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RESUMEN

La evaluacion financiera de un producto o servicio es una condiciéon imprescindible y necesaria al
implementario dentro de una institucion, con esta practica se lograra la toma de decisiones
adecuadas, obtener la informacion financiera que refleje el comportamiento del servicio, analizar la
viabilidad de la ejecucién y realizar los ajustes necesarios en los diferentes escenarios planteados
para sistematizarlo adecuadamente, dentro de la institucion financiera —IMFs- que implemente el
modelo. La asistencia técnica constructiva, como parte de un producto financiero de crédito, logra
generar un valor agregado y una importante ventaja competitiva respecto del resto de instituciones

que no lo poseen.

Se definié el producto de asistencia técnica constructiva, al tomar como base las modalidades que
pueden presentarse, ademas se realizé un andlisis de la demanda y la oferta de vivienda basado
en el déficit habitacional actual, con lo cual se logré definir el nicho o segmento de mercado al que
debera de ser enfocado el servicio. Se identifico y analizé 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 implementaciéon de productos crediticios.

Se efectudé un andlisis de la situaciéon actual de la asistencia técnica constructiva, dentro de las
instituciones que actualmente inician prestando el servicio, por medio de la recopilacién de
informacién al utilizar cuestionario tipo lista de chequeo y visitas de campo, ademas de
establecerse para el efecto la poblacion y muestra correspondiente. Se realizé el estudio de la
estructura organizacional y se logré proponer un modelo estratégico de organizaciéon. Se ejecutd
un analisis FODA de las instituciones financieras -IMFs-, para obtener las principales
caracteristicas vinculadas al servicio, al mismo tiempo se examiné la capacidad instalada actual
para prestar el servicio donde se incluyen las instalaciones, manual de procedimientos y recursos
humanos.

La informacion financiera del proyecto incluyo el analisis de las inversiones para poner en marcha
el modelo, estudio de las diferentes opciones de financiamiento y un estudio y determinacion de los
costos e ingresos del servicio, por lo que se identifico el tiempo utilizado, costo directo y analisis de
cargos € ingresos por el servicio.

Como resultado de la evaluacion financiera, se detemminé 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 apalisis 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 andlisis
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 vanacion en las situaciones a las que dentro de su contexto y la
incursion en el mercado, podrd presentarse a una entidad o institucion financiera -IMFs- que
adopte el modelo presentado.

Por qltimo, como resultado del presente estudio, se recomendaron los procedimientos para la
implementacién del componente de asistencia técnica constructiva dentro de un producto de
crédito para vivienda, tomando en consideracion la evaluacion financiera con el objetivo de

minimizar los riegos por falta de andlisis adecuados en la implementacion de nuevos productos.



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 respetando 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 en fases iniciales, garantiza su experiencia, cobertura y

capacidad de implementacion de las estructuras y contextos requeridos.

Las —IMFs- son instituciones financieras especializadas en microfinanzas, que pueden comprender
para nuestro medio a Asociaciones, Fundaciones, Cooperativas e inclusive Bancos.

Como producto de la reciente demanda, actualizacion, fortalecimiento, sistematizacion 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 el
lanzamiento de un Programa de Crédito para Vivienda con el componente de Asistencia Técnica

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

¢ Andlisis y estudios de factibilidad de mercado y productos complementarios

+ Entrenamiento y capacitacion de ejecutivos, mandos medios y asesores o vendedores
¢ Fortalecimiento de la infraestructura y capacidad instalada

e Creacibn o fortalecimiento de la Asistencia Técnica Constructiva

¢ Evaluacion financiera de la implementacién del servicio

La propuesta de la presente investigacion, tiene como proposito realizar la evaluacion financiera
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 area de cobertura. 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 organizacion. La atencién de la cartera y de la Asistencia Técnica
Constructiva en Vivienda, estard a cargo de las agencias o sucursales de los Departamentos
identificados para iniciar el proyecto, y la cobertura se ampliara hacia las localizaciones

identificadas en el area de cobertura.

En atencién 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 la presente investigacion, se pueda alcanzar el
cumplimiento de las metas propuestas, en las proyecciones financieras del programa y la
evaluacion financiera con un horizonte minimo de diez afios entre otras metas y propuestas a
ejecutar.

El contenido del presente documento, inicia con la introduccion y los antecedentes del proyecto,
seguidamente se plantean los objetivos, la justificacion de la investigacion y la definicién del
problema. A continuacién en el marco teérico se presentan los conceptos y definiciones mas
importantes del tema a evaluar. El estudio incluye también el planteamiento de la hipétesis, disefio,
la metodologia y técnicas de investigacién, asi como la informacién financiera del proyecto, los
escenarios financieros, evaluaciones financieras y estudio de sensibilidad, finalizando con la lista
de consultas bibliograficas.



1. ANTECEDENTES

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 los aiios noventa.

Con el objetivo de ampliar los servicios crediticios hacia el segmento de construccién de vivienda,
algunas instituciones iniciaron programas piloto desde 1992, al impulsar programas de crédito para
el mejoramiento de vivienda al brindar, ademas de crédito, asistencia técnica para ia construccién.
Las areas que trabajan son: mejoramiento de vivienda, legalizacion de tierra, acometidas de
servicios basicos, ampliaciones o vivienda nueva basica. Desde esa fecha hasta la actualidad, la
participacion 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 0 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 y se inicia con la realizacion de las evaluaciones, a través de un
diagnéstico completo, que involucra la sistematizaciébn de los procedimientos de crédito y
asistencia técnica constructiva para institucionalizar los programas. También integran la
metodologia de crédito y asistencia técnico-constructiva para incluir como parte del diagnéstico 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.

E! 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 economicas, 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 acompana 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 0 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, ademads, proporcionar una soluciébn 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.

Actualmente la asistencia técnica en vivienda dentro de las diferentes instituciones no existe, 0 es
proporcionada de manera rudimentaria, por medio de los escasos conocimientos técnicos de los
asesores de crédito. En muchos de los casos se ofrece el servicio, pero no se facilita, debido a que
no se cuenta con la capacidad e infraestructura instalada dentro de la institucion, para cumplir con
los procedimientos y requerimientos técnicos que una asesoria de esta naturaleza requiere. La
mayoria de sus clientes son personas en relacion de dependencia (asalariados), con ingresos

promedio de Q. 2,800.00 o menos y que pueden ser considerados en pobreza o extrema pobreza.

En téminos 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. Diseiio: 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 0 modelos de disefio predefinidos, realizados por el
asesor o presentados por el cliente.



Planificacion: Al contar con un diseiio o propuesta definida, el proceso de planificaciéon 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 realizacién en obra, proyecciones de tiempo, cuantificaciones y supervisiones.
Es decir, que Ia planificacion es el complemento guia para la realizacién de un buen trabajo
en campo. Para que pueda ejecutarse eficiente y exitosamente una obra, debe de contar
con planificacion en las areas de arquitectura, estructuras e instalaciones.

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

Presupuesto: Consiste en colocar el costo o precio en donde se presupone se encontraran
a cada una de las cantidades resultantes de la cuantificacion, y que generalmente se
integra al final por rubros (etapas) de construccion.

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

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

Supervisiones: inspecciones, revisiones o controles necesarios en un periodo determinado
para corroborar que la construccién se efectia apegada a la planificacion (cuantitativa y
cualitativa), presupuesto y cronograma especificados.



2. MARCO TEORICO
2.1. DEFINICION DE ASISTENCIA TECNICA CONSTRUCTIVA (ATC)

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 necesarios 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 de responder a la metodologia natural de un proceso de

disefo y planificacion.
2.2. MODALIDADES DE ATC

Se establece que la asistencia técnica se lleva a cabo en dos visitas técnicas de supervision, y
en el proceso de diseiio y planificacion de las mejoras o ampliaciones por medio del
asesoramiento en cualquiera de las siguientes modalidades:

2.2.1.SUPERVISION

Se participa en la construccion 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 resolverios
y una vez tomada la decision por el propietano, exigir al constructor que se realice segun la
indicacion. *

Puede ser cobrado en porcentaje sobre el monto total de las mejoras y ampliaciones o por
visita de supervision de aproximadamente una hora.

2.2.2.PERITAJE

Se trata de dar opinion profesional sobre un proyecto o situacion existente y realizada por
otra persona. Requiere estudiar documentos, planos, etc. y de hacer inspecciones oculares

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



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.
2.2.3.ASISTENCIA TECNICA

La Asistencia Técnica Constructiva en Vivienda se refiere a la figura de Direccién Técnica
tipo Supervisién, por medio de la asesoria y seguimiento del proceso de diseiio y
planificacion de las mejoras o ampliaciones, y con la supervision fisica de la obra civil en

construccion, con un minimo de dos visitas en el lugar durante el tiempo de su ejecucion.
2.3. ANALISIS DE LA DEMANDA

El déficit total habitacional en Guatemala permite cuantificar las necesidades de vivienda y
subdividirlo en cuantitativo y cualitativo. Histéricamente los diferentes censos de habitacion

realizados, han incluido esta division para la estimacion de los datos finales.
2.3.1.ANALISIS HISTORICO
Los programas o productos de crédito para vivienda, atienden y se orientan a la

disminucion del déficit cualitativo y cuantitativo, de los que puede observarse su

comportamiento durante los diferentes censos nacionales, en la siguiente tabla:

COMPARACION DEL DEFIC;'rrAI?II;gI'Zri\CIONAL EN TRES CENSOS
(VIVIENDAS)
- - "DEFICIT TASA DE
ANo CUANTITATIVO CURLITATIVO “55¥3.&'3NAL CRECIMIENTO
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 Poblacién y Vi Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA IMPLEMENTACION DE LA
POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

2 \DEM, CPP 1.



2.3.2.DEFICIT CUANTITATIVO

Esta constituido por las viviendas nuevas que deben construirse, es decir, que son no
propias o inadecuadas.’

2.3.3.DEFICIT CUALITATIVO

Conformado por las viviendas en las que sus habitantes residen en condiciones de
hacinamientos, ranchos y de mala calidad.’

Este déficit cualitativo corresponde a soluciones que no demandan cantidades adicionales
de suelo. Se describe cada uno:

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 baiio y cocina.®

TABLA 2.2
COMPOSICION DEL DEFICIT CUALITATIVO
(VIVIENDAS)
DEFICIT CUALITATIVO UNIDADES
Ranchos 119,156
Hacinamiento 492,339
TOTAL 611,495

FUENTE: INE, Xl Censo de Poblacién y VI Censo de Habitacién 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

3 Estrategia para la Implementacion de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, Ministerio de Comunicaciones,
I4nfraestructura y Vivienda, 2005.
IDEM, CPP 3
° IDEM, CPP3
® IDEM, CPP 3.



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 2.3.

Para la presente Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos (2005) el Estado
se convierte 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 manera presentada en la tabla 2.4.

TABLA 2.3
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, XI Censo de Poblacion y VI Censo de Habitacion 2002. ESTRATEGIA PARA LA IMPLEMENTACION DE LA
POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS.

! ingresos mensuales de hasta: Pobreza extrema Q. 2,000.00 y Pobreza Q. 4,000.00, segtin la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos Familiares, 1998-1999.



TABLA 2.4
DEMANDA EFECTIVA Y PRESUPUESTO NECESARIO
(VIVIENDAS)

DEFICIT CUALITATIVO INTERVENCIONES® (Q"_'%“I'Jgs)
Sustitucion o mejora de ranchos 21,886 2,356,785
Ampliacion de viviendas 90,429 5,794,155
Mejora en paredes de vivienda 1,936 26,136
Mejora en piso de vivienda 25371 182,139
Abastecimiento de agua 57,145 171,435
Sanitarios y lefrinas 58,613 93,781
TOTAL 8,624,431

OTROS DEFICIT CUALITATIVO INTERVENCIONES (Q"_‘%';'J&)
Abastecimiento de energia 80,187 400,937
Estufas mejoradas 232,455 185,964
TOTAL 586,901

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

2.3.4.PERIODO DE COBERTURA DEL DEFICIT HABITACIONAL

Se calcula que el déficit habitacional total (1,021,595 unidades) puede ser atendido en 19
afnos. Se estima que el primer afio se iniciara con la cobertura de 1.47%, el sequndo 2.82%

y el resto a un ritmo de 7.3% con base al promedio del PIB.°

2.3.5.ANALISIS Y COMPORTAMIENTO DE PRECIOS

Los servicios de supervision constructiva (sin el servicio de ATV), con un profesional en la
materia, generaria como minimo los costos descritos en la tabla 2.5, bajo las siguientes

caracteristicas:

« Montos promedio de crédito Q. 15,000.00.

8 Se refiere a la cantidad de viviendas en las que se debera realizar trabajos de mejoramiento.
s Estrategia para la Implementacion de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda, 2005.



« Diez semanas de ejecucion de las mejoras.
« Dos visitas de supervision técnica promedio, durante el tiempo de construccion de

la mejora.

Bajo las siguientes premisas: '°

. Direccion Técnica: 5% del valor de la construccion.
. Peritaje: 1% del valor de la construccion.

Segun sea el caso:
TABLA 2.5

PRECIO PROMEDIO DE LA SUPERVISION CONSTRUCTIVA SEGUN ARANCELES
(Sin el servicio de ATV)

~ PROCEDIMIENTO 2007(Q)"
5% Direccion Técnica
(Porcentaje)' 75000
Direccion Técnica (2
Visitas) 700.00
1% Peritaje ' 150.00

Fuente: Elaboracion propia
Con base en el pronéstico de la inflacion'? se proyecta el precio para finales del aiio 2007
hasta 2011, tal como se muestra en la siguiente tabla:
TABLA 2.6

PROYECCION DE PRECIOS DE SUPERVISION CONSTRUCTIVA
(Expresado en quetzales)

PROCEDIMIENTO | 2007 (Q) |2008(Q) |2009(Q) |2010(Q) (2011(Q)
Direccion Técnica

(Porcentaje)"® 806.18 866.56 93146 | 1,001.22 | 1,076.22
Direccién Técnica (2 75243 | 80878 | 869.36 | 93448 | 100447
Visitas)

Peritaje'® 161.23 173.31 186.29 200.24 21524

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
'2 7.49% segiin Banco de Guatemala, Reporte trimestral a dic. 2007
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2.3.6.MERCADO META

Con base en el estudio de demanda efectuado en el presente estudio, 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 0 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 segmentacion de
mercado por area geografica y demogréfica, por medio de la ubicacion 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.

2.3.7.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 realizé6 una evaluacion de los diferentes
departamentos de la Republica con base en un método de ponderacion, con el objeto de
determinar las areas indicadas a ingresar con el servicio. Los factores considerados para la
ponderacién son |os siguientes:

¢ Indicadores macroecondomicos del departamento con ponderaciéon de 70%

¢ Indicadores institucionales por departamento (agencias o sucursales agrupadas) con
ponderacion de 30%

Se realiz6 un analisis de cada uno de estos factores y se logré obtener los datos que se

presentan a continuacion, segtn la tabla 2.7:



TABLA 2.7

METODO DE PONDERACION POR PUNTOS

11

INDICADORES INSTITUCIONALES INDICADORES MACROECONOMICOS TOTAL
DEPARTAMENTO | PONDERACION DEPARTAMENTO PONDERACION DEPARTAMENTO | PONDERACION
GUATEMALA 18.20 | GUATEMALA 69.00 | GUATEMALA 87.20
ESCUINTLA 24.40 | ESCUINTLA 52.00 | ESCUINTLA 76.40
ALTA VERAPAZ 25.40 | ALTA VERAPAZ 50.00 | ALTA VERAPAZ 75.40
ZACAPA 26.00 | ZACAPA 4350 | ZACAPA 69.50
IZABAL 22.40 | 1IZABAL 47.00 | IZABAL 69.40
QUETZALTENANGO 17.80 | QUETZALTENANGO 50.00 | QUETZALTENANGO 67.80
PETEN 26.40 | PETEN 41.00 | PETEN 67.40
SANTA ROSA 23.60 | SANTA ROSA 43.50 | SANTA ROSA 67.10
CHIMALTENANGO 19.00 | CHIMALTENANGO 46.00 | CHIMALTENANGO 65.00
RETALHULEU 17.80 | RETALHULEU 47.00 | RETALHULEU 64.80
SUCHITEPEQUEZ 21.80 | SUCHITEPEQUEZ 42.50 | SUCHITEPEQUEZ 64.30
EL PROGRESO 17.80 | EL PROGRESO 46.00 | EL PROGRESO 63.80
SACATEPEQUEZ 22.00 | SACATEPEQUEZ 41.50 | SACATEPEQUEZ 63.50
QUICHE 19.20 | QUICHE 44.00 | QUICHE 63.20
BAJA VERAPAZ 24.00 | BAJA VERAPAZ 39.00 | BAJA VERAPAZ 63.00
SAN MARCOS 17.80 | SAN MARCOS 44.50 | SAN MARCOS 62.30
HUEHUETENANGO 17.80 | HUEHUETENANGO 4450 | HUEHUETENANGO 62.30
JUTIAPA 17.80 | JUTIAPA 41.50 | JUTIAPA 59.30
SOLOLA 17.80 | SOLOLA 40.50 | SOLOLA 58.30
TOTONICAPAN 17.80 | TOTONICAPAN 40.50 | TOTONICAPAN 58.30
JALAPA 18.60 | JALAPA 37.50 | JALAPA 56.10
CHIQUIMULA 17.80 | CHIQUIMULA 37.00 | CHIQUIMULA 54.80

FUENTE: Elaboracion propia, segun datos citados

Segun los criterios mencionados, lo recomendable sera 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 ponderacién

de la evaluacion, ya que se recomienda la sectorizacién o segmentacion por regiones. Alta

Verapaz, Zacapa e lzabal representan potencialmente mercados atractivos, seguidos de

Quetzaltenango donde actualmente la mayoria de entidades no tienen presencia. En la

tabla 2.7 anterior, puede apreciarse la ponderacion.
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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 bancario’, PIB per capita’® y poblacion econémicamente activa de cada
depanamento”. Estos factores obedecen a la estimacién del reflejo que provocan en el
desarrollo y/o demanda que representan y se aprecian a detalle en el anexo 2.1.

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 o vendedores, para atender la demanda y calidad del recurso

humano (crédito y técnico) segun se observan en el cuadro del anexo 2.2.

La decision final del tamaiio 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.
2.4. 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 Implementacién de la Politica Nacional de Vivienda y
Asentamientos Humanos, las inversiones alcanzan Q. 3,875 millones anuales,
aproximadamente, para todos los estratos de la poblacién, donde influyen los siguientes
factores:

Remesas familiares

Sistema bancario formal

Sistema cooperativo

ONG y agencias de cooperacion internacional.

Estos factores son los relevantes y elementales, atienden tanto el mercado del déficit

cuantitativo como cualitativo. El analisis de la oferta se realiza con el propdsito de determinar la

'3 INE, X1 Censo de Poblacién y VI Censo de Habitacién 2002.

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

' Superintendencia de Bancos (SIB)

16 Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia (SEGEPLAN), con base en cifras del Banco de Guatemala.

'7 Banco de Guatemala
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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 grafica y realizar un andlisis de regresion para sacar la linea de tendencia, se
obtiene la ecuacion de crecimiento, el coeficiente de correlacion, de determinacion y el calculo
de los datos:
FIGURA 2.1
PROYECCION DEL DEFICIT HABITACIONAL

1,200,000 y = 17120x - 3E+07

R? = 0.9389
1,000,000 | —
800,000

0
w
a / ¢ Seriet
& 600,000 . .
> ——Lineal (Serie1)
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0 T — T T
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Fuente: Elaboracién propia, segtn datos del Censo de Poblacién 2002

TABLA 2.8

PROYECCION DEL DEFICIT HABITACIONAL

. 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
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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 la entidad financiera -IMFs- que

decida aplicar el modelo, segun tabla 2.8:

TABLA 2.9
OFERTA PROYECTADA
Al ,
ANO Agumi%A % Pagglsgggom
(Q. MILLONES)
2005 10.00 0.11
2006 15.00 0.17
2007 22.50 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 2.10

INGRESOS PROYECTADOS POR ATV

ARG | MONTO OTORGADO | INGRESOS"™
(Q. MILLONES) | (Q. MILLONES)
2005 10.00 0.30
2006 15.00 0.45
2007 22.50 0.68
2008 33.75 1.01
2009 50.63 1.52
2010 75.94 2.28

Fuente: Elaboracion propia.

'8 Déficit cualitativo de Q.8,624 millones, segun estimaciones de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos.
1 Sobre una base de 3% sobre monto aprobado de crédito respecto de la Asistencia Técnica Constructiva
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2.5. MARCO NORMATIVO APLICABLE

La Constitucién Politica de 1a Republica de Guatemala es la maxima expresion del marco legal
que define los derechos y obligaciones del Estado y del ciudadano. Sigue en prioridad las
leyes, los cddigos y los reglamentos que mantienen ingerencia de alguna forma, sobre el

estudio del producto.

2.5.1.CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

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

segun los articulos 39, 41 y 43.

2.5.2.LEYES Y REGLAMENTOS ESPECIFICOS

Las leyes y reglamentos especificos para las entidades o instituciones financieras -IMFs-
gue implementaran el producto de Asistencia Técnica Constructiva, segin sea el caso,
deberan regirse para su cormrecta operacion legal, de acuerdo a:

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

2.5.3.CODIGO DE COMERCIO

En lo que respecta a titulos de crédito que emitan, 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
debera regirse por lo establecido en los articulos 669 y 1039 del Codigo de Comercio.
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2.5.4.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 Administracién Tributaria, que
tengan por objeto la caridad, beneficencia, asistencia o el servicio social, culturales,
cientificas de educacion e instruccion, artisticas, literarias, deportivas, politicas,
profesionales, sindicales, gremiales, religiosas, colegios profesionales, siempre que la
totalidad de los ingresos que obtengan y su patimonio provengan de donaciones o cuotas
ordinarias o extraordinarias y que se destinen exclusivamente a los fines de su creacion y
en ningin caso distribuyan, directa o indirectamente, utilidades o bienes entre sus
integrantes. De lo contrario no serdn sujetos de esta exencion.” Por lo que estan sujetas a

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

2.5.5.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 retencion de impuestos, segin 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.

2.5.6.0TRAS 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 solucion habitacional para familias de menores ingresos, las cédulas hipotecarias y

cualquier otro titulo o documento que exprese una garantia hipotecaria para vivienda,
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pueden ser garantizados por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas o por
garantia de pago que emitan las compaiias 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 matena, y gozan de los mismos derechos y privilegios
fiscales que la ley confiere a los créditos, préstamos o cédulas hipotecarias que cuentan
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 utilizacién, un nuevo negocio o giro comercial susceptible de

evaluar.
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METODOLOGIA

3.1. HIPOTESIS

El proyecto de proporcionar el servicio de Asistencia Técnica en Vivienda, pemitird a las
entidades o instituciones financieras -IMFs- obtener nuevos ingresos y hacer uso eficiente de
la capacidad instalada de sus oficinas o sucursales, lo cual les ayudard a mejorar el servicio
actual sin aumentar los costos a los clientes de las areas donde se trabaja con productos
crediticios de vivienda.

Con este proyecto de inversion, las entidades o instituciones financieras -IMFs-, incrementaran
en un 15% su cartera de préstamos para vivienda con respecto al aiio 2007 y utilizaran
eficientemente su capacidad instalada, prestara un servicio no crediticio, lograra fortalecer su

eficiencia y mejorara el desempeiio financiero de la institucién que adopte el modelo planteado.

3.2. DESCRIPCION DE VARIABLES

La muestra se integré aleatoriamente al tomar en cuenta vanables identificadas como
indicadores importantes dentro de este tipo de instituciones financieras y de microfinanzas,

entre las que se menciona:

+ Entre mayor sea el nimero de oficinas o sucursales de la institucion, su capacidad
instalada y disposicion de prestar la asistencia técnica constructiva, sera mayor.

e Con una cartera de préstamos destinados al producto de vivienda que posea la
entidad financiera, bajo los parametros descritos en el presente estudio, el servicio de

asistencia técnica constructiva no influira en el aumento del precio al usurario final.

+ El cargo asignado por prestar asistencia técnica constructiva, influye en el analisis de

sostenibilidad y sensibilidad del producto de crédito en general.



20

TABLA 3.1
RESULTADOS DIAGNOSTICO
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TABLA 3.2
RESULTADOS DIAGNOSTICO
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3.6. METODOLOGIA UTILIZADA

La metodologia del estudio se describe a continuacion:

Investigacion bibliografica y documental de temas relacionados con el estudio.

Andlisis de la informacién disponible.

Documentacion sobre la informaciéon financiera que disponen las entidades o
instituciones.

Entrevistas con directivos y personal de las entidades relacionado con la informacion
productiva, técnica y financiera utilizada.

Los instrumentos técnicos y financieros utilizados incluyeron:

® a 0o T o

Formulanios de servicio.
Balance general.
Estado de resultados.
Andlisis de flujo de efectivo.
Indicadores de eficiencia como:
* Reportes de servicio.
* Reportes de actividades.
+ Reportes de costos y gastos.
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4. ANALISIS ACTUAL DEL SERVICIO

4.1. HISTORIA

Las entidades o instituciones financieras -IMFs- apoyan el mejoramiento de las comunidades
rurales con proyectos de introduccion eléctrica, agua potable e infraestructura en general, por
medio de programas especificos desde inicios de los afios noventa.

Dentro del monitoreo de campo, se logré detemminar el cumplimiento en las diferentes

instituciones de los siguientes parametros:

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

¢ Deteccion de problemas y necesidades en la Asistencia Técnica Constructiva para
Vivienda.

o Evaluacion de los productos y servicios actuales, para determinar el cumplimiento con
lo previsto en calidad, cantidad, tiempo y costo.

Las diferentes instituciones —IMFs-, en sus productos crediticios para vivienda, desarrollan y
establecen metas u objetivos a cumplir, entre los cuales se encuentran:

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

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

¢ Mejorar el nivel de vida de las familias.

¢ Generacién de empleo.

¢ Cumplimiento de 90% de obras ejecutadas.

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

+ Generar desarrollo institucional.
4.2. EVALUACION DEL SERVICIO
El principal problema identificado en las entidades o instituciones financieras —IMFs- es que

deben hacer de la Asistencia Técnica en Vivienda un servicio que genere ingresos, aproveche

la capacidad instalada de la organizacion y ayude a mejorar la colocacion del producto
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crediticio. Logrando incrementar la cartera de préstamos y hacer eficiente el desempeiio de la

institucion que se comprometa a implementar el modelo.

Ademdas se debe evaluarse en las entidades o instituciones financieras -IMFs-, la falta de
mecanismos para evaluar técnica y financieramente el servicio de Asistencia Técnica
Constructiva en Vivienda, esto resulta ser una limitante para la toma de decisiones de inversion
y no permite anticipar riesgos financieros y visualizar opciones de mejoras potenciales para la
organizacion, por lo que a través de estimaciones como el valor actual neto, la tasa interna de
retomo y la relacién beneficio costo del proyecto se determina si es una opcién viable
financieramente.

El estudio enfoca la evaluacién financiera del servicio de Asistencia Técnica Constructiva,
dentro de una entidad o institucién financiera -IMFs-, durante el periodo del afio 2007 al 2016,
en una organizacion con operaciones dentro de la Republica de Guatemala, de manera que los

resultados obtenidos se transformen en herramientas para la toma de decisiones de inversion.

4.3. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Con base en la estructura organizativa de las entidades o instituciones financieras -IMFs-
puede implementarse {a 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. Se respeta 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 areas especificas en una
futura unidad de Desarrollo de Proyectos de Vivienda.

Se presenta como escenario, 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. lnicia operaciones para
establecer los manuales, procedimientos, reglamentos y lineamientos estratégicos
institucionales a segquir.
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FIGURA 4.1
ORGANIGRAMA INICIAL

UNIDAD DE ASISTENCIA TECNICA
CONSTRUCTIVA DE VMIENDA

SUPERVISOR TECNICD DIBUJANTE — CALCULISTA
DE_CAWPO A
SESCEMARDD BICIL 1
PROPUESTA: ESRDD DE PREFACTIRLIDAD

Fuente: Elaboracién Propia.

4.3.1.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.

e 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

y que se mencionan mas adelante.

e Se realiza 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 implementacién del producto, para su capacitaciéon e induccion

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

e Para fortalecer los procedimientos e integrarse a la administracién, direccién y soporte, se

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

e Sera también necesaria la evaluacion 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 seleccion de los Valuadores certificados, a nivel extemo, se establece 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 tendra al personal de la Unidad Técnica Constructiva de
Vivienda aprobado y certificado para la elaboracién de las valuaciones bancarias.

e Sera necesaria la seleccion y evaluacion de empresas constructoras, con base a

los requisitos y el analisis a realizarse especificamente para el efecto.

4.4. ASPECTOS LEGALES

El servicio nace ante la necesidad del segmento de poblaciéon que no tiene oportunidad de
asesoria con profesionales de la construccion, de acceder a la asistencia técnica de sus
mejoras o ampliaciones constructivas, generar un valor agregado al producto de crédito,
planificar progresivamente la vivienda, mejorar la calidad de vida de la poblacién 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.
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4.5. ANALISIS FODA

A continuacion se presenta un analisis FODA con las principales caracteristicas vinculadas al
servicio. Para cada una de ellas, se incluye una escala entre 2 y 10, que identifica con la mayor
puntuacion (10) las que se consideran altas fortaleza u oportunidades y, fuertes debilidades o

amenazas, segun el caso, y con la menor puntuacion (2) lo opuesto.

TABLA 4.1
ANALISIS FODA

FORTALEZAS PONDERACION

2 4 6 8 10
Estructura organizacional sencilla X
Buena relacion con los clientes X
Buena relacién con organizaciones comunitarias X
Baja rotacién de personal X
Disponibilidad de capital X
DEBILIDADES
Dificultad en recuperacion de cartera X
Empresas relativamente joven X
Falta de documentacién de procesos X
Fuentes de financiamiento X
Capacidad instalada de la empresa X
AMENAZAS
Incremento de costos y gastos X
Fuerte competencia X
Competencia de organizaciones internacionales X
OPORTUNIDADES
Crecimiento de demanda del servicio X
Posibilidad de incursionar en otro nicho de mercado X
Diversificacion del servicio X
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En este tipo de instituciones —IMFs- el acceso a las fuentes de financiamiento es considerado una
debilidad, debido a lo dificil de conseguir los fondos para colocarlos en las carteras de sus
préstamos. Debido al éxito del concepto de las microfinanzas, un gran namero de instituciones
bancarias nacionales comienzan a incursionar en dicho mercado, limitando con esto el acceso a las
lineas de crédito que antes poseian las —IMFs- , ademas con los recientes tratados referentes al
comercio y apertura de mercados, firmados por el gobierno de Guatemala, instituciones financieras
internacionales que ya incursionaban en este nicho de mercado se han establecido en el pais o
han establecido alianzas estratégicas con entidades locales, logrando con esto acaparar estratos

significativos del mercado meta utilizando fondos propios a bajo costo.

4.6. CAPACIDAD INSTALADA ACTUAL DEL SERVICIO

4.6.1_ MOBILIARIO, EQUIPO Y SOFTWARE

Identificadas las necesidades y caracteristicas del usuario de los programas y medios
digitales durante el monitoreo y evaluacidn, se efectia 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.

Se determinaron las bases para el proceso de seleccion y adquisicién 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, ergondmicos y funcionales respecto del trabajo de diseo,
planificacion y dibujo que se realizara. El equipo también debera ser disefiado conforme las

normas internacionales.

Para la Jefatura Técnica de Vivienda, se utilizara el Autocad 2006 debido a que es una
plataforma amplia, universal, tecnolégicamente el software es de vanguardia y de punta, a
nivel mundial. El mobiliario consistird en escritoio 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.

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, ademas de ser un

programa conocido, de facil aprendizaje y que posee las caracteristicas del uso a
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proporcionarsele. Basicamente 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 o 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 nomma DIN A-1 y hojas carta u oficio.

4.6.2.INSTALACIONES

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 o sucursal que ingrese a ofrecer el producto crediticio, un
espacio de trabajo para el asesor técnico donde pueda elaborar sus disefios vy
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.

4.6.3.MANUAL DE PROCEDIMIENTOS

Considerando la asistencia técnica como un servicio que brinda calidad al servicio
crediticio y esta 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.

Para institucionalizar y masificar todos los aspectos concerientes a la Asistencia Técnica
Constructiva dentro de la entidad o institucién financiera —IFMs- que lo adapte, es
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 |as diferentes modalidades de programas de crédito para vivienda, por lo

que es necesario normar institucionalmente el producto, por medio de un manual de
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procedimientos. En el anexo 4.1 se presenta un modelo o propuesta para aplicar o adaptar

a las necesidades de cada entidad o institucion.

4.6.4.PERFIL DEL RECURSO HUMANO

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.

El perfil del colaborador dedicado a la Asistencia Técnica Constructiva y productos
crediticios debe responder al de un bachiller o perito técnico en construccién o dibujo,

ademas de llenar las siguientes caracteristicas:

o 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.

« EIl colaborador serd capaz de identificar los diferentes elementos que intervienen
en el proceso del producto (aspectos de crédito y de asistencia técnica).

o |dentificar y presentar la Asistencia Técnica Constructiva al usuario final del

producto de crédito para vivienda.

Se presenta en la tabla 4.2 la descripcion del perfil del puesto de asesor técnico

constructivo segun la estructura administrativa propuesta:
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TABLA 4.2
PERFIL DE PUESTO

Asesor Técnico Constructivo

Unidad:

Unidad Técnica Constructiva

Fecha de elaboracion:

01-VIII-07

Descripcion General:

Dibujo y calculo de los productos del programa de crédito para
vivienda.

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.

Actividades a realizar:

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

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

Monitoreo y control de precios de materiales y mano de obra a nivel
regional.

Planificacion y cronogramas de trabajo.

Informes de supervision.

Cuadros comparativos e indices de analisis de precios.

Requisitos

Intelectuales:

Bachiller o Perito técnico en construccion o dibujo.

Estudios iniciales de Arquitectura, Ingenieria u otra carreta técnica
universitana.

Orientado al trabajo de gabinete, capacidad, seguir instrucciones.

Requisitos
Fisicos:

Gozar de buena salud.

Responsabilidad
implicita:

Equipo de computo.
Equipo de oficina.
Manuales y Reglamentos de Procedimientos.

Condiciones de
trabajo:

Prestaciones legales.

Seguro medico.

Capacitacion constante.

Ambiente agradable de trabajo.

Salario inicial propuesto Q. 2,500.00.

Incentivos esperados por metas cumplidas Q. 4,000.00.
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5. INFORMACION FINANCIERA DEL PROYECTO

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 obtenida en los diferentes monitoreos.

El analisis sistematico de la informacion consistié en identificar y registrar las inversiones, ingresos
y costos relacionados con la asistencia técnica constructiva, y la evaluacion de los resultados
mediante indicadores como VAN, TIR, Relacion 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 informacién financiera obtenida sobre la Asistencia Técnica Constructiva se
realiza un escenario 6ptimo de inversion para aplicar a una entidad o institucion financiera -IMFs-
que desarrolle el producto. A continuacién se presentan los resultados del analisis:

5.1. INVERSIONES

Como se describe en el presente estudio, se propone la estructuracién y puesta en marcha de
una Unidad Técnica Construcliva, la que se encargara de los procesos de formulacion,
sistematizacion y monitoreo del servicio. La inversion inicial estd compuesta por la inversion
fija, gastos pre-operativos e inversion en capital de trabajo para uno o dos meses maximo de
preparacion e induccién al producto. Como se analizé anteriormente, 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 implementara en cada agencia o sucursal un
espacio de trabajo para el asesor técnico, donde pueda elaborar sus disefos 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, segun la tabla 5.1 de inversion inicial.

Este plan de inicio del proyecto esta compuesto por las siguientes inversiones:
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5.1.1.INVERSION FIJA

En la compra de los activos requeridos para efectuar la Asistencia Técnica Constructiva, es
necesario hacer mencion, que se utilizara la infraestructura o capacidad instalada en las
agencias o sucursales de las entidades o instituciones financieras -IMFs- actualmente, 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 el presente analisis, la inversion
en activos fijos equivale al 74% de la inversion total inicial.

5.1.2.GASTOS PRE-OPERATIVOS

Son los gastos generados por la elaboracién 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 organizacion en cuanto a los
estudios de potencialidad del mercado. En el analisis la inversion en gastos iniciales o pre-

operativos equivale al 6% de la inversion total inicial.

5.1.3.INVERSION 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 el analisis se consideran los salarios de
los integrantes de la Unidad Técnica Constructiva durante 60 dias y los gastos derivados
por la induccién del recurso humano de las agencias 0 sucursales donde se iniciara el
proyecto, segun el plan de capacitacién presentado en el estudio técnico.
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TABLA 5.1

INVERSION INICIAL
(por entidad)

_No, ~ . “DESCRIPCION -~ "o} ~UNIDADES ~ | . UNITARIO | PRECIO TOTAL
1 INVERSION FIUA
1.1 |Vehiculo 4x 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 |Promocion 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 -capacitacf()n— 1 Q 15,000.00 | Q 15,000.00
TOTAL INVERSION Q 569,800.00

Fuente: Elaboracion propia con base en cotizaciones

5.1.4.INVERSION TOTAL EN CARTERA

En consideracion a las proyecciones financieras de mercado, se establecié que durante el
periodo de diez afios se estima una inversion total de Q.42.41 miliones, en el caso de
implementar el producto en una institucion financiera promedio. Para el primer aiio una
institucion 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% y el restante 19% para cubrir
costos de inversién, funcionamiento y operacion. Para los siguientes afios se estima un

20
I

crecimiento de cartera sostenido del 30% anual™ con el siguiente plan de desembolsos

requerido para atender las colocaciones:

2 Conbase enla proyeccion de mercado de las instituciones monitoreadas.
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TABLA 5.2
INVERSION TOTAL EN CARTERA
(por entidad)
ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
LOCACIONES
lEn millones de quetzales | 40 5.20 6.76 8.79 1142 | 1485 | 1931 | 2510 | 3263 | 4241
‘E:”E".'TES ATENDIDOS | 557 347 451 586 762 990 | 1287 | 1673 | 2175 | 2828
n unidades

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de monitoreo

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

servicios mencionados.

5.2. FINANCIAMIENTO

Esta seccidn se refiere a la necesidad de cubrir el capital para realizar [as colocaciones de los

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

Constructiva.

5.2.1.0PCIONES 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
institucion que aplique el modelo, y en los afios siguientes por medio de préstamos de

terceros a tasas de interés blandas?'.

21 . . . . .
Tasa blanda: Termino como se conoce en mirofinanzas a una tasa de interés preferencial.
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5.2.2.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
una tasa relevante (Ver tabla 5.3). Adicionalmente, en algunas entidades microfinancieras,
también puede estudiarse la posibilidad de obtener financiamiento extemo para lo cual, en
el caso de no obtener una donacién, habria que agregar los gastos financieros y ajustar el
flujo de fondos.

5.2.3.FUENTES EXTERNAS

En el caso de los recursos para colocaciones de cartera, se estima que se obtendran por
completo de fuentes extemas (Ver tabla 5.3), 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
unicamente los escenarios posibles establecidos en el monitoreo de campozz. En este tipo
de financiamiento también puede llegarse a obtener la posibilidad de algan tipo de
financiamiento intemacional 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 5.3

TASA DE RENDIMIENTO MINIMA ACEPTADA ~TREMA-

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

Recursos Propios 100.00 22.0% 22.00 A
Fuentes Extemas 100.00 10.5% 10.50 B
MXTO- Recursos Propios 19.00 22.0% 418
Fuentes Externas 81.00 10.5% 8.505
TOTAL 12.685 C

Fuente: Elaboracién propia con base en monitoreo de campo®

z Segun monitoreo de campo se establecieron las tasas blandas a las que las instituciones obtienen sus recursos extemos del
sector bancario o instituciones financieras y que varian entre 7% y 9% anual sobre saldos.
% \DEM, CPP 18.
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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
destinaran esos recursos a otra altemativa de inversion de igual riesgo. El costo de
oportunidad para ese capital es entonces el que la institucién pierde al no colocarlo por
ejemplo en un producto de crédito para pequefia empresa 0 consumo, con una tasa de
interés aproximadamente de 22%**. Esta opcion es la mas conveniente para la institucion,

en relacion a aspectos de rendimiento.

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

Podria utilizarse una aportacion mixta, con menor participacion de recursos propios y
mayor la de recursos extemos o prestados, ya que se necesitaria efectuar las
ponderaciones correspondientes. Esta sera entonces la segunda opcioén viable luego de la
A, segun las consideraciones respecto de los tipos de inversion realizadas en parrafos
anteriores. En el caso de los dos escenarios anteriores se efectia la ponderacion
respectiva para la adaptacion al producto en el caso de alguna entidad o institucion

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

El esquema propuesto para generar {os ingresos en las entidades, es cargar al monto colocado
en el crédito, un porcentaje por el servicio de Asistencia Técnica Constructiva con lo cual lograr
la sostenibilidad y rentabilidad del servicio. Para determinar este porcentaje se efectu6é una
estimacion de los costos generados de prestar el servicio, la que se muestra en la tabla

siguiente:

s Seguin monitoreo de campo Y visita a instituciones financieras ~IMFs-.
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_ TABLA 54
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 Especificaciones® 20.00
Cuantificacién y Presupuesto UTV-2%° 20.00
Cronograma UTV-3%° 20.00
Conformacién 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: Elaboracién propia con base en monitoreo de campo

En la tabla 5.4 se aprecia el método y estimacion utilizados para la valoracion de los costos
directos de la Asistencia Técnica Constructiva, que se basé en un monitoreo en campo del
tiempo en que un asesor o vendedor del producto deberia prestar el servicio a un cliente
especifico (incluye tiempos muertos). No se considera la concentracion de clientes en una
visita y de esta manera reservar y estimar imprevistos o dificuitades en el tiempo considerado

en la prestacion del servicio.

5.3.1.COSTO DIRECTO DE OPERACION

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.

% Lienar formulario, mediciones iniciales, obsefvacion, toma de fotografia y diagnéstico.
26 L . o Lo

Llenar formularios, ingresar informacion a los programas, preparar, imprimir.
27 o .

Incluye traslados, supervision de obra, toma de fotografia y asesoria al constructor.
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A continuaciéon se presentan las tablas con el detalle de los costos de operaciéon en

proporcionar el servicio de Asistencia Técnica Constructiva:

TABLA 5.5

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% Q612.92 Q20.43 Q25.11
Bonificacion 37-2001 Q250.00 Q8.33 Q10.24
TOTAL Q2,262.92 Q82.61 Q101.54

Fuente: Elaboracion propia con base en monitoreo de campo

En la tabla 5.5 se observa el detalle del calculo 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 (43.78%). Con esto se logra obtener el costo directo de prestar la

Asistencia Técnica Constructiva completa a un cliente, en el tiempo estimado, bajo los

requisitos y parametros minimos especificados anteriormente dentro del presente estudio.

TABLA 5.6

ESTIMACION DE COSTOS DIRECTOS DEL SERVICIO

Fuente: Elaboracién propia con base en monitoreo de campo

28 Con base en 26 dias efectivos

2 vacaciones, Bono 14, Aguinaldo, indemnizacién, IGSS patrono

3 pianificacion, especificaciones, presupuesto.

3 Se estiman tres visitas por crédito

32 Estimacion de una base de 50Km de distancia por visita
3 Estimacién de 80 kmvgal por visita

DETALLE DE COSTOS DEL SERVICIO | Unidades | Costo | Sub-Total | TOTAL
PAPELERIA Y FORMULARIOS Q20.78
Formulario de diagndstico 1 Q0.26 Q0.26
Formulario de presupuesto 1 Q0.26 Q0.26
Fommulano de cronograma 1 Q0.26 QO0.26
Fdélder con gancho 1 Q1.00 Q1.00
Impresiones™ 16 Q0.75 Q12.00
- Impresion 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
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Segun se observa en la tabla 5.6, para prestar el servicio de Asistencia Técnica
Constructiva se estiman tres visitas del asesor o vendedor. La primera, en el momento de
realizar la evaluacion socioeconémica del cliente y en ese momento efectuar la asesoria de
diagnostico 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 recepcion de los trabajos terminados, bajo los criterios
técnicos observados en la descripcion del servicio.

En la tabla 5.7 se realiza la integracién de los costos directos, al considerar la mano de
obra, el transporte, los viaticos, los insumos y la papeleria, que dara doscientos ochenta y
siete quetzales con treinta y dos centavos, la atencién y seguimiento completo a un cliente
dentro del programa o servicio.

TABLA 5.7

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 analisis 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 constituiro en sostenible y rentable.

3 Seguin resultados del diagnéstico del estudio de mercado, tabla 3.1
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TABLA 5.8
ANALISIS DE TASA DE CARGO E INGRESO TOTAL POR SERVICIO®
TASA DE INGRESO TOTAL
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 5.8 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 comrecto funcionamiento bajo criterios de
sostenibilidad y rentabilidad. En los analisis financieros siguientes se obtuvo el total de
ingresos generados por el namero total de clientes atendidos, bajo los supuestos

propuestos en el presente estudio.
5.3.2.COSTO DE ADMINISTRACION Y COSTOS GENERALES

Se refieren a las funciones de administracion propiamente, gastos de oficina en general,
costos de planeacion, investigacion, desarollo, recursos humanos, reclutamiento, finanzas,
ingenieria, etc. Es decir, los gastos de todas las areas que sirven de apoyo a la funcion 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 5.9 se presenta un detalle de los gastos de administracion y costos generales36
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 de la entidad o
institucion financiera —IFMs-, ademas se proyecta un crecimiento progresivo anual de 10%
sobre los gastos del afio inmediato anterior.

35 Sobre un promedio de crédito otorgado de Q.15,000.00
Basado en el historial de fas instituciones monitoreadas.
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6. ANALISIS FINANCIERO
6.1. 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 Intema de Retomo -TIR-

e 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
planteard como un servicio que brinda valor agregado, dentro del contexto de un producto

financiero de crédito para construccién, mejoramiento o ampliacién de vivienda.

37 Se estima este horizonte del proyecto para fines del presente estudio de prefactibilidad, ya que segun estimaciones de la Politica
Nacional de Vivienda, se cubrira el déficit habitacional actual en Guatemala para el afio 2,022.
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El analisis financiero del producto se desarrolla bajo los supuestos, observaciones y resultados

siguientes:

e« Una tasa de rendimiento minima aceptada ~-TREMA- que se calculdé en 22%, segun

datos proporcionados en la tabla 5.3 del presente capitulo.

o Bajo el contexto presentado, la inversion inicial de Q.569,800.00 al aplicarie 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.

e La razén beneficio/costo® establece un indice de relacion respecto de los beneficios y
costos del programa de 1.15, es decir una proporcion 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 Intema de Retomo —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 retoma 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 6.2).

6.2. ANALISIS FINANCIERO DEL PROGRAMA

El estudio presenta el analisis 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 (segun se observa en el estudio del mercado) se proyecta financieramente, para
fines de este estudio, bajo supuestos financieros de un horizonte de diez aiios y con las

estimaciones de las tablas 6.3 y 6.4 que lo definen como producto sostenible y rentable.

38 Preparacion y Evaluacion de Proyectos. Sapag Chain Nassir y Reinaldo Sapag Chain. 2003. 4. Ediciéon. México. Macgraw Hill.
3 Evaluacién de proyectos. Baca Urbina, Gabriel. 2003. 4. Edicion. México. Macgra2w Hill.
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En el Anexo 6.1, para el andlisis del producto de crédito se presenta el modelo del plan de
pagos del préstamo con las amortizaciones calculadas sobre saldos; para este calculo se
utiliz6 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 6.4) y dividido en las seis primeras

cuotas del préstamo.

En el anexo 6.2 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.

6.2.1.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 estimar que se iniciara el primer afio con
267 clientes, con una tasa de interés sobre saldos de 20%. Para el analisis 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 analisis se presenta en forma detallada en la tabla 6.3 donde se aprecia el
comportamiento de la cartera y el crecimiento a lo largo de la proyeccion 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 recuperacion e
ingresos mensuales con lo cual puede proyectarse el nimero de clientes atendidos
mensualmente, el cual para fines del presente documento se establece la meta de

colocacion anual.
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6.2.2.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 6.4 se presenta el
detalle de los gastos de administracion y direccion, y los gastos de sopone"o, 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 6.2
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
acumulaciéon de las utilidades para la capitalizacion de las entidades o instituciones

financieras -IMFs-.

Respecto de la cartera activa se estima como la acumulacién 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 campo42 se establecio 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.

“® Segan monitoreo de instituciones, se elabora una estimacion de gastos de los cuales a la administracién y direccion 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.

“! Basado en el historial de las instituciones monitoreadas.

“2 Ver tabla 2.1 Resultado del Diagnéstico.
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6.3. EVALUACION FINANCIERA DEL PROGRAMA

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

indicadores:

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

e Tasa Intema de Retomo -TIR-

+ Relacién Beneficio/Costo

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

 Una tasa de rendimiento minima aceptada —~-TREMA- que se calcul6 en 22%, segun
datos proporcionados en la tabla 5.3 del presente estudio.

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 evaluaro
desde un inicio bajo este precepto al observar el comportamiento de los flujos para su
posterior modificacién, si fuera necesario.

e Por ser un producto financiero de capitalizacion mensual y con un plazo de tres afos,
en el primer afio no se alcanza el punto de equilibrio monetano, en clientes, se obtiene
un margen de seguridad negativo, aspecto que a partir del segundo afio es revertido.
En la tabla 6.7 se muestran los puntos de equilibrio en valores y clientes durante el

tiempo proyectado del programa.

e En |a tabla 6.8 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 segtin 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 aiio de operacion.

o La razon beneficio/costo™ establece un indice de relacion respecto de los beneficios y
costos del programa de 1.25, es decir una proporcion bastante atractiva para el
inversionista o para las autoridades de las entidades o instituciones financieras -IMFs-,
e invertir en nuevos productos.

e La Tasa Intema de Retomo -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 retoma la
inversion que, para el presente estudio bajo las condiciones especificadas, se ubica en
58.36%.

e Se observa también en la tabla 6.7, 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.

45 Preparacién y Evaluacién de Proyectos. Sapag Chain Nassir y Reinaldo Sapag Chain. 2003. 4*. Edicion. México. Macgraw Hill.
48 Evaluacion de proyectos. Baca Urbina, Gabriel. 2003. 4*. Edicion. México. Macgraw Hill.
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6.4. ANALISIS DE SOSTENIBILIDAD

Para efectuar el analisis de sostenibilidad de la Asistencia Técnica Constructiva en un
programa de crédito para vivienda, se establecieron parametros 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 segin la entidad que aplique el modelo, puede

mejorarse.

En la tabla 6.10 se realiza un andlisis 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 aiio 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,
direccion 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.

TABLA 6.9
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% 592 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 6.7
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6.5. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El andlisis 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
vanables susceptibles de verse afectadas, tal como se muestran en la tabla 6.11. Para cada
modificacién de una variable, se evalia el respectivo fluyjo de fondos y se contempla el

resultado al considerar tres escenarios diferentes:

e Pesimista
¢ Nomal

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

administracién 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 maodificar las variables

seleccionadas de:

e 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.

e Crecimiento de Cartera, analisis del entorno bajo un esquema de crecimiento sostenido
lento o acelerado al sustituir el 30% anual sostenido durante los diez aios de analisis,
datos producto del estudio de mercado.

e Crecimiento Anual de Gastos, que es el incremento de los gastos generado por
crecimiento de la cartera o disminucion de los gastos por buen manejo de la capacidad
instalada derivada del planeamiento estratégico de las entidades o instituciones

financieras -IMFs- objeto del andlisis.
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El analisis modificara las vanables mas sensibles y deja constantes las vanables 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

escenarios previstos que se presentan en la tabla:

TABLA 6.10

RESUMEN DE ALTERNATIVAS Y SENSIBILIDAD FINANCIERA

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

TASA DE INTERES 18% 20% 2% Q1,812,638.78 Q3,428 426.94
48.60% 67.31%

ASISTENGIA TECNICA CONSTRUCTIVA 0% 4% 5% Q4634320 | . @3,723,581.98
30.32% - : 71.28%

CRECIMIENTO DE CARTERA 20% 30% 40% (Q83,839.29) | Q 2,621,583.21 | 06,020,456.59
20.37% 58.36% 81.31%

CRECIMIENTO ANUAL DE GASTOS 20% 10% 8% (Q642,670.46) Q6,095,685.01
566% | 81.81%

INTERESES CAPITAL DEMANDADO 9% 9% 9% : -

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la tabla 6.7 y 6.9

En la tabla 6.11 se observa como en el escenario pesimista, la exclusion o modificacién de cada

una de las vanables 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 incursién agresiva en el mercado

meta, se podra llegar a indicadores hasta de 30% arriba del escenario normal, como lo muestra la

creacion del escenario optimista.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

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 implementaciéon 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.

e Se detemind, que los procedimientos planteados y propuestos 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 o sucursales que desean manejar un producto de vivienda, y ademas brindar
un valor agregado a los servicios financieros.

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

« En la evaluacion financiera 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%.
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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 institucién financiera -IMFs- , tomando en cuenta sus
estrategias individuales de realizacion.

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.

o 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.

+ Implementacion 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-.

o Darle seguimiento al proceso de selecciéon de proyectos factibles de integrarse al Programa
de Crédito para Vivienda.
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GLOSARIO

Asentamientos

Humanos

CAD

Cartera Activa

Colocacion

Déficit Cualitativo

Déficit Cuantitativo

Déficit Habitacional

Entidades o
instituciones financieras
-IMFs-

Por asentamiento humano se entendera Ia radicacion
de un determinado conglomerado demogréfico, 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

diseiio 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 Recepcion-
Entrega.

Hogares con mas de tres personas por habitacién.

Una maqueta es la reproduccién fisica "a escala", es

decir en tamaiio reducido, de algo real o ficticio.

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

tradicionales.

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

tradicionales.

La morosidad estd 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 regién, pero no tienen

materiales idéneos en sus paredes y pisos.
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PONDERACION DE FACTORES INSTITUCIONALES

ANEXO 2.2
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ANEXO 3.1
INSTRUMENTOS DE MONITOREO
INSTRUMENTO 1

CUESTIONARIO SOBRE ATV
ASISTENCIA TECNICA
METODOLOGIA UTILIZADA
Nuevo Monto
Subsiguiente Edaddelcr. -
Sono seo
Mora Teologia

PROCESO DE DISERO Y SEGUIMIENTO -

Estableceremos si el procedimiento existe, el método utiizado para trabajarlo o recopilar

ia informacion, formatos y programas.

Matriz de necesidades/preferencias

Disefio

Planificacion

Cuantificacion

Presupuesto

Cronograma

Supervisiones _‘

Expediente completo

Expediente de asistencia técnica

Diagnéstico

Definicién de actividad

Plano de mejoras

Presupuesto general

Cronograma de trabajo

Fotografias

Cotizaciones

Contratista

Titulo propiedad

SISTEMA CONSTRUCTIVO

Establecer el sistema constructivo, materiales, mane de obra y en algun caso fipologia

existente en el sector.

Cimentacidon

Mamposteria

Cubierta

Acabados

Mano de obra

Tipologia de disefio

Tipolegia estructural

Establecer tipo de mercadeo predominante, cobertura, informacién varia.
existente en el sector.

fjFormas de mercadec pred.

Cobertura /

informacién estadistica
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INSTRUMENTO 2
CUESTIONARIO A CLIENTE

CﬁmElaboracmn propia
METODOLOGIA UTILIZADA

Nuevo Monto

Subsiguiente Edad del Cr.

Sana Sexo

Mora Tipologia
ASPECTOS EXTERNOS =7

Establecimiento de evenlos externos que pueden intluir en los aspectos técnicos.

Conocimientos previos de const.

Calidad de la obra-cuali

Calidad de la obra-cuant

Cumplimiento

En programa

Alraso

Mano de obra utilizada

Local

Propia

Confratisia

Percepcion, cuasas y eleclos que ha dejado en el cliente ka asesoria técnica constructiva.

Se proporciono capacitacion

Se frabajo asesoria en:

Necesidades

Definicion de aclividad

Plano de mejoras

Presupuesto general

Cronograma de frabajo

Fotografias

Cotizaciones

Confratista

Titulo propiedad

Supervisiones

Seguirdn kas mejoras

Con quién seguira el asesoramienio?

Evaluacion del servicio

CION VARIA -~

Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 3.2
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:

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

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

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

* 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)

o Formula para poblacion finita y conocida.

ne Nz’ pq
(N —I)E2 + zzpq

En donde

N = Tamaiio de la poblacion, en este caso los clientes atendidos por la institucion.

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

pq = Probabilidad de que se realice el 0 no la asistencia.

E = emror de muestreo.

Sustituyendo:

_ (2,200)(1.96)* (0.50)(0.50) L (2,200)(09604)
(2,200 ~1)(0.10)* +(1.96)* (0.50)(0.50) (2,199)(0.01) +(0.9604)
n= M n= 9206

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 4.1
MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE IMPLEMENTACION DE LA ASISTENCIA TECNICA

{. 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

e Sistematizar y ordenar los procedimientos internos por medio de upna secuencia légica 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.

¢ Instituir procesos graficos de facil comprension para todos los involucrados, logrando con
esto la replicacion de los procedimientos y la calidad y eficiencia en el servicio.

Ill. 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
dei 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 diseiio y planificacion.
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IV. OBJETIVOS DEL PRESENTE MANUAL

o Diseiar y planificar la mejora o ampliacion de 1a 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 o que se refiere al programa para proyectar como 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 cumplirio con fidelidad a fin de maximizar su utilidad operativa, la misma que

redundara 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:

« Diseiiar la mejora, ampliacién o remodelacion de la vivienda.
e Realizar una estimaciéon 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 promocién y atiende clientes en las instalaciones de la sucursal.
« Recibe la documentacién necesaria del cliente.

« Brinda informacion a clientes y/o potenciales clientes.

iv. Jefe de agencia o sucursal:

o 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

s Construccion de paredes.
Trabajos de construccién de muros de carga, tabique, contencion, retencién y circulacion.
De materiales mampuestos (Block, ladrillo, piedra, etc.) o prefabricados que satisfagan las

necesidades de circulacién, cerramiento, proteccion y seguridad.

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

estructura metalica u otros.

s 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.

« Construccion de sanitarios.
Construccién de médulos de servicios sanitarios (inodoro, lavamanos y ducha) bajo
sistema de descarga hacia la acometida general, fosa séptica o similar.

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

ormamentar con materiales como pisos, azulejos, enlucidos, etc. También se refiere a todos
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aquellos trabajos destinados a satisfacer las necesidades de proteccion 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.

s Oftras 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

Adaquisicion de fracciones desmembradas de fincas, bajo el proceso legal del Registro de la
Propiedad Inmueble.

VIILPROCESO DE ASESORIA TECNICA

i. Aspectos Legales

Todo lo relacionado con licencias de construccion, estudios de impacto ambiental,
permisos o similares que requiera una construccién en particular serd responsabilidad del
cliente su tramite y pago.

ii. Diagnéstico 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.

iii. Disefo

Luego de priorizada la necesidad/preferencia deben establecerse e identificarse las areas a
trabajar para realizar las medidas respectivas, configuraciéon y caracteristicas del terreno,
topografia, acceso a servicios, etc. Y luego sobre esta base realizar la aplicacion de los

diferentes esquemas o modelos de diseiio 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
que la planificacion 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 construccion.

vii. Cronograma

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.
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viii. Ejecucion
Realizacién fisica de los trabajos en el lugar.
ix. Supervision y seguimiento
Inspecciones, revisiones o controles necesarios en un periodo de tiempo determinado para
corroborar que la construccion se realiza respecto de la planificacion (cuantitativa y
cualitativa), presupuesto y cronograma especifico.
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 rednan los
requisitos establecidos por la Institucién o entidad. Podran clasificarse de la siguiente manera:

« Cliente Inicial

e 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

e 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 fiduciana y/o mixta.
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XIl. 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 Segn entidad
Subsiguiente monto maximo Segun entidad
PLAZOS
Minimo Segun entidad
Maximo Segan entidad
PAGO
Frecuencia | Mensual
TASA DE INTERES Y OTROS CARGOS
Sobre saldos anual Segun entidad
Asistencia Técnica (fraccionado en las cuotas) 3% - 5%
DESEMBOLSO
Segun cantidad un solo desembolso o parciales | Entrega de Cheques No
Negociables a nombre
del Deudor.
GARANTIAS
Tipo Hipotecaria, Fiduciana,
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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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 ANOS 3
ANO 12
PAGOS 657.454
PRESTAMO 557.45
TOTAL ASISTENCIA TECNICA 600.00
1Q 15,000.00 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 250.00 | Q 30745 | Q 14,692.55 Q 3074 25000
2l Q 1469255 | Q 100.00 | Q 65745 | Q 24488 | Q 31258 | Q 14,379.97 Q 62003|Q 49488
3l Q 1437997 | Q 100.00 [ Q 65745 Q 23967 [ Q 317.79 | Q 14,062.18 Q 93782|Q 73454
4 Q 14,062.18 | Q 100.00 | @ 65745 | Q 23437 [ Q 32308 [ Q 13,739.10 Q 126080 |Q 96891
5/ Q 13738.10 | Q 100.00 | Q 657.45 | Q 22898 | Q 32847 [ Q 1341063 Q 158937|Q 1,197.90
6/ Q 1341063 | Q 10000 | Q 65745 | Q 22351 | Q 33394 | Q 1307668 | o|@ 192332 142141
7l Q 13,076.68 | Q 600.00 | Q 55745 | Q 21794 | Q 33951 | Q 1273718 |'Z[Q 2,26282 [Q 1,639.35
8l Q 1273718 Q 55745 | Q 21229 [ Q 34517 | Q 12,392.01 Q 260799|Q 185164
9l Q 12,392.01 Q 55745 | Q 20653 | Q 35092 | Q 12,041.09 Q 295891 |Q 205817
10| Q 12,041.09 Q 557.45 | Q 20068 | Q 35677 | Q 11,684.32 Q 331568 |Q 2,258.86
1] Q 1168432 Q 55745 | Q 19474 | Q 36272 | Q 11,321.60 Q 367840 | Q 245359
12[Q 11,32160 Q 55745 | Q 18869 | Q 368.76 | Q 10,952.84 Q 404716 | Q 264229
13/ Q 10,952 .84 Q 557.45 Q 10,577 .94 Q 44206 |Q 2,824.84
14] Q 10,577.94 Q 557.45 Q 10,196.78 Q 480322|Q 300113
15/ Q 10,196.78 Q 557.45 Q 9,809.27 Q 519073|Q 3,171.08
16| Q 9,809.27 Q 557.45 Q 9,415.31 Q 558469 | Q 3,33457
17| Q 9,415.31 Q 557.45 Q 901478 | |a 598522[Q 349149
18| Q 9,014.78 Q 557.45 Q 860757 | ol Q 639243 | Q 364174
19/ Q 8,607 57 Q 557.45 Q 819358 |Z|Q 680642 |Q 378520
20| Q 819358 Q 557.45 Q 777268 Q 722732|Q 392176
21| Q 7.77268 Q 557.45 Q 734477 Q 7655.23|Q 4,051.30
22| Q 734477 Q 557.45 Q 6,909.73 Q 80%027|Q 417371
23| Q 6,909.73 Q 557 45 Q 6,467.44 Q 853256|Q 4.288.88
24| Q 6,467.44 Q 557.45 Q 6,017.78 Q 898222 |Q 4,39.67
25 Q 6,017.78 Q 557.45 [ Q@ AN Q 5,560.62 Q 943938 | Q 4,49696
[ 26[a 5,560.62 Q 55745 Q@ 81a 3| Q 5,095.84 Q 990416 | Q 458964
27| Q 5,095.84 Q 55745 Q@ 310 -1 Q 4,.623.32 Q 1037668 | Q 4,67457
28| Q 462332 Q 55745 | Q 6 G Q 414292 Q 1085708 (Q 475163
29/ Q 414292 Q 55745 [ Q- Q. la 365452 | _|Q 1134548 | Q 4,82067
30/ Q 3,654.52 Q 55745 Q- Q- y | Q 315797 | o @ 1184203 |Q 488158
31 Q 315797 Q 55745 | Q@ Q- 2] Q 2653.15 |'Z| @ 12,34685 |Q 4,934.22
32/ Q 2,653.15 Q 55745 | Q Q 1) 2,139.92 Q 1286008 | Q 4,978.44
33/ Q 2,139.92 Q 557.45 [Q 716 ¥ Q 161813 Q 1338187 |Q 501410
34/ Q 161813 Q 557.45 [ Q Q | Q 1,087.64 | Q 1391236 |Q 504107
35/ Q 1,087.64 Q 55745 Q@ 31Q ] Q 548.32 Q 1445168 | Q 5,059.2ﬁ
36| Q 54832 Q 55745 [ Q LG 1a (0.00) Q 1500000 | Q@ 5,068.34

Fuente: Elaboracién propia
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