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RESUMEN EJECUTIVO

Desde la década de los noventa, algunas entidades o instituciones financieras -IMFs- apoyan
el mejoramiento de las comunidades rurales con proyectos de introduccién eléctrica, agua potable
e infraestructura en general, por medio de programas especificos. Con el objetivo de ampliar los
servicios crediticios hacia el segmento de crédito para la vivienda popular, se inician en productos
o programas de crédito para el mejoramiento y construccion de vivienda, al dar validez a la idea de
brindar, ademas del crédito, la Asistencia Técnica Constructiva. La participacién de los productos o
programas de vivienda dentro de las carteras activas de las instituciones crece significativamente

cada afio, y segln estimaciones y analisis de potencialidad continuara siendo importante.

Se identific6 y analiz6 el marco legal y las politicas actuales del pais con relacion a vivienda,
junto a las politicas planteadas por las entidades o instituciones financieras -IMFs- en sus
estrategias de trabajo e implementacién de productos. Con base en lo anterior se plante6 la
propuesta de los lineamientos y parametros bajo los cuales el servicio de Asistencia Técnica

Constructiva sera un valor agregado a los servicios financieros de las instituciones.

Se realiz6 el andlisis de sostenibilidad de la Asistencia Técnica Constructiva como componente
de un producto de crédito para vivienda, al considerar como base el crecimiento sostenido anual de
la cartera crediticia, por medio de una estimacién y andlisis de las tendencias actuales del
mercado. Se establecieron pardmetros y analisis de rentabilidad sobre los costos del servicio de
Asistencia Técnica Constructiva en vivienda, como un producto que brinda valor agregado al
cliente de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, ya que es sostenible con el cobro de un
porcentaje por servicio sobre el monto total de crédito otorgado.

Se planteé el programa de capacitacion para el vendedor o asesor del programa de crédito,

adaptado al perfil de conocimientos técnicos encontrado en el monitoreo.

Como complemento para la implementacién de los procesos, tanto crediticio como de Asistencia
Técnica Constructiva se plantearon los siguientes procedimientos: Primero, elaboracién de la
estructura organizacional e implementacion de la estructura organizativa de la Unidad Técnica
Constructiva de Vivienda; segundo, se establecieron las bases para el proceso de seleccién y
adquisicién de herramientas sistematizadas (Software) especificas para poner en funcionamiento
procesos técnicos mas avanzados; tercero, propuesta de manuales de procedimientos y Asistencia
Técnica Constructiva, a fin de garantizar la correcta adecuacion al contexto de cada una de las

entidades o instituciones financieras -IMFs-, que implementen el modelo propuesto.



Como producto de la evaluacion financiera, se determin6 que durante el primer afio el producto
no alcanza los niveles de sostenibilidad deseados debido a los plazos de pago prolongados que
este tipo de productos financieros necesitan, y a la modalidad de amortizaciones mensuales sobre
capital e intereses. El VAN y la TIR presentan comportamiento aceptable con Q2,621,583.21 y
58.36% respectivamente en el escenario considerado normal. Se efectué un analisis de
sostenibilidad al ponderar para el efecto, algunos indicadores utilizados en este tipo de
instituciones. Ademas, por medio de escenarios pesimista, normal y optimista se realizé un analisis
de sensibilidad para lo cual se modificaron las variables de crecimiento de la cartera, tasa de
servicio por Asistencia Técnica Constructiva y crecimiento anual de los gastos de administracion.
Con lo anterior, se logré una variacion en las situaciones a las que dentro de su contexto y la

incursion en el mercado, que podra presentarse a una entidad o institucion financiera -IMFs-.

Como resultado del presente estudio de prefactibilidad, se recomendaron los procedimientos y
mecanismos para crear o actualizar, fortalecer, sistematizar e institucionalizar el componente de
Asistencia Técnica Constructiva dentro de un producto de Crédito para Vivienda, basado en la
experiencia del monitoreo y evaluacibn de las entidades consultadas. Asimismo, fue
complementado con un proceso de evaluacion y seguimiento, dentro de cada institucion que

implemente el modelo propuesto.
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INTRODUCCION

Diferentes entidades o instituciones financieras —IMFs-, con sus programas de crédito para
vivienda, son ejecutoras desde inicios de los noventa del producto de crédito o microcrédito y
su componente de Asistencia Técnica Constructiva. Ademas, cuentan con la capacidad de
administrar los fondos destinados a sus programas, con el propdsito de asegurar su
sostenibilidad y garantizar que seran implementados al respetar las condiciones particulares
estipuladas en los términos y condiciones de cada entidad. La actual ejecucion de parte de
muchas entidades o instituciones financieras -IMFs- de sus programas incipientes, garantiza
su experiencia, cobertura y capacidad de implementacién de las estructuras y contextos
requeridos.

Las —IMFs- son instituciones financieras especializadas en microfinanzas, que incluyen a

asociaciones, fundaciones, cooperativas e inclusive Bancos.

Como producto de la reciente demanda, actualizacion, fortalecimiento, sistematizacién e
institucionalizacion de los diferentes productos o programas de crédito para vivienda y basado
en la experiencia de las entidades o instituciones financieras -IMFs- monitoreadas, se estudia
la aplicacion de un Programa de Crédito para Vivienda con el componente de Asistencia

Técnica Constructiva, en el que es necesario establecer las siguientes propuestas técnicas:

e Analisis y estudios de factibilidad de mercado y productos complementarios.
e Entrenamiento y capacitacion de ejecutivos, mandos medios y asesores o vendedores.
e Fortalecimiento de la infraestructura y capacidad instalada.

e Creacion o fortalecimiento de la Asistencia Técnica Constructiva.

La Propuesta del presente estudio de prefactibilidad tiene como propdsito facilitar la
administracién tanto del componente del crédito, como de la Asistencia Técnica Constructiva
en Vivienda de los productos o programas dirigidos al grupo meta, ubicado en las comunidades
urbanas y peri-urbanas de los departamentos identificados en el estudio técnico. Estos poseen

demanda efectiva y se ayudara a reducir el actual déficit cuantitativo de vivienda.

La administracion general de la Asistencia Técnica Constructiva sera atendida desde la
sede u oficina central de la entidad o institucion financiera -IMFs- que implemente el modelo
planteado, por medio de la constitucion de una Unidad Técnica Constructiva de Vivienda, con

el soporte de las distintas unidades de cada organizacién. La atencion de la cartera y de la



Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda, estara a cargo de las agencias o sucursales de
los departamentos identificados para iniciar el proyecto, y la cobertura se ampliard hacia las
localizaciones identificadas en el plan de expansién del programa expuesto en el componente

técnico del presente estudio de prefactibilidad.

En atencion a la experiencia de muchas de las instituciones financieras y microfinancieras
que brindan atencién al grupo meta y con conocimiento de sus necesidades, se espera que
con la ejecucion de los lineamientos presentados en el presente “estudio de prefactibilidad para
la implementacion e institucionalizacién de asistencia técnica constructiva como componente
de un programa de crédito para vivienda en una institucion financiera en la republica de
Guatemala”, se alcance el cumplimiento de las metas propuestas, en las proyecciones del
presente estudio y evaluacion financiera con un horizonte minimo de diez afios, entre otras

metas y propuestas a ejecutar.



2. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

Por medio de la informacién general del proyecto, luego de analizar los antecedentes se
pretende identificar y definir el problema central de las entidades o instituciones financieras
respecto de sus programas de crédito para construccidn de vivienda y su relacién con la Asistencia
Técnica Constructiva. Ademas, se plantearan los objetivos del presente estudio y se definira la

metodologia a seguir para alcanzar los resultados deseados.

2.1. ANTECEDENTES

Las entidades o instituciones financieras -IMFs-, apoyan el mejoramiento de las
comunidades rurales con proyectos de introduccidn eléctrica, agua potable e infraestructura en

general por medio de programas especificos, desde los afios noventa.

Con el objetivo de ampliar los servicios crediticios hacia el segmento de construccién de
vivienda, algunas instituciones inician programas piloto desde 1992, al impulsar programas de
crédito para el mejoramiento de vivienda al brindar, ademas de crédito, asistencia técnica para
la construccion. Las areas que trabajan son: mejoramiento de vivienda, legalizacién de tierra,
acometidas de servicios basicos, ampliaciones o vivienda nueva basica. Desde esta fecha
hasta la actualidad, la participacién de los programas de crédito para vivienda dentro de las
carteras activas de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, ha crecido
significativamente cada afio, por lo que existe necesidad de seguir beneficiando familias y

actualizar los procedimientos.

Algunas de las instituciones principian con procesos internos o por medio de consultorias
con el fin de iniciar la sistematizacion y masificacion de sus programas de crédito. Incluyen el
componente de asistencia técnica de vivienda, al comenzar la realizacién de las evaluaciones,
a través de un diagnostico completo, que involucran la sistematizacion de los procedimientos
de crédito y asistencia técnica constructiva para institucionalizar los programas. También
integran la metodologia de crédito y asistencia técnico-constructiva, e incluir como parte del
diagndstico los niveles de sostenibilidad. Estos primeros esfuerzos se dan a partir del naciente
nuevo siglo y basicamente se trata de crédito para el mejoramiento de vivienda o construccion

de vivienda nueva.

El objetivo de dichos programas de crédito para vivienda es crear un sistema crediticio

sostenible que ofrezca a las familias, la oportunidad de mejorar su vivienda o proveerse de



servicios basicos como: electricidad, agua y saneamiento a nivel individual. Los programas
estan dirigidos a comunidades atendidas por las entidades o instituciones financieras -IMFs-,
cuyas familias son de bajos ingresos, tienen nifios a su cargo y, por sus condiciones

econdmicas, no tienen acceso a fuentes de crédito, capacitacion y asesoria técnica.

La asesoria técnica en la mayoria de programa de crédito para vivienda, tiene como
objetivo que las familias usuarias de crédito mejoren su calidad de vida de una forma
sostenible. Las intervenciones aseguran que las viviendas tengan espacios funcionales,
agradables, higiénicos, y se asesora a las familias para solucionar su problema de habitat en
forma progresiva. Ademas, las mejoras a realizar deben ser seguras y capaces de disminuir la
vulnerabilidad ante factores sociales y ambientales. Desde el enfoque crediticio, la asesoria
técnica hace mas atractivo el producto de crédito, ya que proporciona una solucion mas
integral a los usuarios. Ademas, se motiva al pago cuando el usuario se siente satisfecho del
producto recibido. La asesoria técnica que acompafia a los créditos para la mejora progresiva
de vivienda es mas que la simple revision del presupuesto de las obras a realizar; la verdadera
labor del asesor o vendedor técnico es ayudar a las familias a descubrir cuales son sus
verdaderas necesidades respecto de su vivienda, las mas urgentes y a las que deben, por lo
tanto, dar prioridad para el uso de los fondos del crédito.

La asesoria técnica debe, ademas, proporcionar una solucién que optimice recursos y logre
resultados satisfactorios, factores que muchas veces no se logran con la idea inicial que las

familias tienen sobre las obras que quieren realizar.

En términos generales, la asesoria técnica para el uso de un crédito para la mejora
progresiva de vivienda debe proveer al cliente y a las entidades o instituciones financieras -

IMFs-, de los siguientes aspectos:

a. Matriz de necesidades/preferencia: Metodologia utilizada para dar respuesta a la
necesidad inmediata del cliente al priorizar dentro de las posibles
opciones/preferencias presentadas, las que satisfagan el objetivo de elevar el nivel de
vida de las familias. Se basa en el esquema practico de paredes-techo-servicios-piso-

etc.

b. Disefio: Luego de priorizada la necesidad/preferencia deben establecerse e

identificarse las areas a trabajar para poder realizar las medidas respectivas,



configuracion y caracteristicas del terreno, topografia, acceso a servicios, etc., y luego
sobre esta base efectuar la aplicacion de los diferentes esquemas o modelos de

disefio predefinidos, realizados por el asesor o presentados por el cliente.

c. Planificacion: Al contar con un disefio o propuesta definida, el proceso de planificacion
se refiere al conjunto de proyecciones sobre formas, medidas, materiales y
caracteristicas del objeto a construir y que quedan plasmados en un medio grafico o
digital que servirdn de base para la realizacion en obra, proyecciones de tiempo,
cuantificaciones y supervisiones. Es decir, que la planificacion es el complemento guia
para la realizacion de un buen trabajo en campo. Para que pueda ejecutarse eficiente y
exitosamente una obra, debemaos contar con planificacién en las areas de arquitectura,

estructuras e instalaciones.

d. Cuantificacion: Es el conjunto de métodos y operaciones realizadas generalmente por
rubros (etapas) de construccion para conocer las cantidades de materiales y mano de

obra requerida.

e. Presupuesto: Consiste en colocar el costo o precio en donde se presupone se
encontraran a cada una de las cantidades resultantes de la cuantificacién, y que

generalmente se integra al final por rubros (etapas) de construccion.

f. Cronograma: Proceso légico y ordenado donde se incluyen los tiempos en que se

desarrollara y ejecutara cada una de las etapas de la construccion.

g. Supervisiones: Inspecciones, revisiones o controles necesarios en un periodo
determinado para corroborar que la construccion se efectla apegada a la planificacion

(cuantitativa y cualitativa), presupuesto y cronograma especificados.

2.2. SITUACION ACTUAL SIN PROYECTO

Los programas de crédito para el mejoramiento y ampliacion de vivienda esta en ejecucion
en la mayoria de entidades o instituciones financieras -IMFs-, por lo que se llevo a cabo una
evaluacion formativa y concurrente, que por medio de un monitoreo’ logré recopilar datos y
referencias para mejorar el desempefio y gestidon continua del proyecto. En la figura 2.1 se

presenta el arbol de problemas:

! Descripcién y situacion actual del producto, Anexo 3.2.



FIGURA 2.1
ARBOL DE PROBLEMAS
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Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo

2.3. SITUACION CON EL PROYECTO

Se muestran a continuacion las condiciones que deben generarse para la implementacion e

institucionalizacién del los programas de crédito para vivienda en las entidades o instituciones

financieras -IMFs- y resolver la situacion actual. Segun se muestra en la figura 2.2, el arbol de

objetivos:

FIGURA 2.2
ARBOL DE OBJETIVOS
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Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo




2.4. MATRIZ DE MARCO LOGICO

El método del Marco Légico contribuye a una eficiente gestion del ciclo de vida de los

proyectos, en los siguientes aspectos:
« La amplia difusién que ha tenido su aplicacion, asi como el énfasis manifestado en que su
estructura sea consensuada con los principales involucrados, permite generar un lenguaje

comun, al facilitar la comunicacioén y evitar ambigledades y malos entendidos.

« Resume en un solo cuadro la informacién mas importante para la gerencia del proyecto, al

permitir asi focalizar la atencion y los esfuerzos de ésta.

« Facilita alcanzar acuerdos precisos acerca de los objetivos, metas y riesgos del proyecto

con todos los involucrados.

« Sienta una base para evaluar la ejecucién del proyecto, sus resultados e impactos.

Se presenta en la tabla 2.1, con base en el Método del Marco Logico la presente matriz de

desarrollo, para enfocar de manera precisa la planificaciéon del proyecto.

2.5. OBJETIVOS DE ESTA INVESTIGACION

Con base en los requerimientos identificados en las diferentes entrevistas a las entidades o

instituciones financieras —IMFs- del monitoreo, se identifican los siguientes objetivos:
i. General
» Evaluar la prefactibilidad de sistematizar los procedimientos de crédito y asistencia técnica

constructiva para institucionalizar, implementar y masificar los programas o productos

financieros en las diferentes instituciones.



TABLA 2.1
MATRIZ DE MARCO LOGICO

Fuente: Elaboracion propia.




ii. Especificos

« Proponer la metodologia de crédito y asistencia técnica constructiva.

« Conocer los niveles de sostenibilidad integral de la asistencia técnica constructiva.

« Disefiar los adecuados procedimientos y técnicas de mercadeo del producto.

« Crear o0 ajustar los programas de mejoramiento y ampliacién de vivienda, al servicio de

asistencia técnica constructiva.

» Establecer los parametros para prestar el servicio de asistencia técnica constructiva con

énfasis al desarrollo sostenible y procedimientos constructivos ambientalmente adecuados.

El proceso desarrollado en las entrevistas incluy6 la participaciéon de las Direcciones de
Negocios y las Direcciones Ejecutivas de las instituciones monitoreadas, para la generacion
de los procedimientos y etapas realizadas en la evaluacion y formulacion de los productos

entregados en el presente estudio de prefactibilidad.

2.6. JUSTIFICACION

Es necesario implementar, sistematizar y actualizar los procedimientos de asistencia
técnica existentes, en los diferentes programas o productos crediticios con el fin de brindar un
servicio de calidad al cliente de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, siempre
enmarcado dentro del objetivo de proveer servicios de crédito acompafiado de asesoria y
capacitacion. Ademdas renovar tecnoldgica y metodoldégicamente los procedimientos de
asistencia técnica constructiva al incorporar las mas recientes técnicas y practicas de asesoria

al cliente en disefio, planificacién y construccién de vivienda.

Ademas de incorporar la implementacion de asistencia técnica constructiva, dentro de los
diferentes planes estratégicos de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, en relacion
al segmento de crédito para vivienda; también se da cumplimiento y seguimiento a los
diferentes acuerdos entre instituciones y organismos internacionales y las entidades o
instituciones financieras -IMFs-. Especificamente se determina con el presente estudio de
prefactibilidad una demanda potencial del servicio, debido al déficit habitacional mostrado

actualmente en el pais.
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2.7. METODOLOGIA

Para el desarrollo del presente estudio, se utilizé la metodologia siguiente:

« Diagnostico y Monitoreo en campo, al utilizar entrevista e instrumento directo con los

involucrados (asesor y cliente) de las diferentes entidades o instituciones financieras -

IMFs- para definir la problemética.

« Consulta directa con el personal de las entidades o instituciones financieras —IMFs-.

« Recopilacién de informacion de fuentes secundarias de estadisticas.

« Revisioén bibliografica respecto de consulta de libros, folletos y boletines sobre el tema.

« Utilizacion de herramientas estadisticas para el analisis de la informacion recopilada.

« Uso de herramientas de formulacion y evaluacion de proyectos para el andlisis, sintesis de

la informacion y presentacion de los resultados.



11

2.8. RESUMEN DE INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

Son evidentes y se demuestran por medio del andlisis de la informacién, los esfuerzos que
desde hace una década vienen realizando las entidades o instituciones financieras -IMFs- por
integrar a sus programas de crédito para vivienda, el componente de asistencia técnica
constructiva. Los diferentes productos crediticios han sido creados al enfocarse Gnicamente en
satisfacer la necesidad de financiamiento del cliente y dejar por un lado el compromiso de
asegurar que las viviendas tengan espacios funcionales, asi como solucionar el problema de

hébitat en forma progresiva y contribuir a la sanidad de la cartera.

Se define también por medio del marco légico, las diferentes actividades, recursos,
productos y costos, que seran los elementos que regiran el presente estudio de prefactibilidad
para determinar con exactitud los mecanismos necesarios de creacién e implementacién de los
procedimientos iniciales y adecuados del componente de asistencia técnica. Al establecer la
metodologia de trabajo, crea siempre la relacion entre crédito y asistencia técnica como
componente fundamental en la creacién de un valor agregado al producto crediticio que se

proporciona.
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3. ESTUDIO DE MERCADO

La Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda genera un valor agregado a los servicios y
productos financieros de las entidades o instituciones financieras -IMFs-. Su fin fundamental
es brindar a los clientes, que son personas con menos oportunidades de adquirir este servicio
con profesionales externos, la posibilidad de asesorarse para realizar las mejoras y
ampliaciones en su vivienda de una manera planificada, segura y progresiva. Ademas se
asegura la incorporacion de las mas recientes técnicas y practicas de asesoria al cliente, en

disefio, planificacién y supervision de la construccion.

3.1. EL PRODUCTO

El servicio de asistencia técnica se define como el proceso por medio del cual, el asesor o
vendedor que presta el servicio, realiza los procedimientos (tiles para atender la necesidad
priorizada del cliente y/o preferencia de mejora de la vivienda. Con lo anterior, se lograra
disminuir el riesgo en la inversién del crédito y garantizara un impacto en el nivel de vida de los
clientes. Ademas, debe responder a la metodologia natural de un proceso de disefio y

planificacion.

Se proporciona mediante: dos visitas técnicas de supervision fisica de la obra civil en
construccion y la asesoria en el proceso de disefio y planificacion de las mejoras o

ampliaciones.

Los procedimientos principales sobre asistencia técnica pueden definirse como:

3.1.1.Supervisién técnica:

Se participa en la construccién como un asesor del propietario y se supervisa al constructor
en todos los aspectos de la obra, siendo responsable de informar al propietario sobre los
errores y defectos que observe, asi como recomendar al propietario la forma de resolverlos y
una vez tomada la decisién por el propietario, exigir al constructor que se efectie segun la

indicacion. ?

2 Arancel de Honorarios Profesionales, Colegio de Arquitectos de Guatemala, Aprobado en asamblea general del 30/01/91
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Puede ser cobrado en porcentaje sobre el monto total de las mejoras y ampliaciones o por

visita de supervision de aproximadamente una hora.
3.1.2.Peritaje:

Se trata de dar opinidn profesional sobre un proyecto o situacién existente y realizada por
otra persona. Requiere estudiar documentos, planos, etc. y de efectuar inspecciones oculares
y posiblemente pruebas especiales y cientificas para establecer capacidades y resistencias de

alguna estructura o instalacion.’

En este caso no se da seguimiento al proceso constructivo, simplemente es un informe

puntual sobre un aspecto especifico.
3.2. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DEL SERVICIO

Para determinar la situacién actual y describir el producto, se recopilé informacién por
medio de un cuestionario (tipo lista de chequeo) y se efectué un monitoreo en campo por

medio de pregunta directa y revisién en formulario.
3.2.1.RESULTADOS DEL MONITOREO

Las entidades o instituciones financieras -IMFs- apoyan el mejoramiento de las
comunidades rurales con proyectos de introduccién eléctrica, agua potable e infraestructura en

general, por medio de programas especificos desde inicios de los afios noventa.

Dentro de los productos esperados de la evaluacibn y monitoreo en campo, se logré

determinar:

e Cumplimiento de las metas y objetivos de los programas y productos financieros.

e Deteccién de problemas y necesidades en la Asistencia Técnica Constructiva para
Vivienda.

e Evaluar si los productos y servicios actuales estan cumpliendo con lo previsto en

calidad, cantidad, tiempo y costo.

% IDEM, CPP 1.
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Evaluar las metas y objetivos de un producto de crédito para vivienda:

e Facilitar el acceso al crédito a los sectores de menos ingresos.

e Obtener auténticas mejoras en las viviendas, como minimo en el 75% de los casos.
e Lograr autosostenibilidad financiera de los productos o programa de crédito.

e Mejorar el nivel de vida de las familias.

e Generacién de empleo.

e Cumplimiento de 90% de obras ejecutadas.

e Dar asesoria técnica constructiva a las familias que obtengan un crédito.

e Generar desarrollo institucional de las entidades o instituciones financieras -IMFs-.

3.2.2.ACTIVIDADES REALIZADAS

En las instituciones elegidas a evaluar, se trabajaron dos instrumentos de medicién con las
variables cualitativas y cuantitativas presentadas a continuaciéon, en por lo menos dos

sucursales o agencias:

Asistencia Técnica:

¢ Metodologia utilizada actualmente.

e Proceso de recopilacidn de informacién (nivel de intervencion).

e Diagnostico de viviendas atendidas.

o Expedientes de créditos para vivienda.

e Expedientes de asistencia técnica.

e Mercadeo para vivienda.

e Cobertura.

e Informacién estadistica existente (Destinos, propiedad, areas, etc.).
e Fotografias (inicio, seguimiento, terminado).

e Planificaciones, cuantificaciones, cronogramas.

e Sistemas constructivos predominantes.

Cliente:
e Cumplimiento de ejecucién (causas y efectos).
e Cumplimiento y calidad de asesoria técnica.

e Capacitacion.
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e Calidad de la obra (en cuanto a los objetivos del programa).
e Cualitativa/Cuantitativa.

¢ Disponibilidad de seguir mejoras técnicas en su vivienda.

¢ Metodologia utilizada.

e Mano de obra usada y materiales.

3.2.3.PROCEDIMIENTO REALIZADO

Recopilacién de la informacion en dos sucursales de cada institucion, por medio de clientes
escogidos aleatoriamente al utilizar primero, un cuestionario tipo lista de chequeo (al conformar
por medio del reporte de clientes activos) y segundo, visita en campo por medio de pregunta
directa y chequeo en formulario. Asi como recopilacion de los datos para realizar comparacion

y seguimiento de metas y objetivos.

3.2.4.ALCANCE DEL MONITOREO

Para una poblacion promedio de 2,200 clientes activos, segin muestreo aleatorio simple, se
obtuvo un tamafio de muestra de 92 clientes con un nivel de confianza de 95% y un error
maximo aceptable de 10%, lo cual es adecuado segun tablas de muestreo que indicaban 35,

60 y 70 clientes para niveles I, Il y Ill, respectivamente.

La muestra se integr6 aleatoriamente al tomar en cuenta variables identificadas como
indicadores importantes dentro de este tipo de instituciones financieras y microfinancieras,

entre las que se menciona:

Respecto de clientes: 2506 NUEVOS

75% clientes subsiguientes
e Respecto de cartera: 50% cartera sana

50% cartera contaminada
e Monto del crédito
e Sexo
e Edad del crédito

o Tipologia del crédito
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3.2.5.INSTRUMENTOS
En los anexos 3.1 al 3.4 se presentan los dos instrumentos utilizados para efectuar el

muestreo, la tabulacién de los resultados por region, la tabulacion final, las fotografias de la

actividad y la determinacion del tamafio de la muestra.

TABLA 3.1
RESULTADOS DIAGNOSTICO
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3.2.6.RESULTADOS

Seguidamente se muestran los resultados obtenidos en relacion con el muestreo, tabulacion

y expresados o comentados adecuadamente.

TABLA 3.2
RESULTADOS DIAGNOSTICO
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3.3. ANALISIS DE LA DEMANDA

El déficit total habitacional total en Guatemala permite cuantificar las necesidades de

vivienda y subdividirlo en:
3.3.1.Déficit Cuantitativo:

Esta constituido por las viviendas nuevas que deben construirse, es decir, que son no

propias o inadecuadas.*
3.3.2.Déficit Cualitativo:

Conformado por las viviendas en las que sus habitantes residen en condiciones de

hacinamientos, ranchos y de mala calidad.’

Los programas o productos de Crédito para Mejora o0 Ampliacién de Vivienda, atienden y se
orientan a la disminucibn de este déficit cualitativo, el que puede observarse su

comportamiento durante los diferentes censos, en la siguiente tabla:

TABLA 3.3
COMPARACION DEL DEFICIT HABITACIONAL EN TRES CENSOS
(VIVIENDAS)
- a DEFICIT TASA DE
- DEFICIT DEFICIT
ANO HABITACIONAL CRECIMIENTO
CUANTITATIVO CUALITATIVO TOTAL ANUAL
1981 204,598 475,128 679,726
1995 342,158 647,816 989,974 2.72%
2002 410,097 611,495 1,021,595 0.45%

FUENTE: INE, XI Censo de Poblacion y VI Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA IMPLEMENTACION DE LA

POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

Este déficit cualitativo corresponde a soluciones que no demandan cantidades adicionales

de suelo. Se describe cada uno:

4 Estrategia para la Implementacion de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, 2005.
® IDEM, CPP 3
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Rancho: Local de habitacién construido con materiales de la region, generalmente el techo es
de paja o palma y el piso de tierra. °

Hacinamiento: Casas formales y apartamentos que tuvieran mas de tres personas por cuarto,

excluyendo bafio y cocina.’

TABLA 3.4
COMPOSICION DEL DEFICIT CUALITATIVO
(VIVIENDAS)
DEFICIT CUALITATIVO UNIDADES
Ranchos 119,156
Hacinamiento 492,339
TOTAL 611,495

FUENTE: INE, XI Censo de Poblacion y VI Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA IMPLEMENTACION
DE LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

Con estos datos se integra el déficit cualitativo, ya que las viviendas de mala calidad
(paredes o piso) y las carentes de servicios de agua, sanitario y energia se incluyen dentro de
la cantidad de viviendas hacinadas. No se pueden sumar, puesto que se trata de diferentes
necesidades, pero dentro de un mismo universo se registraria doble algunas unidades. En la

estimacion del déficit no se incluyeron los hogares que cocinan con carbén o lefia.

Adicional a los datos presentados también se genera la composicion del déficit cualitativo,
que es tomado en cuenta dentro de los datos anteriores, pero genera demanda potencial en

los rubros presentados en la tabla 3.5.

Para la presente Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos (2005) el Estado
se convertira en SUBSIDIARIO Y FACILITADOR para los segmentos de pobreza y pobreza
extrema®, por lo que la Demanda Efectiva por atender en intervenciones y montos, queda de
la de la manera presentada en la tabla 3.6.

6 Estrategia para la Implementacién de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, 2005.
" IDEM, CPP 5.

Ingresos mensuales de hasta: Pobreza extrema Q. 2,000.00 y Pobreza Q. 4,000.00, segun la Encuesta Nacional de
Ingresos y Gastos Familiares, 1998-1999.
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TABLA 3.5
RESUMEN COMPOSICION DEL DEFICIT CUALITATIVO
(VIVIENDAS)
DEFICIT CUALITATIVO UNIDADES
Ranchos 119,156
Mala calidad en paredes 10,541
Mala calidad en piso 138,133
Déficit de agua 311,123
Déficit Sanitario 319,117
TOTAL 898,070
OTROS DEFICIT CUALITATIVO UNIDADES
Déficit de energia eléctrica 436,576
Cocina carbon o lefia 1,265,590
TOTAL 1,702,166

FUENTE: INE, Xl Censo de Poblacion y VI Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA IMPLEMENTACION
DE LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

TABLA 3.6
DEMANDA EFECTIVA'Y PRESUPUESTO NECESARIO
(VIVIENDAS)

DEFICIT CUALITATIVO INTERVENCIONES® (QN.KI\)/IITJISS)
Sustitucion o mejora de ranchos 21,886 2,356,785
Ampliacién de viviendas 90,429 5,794,155
Mejora en paredes de vivienda 1,936 26,136
Mejora en piso de vivienda 25,371 182,139
Abastecimiento de agua 57,145 171,435
Sanitarios y letrinas 58,613 93,781
TOTAL 8,624,431

OTROS DEFICIT CUALITATIVO INTERVENCIONES (QN_I?/:TIJEOS)
Abastecimiento de energia 80,187 400,937
Estufas mejoradas 232,455 185,964
TOTAL 586,901

FUENTE: INE, XI Censo de Poblacion y VI Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA
IMPLEMENTACION DE LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

® Se refiere a la cantidad de viviendas en las que se debera realizar trabajos de mejoramiento.
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3.3.3.PERIODO DE COBERTURA DEL DEFICIT HABITACIONAL

Se calcula que el déficit habitacional total (1,021,595 unidades) puede ser atendido en
19 afios. Se estima que el primer afio se iniciara con la cobertura de 1.47%, el segundo

2.82% vy el resto a un ritmo de 7.3% con base al promedio del PIB.*
3.4. ANALISIS DE LA OFERTA

El déficit habitacional crece a ritmo bastante lento (0.45% anual) debido a que segun
estimaciones de la Estrategia para la Implementacion de la Politica Nacional de Vivienda y
Asentamientos Humanos, las inversiones alcanzan Q. 3,875 millones anuales,
aproximadamente, para todos los estratos de la poblacion, donde influyen los siguientes

factores:

e Remesas familiares
e Sistema bancario formal
e Sistema cooperativo

e ONG y agencias de cooperacion internacional.

Estos factores son a manera de hipétesis y atienden, tanto el mercado del déficit
cuantitativo como cualitativo. El andlisis de la oferta se realiza con el propdsito de determinar la
cantidad de créditos otorgados para disminuir el déficit habitacional, a los cuales se les puede

integrar el servicio de asistencia técnica constructiva.

Al colocar en una gréfica y realizar un analisis de regresion para sacar la linea de tendencia,
se obtiene la ecuacion de crecimiento, el coeficiente de correlacion, de determinacion vy el

calculo de los datos:

10 Estrategia para la Implementacion de la Politica Nacional de Vivienday Asentamientos Humanos, Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, 2005.
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FIGURA 3.1
PROYECCION DEL DEFICIT HABITACIONAL
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Fuente: Elaboracion propia, segun datos del Censo de Poblacion 2002

TABLA 3.7

PROYECCION DEL DEFICIT HABITACIONAL

B DEFICIT

ANO PROYECTADO
(Unidades)

2002 1,021,595
2003 1,026,192
2004 1,030,810
2005 1,035,449
2006 1,040,108
2007 1,044,789
2008 1,049,490
2009 1,054,213
2010 1,058,957

Fuente: Elaboracion propia con base a datos de monitoreo

En el caso de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, con base en estos datos se
podria estimar una oferta de financiamiento para vivienda, con crecimiento sostenido de hasta
50% anual sobre una cartera activa de un programa o producto determinado (se calcula para
fines del andlisis en Q.10 millones iniciales para el afio 2,005) para alcanzar en el afio 2,010
una cartera total proyectada de 75 millones de quetzales, en alguna de las entidades o
instituciones financieras -IMFs, segun tabla 3.8:
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TABLA 3.8

OFERTA PROYECTADA

CARTERA -
ANO ACUMULADA w0 PQE;'CCXFBAOCJON/
(Q. MILLONES)

2005 10.00 0.11

2006 15.0 0.17

2007 22.5 0.26

2008 33.75 0.39

2009 50.63 0.59

2010 75.94 0.88

Fuente: Elaboracion propia con base a datos de monitoreo

Tomando en cuenta el crecimiento proyectado de la cartera acumulada, se podran estimar
los ingresos acumulados para la Asistencia Técnica Constructiva de Vivienda con base a un

cobro calculado de 3% sobre el monto otorgado.

TABLA 3.9

INGRESOS PROYECTADOS POR ATV

MONTO INGRESOS™
ANO OTORGADO (Q. MILLONES)
(Q. MILLONES)
2005 10.00 0.30
2006 15.0 0.45
2007 225 0.68
2008 33.75 1.01
2009 50.63 1.52
2010 75.94 2.28

Fuente: Elaboracion propia.

3.5. ANALISIS Y COMPORTAMIENTO DE PRECIOS

La asistencia técnica como tal (sin el servicio de ATV), con un profesional en la materia,
generaria como minimo los costos descritos en la tabla 3.10, bajo las siguientes
caracteristicas:

« Montos promedio de Q. 15,000.00.

« Diez semanas de ejecucién de las mejoras.

™ Déficit cualitativo de Q.8,624 millones, segln estimaciones de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos.
2 Sobre una base de 3% sobre monto aprobado de crédito respecto de la Asistencia Técnica Constructiva
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« Dos visitas de supervision técnica promedio, durante el tiempo de construccion de

la mejora.
Bajo las siguientes premisas:13

« Direccion Técnica: 5% del valor de la construccion.

o Peritaje: 1% del valor de la construccion.

Segun sea el caso:
TABLA 3.10

PRECIO PROMEDIO DE LA ASISTENCIA TECNICA SEGUN ARANCELES
(Sin el servicio de ATV)

PROCEDIMIENTO 2006(Q)™
5% Direccién Técnica
(Porcentaje)™ 750.00
Direccion Técnica (2
Visitas) 14 700.00
1% Peritaje™* 150.00

Fuente: Elaboracién propia
Con base en el pronéstico de la inflacion®® podemos proyectar el precio para finales del afio
2006 hasta 2011, tal como se muestra en la siguiente tabla:
TABLA 3.11

PROYECCION DE PRECIOS DE ASISTENCIA TECNICA
(Expresado en quetzales)

PROCEDIMIENTO  |2006 (Q) |2007 (Q) |2008 (Q) |2009 (Q) (2010 (Q) |2011 (Q)

Direccion Tecnica 750.00 | 806.18 | 866.56 | 931.46 | 1,001.22 | 1,076.22
(Porcentaje)

Si';‘i"t‘;‘;')oﬂTeC”'ca (2 700.00 | 752.43 | 808.78 | 869.36 | 934.48 | 1,004.47

Peritaje™ 150.00 | 161.23 | 173.31 | 186.29 | 200.24 | 215.24

Fuente: Elaboracion propia

% Arancel de Honorarios Profesionales, Colegio de Arquitectos de Guatemala, Aprobado en asamblea general del 30/01/91

 No incluye transporte y viaticos
'® 7.49% seglin Banco de Guatemala, Reporte trimestral a dic. 2006
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3.6. ANALISIS DE LA COMERCIALIZACION

Para lograr la formulacién e implementaciéon de la estrategia comercial del producto, es
necesario analizar los distintos mercados de posicionamiento, las variables externas que
influiran en el comportamiento de estos mercados y el componente sociocultural en que el

cliente final identificara y utilizara el producto.

3.6.1.EL SERVICIO

La Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda se prestard bajo la figura de Direccion
Técnica tipo Supervisién, por medio de la asesoria y seguimiento del proceso de disefio y
planificacién de las mejoras o ampliaciones, y con la supervisién fisica de la obra civil en

construccion, con un minimo de dos visitas en el lugar durante el tiempo de su ejecucién.

3.6.2.COMERCIALIZACION DEL PRODUCTO FINAL

Es la manera o la forma en que el producto llegara al consumidor final (cliente) bajo los

beneficios planteados de tiempo, costo y servicio.

Planteamiento Estratégico de Mercadeo

Obijetivos Especificos:

e Formular y proponer la Mision y Visidn para la Asistencia Técnica Constructiva en
Vivienda.

e Formular los objetivos y metas de mercadeo del servicio.

o Definir la estrategia de crecimiento.

e Establecer los segmentos del mercado meta.

¢ Identificar las estrategias de posicionamiento.

o Definir la estrategia para lograr ventaja competitiva en el servicio.

o Disefiar la estrategia de producto.

e Formular la estrategia de fijacién de precios.

o Definir la estrategia de canales de servicio.

e Identificar la estrategia de promocion.
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e Establecer un sistema de evaluacion del desempefio para el plan de mercadeo

estratégico y mercadeo tactico operativo.

Alcances del Mercadeo Estratégico

Con la implementacién del servicio dentro de la entidad o institucion financiera -IMFs-
se lograra el posicionamiento en el mercado de servicios financieros para vivienda, como la
institucién que satisface al cliente en calidad, precio y servicio de asistencia durante su
obra.

Unidades Estratégicas de Negocio (UEN)

Las unidades estratégicas de negocio, identificadas como ejes del desarrollo del servicio,
son:
e Servicio de asistencia técnica de vivienda.
e Disefio.
e Planificacion.

e Supervision.

3.6.3.COBERTURA

Actualmente algunas instituciones tienen presencia en promedio, en ocho de los 22
Departamentos del pais con un promedio de 12 agencias o sucursales. En el afio actual
(2006) las entidades que pueden implementar el programa, tienen previstas expansiones
institucionales a 6 departamentos con 10 sucursales o agencias en promedio, al prestar el

servicio de Asistencia Técnica Constructiva. *°

3.6.4.PROMOCION

Es un componente que tiene por objeto informar, persuadir y recordar el servicio a través de
diferentes actividades como: publicidad, por medios de comunicacién como la radio y prensa
escrita; relaciones publicas vendedor-cliente y promocion de ventas, las cuales se hacen llegar

por medio de volantes, vallas y tarjetas.

16 . . . . . . " .
Datos recopilados en entrevistas a personal de las entidades o instituciones financieras -IMFs-
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3.6.5.MERCADO META

Con base en el estudio de demanda efectuado en el presente analisis de prefactibilidad, el
producto de asistencia técnica constructiva dentro de un Programa de Crédito para Vivienda,

sera enfocado en:

e Entidades o instituciones financieras —IMFs- que atienden el mercado nacional con
poblacién de ingresos mensuales iguales o menores a Q. 5,500.00

El mercado meta al cual se dirige, posee un perfil definido, ya que esta ubicado
principalmente en los municipios de cobertura y en segundo lugar en las areas conurbanas de

las ciudades principales.

Las entidades o instituciones financieras —IFMs- poseen criterios de segmentacién de
mercado por area geografica y demografica, por medio de la ubicaciéon y posible cantidad
demandada de los clientes. En la segmentacion por area geografica estan definidas las zonas
periféricas de la ciudad capital y de los departamentos.

3.6.6.ESTRATEGIAS DE POSICIONAMIENTO

La estrategia de posicionamiento en el mercado se diferenciara en cada entidad o
institucion financiera —IFMs-. Sin embargo, se sugiere que se realice por la oferta de un
servicio con atributos especificos, es decir producto con caracteristicas propias, innovadoras y
que, sobre todo, satisfagan las necesidades y expectativas de los clientes. Ademas que se

combine con una estrategia de usuario para la identificacion de éste con el producto ofrecido.
3.6.7.ESTRATEGIA PARA LOGRAR VENTAJA COMPETITIVA
Se sugiere que la estrategia se oriente con base en la diferenciacién del servicio y

conocimiento del personal, ya que en el mercado guatemalteco el factor de comunicacién con

el asesor influye al momento de comprar o decidir sobre productos.
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i. Marcas

Se identifica el nombre “ASISTENCIA TECNICA DE VIVIENDA” o “ASISTENCIA
TECNICA CONSTRUCTIVA”, como la marca del servicio y de su producto financiero.

Se recomienda modificar el nombre de asesor o vendedor, por "SUPERVISORES
TECNICOS DE VIVIENDAS" o similar, como estrategia para relacionar la empresa con la
supervision constructiva de la vivienda del cliente. Ademas, puede ser utilizada como

estrategia de posicionamiento.
ii. Logotipo

Se ha identificado la necesidad de un logotipo de marca o promocién con el nombre de
ATV o STV, con sus respectivos colores “institucionales” y pintado en cada unidad.
Se sugiere incluir este logotipo en todos productos que se entreguen al cliente, por medio

de etiqueta autoadhesiva u otro tipo de impresion.

Ademas, para el area de foliares, capacitaciones y manuales, se sugiere la creacién de
un “PERSONAJE o0 MASCOTA” de la ATV dirigido al cliente objetivo, segun su perfil.

Como ideas generatrices y basicas, con base en el mercado meta, segmentacion y

posicionamiento, se sugiere:

4D Awne OA

LOGOTIPOS O MARCAS DEL
SERVICIO

gy

PERSONAJE O MASCOTA DIRIGIDA AL
SEGMENTO DE MERCADO
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3.6.8.CICLO DE VIDA DEL PRODUCTO

Se ha determinado, segln el analisis de la oferta y la demanda, que se encuentra todavia
en una etapa de crecimiento, ya que se observa que la colocacién del crédito crece de manera
considerable. Se debe mencionar que las entidades y organizaciones similares, que
actualmente prestan el servicio, no han llegado al nivel de éxito deseado debido a factores
estratégicos, operativos y limitaciones de conocimientos técnicos. Se agrega el hecho que
muchos clientes potenciales no conocen todavia de la existencia del servicio, por lo que se

sugiere:

o Disefiar estrategias apropiadas para la marca y servicio, a través de un agresivo
programa de publicidad en medios tradicionales como radio, volantes y prensa escrita,;
que lleguen a la poblacién en general, para dar a conocer el producto financiero y el
servicio de Asistencia. Luego, disefiar planes operativos para captar clientes, por
ejemplo ferias o exposiciones de productos en centros comerciales, que permitan la
interaccion con clientes potenciales y obtener de alguna manera datos personales,

direcciones, correos electronicos, teléfonos y gustos o preferencias de servicios.

e Se sugiere mantener el servicio actualizado, de acuerdo a las tendencias y
preferencias del perfil del mercado meta y mantener un programa de Asistencia
Técnica que garantice un servicio basado con la vanguardia en tecnologia de disefio,

sistemas de construccion y supervision.

3.6.9.ESTRATEGIA DE MERCADEO SOBRE EL RECURSO HUMANO

El area de Asesoria Técnica Constructiva en Vivienda es muy importante para dar certeza a
los programas crediticios de las entidades o instituciones financieras —IFMs- que decidan
implementarlo. Ademas representa una ventaja competitiva debido al contacto directo,

individual y personalizado que existe entre el cliente y el asesor.

Para obtener eficiente desempefio en la administracion y monitoreo de la asistencia técnica,

es necesario estudiar algunas decisiones estratégicas, como:

o Definir las metas de venta personal: Que sean realizables y alcanzables por el asesor,

de acuerdo al tiempo y capacidad instalada y a las necesidades financieras.
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Asignacién de cartera de clientes: Asignar un nimero razonable de clientes, para
presentar debidamente el servicio al atender al cliente cada cierto tiempo, por ejemplo

se recomienda dos visitas 0 supervisiones por proyecto.

Determinar el tipo de compensacion por ventas de ATV, en este caso se recomienda
establecer la politica de salario fijo mas un porcentaje de comisiones por colocacion.
Ademéas, formular un plan de incentivos, donde se incluya la asistencia técnica en

vivienda o proponer politicas sobre el tema.

Determinar o definir el perfil del Asesor del Programa de Vivienda con base en el
segmento de mercado al cual va dirigido el servicio. Se recomienda estudios a nivel
diversificado sobre dibujo o construccion, estudiante universitario y experiencia previa

en el campo de ventas.

Seleccidn y reclutamiento con base en el perfil definido: Mantener una base de datos
con posibles prospectos previamente seleccionados y que puedan ocupar una plaza
gque sea necesaria, segun los requerimientos del mercado. También se sugiere utilizar
los servicios de empresas de seleccion y reclutamiento para facilitar el proceso de

seleccion en periodos pico.

Definir el plan de capacitacién y entrenamiento: Capacitar a los nuevos colaboradores
respecto del producto financiero, la asistencia técnica y, sobre todo, capacitacién
constante sobre servicio al cliente, especialmente en el area de venta, asesoria y

relacion frente al cliente, que es donde se desenvuelven.

Supervisién, direcciéon y motivacion de la fuerza de ventas: Mantener un sistema de
control continuo de supervisiéon de las labores de venta, dirigir e integrar equipos de
venta y motivar constantemente, ya sea con incentivos econémicos o, a falta de
disponibilidad de fondos, incentivos no econdémicos, tales como el asesor del mes,
celebracién de cumpleafios, cuadro de honor por ventas alcanzadas, mejor atencion al

cliente, etc.

Evaluacion del desempefio: Se debe elaborar un sistema de evaluacion, tanto en el
cumplimiento de metas internas, como en el nivel de satisfacciéon al cliente. Un
cuestionario o consulta por teléfono de una muestra de clientes de cada asesor sera

suficiente para verificar el nivel de satisfaccion, caso contrario, aplicar medidas de
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correccion, tales como cambio de base de datos, motivacion y por ultimo, si el
desempefio del asesor es negativo y constante, sera necesario un cambio de plaza o

despido.

e Organizacién y tamafio de la fuerza de asesores: Mantener un nivel fijo de recursos
humanos en el 4rea de Asesores del Programa de Vivienda y ante periodos pico
(medio y fin de afio), se recomienda contratar por periodos de tiempo limitados los
recursos faltantes. Se recomienda organizar la fuerza de ventas, de manera que este
proporcional el nimero de clientes por segmento de mercado y dividido

equitativamente entre el nUmero de asesores.

3.6.10. PARAMETROS DE EVALUACION DE LAS ESTRATEGIAS DE MERCADO

Entre los parametros de evaluacion, en el area de mercado, que podemos mencionar estan:

e Evaluacion respecto de la competencia.

e Evaluacion respecto de la participacion de la empresa en el mercado nacional, dividido

por linea de producto o por segmento de mercado.

i. Evaluacion de resultados

Al llevar a cabo la evaluacion, se puede encontrar una serie de situaciones para las que
deben tomarse las respectivas decisiones. Ayuda el hecho de enumerarlas y enlistarlas
con el propdsito de analizar a cada uno de los resultados obtenidos tras la implantacién de

las estrategias de marketing.
ii. Identificacién de causas
Posteriormente al andlisis de los resultados, lo que ocurrié durante el periodo de

implantacién de las nuevas estrategias, se procede a analizar las causas que pudieron

intervenir para la obtencion de dichos resultados.
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iii. Medidas correctivas

Una vez definidas las causas principales de los resultados obtenidos, se procedera a
evaluar alternativas que solucionen la causa principal de cada problema o resultado, ya
sea positivo 0 negativo y no solamente se enfoque en los sintomas. Se deben definir
medidas correctivas que ayuden a mejorar el resultado si es positivo, 0 a minimizarlo, o

anularlo, de ser negativo.

Con lo anterior se ha determinado un sistema de evaluacion del desempefio de las
estrategias propuestas para su respectiva comparacion con los planes propuestos,
incluyendo criterios que ayudaran a encontrar medidas de correcciébn o apoyo a las
estrategias, con el fin de alcanzar los objetivos y las metas de mercadeo.
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3.7. RESUMEN DEL ESTUDIO DE MERCADO

En el presente estudio de mercado se han presentado modalidades, precios y
caracteristicas del producto de Asistencia Técnica Constructiva para Vivienda, al efectuar un
analisis y comportamiento de los ingresos generados por medio de una proyeccién basada en
el comportamiento del mercado en relacién al déficit habitacional actual y utilizando como base
del costo, el arancel del Colegio de Arquitectos de Guatemala. Se establece que la asistencia
técnica se lleva a cabo en dos visitas técnicas de supervision, y en el proceso de disefio y

planificacién de las mejoras o ampliaciones por medio del asesoramiento.

Por la estrecha relacion entre la atencién al déficit habitacional y la demanda de servicios de
asistencia técnica constructiva en vivienda, se presentan los datos del déficit habitacional
actual de vivienda censado en 1,021,595 unidades para el afio 2002, y que por medio de un
analisis de regresion podemos estimar, para el afio 2010, en 1,058,957 unidades y asi calcular

la demanda y horizonte de vida del proyecto.

Se realiza un andlisis de la comercializacion del producto, al establecerse una estrategia y
planteamiento medulares de mercadeo, analisis de cobertura propuesto por las entidades,
ademas de crear el mercado meta de los servicios con base en la Estrategia y Politica

Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos.

Se enfatiza en el posicionamiento de la marca y el producto dentro de los demas productos
de las entidades, al lograr que el cliente o usuario final distinga “diferencia” entre la entidad con
ese servicio y la que no lo tiene, de manera que sea una ventaja competitiva ante los
competidores. Se establecen sugerencias en cuanto al ciclo de vida del producto, estrategias
sobre el recurso humano y pardmetros para la evaluacion de las estrategias de mercado. Se

considera factible el estudio al considerar el presente andlisis de mercado.
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4. ESTUDIO TECNICO

El objetivo del presente capitulo es analizar los aspectos técnicos, de ingenieria, de mercado y

de servicio, con el fin de buscar la solucién 6ptima al prestar la asistencia técnica constructiva.

4.1. INGENIERIA DEL PROYECTO

El estudio de la ingenieria del proyecto determina la funcién de produccion éptima para la
utilizacion eficiente y eficaz de los recursos disponibles, para la gestiébn del servicio de
asistencia técnica constructiva de vivienda. El andlisis de la ingenieria del proyecto, pretende
demostrar cémo con la correcta combinacion de recurso humano, equipo, métodos y
procedimientos de operacion, etc. se logra transformar el producto final: “Asistencia Técnica

Constructiva en un Producto de Crédito para Vivienda”.

4.2. TAMANO Y UBICACION DEL PROYECTO

Tomando en cuenta que las entidades o instituciones financieras -IMFs- demandan este
tipo de servicio en todo el territorio nacional, se realizé una evaluacion de los diferentes
departamentos de la Republica con base en un método de ponderacién, con el objeto de
determinar las areas indicadas a ingresar con el servicio. Los factores considerados para la

ponderacién son los siguientes:

¢ Indicadores macroeconémicos del departamento con ponderacion de 70%
e Indicadores institucionales por departamento (agencias o sucursales agrupadas) con

ponderacién de 30%

Se realizé un analisis de cada uno de estos factores y se obtuvieron los datos que se

presentan a continuacién, segin la tabla 4.1:



METODO DE PONDERACION POR PUNTOS

TABLA 4.1
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INDICADORES INSTITUCIONALES INDICADORES MACROECONOMICOS TOTAL

DEPARTAMENTO | PONDERACION DEPARTAMENTO PONDERACION DEPARTAMENTO | PONDERACION
GUATEMALA 18.2 | GUATEMALA 69.00 | GUATEMALA 87.20
ESCUINTLA 24.4 | ESCUINTLA 52.00 | ESCUINTLA 76.40
ALTA VERAPAZ 25.4 | ALTA VERAPAZ 50.00 | ALTA VERAPAZ 75.40
ZACAPA 26 | ZACAPA 43.50 | ZACAPA 69.50
IZABAL 22.4 | 1ZABAL 47.00 | IZABAL 69.40
QUETZALTENANGO 17.8 | QUETZALTENANGO 50.00 | QUETZALTENANGO 67.80
PETEN 26.4 | PETEN 41.00 | PETEN 67.40
SANTA ROSA 23.6 | SANTA ROSA 43.50 | SANTA ROSA 67.10
CHIMALTENANGO 19 | CHIMALTENANGO 46.00 | CHIMALTENANGO 65.00
RETALHULEU 17.8 | RETALHULEU 47.00 | RETALHULEU 64.80
SUCHITEPEQUEZ 21.8 | SUCHITEPEQUEZ 42.50 | SUCHITEPEQUEZ 64.30
EL PROGRESO 17.8 | EL PROGRESO 46.00 | EL PROGRESO 63.80
SACATEPEQUEZ 22 | SACATEPEQUEZ 41.50 | SACATEPEQUEZ 63.50
QUICHE 19.2 | QUICHE 44.00 | QUICHE 63.20
BAJA VERAPAZ 24 | BAJA VERAPAZ 39.00 | BAJA VERAPAZ 63.00
SAN MARCOS 17.8 | SAN MARCOS 44.50 | SAN MARCOS 62.30
HUEHUETENANGO 17.8 | HUEHUETENANGO 44.50 | HUEHUETENANGO 62.30
JUTIAPA 17.8 | JUTIAPA 41.50 | JUTIAPA 59.30
SOLOLA 17.8 | SOLOLA 40.50 | SOLOLA 58.30
TOTONICAPAN 17.8 | TOTONICAPAN 40.50 | TOTONICAPAN 58.30
JALAPA 18.6 | JALAPA 37.50 | JALAPA 56.10
CHIQUIMULA 17.8 | CHIQUIMULA 37.00 | CHIQUIMULA 54.80

FUENTE: Elaboracién propia, segun datos citados

Segun los criterios mencionados, lo recomendable serd iniciar un plan piloto en Escuintla, al

tener en cuenta y sin postergar el ingreso de los productos en la ciudad capital. El esquema de

implementacion de los productos serd, por lo tanto, conforme la ponderacion de la evaluacion,

ya que se recomienda la sectorizacion o segmentacion por regiones. Alta Verapaz, Zacapa e

Izabal representan potencialmente mercados atractivos, seguidos de Quetzaltenango donde

actualmente la mayoria de entidades no tiene presencia. En la tabla 4.1 anterior, puede

apreciarse la ponderacion.

Para el analisis de los indicadores macroeconémicos se tomaron en cuenta factores como

el déficit habitacional'’, ingreso promedio per capita'®, préstamos concedidos por el sistema

1 INE, XI Censo de Poblacién y VI Censo de Habitacion 2002.
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bancario®, PIB per capita®® y poblacién econémicamente activa de cada departamento®’. Estos
factores obedecen a la estimacion del reflejo que provocan en el desarrollo y/o demanda que

representan y se aprecian a detalle en el anexo 4.1.

En cuanto a los indicadores institucionales se ponderaron aspectos de las agencias o
sucursales identificadas en el monitoreo de las diferentes entidades o instituciones financieras
-IMFs- relativos a cartera activa, calidad de la cartera, nUmero de clientes, cantidad de
asesores 0 vendedores, para atender la demanda y calidad del recurso humano (crédito y

técnico) segun se observan en el cuadro del anexo 4.2.

La decision final del tamafio del proyecto, depende de la entidad o institucion financiera -
IMFs- que lo aplicara, que se deberan adecuar a sus caracteristicas e infraestructura local e

institucional, capacidad instalada y plan de desarrollo organizacional.

4.3. ESPACIO FisICO

Para los aspectos relacionados con el proceso del crédito, se establece que los espacios
seran los mismos que en el presente se utilizan en cada una de las entidades o instituciones
financieras -IMFs-, al no proponerse en este aspecto cambios estructurales. Respecto de la
Asistencia Técnica Constructiva de Vivienda, ésta se ubicara e implementara en cada agencia
0 sucursal que ingrese a ofrecer el producto crediticio, un espacio de trabajo para el asesor
técnico donde pueda elaborar sus disefios y planificaciones (en computadora). Ademas, se
prevé contar con un espacio para mostrar las diferentes soluciones habitacionales propuestas
por la Unidad o Jefatura Técnica de Vivienda o por los constructores, es decir modelos a

escala (maquetas), presentaciones, planos, etc.
4.4. MOBILIARIO, EQUIPO Y SOFTWARE

Identificadas las necesidades y caracteristicas del usuario de los programas y medios
digitales durante el monitoreo y evaluacion, se efectla la seleccion del adecuado programa de
dibujo y planificacion por computadora de entre las diferentes opciones del mercado, ademas

de analizar las posibles opciones disponibles sobre costos y presupuestos.

18 Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia (SEGEPLAN), con informacion del Boletin Estadistico del
Instituto Guatemalteco de Seguridad Social (IGSS).

10 Superintendencia de Bancos (SIB)
2 Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia (SEGEPLAN), con base en cifras del Banco de Guatemala.
2! Banco de Guatemala
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Se determinaron las bases para el proceso de seleccidon y adquisicion de herramientas
sistematizadas (Software) especificas, para la implementacion de procesos técnicos mas
avanzados. En cuanto al mobiliario y equipo, se establece la necesidad de contar con muebles
adecuados, ergonémicos y funcionales respecto del trabajo de disefio, planificacion y dibujo

que se realizara. El equipo también debera ser disefiado conforme las normas internacionales.

4.4.1.Para la unidad o jefatura técnica constructiva de vivienda

Se utilizard el Autocad 2006 debido a que es una plataforma amplia, universal,
tecnoldgicamente el software es de vanguardia y de punta, a nivel mundial. EI mobiliario
consistira en escritorio y mesa de trabajo adecuados a las necesidades de dibujo, equipo y
utensilios de una oficina estandar (sacabocados, grapadora, organizadores, etc.). El equipo de
impresion consistira en una multifuncional, a color, de gran formato, con la capacidad de

imprimir planos de norma DIN A-1 y hojas carta u oficio.

4.4.2.Paralas agencias o sucursales con programas de vivienda

Para las agencias o sucursales con los productos de crédito se propone el software
Powercad o AutoCad LT, que lee y escribe archivos de Autocad, ademés de ser un programa
conocido, de facil aprendizaje y que posee las caracteristicas del uso a proporcionarsele.
Béasicamente al ser su precio el 20% del Autocad 2006, resulta una inversion aceptable al
contar con un esquema como el que se maneja organizacionalmente en este tipo de entidades
o0 instituciones financieras -IMFs-. Por cada agencia o sucursal se contara con: escritorio y
mesa de trabajo adecuado a las necesidades de dibujo, equipo y utensilios de trabajo de
oficina estandar ( sacabocados, grapadora, organizadores, etc.); el equipo de impresion
consistird en una multifuncional, a color, de gran formato, con la capacidad de imprimir planos

de norma DIN A-1y hojas carta u oficio.

4.4.3.Software para presupuestos

Se podra utilizar una hoja o programa de calculo en el programa Excel (disefiado y
elaborado) especificamente para el producto de Asistencia Técnica de Vivienda; ya que se
obtiene una herramienta disefiada especialmente para asesores o vendedores y adaptada a
las necesidades y ambito de la construccion a nivel nacional. Por lo tanto, no se considera
necesaria la adquisiciéon de un programa especializado a este nivel de trabajo. Se conceptia

obligatoria la implementaciéon de un programa generador de presupuestos para los futuros
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proyectos o productos en donde incursionaran las entidades o instituciones financieras -IMFs-,
para ello se propone el programa Cio Ligth de costos y presupuestos, a cargo de la Unidad o
Jefatura Técnica de Vivienda.

Se aprecia en la tabla 4.2, para una entidad o instituciéon financiera —IMFs- que desee
implementar el servicio, con un minimo de trece oficinas dentro del programa, el presupuesto

para software, equipo y mobiliario es el siguiente:

TABLA 4.2
PRESUPUESTO SOFTWARE, MOBILIARIO Y EQUIPO

PRODUCTO PRECIO UNITARIO| UNIDADES TOTAL
QUETZALES Unidades QUETZALES
Compra e Instalacion de Software de
Dibujo
AutoCad Architectural Desktop Q 40,000.00 1 Q 40,000.00
PowerCad Q 8,000.00 12 Q 96,000.00
Cio Lifht Q 6,000.00 Q 6,000.00
Capacitacion Q 4,000.00 Q 4,000.00
Mobiliario y Equipo
Impresora Digital Q 7,000.00 13 Q 91,000.00
Equipo de Oficina Q 1,500.00 13 Q 19,500.00
Mobiliario Q 2,100.00 13 Q 27,300.00
TOTALES Q  283,800.00

FUENTE: Elaboracion Propia.

4.5. DESCRIPCION DE PROCESOS

Considerando la asistencia técnica como un servicio que brinda calidad al servicio crediticio
y esté interrelacionado en el proceso pre y post crédito, se debe contar con un Manual de
Procedimientos Crediticios. El presente Manual de Asistencia Técnica Constructiva esta
orientado a cubrir los temas relacionados con mejoramiento y ampliacion de vivienda, asi
como la construccion de vivienda nueva popular.

4.5.1. MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE IMPLEMENTACION DE LA ASISTENCIA
TECNICA

Para institucionalizar y masificar todos los aspectos concernientes a la Asistencia

Técnica Constructiva dentro de la entidad o institucién financiera —IFMs- que lo adapte, es
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necesario proporcionar las bases y procedimientos que sirvan de guia obligatoria a todos
los colaboradores o involucrados en el desarrollo del proceso de crédito y asistencia
técnica, dentro de las diferentes modalidades de programas de crédito para vivienda, por lo
que es necesario normar institucionalmente el producto, por medio de un manual de
procedimientos. En el anexo 4.3 se presenta un modelo o propuesta para aplicar o adaptar

a las necesidades de cada entidad o institucién.

Para prestar el adecuado proceso de asesoria técnica, se presentan también las fichas
de diagnéstico, presupuestos, cronograma y supervisién (anexo 4.4, 4.5 y 4.6), también

susceptibles de adaptar a la entidad o institucién que decida aplicar el modelo.

En la tabla 4.3 se presenta un resumen de las caracteristicas crediticias y de Asistencia
Técnica Constructiva presentadas en el manual de procedimientos, que variard, segun el

programa crediticio de las entidades o instituciones financieras -IMFs- que lo apliquen o

adapten:
TABLA 4.3
RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL CREDITO Y ATCV
Tipo de Crédito (Modalidad) Individual, Grupal
Producto Crédito para Vivienda
con Asistencia Técnica
Constructiva
MONTOS
Minimo Segun entidad
Primario monto maximo Segun entidad
Subsiguiente monto maximo Segun entidad
PLAZOS
Minimo Segun entidad
Maximo Segun entidad
PAGO
Frecuencia | Mensual
TASADE INTERES Y OTROS CARGOS
Sobre saldos anual Segun entidad
Asistencia Técnica (fraccionado en las 3% - 5%
cuotas)
DESEMBOLSO
Segun cantidad un solo desembolso o | Entrega de Cheques
parciales No Negociables a
nombre del Deudor.
GARANTIAS
Tipo Hipotecaria, Fiduciaria,
Mixta.
OPCIONAL
Seguro sobre saldos o sobre la vivienda. | Segun entidad

Fuente: Elaboracion propia con base en productos de las entidades
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4.5.2.PROCEDIMIENTOS DE CAPACITACION

El recurso humano involucrado en dar la Asistencia Técnica Constructiva debe conocer
los reglamentos, manuales, caracteristicas, cualidades, usos y aplicaciones de los
procedimientos del producto. Ademas debe capacitarse, técnica y cientificamente, en el

conocimiento de materiales, productos, técnicas e innovaciones constructivas.

Los objetivos especificos de los diferentes procesos de capacitacion sobre Asistencia

Técnica Constructiva y productos crediticios son:

e Conocer e interpretar el reglamento del producto de crédito para vivienda y su
respectivo manual de procedimientos dentro de las entidades o instituciones

financieras -IMFs-, donde se desarrolle el proceso.

e Al finalizar el proceso de capacitacién, el participante sera capaz de identificar los
diferentes elementos que intervienen en el proceso del producto (aspectos de

crédito y de asistencia técnica).

e Identificar y presentar la Asistencia Técnica Constructiva al usuario final del

producto de crédito para vivienda.

i. METODOLOGIA DE LA CAPACITACION

e Capacitacion con ayuda audiovisual.
e Integracion de grupos de trabajo.
e Ejercicios de interpretacion.

e Trabajos de andlisis de casos en grupo.

ii. EVALUACION DE LA CAPACITACION

e 100% Asistencia al taller.

e Evaluaciones especiales y hojas de trabajo disefiadas para el efecto.
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iii. PROGRAMACION DE LA CAPACITACION

En el anexo 4.7 se presenta el programa general de capacitacion, tanto del componente
de crédito como de la Asistencia Técnica Constructiva, dado como un proceso andragdgico
unificado y necesariamente vinculado en los aspectos formales y conceptuales, en el que
se enfatiza en la adaptacion de cada una de las entidades o instituciones financieras -

IMFs- conforme su mision, vision y valores institucionales.

4.5.3.PROCESO DE MONITOREO Y EVALUACION

El sistema de informética de las entidades o instituciones financieras -IMFs- facilitara
los procedimientos de monitoreo y evaluacién a nivel operativo y gerencial. Para
monitorear el producto de Asistencia Técnica Constructiva, se deberan efectuar actividades
de acompafiamiento directo en el lugar para fortalecer al personal de las agencias o
sucursales y emitir informes mensuales sobre el avance de las actividades programadas.
Para mantener la “sanidad” de la cartera de crédito se utilizaran los reportes de monitoreo
que actualmente se utilizan en cada una de las instituciones, como visitas pre-pago,
reporte de cartera activa, reporte de morosidad por rangos de tiempo entre otros.

Asimismo, la evaluacion del presupuesto y cumplimiento de resultados financieros.

El producto de Asistencia Técnica Constructiva sera evaluada semestralmente para
medir el cumplimiento de los resultados previstos y en términos de un afio se efectuaria

una evaluacién de impacto.

4.5.4.PLANIFICACIONES DE SOLUCIONES PREDISENADAS

Para lograr la estandarizacion y unificacion de procedimientos de Planificacion
Arquitecténica y Constructiva debera crearse, como un producto exclusivo de las entidades
o0 instituciones financieras -IMFs- que apliquen el modelo y adaptado al perfil del usuario
(cliente y asesor o vendedor), los siguientes procedimientos sistematizados en diversos

programas de computacion:

e Planos de soluciones predisefiadas (formato Cad).
e Programa de Cuantificacion y Presupuestos de Obras.

e Programa de Control de Ejecucién de Obra.
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e Biblioteca de Especificaciones Técnicas de Construccion para Vivienda.

Estos productos se efectuaran en formato digital y escrito, ademas debera ir creciendo
el nimero de soluciones guardadas, conforme las necesidades y productos nuevos que se

identifiquen.
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4.6. RESUMEN DEL ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico ha determinado el tamafio y ubicacién del proyecto, para un minimo de
trece oficinas que dan el servicio, por medio de una ponderacién por puntos basados en
factores macroeconémicos y otros referentes a las condiciones de las entidades o
instituciones financieras -IMFs-. Se determiné que el plan piloto para el estudio de la
implementacion de la Asistencia Técnica Constructiva debe iniciarse en una institucion que
posea agencia en el Departamento de Escuintla, seguido de los Departamentos de Alta

Verapaz, Zacapa, lzabal y Quetzaltenango, entre otros.

La ingenieria del proyecto ha establecido los datos y el presupuesto sobre logistica,
mobiliario y equipo, software, manuales, etc., necesarios para establecer la Unidad o Jefatura
Técnica de Vivienda, quien serd la encargada de analizar, en la parte administrativa, la
implementacién de la asistencia en cada una de las entidades o instituciones financieras -
IMFs-.

Para finalizar, se describen los procedimientos necesarios para implementar en una
institucion la Asistencia Técnica Constructiva, al disefiar y ejemplificar los manuales con
parametros técnicos y crediticios, procedimientos de capacitacién y procedimientos de
monitoreo y evaluacién. Se presentan en los anexos del estudio técnico, los modelos de fichas
de diagnostico, el presupuesto y el cronograma, ademas de un esquema del proceso para el
modulo de capacitacién presencial a utilizar.

Se considera, luego del andlisis de los datos presentados en el presente capitulo, que el
proyecto desde el punto de vista técnico puede aplicarse en las entidades o instituciones

financieras -IMFs- que deseen adaptar el modelo, que se desarrolla el presente estudio.
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5. ESTUDIO LEGAL, ADMINISTRATIVO Y ORGANIZATIVO

Con base en la estructura organizativa de las entidades o instituciones financieras -IMFs-
puede implementarse la Unidad Técnica Constructiva de Vivienda dentro de su red funcional al
establecer el plan de trabajo para la unidad y considerar lo establecido en el plan operativo y las
estrategias establecidas en el presente estudio de prefactibilidad. Se respetara la respectiva
analogia con los lineamientos institucionales de cada entidad, ya que se presentan perfiles de
Profesionales o Técnico, para atender las necesidades de supervision, monitoreo y seguimiento del
producto. En el largo plazo, los supervisores podrian ser los encargados de las &reas especificas

en una futura unidad de Desarrollo de Proyectos de Vivienda.

5.1. ANTECEDENTES

El servicio nace ante la necesidad del segmento de poblacién que no tiene oportunidad de
asesoria con profesionales de la construccién, de acceder a la asistencia técnica de sus
mejoras 0 ampliaciones constructivas, generar un valor agregado al producto de crédito,
planificar progresivamente la vivienda, mejorar la calidad de vida de la poblacion y garantizar la

inversion y recuperacion del crédito al ser utilizado para los fines previstos.

En Guatemala, la Constitucion Politica de la Republica garantiza la propiedad privada,
proteccion al derecho de propiedad y libertad de industria, comercio y trabajo. Por lo que, las
entidades o instituciones financieras -IMFs- que implementaran el producto de Asistencia
Técnica Constructiva deberan contar o crear una figura legal de cooperativa, organizaciones
privadas de desarrollo —OPDs- (asociaciones y fundaciones) o inclusive banco. Se presenta el

marco legal, administrativo y organizativo, para lograr la correcta implementacién del producto.

5.2. MARCO LEGAL

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala es la maxima expresiéon del marco
legal que define los derechos y obligaciones del Estado y del ciudadano. Sigue en prioridad las
leyes, los codigos y los reglamentos que mantienen ingerencia de alguna forma, sobre el

estudio del producto.
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5.2.1.Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

La propiedad privada, la proteccion al derecho de propiedad y libertad de industria,
comercio y trabajo (inversiéon), se encuentran garantizados en la Constitucién Politica,

segun los articulos 39, 41y 43.

5.2.2.Leyes y Reglamentos Especificos

Las leyes y reglamentos especificos para las entidades o instituciones financieras -
IMFs- que implementaran el producto de Asistencia Técnica Constructiva, segun sea el

caso, deberan regirse para su correcta operacion legal, de acuerdo a:

e Cooperativas Decreto 82-78, Ley General de Cooperativas y
su Reglamento.
e Organizaciones Privadas de Decreto 02-2003, Ley de Organizaciones No
Desarrollo —-OPDs- (asociaciones Gubernamentales para el Desarrollo.
y fundaciones)
e Bancos Decreto 19-2002, Ley de Bancos y Grupos

Financieros.

5.2.3.Cédigo de Comercio

En lo que respecta a titulos de crédito que emita, las entidades o instituciones
financieras  -IMFs-, deberan regirse por lo estipulado en los articulos 385 y 654 del
decreto numero 2-70 del Congreso de la Republica. Ademas, para las obligaciones y
contratos mercantiles deberd regirse por lo establecido en los articulos 669 y 1039 del

Cédigo de Comercio.

5.2.4.Impuesto Sobre la Renta

Las entidades o instituciones financieras -IMFs-, no estan exentas del Impuesto Sobre
la Renta segun el inciso c) del articulo 6 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, Decreto 26-
92, que expresa: “Las rentas que obtengan las asociaciones o fundaciones no lucrativas
legalmente autorizadas e inscritas como exentas ante la Administracion Tributaria, que
tengan por objeto la caridad, beneficencia, asistencia o el servicio social, culturales,

cientificas de educacién e instruccién, artisticas, literarias, deportivas, politicas,
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profesionales, sindicales, gremiales, religiosas, colegios profesionales, siempre que la
totalidad de los ingresos que obtengan y su patrimonio provengan de donaciones o cuotas
ordinarias o extraordinarias y que se destinen exclusivamente a los fines de su creacién y
en ningln caso distribuyan, directa o indirectamente, utilidades o bienes entre sus
integrantes. De lo contrario no seran sujetos de esta exencién.” Por lo que estan sujetas a

la retencion de 31%, a igual que los bancos del sistema financiero nacional.

5.2.5.Impuesto al Valor Agregado

El numeral nueve del articulo 7 de la Ley del Impuesto al Valor Agregado, Decreto 27-
92 expresa: “Estan exentos del impuesto establecido en esta ley... Los aportes y
donaciones a asociaciones, fundaciones e instituciones, educativas, culturales de
asistencia o de servicio social y las religiosas no lucrativas, constituidas legalmente y
debidamente registradas como tales.” Mientras que en el caso de las cooperativas y
bancos, todas las transacciones o relaciones con sus empleados, clientes y publico en
general, tendra responsabilidad como agente de retencién de impuestos, segun los

articulos 28 y 29 del decreto 6-91 del Congreso de la Republica.

En el caso del consumidor final/cliente, el monto correspondiente a la asistencia técnica
constructiva, se incluira dentro del plan de pagos del crédito solicitado, por lo que no estara
afecto al IVA.

5.2.6.0tras leyes inherentes

El articulo 33 de la Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, Decreto 120-96, dice:
“De los créditos para vivienda. Los créditos hipotecarios de mediano y largo plazo para
compra de soluciéon habitacional para familias de menores ingresos, las cédulas
hipotecarias y cualquier otro titulo o documento que exprese una garantia hipotecaria para
vivienda, pueden ser garantizados por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas o
por garantia de pago que emitan las compafias aseguradoras o afianzadoras legalmente
autorizadas, siempre y cuando tales entidades estén sujetas a la fiscalizacion de la
Superintendencia de Bancos. Los créditos, documentos o titulos a que se refiere el
presente articulo estan sujetos al monto minimo del patrimonio requerido a las instituciones
bancarias, conforme a la ley de la materia, y gozan de los mismos derechos y privilegios

fiscales que la ley confiere a los créditos, préstamos o cédulas hipotecarias que cuentan



a7

con el seguro hipotecario del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, exceptuando

la garantia ilimitada del Estado.”

Las entidades o instituciones financieras -IMFs- a quienes se le aplique el anterior
articulo, podran encontrar en su utilizacion, un nuevo negocio o giro comercial susceptible

de evaluar.
5.3. ORGANIGRAMA FUNCIONAL

Se presenta como escenario inicial, a organizarse estratégicamente en las entidades o
instituciones financieras -IMFs-, una Unidad de Asistencia Técnica Constructiva, que
dependera directamente de la direccién del programa o producto de vivienda. Iniciara
operaciones para establecer los manuales, procedimientos, reglamentos y lineamientos
estratégicos institucionales a seguir.

FIGURA 5.1
ORGANIGRAMA INICIAL

ORGANIGRAMA*

UNIDAD DE ASISTENCIA TECNICA
CONSTRUCTIVA DE VIVIENDA

[m——————— === ‘

PROGRAMA DE CREDITO | S — I]REmdN DEL PROGRAMA DE YRENDA

JEFATURA

UNIDAD TECHICA CONSTRMETTRA DE YTVIENDA

SUPERVISCR TECNICO B
DE CAMPO DIBUJANTE Pm;:LCULISTA
2 PERSONAS

ESCENSRID INICIAL 1

PROPUESTA: ESTUDK DE PREFACTIBLIDAD
JUND 26

Fuente: Elaboracién Propia.

Se presenta un segundo escenario a largo plazo por medio del cual la Unidad Técnica
Constructiva de Vivienda de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, se transforma en
desarrolladora de productos de vivienda, es decir, que al enfocar el dinamismo del sector
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financiero y la necesidad detectada del mercado nacional de enfrentar el déficit de vivienda con
productos atractivos, se buscard atender al segmento de mercado establecido para la

generacion y retencién de clientes que puedan beneficiarse de los productos.

También se busca la creacién de alianzas estratégicas con entidades comerciales e
institucionales del sector vivienda y generar valor agregado a los productos ofrecidos y
formulados por esta Unidad de Desarrollo de Proyectos dentro de la institucion.

FIGURA 5.2
ORGANIGRAMA LARGO PLAZO

ORGANIGRAMA®

DIRECCION DE ASISTENCIA TECNICA
CONSTRUCTIVA DE VIVIENDA

r-—--- DIRECCION DEL PROGRAMA DE YMENDA

DIRECTOR

[ESARROLLG OF PROYECTCS DE WMENDH

JEFE DE INGENIERIA JEFE DE PLANIFICACION
[SUPERVIICH)
CONSULTORIAS TECNICAS PRESUPUESTOS SUPERVISOR TECHICO DIBUJANTES — CALCULISTAS
ACTMIDADES DE. SUBCONTRATGS 1 PERGONA 4 PERSONAS 5 PERSONAS

"ESCEMARK) LARED PLAZD 2

PRAPUESTA: ESTUDE DE PREFACTIBILICHD
JUKK] 20

Fuente: Elaboracién Propia.

5.4. CONDICIONES ORGANIZATIVAS

Para el desarrollo funcional del producto de Asistencia Técnica Constructiva para Vivienda

dentro del producto crediticio, es necesario cumplir con las siguientes condiciones:

e Contar con el recurso técnico para la Unidad Técnica Constructiva y de la agencia o

sucursal seleccionada donde se implementara el proyecto piloto.
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El perfil necesario para los asesores o vendedores del producto de Asistencia Técnica

Constructiva debe ser técnico, con base en los perfiles proporcionados en este documento.

Se realizara la integracion del recurso humano requerido, segun los planes de
implementacion de la Asistencia Técnica Constructiva, en las agencias o sucursales
participantes previo a la implementacion del producto, para su capacitacién e induccién

respectiva.

Para el desarrollo del area legal del producto de vivienda, y en especial para agilizar los
tramites de los créditos hipotecarios, sera necesario contratar a un procurador especifico
dentro del departamento de cartera. Dicho trabajador a realizara las diligencias necesarias
para facilitar y hacer eficientes los tramites en el registro de la propiedad, escrituras, firmas,

etc.

Para fortalecer los procedimientos e integrarse a la administracion, direccion y soporte, se

requiere de los siguientes apoyos externos a la Unidad Técnica Constructiva de Vivienda:

e Sera también necesaria la evaluacién y seleccion de un Notario, contratado por
servicios profesionales, que entregue los documentos requeridos para los tramites

hipotecarios u otros aspectos generales, en el menor tiempo y costo.

e Para la seleccién de los Valuadores certificados, a nivel externo, se establecera un
banco de datos por region de cobertura y asi realizar las valuaciones bancarias de
inmuebles en el menor tiempo posible y no incurrir en gastos extras por ubicacion.
En el mediano plazo se tendréa al personal de la Unidad Técnica Constructiva de

Vivienda aprobado y certificado para la elaboracion de las valuaciones bancarias.

e Si sera necesaria la seleccién y evaluacion de constructores con base en los

requisitos y el andlisis a realizarse especificamente para el efecto.
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5.5. DESCRIPCION Y ESPECIFICACION DE PUESTOS

Se presenta en las paginas siguientes el perfil y la descripcion de cada uno de los puestos

necesarios de la estructura organizativa y administrativa inicial propuesta:

I.  INFORMACION GENERAL DEL PUESTO

Nombre del puesto: Departamento:
DIBUJANTE - CALCULISTA UNIDAD TECNICA CONSTRUCTIVA DE VIVIENDA
Jornada de trabajo (marque con una x) Tiempo completo_X__  Medio Tiempo___ Por horas____

Total de horas 8 horas diarias, 40 horas semanales.

Reporta a: Jefe de Unidad Técnica Constructiva de Vivienda

Puestos bajo su responsabilidad (quienes le reportan o personal bajo su cargo)  Ninguno

Numero de colaboradores directos: a. Asesores Empresariales del producto o programa de Vivienda (Asesoramiento y Supervision)

Il.  PROPOSITO DEL PUESTO

Cuédl es larazén basica para que exista el puesto en la empresa?
o Dibujo y calculo de los productos del programa de crédito para vivienda.
o0 Apoyo y consulta a los asesores o vendedores del producto o programa en la toma de decisiones relacionadas a
los aspectos técnicos de disefio y constructivos.

AUTORIDAD DEL PUESTO.

e  Aspectos técnicos constructivos inherentes al puesto y|e  Utilizacion de criterios técnicos y constructivos.
responsabilidad.

RELACIONES INTERNAS (Principales relaciones del puesto dentro de la empresa)

Puesto o Departamento Razén

e Unidad Técnica de Vivienda Dependencia directa, planificacion de actividades, control y seguimiento de actividades,

rendimiento.
e  Supervisores de Vivienda Elaborar las planificaciones solicitadas.
RELACIONES EXTERNAS (Principales relaciones del puesto fuera de la empresa)
Puesto- Departamento- empresa Razo6n
. Entidades que proveen recursos para Muchas de las entidades Internacionales que proporcionan fondos dan seguimiento y
Asistencia Técnica constructiva. supervision.
. Proveedores Material, equipo e insumos.

FUNCIONES DEL PUESTO. Enumere las actividades requeridas para la ejecucion de los procedimientos bajo su responsabilidad,
especificando los resultados finales esperados

Actividades : Resultados finales de las actividades

e Planificar en forma anual y mensual las actividades necesarias para el Planificacion y cronogramas de trabajo.
buen funcionamiento del area de dibujo y calculo.

e  Presentar informes a corto, mediano y largo plazo del logro de los trabajos | Informes de supervision.
planeados ante la jefatura.

e  Monitoreo y control de precios de materiales y mano de obra a nivel Cuadros comparativos e indices de anélisis de
regional. precios.

REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS DEL PUESTO

a. Nivel educacional Estudiante de arquitecto o ingeniero civil o técnico universitario en construccion.

b. Especialidad

c. Cualidades especiales ( Atributos, actitudes y rasgos de personalidad deseables) Orientado al trabajo de gabinete,
capacidad, seguir instrucciones.

d. Otros requerimientos ( Por ejemplo : poseer licencia de conducir, disponibilidad de viajar, etc.)
Licencia de conducir, disponibilidad de viajar 20% del tiempo, imprescindible manejo de Autocad.

EXPERIENCIA ( Aprendizaje adquiridos en la practica laboral y-o profesional y que garanticen la solucién de situaciones que se
presentan en el puesto)

Tipo : Tiempo : (meses, afios)

. Dibujo y disefio por computadora, cuantificacion de materiales Dos afios.

e Disefio y planificacion de vivienda popular. Dos afios.
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RESPONSABILIDAD DEL PUESTO ( Se refiere a material, equipo, herramientas, dinero,

documentos, informacién confidencial)

e  Equipo de computo.

Manuales y Reglamentos de

Procedimientos.

. Equipo de oficina.

lll.  EDUCACION
1. Primaria 1.1. Afio 3. Diversificado 3.1. Afio
Ultimo afio cursado COMPLETO Ultimo afio cursado COMPLETO
2. Basicos 2.1. Afio 3.2. Titulo o diploma obtenido 3.2. Afio
Ultimo afos cursado COMPLETO COMPLETO
4.2. Nivel (marque la casilla con “X") 4.3. Edad 4.5 Afios
4. Estudios universitarios 4.4. Titulo . B
4.1. Nombre de la carrera A Lice?miat Cc D DocEtora De A obtenido | XPerien
Técnico Postgrado | Maestria cia
ura do
Ingeniero Civil X 20 30 Licenciado 2
Arquitecto X 20 30 Licenciado 2
Técnico en Construccion X 20 30 Tecnico
Universitario
IV.  OTROS CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES
1. Idiomas que conoce ademas del A B C
castellano Habla Escribe Lee
1.1. Idioma maya (especifique): Deseable segln region.
1.2. Inglés: X
1.3. Otros:
2 Computacion A. Conoce B. Maneja
) P Domina Regular Poco Nada Domina Regular Poco Nada
2.1. Sistema operativo Windows X X
2.2. Procesadores de palabras: X X
2.3. Hojas electrénicas: X X
2.4. Graficadores y diagramadores: X X
2.5. Dibujo de Construccioén: X X
2.6. Programacion y control de obra: X X
V. CONDICIONES PROPUESTAS
1. Salario 1.1. Mensual 2. Prestaciones Legales
Q. 4,000.00 Seguro Médico
Capacitacion
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I. INFORMACION GENERAL DEL PUESTO

Nombre del puesto: Departamento:
SUPERVISOR TECNICO DE CAMPO UNIDAD TECNICA CONSTRUCTIVA DE VIVIENDA
Jornada de trabajo (marque con una x) Tiempo completo_X__  Medio Tiempo___ Por horas____

Total de horas 8 horas diarias, 40 horas semanales.

Reporta a: Jefe de Unidad Técnica Constructiva de Vivienda

Puestos bajo su responsabilidad (quienes le reportan o personal bajo su cargo)  Ninguno

Namero de colaboradores directos: a. Asesores Empresariales del producto o programa de Vivienda (Asesoramiento y Supervision)
b. Dibujante-Calculista

Il. PROPOSITO DEL PUESTO

Cudl es larazén bésica para que exista el puesto en la empresa?
o0  Supervisién técnica de los aspectos constructivos relacionados con las obras a ejecutarse por los clientes de la
entidad financiera o microfinanciera a través del producto o programa de Crédito para Vivienda.
o0 Apoyo y consulta a los asesores o vendedores del producto o programa en la toma de decisiones relacionadas a
los aspectos técnicos de disefio y constructivos.

AUTORIDAD DEL PUESTO.

. Disposiciones sobre la ejecucién o suspension de las obras | e Disposiciones sobre prorrogas o plazos para entrega de

de los clientes de la entidad financiera o microfinanciera. obras civiles de construccion.

. Emision de dictdmenes técnicos o actas sobre las obra civiles | ¢ Aspectos técnicos constructivos inherentes al puesto y
en ejecucion. responsabilidad.

RELACIONES INTERNAS (Principales relaciones del puesto dentro de la empresa)

Puesto o Departamento Razén

Dependencia directa, planificacion de actividades, control y seguimiento de actividades,

. Unidad Técnica de Vivienda rendimiento.

Las sucursales, Jefes de agencia o sucursal y asesores o vendedores dependen directamente

. Direccion de Créditos de la esta direccion

e  Departamento de Material, equipo e insumos para la correcta supervision del area asignada dentro de la
Administracion cobertura.

. Departamento de Contabilidad Aspectos relacionados a viaticos para el correcto desenvolvimiento de las actividades.

RELACIONES EXTERNAS (Principales relaciones del puesto fuera de la empresa)

Puesto- Departamento- empresa Razoén

. Entidades que proveen recursos para Muchas de las entidades Internacionales que proporcionan fondos dan seguimiento y
Asistencia Técnica constructiva. supervision.

e  Constructores o Desarrolladores Debido a la supervisién y monitoreo de las obras en ejecucion o planificacion.

e Supervisores Externos De las entidades publicas o privadas que lo requieran.

FUNCIONES DEL PUESTO. Enumere las actividades requeridas para la ejecucion de los procedimientos bajo su responsabilidad,
especificando los resultados finales esperados

Actividades : Resultados finales de las actividades

e Planificar en forma anual y mensual las actividades necesarias para el Planificacion y cronogramas de trabajo.
buen funcionamiento del area de supervision.

e  Presentar informes a corto, mediano y largo plazo del logro de los Informes de supervision.
objetivos planeados ante la jefatura.

e  Supervisar Mensualmente las agencias o sucursales asignadas que Matrices de rendimiento por agencia o sucursal.
manejen el producto o programa de Vivienda.

e  Supervisar el trabajo de los asesores o vendedores del producto o Informes de Monitoreo y Supervision.
programa de Vivienda.

. Realizar en forma peri6dica estudios monitoreos de demanda y oferta en Reportes y cuadros estadisticos.
las diferentes sucursales donde funciona el programa.

e Monitoreo y control de precios de materiales y mano de obra a nivel Cuadros comparativos e indices de anélisis de
regional. precios.

REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS DEL PUESTO

a. Nivel educacional Arquitecto, Ingeniero Civil o Técnico Universitario en Construccion.
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b. Especialidad

c. Cualidades especiales ( Atributos, actitudes y rasgos de personalidad deseables) Orientado al trabajo de campo, Don de Mando.

d. Otros requerimientos ( Por ejemplo : poseer licencia de conducir, disponibilidad de viajar, etc.)
Licencia de conducir, disponibilidad de viajar 80% del tiempo, Manejo de Autocad.

EXPERIENCIA ( Aprendizaje adquiridos en la practica laboral y-o profesional y que garanticen la solucién de situaciones que se
presentan en el puesto)

Tipo : Tiempo : (meses, afios)
e Supervision de obras civiles. Tres afios.
. Disefio y planificacién de vivienda popular. Tres afios.

8. RESPONSABILIDAD DEL PUESTO ( Se refiere a material, equipo, herramientas,
dinero, documentos, informacién confidencial)

Vehiculos.

e Manuales y Reglamentos de
Procedimientos.

Equipo de computo.

. Equipo de oficina.

Manejo de Viaticos.

Ill.  EDUCACION
1. Primaria 1.1. Afio 3. Diversificado 3.1. Afio
Ultimo afio cursado COMPLETO Ultimo afio cursado COMPLETO
2. Basicos 2.1. Afo 3.2. Titulo o diploma obtenido 3.2. Afo
Ultimo afios cursado COMPLETO COMPLETO
4.2. Nivel (marque la casilla con “X") 4.3. Edad 4.5 Afios
4. Estudios universitarios B E 4.4. Titulo E;<perien
4.1. Nombre de la carrera A Licenciat Cc D Doctora De A obtenido cia
Técnico ura Postgrado | Maestria do
Ingeniero Civil X 25 40 Licenciado 3
Arquitecto X 25 40 Licenciado 3
Técnico en Construccion X 25 40 'I_'ecnl_co .
Universitario
IV. OTROS CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES
1. Idiomas que conoce ademas del B C
castellano Habla Escribe Lee
1.1. Idioma maya (especifique): Deseable segun region.
1.2. Inglés: X
1.3. Otros:
2. Computacion A. Conoce B. Maneja
) P Domina Regular Poco Nada Domina Regular Poco Nada
2.1. Sistema operativo Windows X X
2.2. Procesadores de palabras: X X
2.3. Hojas electrénicas: X X
2.4. Graficadores y diagramadores: X X
2.5. Dibujo de Construccién: X X
2.6. Programacion y control de obra: X X
V. CONDICIONES PROPUESTAS
1. Salario 1.1. Mensual 2. Prestaciones Legales
Q. 5,000.00 Seguro Médico
Capacitacion
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I.  INFORMACION GENERAL DEL PUESTO

Nombre del puesto: Departamento:
JEFE DE UNIDAD TECNICA CONSTRUCTIVA UNIDAD TECNICA CONSTRUCTIVA DE VIVIENDA
Jornada de trabajo (marque con una x) Tiempo completo_X__ Medio Tiempo___ Por horas___

Total de horas 8 horas diarias, 40 horas semanales.

Reporta a: Director o Gerente de Crédito

Puestos bajo su responsabilidad (quienes le reportan o personal bajo su cargo) - Supervisor de Campo — Dibujante calculista

Namero de colaboradores directos: - Supervisor Técnico de Campo - Asesores o vendedores del producto o programa de Vivienda
(Asesoramiento y Supervision) - Dibujante-Calculista

Il. PROPOSITO DEL PUESTO

Cudl es larazén béasica para que exista el puesto en la empresa?
0  Supervision técnica de los aspectos constructivos relacionados con las obras a ejecutarse por los clientes de la
entidad financiera o microfinanciera a través del producto o programa de Crédito para Vivienda.
o Apoyo y consulta a los supervisores de campo del producto o programa en la toma de decisiones relacionadas a
los aspectos técnicos de disefio y constructivos.
o  Creacion, formulacion e implementacién de nuevos productos dentro del programa de crédito para vivienda.

AUTORIDAD DEL PUESTO.

e Disposiciones sobre la ejecucién o suspension de las obras Disposiciones sobre prorrogas o plazos para entrega de

de los clientes de la entidad financiera o microfinanciera. obras civiles de construccion.

. Emision de dictdmenes técnicos o actas sobre las obra civiles i ¢ Aspectos técnicos constructivos inherentes al puesto y
en ejecucion. responsabilidad.

RELACIONES INTERNAS (Principales relaciones del puesto dentro de la empresa)

Puesto o Departamento Razoén

Dependencia directa, planificacién de actividades, control y seguimiento de actividades,

. Unidad Técnica de Vivienda rendimiento.

Las sucursales, Jefes de agencia o sucursal y asesores o vendedores dependen directamente

. Direccion de Créditos de la esta direccion

. Departamento de Material, equipo e insumos para la correcta supervision del area asignada dentro de la
Administracion cobertura.

. Departamento de Contabilidad Aspectos relacionados a viaticos para el correcto desenvolvimiento de las actividades.

RELACIONES EXTERNAS (Principales relaciones del puesto fuera de la empresa)

Puesto- Departamento- empresa Razon

. Entidades que proveen recursos para Muchas de las entidades Internacionales que proporcionan fondos dan seguimiento y
Asistencia Técnica constructiva. supervision.

e  Constructores o Desarrolladores Debido a la supervisién y monitoreo de las obras en ejecucion o planificacion.

e  Supervisores Externos De las entidades publicas o privadas que lo requieran.

FUNCIONES DEL PUESTO. Enumere las actividades requeridas para la ejecucion de los procedimientos bajo su responsabilidad,
especificando los resultados finales esperados

Actividades : Resultados finales de las actividades

e Planificar en forma anual y mensual las actividades necesarias para el Planificacion y cronogramas de trabajo.
buen funcionamiento del area de Asistencia Técnica Constructiva.

e  Presentar informes a corto, mediano y largo plazo del logro de los Informes de supervision.
objetivos planeados ante la Direccion de Crédito o Gerencia inmediata.

e  Supervisar Mensualmente las agencias o sucursales asignadas que Matrices de rendimiento por agencia o sucursal.
manejen el producto o programa de Vivienda.

e  Supervisar el trabajo de los asesores o vendedores del producto o Informes de Monitoreo y Supervision.
programa de Vivienda.

. Realizar en forma periddica estudios monitoreos de demanda y oferta en Reportes y cuadros estadisticos.
las diferentes sucursales donde funciona el programa.

. Monitoreo y control de precios de materiales y mano de obra a nivel Cuadros comparativos e indices de andlisis de
regional. precios.

REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS DEL PUESTO

a. Nivel educacional Arquitecto, Ingeniero Civil

b. Especialidad Finanzas, Negocios o Proyectos
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c. Cualidades especiales ( Atributos, actitudes y rasgos de personalidad deseables) Orientado al trabajo de campo, don de

mando y creativo de productos.

d. Otros requerimientos ( Por ejemplo : poseer licencia de conducir, disponibilidad de viajar, etc.)
Licencia de conducir, disponibilidad de viajar 80% del tiempo, Manejo de Autocad, software financieros.

EXPERIENCIA ( Aprendizaje adquiridos en la préactica laboral y-o profesional y que garanticen la solucién de situaciones que se

presentan en el puesto)

Tipo : Tiempo : (meses, afios)
e Supervision de obras civiles. Cinco afios.

. Formulacion y evaluacion de proyectos Tres afios.

. Disefio y planificacién de vivienda popular. Cinco afios.

8. RESPONSABILIDAD DEL PUESTO ( Se refiere a material, equipo, herramientas,
dinero, documentos, informacion confidencial)

. Vehiculos.

. Manuales y Reglamentos de
Procedimientos.

. Equipo de cémputo.

e  Equipo de oficina.

. Manejo de Viéticos.

e  Aprobar créditos de Vivienda.

lll.  EDUCACION
1. Primaria 1.1. Afio 3. Diversificado 3.1. Afio
Ultimo afio cursado COMPLETO Ultimo afio cursado COMPLETO
2. Basicos 2.1. Afio 3.2. Titulo o diploma obtenido 3.2. Afio
Ultimo afios cursado COMPLETO COMPLETO
4.2. Nivel (marque la casilla con “X") 4.3. Edad 4.5 Afios
4. Estudios universitarios B E 4.4, Titulo E.xperien
4.1. Nombre de la carrera A Licenciat c D Dboctora De A obtenido cia
Técnico Postgrado | Maestria
ura do

Ingeniero Civil X X X 30 40 Licenciado 5

Arquitecto X X X 30 40 Licenciado 5

Técnico en Construccion 30 40 Técnico
Universitario

IV.  OTROS CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES

1. Idiomas que conoce ademas del A B C

castellano Habla Escribe Lee

1.1. Idioma maya (especifique): Deseable segun region.

1.2. Inglés: X X X

1.3. Otros:

L. A. Conoce B. Maneja

2. Computacion Domina | Regular Poco Nada Domina | Regular | Poco Nada

2.1. Sistema operativo Windows X X

2.2. Procesadores de palabras: X X -+ B

2.3. Hojas electrénicas: X X

2.4. Graficadores y diagramadores: X X -

2.5. Dibujo de Construccion: X X

2.6. Programacion y control de obra: X X -

V. CONDICIONES PROPUESTAS

1. Salario 1.1. Mensual 2. Prestaciones Legales

Q. 9,000.00 Seguro Médico
Capacitacion




56

5.6. RESUMEN DEL ESTUDIO LEGAL, ADMINISTRATIVO Y ORGANIZATIVO

En los aspectos legales se establecen inicialmente los antecedentes y el marco legal del

cual depende el producto de Asistencia Técnica y el Programa de Crédito:

e Constitucién de la Republica de Guatemala en los articulos citados.
e Ley General de Cooperativas y su Reglamento.

e Ley de Organizaciones No Gubernamentales para el Desarrollo.

e Ley de Bancos y Grupos Financieros.

e Ley del Impuesto Sobre la Renta

e Ley del Impuesto al Valor Agregado

e Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos

La estructura administrativa y organizativa establece la distribucién funcional de la Unidad
Técnica Constructiva de Vivienda, la cual se inserta dentro de las entidades o instituciones
financieras -IMFs- para establecer los lineamientos necesarios a fin de iniciar el producto de
Asistencia Técnica Constructiva, como un complemento al programa financiero de crédito

proporcionado.

Se crean entonces, dentro del plan estratégico administrativo de crecimiento, dos posibles
escenarios para la conformacion de la unidad: Primero, un escenario de corto plazo, es decir
inmediatamente después de la conformacién de la Unidad Técnica de Vivienda como si fuera
necesario conformar el equipo humano y técnico indispensable para el desenvolvimiento de las
actividades programadas. Segundo, un escenario de largo plazo, que determina la posible
evolucién hacia una Unidad Desarrolladora de Proyectos de Vivienda, brazo que proporcionara
el adecuado apoyo a los futuros productos o programas financieros en progreso dentro del

dinamico mercado de los productos y servicios financieros.

Se presenta ademas, el perfil y descripcién de cada uno de los puestos del escenario de
opcién inmediata y de esta forma iniciar la conformaciéon de la Unidad Técnica Constructiva

dentro de las diferentes entidades o instituciones financieras -IMFs-.
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6. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

En el presente estudio se sintetiza lo relacionado con los potenciales impactos ambientales,
tanto directos como indirectos, que son susceptibles de generarse debido a la accion de
construccion y urbanizacién, promovido por las mejoras y ampliaciones de vivienda. También se
formulan las medidas de mitigacion pertinentes a cada una de las situaciones descritas, y se
describen y desarrollan los planes de contingencia necesarios para disminuir los efectos

ambientales en relacién a la implementacion de la Asistencia Técnica Constructiva.

6.1. IMPACTOS AMBIENTALES POTENCIALES DIRECTOS

A continuacion se presenta la lista de impactos potenciales directos relacionados con la

implementacién de la Asistencia Técnica Constructiva:

e Las ampliaciones y mejoras mal planificadas y disefladas pueden ser nocivas para el
medio ambiente, y poner en peligro la salud y bienestar de sus habitantes. Para el usuario
de la vivienda, existen muchas condiciones naturales y artificiales que han tenido graves
impactos negativos sobre su medio de vida, y que excluyen la eleccion de un sitio en
particular para realizar la construccion. Por ejemplo, el peligro de inundacion, condiciones
inestables del suelo, actividad sismica o volcanica, suelos con alto contenido de sal, etc,
también es necesario tomar en cuenta las condiciones artificiales, que se relacionan con
las areas de eliminacion de desechos y tierra, que ha estado sujeta a procesos industriales

o de extraccion, como la mineria.

e Los impactos ambientales directos en la construccion de vivienda se originan a nivel
regional, local y de sitio. Los mayores efectos regionales ocurren por la pérdida de tierra; a
menudo la tierra agricola de primera calidad es el principal recurso perdido a causa de la

accion urbanizadora.

e Los bosques, tierras himedas y hébitat que contienen especies raras y en peligro de
extincion, etc., se encuentran en riesgo, en caso de no implementar politicas apropiadas de
planificacion territorial y urbanizacion regional. Por lo tanto, se debe tener cuidado de
asegurar que el valor a largo plazo de tales recursos perdidos o alterados sea identificado

y equilibrado con la necesidad de vivienda.
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La urbanizacion residencial contribuye a la contaminacién del aire y agua debido al uso de
combustibles de cocina (depredacién para lefia), aguas servidas, etc. También se debe

anticipar la presencia de transito y desechos solidos.

Existe alteracion de los sistemas naturales existentes, debido a los proyectos mal
disefiados, que aceleran la erosion y sedimentacion, al afectar la calidad del agua
superficial y subterranea. Es posible que disminuya la cantidad de agua subterranea a
razén de la mayor area impermeable (por ejemplo, por el piso de concreto y los techos), y
la eliminacion de la vegetacion y alteracién de los patrones naturales de drenaje. Los rios
existentes experimentan ciclos mas extremos de inundacién / sequia. El drenaje de las
aguas de lluvia y los sistemas de desperdicios sanitarios, sobrecargan la capacidad de
absorcion y tratamiento de los suelos locales y redes de drenaje, y contaminan el agua

subterranea.

La erosién, el hundimiento, los deslaves, y demas fallas mecanicas del suelo y subsuelo,
se dan en sitios peligrosos e inadecuados para disefiar y construir, particularmente donde
existen inclinaciones empinadas. La eliminacién de la vegetacion puede afectar las
condiciones climaticas locales, ya que ocasionan fluctuaciones extremas de temperatura y

mayor contacto con el viento, y radiacion solar.

Durante la construccion, los sitios se encuentran particularmente vulnerables a la alteracion
ambiental. A menudo la construccién es un proceso rapido y desordenado, con gran
énfasis en completar el proyecto y no en proteger el medio ambiente. Por lo tanto, pueden
darse impactos ambientales innecesarios y gravemente dafiinos. La vegetacion es
eliminada, al exponer el suelo a la lluvia, al viento, y otros elementos. La excavacién y
nivelacion empeoran alin mas esta situacion. Aumenta el escurrimiento, que ocasiona en la

erosion y sedimentacion.

La maquinaria pesada y el almacenaje de materiales compactan el suelo, al hacerlo menos
permeable y destruyendo su estructura. La vegetacion no eliminada puede ser dafiada por
el equipo de construccion. La actividad de construccion afecta, ademas, a las cercanias
inmediatas del terreno, por ejemplo, por la congestidon de los caminos y puntos de acceso

existentes, asi como mayor ruido y suciedad.
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6.2. IMPACTOS AMBIENTALES POTENCIALES INDIRECTOS

Entre los impactos potenciales indirectos, se citan:

e La fabricacidn, extraccion, o cosecha de materiales como ladrillos, cemento y sus
agregados, madera, etc., aumenta durante la construccion. Esto puede beneficiar
temporalmente a la economia local, pero también dar lugar a faltantes, explotacion
antieconémica de tales recursos naturales como bosques, o empleo excesivo de mano de

obra local.

e Puede darse un desarrollo inducido debido a cambios ocasionados en los patrones de
traslado, por ejemplo por el desplazamiento de actividades debido a los nuevos focos de
lugares de construccion. La reubicacion involuntaria de poblaciones existentes puede ser

otro factor, debido a la falta de empleo en las comunidades locales.

6.3. MEDIDAS DE MITIGACION

A continuacién se enumeran y describen las situaciones especificas de impacto ambiental
potencial y sus correspondientes medidas de mitigacién, con lo cual se lograra evitar la
eventualidad de los sucesos negativos, por medio de acciones tendentes a implementarse para
disminuir los riesgos especificos, y se podran efectuar con ayuda de la implementacion de la
Asistencia Técnica Constructiva.

TABLA 6.1

RESUMEN DE IMPACTOS Y MEDIDAS DE MITIGACION

'MPAPCOTTOES'\I'(\':';GL‘I\EEVOS MEDIDAS DE MITIGACION
Sustitucion de los usos e Crear las compensaciones apropiadas entre el valor de la tierra
actuales de la tierra. para vivienda y para usos como tierra agricola de primera calidad,
bosques, u otros usos o habitat naturales de valor para la sociedad
en general.
e Investigar las normas locales existentes de planificacion y disefio,
en cuanto al uso de la tierra.
e Ayudar a preparar nuevos reglamentos apropiados.
Destruccion de areas e Asegurar que los sitios ecolégicamente criticos a nivel local, como
ecoldgicas. importantes areas de bosques, grandes masas de agua y tierra
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hameda, habitat que albergan especies raras y en peligro de
extincién, etc., sean identificadas y no amenazadas por la

ubicacion de las construcciones.

Riesgo por condiciones

artificiales.

Identificar &areas como tierras de relleno, areas sujetas al
hundimiento a raiz de la actividad agricola, procesos de extraccion
de agua subterranea, u otros.

Investigar areas que han recibido desechos sélidos, o liquidos.
Investigar las condiciones del sitio, con procedimientos de
observacién y verificacién adecuados.

Identificar lugares alternativos para la construccion.

Riesgo por contaminacion

del aire, agua, o ruido.

Disefar y planificar alejado de las fuentes de contaminacién.

No ubicar la construccion en direccibon de fuentes de
contaminacion del aire, como industrias o basureros.

Identificar areas de ruido alrededor de los aeropuertos, las
carreteras principales, etc.

Diseflar con elementos para disminuir la intensidad desde su
fuente, por ejemplo, barreras contra el ruido al lado de las
carreteras o caminos.

Identificar lugares alternativos para la construccion.

Disefio conforme a
infraestructura y los
servicios basicos

existentes.

Disefar con base en la planificacion municipal.

Mejorar la infraestructura y servicios existentes, de ser posible.

Considerar modelos de servicios alternativos.

Darios a los entornos
inmediatos que alteren el
marco natural del medio

ambiente.

Identificar el entorno natural de un sitio y su medio ambiente, y
protegerlo con espacios abiertos reservados, derechos de paso,
areas verdes, etc.

Adaptar los disefios para acondicionarlos a los patrones naturales
en vez de imponer geometria de disefio rigido.

Disefar espacios abiertos que sigan rasgos naturales del terreno,
como quebradas y rios, y conectarlos a lo largo de los de espacios
abiertos a nivel de parcelas, comunidades y regiones.

Contemplar los patrones existentes de drenaje natural en el
terreno.

Conservar la vegetacidn existente, particularmente el habitat

natural intacto.
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¢ Filtracion adecuada de las aguas de lluvia.

e Reduccion de las areas impermeables, como tortas de concreto y

patios.

e Emplear barreras de contencion naturales por medio de

vegetacion (bioingenieria de suelos), para estabilizar suelos, orillas

y taludes en lugar de estructuras de concreto.

Disminucién y/o
contaminacioén de los
recursos hidraulicos

subterraneos.

Disefios con vegetacion del lugar y evitar el exceso de riego.
Construir pozos de absorcién, fosas sépticas o tratamientos
locales, adecuados a la region.

Construir sistemas de manejo de las aguas de lluvia al emplear la

vegetacion para retener, recargar y purificar el agua de lluvia.

Degradacion de la capa del
suelo debido a la erosién o

eliminacion.

Sembrar en las areas de suelo expuesto a corto plazo
(particularmente en las inclinaciones).
Asegurar que la capa superior de suelo en las areas de

construccion, sea retirada y almacenada para su futuro uso.

Pérdida de la vegetacién
debido a su eliminacion
innecesaria o dafio durante

la construccion.

Identificar vegetacion o arboles en el terreno o sobre los taludes,
quebradas o tierras pantanosas, e incorporar dentro del disefio o

sistema de espacios abiertos.

Degradacion del habitat
debido a un manejo
inapropiado o introduccion
de especies exdticas

invasoras.

Proteger el habitat natural contra practicas destructivas de manejo
0 mantenimiento, como la eliminacion de la vegetacion inferior de
los bosques, o la limpieza excesiva de la vegetacion de las orillas
de las quebradas y taludes.

No utilizar especies exoticas invasoras para embellecimiento o

reforestacion.

6.4. PLANES DE CONTINGENCIA

Se refieren al conjunto de disposiciones formuladas en planes descriptivos donde se

consideran las acciones a poner en marcha para neutralizar y mitigar los efectos causados por

los impactos identificados. Asi se obtendra, con la incorporacion de la Asistencia Técnica

Constructiva, una herramienta efectiva en la implementacién de mejoras ambientalmente

adecuadas, capacitacion e induccién a las comunidades. Para contrarrestar los impactos, se

propone y considera lo siguiente:
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La correcta ubicacidén de las mejoras o ampliaciones representan la mejor manera de evitar
construir en areas ecoldgicamente fragiles, dificiles o inseguras, y la mas efectiva con relacion
al costo/beneficio de minimizar los impactos ambientales. Para evaluar correctamente las
opciones disponibles, se debe elaborar una evaluacion y observacion detallada del terreno,
que identifique y describa los principales recursos ambientales, como importantes patrones de
drenaje, fuentes de generacién de agua dulce y salada, tierra agricola de primera calidad,
bosques y otros importantes hébitat naturales. Donde no existe una base de datos regional, la
informacion de satélite, fotografia aérea, datos provenientes de fuentes académicas o
comerciales, o informacidn anecddtica local, pueden proporcionar una aproximacion Gtil. Estos

analisis ayudan a eliminar las opciones de considerar los sitios menos apropiados.

Luego de realizar la seleccion inicial de un lugar para efectuar la construccion, su analisis y
evaluacion identificaran potenciales impactos ambientales. La meta consiste en comprender
cémo funciona el terreno respecto de su entorno; efectuar un inventario extenso es menos
importante que comprender su naturaleza esencial. Usualmente, pocos factores son criticos
para brindar esta observacion basica del terreno, su régimen hidraulico, suelo y vegetacion. Sin
embargo, un buen plano de localizacion o uno topografico, que muestren las curvas de nivel a
intervalos de un metro o las diferencias de nivel, serdn esenciales para el andlisis del sitio y
debe ser un requisito para todo proyecto de mejoras o ampliaciones (articulo 8 de la Ley de
Medio Ambiente).

Una vez completado el andlisis y evaluacion del sitio, existen varios métodos para asegurar
que un proyecto es ecoldgicamente aceptable. Se necesitan reglamentos para proteger la
calidad ambiental, pero sélo se puede asegurar el cumplimiento de normas minimas. Este tipo
de enfoque flexible puede ser limitado por la rigidez de los reglamentos locales, las costumbres
de trabajo, las expectativas culturales y cuestiones econémicas. Sin embargo, la experiencia
demuestra que no hay diferencia en relacion con otros métodos mas convencionales, una vez
gue una idea apropiada es comprendida y aceptada. Por ejemplo, la preservacion y uso de los
patrones naturales de drenaje para proyectos nuevos, en vez de canales de tubo o concreto,
ha resultado o mejorado el control de inundaciones, a la vez que disminuye sustancialmente
los costos. Tales técnicas que siguen modelos naturales, ganan en el sentido econémico,
porque generalmente requieren menos mantenimiento. Para todo proyecto se debe escribir
lineamientos simplificados de urbanizacion, a fin de facilitar el trabajo de elaboracion y disefio
segun las caracteristicas naturales del sitio. La meta es integrar la conciencia ambiental en
todo el disefio del proyecto, al minimizar asi la necesidad posterior de costosas medidas de

emergencia.
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La evaluacion de las normas de disefio y planificacion aplicables a un proyecto de
construccion de mejoras y ampliaciones, puede ser necesaria a fin de lograr una ejecucion
ecolégicamente amigable, particularmente si se ha de estimular la implementacién de
innovadoras estrategias flexibles. Las normas de construccién y planificacion en muchos
paises en desarrollo, se basaron originalmente en modelos provenientes de los paises

industrializados, pero pueden no ser apropiadas.

Los planificadores, disefiadores, ingenieros, funcionarios publicos a cargo de la
reglamentacion y ejecucién de los proyectos, urbanizadores y contratistas, deben ser instruidos
en los problemas ambientales ocasionados por muchas de las practicas convencionales de
construccion y desarrollo. También se requiere capacitacion en la evaluacion efectiva de los
terrenos, para lo cual se necesita una perspectiva ambiental. La persona que realiza la
evaluacion ambiental debe estar familiarizada con el habitat natural basico de la region. Luego
de completarse un proyecto, los residentes, gerentes, personal de mantenimiento y
funcionarios locales, deben ser instruidos en el propésito de su disefio y recomendaciones para
su mantenimiento. Se debe distribuir lineamientos simplificados para la operacién y
mantenimiento a fin de alentar el continuo apoyo y comprension del disefio y desarrollar un
sentido de comunidad en las disposiciones. El seguimiento de las condiciones ambientales es
necesario, para asegurar que los sistemas continlien operando como fueron disefiados. Tales
requisitos de seguimiento deben ser identificados durante la evaluacion ambiental, por ejemplo,
verificar la calidad del agua subterranea donde se emplean pozos; la capacidad técnica
institucional, para el seguimiento, debe ser fortalecida seglin sea necesario, como parte de los

requisitos del programa.
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6.5. RESUMEN DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Se establece que la evaluacion ambiental requiere un amplio conocimiento de los impactos
ambientales a diferentes niveles. Ademas del conocimiento de los reglamentos ambientales y
de salud, a nivel local y nacional. La construccibn empirica, sin asesoria técnica, es una
desventaja ambiental porque es relativamente facil construir en areas inadecuadas y hacer
caso omiso a los impactos y peligros que pueden ser identificados desde el inicio de la

planificacién y disefio.

Se determinan las medidas de mitigacién para los impactos potenciales, asi como los
planes de contingencia necesarios. Debido que el medio ambiente no fue objeto de
preocupacién para los gobiernos en el pasado, a menudo las responsabilidades ambientales
se encuentran fragmentadas entre muchas diferentes instituciones. La tendencia ha sido
abordar este problema mediante la formacion de nuevos departamentos ambientales (por
ejemplo, ministerios) dentro del gobierno. La existencia de tales organismos no asegurara la
calidad del medio ambiente, necesitan ser complementados con planes de induccién y
capacitacion comunitaria, al mejorar la efectividad, la comprension y el apoyo en las
comunidades que pueden verse afectadas, por medio de las entidades o instituciones que

adapten a sus programas la Asistencia Técnica Constructiva.

En este sentido, se recomienda impulsar lo indicado en el articulo 8 de la Ley de Medio
Ambiente, aunque se trate de mejoras menores, en lo referente a la Asistencia Técnica

Constructiva, con el objeto de mitigar los potenciales impactos.
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7. ESTUDIO FINANCIERO

Para determinar la viabilidad financiera del producto de Asistencia Técnica Constructiva en un
Programa de Crédito para Vivienda de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, se ha

sistematizado la informacion de caracter financiero presentada en capitulos anteriores.

El analisis sisteméatico de la informacién consistié en identificar y registrar las inversiones,
ingresos y costos relacionados con la asistencia técnica constructiva, y la evaluacién de los
resultados mediante indicadores como VAN, TIR, Relacidon Beneficio-Costo, punto de equilibrio,
nivel de sostenibilidad y eficiencia. Adicionalmente se presenta un andlisis de sensibilidad respecto
de algunas de las variables como Tasa de Interés e ingresos por Asistencia Técnica Constructiva,
para visualizar los diferentes escenarios del producto.

Adicionalmente, con la informacion financiera obtenida sobre la Asistencia Técnica Constructiva
se realiz6 un escenario 6ptimo de inversion para aplicar a una entidad o institucion financiera -

IMFs- que desarrolle el producto.

7.1. INVERSIONES

Como se describe en el Estudio Administrativo, se propone la estructuracion y puesta en
marcha de una Unidad Técnica Constructiva, la que se encargard de los procesos de
formulacién, sistematizacion y monitoreo del servicio. La inversion inicial esta compuesta por la
inversion fija, gastos pre-operativos e inversién en capital de trabajo para uno o dos meses
maximo de preparacion e induccion al producto. Como se analiz6 en el Estudio Técnico, se
establece que los espacios fisicos seran los mismos que actualmente se utilizan en cada una
de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, y se ubicara e implementard en cada
agencia o sucursal un espacio de trabajo para el asesor técnico, donde pueda elaborar sus
disefios y planificaciones (en computadora), y mostrar las diferentes opciones de soluciones
habitacionales; por lo que la inversion inicial para el proyecto asciende a Q. 569,800.00, para la
entidad que decida aplicar el modelo, segin la tabla 7.1 de inversién inicial presentada.

Este plan de inicio del proyecto estd compuesto por las siguientes inversiones:
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7.1.1.Inversién Fija

En la compra de los activos requeridos para efectuar la Asistencia Técnica Constructiva,
es necesario hacer menciébn como se analizé en el estudio técnico, se utilizard la
infraestructura instalada actualmente en las agencias o sucursales de las entidades o
instituciones financieras -IMFs-, por lo cual este rubro se refiere Unicamente a lo necesario
para la operacion de la Unidad Técnica Constructiva en si misma. Se estima la compra de
un vehiculo 4 x 4 para las supervisiones técnicas, ademas de mobiliario, equipo y software
detallado y analizado en el estudio técnico, necesarios para la implementacion. En nuestro

analisis, la inversion en activos fijos equivale al 74% de la inversion total inicial.

7.1.2.Gastos Pre-operativos

Son los gastos generados por la elaboracion del estudio de prefactibilidad, honorarios,
licencias, asistencia técnica y gastos de inicio de operaciones. En este caso son los gastos
de promocion y publicidad del producto y los gastos de organizaciéon en cuanto a los
estudios de potencialidad del mercado. En nuestro andlisis la inversidon en gastos iniciales

0 pre-operativos equivale al 6% de la inversion total inicial.

7.1.3.Inversién en capital de trabajo

Se refiere al desembolso con el que se debe contar para empezar a hacer funcionar el
producto antes de empezar a recibir ingresos. En nuestro andlisis se consideran los
salarios de los integrantes de la Unidad Técnica Constructiva durante 60 dias y los gastos
derivados por la induccion del recurso humano de las agencias o sucursales donde se

iniciard el proyecto, segun el plan de capacitacion presentado en el estudio técnico.
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TABLA 7.1

INVERSION INICIAL
(por entidad)

PRECIO
No. DESCRIPCION UNIDADES UNITARIO PRECIO TOTAL
1 INVERSION FIJA
1.1 |Vehiculo4x 4 1 Q 140,000.00 | Q 140,000.00
1.2 |Mobiliario y Equipo 1 Q 146,000.00 | Q 146,000.00
1.3 |Software de dibujo 1 Q 137,800.00 | Q 137,800.00
2 GASTOS PREOPERATIVOS
2.1 |Promocién y Publicidad 1 Q 15,000.00 | Q 15,000.00
Estudios de Factibilidad de Mercado y
2.2 |potencialidad 1 Q 20,000.00 | Q 20,000.00
INVERSION EN CAPITAL DE
3 TRABAJO
Jefe de Unidad Técnica Constructiva,
Supervisor de Campo, Dibujante
3.1 |calculista.-Salarios y prestaciones- 2 Q 48,000.00 | Q 96,000.00
Meses induccion del personal de
3.2 |campo -capacitacion- 1 Q 15,000.00 | Q 15,000.00
TOTAL INVERSION Q 569,800.00

Fuente: Elaboracion propia con base en cotizaciones

7.1.4.Inversion Total en Cartera

En consideracion a las proyecciones financieras del estudio de mercado, se establecid
que durante el periodo de diez afios se estima una inversion total de Q.42.41 millones, en
el caso de implementar el producto en una institucién financiera promedio. Para el primer
afio una institucién que inicia con el producto requiere de un minimo de Q.4.00 millones, de
los cuales la inversién para cartera de crédito representa el 81% vy el restante 19% para
cubrir costos de inversién, funcionamiento y operacion. Para los siguientes afios se estima
un crecimiento de cartera sostenido del 30% anual®® con el siguiente plan de desembolsos

requerido para atender las colocaciones:

%2 Con base en el estudio de mercado presentado en el Capitulo 3 del presente estudio de prefactibilidad.
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TABLA 7.2
INVERSION TOTAL EN CARTERA
(por entidad)
ARO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
COLOCACIONES 400 | 520 | 676 | 879 | 11.42 | 1485 | 1931 | 25.10 | 32.63 | 42.41
En millones de Quetzales|

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de monitoreo

Es oportuno hacer notar que la inversidon total en cartera se refiere a los fondos
necesarios para colocar el producto o servicio financiero, sobre el cual se brindara la
Asistencia Técnica Constructiva. Al final del presente capitulo, como parte de los
escenarios optimos de inversion, se presenta la integracion del producto con los datos de
un programa de crédito que consider6 como base la inversidbn en cartera descrita
anteriormente y de esta forma visualizar y analizar el comportamiento en conjunto de los

servicios mencionados.

7.2. FINANCIAMIENTO

Esta seccidn se refiere a la necesidad de cubrir el capital para realizar las colocaciones de

los créditos sobre los cuales se cobrara el servicio profesional de la Asistencia Técnica

Constructiva.

7.2.1.0pciones de Financiamiento

Estan determinadas por la forma en que se adquirirdn los recursos necesarios para
llevar a cabo las inversiones y actividades financieras debido a la actividad del sector
vivienda y al interés de las entidades o instituciones financieras -IMFs- en la prestacion de
un producto con estas caracteristicas. Inicialmente se tiene estimado aportar recursos
propios de la institucién que apligue el modelo, y en los afios siguientes por medio de

préstamos de terceros a tasas de interés blandas.

7.2.2.Fuentes Internas

Para el caso de la inversion inicial, se considera utilizar fondos propios, al considerar el

costo de oportunidad de estos recursos, pero posteriormente los flujos se descontaran a
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una tasa relevante (Ver tabla 7.3). Adicionalmente, en algunas entidades microfinancieras,
también puede estudiarse la posibilidad de obtener financiamiento externo para lo cual, en
el caso de no obtener una donacién, habria que agregar los gastos financieros y ajustar el

flujo de fondos.
7.2.3.Fuentes Externas

En el caso de los recursos para colocaciones de cartera, se estima que se obtendran
por completo de fuentes externas (Ver tabla 7.3), y se prevé una tasa de interés
preferencial hacia las entidades o instituciones financieras -IMFs-, aunque el esquema de
sensibilidad puede llegar a manejar diferentes escenarios en cuanto a la tasa, se
plantearan Gnicamente los escenarios posibles establecidos en el monitoreo de campo®.
En este tipo de financiamiento también puede llegarse a obtener la posibilidad de algin
tipo de financiamiento internacional preferencial, en estos casos bajo el mismo esquema

financiero elaborado se podran efectuar las comparaciones y evaluaciones respectivas.

La Tasa de Rendimiento Minima Aceptada (TREMA) con que sera evaluado el producto

sera segun el caso:

TABLA 7.3

TASA DE RENDIMIENTO MINIMA ACEPTADA —~TREMA-

% DE PROMEDIO
ORIGEN DE LOS FONDOS | APORTACION | TASA REQUERIDA | PONDERACION | OPCION

Recursos Propios 100.00 22% 22.00 A
Fuentes Externas 100.00 10.5% 10.50 B
MIXTO- Recursos Propios 19.00 22.0% 4.18
Fuentes Externas 81.00 10.5% 8.505
TOTAL 12.685 C

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo®

La opcion A contempla el caso en que los recursos sean aportados totalmente por
fondos propios de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, por lo que al asignar
estos desembolsos se espera que compense los resultados que podrian obtenerse si se

23 , . . L .
Segun monitoreo de campo se establecieron las tasas blandas a las que las instituciones obtienen sus recursos externos

del sector bancario o instituciones financieras y que varian entre 7% y 9% anual sobre saldos.

?* |DEM, CPP 18.
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destinaran esos recursos a otra alternativa de inversién de igual riesgo. El costo de
oportunidad para ese capital es entonces el que la institucion pierde al no colocarlo por
ejemplo en un producto de crédito para pequefia empresa o consumo, con una tasa de
interés aproximadamente de 22%%. Esta opcién es la mas conveniente para la institucion,

en relacién a aspectos de rendimiento.

En la opcidn B, se calcula con el costo de la deuda después de impuestos, dado que los
intereses del préstamo se deducen de las utilidades y permiten menor tributacién. En esta

opcién no se podra estimar ni calcular los costos indirectos, por lo que es la menos viable.

Podria utilizarse una aportacion mixta, con menor participacién de recursos propios y
mayor la de recursos externos o prestados, ya que se necesitaria efectuar las
ponderaciones correspondientes. Esta serd entonces la segunda opcion viable luego de la
A, segun las consideraciones respecto de los tipos de inversién realizadas en parrafos
anteriores. En el caso de los dos escenarios anteriores se efectla la ponderacion
respectiva para la adaptacién al producto en el caso de alguna entidad o institucién

financiera -IMFs- a la cual se adecue el esquema respectivo.
7.3. ANALISIS Y DETERMINACION DE LOS COSTOS E INGRESOS

El esquema propuesto para generar los ingresos en las entidades, es cargar al monto
colocado en el crédito, un porcentaje por el servicio de Asistencia Técnica Constructiva con lo
cual lograrse la sostenibilidad y rentabilidad del servicio. Para determinar este porcentaje se

efectu6 una estimacion de los costos generados de prestar el servicio en las tablas siguientes:

% Segln monitoreo de campo Y visita a instituciones financieras —IMFs-.
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TABLA 7.4
ESTIMACION DEL TIEMPO UTILIZADO

MINUTOS
TIEMPO POR CLIENTE PROMEDIO

Traslado a vivienda 40.00
Diagnéstico UTV-1?° 60.00
Traslado a oficina 40.00
Disefio”’ 20.00
Planificacién y Especificaciones21 20.00
Cuantificacion y Presupuesto UTV-2% 20.00
Cronograma UTV-3* 20.00
Conformacion del expediente 10.00
Primera Visita®® 120.00
Segunda Visita® 120.00
Tercer Visita -Finiquito->* 120.00
TOTAL 590.00

Horas 9.83

Dias 1.23

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo

En la tabla 7.4 se aprecia el método y estimacion utilizados para la valoracion de los costos
directos de la Asistencia Técnica Constructiva, que se bas6é en un monitoreo en campo del
tiempo en que tedricamente un asesor o vendedor del producto deberia prestar el servicio a un
cliente especifico (incluye tiempos muertos). No se considera la concentracién de clientes en
una visita y de esta manera reservar y estimar imprevistos o dificultades en el tiempo

considerado en la prestacion del servicio.

7.3.1.Costo Directo de Operacién

Se analizan los costos relacionados con la mano de obra directa del proceso, los
materiales e insumos propios de facilitar el servicio, costos propios del traslado, transporte
y viaticos. Para el efecto se trabajara con el parametro monitoreado en campo de 1.23 dias
para prestar una Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda sistematica, completa y
eficiente.

A continuacion se presentan las tablas con el detalle de los costos de operacién en

proporcionar el servicio de Asistencia Técnica Constructiva:

% | lenar formulario, mediciones iniciales, observacion, toma de fotografia y diagndstico.
27 . ) ;" Lo

Llenar formularios, ingresar informacién a los programas, preparar, imprimir.
28 iz . .

Incluye traslados, supervision de obra, toma de fotografia y asesoria al constructor.
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7.5

ESTIMACION DEL COSTO DEL ASESOR O VENDEDOR

Asesor o vendedor 1 mes 1 dia*® 1.23
Sueldo Asesor Q1,400.00 Q53.85 Q66.19
Prestaciones laborales® 43.78% 0612.92 Q20.43 Q25.11
Bonificacion 37-2001 0250.00 08.33 010.24
TOTAL Q2,262.92 Q82.61 Q101.54

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo

En la tabla 7.5 se observa el detalle del célculo realizado para obtener el costo directo
de la mano de obra, al tomar como base el sueldo diario y aplicando un factor por concepto
de prestaciones laborales. Con esto obtenemos el costo directo de prestar la Asistencia
Técnica Constructiva completa a un cliente, en el tiempo estimado, bajo los requisitos y

parametros minimos especificados en el estudio técnico.

) TABLA 7.6
ESTIMACION DE COSTOS DIRECTOS DEL SERVICIO

DETALLE DE COSTOS DEL SERVICIO | Unidades Costo Sub-Total TOTAL
PAPELERIA Y FORMULARIOS Q20.78

Formulario de diagnéstico 1 Q0.26 Q0.26

Formulario de presupuesto 1 Q0.26 Q0.26

Formulario de cronograma 1 Q0.26 Q0.26

Folder con gancho 1 Q1.00 Q1.00

Impresiones® 16 Q0.75 Q12.00

Impresién de fotografias 2 Q3.50 Q7.00
TRANSPORTE Y VIATICOS®

Depreciacion por Km.* 150 Q0.40 Q60.00| Q165.00

Combustible -Moto- Km/gal** 1.88 Q24.00 Q45.00

Viaticos 3 Q20.00 Q60.00

TOTAL Q185.78

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo

*% Con base en 26 dias efectivos

%0 Vacaciones, Bono 14, Aguinaldo, indemnizacion, IGSS patrono
®! planificacion, especificaciones, presupuesto.

% Se estiman tres visitas por crédito

% Estimacion de una base de 50Km de distancia por visita

% Estimacion de 80 km/gal por visita
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Segun se observa en la tabla 7.6, para prestar el servicio de Asistencia Técnica
Constructiva se estiman tres visitas del asesor o vendedor. La primera, en el momento de
realizar la evaluacién socioeconomica del cliente y en ese momento efectuar la asesoria de
diagndstico de la necesidad; la segunda y tercera, para llevar a cabo la supervision técnica
constructiva de los aspectos relevantes de la ejecucion de la obra civil. En la misma tercera
visita se podra realizar el finiquito o recepcién de los trabajos terminados, bajo los criterios

técnicos observados en el estudio técnico.

En la tabla 7.7 se realiza la integracidon de los costos directos, al considerar la mano de
obra, el transporte, los viaticos, los insumos y la papeleria, que dard doscientos ochenta y
siete quetzales con treinta y dos centavos, la atencién y seguimiento completo a un cliente

dentro del programa o servicio.

TABLA 7.7

INTEGRACION DE COSTOS DIRECTOS DE ASISTENCIA TECNICA

TOTAL COSTO DIRECTO DE ASISTENCIA 1
cliente
Asesor o vendedor Q101.54
Transporte y viaticos Q165.00
Papeleria y formularios Q20.78
TOTAL Q287.32

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo

Tomando en cuenta para efecto de andlisis que el monto promedio de crédito por
cliente en las diferentes entidades o instituciones financieras -IMFs- monitoreadas en el
estudio de mercado es de Q. 15,000.00®°, se procede a realizar las ponderaciones
correspondientes para encontrar una tasa de cargo por Asistencia Técnica Constructiva

que cubra los costos directos del servicio, ademas de constituirlo en sostenible y rentable.

% Segun resultados del diagnéstico del estudio de mercado, tabla 3.1
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TABLA 7.8

ANALISIS DE TASA DE CARGO E INGRESOS POR SERVICIO*

TASA DE INGRESO

CARGO GENERADO
1.0% Q 150.00
1.5% Q 225.00
2.0% Q 300.00
2.5% Q 375.00
3.0% Q 450.00
3.5% Q 525.00
4.0% Q 600.00

Fuente: Elaboracion propia

Con este andlisis efectuado en la tabla 7.8 se observa que los Q287.32 de costo directo
de Asistencia Técnica Constructiva es cubierto como minimo, por una tasa de servicio
mayor de 2.0% sobre el monto promedio otorgado. Se utilizaran las otras tasas de cargo
analizadas, en la realizacion de los diferentes escenarios del estudio de sensibilidad
aplicado al producto, para determinar su correcto funcionamiento bajo criterios de
sostenibilidad y rentabilidad. En los andlisis financieros siguientes se obtuvo el total de
ingresos generados por el nimero total de clientes atendidos, bajo los supuestos

propuestos en el presente estudio.
7.3.2.Costo de Administracion y Costos Generales

Se refieren a las funciones de administracion propiamente, gastos de oficina en general,
costos de planeacion, investigacion, desarrollo, recursos humanos, reclutamiento, finanzas,
ingenieria, etc. Es decir, los gastos de todas las areas que sirven de apoyo a la funcién de
producir u operar el giro medular del negocio. En este caso, el apoyo al servicio de brindar

la Asistencia Técnica Constructiva.

En la tabla 7.9 se presenta un detalle de los gastos de administracién y costos
generales® que provienen del apoyo administrativo al servicio, al tomar en cuenta que

estos costos son resultado de su distribucion y absorcién dentro de la gama de productos

% Sobre un promedio de crédito otorgado de Q.15,000.00
37 Basado en el historial de las instituciones monitoreadas.
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de la entidad o institucion financiera —IFMs-, ademas se proyecta un crecimiento progresivo
anual de 10% sobre los gastos del afio inmediato anterior.

7.4. ANALISIS FINANCIERO DEL SERVICIO

El analisis financiero del servicio como un elemento separado e individual al Programa de
Crédito de la entidad o institucion financiera -IMFs-, incluyé el andlisis en un horizonte de

diez*® afios bajo los siguientes indicadores:

e Valor Actual Neto -VAN-
e Tasa Interna de Retorno -TIR-

¢ Relacion Beneficio Costo

Con este escenario se establece la idoneidad del contexto planteado para definir las
condiciones, montos y porcentajes minimos para invertir en un producto de Asistencia Técnica
Constructiva atractiva, dentro de la gama de productos y servicios de una institucién. Al haber
establecido por medio de este andlisis la sostenibilidad y rentabilidad del producto, se
planteara como un servicio que brinda valor agregado, dentro del contexto de un producto

financiero de crédito para construccibn, mejoramiento o ampliacion de vivienda.

% Se estima este horizonte del proyecto para fines del presente estudio de prefactibilidad, ya que segln estimaciones de la
Politica Nacional de Vivienda, se cubrira el déficit habitacional actual en Guatemala para el afio 2,022.
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ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO DEL PRODUCTO
(Cifras expresadas en Quetzales)
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DESCRIPCION ARNO 1 ARO 2 ARO 3 ARO 4 ARO 5 ARNO 6 ARO 7 ANO 8 ARO 9 ARO 10
CARTERA 4,000,000 5,200,000 6,760,000 8,788,000 11,424,400 14,851,720 19,307,236 25,099,407 32,629,229 42,417,997
TOTAL CLIENTES/ANO 267 347 451 586 762 990 1287 1673 2175] 2828
MONTO PROMEDIO Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00 Q15,000.00
% POR ASISTENCIA TECNICA 4.00% Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00 Q600.00
TOTAL Q160,000.00 Q208,000.00 Q270,400.00 Q351,520.00 Q456,976.00 0Q594,068.80 Q772,289.44 Q1,003,976.27 Q1,305,169.15 Q1,696,719.90
DESCRIPCION ARO 1 ARO 2 ARO 3 ARNO 4 ANO 5 ARO 6 ARNO 7 ARO 8 ARO 9 ARO 10
INGRESOS NETOS POR ATC 160,000.00 208,000.00 270,400.00 351,520.00 456,976.00 594,068.80 772,289.44 1,003,976.27 1,305,169.15 1,696,719.90
() COSTO DIRECTO DE ASISTENCIA 76,619.11 99,604.84 129,486.29 168,332.18 218,831.83 284,481.38 369,825.79 480,773.53 625,005.59 812,507.26
SALDO MARGINAL 83,380.89 108,395.16 140,913.71 183,187.82 238,144.17 309,587.42 402,463.65 523,202.74 680,163.57 884,212.64
) COSTOS DE ADMINISTRACION Y
COSTOS GENERALES 13,694.37 15,063.80 16,570.18 18,227.20 20,049.92 22,054.91 24,260.40 26,686.44 29,355.09 32,290.60
SUELDOS Y SALARIOS 7,681.02 8,449.1215 9,294.0337 10,223.4371 11,245.7808 12,370.3588 13,607.3947 14,968.1342 16,464.9476 18,111.4424
ARBITRIOS 0.45 0.4990 0.5489 0.6038 0.6642 0.7306 0.8037 0.8840 0.9724 1.0697
HONORARIOS POR ASISTENCIA 41154 452.6905 497.9595 547.7555 602.5310 662.7842 729.0626 801.9688 882.1657 970.3823
HONORARIOS DIVERSOS 73.73 81.1052 89.2157 98.1373 107.9510 118.7461 130.6207 143.6828 158.0511 173.8562
ALQUILERES 1,030.48 1,133.5229 1,246.8752 1,371.5628 1,508.7190 1,659.5909 1,825.5500 2,008.1050 2,208.9155 2,429.8071
MANTENIMIENTO DE INMUEBLES 359.75 395.7211 435.2932 478.8226 526.7048 579.3753 637.3128 701.0441 771.1485 848.2634
REPARACION DE MOBILIARIO 4552 50.0675 55.0742 60.5816 66.6398 73.3038 80.6342 88.6976 975673 107.3241
MANTENIMIENTO DE COMPUTO 261.09 287.2025 315.9228 347.5150 382.2665 420.4932 4625425 508.7968 559.6765 615.6441
OTRAS REPARACIONES 26.90 29,5857 32.5443 35.7987 39.3785 43.3164 47.6480 52.4128 57.6541 63.4195
SEGURIDAD OFICINAS 119.13 131.0458 144.1504 158.5655 174.4220 191.8642 211.0506 232.1557 255.3713 280.9084
PUBLICIDAD Y MERCADEO 357.24 392.9638 432.2601 475.4861 523.0348 575.3382 632.8721 696.1593 765.7752 842.3527
MATERIAL IMPRESO 172.28 189.5126 208.4639 229.3103 252.2413 277.4654 305.2119 335.7331 369.3065 406.2371
OTROS GASTOS DE MERCADEO 7457 82.0293 00.2322 99.2554 109.1810 120.0990 132.1090 145.3198 159.8518 175.8370
SEGURO PERSONAL 124,51 136.9615 150.6577 165.7234 182.2958 2005253 2205779 2426357 266.8992 2935891
PAPELERIA Y UTILES 786.73 865.4040 051.9444 1,047.1389 1,151.8528 1,267.0380 1,393.7419 1,533.1160 1,686.4276 1,855.0704
SERVICIOS BASICOS 96.92 106.6158 117.2774 129.0051 141.9057 156.0962 171.7059 188.8764 207.7641 2285405
COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 136.61 150.2734 165.3008 181.8309 200.0140 220.0154 242.0169 266.2186 292.8404 322.1245
GASTOS GENERALES 47.47 52.2143 57.4357 63.1792 69.4972 76.4469 84.0916 92.5007 101.7508 111.9259
MATERIAL DE COBROS 8.76 0.6344 10.5978 11.6576 12.8233 14.1057 15.5162 17.0679 18.7747 20.6521
COMUNICACION TELEFONOS 614.49 675.9387 743.5326 817.8859 899.6744 989.6419 1,088.6061 1,197.4667 1,317.2134 1,448.9347
TELEGRAMAS 0.46 0.5044 0.5549 0.6103 0.6714 0.7385 0.8124 0.8936 0.9830 1.0812
COMUNICACION CELULAR 40.23 44.2497 48.6746 53.5421 58.8963 64.7859 71.2645 78.3910 86.2301 94.8531
SERVICIOS DE CORREO 256.99 282.6877 310.9565 342.0521 376.2574 413.8831 455.2714 500.7986 550.8784 605.9662
DEPRECIACIONES 674.40 741.8413 816.0255 897.6280 987.3908 1,086.1299 1,194.7429 1,314.2172 1,445.6389 1,590.2028
RESERVAS DE CARTERA 293.10 322.4097 354.6506 390.1157 429.1273 472.0400 519.2440 571.1684 628.2852 691.1138
UTILIDAD ANTES DEL ISR 69,686.53 93,331.36 124,343.53 164,960.62 218,094.25 287,532.51 378,203.25 496,516.30 650,808.48 851,922.04
()ISR (31%) 21,602.82 28,932.72 38,546.49 51,137.79 67,609.22 89,135.08 117,243.01 153,920.05 201,750.63 264,095.83
EXCEDENTE DEL EJERCICO 48,083.70 64,398.64 85,797.03 113,822.83 150,485.03 198,397.43 260,960.24 342,596.25 449,057.85 587,826.21

Fuente: Elaboracion propia




TABLA 7.10

FLUJO NETO DE FONDOS, VAN, TIR' Y BENEFICIO/COSTO DEL PRODUCTO

(Cifras expresadas en Quetzales)
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DESCRIPCION ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
INGRESOS
Ventas 0.00 160,000.00 208,000.00 270,400.00 351,520.00 456,976.00 594,068.80 772,289.44 1,003,976.27 1,305,169.15 1,696,719.90
Valor de rescate de activos
TOTAL INGRESOS 0.00 160,000.00 208,000.00 270,400.00 351,520.00 456,976.00 594,068.80 772,289.44 1,003,976.27 1,305,169.15 1,696,719.90
EGRESOS
Costo directo de asesoria 569,800.00 76,619.11 99,604.84 129,486.29 168,332.18 218,831.83 284,481.38 369,825.79 480,773.53 625,005.59 812,507.26
Costos de Admon y Direccién 12,726.86 13,999.55 15,399.51 16,939.46 18,633.40 20,496.74 22,546.42 24,801.06 27,281.17 30,009.28
Gastos financieros 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ISR 21,602.82 28,932.72 38,546.49 51,137.79 67,609.22 89,135.08 117,243.01 153,920.05 201,750.63 264,095.83
TOTAL EGRESOS 569,800.00 110,948.79 142,537.11 183,432.29 236,409.43 305,074.45 394,113.20 509,615.21 659,494.64 854,037.38 1,106,612.38
FLUJO NETO DE FONDOS (569,800.00) 49,051.21 65,462.89 86,967.71 115,110.57 151,901.55 199,955.60 262,674.23 344,481.63 451,131.77 500,107.52
FLUJO DESCONTADO (569,800.00) 40,205.91 43,982.05 47,893.72 51,960.81 56,203.46 60,642.15 65,297.81 70,191.97 75,346.82 80,785.39
| TASA DE DESCUENTO -TREMA- | 22%)|
VAN | 22,710.10 22,710.10 ]
RELACION BENEFICIO COSTO
INGRESOS ACTUALIZADOS 0.00 131,147.54 139,747.38 148,911.14 158,675.81 169,080.78 219,805.01 285,746.52 371,470.47 482,911.61 627,785.09 2,735,281.35
EGRESOS ACTUALIZADOS 569,800.00 90,941.63 95,765.33 101,017.43 106,715.00 112,877.32 145,821.59 188,557.25 244,012.52 315,993.19 409,445.75 2,380,947.01
VAN (569,800.00) 40,205.91 43,982.05 47,893.72 51,960.81 56,203.46 73,983.42 97,189.27 127,457.95 166,918.42 218,339.34 354,334.34
|RELACION BENEFICIO/COSTO ] 1.15 |
TR | 22.78%]

Fuente: Elaboracion propia
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El andlisis financiero del producto se desarrolla bajo los supuestos, observaciones y

resultados siguientes:

Una tasa de rendimiento minima aceptada —TREMA- que se calcul6 en 22%, segln

datos proporcionados en la tabla 7.3 del presente capitulo.

Bajo el contexto presentado, la inversion inicial de Q.569,800.00 al aplicarle una tasa
de descuento equivalente a la —-TREMA- obtiene un Valor Actual Neto —VAN- de

Q 22,710.10, comportamiento atractivo al considerar las condiciones del producto.

La razén beneficio/costo® establece un indice de relacion respecto de los beneficios y
costos del programa de 1.15, es decir una proporcién bastante atractiva para el
inversionista o las autoridades de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, al

tomar en cuenta el costo de oportunidad del dinero.

La Tasa Interna de Retorno —TIR- que se define como la tasa de descuento por la cual
el VAN es igual a cero®, es decir la tasa de interés a la que realmente retorna la
inversion, que para el presente escenario bajo las condiciones especificadas, se ubica
en 22.78%.

La cartera inicial para hacer el producto sostenible y rentable se ubica en 4.00 millones
de quetzales con crecimiento sostenido de 30% anual, un crédito promedio por cliente
de Q.15,000.00 sobre el cual se cobra por servicio de Asistencia Técnica Constructiva

4%, sobre el monto otorgado (segun tabla 7.8).

7.5. ESTADOS FINANCIEROS DEL PROGRAMA

El estudio de prefactibilidad presenta el andlisis del programa (el producto de Asistencia

Técnica Constructiva como parte y complemento de un servicio financiero de crédito para

vivienda), el Estado de Resultados, Balance General y Flujo de Caja del Programa, que por ser

de una vida util indefinida (segin se observa en el analisis de mercado) se proyecta

financieramente, para fines de este estudio, bajo supuestos financieros de un horizonte de diez

% Preparacion y Evaluacion de Proyectos. Sapag Chain Nassir y Reinaldo Sapag Chain. 2003. 42. Edicion. México.

Macgraw Hill.

“° Evaluacién de proyectos. Baca Urbina, Gabriel. 2003. 42. Edicién. México. Macgra2w Hill.
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afios y con las estimaciones de las tablas 7.9 y 7.10 que lo definen como producto sostenible y

rentable.

En el Anexo 7.1, para el analisis del producto de crédito se presenta el modelo del plan de
pagos del préstamo con las amortizaciones calculadas sobre saldos; para este calculo se
utilizé un monto promedio colocado de Q.15, 000.00, a una tasa de interés sobre saldos de
20% anual, amortizable en un periodo de 36 meses y un cargo por Asistencia Técnica
Constructiva de 4% sobre el monto otorgado (segun tabla 7.8) y dividido en las seis primeras

cuotas del préstamo.

En el anexo 7.2 se presenta el flujo de capital demandado, es decir el recurso financiero
externo necesario para realizar el programa, el cual para fines de este analisis se ha
establecido una tasa de interés blanda anual de 9% sobre saldos y capitalizable anualmente.
Al existir recuperaciones de capital demandado anualmente, da como resultado que los
desembolsos requeridos a la fuente de financiamiento externo puedan optimizarse y tomar en
cuenta estos ingresos de capital para proyectar un menor desembolso anual (fondo revolvente)
y lograr con esto no castigar el porcentaje de crecimiento anual previsto en la cartera de

préstamos.

7.5.1.Proyeccion de colocaciones, cartera activa e ingresos

Con base en el monto inicial a colocar de Q.4,000,000.00 y al monto promedio de
préstamos por cliente de Q. 15,000.00, se podra establecer que se iniciara el primer afio
con 267 clientes. Para el andlisis de colocaciones y cartera se parte de los supuestos de
un crecimiento sostenido anual de 30% de las colocaciones, una fidelidad de clientes que
siguen con un préstamo de 30% a partir del cuarto afio y la tasa de morosidad anual del
2% e ingresos por mora mensual de 5%. Este andlisis se presenta en forma detallada en la
tabla 7.11 donde se aprecia el comportamiento de la cartera y el crecimiento a lo largo de
la proyeccién estimada para el proyecto.

Por ser un producto que presenta recuperaciones y amortizaciones mensuales, es
necesario, para establecer el ciclo de la cartera, realizar las tablas de recuperacién e
ingresos mensuales con lo cual puede proyectarse el nimero de clientes atendidos
mensualmente, el cual para fines del presente documento se establecera en la meta de

colocacién anual entre los doce meses del afio, se incluyen los resultados en el anexo 7.3.
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7.5.2. Proyeccion de Balance General, Estado de Resultados y Flujo de Caja

En las tablas siguientes se presenta un resumen de los principales estados financieros
generados por el producto. Es importante enfatizar que en el Anexo 7.4 se presenta el
detalle de los gastos de administracion y direccion, y los gastos de soporte®, con

crecimiento proyectado de 10% sobre el afio inmediato anterior.

Se estima una reserva de cartera por cuentas incobrables de 2% ** sobre la cartera
activa del producto de las entidades o instituciones financieras -IMFs-. Los ingresos
percibidos totales corresponden a los ingresos por intereses percibidos netos, porcentaje
(%) sobre Asistencia Técnica Constructiva, sobre montos colocados e intereses percibidos
por mora. Los intereses por gastos financieros son calculados con base en la tabla del
Anexo 7.2 sobre flujo de capital demandado, el ISR sobre la base impositiva actual para
entidades bancarias y financieras de 31% sobre la utilidad neta y se parte del supuesto de
la acumulacion de las utilidades para la capitalizacion de las entidades o instituciones

financieras -IMFs-.

Respecto de la cartera activa se estima como la acumulacion de montos otorgados a los
cuales se sustraera las recuperaciones netas, al entender recuperaciones netas como el

reembolso del capital menos la morosidad sobre el capital (estimado en 2%).
Se proyecta la recuperacion de los préstamos en 36 meses (plazo) debido a:
e Lograr rotacién del capital de inversion en menor tiempo.

e Mayor cantidad de préstamos por lo que se generan ingresos por Asistencia

Técnica Constructiva de manera continua.

e Por monitoreos de campo® se establecié el tiempo promedio en que las familias
prefieren los plazos de sus préstamos cortos, y de esta manera solicitar una nueva
operacion crediticia y seguir con las mejoras planificadas, graduales y progresivas

de sus viviendas.

*1 Seglin monitoreo de instituciones, se elabora una estimacién de gastos de los cuales a la administracién y direccién
equivalente a 58% del total y a los gastos de soporte 42% del total, esto con base en lo discreto de los diferentes datos
institucionales.

“2 Basado en el historial de las instituciones monitoreadas.

3 Ver tabla 3.1 Resultado del Diagnéstico.
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TABLA 7.11

PROYECCION DE COLOCACIONES, CARTERA ACTIVA E INGRESOS

MONTO PROMEDIO A COLOCAR 15,000.00 CLIENTES SUBSIGUIENTES 30%)
MONTO INICIAL A COLOCAR DE 4,000,000.00 MOROSIDAD ANUAL 2%
CLIENTES NUEVOS INICIALES 267 INTERES POR MORA MENSUAL 5%
CRECIMIENTO DE CLIENTES

ANO T 2 3 2 5 5 7 8 9 10
CLIENTES NUEVOS 267 347 451 506 658 856 1,112 1,445 1,879 2,443
CLIENTES
SUBSIGUIENTES 80 104 135 176 229 297 386
CLIENTES ACTIVOS 267 614 1,065 1,571 2,229 3,085 4,197 5,642 7,551 10,033
CLIENTES
ACUMULADOS 267 614 1,065 1,571 2,229 3,085 4,197 5,642 7,818 10,647
MONTO OTORGADO 4,005,000 5,205,000 6,765,000 7,590,000 9,870,000 12,840,000 16,680,000 21,675,000 32,640,000 42,435,000
MOTO ACUMULADO 4,005,000 9,210,000 15,975,000 23,565,000 33,435,000 46,275,000 62,955,000 84,630,000 117,270,000 159,705,000
CRECIMIENTO 29.96% 29.97% 12.20% 30.04% 30.09% 29.91% 29.95% 50.59% 30.01% 40.00%

RECUPERACIONES DE|

CAPITAL Q 562,139.26 | Q 1,943,397.65 | Q 4,002,484.06 | Q 5,968,160.07 | Q 7,749,781.85 [ Q 10,058,604.61 | Q 13,071,208.34 | Q  16,998,761.40 | Q 22,081,124.90 | Q 28,745,967.22
MOROSIDAD CAPITAL| Q 11,242.79 | Q 38,867.95| Q 80,049.68 | Q 119,363.20 | Q 154,995.64 | Q 201,172.09 | Q 261,424.17 | Q 339,975.23 | Q 441,622.50 | Q 574,919.34
zE(T:g:ERACION Q 550,896.48 | Q 1,904,529.69 | Q 3,922,434.38 | Q 5,848,796.86 | Q 7,594,786.21 | Q 9,857,432.52 | Q 12,809,784.18 | Q  16,658,786.17 | Q 21,639,502.40 | Q 28,171,047.87
iES;\JAEJELigiION Q 550,896.48 | Q 2,455,426.17 | Q 6,377,860.55 | Q  12,226,657.41 [ Q  19,821,443.62 | Q 29,678,876.14 [ Q 42,488,660.32 | Q  59,147,446.49 | Q 80,786,948.89 | Q 108,957,996.76
CARTERA ACTIVA

3,454,103.52 | Q 6,754,573.83 | Q 9,597,139.45 | Q 11,338,342.59 | Q 13,613,556.38 | Q  16,596,123.86 | Q  20,466,339.68 | Q  25,482,553.51 | Q 36,483,051.11 | Q 50,747,003.24

COBRO INTERESES
BRUTOS Q 396,123.74 | Q 1,103,087.10 | Q 1,754,340.82 | Q 2,327,309.19 | Q 3,027,471.51 | Q 3,932,369.62 | Q 5,100,669.01 | Q 6,648,426.69 | Q 8,628,444.76 | Q 11,229,598.68

INTERESES NO
PERCIBIDOS POR

MORA Q 2,248.56 | Q 7,773.59 | Q 16,009.94 | Q 23,872.64 | Q 30,999.13 | Q 40,234.42 | Q 52,284.83 | Q 67,995.05 | Q 88,324.50 | Q 114,983.87
INTERESES NETOS Q 393,875.18 | Q 1,095,31351 | Q 1,738,330.89 | Q 2,303,436.55 | Q 2,996,472.38 | Q 3,892,135.20 | Q 5,048,384.18 | Q 6,580,431.65 | Q 8,540,120.26 | Q 11,114,614.81
INTERESES

ACUMULADOS Q 393,875.18 | Q 1,489,188.69 | Q 3,227,519.57 | Q 5,530,956.13 | Q 8,5627,428.51 | Q 12,419,563.71 | Q 17,467,947.89 | Q  24,048,379.53 | Q 32,588,499.79 | Q 43,703,114.60
INTERESES POR

MORA Q 8,094.81 | Q 27,984.93 1 Q 57,635.77 |1 Q 85,941.50 | Q 111,596.86 | Q 144,84391 | Q 188,225.40 | Q 244,782.16 | Q 317,968.20 | Q 413,941.93
INGRESOS POR

ASISTENCIA TECNICA | Q 160,200.00 | Q 208,200.00 | Q 270,600.00 | Q 303,600.00 | Q 394,800.00 | Q 513,600.00 | Q 667,200.00 | Q 867,000.00 | Q 1,305,600.00 | Q 1,697,400.00
INGRESOS

ACUMULADOS POR

ATV Q 160,200.00 | Q 368,400.00 | Q 639,000.00 | Q 942,600.00 | Q 1,337,400.00 | Q 1,851,000.00 | Q 2,518,200.00 | Q 3,385,200.00 | Q 4,690,800.00 | Q 6,388,200.00

Fuente: Elaboracion propia
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TABLA 7.12

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO DEL PROGRAMA™*
(Cifras expresadas en Quetzales)

DESCRIPCION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10

INGRESOS

TOTAL DE INGRESOS 562,169.98 1,331,498.44 2,066,566.66 2,692,978.06 3,502,869.24 4,550,579.11 5,903,809.58 7,692,213.81 10,163,688.46 13,225,956.73
GASTOS

()TOTAL DE GASTOS 401,265.08 500,492.78 593,884.23 668,902.43 758,620.27 866,906.53 997,809.25 1,156,981.77 1,441,724.80 1,798,210.22
GANANCIA NETA EN OPERACION 160,904.91 831,005.65 1,472,682.43 2,024,075.63 2,744,248.97 3,683,672.58 4,906,000.33 6,535,232.04 8,721,963.66 11,427,746.52
PRODUCTOS Y GASTOS FINANCIEROS

()INTERESES FINANCIEROS 360,450.00 779,319.32 1,216,761.64 1,546,842.55 1,908,750.83 2,380,820.07 2,994,851.15 3,792,720.57 5,231,029.82 7,102,624.60
UTILIDAD NETA ANTES DE IMPUESTOS (199,545.09) 51,686.34 255,920.78 477,233.07 835,498.14 1,302,852.50 1,911,149.18 2,742,511.46 3,490,933.84 4,325,121.92

() ISR GASTO - 16,022.76 79,335.44 147,942.25 259,004.42 403,884.28 592,456.25 850,178.55 1,082,189.49 1,340,787.79
UTILIDAD NETA (199,545.09) 35,663.57 176,585.34 329,290.82 576,493.72 898,968.23 1,318,692.93 1,892,332.91 2,408,744.35 2,984,334.12

Fuente: Elaboracion propia

“ Detalle de gastos de administracion, direccion y soporte en anexo 6.4




TABLA 7.13

FLUJO DE CAJA PROYECTADO DEL PROGRAMA (FONDOS DE CARTERA)

(Cifras expresadas en Quetzales)
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DESCRIPCION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
INGRESOS 5,118,066.46 7,890,131.65 10,849,471.34 16,214,340.55 19,772,962.11 24,513,695.72 33,208,726.86 41,891,522.46 57,890,088.78 76,687,635.31
FINANCIAMIENTO 4,005,000.00 4,654,103.52 4,860,470.31 7,672,565.62 8,675,306.66 10,105,684.10 14,495,133.11 17,540,522.48 26,086,897.93 35,290,630.71
RECUPERACIONES DE CAPITAL 550,896.48 1,904,529.69 3,922,434.38 5,848,796.86 7,594,786.21 9,857,432.52 12,809,784.18 16,658,786.17 21,639,502.40 28,171,047.87
INGRESOS PRODUCTOS TOTALES 562,169.98 1,331,498.44 2,066,566.66 2,692,978.06 3,502,869.24 4,550,579.11 5,903,809.58 7,692,213.81 10,163,688.46 13,225,956.73
EGRESOS 4,688,025.59 6,339,152.46 8,372,078.10 9,566,190.66 12,251,033.75 15,740,331.28 20,246,313.48 26,096,329.13 38,562,499.23 50,298,240.96
GASTOS 683,025.59 1,134,152.46 1,607,078.10 1,976,190.66 2,381,033.75 2,900,331.28 3,566,313.48 4,421,329.13 5,922,499.23 7,863,240.96
COLOCACIONES 4,005,000.00 5,205,000.00 6,765,000.00 7,590,000.00 9,870,000.00 12,840,000.00 16,680,000.00 21,675,000.00 32,640,000.00 42,435,000.00
DISPONIBILIDAD AL FINAL DEL ANO 430,040.87 1,981,020.06 4,458,413.30 11,106,563.19 18,628,491.55 27,401,855.99 40,364,269.38 56,159,462.71 75,487,052.26 | 101,876,446.61

Fuente: Elaboracion propia




TABLA 7.14

BALANCE GENERAL PROYECTADO DEL PROGRAMA
(Cifras expresadas en Quetzales)
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DESCRIPCION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
ACTIVOS
CORRIENTE
DISPONIBILIDADES 430,040.87 1,981,020.06 4,458,413.30 11,106,563.19 18,628,491.55 27,401,855.99 40,364,269.38 56,159,462.71 75,487,052.26 |  101,876,446.61
CARTERA ACTIVA 3,454,103.52 6,754,573.83 9,597,139.45 11,338,342.59 13,613,556.38 16,596,123.86 20,466,339.68 25,482,553.51 36,483,051.11 50,747,003.24
RESERVAS DE CARTERA (69,082.07) (204,173.55) (396,116.34) (622,883.19) (895,154.32) (1,227,076.79) (1,636,403.59) (2,146,054.66) (2,875,715.68) (3,890,655.74)
NO CORRIENTE
MOBILIARIO Y OTROS ACTIVOS
DEPRECIACIONES (9,607.42) (20,175.58) (31,800.56) (44,588.04) (58,654.26) (74,127.11) (91,147.24) (109,869.38) (130,463.74) (153,117.53)
TOTAL DE ACTIVOS 3,805,454.91 8,511,244.77 13,627,635.86 21,777,434.56 31,288,239.35 42,696,775.95 59,103,058.24 79,386,092.18 |  108,963,923.95 | 148,579,676.58
PASIVO
NO CORRIENTE
FINANCIAMIENTO RECIBIDO 4,005,000.00 8,659,103.52 13,519,573.83 21,192,139.45 29,867,446.11 39,973,130.21 54,468,263.32 72,008,785.80 98,095,683.72 |  133,386,314.43
CORRIENTE
ISR POR PAGAR 0.00 16,022.76 95,358.21 243,300.46 502,304.88 906,189.16 1,498,645.40 2,348,823.96 3,431,013.45 4,771,801.24
CAPITAL
UTILIDADES ANUALES (199,545.09) 35,663.57 176,585.34 329,290.82 576,493.72 898,968.23 1,318,692.93 1,892,332.91 2,408,744.35 2,984,334.12
UTILIDADES ACUMULADAS (199,545.09) (163,881.52) 12,703.82 341,994.64 918,488.36 1,817,456.58 3,136,149.52 5,028,482.43 7,437,226.78
TOTAL DE PASIVO + CAPITAL 3,805,454.91 8,511,244.77 13,627,635.86 21,777,434.56 31,288,239.35 42,696,775.95 59,103,058.24 79,386,092.18 | 108,963,923.95 | 148,579,676.58

Fuente: Elaboracion propia




85

7.6. EVALUACION FINANCIERA DEL PROGRAMA

Este rubro incluyé el andlisis en un horizonte de diez* afios, bajo los siguientes

indicadores:

e Andlisis de punto de equilibrio en valores y clientes
e Valor Actual Neto -VAN-

e Tasa Interna de Retorno -TIR-

¢ Relacion Beneficio/Costo

¢ Indicadores de Rendimiento
El andlisis se desarroll6 bajo los supuestos, observaciones y resultados siguientes:

e Una tasa de rendimiento minima aceptada —TREMA- que se calculé en 22%, segun

datos proporcionados en la tabla 7.3 del presente capitulo.

e Se inicia el desarrollo del producto al utilizar la capacidad instalada de las entidades o
instituciones financieras -IMFs-, por lo que la inversion inicial se refleja en los estados
de resultados dentro de los costos operativos de la institucion. El calculo del Valor
Actual Neto se incluye como inversion no reembolsable con la finalidad de evaluarlo
desde un inicio bajo este precepto al observar el comportamiento de los flujos para su

posterior modificacion, si fuera necesario.

e Por ser un producto financiero de capitalizacion mensual y con un plazo de tres afios,
en el primer afio no se alcanza el punto de equilibrio monetario, en clientes, se obtiene
un margen de seguridad negativo, aspecto que a partir del segundo afio es revertido.
En la tabla 7.15 se muestran los puntos de equilibrio en valores y clientes durante el
tiempo proyectado del programa.

e En latabla 7.16 se presentan: el flujo neto de fondos del producto bajo los supuestos
desarrollados en el presente estudio de prefactibilidad. El Valor Actual Neto — VAN —

de la opcion es de Q. 2,621,583.21, bastante atractiva al considerar la tasa de

> Se estima este horizonte del proyecto para fines del presente estudio de prefactibilidad, ya que segtn estimaciones de la
Politica Nacional de Vivienda, se cubrira el déficit habitacional actual en Guatemala para el afio 2,022.
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descuento utilizada. Se aprecia también que, incluso descontando los fondos, el

proyecto es deficitario durante su primer afio de operacion.

La razén beneficio/costo establece un indice de relacion respecto de los beneficios y
costos del programa de 1.25, es decir una proporcidon bastante atractiva para el
inversionista o para las autoridades de las entidades o instituciones financieras -IMFs-,

e invertir en nuevos productos.

La Tasa Interna de Retorno —TIR-, que se define como la tasa de descuento por la cual
el VAN es igual a cero”, es decir la tasa de interés a la que realmente retorna la
inversién que, para el presente estudio bajo las condiciones especificadas, se ubica en
58.36%.

Podemos observar también en la tabla 7.15, que el componente de Asistencia Técnica
Constructiva, dentro del rubro de ingresos representa un porcentaje significativo del
total, ya que inicia con una participacion de 41% y luego se sostiene a lo largo del

horizonte del programa en 13% del total de los ingresos.

“ Preparacion y Evaluacion de Proyectos. Sapag Chain Nassir y Reinaldo Sapag Chain. 2003. 42. Edicién. México.

Macgraw Hill.

" Evaluacion de proyectos. Baca Urbina, Gabriel. 2003. 42. Edicién. México. Macgraw Hill.



TABLA 7.15

PUNTO DE EQUILIBRIO EN VALORES Y CLIENTES

(Cifras expresadas en Quetzales)

87

ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
INGRESOS
INTERESES PERCIBIDOS NETOS 393,875.18 1,095,313.51 1,738,330.89 2,303,436.55 2,996,472.38 3,892,135.20 5,048,384.18 6,580,431.65 8,540,120.26 11,114,614.81
INGRESOS POR ASISTENCIA TECNICA 160,200.00 208,200.00 270,600.00 303,600.00 394,800.00 513,600.00 667,200.00 867,000.00 1,305,600.00 1,697,400.00
% DE ASISTENCIA TECNICA SOBRE EL TOTAL
DE INGRESOS 41% 19% 16% 13% 13% 13% 13% 13% 15% 15%
INTERESES PERCIBIDOS POR MORA 8,094.81 27,984.93 57,635.77 85,941.50 111,596.86 144,843.91 188,225.40 244,782.16 317,968.20 413,941.93
TOTAL DE INGRESOS 562,169.98 1,331,498.44 2,066,566.66 2,692,978.06 3,502,869.24 4,550,579.11 5,903,809.58 7,692,213.81 10,163,688.46 13,225,956.73
GASTOS
GASTOS DE ADMINISTRACION Y DIRECCION 259,994.52 345,095.17 422,946.86 480,871.33 551,786.05 639,388.89 747,539.85 881,685.43 1,138,898.82 1,465,101.64
GASTOS INDIRECTOS DE SOPORTE 141,270.55 155,397.61 170,937.37 188,031.11 206,834.22 227,517.64 250,269.40 275,296.34 302,825.98 333,108.58
GASTOS FINANCIEROS 360,450.00 779,319.32 1,216,761.64 1,546,842.55 1,908,750.83 2,380,820.07 2,994,851.15 3,792,720.57 5,231,029.82 7,102,624.60
TOTAL GASTOS 761,715.08 1,279,812.10 1,810,645.87 2,215,744.98 2,667,371.10 3,247,726.60 3,992,660.40 4,949,702.35 6,672,754.61 8,900,834.82
RESULTADO ANTES DEL ISR (199,545.09) 51,686.34 255,920.78 477,233.07 835,498.14 1,302,852.50 1,911,149.18 2,742,511.46 3,490,933.84 4,325,121.92
ISR GASTO (31%) - 16,022.76 79,335.44 147,942.25 259,004.42 403,884.28 592,456.25 850,178.55 1,082,189.49 1,340,787.79
EXCEDENTE DEL EJERCICIO (199,545.09) 35,663.57 176,585.34 329,290.82 576,493.72 898,968.23 1,318,692.93 1,892,332.91 2,408,744.35 2,984,334.12
UTILIDAD % -35% 3% 9% 12% 16% 20% 22% 25% 24% 23%
EFICIENCIA 12% 7% 6% 6% 6% 5% 5% 5% 4% 4%
SOSTENIBILIDAD OPERATIVA 140% 266% 348% 403% 462% 525% 592% 665% 705% 736%
SOSTENIBILIDAD FINANCIERA 74% 104% 114% 122% 131% 140% 148% 155% 152% 149%
EXCEDENTE MARGINAL 420,899.43 1,176,100.83 1,895,629.29 2,504,946.95 3,296,035.02 4,323,061.47 5,653,540.18 7,416,917.47 9,860,862.48 12,892,848.16
% EXCEDENTE MARGINAL 75% 88% 92% 93% 94% 95% 96% 96% 97% 97%
COSTOS FIJOS 620,444.52 1,124,414.49 1,639,708.50 2,027,713.88 2,460,536.88 3,020,208.97 3,742,391.00 4,674,406.00 6,369,928.64 8,567,726.24
PUNTO DE EQUILIBRIO EN Q 828,690.33 1,272,982.81 1,787,568.35 2,179,922.00 2,614,941.56 3,179,159.01 3,908,058.16 4,847,907.58 6,565,548.43 8,789,087.96
PUNTO DE EQUILIBRIO EN CLIENTES 256 393 551 672 807 981 1,205 1,495 2,025 2,711
MARGEN DE SEGURIDAD (266,520.35) 58,515.63 278,998.31 513,056.05 887,927.68 1,371,420.10 1,995,751.42 2,844,306.23 3,598,140.03 4,436,868.77
% MARGEN DE SEGURIDAD -47% 4% 14% 19% 25% 30% 34% 37% 35% 34%

Fuente: Elaboracion propia



FIGURA 7.1

PUNTO DE EQUILIBRIO EN QUETZALES Y CLIENTES
(Cifras expresadas en Quetzales)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de la tabla 7.15
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TABLA 7.16

FLUJO NETO DE FONDOS, VAN, TIR Y BENEFICIO/COSTO
(Cifras expresadas en Quetzales)

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

INGRESOS 562,169.98 1,331,498.44 2,066,566.66 2,692,978.06 3,502,869.24 4,550,579.11 5,903,809.58 7,692,213.81 10,163,688.46 13,225,956.73

Ingresos Totales

Valor de rescate de activos

TOTAL INGRESOS 562,169.98 1,331,498.44 2,066,566.66 2,692,978.06 3,502,869.24 4,550,579.11 5,903,809.58 7,692,213.81 10,163,688.46 13,225,956.73
EGRESOS

Inversion inicial 569,800.00

Gastos Indirectos de soporte 141,270.55 155,397.61 170,937.37 188,031.11 206,834.22 227,517.64 250,269.40 275,296.34 302,825.98 333,108.58

Gastos de Administracién 181,305.03 199,435.54 219,379.09 241,317.00 265,448.70 291,993.57 321,192.92 353,312.22 388,643.44 427,507.78

Gastos financieros 360,450.00 779,319.32 1,216,761.64 1,546,842.55 1,908,750.83 2,380,820.07 2,994,851.15 3,792,720.57 5,231,029.82 7,102,624.60

ISR - 16,022.76 79,335.44 147,942.25 259,004.42 403,884.28 592,456.25 850,178.55 1,082,189.49 1,340,787.79

TOTAL EGRESOS 569,800.00 683,025.59 1,150,175.23 1,686,413.55 2,124,132.91 2,640,038.17 3,304,215.56 4,158,769.72 5,271,507.69 7,004,688.72 9,204,028.75
FLUJO NETO DE FONDOS (569,800.00) (120,855.60) 181,323.21 380,153.11 568,845.15 862,831.07 1,246,363.55 1,745,039.86 2,420,706.12 3,158,999.73 4,021,927.98
FLUJO DESCONTADO (569,800.00) (99,061.97) 121,824.25 209,352.94 256,776.18 319,246.85 377,994.74 433,796.99 493,245.83 527,607.69 550,599.72
|TASA DE DESCUENTO -TREMA- | 22% |
VAN | 2,621,583.21 2,621,583.21 |
RELACION BENEFICIO COSTO
INGRESOS ACTUALIZADOS - 460,795.07 894,583.74 1,138,072.49 1,215,607.84 1,296,059.00 1,380,090.88 1,467,619.68 1,567,374.23 1,697,512.06 1,810,626.16 12,928,341.14
EGRESOS ACTUALIZADOS 569,800.00 559,857.04 772,759.49 928,719.56 958,831.66 976,812.15 1,002,096.14 1,033,822.69 1,074,128.40 1,169,904.37 1,260,026.44 10,306,757.93
VAN (569,800.00) (99,061.97) 121,824.25 209,352.94 256,776.18 319,246.85 377,994.74 433,796.99 493,245.83 527,607.69 550,599.72 2,621,583.21
|POR CADA QUETZAL RECIBO | 1.25]
[TIR [ 58.36%)|

Fuente: Elaboracion propia
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7.7. ANALISIS DE SOSTENIBILIDAD

Para efectuar el andlisis de sostenibilidad de la Asistencia Técnica Constructiva en un
programa de crédito para vivienda, se establecieron pardmetros y estudios de rentabilidad
sobre costos del servicio como un producto que brinda valor agregado al cliente de las
entidades o instituciones financieras -IMFs-, ya que es sostenible con el 4% sobre el monto
total de crédito otorgado, no obstante segun la entidad que aplique el modelo, puede

mejorarse.

En la tabla 7.17 se realiza un analisis de los principales indicadores de rendimiento y
sostenibilidad del programa respecto de los utilizados como base en instituciones financieras.
El porcentaje de utilidad en el primer afio es deficitario, por las mismas razones normales
expuestas anteriormente, pero a partir del segundo afio inicia el ascenso gradual de todo
producto capitalizable mensualmente, hasta llegar a 25% después de impuestos. Respecto de
la eficiencia definida como los gastos de administracion, direccion y soporte referido a la
cartera activa, podemos citar que se encuentran en niveles promedio de 6%. En cuanto a la
sostenibilidad operativa, formada por los ingresos totales entre los gastos de administracion,
direccién y soporte, se comporta en aumento constante debido al incremento de la cartera a un

ritmo sostenido de 30% anual y un crecimiento en gastos estimado Unicamente en 10% anual.

En cuanto a la sostenibilidad financiera que indica el comportamiento de los ingresos sobre
los gastos de administracion, direccion, soporte y financieros, se analizara que el producto es

sostenible con indice de sostenibilidad financiera promedio de 1.4 sobre el factor.
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TABLA 7.17

PRINCIPALES INDICADORES DE RENDIMIENTO

SOSTENIBILIDAD SOSTENIBILIDAD
ANO % UTILIDAD % EFICIENCIA OPERATIVA FINANCIERA
1 -35% 12% 1.40 0.74
2 3% 7% 2.66 1.04
3 9% 6% 3.48 1.14
4 12% 6% 4.03 1.22
5 16% 6% 4.62 1.31
6 20% 5% 5.25 1.40
7 22% 5% 5.92 1.48
8 25% 5% 6.65 1.55
9 24% 4% 7.05 1.52
10 23% 4% 7.36 1.49

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la tabla 7.15

7.8. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El analisis de sensibilidad incorpora la incertidumbre por la posible ocurrencia de eventos
que modificarian los resultados establecidos originalmente, por lo tanto pretende descubrir
cambios en el flujo de caja debido a las situaciones que pueden presentarse. Se ha tomado las
variables susceptibles de verse afectadas, tal como se muestran en la tabla 7.18. Para cada
modificacion de una variable, se evalGa el respectivo flujo de fondos y se contempla el

resultado al considerar tres escenarios diferentes:

e Pesimista
e Normal

o Optimista.

Las variables a evaluar en los escenarios seran la tasa de interés, la asistencia técnica
constructiva, el crecimiento de cartera, el crecimiento anual de gastos de direccion y la

administracion e intereses del capital demandado.

Al tomar en cuenta el contexto de cada una de las entidades o instituciones financieras
-IMFs-, el procedimiento para definir cada escenario ha contemplado modificar las variables
seleccionadas de:
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Asistencia Técnica Constructiva, la cual puede llegar a influir en la rentabilidad y
sostenibilidad de los primeros afios del proyecto, ademas de ser fuente importante de

generacion de ingresos no financieros.

Crecimiento de Cartera, analisis del entorno bajo un esquema de crecimiento sostenido
lento o acelerado al sustituir el 30% anual sostenido durante los diez afios de andlisis,

datos producto del estudio de mercado.

Crecimiento Anual de Gastos, que es el incremento de los gastos generado por
crecimiento de la cartera o disminucién de los gastos por buen manejo de la capacidad
instalada derivada del planeamiento estratégico de las entidades o instituciones
financieras -IMFs- objeto del analisis.

El andlisis modificara las variables méas sensibles y deja constantes las variables restantes

en el rango normal, hasta completar el factor estudiado, para mostrar el cambio sensible

respecto del plan estratégico global.

Los principales indicadores de rendimiento financiero quedan como sigue, al suponer los

escenar

ios previstos que se presentan en la tabla 7.18:

TABLA 7.18

RESUMEN DE ALTERNATIVAS Y SENSIBILIDAD FINANCIERA

VARIABLE ESCENARIO VALOR ACTUAL NETO Y TIR
PESIMISTA NORMAL OPTIMISTA PESIMISTA NORMAL OPTIMISTA

TASA DE INTERES 18% 20% 22% Q1.812,638.78 Q3,428,426.94
48.60% 67.31%

ASISTENCIA TECNICA CONSTRUCTIVA 0% 4% 5% 546,343.20 (8,723,581.98
30.32% 71.28%

CRECIMIENTO DE CARTERA 20% 30% 40% (Q83839.29) | Q 2621,583.21 | Q6,020,456.59
20.37% 58.36% 81.31%

CRECIMIENTO ANUAL DE GASTOS 20% 10% 8% (Q642,670.46) Q6,095,685.01
5.66% 81.81%

INTERESES CAPITAL DEMANDADO 9% 9% 9%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de la tabla 7.15y 7.16
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En la tabla 7.18 se observa cémo en el escenario pesimista, la exclusion o modificacion de cada
una de las variables va generando decremento en los indicadores financieros, hasta llegar a ser un
proyecto deficiente y sin rentabilidad total. Por el contrario, si se planifica estratégicamente el
crecimiento progresivo del programa o producto, o se plantea una incursion agresiva en el mercado
meta, se podra llegar a indicadores hasta de 30% arriba del escenario normal, como lo muestra la

creacioén del escenario optimista.
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7.9. RESUMEN DEL ESTUDIO FINANCIERO

En este estudio se determiné la inversion total en cartera que una entidad o institucion
financiera -IMFs- debe contemplar para iniciar un producto de crédito para vivienda e
implementar el componente de Asistencia Técnica Constructiva, al proyectar segun el estudio
de mercado, el crecimiento de la cartera en un horizonte estimado en diez afios. Asimismo,
determinar la inversion inicial que debe contemplarse para la preparacion e induccién a un

servicio como la Asistencia Técnica Constructiva.

Se determinaron las opciones de financiamiento entre las fuentes internas y las fuentes
externas. En este caso, inversién con fondos propios de cada institucion o recursos prestados
de la banca o instituciones internacionales, segun fuera el caso. Se establecié para el caso de
la inversion en Asistencia Técnica Constructiva, que la opcidn viable es la de recursos propios,
con un costo de oportunidad de los fondos equivalente a otra inversion de la misma entidad,
para el calculo de la tasa de retorno minima esperada. También se evallan otras alternativas
como opcidn a los diferentes contextos en que este tipo de organizaciones pueden llegar a

operar en el territorio nacional.

Para analizar los ingresos, se tuvieron los costos directos de prestar el servicio de
Asistencia Técnica Constructiva con lo que se establecid la tasa de servicio que debe

aplicarsele al monto otorgado en crédito y que el servicio sea sostenible.

Para desarrollar los estados financieros se realizaron proyecciones y estimaciones de las
colocaciones de crédito, cartera activa e ingresos por servicios al tomar como base los
estudios de mercado, técnico y administrativo ya analizados, y los monitoreos efectuados a las
diferentes entidades o instituciones financieras -IMFs- para proyectar el Balance General,

Estado de Resultados y Flujo de Caja.

En la evaluacién financiera se obtuvo el Valor Actual Neto, Tasa Interna de Retorno,
Relacién Beneficio Costo y Punto de equilibrio del proyecto, al observarse que, durante el
primer afio, el producto no alcanza el equilibrio proyectado debido a la capitalizacién mensual
de clientes y los plazos medianos, que los productos financieros de este tipo necesitan para
mantenerse en el mercado. El VAN y la TIR presentan comportamiento aceptable para este

tipo de servicios*®, con Q2,621,583.21 y 58.36%, respectivamente. Para concluir el capitulo, se

“8 La asistencia técnica constructiva en muchas entidades o instituciones financieras —IMFs- de Centroamérica es un
servicio subsidiado por entidades u organismos internacionales.
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efectu6 un analisis de sostenibilidad al ponderar, para el efecto, algunos indicadores utilizados
en este tipo de instituciones y un analisis de sensibilidad por medio de escenarios pesimista,
normal y optimista para lo cual se modificaron las variables de tasa de servicio por Asistencia
Técnica Constructiva, crecimiento de la cartera y crecimiento anual de los gastos de
administracién. Con lo anterior se logro variar las situaciones a las que dentro del mercado y su
contexto se puede llegar a presentar a una entidad o institucién financiera -IMFs-. En el
escenario pesimista se observa que al bajar la tasa de interés del programa de crédito de 20%
a 18% e inclusive sin cobrar la asistencia técnica constructiva ( 0% sobre el monto otorgado),
el programa en conjunto, presenta un Valor Actual Neto —VAN- de Q. 546,343.20 y una Tasa

Interna de Retorno —TIR- de 30.32% bajo los criterios establecidos.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

8.1. CONCLUSIONES

e Si se implementa de manera eficiente el proceso de fortalecimiento y sistematizacion
propuesto, podra cumplirse adecuadamente con los objetivos planteados y lograr los

resultados esperados e indicados en la matriz de desarrollo.

e Al haber realizado un analisis de las condiciones de mercado, que incluyé un analisis de la
demanda nacional traducida en déficit de vivienda (histérico y proyectado), el
comportamiento del mercado, andlisis de la oferta y andlisis de precios, se puede
determinar que la estrategia de implementacién de la Asistencia Técnica Constructiva
dentro de un programa de crédito para vivienda proyectado por las entidades o
instituciones financieras -IMFs- en sus planes estratégicos, se adapta razonablemente a la
realidad nacional y es viable desde el punto de vista del mercado.

e Se determiné por medio del estudio técnico, que los procedimientos planteados y
propuestos en el presente estudio de prefactibilidad para prestar la Asistencia Técnica
Constructiva en programas de crédito para vivienda, son factibles de realizar debido a la
capacidad instalada actual de las entidades o instituciones financieras -IMFs- y sus
agencias 0 sucursales que desean manejar un producto de vivienda, asi como los
programas de capacitacion planteados, la disponibilidad de inversién en el fortalecimiento
técnico y el adecuado proceso de monitoreo y seguimiento.

e Si se implementa una Unidad Técnica Constructiva dentro de las entidades o instituciones
financieras -IMFs-, bajo el esquema planteado en el presente estudio de prefactibilidad, se
garantizara la especializacion, monitoreo y seguimiento del servicio por medio de
profesionales en la materia. Ademas, se lograra el complemento entre los servicios de
crédito-técnicos necesarios para obtener la ventaja competitiva dentro del creciente

mercado de vivienda.

e El estudio de impacto ambiental muestra que la implementacion de la Asistencia Técnica
Constructiva en un Programa de Crédito para Vivienda dentro de una entidad o institucién
financiera —IFMs-, ayuda a minimizar los impactos significativos que se producen al
mejorar, ampliar o construir sin los debidos conocimientos técnicos, de seguridad y

ambientales necesarios para lograr mejor calidad de vida, ademas de definir y proponer
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planes de contingencia y seguridad constructiva y ambiental. Por lo que se determina que
la implementacion del producto de Asistencia Técnica Constructiva, ayuda a contrarrestar

los impactos negativos derivados del mejoramiento de vivienda empirico y no planificado.

e En el estudio financiero se establecieron parametros y analisis de rentabilidad sobre los
costos del servicio de Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda como un producto que
brinda Valor Agregado al Cliente de las entidades o instituciones financieras -IMFs-, ya
que es sostenible y rentable con el 4% sobre el monto total de crédito otorgado y
distribuido en las primeras seis cuotas, al mostrar los indicadores de VAN con Q 22,710.10
y TIR con 22.78%.

8.2. RECOMENDACIONES

Elaborar e implementar un plan de accion estratégico a corto y mediano plazo dentro de las
entidades o instituciones financieras -IMFs- que apliquen o adecuen la Asistencia Técnica

Constructiva, que incluya como minimo:

¢ Implementar una Unidad Técnica Constructiva de Vivienda, al considerar lo establecido en
el plan operativo de cada entidad o institucion financiera -IMFs- y las estrategias

propuestas en el presente estudio de prefactibilidad.

e Adquirir el adecuado programa de Dibujo y Planificacién por computadora, al seleccionar
dentro las diferentes opciones del mercado, ademas de analizar las posibles opciones

disponibles sobre costos y presupuestos.

e Desarrollar las acciones necesarias a monitorear los tiempos y costos previstos con los
nuevos procedimientos planteados en el presente estudio, para determinar con mucho mas
precision los costos y gastos de un programa de crédito para vivienda y su componente de
Asistencia Técnica Constructiva.

e Por medio de la implementacion del servicio de Asistencia Técnica Constructiva, elaborar
material publicitario y de mercadeo con el fin de concienciar y educar a través del medio
promocional al futuro habitante y asi pueda obtener una vivienda adecuada, segura, digna
y sana.
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Implementacién y capacitacion al Recurso Humano, sobre el programa de crédito para
vivienda y su componente de Asistencia Técnica Constructiva en cada una de las

entidades o instituciones financieras -IMFs-.

Darle seguimiento al proceso de seleccidén de proyectos factibles de integrarse al Programa

de Crédito para Vivienda.
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10. GLOSARIO

Asentamientos

Humanos

CAD

Cartera Activa

Colocacion

Déficit Cualitativo

Déficit Cuantitativo

Déficit Habitacional

Entidades o)
instituciones financieras
-IMFs-

Por asentamiento humano se entendera la radicacién
de un determinado conglomerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia en el area
fisicamente localizada, al considerar dentro de lo mismo
los elementos naturales y las obras materiales que la

integran.

El disefio asistido por computador, abreviado como
DAO pero mas conocido por las siglas inglesas CAD
(Computer Aided Design). Es el uso de una amplio
rango de herramientas computacionales que asisten a
ingenieros, arquitectos y a otros profesionales del

disefio en sus respectivas actividades.

El monto total prestado menos el monto de préstamos

pagados

Cantidad de fondos monetarios que la institucion

proyecta poner en el mercado en concepto de créditos.

Hogares en condiciones de hacinamiento, ranchos o

mala calidad.

Viviendas que deben construirse, no son propias o son

inadecuadas.

Indicador que permite cuantificar las necesidades de
vivienda en términos de la capacidad de pago de las
familias, para adquirirla a diversos niveles de precios.

Instituciones financieras especializadas en
microfinanzas, puede comprender para nuestro medio a
asociaciones, fundaciones, cooperativas e inclusive

bancos.
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Finiquito

Hacinamiento

Maqueta

Microcrédito

Microfinanzas

Morosidad

Ranchos

Elaborar y autorizar la liquidacion de los trabajos
ejecutados. Constatar la terminacion de los trabajos
objeto del contrato y participar en su Recepcién-

Entrega.

Hogares con mas de tres personas por habitacion.

Una maqueta es la reproduccion fisica "a escala”, es

decir en tamafio reducido, de algo real o ficticio.

Los microcréditos son pequefios préstamos realizados a
prestatarios demasiado pobres como para que les
concedan un préstamo en un banco tradicional, montos
pequefios a plazos cortos y con garantias no

tradicionales.

Alternativa viable, eficaz y sostenible para servir a las
micro y pequefias empresas, asi como a la poblacién
pobre, marginada de los servicios financieros bancarios

tradicionales.

La morosidad esta medida como el porcentaje de
cartera atrasada al total de colocaciones directas, para
los créditos a la microempresa, la cartera atrasada
incluye todo el saldo del crédito (y no sélo la cuota)
cuando tiene pagos atrasados por mas de treinta (30)

dias.

Viviendas adecuadas a su region, pero no tienen

materiales idéneos en sus paredes y pisos.
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ANEXO 3.1
INSTRUMENTOS DE MONITOREO
INSTRUMENTO 1

CUESTIONARIO SOBRE ATV

ASISTENCIA TECNICA - ]
METODOLOGIA UTILIZADA g€ .ﬁ%;?&g
Nuevo Monto
Subsiguiente Edaddelcr.
Sana seo T

Mora Tipologia

PROCESO DE DISENO Y SEGUIMIENTO

Estableceremos si el procedimiento existe, el método utilizado para trabajarlo o recopilar
la informacién, formatos y programas.

Matriz de necesidades/preferencias

Disefio

Planificacion

Cuantificacion

Presupuesto

Cronograma

Supervisiones

DIAGNOSTICO DE CASO

Forma en que se determino o selecciono la mejora a trabajar, historial del crédito.

Expediente completo

Expediente de asistencia técnica

Diagnéstico

Definicion de actividad

Plano de mejoras

Presupuesto general

Cronograma de trabajo

Fotografias

Cotizaciones

Contratista

Titulo propiedad

SISTEMA CONSTRUCTIVO

Establecer el sistema constructivo, materiales, mano de obra y en algun caso tipologia
existente en el sector.

Cimentacion

Mamposteria

Cubierta

Acabados

Mano de obra

Tipologia de disefio

Tipologia estructural

INFORMACION VARIA

Establecer tipo de mercadeo predominante, cobertura, informacién varia.

existente en el sector.

Formas de mercadeo pred.

Cobertura  /

Informacioén estadistica

Fuente: Elaboracion propia



INSTRUMENTO 2

CUESTIONARIO A CLIENTE

CLIENTE

METODOLOGIA UTILIZADA
Nuevo
Subsiguiente
Sana

Mora

Monto

Snesis

Empoesacial

Edad del Cr.

Sexo

Tipologia

ASPECTOS EXTERNOS

Establecimiento de eventos externos que pueden influir en los aspectos técnicos.

Conocimientos previos de const.
Calidad de la obra-cuali
Calidad de la obra-cuant
Cumplimiento

En programa

Atraso
Mano de obra utilizada

Local

Propia

Contratista

ASPECTOS INTERNOS

Percepcion, cuasas y efectos que ha dejado en el cliente la asesoria técnica constructiva.

Se proporciono capacitacion
Se trabajo asesoria en:
Necesidades
Definicion de actividad
Plano de mejoras
Presupuesto general
Cronograma de trabajo
Fotografias
Cotizaciones
Contratista

Titulo propiedad
Supervisiones

Seguiran las mejoras
Con quién seguira el asesoramiento?

Evaluacion del servicio

INFORMACION VARIA

Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 3.2

TABULACION DE RESULTADOS

CHIMALTENANGO
2ARAGOZA 20
comaaPA
TEIAR
TIPO DE CLIENTE
13 659
SUBSIGUENTE 7 3%
TIPO CARTERA
SANA 7 5%
MORA 3 15%
SEXO
MASCULINO 14 0%
FEMENINO 6 0%
FONDOS
FDLG 16 80%
PROPIOS 4 20%
MONTOS  EDAD CREDITO TIPOLOGIA
10000 10
20000 1
15000 2 Lo
10000 10 PARED PERIMETRAL
7000 13 VIVIENDA MODULAR
10000 7 VIVIENDA COMPLETA NO MODULAR
7000 1 ACABADOS/FACHADA
20000 16 COMPRA TERRENO
15000 1 NO REALIZO MEJORA
20000 6
5000
8000 1
20000 10
5000 1
12000 7
5000 3
15000 5
10000 s
20000 18
8000
MATRIZ DE NECESIDADE PREFERENCIAS
sl o
NO 20
DISERO
s o
No 20
PLANIFICACION
s 0 BASICAVELEMENTAL
No 20 PROPORCIONA CLIENTE
CUANTIFICACION
s o
No 20 PROPORCIONA CLIENTE
PRESUPUESTO
s o
No 20 PROPORCIONA CLIENTE
CRONOGRAMA
s 0/NO EXISTE CONOCIMIENTO
NO 20 CALCULO DE TIEMPOS
SUPERVISIONES
s 4 20% 10 2 VECES EN PROCESO
NO 16 80% BASICAS/PROPOSITIVAS
DIAGNOSTICO DE CASO
compLETOS o
INCOMPLETOS. 20
COTIZACIONES
s o
No 20
DOCUMENTO LEGAL
ESCRITURA 12 0%
COMPRAVENTA 5 25%
NO HAY 3 15%
2 100%
SISTEMA CONSTRUCTIVO
CIMENTACION
CONCRETO REFORZADO 16
MAMPOSTERIA
BLOCK REFORZADO 16
CUBIERTA
LAMINA GALVANIZADA + METAL o o5
LAMINA GALVANIZADA + MADERA 10 7%
LOSA DE CONCRETO TRADICIONAL 5 3%
15 100%
ACABADOS
TRADICIONALES 6 55
CERAMICOS 5 5%
1 00%
MANO DE OBRA
ALBARIL 18 90%
AUTOCONSTRUCCION 2 10%
‘OBSERVACION NORMAL 16 80%
‘OBSERVACION DEFICIENCIAS 4 20%
TIPOLOGIA DE DISENO
CORREDOR TRADICIONAL 7 54%
UNIDAD HABITACIONAL 2 15%
DISENO ESPECIAL 4 1%
13 00%
TIPOLOGIA ESTRUCTURAL
MAMPOSTERIA REFORZADA/CONCRETO 16 80%
MADERA 1 559
INFORMACION VARIA
MERCADEO
REFERENCIA 7 3%
o o
BANCOMUNAL/PROMOCION 13 65%
20 5%
COBERTURA
s o
NO 20
20
INFORMACION ESTADISTICA
s o
NO 20

COBAN/SALAMA
12
TIPO DE CLIENTE
10 3%
SUBSIGUIENTE 2 1
TIPO CARTERA
1 920
MORA 1 8%
sExo
MASCULINO 7 58%
FEMENINO 5 a2%
FONDOS
FDLG 0%
PROPIOS 0%
MONIOS  EDAD CREDITO TPOLOGIA
X 10
20000 13 MURO CONTENCION P/B
17000 1 MODULO BAR
5000 2 PARED PERIMETRAL/MALLA
5000 6 VIVENDA MODULAR
10000 3 VIVENDA COMPLETA NO MODULAR
3000 5 ACABADOS/FACHADA
5000 3
15000 o
10000 1
5000 2
7000 12
PROCESO DE DISERIO Y SEGUIMIENTO
MATRIZ DE NECESIDADE PREFERENCIAS
sl o
NO 12
DISERO
s o
No 12
PLANIFICACION
st 0 BASICA/ELEMENTAL
NO 12 PROPORCIONA CLIENTE
CUANTIFICACION
s o
NO 12 PROPORCIONA CLIENTE
PRESUPUESTO
sl o
NO 12 PROPORCIONA CLIENTE
CRONOGRAMA
sl 0 NO EXISTE CONOCIMEENTO
NO 12 CALCULO DE TEMPOS
SUPERVISIONES.
sl 4 20% 10 2 VECES EN PROCESO
NO 8 40% BASICAS/PROPOSITIVAS

DIAGNOSTICO DE CASO

COMPLETOS
INCOMPLETOS 12

coTzACIONES
NO

DOCUMENTO LEGAL

ESCRITURA
COMPRAVENTA
NO HAY

SISTEMA CONSTRUCTIVO
CIMENTACION

CONCRETO REFORZADO

MAMPOSTERIA
BLOCK REFORZADO

PIEDRA

CUBIERTA

LAMINA GALVANIZADA + METAL
LAMINA GALVANIZADA + MADERA
LOSA DE CONCRETO TRADICIONAL
ACABADOS

TRADICIONALES
CERAMICOS

MANO DE OBRA

ALBARIL 12
AUTOCONSTRUCCION o

‘OBSERVACION NORMAL 4
‘OBSERVACION DEFICIENCIAS 8

TIPOLOGIA DE DISERO
CORREDOR TRADICIONAL
UNIDAD HABITACIONAL
DISENO ESPECIAL
TIPOLOGIA ESTRUCTURAL

MAMPOSTER!A REFORZADA/CONCRETO

INFORMACION COMPLEMENTARIA
MERCADEO

REFERENCIA
BANCOMUNAL/PROMOCION
COBERTURA

s

NO

INFORMACION ESTADISTICA

s 12 PROPORCIONA CLENTE
o

5%

10

100%

100%

100%

100%

33

B

100%
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TOTAL
51
TIPO DE CLENTE
NUEVO a7 73%
SUBSIGUIENTE 14 2%
TIPO CARTERA.
SANA 6 0%
MORA 5 10%
SEXO
MASCULINO 20 59%
FEMENINO 21 a9
FONDOS
LG 16 3%
PROPIOS 4 %
MONTOS TIPOLOGIA
2500 1
3000 2 MURO CONTENCION P/8
4,000 3 MODULO BARO
5000 8 PARED PERIMETRAL/MALLA/ESTRUCTUR)
7000 3 VIVIENDA MODULAR
8000 5 VIVIENDA COMPLETA NO MODULAR
9000 1 ACABADOS/FACHADA
10000 1 COMPRA TERRENO
12000 1 NO REALIZO MEJORA
13000 1 ACOMETIDA ELECTRICA
15000 5 LOSA ENTREPISO
17000 1 TECHO MADERA
18000 1 TECHO METALICO
20000 8
51
PR DE DISENO Y SEGUIMIENTG

MATRIZ DE NECESIDADE PREFERENCIAS
si o

NO s1
DISERO

si o

NO s1

PLANIFICACION

s 19 BASICA/ELEMENTAL

NO 32 PROPORCIONA CLENTE

CUANTIFICACION

%o 1 prororcion cuewe

—

5 19 srscADERENCIA

%o % ProrGRCONA e
E—

“ oo exsT conocmEn

"o 1 Cacund oe s
swevsones

5 2 swiozwecesarmocto

NO 2
DIAGNOSTICO DE CASO

COMPLETOS o
INCOMPLETOS 51

COTIZACIONES

s 12 PROPORCIONA CLIENTE

NO £

DOCUMENTO LEGAL

ESCRITURA 34 67%

COMPRAVENTA 1 220

CONSTANCIA 1 2%

NO HAY 5 10%

s1 100%

SISTEMA CONSTRUCTIVO

CIMENTACION

CONCRETO REFORZADO a7

MAMPOSTERIA

BLOCK REFORZADO 34

PIEDRA 2

CUBIERTA

LAMINA GALVANIZADA + METAL 8

LAMINA GALVANIZADA + MADERA 20

LOSA DE CONCRETO TRADICIONAL 9
37

ACABADOS

TRADICIONALES 20

CERAMICOS 7
2

MANO DE OBRA

ALBARIL a7 021

AUTOCONSTRUCCION 4 S

OBSERVACION NORMAL 34 67%

OBSERVACION DEFICIENCIAS 17 3%

TIPOLOGIA DE DISENO.

CORREDOR TRADICIONAL 16

UNIDAD HABITACIONAL 6

DISENO ESPECIAL 8
EY

TIPOLOGIA ESTRUCTURAL

MAMPOSTER|A REFORZADA/CONCRETO 36
18

ACERO 6
60

INFORMACION COMPLEMENTARIA

MERCADEO

REFERENCIA 23

RADIO 7

BANCOMUNAL/PROMOCION 21
51

COBERTURA

sl 0

NO s1
51

INFORMACION ESTADISTICA

s o

NO s1

51

47% BASICAS/PROPOSITIVAS

s3%

27%
100%

0%

10%

ESCUINTLA 19
LAS FLORES
LOS LIRIOS

ESCUINTLA

TIPO DE CLIENTE
NUEVO

14 74%
SUBSIGUIENTE, 5 26%
TIPO CARTERA
SANA 18 95%
MORA 1 5%
SEX0
MASCULINO 9 am
FEMENINO 10 53%
MONTOS EDAD CREDITO TIPOLOGIA
000 2 AMBIENTE + TECHO
3000 7 TECHO METALICO
5000 2 MODULO BARO
8000 4 PARED PERIMETRAL O ESTRUCTURAL
4000 9 VIVIENDA MODULAR
18000 1 LOSAENTREPISO
10000 12 ACABADOS VARIOS
15000 8 ACOMETIDA ELECTRICA
10000 7 TECHO MADERA
2500 18 MURO CONTENCION
9000 1 VIVIENDA COMPLETA NO MODULAR
4000 7
8000 7
10000 36
10000 1
13000 1
8000 2
20000 2
20000 7

PROCESO DE DISERO Y SEGUIMIENTO

MATRIZ DE NECESIDADE PREFERNCIAS
0

NO 19
DISERO

si 0
NO 19

PLANIFICACION

si 19 BASICA/ELEMENTAL
NO 0 PROPORCIONA CLIENTE

CUANTIFICACION

s 0
NO 19

PRESUPUESTO

s 19 BASICAVEXPERIENCIA

NO 0 PROPORCIONA CLIENTE
CRONOGRAMA

si 0 NO EXISTE CONOCIMIENTO
NO 19 CALCULO DE TIEMPOS.
SUPERVISIONES

s 19 10 2 VECES EN PROCESO
NO 0 BASICAS/PROPOSITIVAS
DIAGNOSTICO DE CASO.

COMPLETOS 0

INCOMPLETOS 19

COTIZACIONES

si 0

NO 19

DOCUMENTO LEGAL

ESCRITURA 13 68%
COMPRAVENTA 3 16%
CONSTANCIA 1 E
NO HAY 2 1%

19 100%

SISTEMA CONSTRUCTIVO

CIMENTACION
CONCRETO REFORZADO 1
MAMPOSTERIA

BLOCK REFORZADO 8
CUBIERTA

LAMINA GALVANIZADA + METAL 8
LAMINA GALVANIZADA + MADERA 3
LOSA DE CONCRETO TRADICIONAL 4

5

1

ACABADOS

TRADICIONALES 4

CERAMICOS 2

6

MANO DE OBRA

ALBANIL 7 89%

AUTOCONSTRUCCION 2 1%

OBSERVACION NORMAL 1 7%

OBSERVACION DEFICIENCIAS 5 26%

TIPOLOGIA DE DISENO

CORREDOR TRADICIONAL 5

UNIDAD HABITACIONAL 4

DISERO ESPECIAL 2
1

TIPOLOGIA ESTRUCTURAL

MAMPOSTERIA REFORZADA/CONCRETO 9

TIJERAS METALICAS 6

INFORMACION COMPLEMENTARIA

MERCADEO

REFERENCIA 12

RADIO 7
19

COBERTURA

si 0

NO 19
19

INFORMACION ESTADISTICA

si 0

NO 19
19

53%

21%
100%

67%

33
100%

5%
36%
18%

100%

ane
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ANEXO 3.3
CALCULO DEL TAMANO DE LA MUESTRA

Para determinar el tamafio de la muestra en el muestreo aleatorio simple, las etapas que

seguiremos son las siguientes:

e Determinaremos el nivel de confianza en 95%, cuyo valor tipico es z= 1.96.

e Determinaremos la probabilidad p de que se realice la asistencia o la probabilidad g de que
no se realice la asistencia. Como es el primer estudio de esta naturaleza, no se posee
suficiente informacién de la probabilidad de la asistencia, se le asignan los maximos
valores p= 0.5, g = 0.5, siempre g + p debe de serigual a 1.

e Determinaremos el grado de error maximo aceptable en 10%, para no reducir demasiado
la validez de la informacién.

e Aplicaremos la formula del tamafio de muestra de acuerdo con el tipo de poblacion finita.
Estas formulas son deducidas del concepto de intervalos de confianza (error de muestreo)

e Férmula para poblacién finita y conocida.

_ Nz’ pqg
(N-1)E*+2z°pq

En donde

N = Tamafio de la poblacién, en este caso los clientes atendidos por la institucién.

z = Estadistico correspondiente al nivel de confianza y calculado con base a las tablas estadisticas
de distribucién normal.

pq = Probabilidad de que se realice el o no la asistencia.

E = error de muestreo.

Sustituyendo:
_ (2,200)(1.96)? (0.50)(0.50) _ (2,200(0.9604)
(2,200-1)(0.10)° + (1.96)*(0.50)(0.50) (2,199)(0.01) + (0.9604)
n o 211288 n = 92.06
22.95

El tamafio de la muestra con nivel de confianza de 95% y un grado de error maximo aceptable de

10% es de 92 clientes activos.
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ANEXO 3.4
FOTOGRAFIAS DE LA ACTIVIDAD

AL

‘.v

1. Viviendas sin concluir, debido a la inadecuada

cuantificacién y presupuesto de obra.

2. Estructuras con empalmes y fijaciones

inadecuadas.

3. Estructuras de concreto reforzado débiles y

con procesos constructivos inadecuados.

= - ,-_;f""
L S e
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4, Modulos de sanitarios orientados

inadecuadamente y sin ventilacién natural.

5. Instalaciones sanitarias, sin el proceso

minimo de tratamiento.

6. Viviendas construidas en areas de riesgo y

convertir la inversién susceptible a perderse.
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7. Soluciones habitacionales con materiales y

tecnologia inadecuada.

8. Construcciones complejas, sin el debido
proceso de planificacién y supervision.

9. Mejoras y ampliaciones abandonadas por falta

de recursos financieros.
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10. Inadecuada proporcion y dosificaciéon de los

materiales.

11. Mala evaluacién de las condiciones

existentes de la vivienda.

12. Soluciones constructivas empiricas y sin

ningun tipo de supervision profesional.
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ANEXO 4.1

PONDERACION DE FACTORES MACROECONOMICOS
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PONDERACION DE FACTORES INSTITUCIONALES

ANEXO 4.2
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ANEXO 4.3
MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE IMPLEMENTACION DE LA ASISTENCIA TECNICA

I. OBJETIVO GENERAL DEL MANUAL DE PROCEDIMIENTOS

Proporcionar las bases y procedimientos que sirvan de guia obligatoria a todos los
colaboradores de las instituciones, involucrados en el desarrollo del proceso de crédito y asistencia
técnica de los programas o productos de crédito para Mejoramiento de Vivienda y Construccion de

Vivienda Nueva.

Il. OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL MANUAL DE PROCEDIMIENTOS

Sistematizar y ordenar los procedimientos internos por medio de una secuencia l6gica de

operaciones especificas de otorgamiento de crédito y asistencia técnica.

o Definir responsabilidades y actividades de cada colaborador que interviene dentro del

proceso del producto.

e Crear una imagen integral del producto por medio de uniformidad de documentos,

formularios y procesos.

e Instituir procesos graficos de facil comprensién para todos los involucrados, logrando con

esto la replicacion de los procedimientos y la calidad y eficiencia en el servicio.

ll. DEFINICION

La asistencia técnica se define como el proceso por medio del cual el asesor o vendedor que
presta el servicio realiza los procedimientos indispensables para atender la necesidad priorizada
del cliente y/o preferencia de mejora de la vivienda, por medio de la cual lograra disminuir el riesgo
en la inversion del crédito y garantizara un impacto en el nivel de vida de los clientes. Ademas,

debe responder a la metodologia natural de un proceso de disefio y planificacion.
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IV. OBJETIVOS DEL PRESENTE MANUAL

e Disefiar y planificar la mejora o ampliacién de la vivienda de forma técnicamente apropiada,
al participar conjuntamente la familia del cliente que obtendra el crédito por medio de las

entidades o instituciones financieras -IMFs-.

e Asesorar y orientar al cliente en todo lo que se refiere al programa para proyectar cdmo sera

su vivienda después de varias mejoras sucesivas.

e Brindar supervision de obra apropiada y puntual para garantizar la calidad de las

construcciones.
V. ALCANCES
El Manual de Procedimientos de Asistencia Técnica Constructiva es de aplicacion forzosa y
obligatoria, siendo responsabilidad de todos los funcionarios involucrados en el proceso crediticio y
de Asistencia Técnica cumplirlo con fidelidad a fin de maximizar su utilidad operativa, la misma que
redundaréa en beneficio de la clientela de las entidades o instituciones financieras -IMFs-.
VI. PERSONAL QUE INTERVIENE

i. Coordinador del Programa de Asistencia Técnica Constructiva:

e Actualizar y supervisar el presente Manual de Procedimientos, asi como las
metas y objetivos del producto.

ii. Asesor o vendedor del producto:

e Disefiar la mejora, ampliacién o remodelacién de la vivienda.
e Realizar una estimacién de las obras a ejecutar, al determinar costos y
presupuestos.

e Es el responsable de elaborar el estudio técnico contenido a continuacion.
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iii. Asistente o secretaria de agencia o sucursal

¢ Realiza promocion y atiende clientes en las instalaciones de la sucursal.
e Recibe la documentacion necesaria del cliente.

e Brinda informacién a clientes y/o potenciales clientes.

iv. Jefe de agencia o sucursal:

e Supervisa y autoriza al asesor o vendedor del producto.

VII. CLASIFICACION DE CASOS

El destino que se le daran a los créditos se clasifican de la siguiente manera:

i. MEJORAS

e Construccion de paredes.
Trabajos de construccion de muros de carga, tabique, contencidn, retencién y circulacién.
De materiales mampuestos (Block, ladrillo, piedra, etc.) o prefabricados que satisfagan las

necesidades de circulacion, cerramiento, proteccion y seguridad.

e Construccion de techo.
Todos aquellos sistemas constructivos por medio de los cuales se podra cubrir un area
especifica de uso privado, social o de circulacién, al utilizar materiales como la madera,

estructura metalica u otros.

e Construccion de piso.
Dotar de una base solida, estable, higiénica y estética al suelo de la vivienda por medio de

materiales como el concreto, granito, ceramica, etc.

e Construccién de sanitarios.
Construccion de modulos de servicios sanitarios (inodoro, lavamanos y ducha) bajo

sistema de descarga hacia la acometida general, fosa séptica o similar.

e Acabados y seguridad.
Se refiere a trabajos destinados a dar forma y estética a la obra gris, al decorar y

ornamentar con materiales como pisos, azulejos, enlucidos, etc. También se refiere a todos
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aquellos trabajos destinados a satisfacer las necesidades de proteccién de la vivienda y

sus habitantes, por ejemplo balcones, muros, cercas, etc.

¢ Servicios 0 acometidas domiciliares basicas.
Todos aquellos trabajos necesarios para implementar los servicios de drenajes sanitarios y

pluviales, agua potable, energia eléctrica.

e Otras mejoras.

Todas aquellas obras necesarias para cisternas, tinacos, tanques, pozos, etc.

ii. AMPLIACIONES Y CONSTRUCCIONES MODULARES

Construcciones para lograr crecimiento planificado en las viviendas. También pueden
proyectarse ampliaciones modulares estandar con base en soluciones predisefiadas

existentes en el mercado.

iii. COMPRA DE LOTE

Adquisicion de fracciones desmembradas de fincas, bajo el proceso legal del Registro de la

Propiedad Inmueble.

VIII.PROCESO DE ASESORIA TECNICA

i. Aspectos Legales

Todo lo relacionado con licencias de construccion, estudios de impacto ambiental,
permisos o similares que requiera una construccion en particular sera responsabilidad del

cliente su tramite y pago.

ii. Diagndstico de necesidades/preferencias

Metodologia utilizada para dar respuesta a la necesidad inmediata del cliente al priorizar

dentro de las posibles opciones/preferencias presentadas, las que satisfagan el objetivo de
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elevar el nivel de vida de las familias. Se basa en el esquema practico de paredes-techo-
servicios-piso-etc. Ver anexo 4.4

iii. Disefo

Luego de priorizada la necesidad/preferencia deben establecerse e identificarse las areas a
trabajar para realizar las medidas respectivas, configuracion y caracteristicas del terreno,
topografia, acceso a servicios, etc. Y luego sobre esta base realizar la aplicacion de los
diferentes esquemas o modelos de disefio predefinidos, realizados por el asesor o

presentados por el cliente.

iv. Planificacion

Al contar con un disefio o propuesta definida, el proceso de planificacion se refiere al
conjunto de proyecciones sobre formas, medidas, materiales y caracteristicas del objeto a
construir y que quedan plasmados en un medio grafico o digital que serviran de base para
la realizacion en obra, proyecciones de tiempo, cuantificaciones y supervisiones; es decir
gue la planificacién es el complemento guia para la realizacién de un buen trabajo en
campo. Para que pueda ejecutarse eficiente y exitosamente una obra debemos contar con

planificacion en las areas de arquitectura, estructuras e instalaciones.

v. Cuantificacion

Conjunto de métodos y operaciones realizadas generalmente por rublos (etapas) de

construccién para conocer las cantidades de materiales y mano de obra requerida.

vi. Presupuestos

Consiste en colocar el costo o precio en los que se presupone se encontraran a cada una
de las cantidades resultantes de la cuantificacion y generalmente se integra al final por
rublos (etapas) de construccién. Ver anexo 4.5.

vii. Cronograma -UTV 3-

Proceso légico y ordenado, en el que se incluyen los tiempos en que se desarrollara y

ejecutara cada una de las etapas de la construccion. Ver anexo 4.6.
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viii. Ejecucién
Realizacién fisica de los trabajos en el lugar.
iX. Supervisiéon y seguimiento -UTV 3-
Inspecciones, revisiones o controles necesarios en un periodo de tiempo determinado para
corroborar que la construccion se realiza respecto de la planificacién (cuantitativa y
cualitativa), presupuesto y cronograma especifico. Ver anexo 4.6.
IX. SUJETOS DE CREDITO
Personas con capacidad de pago residentes en las comunidades urbanas, peri urbanas y/o areas
rurales concentradas de influencia de las instituciones financieras o microfinacieras, que posean

terreno propio escriturado o con algin documento que respalde la propiedad y retnan los

requisitos establecidos por la Institucion o entidad. Podran clasificarse de la siguiente manera:

e Cliente Inicial

¢ Cliente Recrédito

X. MODALIDADES DE CREDITO

Los productos o programas de crédito para vivienda en las diferentes entidades o instituciones

financieras -IMFs- se desarrollaran en las siguientes modalidades:

e Crédito Individual

o Crédito en Grupo

XI. GARANTIAS

Tipos de garantia a considerar: Garantia Hipotecaria, con el criterio para la linea de crédito hasta

de 80% sobre el valor del Avalué Bancario de Inmuebles, garantia fiduciaria y/o mixta.
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Xll. RESUMEN

Se presenta la siguiente tabla resumen de las caracteristicas crediticias y de Asistencia Técnica
Constructiva que variara, segun el programa de crédito de las entidades o instituciones financieras

-IMFs- que lo aplique.

RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo de Crédito (Modalidad) Individual, Grupos
Producto Crédito para Vivienda
con Asistencia Técnica
Constructiva
MONTOS
Minimo Segun entidad
Primario monto maximo Segun entidad
Subsiguiente monto maximo Segun entidad
PLAZOS
Minimo Segun entidad
Méaximo Segun entidad
PAGO
Frecuencia | Mensual
TASA DE INTERES Y OTROS CARGOS
Sobre saldos anual Segun entidad
Asistencia Técnica (fraccionado en las 3% - 5%
cuotas)
DESEMBOLSO
Segun cantidad un solo desembolso o | Entrega de Cheques
parciales No Negociables a
nombre del Deudor.
GARANTIAS
Tipo Hipotecaria, Fiduciaria,
Mixta, Solidaria.
OPCIONAL
Seguro sobre saldos o sobre la vivienda. ' SegUn entidad

Fuente: Elaboracion propia con base en productos de las entidades
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FICHA PARA DIAGNOSTICO

ANEXO 4.4
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ANEXO 4.5

FICHA PARA PRESUPUESTO

FICHA DE PRESUPUESTO

PRESUPUESTO CLIENTE:

MATERIALES

| MATERIAL

| canTiIDAD] UNIDADES

| costo |

TOTAL

'SUB TOTAL

IIMPREVISTOS 5%

MANO DE OBRA

| TRABAJO | cantipab] unibap | precio | costo | presTAaciones]  ToTAL |
1 1 1 1 1 1 1
JRAZO______ e eeen ML 1oo-.300 oo _____. Lomooo oo .
1 1 1 1 1 1 1
ARMADOZ2 AMe A e :
1ARMADO 3 . ML . 0.70 j .
________________ ML eI ..
ARMADOA ___ ___ VS A !
\HACER CONCRETO _,_ _ _ ____ M3 R X N T Leemee - !
[FUNDIR CONCRETO & _ ____ M3 L L R ;
'_FQBMA_L_EIA_ _____ oML B30 M. !
1 1 1 1 1 1

\HACER ANDAMIO_ _ ,__ _ _ ___ ML L Y T Lo |
(DESHACER ANDAMIO,_ _ _ _ ___ ML R . R 5
ILEVANTADO _ _ ___' _____._ Mz L L1800 .. L !
\CORRER NIVELES _ | JUNIDADES _ | 1.00 ' |
IDINTELES_ _ __ __ \_ ______ ML ___ 1 w008 Dl ..
SILLARES .. VoL B L e ;
oo - L Y N M _____ !
SUBTOTAL i ______ doe o O R P O I
JMPREVISTOS 10% _ _} _ _ ____ Ao O o e R :

1
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INTEGRACION
MANO DE OBRA | MAESTRO OBRA| PRESTACIONES |  IMPREVISTOS MANO
RENGLON DIRECTA 20% 61% OBRA
________________ L
'C9§T_O_ UNITARIO _ | ______ e e R oo

Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 4.7

PROGRAMA DE CAPACITACION PROPUESTO
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Modulo
OBJETIVO : 2

I-,|o_ras ESPECIFICO CONTENIDO METODOLOGIA | EVALUACION

minimas

1 horas Situacion actual | Marco General | Exposicion.
nacional y | del Programa.
parametros
institucionales.

2 horas Conocer el | Reglamento del | Exposicion en
Reglamento del  Programa de | capacitacion, con
Programa. Crédito para | medios

Vivienda. audiovisuales.
Ejercicio en
capacitacion.

1 horas Conocimiento  de | Manual de | Exposicion en
los correctos | Procedimientos | capacitacion con
procedimientos Crediticios. medios
crediticios. audiovisuales.

Ejercicio en
capacitacion.

2 horas Conocimiento  de | Manual de | Exposicién en
las areas a dar | Procedimientos | capacitacion con
atencion técnica. de  Asistencia | medios

Técnica. audiovisuales.
Ejercicio en
capacitacion

2 horas Identificar y evaluar = Capacitacion en @ Exposicion y
las diferentes | asistencia explicacion  de
opciones de | ofrecida. modelos.
mercado. Expositores

invitados.

1 horas Consolidacion del | Sociodrama. Dramatizacion.
conocimiento

1 horas Preguntas y

respuestas.

Fuente: Elaboracion propia
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ESTUDIO FINANCIERO



ANEXO 7.1

MODELO DEL PLAN DE PAGOS
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DESEMBOLSO Q 15,000.00
INTERES 20%
MESES 36
ANOS 3
ASISTENCIA TECNICA 4%
EFECTIVA 21.94%
PERIODOS EN AROS 3
ARNO 12
PAGOS 657.454
PRESTAMO 557.45
TOTAL ASISTENCIA TECNICA 600.00
ASISTENCIA REEMBOLSO DE  |RECUPERACT
No. MONTO INICIAL TECNICA PAGO INTERES CAPITAL SALDO INSOLUTO| 2 ONES INTERESES
1] Q 15,000.00 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 250.00 | Q 307.45 | Q 14,692.55 Q 30745|Q  250.00
2 Q 14,692.55 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 244.88 | Q 31258 | Q 14,379.97 Q 620.03|Q  494.88
3|Q 14,379.97 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 239.67 | Q 317.79 | Q 14,062.18 Q 937.82|Q 73454
4| Q 14,062.18 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 23437 | Q 323.08 | Q 13,739.10 Q 126090 Q  968.91
5/ Q 13,739.10 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 228.98 | Q 32847 Q 1341063] |Q 1589.37|Q 1,197.90
6| Q 13,410.63 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 22351 | Q 333.94 | Q 13,076.68 | 5| @ 192332 | Q 142141
71Q 13,076.68 | Q 600.00 | Q 557.45 | Q 217.94 | Q 33951 | Q 12,737.18|'Z2| Q 2262.82 | Q 1,639.35
8/ Q 12,737.18 Q 557.45 | Q 212.29 | Q 345.17 | Q 12,392.01 Q 2607.99|Q 1,851.64
9/ Q 12,392.01 Q 557.45 | Q 206.53 | Q 350.92 | Q 12,041.09 Q 2,95891|Q 2,058.17
10| Q 12,041.09 Q 557.45 | Q 200.68 | Q 356.77 | Q 11,684.32 Q 3,315.68|Q 2,258.86
11/ Q 11,684.32 Q 557.45 | Q 19474 [ Q 362.72 | Q 11,321.60 Q 367840 Q 2,453.59
12/ Q 11,321.60 Q 557.45 | Q 188.69 | Q 368.76 | Q 10,952.84 Q 404716 Q 2,642.29
13/ Q 10,952.84 Q 557.45 | Q 182.55 | Q 37491 | Q 10,577.94 Q 442206 Q 2,824.84
14/ Q 10,577.94 Q 557.45 | Q 176.30 | Q 38115 | Q 10,196.78 Q 4,803.22[Q 3,001.13
15/ Q 10,196.78 Q 557.45 | Q 169.95 | Q 387.51 | Q 9,809.27 Q 5190.73|Q 3,171.08
16| Q 9,809.27 Q 557.45 | Q 163.49 | Q 393.97 | Q 9,415.31 Q 558469 |Q 3,334.57
17| Q 9,415.31 Q 557.45 | Q 156.92 | Q 400.53 | Q 901478 |Q 5985.22|Q 349149
18] Q 9,014.78 Q 557.45 | Q 150.25 | Q 407.21 | Q 8,607.57 | o] Q 6,39243 | Q 3,641.74
19/ Q 8,607.57 Q 557.45 | Q 143.46 | Q 413.99 | Q 819358 |'Z| Q 680642 |Q 3,785.20
20/ Q 8,193.58 Q 557.45 | Q 136.56 | Q 420.89 | Q 7,772.68 Q 7,22732|Q 392176
21/ Q 7,772.68 Q 557.45 | Q 12954 [ Q 42791 | Q 7,344.77 Q 7,655.23][Q 4,051.30
22| Q 7,344.77 Q 557.45 | Q 12241 Q 435.04 | Q 6,909.73 Q 8,090.27 | Q 417371
23/ Q 6,909.73 Q 557.45 | Q 115.16 | Q 442.29 | Q 6,467.44 Q 853256 Q 4,288.88
241 Q 6,467.44 Q 557.45 | Q 107.79 | Q 449.66 | Q 6,017.78 Q 898222|Q 4,396.67
25/ Q 6,017.78 Q 557.45 | Q 100.30 | Q 457.16 | Q 5,560.62 Q 9439.38[Q 4,496.96
26| Q 5,560.62 Q 557.45 | Q 92.68 | Q 464.78 | Q 5,095.84 Q 9,904.16 [ Q 4,589.64
27| Q 5,095.84 Q 557.45 | Q 8493 | Q 47252 | Q 4,623.32 Q 10,376.68 | Q 4,674.57
28| Q 4,623.32 Q 557.45 | Q 77.06 | Q 480.40 | Q 4,142.92 Q 10,857.08 | Q 4,751.63
29| Q 4,142.92 Q 557.45 | Q 69.05 | Q 488.41 | Q 365452| Q 1134548 |Q 4,820.67
30/ Q 3,654.52 Q 557.45 | Q 60.91 | Q 496.55 | Q 3,157.97 | o] Q 11,842.03 | Q 4,881.58
31/ Q 3,157.97 Q 557.45 | Q 52.63 | Q 504.82 | Q 2,663.15 |'Z| Q 12,346.85 | Q 4,934.22
32| Q 2,653.15 Q 557.45 | Q 4422 | Q 513.23 | Q 2,139.92 Q 12,860.08 | Q 4,978.44
33/ Q 2,139.92 Q 557.45 | Q 35.67 | Q 521.79 | Q 1,618.13 Q 13,381.87 | Q 5,014.10
34| Q 1,618.13 Q 557.45 | Q 26.97 | Q 530.48 | Q 1,087.64 Q 13,912.36 | Q 5,041.07
35/ Q 1,087.64 Q 557.45 | Q 18.13 | Q 539.33 | Q 548.32 Q 14,451.68 | Q 5,059.20
36| Q 548.32 Q 557.45 | Q 914 Q 548.32 | Q (0.00) Q 15,000.00 | Q 5,068.34

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO 7.2

FLUJO DE CAPITAL DEMANDADO
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ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
PRESTAMOS A CLIENTES Q 4,005,000.00 5,205,000.00 6,765,000.00 7,590,000.00 9,870,000.00 12,840,000.00 16,680,000.00 21,675,000.00 32,640,000.00 42,435,000.00
RECUPERACIONES DE CAPITAL DEMANDADO 550,896.48 1,904,529.69 3,922,434.38 5,848,796.86 7,594,786.21 9,857,432.52 12,809,784.18 16,658,786.17 21,639,502.40
CAPITAL DEMANDADO AJENO Q 4,005,000.00 8,659,103.52 13,519,573.83 17,187,139.45 21,208,342.59 26,453,556.38 33,276,123.86 42,141,339.68 58,122,553.51 78,918,051.11
INTERESES SOBRE CAPITAL AJENO Q 360,450.00 779,319.32 1,216,761.64 1,546,842.55 1,908,750.83 2,380,820.07 2,994,851.15 3,792,720.57 5,231,029.82 7,102,624.60

Fuente: Elaboracion propia
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267 CLIENTES
COLOCADOS EN
ENERO
FEBRERO
MARZO
ABRIL
MAYO
JUNIO
JuLio
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

ARO 2

347 CLIENTES
COLOCADOS EN
ENERO
FEBRERO
MARZO
ABRIL
MAYO
JUNIO
Jutio
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

ARO 3

451 CLIENTES
COLOCADOS EN
ENERO
FEBRERO
MARZO
ABRIL
MAYO
JUNIO
Jutio
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

ANEXO 7.3

TABLAS DE RECUPERACION E INGRESOS MENSUALES
ANO 1-ANO 3

131

ARO 1 ARO 2 ARO 3 ARO 4 ANO 5 ARNO 6 ARO 7 ARO 8 ANO 9
RECUPERACIONE  INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES |[ECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES
22) 89,037.45 58,130.34 108,571.47 38,596.32 132,391.08 14,776.71 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
22) 80,924.72 53,979.09 106,791.61 40,376.18 130,220.74 16,947.05 12,062.93 201.05 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 72,944.99 49,694.84 105,040.93 42,126.86 128,085.97 19,081.82 23,928.11 599.85 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 65,096.07 45.279.77 103,318.95 43,848.84 125,986.20 21,181.59 35,598.78 1193.16 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 57375.82 40,736.04 101,625.19 45,542.60 123,920.85 23.246.94 47,078.13 1,977.80 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 49,782.14 36,065.74 99,959.21 47,208.58 121,889.36 25,278.43 58,369.29 2,950.62 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 42,312.94 31270.95 98,320.53 48,847.26 119,891.18 27,276.61 69.475.35 4,108.54 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 34,966.19 26,353.72 96,708.72 50,459.07 117,925.75 29,242.04 80,399.35 544853 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 27,739.88 21316.05 95,123.33 52,044.46 115,992.54 31,175.25 91,144.26 6.967.60 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 20,632.03 16,159.92 93,563.93 53,603.86 114,091.02 33,076.77 101,713.02 8,662.82 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
22) 13,640.70 10,887.27 92,030.10 55,137.69 112,220.68 34,047.11 112,108.53 10,531.30 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
25) 7.686.34 6,250.00 102,865.23 64,370.89 125,432.95 41,803.18 139,015.47 14,284.31 0.00 0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
267 562,139.26 39612374 1,203,919.18 582,162.63  1,468,048.32 318,033.50 770,893.23 56,925.50 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 5,358,245.45
ARO 1 ARO 2 ARO 3 ARO 4 ARO 5 ARO 6 ARO 7 ARO 8 ARO 9
RECUPERACIONE  INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |[ECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES FECUPERACIONE INTERESES |[RECUPERACIONES INTERESES
29 20| 11736754 76,626.36 143,116.94 50,876.97 174,515.52 19.478.39 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
29 29| 106,673.49 71,154.25 140,770.76 53,223.15 171,654.61 22,339.30 15,901.14 265.02 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 96,154.76 65,506.83 138,463.04 55,530.86 168,840.60 25,153.31 31,541.61 790.71 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 85,808.46 59,686.97 136,193.16 57,800.75 166,072.72 27,921.19 46,925.67 1,572.81 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 75,631.77 53,697.50 133,960.48 60,033.42 163,350.22 30,643.69 62,057.54 2,607.10 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 65,621.91 47,541.20 131,764.41 62,220.50 160,672.34 33,321.56 76,941.34 3,880.45 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 55,776.15 41,220.80 129,604.33 64,380.57 158,038.37 35,955.53 9158115 541581 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 46,091.79 34,739.00 127,479.67 66,514.23 155,447.58 38,546.33 105,980.95 7,182.16 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 36,566.20 28,098.44 125,389.84 68,604.06 152,899.26 41,094.65 120,144.70 9,184.57 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 27,196.76 21,301.72 123,334.27 70,659.63 150,392.71 43,601.19 134,076.26 11,419.17 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
29 29| 17,980.92 14,351.40 121,312.40 72,681.51 147,927.26 46,066.65 147,779.42 13,882.16 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
28 28] 8.608.71 7.000.00 115,209.06 72,095.40 140,484.90 46,819.56 155,697.33 15,998.42 0.00 ©.00) 0.00 ©.00)| 0.00 ©.00)| 0.00 ©.00) 0.00 ©.00)
347 347 739,478.46 520,024.47  1,566,598.36 754,639.06  1,910,296.07 410,941.34 988,627.10 72,207.38 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9
RECUPERACIONE  INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |[ECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES [RECUPERACIONES INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES
38 38| 15379196 100,406.96 187,532.54 66,666.37 228,675.51 25,523.40 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
38 38| 139,779.06 93,236.61 184,458.23 69,740.68 224,926.73 29,272.18 20,835.98 347.27 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
38 38| 12599580 85,836.54 181,434.33 72,764.58 221,239.40 32,950.51 41,330.38 1,036.11 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
38 38| 11243867 78,210.52 178,460.00 75.738.91 217,612.53 36,586.38 61,488.81 2,060.92 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
38 38| 99,103.70 70,362.24 175,534.42 78,664.49 214,045.11 40,153.80 81316.77 3,416.20 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
38 3| 85,987.33 62,295.37 172,656.81 81,542.10 210,536.17 43,662.74 100,819.69 5,096.53 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
38 38| 73,085.99 54,013.47 169,826.37 84,372.54 207,084.76 47,114.15 120,002.88 7,096.58 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)|
38 3g| 60,396.14 45,520.07 167,042.33 87,156.58 203,689.93 50,508.98 138,871.60 9,411.10 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
38 38| 47,914.33 36,818.64 164,303.93 89,894.98 200,350.75 53,848.16 157,430.99 12,034.95 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
38 38| 35,637.14 27,912.59 161,610.42 92,588.49 197,066.31 57,132.60 175,686.13 14,963.05 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)|
38 3| 23,561.21 18,805.28 158,961.07 95,237.84 193,835.72 60,363.19 193,642.00 18,190.42 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)|
33 33| 10.145.97 8,250.00 135.782.11 84,960.58 165,571.49 55,180.19 183,500.43 18,855.28 0.00 ©.00)| 0.00 ©.00)| 0.00 ©.00) 0.00 ©.00)| 0.00 ©.00)
451 451 967,837.38 681,668.27  2,037,602.57 97933713 2,484,634.41 532,30520  1,274,92565 92,508.40 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO 7.3

TABLAS DE RECUPERACION E INGRESOS MENSUALES
ANO 4 - ANO 6

132

ARO 4 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9
586 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |JECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES |[RECUPERACIONES INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES PECUPERACIONE INTERESES
ENERO 49 49| 19831068 120,472.13 241,818.27 85964.53 20487105 3201176 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 000
FEBRERO 49 4| 18024142 120226.15 237,854.04 89928.77 290,037.10 37,745.71 26,867.44 44179 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
MARZO 49 49)  162.468.38 110,683.96 233,954.79 93828.01 285,282.39 42550042 53,204.44 1,336.03 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
ABRIL 49 49]  144,986.70 100,850.40 230,119.47 9766334 28060563 4717718 79,288.20 2,657.50 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MAYO 49 49)  127.79161 90,730.26 226,347.02 101,435.79 276,005.54 51,777.27 104,855.84 4,405.10 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
JuNID 49 49]  110878.40 8032823 222,636.41 105,146.39 271,480.86 56,301.95 130,004.33 657184 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
Jutio 49 a9) 94,242.46 69,648.94 218,986.63 108,796.17 267,030.35 60,752.46 154,740.56 9150.85 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
AGOSTO 49 a9) 77.879.24 58,696.93 215,396.69 112,386.12 262,652.80 65130.00 179,071.27 1213537 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
SEPTIEMBRE 49 49 61,784.27 47,476.67 211,865.60 115917.21 258,347.02 69,435.79 203,003.12 15518.75 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
OCTUBRE 49 49) 45953.15 35,992.55 208,302.30 110,390.42 254111.82 73,670.98 226542.64 19,204.46 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
NOVIEMBRE 49 49 3038155 24,248.91 204,976.12 122,806.68 249,946.05 77,836.75 249,696.27 23,456.07 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
DICIEMBRE a7 47] 14.450.33 11,750.00 193.386.64 121,017.28 235813.04 78.589.07 261349.00 26,854.50 0.00 ©oo)| 0.00 ©o0)| 0.00 ©.00) 0.00 ©.00) 000 ©.00)|
586 586 1,249,368.19 88010514  2645734.08 127428070  3,226184.54 693830.23  1668,713.19 121,828.26 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
ANO'5 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9
762 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [RECUPERACIONES INTERESES |[ECUPERACIONE INTERESES FECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE ~INTERESES
ENERO 64 6a| 25001803 169,106.45 315,844.28 112,280.20 385,137.60 4298679 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
FEBRERO 64 64|  235417.37 157,030.07 310,666.50 117,457.98 378,823.96 49,300.52 35,002.17 584.87 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
MARZO 64 6af 21220360 144,566.80 305,573.61 122,550.87 372,613.73 55,510.75 69,600.06 1,745.02 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
ABRIL 64 6af 18937039 131,722.97 300,564.20 127,560.28 366,505.31 61,619.17 103,560.10 347102 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MAYO 64 6af 16601140 118,504.83 295,636.92 132,487.56 360,497.03 67,627.45 136,954.56 5,753.60 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
JuNID 64 64| 14482077 10491851 290,790.42 137,334.07 354,587.24 73,537.24 169,801.58 8583.62 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
Juio 64 6af 12300210 9097005 286,023.36 14210112 348,774.33 79,350.15 202,110.11 11,952.13 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00) 0.00 (0.00)
AGOSTO 64 64| 101,719.82 76,665.38 281,334.45 146,790.03 343,056.72 85,067.76 233,889.00 15,850.28 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
SEPTIEMBRE 64 64 80,697.82 62,010.34 276,722.41 151,402.07 33743284 90,691.64 265,146.93 20,269.39 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
OCTUBRE 64 64] 60,020.44 47,010.68 272,185.98 155,038.50 331,901.16 96,223.32 295,892.43 25,200.93 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
NOVIEMBRE 64 64 39,682.03 31,672.05 267,723.91 160,400.57 326,460.15 101,664.33 326,133.90 30,636.50 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
DICIEMBRE 58 58| 17,832.32 1450000  238,647.34 149,340.47 291,004.44 96.983.37 322.515.90 33,139.50 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 ©.00)] 000 (0.00) 000 (0.00)
762 762 163078626  1148678.14 344171338 165564371  4,196,79461 90056248 2,160,705.74 157,186.95 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
ARO6 [ARO 1 ARO 2 ARO3 ARO 4 ANO5 ARO 6 ARO 7 AR08 ARO9
991 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES ECUPERACIONE INTERESES |[RECUPERACIONES INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES FECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES
ENERO 8 83 335914.01 219,309.93 409,610.55 145,613.39 499,475.45 55,748.49 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
FEBRERO 83 83| 305306.90 203,648.38 402,895.62 152,328.32 491,287.33 63,936.61 45,510.16 75850 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MARZO 83 83| 27520154 187,485.07 396,290.77 158,933.16 483,233.43 71,990.50 90,274.25 2,263.07 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
ABRIL 83 83| 245589.72 170,828.23 389,794.20 165,429.73 475311.58 79,912.36 134,304.50 4,501.48 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MAYO 83 83| 21646334 153,685.95 383,404.13 171,819.80 467,519.58 87,704.35 177,612.95 7,461.70 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
Junio 83 83| 18781444 136,066.19 377.118.82 178,105.12 459,855.33 95,368.61 220,211.42 11,131.89 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
Juio 83 83| 159,635.19 117,076.78 370,936.54 184,287.39 452,316.71 102,907.22 262,111.55 15,500.41 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
AGOSTO 83 83| 131,917.80 99,425.41 364,855.62 190,368.32 444,901.69 11032225 303,324.80 20,555.83 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
SEPTIEMBRE 83 83 104,654.98 80,419.66 358,874.38 196,349.56 437,608.22 117,615.72 343,862.42 26,286.87 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
OCTUBRE 83 83) 77,839.01 60,966.98 352,991.19 202,232.74 430,434.31 124,789.62 383,735.49 32,682.46 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
NOVIEMBRE 83 83 51,462.63 4107469 347,204.45 208,019.49 423,378.01 131,845.92 422,954.91 3073171 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
DICIEMBRE 8 78 23,981.39 19,500.00 32093953 200837.18 391,350.80 130,425.91 433.728.28 44,567.04 000 ©.00) 0.00 ©.00) 000 ©.00) 000 (0.00) 0.00 ©.00)
901 991 211578104  1490387.27 447491580  2,15432420 545667243 117256757  2,817,630.73 205,440.95 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)

Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 7.3 )
TABLAS DE RECUPERACION E INGRESOS MENSUALES
ARO 7 -ARO 10

ARO7 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO5 ANO 6 ANO 7 ARO 8 ANO 9
1,288 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES ECUPERACIONE INTERESES [RECUPERACIONES INTERESES ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES
ENERO 107 07| 43304577 282,724.85 528,052.15 187,718.47 643,902.08 71,868.53 000 (0.00)
FEBRERO 107 107| 39358841 262,534.65 519,395.56 196,375.06 633,346.31 82,424.30 56,669.72 97783 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
MARZO 107 07| 354777.89 241,697.62 510,830.88 204,889.74 622,963.58 92,807.03 116,377.65 2,917.46 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
ABRIL 107 07| 31660362 220224.35 502,505.78 213,264.84 612,751.07 103,019.55 17313954 5803.12 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
MAYO 107 07| 27908515 198,125.27 494,267.98 221502.64 602,705.97 113,064.65 228,970.91 9,619.30 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
JuNIO 107 07| 24212222 17541064 486,165.23 229,605.39 502,825.54 122,945.07 283,887.01 14,350.75 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
Jutio 107 07| 20579476 152,090.55 478,195.30 237,575.31 563,107.09 132,66353 337,902.85 1998246 000 (0.00) 000 (©.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00) 000 (0.00)
AGOSTO 107 07| 17006283 128,174.93 470356.04 245,414.58 573,547.96 142,222.66 391,033.18 26,499.68 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
SEPTIEMBRE 107 107 13491667 103,673.54 462,645.28 253,125.33 564,145.53 151,625.08 443,292.52 33,887.89 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 000 (0.00)
OCTUBRE 107 107 100346.67 78,595.98 455,060.93 260,709.68 554,897.24 160,873.37 494,695.15 4213281 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
NOVIEMBRE 107 107 66,343.40 5295171 447,600.92 268,169.70 545,800.57 169,970.05 545,255.12 51,220.39 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00)
DICIEMBRE it 111 34.127.37 27.750.00 456.721.63 285,806.76 556.922.29 185,606.11 617.228.71 63.422.32 000 ©.00) 000 (©.00) 000 (©.00) 000 (©.00) 000 (©.00)
1288 1288 273078474 192395408 581184767 280415749 708691524  1529089.93 3,690,452.35 270,814.00 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
AR08 [ARO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO'S ANO 6 ANOT7 ANO 8 ANO 9
1,674 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [RECUPERACIONES INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES FECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE ~INTERESES
ENERO 140 10| 566,60194 369,920.36 690,909.35 245,612.95 842,488.71 94,033.59 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 000 000
FEBRERO 140 140[ 51497549 243503.29 679,582.97 256939.33 828,677.42 107,844.88 76,764.12 1,279.40 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00)
MARZO 140 10[ 46419538 316,239.88 668,442.27 268,080.03 815,092.54 121,420.76 152,269.82 3817.23 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
ABRIL 140 w0 41424772 288,144.00 657,484.20 279,038.10 801,730.37 13479193 226537.71 7,592.86 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
MAYO 140 140[ 36511888 250220.32 646,705.77 289816.53 788,587.25 147.935.05 299,588.10 12,586.00 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00)
JuNIO 140 140[ 31679543 229509.24 636,104.03 300418.27 775,659.59 160,862.71 371,440.95 18,776.68 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
Jutio 140 140  269.26417 198,996.98 625,676.10 310846.20 762.943.86 173,578.44 44211587 26,145.28 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00)
AGOSTO 140 w0l 22251211 167,705.51 615.419.11 321103.19 750,436.58 186,085.72 511,632.20 34,672.48 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
SEPTIEMBRE 140 40| 17652648 135,647.62 605,330.28 33119203 738,134.34 198,387.96 580,008.91 44,339.29 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
T 140 10l 13120471 102,835.87 595.406.83 341115.47 726,033.78 210,488.52 647,264.69 55,127.04 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
NOVIEMBRE 140 140| 86,804.44 69,282.61 585,646.06 350876.24 71413158 222,390.72 713,417.91 67,017.34 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
DICIEMBRE 134 134) 41,198.80 33,500.00 551,357.65 345.027.98 672,320.60 224,065.03 745.122.95 76.563.88 000 ©00f 000 ©.00) 0.00 ©oof 000 ©.00) 000 ©o0f
1674 1674 356953555 251451468 755806461  3,640,066.33 921623661 198189433  4,766163.23 347,917.48 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
ANO 9 [ARO 1 ARO 2 ANO 3 ARO 4 ARO5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ARNO 9
2,176 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONE  INTERESES |RECUPERACIONES INTERESES PECUPERACIONE INTERESES JECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES
ENERO 181 11| 73253536 478,254.18 893,247.09 31754245 [ 1,089,217.54 121,572.00 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00) 0.00 0.00
FEBRERO 181 181]  665789.74 444,100.68 878,603.70 33218585 [  1,071,36152 139,428.03 99,245.04 1,654.08 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 ©.00) 0.00 (0.00)
MARZ( 181 181 60013831 408,852.98 864,200.36 346589.19 [ 1,053,798.21 156,991.33 196,863.12 493514 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00) 0.00 (0.00)
ABRIL 181 181]  535563.13 372520.03 850,033.14 360,756.41 1,036,522.83 174,266.71 292,880.90 9,816.48 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 ©.00) 0.00 (0.00)
MAYO 181 181 47200655 335,146.48 836,098.17 37469138 [ 1,019,530.66 191,258.89 387,324.62 16,271.89 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (©.00) 000 (0.00)
JuNID 181 181 40957124 296,722.66 822,391.64 388.397.00 [  1,002:817.04 207.97251 480,220.08 24,275.56 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00)
Jutio 181 11 34812011 257,274.67 808,909.81 401,879.73 986,377.41 22441213 571592.67 33802.11 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
AGOSTO 181 181 28767637 216819.27 795,649.00 41514055 970207.29 240,582.25 661467.34 44,826.56 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00)
SEPTIEMBRE 181 181] 22822352 175,373.00 782,605.57 428,183.98 954,302.26 256,487.29 749,868.66 57,324.37 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00)
OCTUBRE 181 11| 16974530 132,952.09 760,775.97 441,01358 938,657.96 27213159 836,820.77 71,271.39 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00)
NOVIEMBRE 181 161] 112.225.74 89,57251 757,156.69 453,632.85 923,270.12 287,519.43 922,347.44 86,643.84 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00)
DICIEMBRE 185 185| 56.876.94 46,250.00 761,202.72 476.344.60 928,203.82 309.34351| 102871451 105.703.87 000 (©.00) 0.00 ©.00) 000 (©.00) 0.00 ©.00) 000 (©.00)
2176 2176 461851431 325384755 081987387 473635846 1107426665 258196568  6227,34516 456,525.30 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
ARO 10 [ARO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ARO 'S ANO 6 ARO 7 ANO 8 ARO 9
2,829 CLIENTES
COLOCADOS EN RECUPERACIONES  INTERESES |ECUPERACIONE  INTERESES ECUPERACIONE  INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES [ECUPERACIONE INTERESES |ECUPERACIONE INTERESES
ENERO 236 236} 955,128.98 62358004 [ 1,164,675.77 41403325 [ 1420,195.25 158,513.77 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 0.00
FEBRERO 236 236} 86810154 579.048.40 [ 114558272 43312630 | 1396,913.36 181,795.66 129.402.38 215671 0.00 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MARZO 236 236} 782,500.78 533.090.08 [  1,126,802.68 451906.34 | 1374,013.14 204,695.88 256,683.41 6,434.76 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
ABRIL 236 236} 698,303.30 48572846 | 1108,330.50 47037852 | 1351488.33 227,220.69 381,877.86 12,799.39 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
MAYO 236 236} 615,486.11 43698657 | 1,090,161.15 488,547.67 | 1329,332.79 249,376.23 505,019.95 21,216.39 000 (©.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
JuNIO 236 236} 534,026.59 386,887.01 [  1,072,289.66 50641937 [  1,307,540.45 271,168.57 626,143.31 3165212 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
Juio 236 236} 453,902.46 33545205 [  1,054,711.14 523997.88 [ 128610536 292,603.66 745,281.04 44,073.47 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
AGOSTO 236 236} 375,091.84 28270358 [ 1,037,420.79 541,288.23 [ 1,265,021.66 313,687.36 862,465.70 58,447.89 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
SEPTIEMBRE 236 236} 29757321 22866313 [ 1,020,41389 55829513 [ 1,244,283.60 334425.42 977.729.30 74,743.38 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00)
236 236} 221325.36 17335189 [ 1,003,685.80 57502323 [  1,223:885.51 35482351 |  1,091,10333 92,928.44 000 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 0.00 (©.00)
NOVIEMBRE 23 236} 146,327.49 116,790.68 987,231.93 591.477.00 [ 120382181 374887.21| 120261877 112,972.08 000 (0.00) 000 (0.00) 000 (©.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00)
DICIEMBRE 233 233] 7163672 58.250.00 958,703.97 599.936.71 |  1.169,035.08 38060561 129562423 133,129.74 000 ©.o0f 000 (©.00) 000 ©.00) 000 ©.00) 0.00 ©.00)
2820 2820 601940439 424053189 1277001000 615442992 1557163634 335280357  8073,949.27 590,554.37 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 000 (0.00) 0.00 (0.00)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

TOTALES 562,139.26' 396,123.74 1,943,397.65' 1,103,087.10 4,002,484.06| 1,754,340.82 5,968,16007' 2,327,309.19 7,749‘781.85| 3,027,471.51 10‘058,604‘61| 3,932,369.62 13‘071,208‘34| 5,100,669.01 16,998‘761.40| 6,648,426.69 22‘081,124.90| 8,628,444.76 28,745,967.22' 11,229,598.68

Fuente: Elaboracion propia



ANEXO 7.4

DETALLE DE GASTOS DE ADMINISTRACION, DIRECCION Y SOPORTE

GASTOS DE ADMINISTRACION Y DIRECCION

134

1 2 3 4 5 6 7 B 9 10
SUELDOS Y SALARIOS 109,422.67 120,364.93 132,401.43 145,641.57 160,205.73 176,226.30 193,848.93 213,233.82 234,557.21 258,012.93
ARBITRIOS MUNICIPALES 6.46 711 7.82 8.60 9.46 10.41 11.45 1259 13.85 15.24
HONORARIOS POR ASISTENCIA 5,862.69 6,448.96 7,093.86 7,803.24 8,583.57 9,441.92 10,386.12 11,424.73 12,567.20 13,823.92
HONORARIOS DIVERSOS 1,050.38 1,155.41 1,270.95 1,398.05 1,537.85 1,691.64 1,860.80 2,046.88 2,25157 2,476.73
ALQUILERES 14,680.00 16,148.00 17,762.80 19,539.08 21,492.99 23,642.29 26,006.52 28,607.17 31,467.88 34,614.67
MANTENIMIENTO INMUEBLES 5,124.90 5,637.38 6,201.12 6,821.24 7,503.36 8,253.69 9,079.06 9,986.97 10,985.67 12,084.23
REPARACION MOBILIARIO 648.41 713.25 784.58 863.04 949.34 1,044.27 1,148.70 1,263.57 1,380.93 1528.92
MANTENIMIENTO DE COMPUTO 3,719.50 4,091.44 4,500.59 4,950.65 5,445.71 5,990.28 6,589.31 7,248.24 7,973.07 8,770.37
OTRAS REPARACIONES 383.16 421.47 463.62 509.98 560.98 617.08 678.79 746.67 821.33 903.47
SEGURIDAD OFICINAS 1,697.15 1,866.86 2,053.55 2,258.90 2,484.79 2,733.27 3,006.60 3,307.26 3,637.98 4,001.78
PUBLICIDAD Y MERCADEO 5,089.19 5,508.10 6,157.91 6,773.71 7,451.08 8,196.18 9,015.80 9,917.38 10,909.12 12,000.03
MATERIAL IMPRESO 2,454.34 2,699.77 2,969.75 3,266.72 3,593.39 3,952.73 4,348.00 4,782.80 5,261.09 5,787.19
OTROS GASTOS MERCADEO 1,062.34 1,168.58 1,285.43 1,413.98 1,555.38 1,710.91 1,882.00 2,070.20 2,277.23 2,504.95
SEGUROS PERSONAL 1,773.76 1,951.13 2,146.25 2,360.87 2,596.96 2,856.65 3,142.32 3,456.55 3,802.21 4,182.43
PAPELERIA Y UTILES 11,207.65 12,328.42 13,561.26 14,917.39 16,409.12 18,050.04 19,855.04 21,840.54 24,024.60 26,427.06
SERVICIOS BASICOS 1,380.76 1518.83 1,670.72 1,837.79 2,021.57 2,223.72 2,446.10 2,690.71 2,959.78 3,255.75
COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 1,946.16 2,140.77 2,354.85 2,590.34 2,849.37 3,134.31 3,447.74 3,792.51 4,171.76 4,588.94
GASTOS GENERALES 676.22 743.84 818.22 900.04 990.05 1,089.05 1,197.96 1,317.75 1,449.53 1,504.48
MATERIAL DE COBROS 124.77 137.25 150.97 166.07 182.68 200.95 221.04 24315 267.46 294.21
COMUNICACIONES TELEFONO 8,753.93 9,629.32 10,592.26 11,651.48 12,816.63 14,098.29 15,508.12 17,058.93 18,764.83 20,641.31
TELEGRAMAS 653 7.19 7.90 8.69 9.56 10.52 1157 12.73 14.00 15.40
COMUNICACION CELULAR 573.07 630.37 693.41 762.75 839.03 922.93 1,015.22 1,116.75 1,228.42 1,351.26
SERVICIO DE CORREO 3,661.03 4,027.13 4,429.84 4,872.82 5,360.11 5,896.12 6,485.73 7,134.30 7,847.73 8,632.51
DEPRECIACIONES 9,607.42 10,568.16 11,624.98 12,787.48 14,066.22 15,472.85 17,020.13 18,722.14 20,594.36 22,653.79
RESERVAS DE CARTERA 69,082.07 135,091.48 191,942.79 226,766.85 272,271.13 331,922.48 409,326.79 509,651.07 729,661.02 1,014,940.06
259,094.52 345,095.17 422,946.86 480,871.33 551,786.05 639,388.89 747,539.85 881,685.43 1,138,898.82 1,465,101.64
GASTOS INDIRECTOS DE SOPORTE
42.0% 141,271] 155,398] 170,937] 188,031] 206,834] 227,518] 250,269 275,296 302,826] 333,109]

Fuente: Elaboracion propia



