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CAPITULO 1. Resumen de la propuesta

Como bien es sabido por el Gobierno Nacional y la totalidad de la poblacién,
su crecimiento desmesurado a conllevado a aumentar el déficit de viviendas
a nivel nacional, ya que en la actualidad la demanda desasistida de
unidades habitacionales integrales identificadas por un concepto
arquitecténico que conjuga aspectos basicos como: funcién-espacio-belleza
vs. costos; alcanza a una cifra aproximada de 3 millones de viviendas, con
un aumento progresivo entre 50 y 80 mil unidades anuales. Cifras que
causan en el entorno politico-econémico y social un ruido constante, que
busca ser disminuido a través de la implantacion de diversas politicas de
Estado y planes emprendidos por el sector privado de la construccion.

Sin embargo la conciencia de la sociedad venezolana en general entiende y
acepta que actualmente y durante unos afos mas, resultara imposible
atender en su totalidad a la demanda desasistida, a través de la implantacion
y puesta en marcha de proyectos a nivel nacional, encabezados por el
Estado y apoyados por el sector privado de la construccion, se ira
disminuyendo el déficit hasta nivelarlo con el promedio de un pais en vias de
desarrollo. Razon motora de plantear un estudio de viabilidad econdémica,
para la implantacion y construccion del “proyecto vivienda” alternativa dirigido
a la “clase media en transformacion”, con el cual se pretende demostrar a
través del analisis de resultados a los potenciales inversionistas del sector
privado, que la posibilidad de penetracion del producto en este mercado
claramente definido es altisima, y que el monto de la inversién y el tiempo de
retorno, les garantizan un crecimiento econémico en escala progresiva al
numero de soluciones, que contribuirdn con dar una solucién efectiva a un
problema que afecta hoy a la poblacién; respondiendo positivamente ante
aspectos como: bajo nivel adquisitivo en la sociedad, crecimiento de la
poblacién, poblacién con mayor nivel educativo por ende aumentan sus
expectativas de vida, carencia de soluciones habitacionales que cuiden la
riqueza espacial merecida, el alto costo de las viviendas existentes y por
ultimo el reducido espacio fisico con que se cuenta en Caracas.

La metodologia aqui utilizada esta basada en el compendio de las
metodologias de estudios de factibilidad y evaluacion de proyectos del
profesor Adolfo Blanco y los hermanos Sapag/Sapag, quienes técnicamente
ofrecen un estudio integral de todas la areas involucradas en un proyecto.

Palabras clave: Estudio de Viabilidad Econémica, Programa Arquitecténico,
Vivienda Alternativa, Clase Media y Politicas de Financiamiento.



1. Justificacién del Proyecto

En la actualidad la crisis econémica por la que atraviesa el pais, ha
disminuido notoriamente el nivel adquisitivo del venezolano, especificamente
en lo que a inmuebles se refiere, afectando directamente a la poblacién joven
en crecimiento que en busca de formar y fortalecer sus bases econémicas,
se les presenta la necesidad de optar por una vivienda confortable y segura,

que les proporcione comodidad, funcionalidad y la riqueza espacial que se
merecen.

Siendo asi es fundamental preguntarse: ;Cémo el Estado ha respondido a
esta necesidad?

“En los Ultimos afos la presion impartida por el Gobierno ha sido intensa
para que caigan las tasas activas de los préstamos hipotecarios, a pesar de
que pudiera anunciarse un cambio de rumbo a corto plazo. La solicitud de
nuevos préstamos hipotecarios se vieron beneficiadas para el afio 2001, por
el inicio de las propuestas de tasas fijas por debajo de 20% y plazos entre 12
y 18 meses. Poco a poco se han ido sumando nuevas instituciones al
programa que esta impulsando lentamente la actividad inmobiliaria por la via
del financiamiento a la construccién y la compra de propiedades””.

Sin embargo la clase media iba siendo apartada (para poder adquirir una
vivienda), de los mecanismos de caracter gubernamental fomentados por
institutos como Mindur, Fondur y Conavi,. Situacién paraddjica en virtud de
que /a clase media no se reduce: se transforma.

Las politicas de Estado dirigidas a solventar el déficit de vivienda a las clases
con menores recursos, teniendo en cuenta la alta demanda desasistida a
nivel nacional (entre 2 y 3 Millones, con un aumento promedio de 50 mil por
afno), y a su vez la imposibilidad para atenderla en su totalidad, fue abriendo
paso a las empresas privadas con capacidad econdémica, para implantar
soluciones habitacionales accesibles a una clase media ignorada, fenémeno
que desde hace aproximadamente 8 afios atras, ha aumentado la oferta y a
su ves a obtenido del mercado como respuesta, una mayor demanda relativa
al crecimiento de la poblacién y al nivel de ingreso del venezolano.

Actualmente por parte del Estado, se asiste con preferencia a los grupos
familiares con ingresos menores a 50 UT ubicados en los estratos sociales
de menores recursos, aunque por otra parte la Ley de Politica Habitacional
es mayormente utilizada por el segmento medio de la poblacién capitalina.

' Alternativa Habitacional para la Clase Media (2004). Recuperado Julio 2004 de,

http://www.dinero.com.ve/reporte/metropolis. html — 8k

10




Es esta situacion la razén motora de plantear el “Proyecto de Vivienda® a
los inversionistas potenciales, como una propuesta segura dirigida a
incrementar su riqueza y a su vez contribuir de alguna manera con los
problemas de adquisicion de vivienda de la clase media de Caracas y sus
alrededores, ubicandolos en las cercanias geograficas, mas no dentro del
suburbio perimetral o casco central.

La misma sencillez pero ambiciosa misién del proyecto, impulsa a que sea
ubicado en un terreno cercano a Caracas, (vislumbrado como un Polo de
Desarrollo), como lo es el “Estado Miranda, ubicado en la regién centro-norte
de Venezuela y sus 7.950 kilémetros cuadrados cobijan a casi dos millones y
medio de habitantes. Junto con el Distrito Federal, conforma la region
Capital, la cual constituye el primer polo urbano, manufacturero, financiero y
comercial del pais. Posee una poblacion aproximada de 1.600.000
habitantes. Sus paisajes geograficos son de gran diversidad: hacia el oeste,

regiones montafiosas, como es el caso de las montafias de los Teques,

...Altos Mirandinos... "i.

Como es evidente su extension y amplitud geografica, obligan a escoger solo
una de las sub-regiones que lo integran, para la implantacién del “proyecto
vivienda’, tomando como prioridad la zona oeste del estado, cominmente
llamada Altos Mirandinos, conformado por Los Teques, Carrizal, San Antonio,
San Pedro; y Valle de Caracas, donde se ubican Petare, Chacao, Dos
Caminos, Hatillo y Baruta, con una temperatura media de 18° C, una
poblacién de 2.401 millones de habitantes (censo 1991) y un agradable clima
de montana.

Aunado a sus caracteristicas propias, en la actualidad Los Altos Mirandinos
cuenta con un atractivo especial como zona residencial, a partir de la puesta
en marcha del metro de Los Teques, el cual es descrito como: “una empresa
de capital publico, que tiene como accionistas a la Gobernacion del Estado
Miranda, la C.A. Metro de Caracas y la Alcaldia de Guaicaipuro del estado
Miranda. El capital social de la empresa es de 100 millones de bolivares: la
Gobernacién del Estado Miranda y la C.A. Metro de Caracas, tienen cada
una el 40% de participacion accionaria y la Alcaldia del Municipio
Guaicaipuro del Estado Miranda tiene el restante 20%. La empresa tiene su
domicilio en la ciudad de Los Teques, capital del Estado Miranda, y tiene
duracién, segun el Acta Constitutiva, de 100 afios prorrogables™.

? Estado Miranda (2002). Recuperado Mayo 2004 de,
http://www.venaventours.com/miranda.asp-36k

* Metro los Teques un viaje de ventajas. Recuperado Noviembre 2004 de,
www.metrolosteques.com.ve/site/info_institucional.php - 12k
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Ofreciéndole ventajas al futuro usuario como: 9,5 Km de longitud de
recorrido, a una velocidad de 80 Km/hora, 10 minutos de recorrido, una
frecuencia de viaje de 1 tren cada 5 minutos y sustentable para 60.000
pasajeros diarios. A parte del nimero creciente de empleos que ha generado
desde sus inicios en el afio 2002 hasta la fecha (1204 empleos indirectos y
5418 empleos directos). Aspectos de relevancia, que sin duda aportan una
ventaja considerable de localizacion ante la competencia.

Competencia que actualmente como ofertantes ha crecido, por lo que la
estrategia comercial del proyecto “vivienda” estd basada en resaltar sus
aspectos caracteristicos y positivos, ante el conjunto (comodidad espacial,
tranquilidad ambiental y propiedad territorial). Visualizando como
compradores finales de las viviendas personas positivamente interesadas
elegidas por sorteos certificados por notarios publicos, con modalidades de
pago y tasas de interés adecuadas a la capacidad econdémica de los

profesionales, técnicos, pequefios comerciantes y pequefios empresarios
que ingresen al programa.

Finalmente con la evaluacion econémica del proyecto “vivienda”, se pretende
presentar a futuros inversionistas, la oportunidad de crecer econémicamente
a través de su puesta en marcha, y contribuir a solventar un problema socio-
econdmico de la “clase media en transformacion” ubicada en la zona central,
cautivando el interés de inversionistas privados, que en un lapso de tiempo
determinado por el estudio, recuperaran positivamente la suma invertida y
obtendran a su vez ganancias mayores que les aumentara su productividad
como empresarios, a pesar de reconocer que con la implantacion del
“proyecto vivienda”, los montos visualizados como ganancias deberan ser
menores a los reales manejados en el mercado inmobiliario.

12



2. Objetivos del Proyecto

&1

Objetivo General

Evaluar la factibilidad econémica para la implantacién y construccion del
“proyecto de vivienda alternativa” dirigido a la clase media en transformacién
("), ordenando y sistematizando la informacion obtenida en estudios
realizados, con la finalidad de reducir la incertidumbre y mejorar la calidad
de la informacion evidenciando el monto de la inversion y el tiempo de
retorno, para determinar su rentabilidad ante los posibles inversionistas.

2.2. Objetivos Especificos

1

Verificar la posibilidad real de penetracion del producto en un mercado
determinado, para garantizar su colocacion y posibilidades de éxito.

Recolectar, organizar, analizar, sintetizar, sistematizar y transformar
los datos en material tangible y manejable para el estudio de areas y
distribucién, a fin de cuantificar el monto de la inversion, los costos de

operacion y los cuadros analiticos que serviran de base para la
evaluacion financiera del proyecto.

Determinar la organizacion, los costos de recursos humanos,
aspectos legales y diferentes tipos de contratacion a ser manejados
en el proyecto, para asi medir sus consecuencias econdémicas en los
resultados de la evaluacion.

Decidir finalmente si la implantacion del proyecto es factible a manera
de inversion, verificando el tiempo de retorno y la determinacion de la
rentabilidad; a fin de determinar la aceptacién o no del mismo.

Valorar y analizar los resultados del estudio, a fin de realizar las
recomendaciones necesarias a los interesados en la inversion.

(")Clase media en transformacién: distinguido en la estratificacién social de la OCEI, como
grupos familiares con ingresos mensuales = o > 150 UT (1.750.000,00 Bs).
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CAPITULO ll. Marco Conceptual:

Para un mayor entendimiento y aproximacion de ideas basicas referentes a
la investigacion — evaluativa aqui desarrollada, es pertinente ahondar en los
conceptos, temas y tdpicos que serdn manejados a fin de desarrollar el
estudio de Viabilidad econémica de este Proyecto.

1. Consideraciones de disefio para un “Proyecto de Vivienda -
alternativa”.

Al pasar de los arios se ha girado con insistencia alrededor del significado de
lo alternativo en las construcciones de vivienda mencionadas “de interés
social’, otorgandole en la mayoria de los casos un peso mayor a lo
cuantitativo y al sistema constructivo, lo que ha arrojado en la fila deficitaria
de espera de las politicas del Estado, “un nimero de unidades de Cajas de
Fésforo adosadas a frias vias de comunicacién™. En las que no hay espacio
para los suefios, porque todo lo abarca la preocupacion por el pago de la
deuda externa y los dictamenes del Fondo Monetario Internacional; todo ello
ligado con la implantacion de Politicas Neoliberales y Globalizantes de
Estado, y con la cuota de responsabilidad que corresponde a cada uno de
los que trabajamos en el area, por una nueva concepcion del MUNDO.

La Vivienda planteada con este proyecto, va dirigida a colaborar con
soluciones parciales sobre los déficit habitacionales sostenidos por afios, de
los sectores no de méas bajos recursos, sino por el contrario de los sectores
mencionados como ‘“‘clase media”’, con posibilidad de expansion vy
crecimiento familiar, econémico y cultural; es decir aquel nimero importante
de la poblacién que cumple con los requisitos que nuestras leyes de
POLITICAS HABITACIONALES exigen y deben acceder a formas no
convencionales de financiamiento para mejoramiento o construccién de sus
viviendas. Esa vivienda que no sdélo satisface necesidades de "techo", sino
que también llena la atencién a lo interno de lo humano; tendencia clara a
mejorar integralmente los niveles de calidad de vida del venezolano.

El concepto de VIVIENDA como “cobijo capaz de albergar al ser humano
que trabaja y desea recrearse mirando el techo, al cielo y al verde, al que
desea comer con su familia y descansar en un lugar acogedor sin un muro
que lo separe de la factibilidad de viajar, de SONAR. Donde la posibilidad de

* Hidalgo, Beatriz (2003). Vivienda Alfemativa. Recuperado en Noviembre 2004 de:
www.fedevivienda.org.co/18-internacional.html
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reunir viejos amigos, familia, ilusiones y esperanzas pueda hacerse
realidad™,

Asi se llega a una Primera Consideracién: “El Disefio Interno de la Vivienda,
Distribucion de los espacios, relaciones que se establecen entre ellos, la
cubierta que los integra. Ese disefio va mas alléd de metros cuadrados, de lo
cuantitativo; nos habla de la calidad que ofrece el espacio al desarrollo
integral de vida afectiva y efectiva del ser humano. Pero no de un ser
humano cualquiera, sino de aquel que pertenece a ese lugar y ese lugar le
pertenece. Nos habla del Disefo ligado a un Patrimonio Histérico concreto,
aungue el mismo haya sido desvirtuado.

Al hablar de pertenencias, de lugar, de patrimonio, se hace referencia a una
forma de relacionarnos entre nosotros internamente y con los seres y cosas
que tenemos a nuestro alrededor, no vivimos aislados ni del paisaje que nos
rodea, ni de la comunidad que lo habita, ni de las politicas que nos imponen;
lo que podriamos calificar como una Segunda Consideracién: Una Manera
de Habitar, la cual corresponde a un determinado desarrolio de la sociedad™.

Esto conduce a pensar en la orientacion a un cambio progresivo para la
integracion fisica espacial - humano - naturaleza; pero haciendo que estas
consideraciones puedan realmente satisfacer necesidades y suefios del ser
humano que habita en lugares determinados. Asi se deberia ir pensando y
creando a la vez un nuevo desarrollo de nuestra sociedad mas acorde con la
realidad. En donde los procesos politicos - sociales - econdmicos
simplifiqguen la manera de habitar en: las relaciones con el entorno, sistema
con que se construye y materiales utilizados.

2. Las Relaciones con el Entorno

Significa que LA VIVIENDA NO ES UN HECHO AISLADO. Para ello se trae
el enfoque de alguien muy querido y quien dificilmente podra ser olvidado por
quienes en Venezuela trabajan en este campo, se trata del Dr. Martinez
Olavarria, quien en vida fue un luchador por una vivienda digna para todos,
desde la tribuna de una catedra universitaria hasta un cargo de poder en el
Estado.

La vivienda en si sola no tiene justificacion, requiere de tierra, agua, drenaje,
electricidad, aseo. La vivienda nada resuelve sin escuelas, cultura, salud,
areas verdes, recreacion, circulacion, transporte. La vivienda es Habitat.

* |dem.
° ldem.
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Y ese habitat no es algo que se refiere solo a lo tangible, sino que debe
reunir de manera armonica al ser humano que lo vivencia cotidianamente y al
paisaje local que lo arropa.

3. Tipologias de viviendas alternativas:

No todos los sistemas constructivos ni tampoco todo el tipo de material llenan
los requisitos que exigen clima, topografia, condiciones geograficas, manejo
socio-cultural de conocimientos, aspiraciones y posibilidades de
determinadas comunidades. Esta referido a diferencias territoriales y locales

que engloban a su vez el suelo y quien lo habita. Asi se entra al campo de
LA TECNOLOGIA.

El patrimonio de que la vivienda no es un hecho aislado, tampoco puede ser
lo que permite que se eleve sobre el suelo sin que se derrumbe el paso del
viento, lluvia o movimiento. La Tecnologia no debe ser concebida como la
escogencia de técnicas constructivas aisladas de la factibilidad de su manejo
y apropiacion por la/s comunidad/es para, por y con quienes se disefia.
Igualmente debe responder y ser apropiada a las condiciones que el lugar
determinado requiere. Por ello se habla de una tecnologia sociaimente
apropiada y apropiable, concepto que posee un largo recorrido en debates y
discusiones en el llamado Tercer Mundo, en particular en nuestra América
Latina, por aquellos que se preocupan por un verdadero desarrollo
sustentable y de un habitat digno para todos.

Se quiere decir, que el problema no radica sélo en la escogencia de este o
aquel sistema constructivo, ni en su descalificacion. Asi mismo los materiales
a utilizar deben corresponder al sistema y al lugar, de lo que se trata es de
cémo, cuando y dénde se aplican.

De nuevo se trae lo expresado en otras oportunidades: "Una tecnologia
Socialmente Apropiada y Apropiable es un proceso y no una suma puntual
de hechos".

En conclusién, la vivienda alternativa no debe ser desligada ni del contexto
donde se ubica ni de la tecnologia a utilizar, lo que requiere es de un nuevo
modelo de desarrollo, como tercera condicién, el cual debe aprovechar los
espacios politicos - participativos de la sociedad civil dentro del confuso
proceso actual de descentralizacién, ir trabajando desde abajo por la claridad

y veracidad de este proceso, integréandolo al acontecer nacional y
latinoamericano.
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“‘Mientras tanto trabajamos en procesos experimentales que admitan la
replicabilidad con las particularidades locales y que a su vez sirvan de
alimento para ese nuevo desarrollo, aunque en esas ex;:eriencias tengamos
que admitir las fallas y errores necesarios de correccion”

3.1 Funcionamiento:

Una vez entendido el concepto y la necesidad a la cual responde el proyecto,
resulta imprescindible conocer un esquema de funcionamiento basico de la

vivienda, con el fin de proyectar espacios dignos que se acojan al dia a dia
del usuario.

Queda claro por desarrollo, que el proyecto “vivienda”, busca satisfacer las
necesidades de espacio-funcién-belleza vs. costo de un grupo privilegiado de
la poblacion (clase media en transformacién), que por su promedio de
ingresos familiares mensuales puede optar a politicas de financiamientos
impartidas por el Estado como la Ley de Politca Habitacional
(conceptualizada mas adelante en este estudio).

Se habla de grupos familiares pequerios, conformados por una pareja y dos
hijos, para lo cual el diagrama de areas segun su funcién se determina

porcentuaimente bajo un esquema comunmente utilizado en proyectos de
este tipo:

CANTIDAD AREA - FUNCION % DE OCUPACION

1 Habitacién principal con bafio interior 20,00 %

2 Habitaciones individuales 19,00 %

1 Bafio (4reas comunes) 4,00 %

1 Espacio comun: Sala-Cocina-Comedor 44 00 %

1 Lavandero 8,00 %

1 Antesala 5,00 %
TOTAL 100,00 %

Tabla N° 1: Diagramacién Porcentual en viviendas para Clase Media
3.2. Terreno

Por ultimo a considerar dentro de los aspectos de disefio, la ubicacion
geogréfica del proyecto y el espacio fisico forman parte de las premisas que
determinan ciertas caracteristicas distinguibles en la vivienda como: sistema
constructivo, materiales de construccion, accesibilidad y condiciones
climaticas, todos ellos determinantes en un disefio integral para un proyecto
de infraestructura en general.

7 Idem.
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4. Evaluacion de Proyectos.

A fin de desplegar un andlisis conceptual de la evaluacién de proyectos, se
inicia el desarrollo con, la definicion de lo que es un proyecto, la importancia
de la inversion en los proyectos, la toma de decisiones con respecto a los
proyectos y los conceptos de evaluacion y sus procesos.

4.1 ¢Qué es un Proyecto?:

Son frecuentemente implementados como un medio para ejecutar un plan
estratégico. Y esta definido de acuerdo con sus caracteristicas distintivas,

como: “un emg:rendimiento temporario realizado para crear un producto o
servicio unico”

“En efecto, al identificar un problema que se va a solucionar con el proyecto
0 una oportunidad de negocios que se va a hacer viable con él, deberan
prioritariamente, buscarse todas las opciones que conduzcan al objetivo.
Cada opcién sera un proyecto™

En consecuencia el proyecto de inversion especificamente como en esta
evaluacion es planteado, se puede definir como un plan al que, si se le
asigna un determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de
varios tipos; podra producir un bien é un servicio, util al ser humano 6 a la
sociedad en general.

4.2 ; Por qué se invierte y por qué son necesarios los Proyectos?:

“Siempre gque exista una necesidad humana de un bien 6 un servicio existira
la necesidad de invertir, hacerlo es la Unica forma de producir un bien 6
servicio. Es importante aclarar que las inversiones no se hacen sélo porque
alguien desea producir determinado articulo o piensa que produciéndolo
ganara dinero. En la actualidad, una inversién inteligente requiere una base
que la justifique. Dicha base es precisamente un proyecto bien estructurado

* Project Management Institute (2000). Una Guia a los Fundamentos de la Direccién de
Proyectos (PMBOCK Guide). Pensylvania, EUA, Pp 04

® Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacion y Evaluacion de
Proyectos 4ta Edicién Pp 02. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.
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y evaluado que indique la pauta que debe seguirse. De ahi se deriva la
necesidad de elaborar los proyectos”'®

“Todo proyecto es una pequeria parte de la vida de una idea, que cumple un
ciclo donde es concebida, se formula, se evalla, se aprueba, se ejecuta, se
hace realidad, comienza a funcionar comercialmente en forma de productos

y servicios en un mercado, crece, llega a su madurez y finalmente a su
l.|11
muerte”""

4.3 ¢ Como tomar decisiones acertadas acerca del proyecto?:

“Existen diversos mecanismos operacionales por los cuales un empresario
decide invertir recursos econoémicos en un determinado proyecto. Los niveles
decisorios son multiples y variados, puesto que en el mundo moderno cada
ves es menor |a posibilidad de tomar decisiones en forma unipersonal. Por lo
regular, los proyectos estan asociados interdisciplinariamente y requieren
diversas instancias de apoyo técnico antes de ser sometidos a la aprobacion
de cada nivel’'?. Siendo asi, toda decision implica un riesgo.

Sin embargo lo basico para una toma de decisiones es cimentarla en
antecedentes concretos, que concienticen con el mas pleno conocimiento de
las distintas variables involucradas, las cuales al ser valoradas permiten
adoptar la mejor decision posible. “A ese conjunto de antecedentes
justificatorios en donde se establecen las ventajas y desventajas que tiene la
asignacion de recursos para una idea o0 un objetivo determinado se
denomina: Evaluacioén de Proyectos'®".

4.4 Evaluacion:

Siguiendo con el mismo orden de ideas, la Evaluacioén de Proyectos resulta
un instrumento que provee de informacioén a quien debe tomar decisiones de
inversion, considerando en paralelo una serie de variables como: politicas,
éticas, estratégicas, entre otras.

"9 Baca, Gabriel. (2001). Evaluacion de Proyectos. México, McGraw-Hill, Pp 02.

' Palacios A, Luis Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfogue
Latino. Caracas: Publicaciones UCAB. Pp 41
'2 Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacién y Evaluacién de

Proyectos 4ta Ediciéon Pp 04. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.
Y |dem.
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“La evaluacién de un proyecto debe verse de forma INTEGRAL, lo cual
implica hacer mediciones que pueden depender del punto en que se
encuentre el desarrollo de la idea'"".

Como reflexion de importancia para este estudio de viabilidad, se entiende
que: “que la formulacion y evaluacién de proyectos se efectla no para

convertir un proyecto en factible, sino para determinar si un proyecto es
factible”'®

5. Proceso de preparacioén y evaluacion de Proyectos.
5.1 Partes generales de la evaluacién de proyectos:

A pesar de que probablemente no existen dos proyectos de inversion
iguales, su estudio de viabilidad puede ser enmarcado en una rutina
metodolégica adaptada a cualquier proyecto. Asi el estudio de viabilidad
debe intentar simular con el maximo de precision lo que sucederia con el
proyecto si fuese implantado, a pesar de que dificimente puede
determinarse con exactitud el resultado que se lograra.

El estudio de proyectos, cualquiera sea la profundidad con que se realice,
distingue dos grandes etapas: la de formulacién y preparacion de la
evaluacion, en donde se definen todas las caracteristicas que tengan algun
grado de efecto en el flujo de ingresos y egresos monetarios del proyecto y
calcular su magnitud. La segunda, a través de metodologias bien definidas
busca determinar la rentabilidad de la inversién en el proyecto.

“Son cuatro los estudios particulares que deberan realizarse para disponer
de toda la informacién relevante para la evaluacion: técnico, de mercado,
administrativo y financiero. El objetivo de cada uno de ellos es proveer la
informacion para la determinacion de la viabilidad financiera de la
inversion™'®.

' Palacios A, Luis Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfoque
Latino. Caracas: Publicaciones UCAB. Pp 148

'* Blanco, Adolfo. (2003). Formulacién y Evaluacién de Proyectos. Venezuela, Fondo
Editorial Tropykos, Pp 115

'® Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacién y Evaluacién de
Proyectos 4ta Edicién Pp 32. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.
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5.2 Estudio de Factibilidad:

“Este estudio contempla identificar un problema a ser resuelto o una
oportunidad de negocio, enmarcada en la vision del proyecto, luego se
estudian las fuerzas del mercado a fin de verificar el potencial de ingreso, se
estudian las variables técnicas para la operacién, se analiza la estructura

organizativa requerida para operar el proceso y se calculan los resultados
financieros del negocio”'”.

5.3 Estudio de Mercado:

‘Consiste en analizar las principales variables que determinan el
comportamiento de una unidad productiva en su interrelaciéon con las fuerzas
del mercado usuario'®.

Su implicacién en la evaluacion, consiste en investigar las necesidades
reales y latentes en los usuarios, definir las caracteristicas de la unidad
productiva, evaluar el entorno, analizar los potenciales usuarios y
consumidores segun la demanda o cantidad de bienes y servicios
requeridos, estudiar las caracteristicas de los competidores capaces de
producir unidades que buscan la satisfaccion de necesidades similares,
establecer los canales comerciales a fin de que el usuario entre en contacto
con el producto o servicio, y determinar asi las entradas econdémicas
generadas por la comercializacion de las unidades productivas a los precios
manejados en el mercado.

5.4 Estudio Técnico:

“‘Implica contestar todas las preguntas fundamentales a la definicién del
proceso requerido para obtener los productos finales, analizando la magnitud
del proyecto, su ubicacién, los equipos requeridos, la distribucién fisica, la
organizaciébn necesaria para operar, el marco legal, las condiciones
ambientales que se modifican, etc.”'®

Concepto en el que se integra las implicaciones del estudio organizativo,
dentro del estudio técnico, sin embargo dentro del desarrollo de la evaluacién
aqui planteada se enmarcan dos estudios por separado.

'” Palacios A, Luis Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfoque
Latino. Caracas: Publicaciones UCAB, Pp 151

'* Idem, Pp 152

'* Idem, Pp 152
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Como unidad el estudio técnico tiene por objeto proveer informacién para

cuantificar el monto de las inversiones y los costos de operacion pertinentes
a esta area.

5.5 Estudio Organizacional y Administrativo:

Implica la definicién de los procedimientos administrativos implementados
junto con el proyecto, con el fin de asentar su influencia sobre la cuantia de
las inversiones y costos del proyecto.

También aqui pueden incluirse los aspectos legales, que aunque no
responden a decisiones internas del proyecto, como la organizacion y
procesos administrativos, influyen en forma directa sobre ellos, y por ende
sobre la cuantificacion de sus desembolsos. Estos pueden restringir la
localizacion y obligar a mayores costos de transporte, o por el contrario
pueden a través de franquicias incentivar al desarrollo de determinadas
zonas geogréficas, donde los beneficios del proyecto superarian los costos
de transporte entre otros.

5.6 Estudio Financiero:

Como objetivos de esta etapa se tienen, el ordenamiento y la sistematizacion
de la informacién de caracter monetario que proporcionaron los estudios
anteriores, con el fin de elaborar los cuadros analiticos y datos adicionales
que permitan evaluar el proyecto y sus antecedentes, para determinar su
rentabilidad.

“El estudio de factibilidad financiera no sélo consiste en determinar si el
proyecto es o no rentable, sino que debe servir para discernir entre
alternativas de accién para poder estar en condiciones de recomendar la
aprobacion o rechazo del proyecto en virtud de una operacién en el grado
6ptimo de su potencial real”®.

Dentro de este estudio se destacan conceptos de importancia, para el mejor
entendimiento de resultados, como:

5.6.1 Componentes de la Inversién: “comprenden la relacion entre los
activos fijos y otros activos que van a formar parte de la inversién?'. Esta

% Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacién y Evaluacién de
Proyectos 4ta Edicién Pp 32. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.

*! Blanco, Adolfo. (2003). Formulacién y Evaluacién de Proyectos. Venezuela, Fondo
Editorial Tropykos, Pp 161
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conformado por: maquinaria y equipos, estudios y proyectos,
instalaciones y obras civiles, eléctricas, mobiliario y equipo de oficina.

Asi la mayor parte de las inversiones coinciden con la puesta en marcha de
los proyectos aunque pueden igualmente aparecer algunas, dentro del
periodo de operacion por la necesidad de reemplazar activos desgastados o
por el incremento de la capacidad productiva.

Las inversiones en activos fijos, son todas aquellas realizadas en los bienes
tangibles, utilizadas como apoyo en la operacién normal del proyecto, y para
efectos contables estan sujetos a depreciacion, la cual afectara el resultado
de la evaluacion por su efecto sobre el célculo de los impuestos. También
existen activos intangibles, necesarios para la puesta en marcha del proyecto
pero no visibles y susceptibles de amortizar. Dentro de la inversién algunos
activos pierden valor con el tiempo, de alli la importancia de manejar otros
conceptos como: Depreciacion y Amortizacion

5.6.2 Depreciacion: esta directamente relacionada con la vida util de un
activo fijo y una vez finalizada ésta, el valor total se recupera para sustituir o
No segun sea la decisién, el activo con otro similar.

5.6.3 Amortizacion: esta relacionada con el valor total de un activo
intangible, siendo mas amplio en la medida que su valor aumenta.

5.6.4 Noémina: corresponde a la distribucion del volumen de mano de
obra, tanto por descripcién del cargo desempefiado, como por la clasificacion
entre fijos y variables. Dentro de los considerados fijos, esta el personal de la
empresa, quienes cuentan con una serie de beneficios y bonos especiales, y
por otra parte los variables, quienes sélo son contratados para realizar
actividades especificas con un tiempo de duracién determinado.

5.6.5 Gastos de Fabricacion: engloba todos aquellos costos del
proyecto, no incluidos dentro de los materiales y equipos, ndémina,
depreciacion y amortizaciéon. Son clasificados en costos fijos y variables al
igual que la némina. Y siempre deben ser especificados dentro del estudio.

5.6.6 Financiamientos: es la manera de solicitar un crédito especifico
ante un agente externo al proyecto. Consta de elementos de importancia
como: monto del crédito, tasa de interés anual nominal, efectiva por periodo

de pago, comisiones de apertura y compromiso, periodo de vigencia y
amortizacion al crédito.
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5.6.7 Estado de resultados: resulta de la diferencia entre el costo de
ventas — integrado por la materia prima, la némina y los gastos de fabricacién
para obtener la utilidad de produccién, restando de ésta la amortizacion y
depreciacion, con el fin de obtener la utilidad antes de impuesto para
aplicarle la tasa impositiva correspondiente al impuesto sobre la renta.

Los resultados obtenidos permiten detectar el comportamiento contable
unitario ascendente o descendente de cada uno de los rubros presentes a lo

largo de la proyeccién, y la productividad atada a la utilidad neta a lo largo de
la misma.

5.6.8 Punto de Equilibrio: momento en el que la inversion total se iguala
a los costos totales del proyecto, una vez determinado se estima la cantidad
o el porcentaje de productividad que debe ser alcanzado en la implantacién
del proyecto, para no perder.

56.9 Capital de Trabajo: “Constituye el conjunto de recursos
necesarios, en la forma de activos corrientes, para la operaciéon normal del
proyecto durante un ciclo productivo, para una capacidad y tamario
determinados.”® También es considerado como las necesidades de capital
para el sano desenvolvimiento de caja de la empresa.

5.6.10 Flujo de Caja: representa la manera de medir la rentabilidad de
toda inversion. Sistematizando la informacién de las inversiones previas a la
puesta en marcha, las inversiones durante la operacion, los egresos e
ingresos de operacion, el valor de salvamento del proyecto y la recuperacion
del capital de trabajo.

5.6.11 Valor Actual Neto: es la diferencia entre todos los ingresos y
egresos del proyecto, expresados en moneda actual.

5.6.12 Tasa Interna de Retorno: evalia al proyecto en funcién de una
unica tasa de rendimiento por periodo con la cual la totalidad de los
beneficios actualizados son exactamente iguales a los desembolsos
expresados en moneda actual. “Representa la tasa de interés mas alta que
un inversionista podria pagar sin perder dinero, si todos los fondos para el
financiamiento de la inversion se tomaran prestados, y el préstamo se pagara

** Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacién y Evaluacién de
Proyectos 4ta Edicién Pp 236. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.
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con las entradas en efectivo de la inversion a medida que fuesen
produciendo.”®

5.6.13 Tasa de Descuento: es el precio que se debe pagar por los fondos
requeridos para financiar la inversioén, al mismo tiempo que representa una

medida de rentabilidad minima que exigira al proyecto de acuerdo con su
riesgo.

5.6.14 Costos Contables: son los costos importantes a la hora de
determinar la magnitud de los impuestos a las utilidades.

6. Conceptos basicos

6.1 Programa Arquitectonico:
“Explicita 6 implicitamente se ha identificado como un “punto de partida” para
la elaboracion de una propuesta arquitectdnica. Es importante que en &l se
definan los conceptos, se organicen las ideas y se le dé un sustento tedrico,
ademas de vincular con la realidad tanto el problema como la hipétesis de
solucion, que es lo que constituye la parte medular del programa
arquitectonico™*

6.2 Vivienda Alternativa:
Es el cobijo capaz de albergar al ser humano que trabaja y desea recrearse
mirando el techo, al cielo y al verde, al que desea comer con su familia y
descansar en un lugar acogedor sin un muro que lo separe de la factibilidad
de viajar, de sofiar. Donde la posibilidad de reunir viejos amigos, familia,
ilusiones y esperanzas pueda hacerse realidad. Desafortunadamente ello es
privilegio de una minoria.

‘Esa vivienda a su vez deberia partir de determinadas condiciones que
ayuden no solo a satisfacer necesidades de "techo”, sino de atencioén a lo
interno de lo humano, lo que tenderia a mejorar integralmente niveles de
calidad de vida."”?®

* Bierman y S. Smidt. El presupuesto de bienes de capital. México: Fondo de Cultura
Econdmica, 1997. Pp 39

. Programa Arquitecténico (2003). Recuperado Junio 2004 de,
http://www.todoarquitectura.com/v2/foros

= Hidalgo, Beatriz (2003). Vivienda Alternativa. Consultado en Bogota, Colombia en
www.fedevivienda.org.co/18-internacional.html
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6.3 Clase Media:

“La clase media es un hecho social que tiene, como decia Durkheim, el
caracter de una "cosa" casi material. En lugar de discutir su existencia,
busquemos pues alguin indicador duro de la pertenencia a la "clase media"
para apreciar su evolucién temporal dentro de la estructura social... en
términos ocupacionales (que es sélo una, pero importante dimensién para
definirla) es correcto asociar la nocion de "clase media” a los empleados no
manuales mas los pequerios empresarios: esta es una clasificacién que tiene
el mérito de concordar con la teoria y el sentido comun”?.

En términos especificamente referidos al proyecto “vivienda”, planteado en
esta investigacion, incluye los grupos familiares con ingresos mensuales
mayores o iguales a 150 Unidades Tributarias, es decir, hogares en
transformacion de acuerdo a la busqueda de su crecimiento general, con
posibilidades econdmicas relativas a la condicién social en la cual han sido
estratificados.

6.4 Politicas de Financiamiento para viviendas en Venezuela:

Estrategias implantadas por el Gobierno Nacional, con el fin de atender las
necesidades basicas que afectan a la sociedad, en el lapso mas corto
posible.

“ Hasta 1990 las politicas del sector publico se concentraron en:

. la provision de viviendas directamente por los entes publicos con
fuertes subsidios de capital e intereses

. el otorgamiento de estimulos y desgravamenes a promotores y
financistas privados, para la promocién de viviendas dirigidas a los sectores
de ingresos medios, a través de las entidades de ahorro y préstamos y
bancos hipotecarios™®

6.5 Ley de Politica Habitacional en Venezuela:
“ La ley de Politica Habitacional introdujo la figura del Ahorro Habitacional
con aportes del 3% de los sueldos y salarios, estableciéndose un porcentaje
fijo de 5% del presupuesto ordinario de la nacién para los programas
publicos.

% Martinez, J. y Leén, A.(1987): Clases y Clasificaciones Sociales; Investigaciones sobre la
estructura social chilena, 1970-1983. Santiago, CED-SUR.

¥ Politica  Habitacional  (2003), Recuperado en  Junio 2004 de:
www.monografias.com/trabajos11/aprosoc.shtml-49K- 4julio 2004.

26



En muchos paises de Latinoamérica el sector privado es el promotor
principal y ejecutor de las soluciones de vivienda tanto para el sector formal
como el informal: El empréstito a través de bancos privados, cooperativas de
vivienda, asociaciones de ahorro y empréstitos y viviendas mutualistas
resultan las opciones para las familias con ingresos altos y medio altos...”®

Como concepto resulta de vital importancia por su participaciéon estratégica
dentro del proyecto “vivienda”, el cual concentra su estrategia comercial no
sélo en la distincion de sus caracteristicas ante el mercado competitivo, sino
también en el ofrecimiento de la tramitacidon de créditos a través del uso de la
Ley de Politica Habitacional, para quienes se vean interesados en acceder a
la vivienda. Asi los posibles inversionistas o productores del bien, deberan
casarse estratégicamente con alguna entidad bancaria que posterior a una
revision y aprobacion de proyecto, les ofrezcan mayores ventajas, referidas
al indice promedio de préstamos mensuales, el tiempo de otorgacion del
crédito y el indice de rechazos de créditos que manejan como integrantes del
fondo mutual habitacional.

7. Metodologia

La Metodologia de este trabajo trata de abarcar y ejecutar todas las
actividades necesarias para realizar un estudio de Viabilidad Econémica,
requerido para la implantacién y construccion de un proyecto de “vivienda
alternativa” dirigido a la clase media en transformacién, con la menor
incertidumbre posible de implantacién a través de la calidad de la informacion
reunida, con el fin de evidenciar el monto de la inversion y el tiempo de
retorno, para determinar su rentabilidad ante los posibles inversionistas.

La metodologia aplicada estd basada en las metodologias del profesor
Adolfo Blanco y los hermanos SAPAG/SAPAG, referentes al estudio de
Viabilidad Econémica de un proyecto determinado.

7.1 Tipo de estudio.

El tipo de estudio esta referido al tipo de investigacion caracterizada en este
proyecto, (investigacion-evaluativa), que tiene como propésito explorar
acerca de las necesidades que presenta actualmente la sociedad venezolana
en cuanto a soluciones habitacionales, especificamente para un sector social
(clase media), y asi desarrollar un proyecto que tenga como objetivo
presentar ante los futuros inversionistas un proyecto integral de vivienda

% Idem.
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alternativa dirigida a la clase media con intenciones de residenciarse en
los Altos Mirandinos.

“El problema se formula como un enunciado interrogativo gue relaciona el
producto o servicio a desarrollar y la necesidad por atender”.

Es importante destacar que la proyeccion del conjunto como proyecto
“vivienda’, estd enfocado en la solucion que satisfaga las necesidades
existentes en la sociedad en lo que a vivienda se refiere, a raiz del deterioro
econdmico que atraviesa el Estado nacional y la falta de preocupacién que
han demostrado, en cuanto a los problemas habitacionales que sufre la
“clase media en transformacion”.

7.2 El disefio de Investigacion.

El proceso evaluativo a seguir, estd basado en la metodologia presente en el
Libro de texto del Profesor Adolfo Blanco “Formulacién y Evaluacién de
Proyectos”, y en el texto de los hermanos SAPAG/SAPAG “Preparacion y
Evaluacion de Proyectos”, dirigidos ambos al desarrollo total de un estudio
de factibilidad. Como proceso de desarrollo se tomo el siguiente esquema:
1. Recoleccion de informacion.
2. Organizar, analizar y sintetizar la informacion recolectada.
3. Transformacion de los datos e informacién recolectada en material
tangible y manejable para el estudio de areas y distribucion.
Estudio de Mercado:
a. Descripcion del producto
b. Mercado del proyecto: proveedores, competidores, distribuidores y
consumidores. (Estrategia Comercial)
c. Etapas del estudio: Andlisis histérico, situacion vigente y situacion
proyectada.
d. Demanda del producto
e. Oferta y formacion del precio
Estudio Técnico:
a. Determinacién del tamario del proyecto
b. Localizaciéon
c. Diagrama de flujos de las dreas segun su funcionalidad (layout)
d. Distribucion espacial de la vivienda / Programa arquitecténico
e. Proceso de produccion - Programa

* Guillermo Yéber Oltra, Elizabeth Valarino (25 de Septiembre de 2003). Tipologia, fases y

modelo de gestion para la investigacién de postgrado en Gerencia. Materiales Didacticos.
Universidad Catélica Andrés Bello.
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Elaboracion de:
a. ED.T. (Estructura Desagregada de Trabajo)
b. Cronogramas de actividades
c. Estimados de costos fijos y variables
d. Inversiones (Materiales, Equipos, etc)
Estudio Organizacional:
a. Unidades Organizativas
b. Utilizacién de Recursos Humanos, Mano de Obra y &reas a sub-
contratar
c. Aspectos Legales
Estudio Econémico-Financiero:
a. Componentes de la inversion
b. Némina
c. Gastos de Fabricaciéon
d. Financiamiento de terceros
e. Depreciaciéon y Amortizacién
f. Estado de Resultados
g. Flujo de Fondos

7.3 Los Instrumentos de Recoleccion de Informacion.

En este trabajo se manejaron los instrumentos necesarios para optimizar la
observacion de la realidad, y exigir respuestas e informacion de aquellas
personas involucradas directamente con proyectos analogos; se
interrogaron personas (consideradas clase media en transformacion, de
acuerdo a la definicion aqui planteada), en entrevistas orales a fin de obtener
respuestas a sus necesidades, asi mismo antecedentes de los hechos y
ventajas y desventajas de las soluciones que en tiempos pasados se le han
dado a la sociedad, ademas de las consultas bibliogréficas y electrénicas que
aportaron datos estadisticos, conceptuales, técnicos, entre otros.

7.4 Técnicas para la Formulacion del Modelo Operativo 6 Sistema
Propuesto.
La metodologia planteada para el estudio de Viabilidad Econémica esta
basada en los siguientes graficos:

FORMULAGION Y PREPARACION | | EVALUACION
ESTUDIO "ESTUDIO | |  EsTuDio .
'MERCADO - TECNICO ~ ORGANIZACIONAL 'ESTUDIO FINANCIERO

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Grafico N° 1: Diagrama de Estudio de Viabilidad Econémica (Sapaa/Sapaqg Pp. 20)
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ESTUDIO DE MERCADO

DESCRIPCION DEL PRODUCTO
MERCADO DEL PROYECTO
ETAPAS DE ESTUDIO
DEMANDA

OFERTA Y PRECIO

ESTUDIO DE TECNICO

DETERMINACION DEL TAMANO

PROYECTO
LOCALIZACION

DIAGRAMA DE FLUJOS DE LAS AREAS
SEGUN SU _ FUNCIONALIDAD (LAYOUT)
LA VIVIENDA /

DISTRIBUCION ESPACIAL DE

PROGRAMA ARQUITECTONICO

PROCESO DE PRODUCCION -
ELABORACION DE:

A. ED.T. (ESTRUCTURA DESAGREGADA DE

TRABAJO)

PROGRAMA

B. CRONOGRAMAS DE ACTIVIDADES

C. ESTIMADOS DE COSTOS FWJOS Y

VARIABLES

D. INVERSIONES (MATERIALES, EQUIPOS,

ETC)

ELEMENTOS DE COSTOS E ELEMENTOS DE COSTOS DE INVERSION
INGRESOS DE OPERACION
ACTIVOS FlJOS
MATERIALES OTROS ACTIVOS
MANO DE OBRA CAPITAL DE TRABAJO
OTROS GASTOS
VENTAS PROYECTADAS
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

EVALUACION ECONOMICA FIANCIERA
COMPONENTES DE LA INVERSION
NOMINA .

GASTOS DE FABRICACION
FINANCIAMIE_NTO

DEPRECIACION Y AMORTIZACION

ESTADO DE RESULTADOS

EVALUACION DE RESULTADOS
PUNTO DE EQUILIBRIO
CAPITAL DE TRABAJO

FLUJO DE FONDOS
RENTABILIDAD

Grafico N°2.: Partes Integrantes de un Proyecto de Inversion (Adolfo Blanco

Pp 237)
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CAPITULO IlIl. Marco Organizacional
1. Derecho a la vivienda en Venezuela

Toda persona tiene derecho a una vivienda adecuada, segura, cémoda,
higiénica, con servicios basicos esenciales que incluyan

un habitat que humanice las relaciones familiares, vecinales y comunitarias.
La satisfaccion progresiva de este derecho

es obligacion compartida entre los ciudadanos

y ciudadanas y el Estado en todos sus dmbitos.

El Estado daré prioridad a las familias

y garantizaré los medios para que éstas,

y especialmente las de escasos recursos,

puedan acceder a las politicas sociales

y al crédito para la construccién, adquisicién

o ampliacién de viviendas.*

Partiendo de que toda persona tiene derecho a la Vivienda en Venezuela,
como es claramente expuesto en la Constitucion, donde se presentan todas
las leyes por las que se rige un pais, se pretendera tomar los datos
estadisticos arrojados en los Ultimos 04 afios, que son manejados por el
Instituto Nacional de Estadisticas, para abrir paso a un analisis de datos y
muestras, que evidencian la fuerte carencia de vivienda a nivel nacional que
la poblacion en general presenta, aunque especificamente el estudio
ahondara en una clase social marginada por el Estado Nacional, como lo es
La Clase Media (acotada claramente en el estudio de mercado).

Actualmente la debilidad en la ejecucion institucional caracteriza la gestion
publica de los entes ejecutores en materia de vivienda. En el lapso analizado
(2001 -2004), destacan negativamente los fuertes retrasos en los
desembolsos del presupuesto publico del sector vivienda, y como correlato,
desde el afo 2001 se registra un decrecimiento en la produccidon de
viviendas, destacando negativamente la ejecucion 2002 con un récord de
construccion de sélo el 25% de la meta pautada.

% Articulo 82 de la Constitucién de la Repiblica Bolivariana de Venezuela.
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En contraposicion a ello, las experiencias impulsadas desde la
comunidad con apoyo del Estado, orientadas a regularizar la tenencia de la
tierra en asentamientos urbanos e incorporar a las organizaciones sociales y
habitantes en la gestion publica de los servicios de agua y gas, registraron un
impulso importante. Durante este periodo los comités de tierras urbanas
sumaron 3.006 en el ambito nacional y se otorgaron 30.000 titulos de
propiedad; mientras que se encontraban instaladas 1.050 mesas técnicas de
agua en el ambito nacional. En ese mismo lapso también se registré la
adopcion de varias medidas orientadas a garantizar un mayor acceso de los
sectores de menores ingresos a las politicas de vivienda; dotar de proteccion
a los inquilinos en el marco de la aplicacion del control de cambio y
establecer una mayor participacion de los entes de vivienda y las
comunidades en la seleccion de los proyectos a desarrollar con fondos
publicos de vivienda.

Por otra parte fue publicada en la Gaceta Oficial N° 37.775 del 15.09.03, la
Resolucién N° 4 del Consejo Nacional de la Vivienda (Conavi) que “deja sin
efecto el requisito donde se establecia que el monto minimo para solicitar un
crédito para ser beneficiario de la Ley de Politica Habitacional (LPH) era de
1.060.000 bolivares; es decir, 55 unidades tributarias (UT)"®'. Para esta
modificacién se tomé en cuenta que el ingreso mensual del 97,4% de los
hogares, para en el segundo semestre de 2002, se encontraba por debajo
del Bs.1.000.000. De acuerdo con la medida, las familias que tengan un
ingreso mensual de Bs. 388.000 podran optar a un crédito para obtener una
vivienda por via de la Ley del Subsistema de Vivienda y Politica
Habitacional.*?

Politicas éstas s6lo dirigidas a solventar el problema de vivienda para las
clases sociales con menores recursos. Los datos del Censo de Poblacién y
Vivienda 2001 permitieron esbozar un mapa aproximado en materia
habitacional, ademas de visualizar los cambios registrados desde 1990%
Segun éste, la poblaciéon de Venezuela es de 23.232.553 personas, lo que
representa un incremento de 28,3% con respecto a la de 1990.El total de
viviendas empadronadas (6.242.621) registré un incremento de 51,9% y de
estas, el 99,9% son viviendas familiares, con un promedio de ocupacién de
4,4 personas por vivienda.

:; El Nacional, 25.09.03. [En linea] <http://www.el-nacional.com/>

Idem.
* INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS: Primeros Resultados XIIl Censo General de
Poblacién y Vivienda. [en linea] <http://www.ine.qov.ve/>




En correspondencia con la concentracion de poblacién, en cinco estados
y el Distrito Capital se ubica el 51,4% del total de viviendas: Zulia (11,4%);
Miranda (11,2%); Carabobo (8%); Distrito Capital (7,9%); Lara (6,7%) y
Aragua (6,2%)*. Respecto a su condicion de ocupacion, el 86,1% de las
viviendas se encontraban ocupadas y un 8,7% desocupadas.

Tomando como referencia la clase )alstipo de las viviendas familiares, el mayor
porcentaje lo constituyen las casas™ (67,9%); seguidas de los apartamentos
en edificio, en quinta, en casa-quinta o en casa (15,3%); rancho® (9,5%); y
quinta o casa-quinta® (7,1%).

Para el afio 2001, 2.065.893 personas habitaban en 593.462 ranchos; cifra
que da cuenta de un incremento de 10,8% en comparacién con los datos
para 1990, cuando se censaron 540.640 ranchos®. Si al total de personas
censadas que habitan en ranchos, le sumamos aquellas que ocupaban
espacios no construidos para fines de alojamiento (clasificacion “otra clase”),
63.358 personas, tenemos que un 9,2% de la poblacién, para 2001, se
resguardaba en espacios construidos con materiales de desecho o en
espacios no destinados para ese fin.

Para 1999 se produjo un giro en las politicas de vivienda, de una concepcion
de construccion de viviendas en funcién de metas cuantitativas, a la atencién
de la actividad social que produce el habitat de los venezolanos. Cambio que
no se concretd en su ejecucion por aspectos repetitivos como: a) frecuente
rotacion en los cargos directivos de las instituciones publicas de vivienda; b)
adopcidn de medidas contradictorias; y c) intrincado e ineficiente entramado
institucional.

* |dem.
% Como casa se define la vivienda familiar construida con materiales como bloque, ladrillo
frisado o sin frisar, concreto, madera aserrada, adobe, tapia o bahareque frisado en las
paredes; platabanda, teja, asbesto o laminas metdlicas en el techo; mosaico, granito y
similares o cemento en el piso. Incluye las casas tradicionales de tapia y teja, las casas
construidas con materiales modemos, la vivienda rural de Malariologia o las casa
construidas por el INAVI, los institutos regionales o municipales de vivienda y casa de barrio.
INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS: Manual de definiciones técnicas. Censo
2001.[en linea] <http://www.ine.gov.ve/>

Local utilizado como vivienda familiar construido con materiales de desecho, tales como
tablas, carton, cafia y similares.
* dem. Incluye las viviendas clasificadas como mansion.
* INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS: Total de viviendas por clase y tipo, segin
area y entidad federal. Censo 1990. Cuadro Condiciones de Vida [en linea]
<www.ine.gov.ve/ine/condiciones/vivienda.asp> Consulta, octubre 202. Engloba las
categorias rancho y rancho campesino.
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Los investigadores reconocidos del tema también sefalan otros factores
externos, que tuvieron efectos negativos en la economia nacional y, por
tanto, en la ejecucion de politicas publicas sobre vivienda: a) el deslave de
Vargas, en diciembre de 1999; b) el Paro petrolero en diciembre de 2002.

Los datos resefiados en la evaluacién evidencian, a grandes rasgos, de
tendencias que marcan la situacion de vivienda y la ejecucién del Estado en
la materia, tales como: a) no reversién del déficit habitacional en la Ultima
década, que se estima en 1.600.000 viviendas; b) una inversién que resulta
insuficiente frente a los estimados de la inversién requerida para cubrir la
brecha del déficit; y d) el decrecimiento progresivo en la construcciéon de
viviendas. Otros andlisis, agregan los investigadores, le otorgan mas peso a
la debilidad institucional frente al déficit presupuestario. Segin datos
obtenidos de otro investigador, Henrique Hernandez, citado en el referido
estudio, la construccién de viviendas vino decreciendo progresivamente: en
1986-1988 el promedio anual fue de 72.390; en 1989 de 12.930; entre 1990 y

1996, 42.990 viviendas por afio y en lapso 1999-2000 se ubicé en 30.000
soluciones anuales.>

El desempefio del gasto publico en vivienda entre 1993 y 2002 no registré
una tendencia sostenida de incremento; y en ese sentido, con relacion al
PIB, el porcentaje oscilo entre 0,6% (afio 1994) y 1,6% (afio 2000). La
evaluacion del gasto publico real en vivienda indica que, luego de la tasa de
crecimiento interanual que se registré en el afio 2000 (147,1), la mas alta
desde 1993, se produjo un decrecimiento de 40,6 en el afio 2001, y 17,1 en
el afio 2002. Al comparar el gasto publico de los dos ultimos afios (2001 y
2003), se observa un incremento en la partida asociada al sector vivienda
que, no obstante, al evaluarla en funcion de la capacidad de ad%lisicién de la
moneda nacional para esos afios da cuenta de una disminucion®.

Es evidente que por todos los datos estadisticos sefalados, la politica que el
Estado a implantado en los Ultimos afios, no ha resultado productiva para la
sociedad venezolana, ni para el sector con menos recursos a quienes se les
ha dedicado mayor esfuerzo, ni mucho menos para la antes mencionada
“clase media”, que a diario ha sido olvidada dentro de las soluciones socio —

econdmicas impartidas por el gobierno nacional, en busca de mejorar el
déficit de viviendas dignas.

* GENATIOS, Carlos y Marianela LAFUENTE: Vivienda, la politica por hacer. Julio 2003.
Mimeo.

“0 SISTEMA INTEGRADO DE INDICADORES SOCIALES PARA VENEZUELA: Indicadores
Sociales. Vivienda. [en linea] <http://www.sisov.mpd.gov.ve/> Consulta, octubre 2003.
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Razén que impulsa a ofrecerle a una clase media en transformacion,
proyectos de viviendas alternativas, que buscan aportar espacios
confortables a una sociedad con mayores expectativas de vida. Capaces
éstos de soportar sistemas de financiamiento propios de un ente privado o
por Ley de Politica Habitacional.

2. Aspectos de Estudio:

Como aspectos referentes al posicionamiento del estudio en un mercado
determinado y ya anteriormente justificado, se esbozan los siguientes:

2.1 El producto: referido al Estudio de Viabilidad Econémica para la
implantacion y construccion de un “Proyecto de Vivienda Alternativa®, dirigida
a la Clase Media en transformacién, con intenciones de residenciarse en un
centro urbano en crecimiento como son Los Altos Mirandinos.

2.2 El Paquete: se otorgara a los futuros inversionistas interesados en el
proyecto, la oportunidad de crecer econémicamente con una menor
incertidumbre apoyada en estudios de factibilidad, implantando vy
construyendo un conjunto residencial conformado por el “Proyecto Vivienda
Alternativa”. Teniendo en cuenta entregables como:

*Verificacion de la posibilidad real de penetracion del producto en un
mercado determinado (Estudio de Mercado)

*Programa Arquitectdnico, creado con criterios que permitan esbozar
una primera aproximacion al disefio de la vivienda (Estudio Técnico)

*Tipo de organizacién, administracion de recursos y aspectos legales
tomados en cuenta, dentro del calculo de costos del proyecto. (Estudio
Organizacional)

= Costos de operacion, monto de la inversién y tiempo de retorno que
determinan la rentabilidad del proyecto para los inversionistas. (Estudio
Financiero)

2.3 La Plaza: claramente justificada, responde a la clase media en
transformacion, con intenciones de residenciarse en Los Altos Mirandinos en

busca de integrar en una vivienda, conceptos basicos como: funcién-espacio-
belleza-confort vs. costo.

2.4 Productores del bien o servicio: estan representados por cada uno de
los posibles o futuros inversionistas que sientan atraccion e identificacion
con el “proyecto vivienda”, después de haber entendido los resultados de un
estudio de viabilidad econdmica hecho al proyecto en cuestion.

35



2.5 Consumidores actuales o potenciales: integrados por la mencionada
Clase Media en transformacién, representada por los grupos familiares
pequerios en vias de crecimiento, con ingresos mensuales mayores o iguales

a 150 UT (profesionales, técnicos, pequefios comerciantes y pequerios
empresarios, entre otros).

2.6 Precio: referido “al valor monetario que tiene un producto o servicio,

y se basa en el acuerdo de intercambio que el mercado esta dispuesto a
realizar en un momento dado™'.

Siendo asi el precio de la vivienda ofertada al consumidor, ser& calculado
tomando en cuenta el promedio de precio-venta que se mantiene en el rango
de la plaza, e igualmente dentro del rango del monto maximo en Bolivares,
aceptado por las Instituciones bancarias (quienes intervendran directamente
en la ejecucion del proyecto, prestando sus servicios de financiamiento tanto
para el inversionista como para el consumidor), que oscila entre 110 y 155

millones de Bolivares, para aprobar créditos desde 25 y hasta 75 millones
maximos.

Tomando en cuenta estos datos, y la capacidad de inversion apoyada en
asociaciones estratégicas con una determinada institucién financiera, para
garantizar parte de la inversion y posterior venta de viviendas, se establece
un plan de ofrecimiento al cliente asi:

Monto Bs. x Vivienda: 115 millones Bs. Plan de financiamiento: (1er afio)
Reserva entre 2 y 5%, para asegurar la venta — 2.3 y 5.7 millones Bs.
Pago de la inicial 30% (incluye monto de reserva) — 34.5 millones Bs.
Tramite de crédito para el 70% restante. — 80.5 millones Bs.

2.7 Sistemas de Promocion: “contempla el esfuerzo para que el usuario
consuma los productos™? es decir, encontrar e implantar la forma mas
adecuada para dar a conocer el producto.

Partiendo del concepto planteado, para el “proyecto vivienda” la promocién
forma parte de la estrategia de comercializacién, (planteada graficamente en
el estudio de mercado desarrollado mas adelante), sin embargo es
importante sefialar que el alto porcentaje de déficit de viviendas a nivel
nacional, ayudado por la apertura al financiamiento por LPH, se transforman
en una promocién automatica para la venta del producto; y aunado a ello la

“ Palacios A, Luis Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfoque
Latino. Caracas: Publicaciones UCAB, Pp 174

* Idem, Pp 179
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estrategia comercial debe buscar resaltar los aspectos positivos del

proyecto ante la competencia, con el fin de involucrar al consumidor sin
saberse persuadido.

Asi una vez iniciado el proceso de ejecucion del conjunto y construccién de
las viviendas, en paralelo comenzara también su venta y promocién, a través
de un sistema de sub-contrato con una empresa especializada en el area,
para lo cual estableceran sus propios medios publicitarios y de propagandas
para cumplir con la meta solicitada por el productor.

PUBLICIDAD
Disefio del mensaje / Eleccién del medio / Nivel de impacto

ACTIVIDADES PROMOCIONALES
Exhibiciones / Shows / Displays / eventos especiales

IMPULSO DE VENTAS
Ventajas: personalizado, dos vias, contacto directo
Desventajas: Costoso, Demanda tiempo, entrenamiento

EL CONSUMIDOR
Conocimiento del producto
Comprensién de beneficios
Convencer de la necesidad

Solicitud de concumo

Grafico N° 3: Sistemas de Promocion. (Luis Enrique Palacios Pp 179)
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CAPITULO IV. Desarrollo del Estudio de Viabilidad Econémica:

“El andlisis completo de un proyecto requiere, por lo menos, de la realizacion
de cuatro estudios complementarios: de mercado, técnico, organizacional-
administrativo y financiero. Mientras los tres primeros fundamentalmente
proporcionan informacién econdémica de costos y beneficios, el dltimo
ademas de generar informacion, construye los flujos de caja y evalia el
proyecto”.*®

1. Estudio de mercado:

Con este estudio se persigue verificar la posibilidad real de penetracion del
producto en un mercado determinado, (ambos seran claramente definidos a
continuacion), asi se podré garantizar su colocaciéon y posibilidades de
éxito; a través del estudio de los siguientes aspectos descritos:

1.1 Descripcion del producto:

Esta referido al “Proyecto de vivienda altemativa” dirigido a la clase media en
transformacion, con intenciones de residenciarse en una urbanizacién
privada con areas comunes ubicada en los Altos Mirandinos (Carrizales).
Entendiendo por clase media en transformacion, los grupos familiares
jévenes que como oportunidad de inicio, buscan satisfacer necesidades de
espacio fisico confortable en un apartamento de 92,00 ™ para una pareja y
dos hijos.

1.2 Mercado del Proyecto:

Reconoce todos los agentes que, con su actuacién tendran algun grado de
influencia sobre las decisiones que se tomaran para definir la estrategia
comercial.

PROYECTO

PROVEEDOR CONSUMIDOR

y

DISTRIBUIDOR

COMPETIDOR >

Grafico N° 4: El mercado del Proyecto (Sapag/Sapag Pp: 54)

** Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparacién y Evaluacién de
Proyectos 4ta Edicién Pp 20. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.

38



- Proveedores, a pesar de ser bastante complejo y determinante en la
mayoria de los proyectos, en el “proyecto vivienda alternativa” una de las
variables que en el anélisis de localizacién influyé para la determinacion del
lugar, fue el “acceso a materiales y equipos”, ya que en los Altos Mirandinos
se encuentran gran variedad de fabricantes y proveedores, lo que abre paso
a la libre competencia, facilita el transporte y disminuye los costos de
materiales y equipos a pesar de la inflacion presente en un pais tan
vulnerable como Venezuela, lo ha sido en los Ultimos afios. Siendo asi la
disponibilidad de insumos serd fundamental para la determinacién del
procedimiento de calculo del costo de abastecimiento, “costo medio”.

- Competidores, vistos como puntos palpitantes que ofrecen un producto
similar al del proyecto, para ello es necesario desarrollar una estrategia
comercial que enfrente a la competencia ante el mercado consumidor. En el
caso del “proyecto vivienda®, ya que esta dirigido a una clase media en
transformacion, la competencia a nivel de urbanizaciones privadas ubicadas
en centros urbanos es relativamente alta, partiendo de que el nivel
adquisitivo del futuro cliente le permite optar por espacios fisicos propios y
confortables. Siendo asi |a estrategia comercial busca resaltar los atractivos y
ganancias que ofrece el proyecto al mercado, a fin de que el consumidor se
vea involucrado inconscientemente sin saberse persuadido por la estrategia,
claramente conformada por aspectos como: precio-producto-localizacion-
segmentacion-financiamiento y concepto.

- Distribuidores, presentes como canales seguros y competitivos que
garantizan la entrega oportuna de materiales y equipos, a costos menores
por la cercania del terreno a la zona comercial. Costo que sera determinante
en el precio de venta del producto “vivienda” al consumidor. Y asi la
demanda asumida en el proyecto.

- Consumidores, a quién va dirigido el producto “vivienda’, y esta
claramente definido: clase media en transformacién, con intenciones de
residenciarse en los Altos Mirandinos en busca de comodidad espacial para

un grupo familiar de maximo dos hijos, tranquilidad ambiental y propiedad
territorial.

Interesados en la utilizacion de créditos por ley de Politica Habitacional, solo

dirigido al grupo familiar con un ingreso promedio mayor o igual a 150
Unidades Tributarias (1.740.000 bolivares).
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PRODUCTO

DA UNIFAMILIAR DE 92 M2 -
)N PARCELA DE 220 M2
UBICADA EN UNA
. PRIVADA A SOLO 20 MIN.
DE CARACAS

ON POSIBLE EXTENCION
SPACIAL, SIN ALTERAR
FACHADAS

PRECIO

LOCALIZACION

SEGMENTACION

FINANCIAMIENTO

CONCEPTO

Grafico N° 5: Esquema Estrategia Comercial

1.3 Etapas del Estudio de Mercado:

115 MILLONES
5% RESERVA - 30% INICIAL -
70 % FINANCIAMINETO

ALTOS MIRANDINOS
CARRIZAL - CLIMA DE
MONTANA

SELECCION DEL CLIENTE VS.
N° DE VIVIENDAS (SOLO 20
UND. HABITACIONALES)

TRAMITACION DE
FINANCIAMIENTOS A TRAVES
DE CREDITOS HIPOTECARIOS

POR L.P.H, ADAPTADOS A
LAS POSIBILIDADES DE PAGO
DEL CLIENTE.

INTEGRACION DE:
ESPACIO - SERVICIOS
LOCALIZACION - COSTOS

1.3.1 Analisis Histérico: tiene como objetivo fundamental reunir
informacién que pueda servir para proyectar la situacion a futuro, evaluando
el resultado de algunas decisiones tomadas por otros agentes, al identificar
aspectos positivos y negativos logrados.

“En los ultimos afios la presién impartida por el Gobierno ha sido intensa
para que caigan las tasas activas de los préstamos hipotecarios, a pesar de




que pudiera anunciarse un cambio de rumbo a corto plazo. La solicitud de
nuevos préstamos hipotecarios se vieron beneficiadas para el afio 2001, por
el inicio de las propuestas de tasas fijas por debajo de 20% y plazos entre 12
y 18 meses. Poco a poco se han ido sumando nuevas instituciones al
programa que esta impulsando lentamente la actividad inmobiliaria por la via
del financiamiento a la construccion y la compra de propiedades™

Sin embargo la clase media iba siendo apartada (para poder adquirir a una
vivienda), de los mecanismos de caracter gubernamental fomentados por
institutos como Mindur, Fondur y Conavi,. Situacion paraddjica en virtud de
que /a clase media no se reduce: se transforma.

Las politicas de Estado dirigidas a solventar el déficit de vivienda sélo a las
clases con menores recursos, teniendo en cuenta la alta demanda
desasistida a nivel nacional (entre 2 y 3 Millones, con un aumento promedio
de 50 mil por afio), y a su vez la imposibilidad para atenderla en su totalidad,
fue abriendo paso a las empresas privadas con capacidad econdmica, para
implantar soluciones habitacionales accesibles a una clase media ignorada,
fendmeno que desde hace aproximadamente 8 afios atras, ha aumentado la
oferta y a su vez a obtenido del mercado como respuesta, una mayor
demanda relativa al crecimiento de la poblacién y al nivel de ingreso del
venezolano.

1.3.2 Analisis situacion vigente:

Actualmente por parte del Estado, sélo se asiste con preferencia a los grupos
familiares con ingresos menores a 50 UT ubicados en los estratos sociales
de menores recursos, aunque por otra parte la Ley de Politica Habitacional
es mayormente utilizada por el segmento medio de la poblacién capitalina.
Es esta situacién la razén motora de plantear el “Proyecto de Vivienda® a los
inversionistas potenciales, como una propuesta dirigida a solventar de alguna
manera, los problemas de adquisicién de vivienda de la clase media de
Caracas y sus alrededores, ubicandolos en las cercanias geograficas, mas
no dentro del suburbio perimetral o casco central. Esto tomando en cuenta
que la competencia actualmente ha crecido, y la estrategia comercial del
proyecto “vivienda" esta basada en resaltar sus aspectos caracteristicos y
positivos, ante el conjunto (comodidad espacial, tranquilidad ambiental y
propiedad territorial). Visualizando como compradores finales de las
viviendas personas positivamente interesadas elegidas y clasificadas por
politicas creadas de modalidades de pago y tasas de interés adecuadas a la

“  Alternativa Habitacional para la Clase Media (2004). Recuperado Julio 20004 de,

httg:llwww.dinero.com.velre@rlelmetromlis,htmi -8k
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capacidad econdmica de los profesionales, técnicos, pequefios comerciantes
y pequenos empresarios que ingresen al programa.

1.3.3 Analisis Situacién Proyectada:
Con la evaluacién del proyecto “vivienda’, se pretende presentar a futuros
inversionistas, la oportunidad de crecer econémicamente a través de su
puesta en marcha, con el fin de ayudar a solventar un problema socio-
econdmico de la clase media en transformacién ubicada en la zona central,
cautivando el interés de inversionistas privados, que en un lapso de tiempo
determinado por el estudio, recuperaran positivamente la suma invertida y
posterior a ello, obtendréan ganancias mayores que les aumentard su
productividad como empresarios, a pesar de reconocer que con la
implantacién del “proyecto vivienda®’, los montos visualizados como

ganancias deberan ser menores a los reales manejados en el mercado
inmobiliario.

El mercado se hara ain mas competitivo, pero sin duda la estrategia se
basara en realzar valores precio-venta-ubicacién-espacio, para distinguirse
positivamente ante el mercado existente.

En tal sentido como aspecto de importancia y ganancia para el proyecto
‘vivienda” se debe considerar que, los indices manejados en el mercado para
la solicitud y otorgamiento de créditos por LPH, en el Estado Miranda tienen
el porcentaje méas elevado del territorio nacional (27,13 %), es decir, que la
localizacion del proyecto responde a la preferencia del mercado.

Datos estadisticos: (MENSUALES)

GRUPOS FAMILIARES CON INGRESOS =
CLASE MEDIA EN TRANSFORMACION 6>A 150 UT.

1.740.000,00 Bs.

INDICE DE CREDITOS SOLICITADOS INDICE DE CREDITOS APROBADOS
725 715 vs. desaprobados 1% y devueltos 20%

Tabla N° 2: Datos Estadisticos
1.4 Demanda del Producto:
Como objetivo principal se pretende determinar los factores que afectan el

comportamiento del mercado, y las posibilidades reales de que el producto
resultante pueda participar efectivamente en el mercado.
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En esta evaluacion se determiné a través de datos estadisticos por niveles
de consumo, (obtenidos en entrevistas con los departamentos de
Tramitacién y Documentacion de Créditos de diferentes Instituciones
Bancarias), que los demandantes de este producto “vivienda” son como se
refleja en el cuadro anterior un nimero elevado y privilegiado sin duda, al ser
clasificado como una clase media en transformacién ubicada en la region
central del pais, con ingresos > 6 = a 150 Unidades tributarias
mensualmente, en busca de integrar en una vivienda: precio-ubicacién-
espacio. De la demanda desasistida (*) actualmente a nivel nacional 2y 3
millones anuales), el promedio estimado sélo para el Estado Miranda se
maneja entre 700 y 750 unidades, es decir, sélo se logra asistir al 4% de la
demanda anualmente. Datos que reflejan una demanda insatisfecha del 96%
para el Estado Miranda, cifra que le otorga un claro beneficio al proyecto
“vivienda”, sin necesidad de abrir operaciones para otros estudios.

1.5 Oferta y precio del Producto:

Tiene como fin definir el nimero de unidades del producto, que los
productores estan dispuestos a brindar a un determinado precio, tomando
como referencia la cantidad demandada del producto. Sin embargo es de
suma importancia reconocer que en Venezuela, desde hace muchos afios
atras la demanda desasistida de unidades habitacionales crece
considerablemente, y ya para el Estado y la CAmara de Construccién resulta
imposible responder ante ella, a pesar de las politicas implantadas en los
ultimos 4 afios (dirigidas a sectores con menos recursos), por lo menos en el
correr del tiempo a 25 afios.

Por otro lado la cantidad éptima de produccion se considera como aquella
que eleve al maximo “posible”, el ingreso neto del inversionista sin olvidar
que se trata de un proyecto del tipo socio-econémico y los montos
visualizados como ganancias, deberan ser menores a los reales manejados
en el mercado inmobiliario. Como se mencioné anteriormente el Estado
Miranda concentra la mayor oferta de viviendas en urbanizaciones privadas,
pero centralizadas hacia Guarenas-Guatire y Los Valles del Tuy, lo que se
traduce en que el mercado de los Altos Mirandinos no ha sido asi igualmente
explotado. Actualmente sdlo existen en la zona de los Altos Mirandinos en
general, aproximadamente dos conjuntos habitacionales privados con

(") “la necesidad que tiene el mercado del producto no es satisfecha, y la incorporacién de
un nuevo productor hace que éste cubra los requerimientos del mercado...” Palacios A, Luis

Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfoque Latino. Caracas:
Publicaciones UCAB, Pp 171
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caracteristicas similares a las del proyecto, pero con mayor oferta 0 nimero
de viviendas al esperado en el proyecto “vivienda”, ya que son extensiones
de terrenos de mayor metraje y ofrecen diversas tipologias de vivienda en
un mismo conjunto, ambos factores que implican una mayor inversion.

Entre ambos deben tener una capacidad de ofertas de 100 unidades
habitacionales anuales, que equivalen al 13,79 % del total demandado en el
Estado, segun las cifras antes citadas. Aunado a ello por sondeos y visitas a
la zona, ninguno de los dos conjuntos ofrecen posibilidades de expansién o
crecimiento de la vivienda (segun sea la necesidad del usuario), ni le ofrecen
al cliente la tramitacién de créditos a través de la Ley de Politica
Habitacional. Ambas caracteristicas de estrategia comercial para el proyecto
‘vivienda”, proyectado asi: 20 viviendas con urbanismo implantadas en una
extension de terreno de 7800 m2, ejecutado en dos etapas constructivas de
10 viviendas en 5 meses, a una produccion en serie de 2 viviendas por
semana y a un costo promedio de 115 millones de bolivares. Promedio de
precio-venta que se mantiene en el rango de la zona, e igualmente dentro del
rango del monto maximo en Bolivares, aceptado por las Instituciones
bancarias, que oscila entre 110 y 155 millones de Bolivares, para aprobar
créditos desde 25 y hasta 75 millones maximos.

Tomando en cuenta estos datos, y la capacidad de inversién apoyada en
asociaciones estratégicas con algun banco, para garantizar parte de la
inversion y posterior venta de viviendas, se establece un Plan de
ofrecimiento al cliente asi:

Monto Bs. x Vivienda: 115 millones Bs. Plan de financiamiento: (1er afio)
Reserva entre 2 y 5%, para asegurar la venta — 2.3 y 5.7 millones Bs.
Pago de la inicial 30% (incluye monto de reserva) — 34.5 millones Bs.
Tramite de crédito para el 70% restante. — 80.5 millones Bs.

En consecuencia dentro de la zona de los Altos Mirandinos, la competencia
asiste actualmente al 14 % de la demanda y de ser implantado el proyecto
‘vivienda”, se sumara un 3% adicional que sélo respondera apenas aun 17%
de la demanda actual, la cual vale la pena recalcar que anualmente aumenta
en proporciones importantes.

Dentro de los costos asociados a este estudio de Mercado, se obtiene:

Un contrato a precio cerrado con la Promotora de Ventas, quien se
encargara de todo lo relacionado con el plan de mercado, publicidad y venta
de las casas, por un monto en Bolivares totales de 9.100.000,00: es decir,
650.000,00 Bs. mensuales durante 14 meses, desde que se inicia la



construccion de las viviendas, hasta que se vende la dltima. Estimando
una venta regular aproximada de 2 viviendas por mes.

2. Estudio Técnico:

Tiene como objeto llegar a determinar la funcién de produccion Optima para
la utilizacion eficiente y eficaz de los recursos disponibles para la produccion
del proyecto “vivienda’. De alli se derivaran las necesidades de equipos vy
maquinarias, que junto con la informacién relacionada con el proceso de
produccion, permitiran cuantificar el costo de operacién.

Proceso de desarrollo del Estudio:

Se presenta el sistema operativo a partir de la recoleccién de la informacién
de manera grafica y esquematica.

RECOLECCION TRANSFORMACION DE LA INFORMACION
DE EN MATERIAL TANGIBLE
INFORMACION
——e

( ESTUDIO TECNICO \ \

+TAMANO OPTIMO DEL PROYECTO.
sLOCALIZACION.
+DIAGRAMA DE FLUJO DE LAS AREAS SEGUN SU FUNCIONALIDAD.

*DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA VIVIENDA / PROGRAMA
ARQUITECTONICO

+*PROCESO DE RODUCION - PROGRAMA

ELABORACION DE:
*E.D.T.( Estructura Desagregada de Trabajo)
+CRONOGRAMAS DE ACTIVIDADES,
«ESTIMADOS DE COSTOS.

L

PRESUPUESTO
DEFINITIVO

Grafico N° 6: Proceso de Desarrollo del Estudio Técnico

45



2.1 Determinacién del Tamaiio del proyecto:

Esta responde a un andlisis interrelacionado de una gran cantidad de
variables participantes dentro del proyecto, como son: demanda,
disponibilidad de insumos, localizacion y plan estratégico comercial de
desarrollo futuro de la empresa inversionista en el proyecto “vivienda’.

Tomando en cuenta estos aspectos, la demanda desasistida en el caso
particular del proyecto “vivienda”, no puede ser tomada como pauta para la
determinacion del tamafio o nimero de viviendas a ser ofertadas, ya que el
porcentaje resulta sumamente elevado incluso para ser atendido por el
Estado nacional, y asi mas aun para el sector privado, quienes a pesar de
contar con bases econOmicas claramente establecidas para optar por
financiamientos de bancos u otros entes, en caso de ser inversiones
elevadas, no abarcarian (segun estadisticas manejadas por el estado), el
total anual sino solo en el transcurso de 25 afios apoyados por las mismas
politicas de Estado, que actualmente se concentran el los sectores mas
bajos. En consecuencia sélo se toma en cuanta la demanda, para verificar la
colocacion y posibilidades de éxito del proyecto.

En referencia a la disponibilidad de insumos factor ligado estrechamente a la
localizacion, garantizan la accesibilidad al proyecto en la zona de los Altos
Mirandinos, ya que por concentrar gran parte de fabricantes y distribuidores
de materiales y equipos, logran estar muy por encima de los % de insumos
manejados por el proyecto, que contempla sélo 20 unidades habitacionales
ejecutadas en un lapso no mayor a un (1) afio.

Siendo asi en el caso del proyecto “vivienda”, el aspecto de mayor influencia
en la determinacion del tamario, esta referido al plan estratégico comercial,
que busca asistir sélo a un grupo privilegiado de la sociedad, con exclusiva
ubicacién y propiedad territorial, con el fin de ir abarcando la demanda del
mercado organizada y sistematizadamente, al ubicarlos en conjuntos
habitacionales de condominios menores, que concentrarian gastos de
mantenimiento, servicios y reparaciones mensuales, relativos al ingreso
promedio del consumidor.

Las especificaciones del tamafio del proyecto se concentran en:

20 viviendas unifamiliares de 92 m2 c/u, ubicadas en parcelas de 220 m2
dentro de un conjunto residencial con urbanismo para una superficie de
7.800 m2.



2.2 Localizacion:

Con este aspecto se pretende elegir aquella opcion de ubicacién del proyecto
‘vivienda”, que permita las mayores ganancias entre las altemnativas
consideradas factibles. Partiendo de que el proyecto, busca aportar a la clase

media en transformacion una opcién habitacional que llene sus expectativas
de vida.

Para ello se estudian 4 opciones, que tiene en comun la particularidad de ser
centros urbanos (*), cercanos a Caracas.

Estado Miranda: Altos Mirandinos, Guarenas-Guatire y Valles del Tuy
Estado Vargas: La Guaira

Factores de estudio:

Vias de acceso y medios de transporte
Disponibilidad y costo de mano de obra

Acceso a materiales y equipos (compras en general)
Factores ambientales

Costo y disponibilidad de terrenos

Topografia de suelos

Disponibilidad de servicios: agua, energia, etc.
Comunicaciones

Seguridad

CONOOAWN-=

(*) Centros Urbanos: Polos de desarrollo (acceso a: Educacion, Salud, y
Empleo).

A continuacion se establece una comparacién porcentual entre 4 (cuatro) de
estos polos, a fin de reconocer analiticamente cual de ellos ofrece mayores
ganancias a nivel porcentual para la localizacién del proyecto.

TABLA COMPARATIVA
PORCENTAJE VALORACION
100% MUY BUENO
80-70% BUENO
60 - 50% RELATIVAMENTE BUENO
25% MALO

Tabla N° 3: Tabla Comparativa para el analisis de Localizacion

47




Valles del Tuy:

Factores de Estudio Descripcién % Evaluativo
Vias de Acceso y medios | Vias de Acceso: 75%
de transporte Terrestres: Autopista Regional del Centro (alto indice de

accidentes)
Red Ferroviaria (Distrito Capital, Tuy Medio, Puerto
Cabello).
Aérea: Aeropuerto Charallave — Caracas.
Medios de Transporte: Numerosas lineas de transporte puiblico y
privado, vehiculos propios y préximamente red ferroviaria.
Disponibilidad y costo de | Abundante mano de obra sin especializacién tipo: Obrero de 1ra y 50%
Mano de Obras 2da. Contratacion colectiva o por negocio (suma global)
Acceso a Materiales y | Facil acceso a la compra y alquiler de materiales y equipos, gran 80%
Equipos variedad de fabricantes, distribuidores y proveedores; lo que
facilita el transporte o envio, por ende mejora el valor econémico.
Factores ambientales Clima: tropical calido entre 23 y 25 °C promedio de temperatura. 25%
N° de habitantes: 494.564
Costo y disponibilidad de | Alta disponibilidad de terrenos, costos prudenciales y accesibles. 80%
terrenos
Topografia de Suelos Abundantes arcillas expansivas, tierra fértil. 50%
Disponibilidad de Servicios | Disponibilidad media, insuficiencia a nivel de agua y aseo urbano. 50%
Comunicaciones Buena comunicacion en general 75%
Seguridad Alto indice delictivo 25%
% TOTAL EVALUATIVO 57%
Tabla N° 4: Factores de Estudio Valles del Tuy
Altos Mirandinos:

Factores de Estudio Descripcion % Evaluativo
Vias de Acceso vy | Viasde Acceso: 75%
medios de transporte Terrestres: Autopista Regional del Centro — Las Mayas y Tejerias (alto

indice de accidentes)
Panamericana (alto indice de accidentes) y Carretera vieja
(Adjuntas) alto indice de delincuencia.
Metro: Linea 5 Los Teques, préximamente.
Medios de Transporte: Numerosas lineas de transporte publico y
privado, vehiculos propios y préximamente Metro.
Disponibilidad y costo | Abundante mano de obra sin especializacién tipo: Obrero de 1ra y 2da; 70%
de Mano de Obras y especializada. Contratacién colectiva o por negocio (suma global)
Acceso a Materiales y | Fécil acceso a la compra y alquiler de materiales y equipos, relativa 70%
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Equipos variedad de fabricantes, distribuidores y proveedores; lo que facilita el
transporte o envio, por ende mejora el valor econémico.

Factores ambientales Clima: Agradable - tropical templado de montafia entre 18 y 22 °C 80%
promedio de temperatura.
N° de habitantes: 160.000
Costo y disponibilidad | Disponibilidad media de terrencs, costos relativamente accesibles. Alta S0%
de terrenos competencia.
Topografia de Suelos Suelos montafosos, fuertes pendientes, buena fertilidad. 50%
Disponibilidad de | Disponibilidad media, insuficiencia a nivel de agua. 50%
Servicios
Comunicaciones Buena comunicacién en general 75%
Seguridad Bajo indice delictivo 70%
%TOTAL EVALUATIVO 66%
Tabla N° 5: Factores de Estudio Altos Mirandinos
Guarenas - Guatire:
Factores de Descripcién % Evaluativo
Estudio
Vias de Acceso y | Vias de Acceso: 25%
medios de transporte | Terrestres: Autopista Oriente ( indice medio de accidentes)
Carretera Vieja de Guarenas (Mariche — Caracas)

Medios de Transporte: Numerosas lineas de transporte pblico y privado,

y vehiculos propios.
Disponibilidad y | Abundante mano de obra sin especializacion tipo: Obrero de 1ra y 2da. 55%
costo de Mano de | Contratacién colectiva o por negocio (suma global)
Obras
Acceso a Materiales | Facil acceso a la compra y alquiler de materiales y equipos, gran variedad 80%
y Equipos de fabricantes, distribuidores y proveedores; lo que facilita el transporte o

envio, por ende mejora el valor econémico.
Factores Clima: tropical célido entre 23 y 25 °C promedio de temperatura. 25%
ambientales N° de habitantes: 300.000
Costo y | Disponibilidad media de terrenos, costos relativamente accesibles. 75%
disponibilidad de
terrenos
Topografia de | Grandes extensiones de terrenos planos, bastante fértiles. 50%
Suelos
Disponibilidad de | Disponibilidad media, insuficiencia a nivel de agua. 50%

Servicios
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Comunicaciones Buena comunicacién en general 70%

Seguridad Indice medio de delincuencia 50%

% TOTAL EVALUATIVO 54%

Tabla N° 6: Factores de Estudio Guarenas-Guatire

La Guaira:
Factores de Descripcién % Evaluativo
Estudio
Vias de Acceso y | Vias de Acceso: 50%
medios de | Terrestres: Autopista Caracas — La Guaira (indice medio de accidentes)
transporte Carretera vieja (Catia)
Aérea: Aeropuerto Nacional e Internacional
Maritima: Puerto la Guaira
Medios de Transporte: Numerosas lineas de transporte publico y privado, y
vehiculos propios.
Disponibilidad y | Abundante mano de obra sin especializacién tipo: Obrero de 1ra y 2da; y 80%

costo de Mano de | especializada. Contratacion colectiva o por negocio (suma global)
Obras

Acceso a | Escaso acceso a la compra y alquiler de materiales y equipos, por relativa 25%

Materiales y | variedad de fabricantes, distribuidores y proveedores; lo que obliga a hacer

Equipos compras en otros Estados, para bajar costos.

Factores Clima: tropical - célido entre 26 y 28 °C promedio de temperatura. 25%

ambientales N® de habitantes: desconocido después de la tragedia ocurrida en 1.999

Costo y | Disponibilidad media de terrenos, costos relativamente accesibles. Alta 55%

disponibilidad de | competencia.

terrenos .

Topografia de | Nivel fredtico alto. Fenémeno de liquefaccion 25%

Suelos

Disponibilidad de | Disponibilidad media, insuficiencia a nivel de agua y electricidad. 25%

Servicios

Comunicaciones Buena comunicacién en general 75%

Seguridad indice medio de delincuencia 50%
% TOTAL EVALUATIVO 46%

Tabla N° 7: Factores de Estudio La Guaira
Analisis de Resultados:

Tomando en cuenta los porcentajes evaluativos obtenidos en el andlisis, la
localizacion del proyecto estara orientada a Los Altos Mirandinos (66%) y/o
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Charallave — Valles del Tuy (57%). Sin embargo la variable influyente para
tomar la determinacion, incide en los costos asociados y la disponibilidad de
terrenos para la implantacién, ya que segun este sea mayor o menor, el
costo final de la vivienda aumenta o disminuye en valor compra — venta y a
su vez el nivel adquisitivo.

Por ello a través de una busqueda y escogencia de terrenos con las
caracteristicas requeridas por el “proyecto vivienda’, se selecciond una
parcela de 7.800 m2 (97,50 m ancho x 80,00 m largo), ubicada en Los Altos
Mirandinos — Carrizales (agradable clima de montafia), a s6lo 20 minutos de
Caracas, con todos los servicios basicos (electricidad, agua y teléfono),
topografia bastante plana (pendientes no-pronunciadas), y cercana a sitios
de consumo y servicios (supermercados, colegios, farmacias, panaderias,
etc).

El costo del terreno, resulta factor de importancia a la hora de calcular la
inversion, por ello se estimé como variable para la escogencia. El precio por
metro cuadrado se aproxima a 51.000,00 Bs, y el costo total del terreno se
asume en 400.000.000,00 Bs; el cual sera considerado en el costo final de la
vivienda. Este costo incluye la permiseria necesaria para el uso del terreno
aprobado por la Ingenieria Municipal de la zona, y a posterior la aprobacién
del proyecto general a ser ejecutado en el sitio (viabilidad interna y servicios
publicos en general).

2.3 Distribucién espacial de la vivienda:

Una vez conformado el conjunto como “proyecto vivienda”, su localizacién y
tamano, la distribucién espacial de cada una de las viviendas implantadas
responde a la integracion de parametros como: espacio-funcion, comodidad-
estética y tecnologia-tiempo de ejecucion.

Como concepto arquitecténico surge la idea de aportar al usuario un espacio
fisico adaptado a sus necesidades determinado segun la demanda, éste
debe dotar como minimo 20 m2 por persona, asi la vivienda consta de 92
m2, implantada en una parcela de 17,00 m x 13,00 m = 220,00 m2, con una
distribucion porcentual de 52 % - 48 m2 para areas privadas y 48% - 44 m2
para areas de servicio, distribuidos asi: una habitacién principal con baro
incluido 4,00 m x 5,50 m; dos habitaciones individuales c/u de 2,80m x 2,80
m y servidas por un mismo bario de 1,30 m x 2,80 m; un espacio comun de
servicio para sala-comedor y cocina de 8,00 m x 500 m; y un &rea de
lavadero de 2,80 m x 2,00 m. Con la finalidad de brindar comodidad, confort
y sentido de propiedad a cada uno de sus usuarios, al mismo tiempo de
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garantizar menores costos de produccion para el inversionista, utilizando la
tecnologia de construccion en serie.

Parte de esta tecnologia, se inicia en areas del presupuesto de gran
importancia como Super e Infraestructura, implementando un sistema
constructivo en estructura metélica IPN (conformado por un Kit Gnico),
cerramientos y acabados uniformes con materiales de facil acceso como:
bloques de arcilla con friso interior y exterior acabado esponjeado, techo de
madera con teja asféltica, etc. A fin de garantizar la construccion en serie.
Aunado a la proyeccion de la vivienda con un médulo estructural, capaz de
resistir una futura ampliacién interna sin alterar fachadas.

Dentro de las consideraciones arquitectonicas, se cuidan aspectos de
importancia como:

- Seguridad y soporte estructural

- Salubridad con los requerimientos minimos necesarios

- Flexibilidad en el uso y transformacion de los espacios, sin modificar
fachadas

- Flexibilidad en el manejo de componentes constructivos por parte del
usuario, cuando deseen ampliar la vivienda

- Aplicacion de sistema constructivo convencional (estructura metalica y
paredes de bloque), racionalizado y con elevado uso de insumos y
materiales producidos en las cercanias a la zona

- Optimizacién en las redes sanitarias y eléctricas

- Optimizacion del disefio espacial, evitando el desperdicio de espacios
(sobre todo en circulacion)

- Garantizar el crecimiento de la vivienda sin requerir de asistencia
técnica

- Agrupacion de areas sanitarias, constituyendo en lo posible una pared
humeda para bafios y otra para lavadero y cocina

- Procura de aplicacion de elementos arquitectdnicos identificados con
los valores estéticos de la zona

- Creacion de condiciones que favorezcan a la ventilacién cruzada en
cada espacio

En cuanto a la conformaciéon urbana del conjunto, estad orientada a la
reduccion de costos, a través del cuidado de aspectos como:

- la optimizacion del uso del suelo, considerando porcentajes de ocupacién
tales como 56% implantacién de viviendas y 44% vias de circulacién y areas
comunes en general.
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- minimizacién de los sistemas de servicios sanitarios de abastecimientos de
agua y disposiciones de aguas servidas

- minimizacion de los sistemas de servicios de energia eléctrica, alumbrado
publico, telefonia, gas, etc

- minimizacion de sistemas de servicios de infraestructura vial, aceras,
drenajes y otros

- separacion de las redes de infraestructura, en red basica, conexién de
servicios y acometidas domiciliares

- el disefio se adapta solo a 20 viviendas, para crear un condominio
formado por un ndmero no mayor a 20 familias, con reas semi-privadas bien
definidas por elementos fisicos

- garantia de la inalterabilidad del disefio urbano-arquitecténico, con la
finalidad de lograr la permanencia estética como parte fundamental de la
ecologia urbana, garantizar condiciones habitabilidad y salubridad, elevando
y conservando la calidad de vida de la familia en lo social, cultural y
econoémico, propio de una clase social determinada (clase media)

- procurar la climatizacién y confortabilidad de los espacios urbanos, a
través de un disefio ecolégicamente urbano que considere vegetacion vy
demas factores climaticos en general

- Considerar la interrelacién e interdependencia con el entorno natural y
urbano local

- Diferenciar en etapas | y Il (inicial y final), de construccién de vialidad y
demas servicios de infraestructura

- Agrupar viviendas cada dos, para efectuar una aduccién y
empotramiento comun, a fin de reducir costos dentro de lo aceptado

- Disefiar drenajes conjuntos para el desagie de los patios de fondo de
cada parcela

2.4 Diagrama de flujo de areas:

Referido a la determinacién del conjunto y disposicion en planta como

planteamiento urbano (layout), asi como también de cada unidad de
vivienda.

Ver Graficos:
- Grafico N° 7: Planta conjunto
- Gréfico N° 8: Planta Tipo Arquitectura - vivienda unifamiliar

2.5 Proceso de produccion — programa:
Representa la forma en que una serie de insumos se transforman en

productos, mediante el uso de una determinada tecnologia que combina

factores como: mano de obra, materiales, equipos, operaciones, métodos,
entre otros.
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En el caso especifico del proyecto “vivienda”, el proceso de produccion es en
serie, es decir, el disefio basico de la vivienda permanece estable en el
tiempo y el espacio, y esta destinada a cubrir las necesidades habitacionales
de un mercado extenso. Las economias de escala obtenidas por el alto
grado de especializacion que la produccion en serie permite, estan
normalmente asociadas a reducir los costos unitarios, sin embargo el sistema
constructivo proyectado, conserva un programa tradicional que no requiere
de una mano de obra estrictamente especializada, solo basta con tener
experiencia en el sector construccién en general, y el mismo proceso en serie
les ira dando la especializacién requerida para reducir tiempos y costos.

A pesar de ser un proceso que afecta los flujos econdmicos por la
especializacion del recurso humano en general, asi como también de
conservar mayores existencias de materiales (inventarios), sin duda una vez
terminada cada una de las etapas constructivas previstas, el resultado
arrojado por productividad evidenciara mejores resultados.

Como estrategia de produccién dentro del proyecto “vivienda®, se pretende
iniciar las actividades correspondientes a urbanismo en paralelo a la pre-
venta de las viviendas, solo para la | Etapa conformada por 10 unidades
construidas en un lapso de tiempo estimado de 2 % meses (1vivienda
semanal en super e infraestructura, y 4 viviendas mensuales completadas
con cerramientos y acabados); una ves culminada esta etapa, solo se
continuara con el proceso constructivo de las otras 10 para urbanismo, super
e infraestructura, y una ves confirmada la reservas por parte de los usuarios,
se procedera a la ejecucion de la Il Etapa, y terminacién con cerramientos y
acabados de |a totalidad de las viviendas.

Este proceso se traduce en una inversién inicial conformada por: el costo del
terreno, la compra de materiales y alquiler de equipos y contratacién de
mano de obra, para cubrir la construccién completa de solo 10 viviendas y
las otras 10 solo hasta urbanismo, super e infraestructura.

A fin de graficar y aclarar el proceso productivo del conjunto del proyecto
“vivienda’, en la Estructura Desagregada del Trabajo (punto desarrollado a
continuacion), se detallara la secuencia y el proceso que la construccion en
serie ameritara.
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2.6 Estructura Desagregada del Trabajo (WBS):

Como estructura desagregada de trabajo esta conformada por una
agrupacion de elementos del proyecto orientada a los entregables del mismo,
que organiza y define su alcance. A cada elemento presente en la estructura
desagregada de trabajo se le asigna generalmente un identificador unico;
estos identificadores pueden proveer una estructura para un resumen
jerarquico de costos y recursos. A su vez los elementos de los niveles mas
bajos pueden denominarse paquetes de trabajo. Esta descomposicién
comprende la sub-division de los principales entregables del proyecto en
otros componentes mas pequefios y manejables, de manera de que los
entregables sean definidos con el suficiente detalle para responder a las
futuras actividades del proyecto (planificacion, ejecucion, control y cierre).

A continuacion se presenta un E.D.T. completo para la construccion de un
conjunto residencial de viviendas, abarcando todas las actividades
necesarias para la el desarrollo y ejecucion completa del proyecto, desde la
busqueda del sitio hasta la construccion completa del mismo.

Las principales actividades son:

1. Busqueda del sitio y Permiseria. Orientada a ubicar un terreno que cumpla
con las caracteristicas requeridas para la implantacién de un conjunto
residencial dirigido a la clase media con intenciones de residenciarse en
polos urbanos cercanos a Caracas, conformado por 20 viviendas con
urbanismo y areas comunes. Razén por la cual se presenta un estudio
minucioso y andlisis de las caracteristicas de cada una de las posibles
alternativas que pudieran existir dentro del aro de desarrollo o distintos
centros urbanos, cercanos a Caracas. Una vez negociado y comprado el
terreno, es necesario verificar que esté en regla la aprobacion del uso del
terreno (segun la zonificacion establecida por Ingenieria Municipal), por parte
de los entes gubernamentales y posterior a ello la aprobacién del proyecto de
Ingenieria para la concesién del permiso otorgado para el comienzo de la
ejecucion de la obra, solo presentando los distintos proyectos desarrollados
ante los entes gubernamentales.

2. Ingenieria. Constituye la elaboracion de cada uno de los proyectos
necesarios para la construccion del conjunto residencial.

3. Procura / Gestion de recursos. Constituye la planificacién para la
adquisicion de materiales y equipos. Este tipo de compras se manejan
independiente de las instalaciones civiles, que comunmente se colocan en
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cualquier infraestrutura, como los son: instalaciones eléctricas,

sanitarias, mecanicas, etc., debido a la complejidad y costo del suministro e
instalacion.

4. Obras de Urbanismo. Son todas las actividades llevadas a cabo para la

preparacion y conformacion del terreno en donde se implantaran las
viviendas.

5. Construccion de las viviendas. Esta conformada por todas las actividades
y paquetes de trabajo necesarios para la ejecucion de la obra.
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“PROYECTO VIVIENDA
ALTERNATIVA”

1. BUSQUEDA DEL SITIO Y PERMISERIA

PROYECTO URBANISMO

PROYECTO ARQUITECTURA

PROYECTO ESTRUCTURA

PROYECTO INSTALACIONES

3. PROCURA / GESTION DE
RECURSOS

i

4. OBRAS DE URBANISMO

5. CONSTRUCCION DE LAS
VIVIENDAS

\/

PREPARACION DELSITIO Y
CONSTRUCCION DE OBRAS
PROVISIONALES (DEPOSITOS
MATERIALES Y EQUIPOS)

SUPER E INFRAESTRUCTURA

|

KIT ESTRUTURAL

INSTALACIONES SANITARIAS Y
ELECTRICAS

TECHO

I

CERRAMIENTOS Y ACABADOS

LIMPIEZA FINAL DE LA VIVIENDA

Grafico N° 9: ESTRUCTURA ANALITICA (WORK BREAK DOWN

STRUCTURE WBS) DIAGRAMADA
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TABULAR:

1. PROYECTO DE VIVIENDA ALTERNATIVA
1.1 Basqueda del Sitio y Permiseria
1.1.1 Localizacion del Sitio y verificacion de permiseria
1.1.2 Usos de Tierras
1.1.3 Negociacién y Contrato
1.2 Ingenieria
1.2.1 Proyecto de Urbanismo
1.2.2 Proyecto de Arquitectura
1.2.2.1 Planteamiento del Conjunto
1.2.2.2 Diagramacion de las Viviendas
1.2.2.3 Areas comunes
1.2.2 Proyecto Estructural
1.2.3 Proyecto Instalaciones
1.2.3.1 Eléctricas
1.2.3.1 Sanitarias
1.3 Procura y Gestion de recursos
1.4 Obras de Urbanismo

1.4.1 Replanteo de cotas de nivel, calles, aceras y parcelas.
1.4.2 Rellenos y compactacion para nivelacion del conjunto
1.4.3 Replanteo y excavacion de zanjas para tuberias eléctricas
1.4.3.1 Colocacion y prueba de tuberias eléctricas
1.4.3.2 Relleno y compactacion de zanjas

1.4.3.3 Construccion de bancada eléctrica
1.4.3.4 Colocacion de postes
1.4.3.5 Cableado

1.4.4 Replanteo y excavacion de zanjas para cloacas y drenajes
1.4.4.1Colocacion y prueba de tuberias
1.4.4.2 Relleno y compactacion de zanjas
1.4.4.3 Construccion de colector principal

1.4.5 Replanteo y excavacién de zanjas para distribucion de aguas
blancas

1.4.5.1Colocacioén y prueba de tuberias
1.4.5.2 Relleno y compactacion de zanjas

1.4.5.3 Construccion de tanquilla de distribucion
1.4.6 Vialidad

1.4.6.1 Construccién de pavimentos, calles, aceras y brocales
1.4.6.2 Construccién de estacionamientos
1.4.6.3 Conformacioén de parcelas

1.5 Construccion de las viviendas

1.5.1 Super e Infraestructura




1.5.1.1 Replanteo de cabezales, vigas de riostra losa de piso.
1.5.1.2 Excavacion en tierra a mano para cabezales, vigas de riostra.
1.5.1.3 Carga a mano del material proveniente de las excavaciones.
1.5.1.4Transporte urbano en camiones de tierra, agregados vy
escombros, medido en estado suelto a distancias mayores de 2 km h/ 3 km.
1.5.1.5 Construccién de base de piedra picada correspondiente a obras
preparativas, incluye transporte hasta una distancia de 50 km.
1.5.1.6 Acero de refuerzo
1.5.1.7 Suministro, transporte, preparacién y colocacion de acero de
refuerzo, para armado de cabezales y vigas de riostra.
1.5.1.8 Suministro, transporte, preparaciéon y colocacién de malla
electrosoldada de 4" x 4”.
1.5.1.9 Suministro, transporte, preparacién y colocacion de acero de refuerzo
para armado de losa (emparrillado superior e inferior).
1.5.1.10 Encofrados
1.5.1.10.1 Suministro, transporte, preparacion y colocaciéon de
encofrado de madera, para cabezales y vigas de riostra.
1.5.1.10.2 Suministro, transporte, preparacion y colocaciéon de
encofrado metalico tipo recto, para perimetro de losa.
1.5.1.11 Obras de Concreto
1.5.1.11.1Vaciado de concreto fc= 250 Kg/cm2 a los 28 dias acabado
corriente. Incluye transporte. Para cabezales y vigas de riostra.
1.6.1.11.2 Vaciado de concreto fc= 250 Kg/cm2 a los 28 dias
acabado corriente. Incluye transporte. Para losa de piso.
1.5.1.11.3 Desencofrado de losa, una vez fraguado el concreto. (46)
1.5.2 Kit Metalico
1.5.2.1Suministro, transporte y colocacién de estructura metalica simple
(Kits) compuesta por perfiles de seccién rectangular (IPN), planchas de
apoyo y marcos metalicos de puertas y ventanas. Incluye fondo anticorrosivo.
1.5.3 Instalaciones Sanitarias y Eléctricas
1.5.3.1 Aguas Negras
1.5.3.1.1 Replanteo y excavaciones para tuberias de aguas negras
1.5.3.1.2 Suministro, transporte, preparacién y colocaciéon de tuberia de
aguas negras.
1.5.3.1.3 Relleno y Compactacion de zanjas
1.5.3.1.4 Replanteo, excavacion y construccion de tanquilla para aguas
negras
1.5.3.1.5 Prueba de la tuberia por gravedad, establecida en normas.

e En este momento se inicia el proceso de armado de losa para otra vivienda, utilizando el encofrado metalico de la
losa terminada. Asi se produciran viviendas en serie, por lo que se repite el proceso para cada una de las veinte

unidades a construir, lo cual implica que semanalmente entren al proceso dos frentes de trabajo que laboraran en
paralelo.
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1.5.3.2 Aguas Blancas
1.5.3.2.1 Suministro, transporte, preparacion y colocacion de tuberia de
aguas blancas (por encima del primer emparrillado de la losa de piso).
1.5.3.2.2 Prueba de la tuberia a presion (100 Ib), establecida en normas.
1.5.3.2.3 Replanteo, excavacion y construccion de tanquilla para aguas
blancas.
1.5.3.2.4 Bote del material proveniente de las excavaciones.
1.5.3.3 Instalaciones eléctricas
1.5.3.3.1 Suministro, transporte, preparacién y colocacién de tuberia
eléctrica.
1.5.3.3.2 Verificacién de puntos, tomando como referencia los ejes
estructurales
1.5.3.3.3 Pase de guayas por tuberia eléctrica
1.5.3.3.4 Cableado
1.5.4 Techo
1.5.4.1 Suministro, transporte y colocacién de machihembrado. Incluye
elementos de fijacién.
1.5.4.2 Suministro, transporte y colocacion de manto asfaltico espesor 3
mm.
1.5.4.3 Suministro, transporte y colocacion de teja criolla.
1.5.5 Cerramientos verticales y acabados
1.5.5.1 Albaiileria
1.5.5.1.1Construccion de paredes de bloque de arcilla, acabado
corriente espesor 10 cm, solo para paredes interiores. Incluye suministro y
transporte del material al sitio.
1.5.5.1.2 Construccion de paredes de blogque de arcilla, acabado
corriente espesor 15 cm, para paredes exteriores y himedas, en las que se
empotraran las tuberias. Incluye suministro y transporte del material al sitio.
1.5.5.1.3 Construccion de revestimiento interior en paredes con mortero
a base de cal, acabado liso. Incluye friso base y suministro y transporte de
materiales al sitio.
1.5.5.1.4 Construccién de revestimiento exterior en paredes con mortero
a base de cal, acabado esponjeado. Incluye friso base y suministro y
transporte de materiales al sitio.
1.5.5.1.5 Construccion de revestimiento interior en paredes con
ceramica nacional 20 x 20, acabado natural. Incluye friso base y suministro y
transporte de materiales al sitio. (Bafios y cocina)
1.5.5.1.6 Construccién de revestimiento de pisos con ceramica nacional
20 x 20, acabado natural. Incluye mortero base y suministro y transporte de
materiales al sitio. (Bafios y cocina)
1.5.5.2 Herreria
1.5.5.2.1Colocacién de marcos de puertas y ventanas, de chapa
doblada de hierro en paredes de espesor 10 cm.
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1.5.5.2.2 Suministro, transporte y colocacién de puertas batientes de

lamina entamborada de hierro, para la entrada.
1.5.5.2.3 Suministro, transporte y colocacién de perfiles de aluminio

anodizado, para sistema de romanilla en ventanas.
1.5.5.3 Obras de Madera

1.5.5.3.1Suministro, transporte y colocacién de puertas de madera
entamborada, tipo batiente. Incluye dos manos de sellador.
1.5.5.4 Cerraduras

1.5.5.4.1Suministro, transporte y colocacion de cerraduras de pomo,
acabado cromo mate, sin cilindro, sin cerrojo, pestilos simples, pomo exterior
libre y pomo interior con botén. (Barios).

1.5.5.4.2 Suministro, transporte y colocacion de cerraduras de pomo,
acabado cromo mate, cilindro fijo , sin cerrojo, pestilos de seguridad simples,
pomo exterior con llave y pomo interior con botén. (Habitaciones).
1.5.5.4.3 Suministro, transporte y colocacién de cerraduras doble paso tipo
CISA, incluye manilla de aluminio. (Entrada).
1.5.5.5 Obras de Pintura

1.5.5.5.1Suministro, transporte y elaboracién de pintura de caucho en
paredes interiores. Incluye fondo antialcalino.

1.5.5.5.2 Suministro, transporte y elaboracién de esmalte en elementos
metalicos. Incluye fondo anticorrosivo.

1.5.5.5.3 Suministro, transporte y elaboraciéon de Pintura de caucho en
paredes exteriores. Incluye fondo antialcalino.
1.5.5.6 Artefactos eléctricos

1.5.5.6.1 Suministro, transporte y colocacion de tapas plasticas para
tomacorrientes y suiches.

1.5.5.6.2 Suministro, transporte y colocacion de Tablero eléctrico, incluye
breakers.
1.5.5.7 Artefactos sanitarios

1.5.5.7.1Suministro, transporte e instalacion de piezas sanitarias
(lavamanos, w.c, lavaplatos y batea). Incluye griferia y accesorios.

1.5.5.7.2 Suministro, transporte y colocacién de centro de piso circular de
bronce.

1.5.5.7.3 Suministro, transporte e instalacion de ducha con una llave.

1.5.6 Limpieza final de la vivienda.

Con la diagramacién y tabulacion de las actividades programadas y
consideradas dentro de la ejecucion del proyecto “vivienda”, faciimente se
puede evidenciar el proceso de produccion anteriormente explicado, y a su
ves se tomaran las actividades principales (presentes en la estructura
diagramada), para realizar el cronograma de actividades y la estimacion de
costos, que arrojara los datos econdmicos planteados como objetivos
fundamentales de este estudio.
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2.7 Cronograma de Actividades:
A través de la programacion en el tiempo de las actividades que conforman
la ejecucién e implantacién del proyecto, se espera graficar con duraciones
esperadas el proceso de produccion del proyecto, tanto para el conjunto
como para cada una de las viviendas proyectadas.

Ver Grafico N° 10: Cronograma de Actividades — Proyecto de Vivienda
Alternativa

2.8 Estimado de Costos - Presupuesto:

La gestion de costos incluye los procesos necesarios para asegurar que el
proyecto se termine con el presupuesto aprobado sin excesos en tiempo que

ocasionen aumentos considerables dentro del presupuesto otorgado. Entre
estos procesos tenemos:

- La estimacion de costos, como el desarrollo de una aproximacion

(estimacion) de los costos de los recursos necesarios para completar las
actividades del proyecto.

Para este estudio de factibilidad se realizé un estimado de costos de orden

de magnitud, desarrollado por comparacion y ajustes de escalas entre
proyectos similares.

Para la elaboracion del estimado se analizaron los grupos de actividades y
se determinaron las caracteristicas de cada uno de estos grupos a fin de
valorar a través de costos cada una de las caracteristicas constructivas
(materiales y equipos a utilizar, tecnologia, etc.) y caracteristicas de
acabados para la funcionalidad, estética y confort; y asi determinar los costos
de esas actividades al elaborar la estimacién planteada.

Premisas para el estimado de costos.

- Para el estimado de costos se utilizo el juicio experto, parametros de
proyectos analogos y actualizacién de costos por inflacion e indices de
precios a todo lo relacionado con el proceso constructivo del conjunto.

- E | presupuesto se presenta en bolivares.
- El costo del terreno es tomado en consideracion para la elaboracién

del estimado, ya que este activo se negociara al monto estimado,
entre el duerio del terreno y los inversionistas interesados.
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- El costo del terreno es tomado en consideracién para la
elaboracion del estimado, ya que este activo se negociara al monto
estimado, entre el duefio del terreno y los inversionistas interesados.

- El estimado de la procura se calculé como un porcentaje del monto
total de construccion.

Supuestos:

- Se establecera una Gerencia de Proyectos, para la coordinacion,
control y gerencia del proyecto, durante la ejecucién del mismo: la cual

tendra autonomia sobre el presupuesto asignado para la procura y
contratacién.

- Los proyectos de Arquitectura, Estructura, Instalaciones y Urbanismo,
se plantearan como dreas presentes dentro de las actividades de
planificacion y ejecucién del proyecto, por lo que tendran un costo
considerado dentro del costo total de la vivienda.

- Se establecerd una negociacion entre el duefio del terreno y los
inversionistas, a fin de acordar el monto méaximo en Bolivares,
considerado en esta evaluacion.

Restricciones:

- Tramites de negociacion y permiseria con el duefio del terreno y las
autoridades competentes.

-  Tiempo de ejecucion y venta de las viviendas.
- Inflacién durante el tiempo de ejecucion.

Dentro de los costos asociados al proyecto, para este estudio Técnico se
citan a continuacion:

2.8.1 Infraestructura de Servicios:

El terreno en donde se desarrollara la construccién del conjunto “proyecto
vivienda”, esta situado sobre una via principal, razén por la cual disfruta con
la cercania a servicios de energia eléctrica, redes cloacales, agua potable,
telefonia y comunicacion vial. Dentro de los elementos tomados en cuenta
para el costo de la inversion se citan a continuacion:

Obras civiles, conformadas por las obras provisionales (oficinas temporales

para funcionar dentro del desarrollo del conjunto), de aproximadamente 40
m2.



Instalaciones Civiles, hechas con el fin de cercar el terreno u area de
implantacién, con malla ciclon (78,00 x 100,00 mts). Un &rea de vestuarios y
aseo para personal obrero y oficinas de aproximadamente 30 m2.

Instalaciones Eléctricas, conformada por la instalacion de transformadores
para la conexion de las instalaciones a la linea de alta tensién, y montar el
tendido eléctrico del conjunto residencial y la iluminacién periférica.

Equipo auxiliar, son los equipos menores utilizados por cada una de las
especialidades (albafiileria, electricidad y plomeria).

Mobiliario y Equipo de Oficina: representa todo el equipamiento de las
oficinas provisionales instaladas dentro del conjunto.

CUADRO DE COSTOS: Infraestructura de Servicios

DESCRIPCION COSTO EN BS.
OBRAS CIVILES 23.000.000,00
INSTALACIONES CIVILES 12.000.000,00
INSTALACIONES ELECTRICAS 27.000.000,00
EQUIPO AUXILIAR 6.300.000,00
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFIC. 8.000.000,00
TOTAL 76.300.000,00

Tabla N° 8: Infraestructura de Servicios
2.8.2 Estudios y Proyectos:

Esta conformado por, el costo del Estudio de Factibilidad para el analisis
claro y oportuno sobre la implantacién y construccion del conjunto “proyecto
vivienda’, previo a la ejecucion del mismo. Y por el costo de la ingenieria del
Proyecto, realizada una ves sean evaluados los resultados positivos del
estudio de factibilidad; se sub-divide en 4 etapas (Urbanismo, Arquitectura,
Estructura e Instalaciones).

CUADRO DE COSTOS: Estudios y Proyectos

DESCRIPCION COSTO EN BS.
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD 10.000.000,00
PROYECTOS

URBANISMO 8.000.000,00
ARQUITECTURA 5.000.000,00
ESTRUCTURA. 5.000.000,00
INSTALACIONES 2.000.000,00
TOTAL 20.000.000,00

Tabla N° 9: Estudios y Proyectos
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2.8.3 Materiales:

Es simplemente el célculo del costo de los materiales necesarios para la
ejecucion de las viviendas. Esta intimamente ligado al proceso de produccion
de las mismas, por lo que igualmente se divide en dos etapas:

La primera compra conformada por: los Kits estructurales de 20 viviendas (a
fin de cerrar la negociacion con el fabricante y mantener el precio, hasta
tanto se inicie la 2 etapa, es decir, el pago y cierre de la negociacion
consistira en una primera parte del 60% entregada al momento de solicitud
de los Kits y cierre de la negociacion, y una segunda del 40% entregada una
ves sean despachados el resto de los Kits para la segunda etapa (4 meses
después).

La segunda compra referida a: todos los materiales necesarios para la
construccion de las viviendas, entre los cuales se mencionan: albaniileria,
plomeria, electricidad, acabados y accesorios. Esta compra igualmente se
divide en las dos etapas de la construccién del conjunto, a fin de no
mantener grandes inventarios en los depésitos ubicados en el mismo terreno.
Siendo asi, la primera parte responde a los materiales para 10 viviendas
hechas un mes antes del inicio, junto con la compra de los Kits; y la segunda
un mes antes del inicio de la segunda etapa, (4 meses después).

Con respecto al costo, el % equivalente segun los precios manejados por el
Colegio de Ingenieros (guia agosto 2004), se ubica entre el 9 y 12% en
referencia al costo total del proyecto. Cifra estimada calculando un tiempo de
ejecucion no mayor a un (1) afio; ya que por lo general en experiencias
analogas, el aumento en materiales y equipos en el transcurso de un afio,
puede ser manejado a través de inventarios o pago por adelantado a
proveedores, como aqui se plantea.

CUADRO DE COSTOS: Materiales

CANTIDAD | DESCRIPCION P.UNITARIO | COSTO EN BS.

20 KITS ESTRUCTURALES 5.250.000,00 | 105.000.000,00

20 MATERIALES EN GENERAL 5.000.000,00 | 100.000.000,00
TOTAL 205.000.000,00

Tabla N° 10: Materiales
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2.8.4 Costos fijos y variables:

Conformados por los costos fijos relacionados con la némina fija y los gastos
de fabricacién fijos, y los costos variables igualmente con la némina variable
(sub-contratada) y los gastos de fabricacion considerados variables por no
representar un gasto seguro durante el proceso de produccién de las
viviendas, es decir, pueden suceder o no dependiendo de las necesidades
reales.

Dentro de los costos fijos por gastos de fabricacién, se consideran:

- El Seguro Social Obligatorio, calculado como el 10 % del costo total de
la némina fija.

- INCE, el 2% del costo total de la némina fija

- Ley de Politica habitacional, el 1% del costo anual de la némina fija.

- Paro Forzoso, el 0,75% del costo anual de la némina fija.

- Servicios y Articulos de oficina, equivalentes a 280.500,00 Bs
mensuales durante los meses de operaciones del proyecto.

Por ofra parte los costos variables asociados a los gastos de fabricacion
variables, son:

- Transporte, el cual se considera como 250.000,00 Bs mensuales
durante los meses de operaciones del proyecto, Ginicamente en caso
de ser necesario, ya que la compra de materiales prevé los gastos de
flete por el traslado de material al sitio.

- Contingencia, es un gasto relacionado con la prevencion de un
apartado mensual a lo largo de la duracién de todo el proyecto, ya que
por ser un proyecto ligado a la industria de la construccion, esta sujeto
a alteraciones comunes que pueden suceder 0 no, como:

Dias perdidos de construccién por lluvias, retraso en el cronograma de
ejecucion; Accidentes dentro del sitio de la obra con algun integrante del
personal obrero; reuniones imprevistas con los distintos entes de Inspeccién
del Estado o la entidad financiera involucrada; compras menores por algun
detalle obviado en la procura; entre otros.
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CUADRO DE COSTOS: Gastos de Fabricacion

BASE
DE CALCULOS ANO 1-2 (10 MESES) |
GASTOS FlJOS

SEG. SOCIAL OBLIGATORIO 10 % 7.282.500,00
INCE 2 % 870.000,00
LEY DE POLITICA HABITACIONAL 1 % 670.000,00
PARO FORZOSO 0.75% 552.750,00
SERVICIOS / ART.OFICINA 0,35% 2.805.000,00
TOTAL 12.180.250,00

GASTOS VARIABLES
TRANSPORTE 1% 2.250.000,00
CONTINGENCIA 6% 100.000.000,00
| TOTAL 102.250.000,00
TOTAL GENERAL 114.430.250,00

Tabla N° 11: Gastos de Fabricacién

En relacion a los costos fijos por némina, en el desarrollo del Estudio
organizacional se especificard cada uno de los cargos descritos como
personal fijo dentro del proceso de produccion de las viviendas, asi como
también las areas a ser sub-contratadas a fin de no generar responsabilidad
y otros costos como bonificaciones, sobre los costos totales del proyecto. Ya

que solo se trata de 10 meses de operaciones de produccion.
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3. Estudio Organizacional:

“En cada proyecto de inversion se presentan caracteristicas especificas, y
normalmente unicas, que obligan a definir una estructura organizativa acorde
con los requerimientos propios que exija su ejecucion™.

Con el fin de alcanzar felizmente los objetivos propuestos por el proyecto, es
imprescindible canalizar los esfuerzos, administrando los recursos
disponibles de la manera que se alinee mas con dichos objetivos. Esto sélo
se logra a través del componente administrativo de la organizacion, que
integrara tres variables basicas para la gestién: las unidades organizativas,
los recursos humanos, materiales y financieros, y los planes de trabajo.

3.1 Unidades Organizativas:

Para el “proyecto vivienda”, se plantean dos unidades organizativas cada una
con sus propios recursos humanos, a fin de responder positivamente ante las
necesidades planteadas en cada etapa.

Dentro de la | etapa, distinguida en el cronograma de trabajo con el nombre
de Actividades de Planificacion y Ejecucion del proyecto, se vislumbra en
primer lugar un Estudio de factibilidad, que debe ser previo al resto de las
actividades a fin de garantizar la rentabilidad de la inversion, para ello el
inversionista debe estimar un monto aproximado al 0,5% del costo total del
proyecto, a pesar de ser propiamente asumido a fin de reducir costos, y a su
ves el mismo grupo de inversionistas interesados en la inversion, deben
hacer una inversion inicial en tiempo/horas -hombre, para la proyeccion del
proyecto como conjunto, otorgando un menor porcentaje de costos igual al
0,5% del monto total de la inversion. Esto con el fin de garantizar un bien “x”
muy por debajo de los costos si fuesen subcontratados, asi el inversionista
reduciria el numero de involucrados y por ende el costo del proyecto general
(Urbanismo, Arquitectura, Estructura e Instalaciones). Ambos Estudios
equivalentes finalmente al 1% del costo total de inversion, solo si asume
como la estrategia aqui lo plantea.

Ya para la Il etapa, Actividades de Implantacién, Ejecucién y Control, si se
prevé una organizacion con mayor nimero de involucrados, dirigidos y
controlados por un ente externo “Gerente de Proyectos”, quien decidira sobre
el uso y la disposicion en el tiempo de los recursos del proyecto, a fin de
lograr sin aumentos el objetivo planteado.

*" Sapag Chain, Nassir y Sapag Chain Reinaldo (2000). Preparaci6n y Evaluacién de
Proyectos 4ta Edicién pp 207. Chile: McGraw-Hill/Interamericana de Chile LTDA.
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3.2 Utilizacion de Recursos Humanos y Mano de Obra:

Organizacién diagramada asi:

CONSTRUCCION DEL CONJUNTO RESIDENCIAL

GERENTE DE PROYECTOS

[

I

I

RESIDENTE DE OBRA ADMINISTRADOR ASISTENTE DE ING. CONTADOR
COMPRA Y PROCURA
1
MAESTRO DE OBRA SECR 1A
DE PRIMERA ol
—— |
IVEL | PERSONAL FIJO DE LA EMPRESA DURANTE EL PROCESO DE IMPLANTACION Y EJECUCION DEL
pore e s PROYECTO (10 MESES)

PROMOTORA DE
VENTAS MAESTRO CABILLERO
i I
VIGILANCIA MAESTRO
CARPINTERO
I |
- OBREROS NO
|
I
MAESTRO
ELECTRICISTA
VEL Il PERSONAL SUB - CONTRATADO, A PRECIOS CERRADOS - PERSONAL OBRERO SOLO POR
ESPECIALIDADES CON SUS RESPECTIVAS CUADRILLAS DE TRABAJO.

Gréfico N° 11: Diagrama de la Organizacién

Asi queda claramente definido que tanto la empresa contratada para la
promocién y venta de las viviendas, como la mano de obra utilizada en la
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ejecucion del proyecto, la vigilancia y la limpieza (semanal), sera bajo el
esquema de sub-contratacion a precios cerrados, es decir, la organizacion
solo contara con un personal fijo durante el tiempo de ejecucién equivalente
a un (1) afo - 10 meses, de siete (7) personas claramente dispuestas para
hacer una actividad especifica; el resto solo se calcula como un (8%)
equivalente al costo total del proyecto, basandose en proyectos analogos y
estandares y/o tabuladores actuales de la mano de obra en el sector
construccion. Cifra porcentual que debe ser manejada por el Gerente de
Proyectos, el residente de la obra y el maestro de obra, al inicio de cada sub-
contratacion por tareas, a fin de no pagar mas de lo estimado
porcentualmente por tareas u actividades.

CUADRO DE COSTOS: Némina

ANO 1 ANO 1
CANT SALARIO BONOS C.ANUAL TOTAL (10M)
ONAL FIJO
ENTE DE PROYECTOS 1,00 2.200.000,00 5.000.000,00 27.000.000,00
IDENTE DE OBRA 1,00 1.500.000,00 3.000.000,00 18.000.000,00
TENTE DE INGENIERO 1,00 400.000,00 2.000.000,00 6.000.000,00
INISTRADOR 1,00 800.000,00 1.600.000,00 9.600.000,00
TADOR 1,00 800.000,00 1.600.000,00 9.600.000,00
RETARIA 1,00 400.000,00 800.000,00 4.800.000,00
STRO DE OBRA DE 1RA. 1,00 600.000,00 1.000.000,00 7.000.000,00
TOTAL 82.000.000,00
ONAL SUB-CONTRATADO
_ANCIA 1,00 400.000,00 6.800.000,00
MOTORA DE VENTAS 1,00 650.000,00 9.100.000,00
EZA 1,00 60.000,00 900.000,00
TOTAL 16.800.000,00
EROS ESPECIALIZADOS 9,00 54.000.000,00 54.000.000,00
EROS NO-
CIALIZADOS 15,00 64.800.000,00 64.800.000,00
TOTAL 118.800.000,00

Tabla N° 12: Nomina
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3.3 Aspectos Legales:

Partiendo de la premisa de que junto con la compra del terreno, debe
considerarse como parte del costo, el permiso de uso del mismo otorgado
por la Ingenieria Municipal de la zona, quienes establecen por zonificacién si
es factible o no el uso pretendido para el terreno; dentro del resto de los
aspectos legales implicados en la ejecucion del proyecto, resulta
imprescindible, adaptarse a la normativa y condiciones pautadas por el
Estado Nacional, con el fin de garantizar un futuro permiso de ocupacion y/o
habitabilidad de la vivienda, para no perder la inversion y ser colocada o
vendida en el tiempo estimado.

La documentaciéon exigida normalmente por entes del Estado ligados al
sector construccion (especificamente vivienda), es citada a continuacion y se
estima como un costo porcentual aproximado del 1% del costo total del
proyecto. (Vale la pena recalcar, que este porcentaje solo cubre la
tramitacion legal y sobre los tiempos pautados, de cada uno de los
documentos, y es considerado dentro del costo del terreno).
1. Permiso de Construccion de la Ingenieria Municipal correspondiente,
segun sea la localizacién
2. Constancia de adecuacién de Variables Urbanas fundamentales,
otorgadas por el Municipio correspondiente

3. Factibilidad de Servicios, emitida por los organismos operadores de
cada servicio (agua, luz, teléfono, etc)

4. Estudio de Suelos

5. Constancia del Ministerio del Ambiente

6. Constancia emitida por el organismo competente de que la zona a
intervenir no presenta riesgos de deslizamientos y /o inundaciones

7. Plano de levantamiento topografico con sus correspondientes

mediciones y soportes

8. Proyectos completos: Memoria descriptiva, Coémputos métricos y
planos) de: Arquitectura, Estructura, Instalaciones e Urbanismo. Estos
proyectos deben especificar el nombre del Arquitecto o Ingeniero
responsable del Proyecto, asi mismo su ndmero de inscripcion del
Colegio de Ingenieros de Venezuela

9. Presupuesto detallado de Obra con sus respectivos analisis de costos
y precios unitarios de cada una de las partidas, estas deben tener la
descripcion y el cédigo COVENIN.

Datos anteriores, extraidos de CONAVI (Consejo Nacional de la

Vivienda), ente encargado los Ultimos 4 afios de la aceptacion de cada
uno de los proyectos de vivienda emprendidos por el sector privado.
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4. Estudio Econdmico - Financiero:

Dentro de los estudios, implica analizar la rentabilidad econdémica de un
proyecto, estimando y midiendo las principales variables segun los factores
econémicos, que contemplan o no el valor del dinero en el tiempo. A fin de
interpretar la importancia de cada uno de los indicadores propuestos, resulta
fundamental construir un modelo con las erogaciones financieras derivadas
del proyecto.

A continuacion se describe por indicadores, el horizonte econémico del
proyecto, a fin de reconocer el periodo de tiempo establecido para el anélisis
del flujo de caja de la inversion, la vida (til de los activos, las condiciones de
estabilidad econémica, politica y social del ambiente del proyecto.

‘La inestabilidad de las economias latinas hace que sea muy
IMPREDECIBLE el futuro de un proyecto, por lo cual no hay confianza en
modelos econométricos que utilicen horizontes mayores a 4 afios. Sin
embargo, hay muchos proyectos de infraestructura que por el tiempo que
requieren para su construccién, necesitan emplear un horizonte mayor para
ofrecer cifras que resulten atractivas™®.

No es este el caso del “proyecto vivienda’, ya que por las mismas razones
expuestas por el autor citado, el tiempo estimado para un proyecto de
infraestructura, como lo es la construccién de el conjunto habitacional aqui
planteado, aumentara el porcentaje de ganancias presentado al inversionista,
en la medida en que se disminuya. Asi al tratarse de una construccion en
serie la importancia de reducir costos y obtener beneficios, esta intimamente
ligada al tiempo de ejecucion.

Siendo asi, para el estudio se estima un periodo de proyeccién de 2 afios,
equivalentes a 16 meses continuos.

Con el fin de iniciar la evaluacion econdmica, a continuacién se explican
cada uno de los cuadros que la conforman:

* Palacios A, Luis Enrique (2000). Principios esenciales para realizar proyectos. Un enfoque
Latino. Caracas: Publicaciones UCAB, Pp 216
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4.1 Componentes de la Inversién:

Agrupa cada una de las inversiones o desembolsos que amerita el proyecto,

para su puesta en marcha e incluso su operacién partiendo desde la
implantacion.

En primer lugar el planteamiento de la inversién contempla, que el
inversionista aporte como capital propio 1.000.000.000,00 Bs para una
inversion aproximada de 1.680.000.000,00 Bs, es decir un porcentaje
equivalente al 60%; el porcentaje restante forma parte del monto financiado
por un agente externo como aporte relativo al 40% de la inversion total, en
donde se involucra una determinada institucion financiera que al fijar sus
condiciones de préstamo, presentara como punto de partida la tasa de
interés nominal anual relativa al 23, 35 %, que a su vez se convierte en una
tasa mensual efectiva de 1,95%. A pesar de que el proyecto esta estimado
para una duracion de 16 meses contados a partir del momento en que
arranque el urbanismo y la construccién de las viviendas, el crédito del banco
esta calculado para ser financiado durante doce meses (1 ano).

Siendo asi, como inversion inicial el inversionista sera capaz de trabajar los

primeros meses con su capital propio que incluye aspectos de importancia
como:

La compra del terreno y permiseria, el estudio de factibilidad, la ingenieria del
proyecto, el 55% del total de compras de materiales, y parte de costos
variables como vigilancia y contingencia para los primeros meses. Inversién
que tomando en cuenta el ingreso propio y el préstamo recibidos ambos en
el mes cero (1.600.000.000,00 Bs), equivale a un monto de 1.044.435.294,00
Bs. Claramente apoyado sélo en el capital propio del inversionista. En
resumen, las inversiones realizadas antes de la puesta en marcha se
agruparon en activos fijos, activos intangibles y capital de trabajo inicial.

Por otra parte una vez arrancado la ejecucién y control del proyecto, solo se
hacen inversiones en el resto de activos fijos y activos intangibles
involucrados con el mismo, como son: la ejecucion de las obras de
urbanismo hecha en dos etapas de acuerdo al proceso de produccién y la
infraestructura de servicios que incluye la ejecucion de obras e instalaciones
civiles, instalaciones eléctricas, compra de equipos auxiliares y equipamiento
y mobiliario de oficina (todas referidas a las obras provisionales implantadas
en el terreno).

Ver Tabla N° 13: Componentes de la Inversion.
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4.2 Nomina:

Comprende todo lo relativo a los costos que la Organizacién del proyecto
amerita. Desde un personal fijo con bonificaciones a partir del momento en
que inicia la construccion del conjunto hasta su terminaciéon, hasta un
personal variable por su condicién de sub-contrato, es decir, no representan
gastos anexos al proyecto, mas que lo contratado por tareas especificas.
Dentro del estudio Organizacional, se grafica el tipo de organizacion que
amerita el proyecto, sin embargo es importante dejar claro que ésta
representa costos fijos y variables dentro del flujo de fondos que sera
finalmente armado para la evaluacién del proyecto. Es decir, es parte de los

egresos y representa un porcentaje equivalente al 13% del costo total del
proyecto.

Como punto de atencién dentro del cuadro de flujo de fondos, la némina
variable referida a los obreros especializados y no especializados, refleja un
cambio considerable entre uno y otro mes, fenémeno que se explica ya que,
al tratarse de una construccion en serie hecha en dos etapas cada una de
cinco meses, los primeros y ultimos tres meses de operaciones no
involucrarian a la totalidad de la mano de obra necesaria, porque tanto al
principio como al final solo serian 3 frentes de trabajo, conformados por: 4
obreros especializados y 8 obreros no especializados. En contraposicion a
ello, durante los meses intermedios de operacion, entre el 4to y 7mo mes, el
ritmo de ejecucién de actividades si involucrarian a la totalidad de la mano de
obra necesaria, ya que se iniciaria la construccion de las ultimas 4 casas de
la | etapa y posterior la construccién de las primeras 4 casas de la |l etapa,
en paralelo a los remates y acabados de la totalidad de las viviendas. Para lo
cual si se estaria ocupando la totalidad de obreros involucrados, 9
especializados y 15 no especializados.

Otros aspectos pendientes por destacar dentro de la nomina variable, son la
vigilancia y la limpieza; La vigilancia reflejada incluso desde el mes ceroy a
partir del 1er mes de operacion hasta el Gltimo, con el cierre del proyecto y
venta total de las viviendas, ya que una ves cerrada la negociaciéon y compra
del terreno es necesario por precaucion, mantener atencién diurna y
nocturna sobre la totalidad de la extension, a fin de garantizar seguridad y
conservacion del bien. La limpieza por su parte, solo se refleja desde el 1er
mes de operaciones y hasta el final del proyecto, ya que una ves por semana
las obras provisionales que funcionan como oficina de operaciones y a la vez
de ventas, deben permanecer en O&ptimas condiciones dentro de las
posibilidades que una obra en construccion permite.

Ver Tabla N° 14: Nomina
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4.3 Gastos de Fabricacion:

Tanto los gastos fijos como los variables, ya fueron claramente desarrolladas
y explicados dentro del Estudio Técnico.

En el cuadro final del Flujo de Fondos, se estima que el porcentaje ocupado
por estos alcanza un 7% del costo total del proyecto, siendo mayores los
gastos variables conformados por los Costos Contables (transporte y
contingencia), los cuales son considerados dentro del monto total de la
inversion, con el fin de reconocer la magnitud de los impuestos sobre las
utilidades, pero luego son sumados o positivos, ya que pueden ser gastados
0 no dependiendo de las necesidades del proyecto (no son gastos reales)
Ver Tabla N° 15: Gastos de Fabricacion

4 4 Financiamiento de Terceros:

Contiene todo lo relacionado con los aspectos crediticios del proyecto. Ya el
monto del préstamo fue claramente determinado en los Componentes de la
inversion, identificado como el aporte de terceros en activos y el resto de los
parametros a continuacion explicados, forman parte del acuerdo establecido
con la entidad financiera que actia como prestamista del proyecto. El
periodo de vigencia del crédito comienza en el mismo mes en que el banco
recibe el primer pago de las cuotas establecidas, y finaliza en el mes en el
que el inversionista efectia al banco el ultimo pago de amortizacion de la
deuda contraida.

Como inversién inicial se destacan los 1000 MM de aporte propio y 600 MM
de préstamo bancario entregado en un pago total, para ser financiado a 12
meses a partir del 1er mes de produccién hasta 2 meses después de haber
terminado las viviendas. Bajo una tasa anual nominal del 23,35%, que se
convierte en efectiva mensual del 1,95%. Practicamente el préstamo
bancario es solicitado sélo para apoyar el desembolso correspondiente a la
operacion del proyecto y mantener un flujo de caja positivo a largo del
mismo, es decir, se trabaja con el dinero del banco, a fin de pagar asi los
intereses acordados. Por ofra parte para la cancelacion de la 1ra cuota del
crédito, irdn sumados gastos administrativos préximos a un 7,5 % del
préstamo total, y adicional a ello una péliza de seguros a todo riesgo, valida
por un ano igual a la cancelacion del crédito, equivalente al 5,5 % del total
del préstamo, lo que infla el monto de la primera cuota sobre las 11
restantes. Incidencia que sélo se ve reflejada en el cuadro de flujo de fondos,
donde claramente se diferencian los montos de las cuotas por mes hasta la
cancelacion total del préstamo. Ver Tabla N° 16: Financiamiento de Terceros
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4.5 Depreciacion y Amortizacion:

Es un cuadro compuesto por valores de naturaleza contable, es decir, no
representa salida de efectivo y persigue la recuperacion de la inversiéon en
activos fijos. Al igual que la mayoria de los cuadros, se hace con la totalidad
de los meses de proyeccién, ya que, una ves terminada la operacion el
inversionista sigue en marcha con el la culminacién del proyecto.

Para la Depreciacion, se tomaron como activos fijos propensos a depreciarse
en el tiempo, los equipos auxiliares comprados en el 1er mes de operacion y
las Obras civiles, ambos relacionados como costos de la infraestructura de
servicios; que como costos contables, una ves obtenida la utilidad después
de impuesto, son nuevamente sumados al saldo neto de caja.

En referencia a la Amortizacion, sélo se caicula al préstamo bancario sobre
los intereses correspondientes segun la tasa fijada, por lo cual solo se
amortiza durante 12 meses que es el periodo estipulado para la cancelacion
total del préstamo.

Como norma general en la evaluacion de proyectos, la depreciacion y
amortizacién se registran a partir del 1er afio (en este caso mes) de
operaciones, pues de no ser asi las cuotas registradas en dichos afios o
meses quedaran fuera del analisis contable de la evaluacién. El método de
célculo utilizado es el de linea recta sin valor de salvamento.

Ver Tabla N° 17: Depreciacion y Amortizacion
4.6 Estado de Resultados:

Este cuadro permite detectar el comportamiento de cada uno de los rubros
sobre la base de una unidad de produccién. A través del vaciado de datos
anteriormente calculados como: Ingresos, Gastos totales y Costos totales,
Depreciacion y Amortizacion, se obtiene el total de egresos para reflejar la
utiidad antes de impuesto, se calcula el impuesto sobre la renta, para
restarlo y obtener la utilidad neta después de impuesto. En este caso se
obtiene utilidad a partir del 1er mes de operaciones. Para el 1er y 2do afio
el total percibido por ingresos/venta es igual a 2.500 MM superior a el total de
egresos, tomando en cuenta los costos contables, por lo cual se obtiene una
utilidad antes de impuesto que supera las 3000 UT, causa que coloca un
impuesto igual al 34%, que es dividido a lo largo de la duracién de la
proyeccion (15 meses), a fin de encontrar una cifra promedio que descontara
el impuesto a la utilidad para obtener finalmente la utilidad neta del proyecto.
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Finalmente se aprecia que la utilidad neta obtenida por venta de casas,
crece desde el 1er mes de operaciones hasta incluso el Gltimo mes de
proyeccion, confirmando asi la presencia de productividad éptima o esperada
en la ejecucion e implantacion del proyecto vivienda.

Ver Tabla N° 18: Estado de Resultados

Con este ultimo cuadro termina la evaluacidon econémico-financiera del
proyecto, con el fin de armar un ultimo cuadro denominado Flujo de Fondos,
que es la base de calculos de la rentabilidad financiera. En el cual se observa
una utilidad de caja positiva desde el primer de operaciones.

Asi mismo se pueden establecer conclusiones previas al analisis de
resultados, solo con obtener el costo total del proyecto, que considera la
totalidad de los costos asociados al proyecto, mas los intereses pagados al
banco por el préstamo, mas el monto total en impuesto sobre la renta; menos
los costos contables, solo considerados para obtener la utilidad después de
impuesto.

Y asi se obtiene una utilidad total del proyecto que equivale al 27% del monto
total de los ingresos obtenidos por venta de viviendas, contra un 73%
referido al costo total de la inversién.

En consecuencia, el inversionista con la implantacién y construccion del
proyecto vivienda, debe presentar un crecimiento de su riqueza entre 600MM
y 670MM de Bolivares en el transcurso de 15 meses, luego de haber
invertido un capital propio de 1000 MM. (Dependiendo de ajustes de los
costos contables, precios de materiales, mano de obra y recursos humanos,
versus ingreso de venta por casa).

Ver Tabla N° 19: Flujo de Fondos

80



—
oo

00'v6Z'SEY ¥¥0'| "LdWI 30 S3INV avaiiiLn
00'90. ¥95'655 SOS3HOT TV.IOL
00'90L'¥9S'ZL S9|qelEA S0JS0D)
00'000°000°Z¥ 00'000'000°05 00'000°000°E} L Sojeuaje
00'000°000'SE 00'000°'000'SE S3IAD seqo|
00'000°00€'9 saJejpne sodinb3}
00'000 000002 00'000"000 00F oLSIUEqIN 8p SBIqO|
00'000'000Z sauoioe|e;sU|
00'000'000'S __enpnas3y
00'000°000°'S einjoapnbiy
000000008 OWS|UEGIN
000000000} PEPIjiAI}OR) 8p opnis3
s0jo9A0ld A sojpn)s3
00'000°000°00¥ eyasiulagd A ouaua
S8uo|sianu|
SOS3HO3
00°000000°009' } owejsald + BjuaA Jod sosaibu)
9 S 14 Z 3 0 S3S3N

NOQISHY3ANI V1 30 SILNINOdWOD

€1 N VIEVL



00°000°008°81 1 TVLOL
00'000°008 9 00'000°008 ¥9 00'St SOQVZITvI03dS3-ON SO¥IHE0
00'000°000 ¥S 00'000°000 ¥ 00'6 SOAVZITVID3dS3 SOYIHE0
00'000°008°91 aviolL
00'000°006 00'000°09 00'L vZ3IdWIN
00°000°00}'6 00°000°059 001 SY.IN3IA 30 VHOLOWONd
00'000°008°9 00'000°00% 00°'L VIONY1IDIA
OaVv.LVHLNOD-9NS TVNOSHId
00'000°000°28 Iv.iOL
00'000°000°Z 00000000} 00°000°009 00'L 'Vdl 30 V480 30 ON1S3VIN
00'000°008 t 00°000°008 00'000° 00 00't YVIidYL13xHo3s
00'000°009'6 00°000°009'} 00'000°008 00'L ¥OAVYINOD
00'000°009'6 00'000°009' 00'000°008 00'L ¥OAVYHISININGY
00'000°000°9 00'000°0002 00'000°00t 00°L OY3INIONI 3d FINILSISY
00'000°000°81 00°000°000'€ 00'000°00S '} 00'L V380 30 3IN3AISIY
00'000'000°22 00'000°000°'S 00'000°002°C 00} SOL103A0¥d 30 FLN3H3IO
Orid TYNOSH3d
(WO1) TVLOL IVNNY'D SONO8 OIMYIVS AINYD
| ONV | ONY
TYLOL OLSOD - AT19VINVA A VIid YNINON
VNINON

i .NVI8VL

82



00'0SZ°0EY' VL1 IVH3INIO TV.LIOL
00'000°0S2°Z01 TVLOL|
00'000°000°00} %9 YIONIONILNOD
00'000°052°'2 %) 31 HOJdSNYHL

SI1GVINVA SOLSYD
00°052°081°Z} IVLOL [
00°'000°508'2 %SGE 0 YNIDIJO LYV / SOIDIANIS
00°'05.°2SS %S0 0S0ZY04 O¥vd
00'000°0.9 % | TWNOIOVLIGVH YOILIT0d 30 A3
00'000°0.8 % & JONI
00'005'282 L % 0l OINOLYDIT80 TVID0S O3S

SOrid SOLSYD
[ (s3s3aw oi) z- 1 ONV SONOVD 3a
3sve

S319VIRIVA A SOrid NOIDVYORIgYd 30 SOLSVO

NQIDVYOlEavd 30 SOLSVYO
Sl .NVIEGYL

83



000052962 Iv.iOL
00'000°00E '€ G'G X ONVLSINd TVLOL (ONV 1) SONN93S 30 ¥ZI10d
00'000'00S'¥ %S L X OWV.LS34d TV.LOL SOAILYYLSININGY/O NOISINOD
00'005'291 OLN3IWND0A 130 TLNYOHIW OHLSIOIY
“Sope[eyes |Nbe sojseb So| SEW % GE £F [E SEpeNojes SEjonD Se| .UeJebed o8 Sawl Jewd @ ue \y1ON
000 00'000'G29°L L 000 00'000'000'0S
00'000°G29'L} 00'000'629°L L 00°000°'000°0S 00°000°'000°0§
00'000°0G€ €2 00°000°G.9'} 1 00°000°000°00} 00°000'000'0S
00°000'620'GE 00'000°629'}1 00°000°000°0G | 00°000°000°0S
00'000°'00L 9% 00'000°629°L ) 00'000°'000°002 00°000°000°0S
00°000'G.€'8S 00°000'6.9'L1 00°000°'000°052 00'000'000'0S
00°'000'050°02 00°000°G.9'L 1 00'000'000'00€ 00°'000°000°05
00°000'52.'18 00'000'G29'L L 00'000'000°05€ 00°000°'000'05
00'000°00¥'€6 00°000'G.9'}} 00°000°'000°00% 00°000°000°0S
00'000°620'G01 00°000°629'}} 00'000°000'06¥ 00°000°000'05
00'000°0S2°91 | 00°000'G29'}} 00°000°000°00S 00°000°000°0S
00'000°'62¥'8Z} 00°000'G29'L L 00°000°'000°05S 00'000°'000°0S
00°000°00L 0% 00'000°001°0¥} 00°000°000°009 00'000'000'009
S3SIAALNI S3ASTUALNI IVLIdYD TV1idYD
oavs oalvs NOIDVZILHOWY
SITVNSNIN SYLOND ¥Od OLNIINVIONVYNIS
00°005'290"8¥. Q330 09Vd TV.OL
00'005'296'L WAv/S09Yd SOYL0
LANI/dY "L¥OWY| 00'000'G29'L9 SY.1OND TviOol
S3S3N 24| 00'000°000°0S dvO/HOWY SYLOND
00°000'000°009 0113340 OLNOW
S3S3N ZL| 00°000°004 0L S3S3H3LNI TVLIOL

%GE'ET OIHYONYE "LNI

00°000°649'}L1

LNI/OWY S¥.1OND

S3S3IN i

|  OLNIINVIONYNI4 - ONV.LSINd 130 NIWNSIN

SO¥3IJYUIL 30 OLNIINVIONVNIA

9l .N VI8VL



62'SEZ'88Y'V IVLlOL
90'L¥9LLL'Y sesaw /| 00'000°000°0. S9|IAID SBJqO
¥2'885°0.€ sosaw /| 00'000°00€'9 Jeljixny odinb3
'd30 V¥ OLNOW OdW3lIl Tv3IN HOTVA 01d3IONOD
Orid OALLOY NOIDVIOINd3A
00'000°000°0S 00'000'G.9°LL saw Z| 00'000°000°009 '00g owejsald
uoldeZILOWY sasaJaju| FTED V3N NOTVA 01d3ONOD

OWV.1S3dd 13d NOIDVZILYONY

NOIOVZILYOWY A NOIDVIO3¥d3a

Ll .NVI8YL

85



18'200'006°8
B

.
00°000'00£°€}
SLLLIOYOYS)

(sow Jod oypeuinig)
SISIN 61 OJWELL N3 O NI VD

[ GvOVd ¥ OLSandiil W1o1|
HOINELNY ONY 30 VaIQHEd

I~ oisandmiWIoL|
OLS3NdNI OONIYLSNS
%PE WIS VAINYL

00'0SZ'06€'958' |

(06'0000000052 |
00'000°000'009'2

14'808°826°62 S3S3N 61 OdNAIL NI 0INDTVD
[FoiErmanee  Wwovd v OLeanawi Tiol]
|GEsoTEIIEs  HOMELNY oYY 30 voiausd|
00'000'00L'C O1S3NdNI OONZYLSNS
YYORZ ¥EY LSY %¥E WS VAINVL
Bl avaniin
0oL 82¥ 98¢ 063403 1V10L

§0QV.LINS3Y 30 OAV.LS3
8l .NYVIEVL

86




§§§§§§§§
8,000,




13 5
W0 126923107281 | 140607548452 1.652.114.307,04
M00| 18800000000 | $1,000.000,00 |
147823107281 | 1488 075 46442 1862114907 04

663.0868.886,23 |  1.642.250.299,94




CAPITULO V. Evaluacién de Resultados:

Una vez finalizada la evaluacion Econémico-Financiera, se procede a
efectuar la evaluacion de resultados, a través de la determinacién de los
siguientes aspectos, apoyados en los datos vaciados en el Flujo de Fondos:

- Punto de Equilibrio

- Calculo del capital de trabajo
- Flujo de fondos

- Rentabilidad de la Inversion

1. Punto de Equilibrio:

Se estima con la intencién de reconocer en qué mes del periodo de
operaciones, los ingresos totales se igualan a los costos totales.

Haciendo una estimacién sobre los resultados obtenidos, sucede que en el
momento en que se venden 15 viviendas ( 10 a 115 MM y 5 a 135 MM), se
iguala el costo total del proyecto a los ingresos totales, esto sucedera

entrando al mes 10 de la proyeccion, situacion que se refleja en el Flujo de
Fondos.

Representado en porcentaje, el Punto de Equilibrio alcanza un 73% que es
igual al porcentaje equivalente al costo total del proyecto.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 1.827.277.870,00
INGRESOS TOTALES X 20 VIV 2.500.000.000,00
INGRESOS TOTALES X 15VIV 1.825.000.000,00

UTILIDAD 5 VIVIENDAS 675.000.000

INVERSION 2.500.000.000

Tabla N° 20: Punto de Equilibrio
2. Calculo del Capital de Trabajo:
Este se considera como el monto necesario para cubrir las necesidades

administrativas de caja, es decir, es el monto minimo con el que debe contar
el inversionista para operar y mantener en positivo el flujo de caja.

En este caso, se tomaron el total de los Egresos mas el Impuesto, para
determinar cual es el desembolso mayor contra el menor que debe hacerse
durante los meses de proyeccion, a fin de localizar el monto maximo que
debe cubrir el capital de trabajo.




Dentro del cuadro de Flujo de Fondos, se destaca para el 1er mes de
operaciones el monto mas alto que debe ser desembolsado en la ejecucién
del proyecto (548.469.121,29 Bs), ya que alli es cuando se hacen el mayor
nimero de egresos necesarios para poner en marcha la operacién del
mismo, y dentro los cuales las inversiones para Obras de Urbanismo,

representa el mayor desembolso que a la larga le genera positividad a la
inversion.

Por otra parte dentro de este mismo rubro de egresos totales mas impuestos,
se destaca como el desembolso de menor influencia, el mes 8 del periodo de
produccion, con un monto de 99.032.621,29 Bs, situacion que se explica ya
que solo hasta el mes 6 se hacen desembolsos para las inversiones del
proyecto, y luego solo se mantienen costos fijos y variables necesarios para
operar, estimados hasta el final de la proyeccién.

Tomando en cuenta ambos montos extremos dentro del rubro de egresos
totales mas impuesto, se establece un monto mensual promedio igual a
336.445.235,00 Bs.

3. Flujo de Fondos:

Es tomado como la base de calculo para establecer criterios sobre la
rentabilidad de la inversion, y ya ha sido sefalado en los anteriores
resultados.

4. Rentabilidad de la Inversion:

Tomando como referencia la Tasa de Costo de Capital (TCC), se calcula el
Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). Partiendo de
que la Tasa de Costo de Capital utilizada es la tasa activa promedio de la
banca comercial que en este caso, es de 23,35%.

Para el calculo del VPN, es necesario conocer el VPD (Valor Presente
Descontado), en donde los saldos netos de caja obtenidos en cada mes, al
restarle los egresos totales de los ingresos totales generados por las

operaciones de produccion, se les aplica la tasa de descuento utilizada que
esigualala TCC.

Foérmula utilizada VPD:
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VPD

VF1 + VFE . VF7 . VF10 + VF14 + VF15
(1+R)’ (1+R)° (1+R)’ (1+R)" (1+R)" (1+R)"

S75.867.261.00 + 855236.19455 + 837.72558126 + 1.093641.741.39 + 1.653,088.88823 + 1.642.258.299,94
1,2318 3,493342749 4,303099599 8,042702373 18,51666616 22,80882937

467.500617,80 + 24481886145 + 19467957041 + 135.979.387,37 + 89.275.730,00 + 72.000.990,20

VPD = 3.376.663.289,28

Una vez calculado el VPD utilizando una tasa de costo de capital K7, igual a
23,18%, calculada por la aplicacién de la siguiente féormula:

(Ko)=Ka(1-t) D+Ke P = (23,18%)(1-34%)(32,80%) + (27%) (67,16%)
Vv Vv
Ko= 23,18%

Es decir, en el proyecto vivienda, se requiere una inversién total de
1.827.277.870 millones de Bs., el cual sera financiado en un 32,80% con la
deuda al 23,35 % de interés anual y en un 67,16% con aportes propios,
sobre los que se exige una rentabilidad del 27%, del costo ponderado del
capital para un impuesto de 34% sobre las utilidades.

Resulta que el Valor Presente Descontado es mayor a la Inversion Inicial,
(VPD > 1), asi el VPN es positivo y genera al inversionista una riqueza
adicional mas la recuperacién del capital invertido. Resulta positivo invertir en
el proyecto.

Y para obtener el VPN, sélo es necesario restarle al VPD el valor de la

inversion, es decir, las salidas de dinero son negativas y las entradas
positivas:

VPN = - Inversion Total + VPD
VPN = -1.827.277.870,00 + 3.376.663.289,28
VPN = 1.549.385.419,28

Finalmente para el célculo de la Tasa Interna de Retorno (TIR), se considera
que ésta iguala el VPD a la Inversion realizada, haciendo 0 (cero) al VPN.




VPD

VPD
INVERSION
VPN
TIR

1,4043 7,669364433 10,77008847 29,82627093

410.074.24411 + 111.513.307,52 + 77.782.609,06 + 36.667.062,54 +

1.827.277.870,00
1.827.277.870,00
0

40,428%

n o mn

La TIR es igual a 40,428%; que es > a TCC (23,35%) y el VPD > que la
inversion, y a su vez el VPN es positivo y > a cero. En este caso, lo atractivo
de la TIR, se centra en que es superior a la TCC; asi el inversionista podra
recuperar el costo de oportunidad de su dinero, igual a la TCC mas una
prima adicional denominada prima de riesgo, que compense el riesgo
asumido al efectuar la inversién. TIR = TCC + prima de riesgo, la cual debe
ser por lo menos igual a la TCC. En conclusién, para que el valor de TIR sea
satisfactorio debe superar el valor de TCC. Por otra parte la Tasa de
Descuento (K), es entendida como la utilidad minima que se exigira al
proyecto de acuerdo con su riesgo, para ello a continuaciéon se presenta al
inversionista un cuadro comparativo, en donde la Tasa de Descuento, es
calculada con tres % distintos para la tasa de interés anual aplicada al
préstamo, esto a fin de analizar tres escenarios posibles en donde el VPD se
hace de mayor magnitud frente a una inversion dada, para lo cual se
necesitara una TIR mas alta para hacer que el VPN sea cero (0).

i (%) Ko (%) VPD VPN
16 22 3.564.820.411,53 1.737.542.541,53
23,35 23,18 3.376.663.289,28 1.549.385.419,28
30 25 3.117.357.414,07 1.290.079.544,07

Tabla N° 21: Porcentaje de Interés Bancario vs. Tasa de Descuento

5. Conclusiones y Recomendaciones:

En conclusion todos los valores aqui obtenidos, otorgan la positividad a la
inversion necesaria para la implantacion y construccién del “Proyecto
Vivienda’, ya que como uno de los objetivos generales del proyecto lo
especifica, Decidir finalmente si la implantacién del proyecto es factible a
manera de inversion, verificando el tiempo de retorno y la determinacién de
la rentabilidad; a fin de determinar la aceptacién o no del mismo, los
resultados obtenidos en esta evaluacién, garantizan al inversionista
interesado su rentabilidad, conseguida a través de la obtencién de una
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riqueza adicional al Costo total del proyecto, mas la recuperacién del capital
propio invertido, en un tiempo estimado de 15 meses. Como inversionista se
debe evaluar, que la implantacién y puesta en marcha de este tipo de
proyectos, manteniendo el valor de la vivienda dentro de los precios
aceptados por la demanda y manejados por la oferta, no generan riquezas
mas altas del porcentaje aqui logrado, es decir dentro de lo éptimo el
porcentaje de utilidad se mantendra entre el 20 y 25%, en la medida en que
los tiempos de ejecucion planificados se respeten, manteniendo los costos
totales dentro del 75%, adaptado a un proceso de produccién en serie, que

sin duda otorga beneficios de productividad no atados e independientes a la
venta de las viviendas.

Como consideracién especial, no se debe olvidar que con la aplicacién de
este tipo de proyectos, a parte de conseguir una utilidad como inversionista,
se contribuye a nivel socio-econémico con el Estado Nacional, ya que en la
medida en que la implantacién y puesta en marcha de proyectos de tipo
aumenten, progresivamente ira disminuyendo el déficit de viviendas a nivel
nacional; asi el nivel de la demanda desasistida tan alto como lo es
actualmente, con el paso de unos arios ird siendo mermado hasta alcanzar
los niveles propios de un pais en vias de desarrollo.

El fin no es solo plantear desarrollos de este tipo, que consideran dentro de
los rubros pertenecientes a las escalas sociales mas bajas de la
estratificacion social, el menor ocupante de la demanda (la “clase media en
transformacion”), sefialada en este proyecto, aunque todas deben ser
asistidas, a nivel de inversiones privadas (sin intervencién del Estado), solo
resulta rentable plantear soluciones similares a ésta; ya que, invertir en
proyectos de este tipo donde el riesgo ocupa un factor de importancia en la
medida en que los tiempos de ejecucién no sean respetados, no aseguraria
la obtencion de una riqueza adicional al capital invertido. Como
recomendacion estrictamente de caracter econémico-financiero, apoyada en
los resultados obtenidos en esta evaluacion, el inversionista deber4 respetar
cuidadosamente los tiempos de ejecucion del conjunto planificados en la
proyeccion, e impondra a los involucrados el mayor de los esfuerzos para
vender las 1ras 10 viviendas al valor calculado y en el tiempo estimado en la
proyeccion, solo asi el valor ganado por la inversién hecha(en cada una de
las viviendas e incluso en el terreno), garantizara la obtencién de un % de
utilidad >6 = al obtenido. Una ves cancelado todos los egresos o costos
totales del proyecto, incluyendo el préstamo bancario (en 12 meses como fue
proyectado), el tiempo de venta de las 10 viviendas restantes otorgara una >
6 = utilidad por ventas al inversionista, siempre y cuando el manejo de

declaracion de impuestos sea apoyada en los costos contables del proyecto
y en los gastos manejados por el inversionista.

92




CAPITULO VI. Evaluacion del Proyecto:

En este capitulo se evaluard el desarrollo del trabajo especial de grado,
desde la elaboracion del anteproyecto hasta el desarrollo total del estudio.

La evaluacion se apoyara en el andlisis de las siguientes etapas:
1. La seleccion del tema y el problema de investigacion,
2. La preparacion y el desarrollo del anteproyecto durante el seminario |,
3. La tutoria durante el desarrollo del trabajo especial de grado,
4. El cumplimiento de los objetivos, y
5. Las lecciones aprendidas.

1. La seleccioén del tema y el problema de investigacion:

En virtud de que mi experiencia profesional como Arquitecto, Inspector,
Residente, Supervisor de Obras y Contratista, se ha visto estrechamente
ligada a la ejecucion de proyectos de este tipo, me resulté atractiva la idea de
plantear una evaluaciéon de factibilidad a fin de obtener los resultados
ecomico-financieros que en ningun proyecto de construccién real son
manejados, antes de la puesta en marcha del mismo. Siendo este ultimo
aspecto mencionado, factor comun de fracasos y pocas veces de ganancias
en el entorno del sector construccion.

El conocimiento y el propio padecimiento como integrante de una “clase
media en transformacion”, del alto porcentaje de la demanda desasistida de
viviendas que existe a nivel nacional, y del fracaso de muchos desarrollos
similares al tipo planteado por el “proyecto vivienda’, me incentivaron a
entender los antecedentes y las causas del problema, y a su ves a buscar
una estrategia econdmico-financiera que a pesar de beneficiar al sector
privado de la construccién, otorgase un punto a favor a la nivelacion del
déficit habitacional que existe en Venezuela, que ha estado arraigado en el
tiempo y se ha pronunciado mas fuerte en los ultimos afos.

La evaluacién no solo debia implicar el manejo de los conocimientos técnicos
que a diario manipulo, sino mas bien debia aportarme técnicas de
aprendizaje sobre como evaluar la factibilidad de un proyecto a nivel integral,
con el objeto de encontrar finalmente, los resultados positivos 0 né que

cualquier inversionista con capital propio busca manejar antes de
involucrarse con una inversion de este tipo.
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El hecho de formar parte del sector me aportaba con seguridad la facilidad
de hacer analogias con proyectos ya ejecutados o en ejecucion, aspecto este
de importancia para alcanzar el logro de cada uno de los objetivos
planteados en esta evaluacion, durante el tiempo pautado para el Trabajo
Especial de Grado, de solo 12 semanas.

2. La preparacion y el desarrollo del Anteproyecto durante el seminario:

Si bien la preparacion del Anteproyecto durante el seminario | fue de gran
ayuda a nivel metodolégico para estructurar el contenido del Trabajo
Especial de Grado, en esta primera etapa no tuve claridad absoluta en
cuanto a la definicion real del alcance del estudio; inicialmente pretendi solo
abarcar un Estudio Técnico del cual obtuviese estimaciones de presupuesto
y tiempo de ejecucién, ya que contaba con la informacién necesaria para
armar y desarrollar el anteproyecto en una segunda etapa. Pero con la
presentacion del mismo ante los futuros tutores, resaltaba y latia la
necesidad de abarcar un estudio de factibilidad en su totalidad, dada la
importancia de éste, solo asi poder demostrarle a los inversionistas
interesados, que la implantacién y ejecucion del “proyecto vivienda”,
resultaria rentable y atractiva econémicamente hablando.

En la elaboracion del Anteproyecto los capitulos méas claros fueron el Marco
Conceptual y el Organizacional, ambos representan el fundamento teérico
del estudio, lo que otorgé un adelanto parcial al Trabajo Especial de Grado,
sobre todo en la busqueda de informacién y data. En referencia a los
capitulos de Planteamiento del Problema, Desarrollo y Evaluacion de
Resultados, ya el estudio final ameritaba un mayor y mas especifico
acercamiento al problema, partiendo de que era imprescindible para
reconocer la estrategia econdmica-financiera deseada, enfrentarse a la
totalidad de los estudios involucrados con una Evaluacién de Proyectos.

Sin embargo el provecho que aporta al Trabajo Final, la elaboracién del
anteproyecto, sin duda esté estrechamente ligado al conocimiento y manejo
de herramientas metodolégicas que todo aspirante a Especialista debe tener,
a fin de estructurar y ordenar sistematizadamente toda la informacién y data
necesaria para el desarrollo posterior del Trabajo Especial de Grado.

A su ves el enriquecimiento académico con el aporte de todos y cada uno de
los participantes fue base para el desarrollo exitoso del trabajo especial de

94




grado. Finalmente lo realmente importante a ser considerado con este
sistema de asesorias y control de avances, es el compromiso del profesor
guia y de los mismos participantes, en mantener un alto nivel de rendimiento

y profundizacion de analisis, para lograr que los intercambios sean
favorables y enriquecedores al conjunto.

3. La tutoria durante el desarrollo del Trabajo Especial de Grado:

Como un aporte de ideas y conocimientos adicionales e incondicionales

sobre la realizacion del Trabajo Especial de Grado, fue que evoluciond la
tutoria durante el desarrollo de la Evaluacion.

Los aspectos basicos de importancia, que hacen de ésta un factor
imprescindible para la terminacién positiva del estudio son:

1. El establecimiento en principio de una reunion semanal para el
control de los avances. Lo que determiné un compromiso de ambas partes
para el cumplimiento de los lapsos establecidos.

2. La posibilidad de una relacién cercana entre el tutor y el estudiante, lo
que facilitd el aclarar dudas e inquietudes que comunmente aumentaban con
el desarrollo del Trabajo.

3. El aseguramiento de la calidad no sélo del Trabajo Especial de
Grado, sino también de la calidad del tutor como profesional y académico.

Ademas de la tutoria metodoloégica es importante la participacion de
asesores externos en el desarrollo de los trabajos especiales de grado, ya
que éstos orientan y proporcionan los lineamientos para la formulacion y
desarrollo del marco metodolégico y evaluativo del Trabajo. De igual
manera, se enfatiza que la participacion del tutor metodoldgico es importante
para la elaboracion del trabajo, siendo ésta una de las partes fundamentales
para el desarrollo, ya que es la unica forma de estandarizar
metodolégicamente en el post-grado la diversidad de temas desarrollados
por parte de los estudiantes.

4. El cumplimiento de los objetivos:

Los objetivos establecidos en el anteproyecto, revisados y claramente
delimitados en el Trabajo Especial de Grado, otorgaron la guia y orientacién
especial que se requeria en el estudio. Siendo asi, es importante destacar
que una cuidadosa y acertada definicion de éstos, es factor “clave” de éxito
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para obtener la aprobacién del estudio, requerida para optar al Titulo de
Especialista en Gerencia de Proyectos, ya que coincide con el factor “clave”
de éxito en los proyectos, que es la clara y concisa definicién del Alcance.

Dentro de los objetivos demarcados en este estudio, fue positivo obtener:

1. La verificacion de la alta posibilidad real de penetracion del producto en
un mercado determinado, y su colocacion con posibilidades de éxito.

2. A través de la recoleccion, organizacion, andlisis, y sistematizacion de
los datos en material tangible y manejable, el estudio de éreas y
distribucion; el monto de la inversion, los costos de operacién y los
cuadros analiticos que sirvieron de base para la evaluacion financiera del
proyecto.

3. La determinaciéon de la organizacion, los costos de sus recursos
humanos, aspectos legales y los diferentes tipos de contratacion
manejados en el proyecto, para medir sus consecuencias econémicas en
los resultados de la evaluacion.

4. La decision final de que la implantacion del proyecto es factible a
manera de inversion, ya que el tiempo de retorno y la determinacién de la
rentabilidad fueron positivos para generar una riqueza adicional al
inversionista, a parte de la recuperacion del capital invertido.

6.La Valoracién y andlisis de los resultados del estudio, para realizar las
proposiciones necesarias a los interesados en la inversion.

5. Las lecciones aprendidas:

Durante el desarrollo y la aproximacion al Trabajo Especial de Grado se
aprendieron lecciones de vida profesional como:

1. El Trabajo Especial de Grado, exige mucho més tiempo del
planificado inicialmente; éste requiere de gran dedicacién para la
investigacion, analisis de la informacién y data, el desarrollo del estudio y el
analisis de los resultados. Es recomendable y casi imprescindible, haber
culminado el curso de las materias académicas para esta etapa, y asi poder

brindarle al trabajo especial de grado el tiempo y la profundidad necesarios
para alcanzar el éxito.
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2. En principio es importante replantear y definir el alcance del trabajo,

a través de los objetivos citados, para asi asegurar el cumplimiento del lapso
de las 12 semanas.

3. Resulta necesaria tanto la participacion de asesores externos, para la
elaboracion del capitulo de desarrollo y evaluacion de resultados, como la
asignacion de un tutor metodoldgico, que se destaque dentro del listado de
profesores del post-grado, ya que es la mejor forma de asegurar el
seguimiento y a la dedicacion exclusiva por parte de él hacia el Trabajo
Especial de Grado emprendido. De igual manera asi, el compromiso
adquirido de cumplir con las reuniones semanales para el control y

seguimiento del avance, resulta factor clave para el cumplimiento de los
lapsos establecidos.
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