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del medio fisico, como el aire, el
agua, el suelo; es decir, lo referente a la
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naturales.
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de bienes o derechos. Son las cantidades
registradas percibidas como
remuneracion a servicios prestados,
siendo las més importantes las obtenidas
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entidades aprobadas o afiliadas a dicho
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actividades de la misma se dividiran,
organizardn y coordinaran, indicando
ademds su estructura jerarquica y la
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Reclutamiento
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Tasa interna de retorno (TIR)

Tratamiento de aguas negras

Tratamiento primario

Tratamiento secundario

M¢étodo que consiste simplemente en
establecer la tasa de oportunidad de una
inversion con la cual el valor presente de
los ingresos es igual al valor presente de
los egresos; es decir, que el valor

presente neto es igual a cero (0).

Proceso mediante el cual las aguas
residuales en la red de alcantarillado son
evacuadas en forma conveniente, para
proteger la salud de las personas y, en
general, del medio ambiente, para

bienestar del género humano.

El propdsito de este tratamiento es
separar los solidos sedimentables y una
parte de los solidos de suspension; con
¢éste se eliminan alrededor del 30 al 50%
de los solidos y se logra obtener una

reduccion del 30 al 40% del ntimero de

microorganismos.
En este proceso se aplican
procedimientos biologicos, siendo

imprescindible ~ la  presencia  del
oxigeno, para la eliminacion de los
fléculos (masas gelatinosas) y particulas

de solidos de las aguas residuales.
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Tratamiento terciario

Utilidad

Valor presente neto (VPN)

Su objetivo es la eliminacion de

nutrientes como el nitrégeno y el fésforo.

Provecho, ganancia o fruto que se saca

de una cosa.

Es el valor actualizado de los beneficios
o costos netos de un proyecto a una tasa
de interés (o de oportunidad). En otras
palabras, representa transformar los
ingresos y costos a un valor monetario
actual (quetzales), a una determinada

tasa de oportunidad.
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RESUMEN

El estudio de prefactibilidad econdémica, para la construccion de viviendas, comprende
varias etapas: Inicialmente, requiere de un estudio de mercado, el cual servira para
establecer el mercado meta a perseguir, de manera que el producto ofrecido (viviendas)
logre posicionarse en el mismo. Ademds, conlleva conocer a fondo las normas
nacionales y locales, requisitos legales y reglamentos municipales vigentes, tanto para la
urbanizacidon como para la construccion, a efecto que pueda elaborarse correctamente el
proyecto y asi someterlo a la revision y aprobacién correspondiente para que se obtenga

la licencia municipal respectiva; todo esto forma parte de lo que es el estudio técnico.

Por otra parte, requiere efectuar un estudio financiero, el cual consiste en conocer los
distintos sistemas de financiamiento disponibles, para analizar detenidamente las
ventajas y desventajas que cada uno de éstos tiene, de manera que pueda tomarse una
decision acertada en su eleccion. Otro aspecto (de los mas importantes) es el estudio
econdmico, el cual consiste en un analisis de costos e ingresos que permita elaborar el
fluyjo de caja del proyecto para establecer (por medio de técnicas de evaluacion
financiera) si el mismo es o no rentable para el inversionista. Asimismo, debe realizarse
un estudio administrativo para establecer una estructura organizacional, de manera que
la administracion del proyecto sea eficiente, a efecto que puedan alcanzarse lo objetivos
y metas trazadas. Finalmente, debe evaluarse el impacto ambiental que puede tener este
proyecto, evitando asi la explotacion indebida de los recursos naturales, asi como la

degradacion del medio ambiente.
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OBJETIVOS

GENERAL

Efectuar el Estudio de Prefactibilidad Econdémica para un proyecto de
construccion de viviendas en el Departamento de Huehuetenango, de manera que
permita establecer, por medio de técnicas y métodos de evaluacion financiera, si

el mismo es conveniente o no para el inversionista.

ESPECIFICOS

Establecer, por medio del estudio de mercado, el mercado meta o segmento de

mercado al cual estara dirigida la publicidad y promocion de ventas de viviendas.

Analizar las distintas leyes, normas y reglamentos existentes en nuestro pais para

la planificacion y construccion de viviendas.

Disefiar y planificar cada una de las actividades que conllevardn a la

construccion de viviendas, de manera que se optimicen los recursos a utilizar.

Evaluar las distintas fuentes de financiamiento existentes para asi elegir la mas

conveniente para el proyecto.

Establecer los beneficios econdmicos a corto, mediano y largo plazo que podria

esperar el inversionista.
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6. Realizar un estudio administrativo, a efecto de establecer una estructura
organizacional funcional, de manera que el proyecto se administre de manera
eficiente, con el propdsito de alcanzar los objetivos y metas trazadas por la

organizacion del mismo.

7. Evaluar, a través del Estudio de Impacto Ambiental, el efecto en el ambiente que
puede tener el proyecto de viviendas para la ecologia del departamento de

Huehuetenango.
8. Proporcionar una herramienta de consulta que sirva de guia préctica a estudiantes

y profesionales que requieren efectuar estudios de prefactibilidad econémica para

un proyecto de inversion en general.
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INTRODUCCION

Todo proyecto de inversion surge por la identificacion de una necesidad que
existe en el mercado para determinado producto o servicio. Para identificar una
necesidad se requiere de estudios preliminares que ayudardn a satisfacer ésta de la
mejor manera posible, estableciendo al mismo tiempo las probables demandas, asi
como la aceptacion que podra tener el producto o servicio que desea posicionarse en el
mercado meta. Teniendo definida la idea a desarrollar, debe planificarse, organizarse,
dirigirse y controlarse eficientemente cada una de las actividades requeridas que
conllevaran a la puesta en marcha del proyecto, ya que de ello dependera el éxito del

mismo.

Un Estudio de Prefactibilidad Econdmica permitird establecer, por medio de
técnicas y métodos de evaluacion financiera, el rendimiento o capacidad que tendra un
proyecto para el inversionista, de manera que pueda reducirse el riesgo de una mala
inversion econdémica, estableciendo asi el posible beneficio econémico a obtener, ya

sea a corto, mediano o largo plazo.

Una necesidad que dificilmente sera satisfecha en su totalidad es la vivienda,
maxime en un pais como el nuestro que se encuentra en vias de desarrollo; es por ello
que se decidio realizar el Estudio de Prefactibilidad Econdmica para un proyecto de
construccion de viviendas, especificamente en el Departamento de Huehuetenango,
considerando que éste es el segundo con el mayor numero de habitantes en el pais, en
el cual existe una déficit habitacional por satisfacer, ofreciendo para este propodsito
viviendas de calidad que suplan esa necesidad, cumpliendo con todas las leyes, normas
y reglamentos establecidos en nuestro pais para la planificacion y construccion de

viviendas.
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Por lo que se efectuard un estudio de mercado para establecer los posibles
clientes o compradores (mercado meta), asi como sus exigencias y expectativas.
Asimismo, se realizara un estudio técnico que comprendera el analisis de los
requerimientos legales para la construcciéon de viviendas, asi como la planificacion,
infraestructura y construccion. Un estudio financiero ayudara a conocer los sistemas de
financiamiento disponibles, evaluando las ventajas y desventajas que cada uno de éstos

tiene, de manera que pueda tomarse la mejor decision en ese sentido.

Por otra parte, se efectuara un estudio economico, el cual permitira establecer
los costos e ingresos aproximados que serviran para conformar el flujo de caja del
proyecto, con el proposito de establecer (a través de técnicas y métodos de evaluacion
financiera) los posibles beneficios econdmicos que podrian obtenerse con el proyecto de
construccion de viviendas, de manera que pueda tomarse una decision econdémica de
inversion. Asimismo, se realizarda un estudio administrativo para establecer una
estructura organizacional funcional, de manera que la administracion del proyecto sea
eficiente, a efecto que puedan alcanzarse los objetivos y metas trazadas. Finalmente, se
efectuara un estudio de impacto ambiental para evaluar los posibles efectos que pueda
provocar el desarrollo del proyecto de viviendas, de manera que se evite la explotacion

indebida de los recursos naturales, asi como la degradacion del medio ambiente.
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1. ESTUDIO DE MERCADO

Para satisfacer una necesidad existente en el mercado, es necesario conocer a
profundidad los gustos, exigencias, expectativas, entre otras cosas, que tienen los
posibles compradores sobre el producto o servicio que se ofrece.

Aunque resulta bastante dificil predecir con certeza lo que piensan y sienten éstos, es
indudable que un estudio de mercado ayudard a identificar, a través de la reunion,
registro, analisis e interpretacion de la informacion obtenida, las oportunidades que se

tiene en el mercado meta.

1.1. El proceso del estudio de mercado

El proceso del estudio de mercado consta de cuatro pasos: definicidén del problema,

plan de investigacion, aplicacion del plan de investigacion e interpretacion de resultados.
1.1.1. Definicion del problema

En el estudio de mercado, se suele designar como “problema” a la situacion que
se analiza, independientemente de que dicha situacién sea favorable o desfavorable, lo

cual permitird planear los objetivos de la investigacion o estudio de mercado.

Para la construcciéon de viviendas, se requiere definir los problemas o situaciones
siguientes:

. Gustos y necesidades de los posibles compradores.

o El concepto y la aceptacion del lugar de ubicacion del proyecto.

o Servicios a ofrecer.

o Disefio de las viviendas.

. Precio de las viviendas.

° Mercado meta.



1.1.2. Plan de investigacion

Este segundo paso consiste en determinar qué informacion especifica se necesita y
preparar un plan para reunirla con eficiencia. Para ello, es necesario obtener datos
secundarios, primarios o ambos.

Los datos secundarios son informacién que ya existe en alguna parte y que ha sido
reunida para otro propodsito. Los datos primarios son informacion reunida para el

propdsito concreto que se tiene en mente.

Es importante conocer datos demogréaficos de la cabecera del departamento de
Huehuetenango, los cuales seran de mucha utilidad para realizar el estudio de mercado,
ya que el proyecto de construcciéon de viviendas se realizard en dicha cabecera

departamental, siendo éstos los que se indican en la siguiente tabla:

Tabla I. Datos demograficos de la cabecera departamental de Huehuetenango

Poblacion al ano 2002 81.294 habitantes

Poblacidon econdmicamente activa 26,219 habitantes

Extension territorial 204 Km?

Ubicacién Parte sur occidental de Huehuetenango
Idioma Mam y Espaiiol

Clima Templado

Altitud 1902 m.s.n.m.

Latitud 15°19’ 14~

Longitud 91° 28’ 13”

(Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, Censo poblacional 2,002)

Colindancias:

Norte: Chiantla y Aguacatan (Huehuetenango)

Sur: Malacatancito (Huehuetenango), Santa Lucia La Reforma (Totonicapan)y
San Pedro Jocopilas (Quiché)

Este:  Aguacatan (Huehuetenango)

Oeste: Santa Barbara y San Sebastian H. (Huehuetenango)



El departamento de Huehuetenango se encuentra ubicado en el occidente, a 265
kilémetro de la ciudad capital; su cabecera departamental es Huehuetenango. Segun el
Decreto Numero 63 de la Asamblea Constituyente del 29 de octubre de 1,825, que se
encuentra en el registro del Archivo General de Centroamérica, elevéd al pueblo a la
categoria de Villa, acordando darle el titulo de CIUDAD por Acuerdo Gubernativo del
23 de noviembre de 1,886.

La poblacion del municipio de Huehuetenango es el 47% de raza indigena y el restante
53% es de raza ladina; el 41% es analfabeta y el restante 59% es alfabeto. Asi mismo,

el 49% de la poblacion es de sexo masculino y el 51% es de sexo femenino.

Servicios basicos:

66% posee servicio de energia eléctrica. 49% posee servicio de agua entubada.
34% no posee este servicio. 51% no posee este servicio.
Vivienda:

En el municipio, el 68% de las viviendas son de tipo moderno hechas a base de
block, ladrillo, con techo de ldmina y sus respectivas divisiones; el 32% de las viviendas
es de tipo rancho tradicional, hechas a base de adobe, con techo de paja o teja y con poca

o ninguna division interna.

Economia:

El municipio basa su economia en la produccion de café, que es el pilar mas
fuerte, ademas de la produccion de maiz, frijol, legumbres y frutas, asi como la
explotacion del plomo y el cobre, y de maderas de construccién como pino, encino y
roble. Otra de sus bases es la produccion de artesanias en madera, cuero, tejidos de
algodon y ceramica, asi también como la elaboracion de cohetillos, candelas,

instrumentos musicales, ladrillo y cemento.



Considerando que estos datos secundarios no ofrecen toda la informacion
necesaria para el estudio de mercado, es indispensable disefiar un plan a fin de reunir
datos primarios, el cual requiere una serie de decisiones en cuanto al procedimiento de la
investigacion, los métodos para establecer contactos, los planes para aplicar muestras y

los instrumentos para investigar.

El procedimiento o enfoque de la investigacion puede efectuarse a través del método de
observacién, experimento o encuesta. El método de observacion consiste en reunir
datos primarios observando a personas, hechos y situaciones pertinentes. La
investigacion por medio de la experimentacion es conveniente para reunir informacion
causal, ya que intenta explicar las relaciones entre causa y efecto. La investigacion por
medio de encuestas es el método que mas se usa para obtener datos primarios, ya que es
adecuado para reunir informacion descriptiva.

Considerando que para este estudio de mercado se requiere conocer informacion
relacionada con las actitudes, preferencias, comportamiento, entre otras cosas, de los
posibles compradores de viviendas, es conveniente reunir datos primarios a través del

método de encuestas.

Método de encuestas

La recopilacion de datos mediante el contacto directo con un nimero limitado de
personas, escogido de un grupo mas grande, se llama método de encuesta, o de
cuestionarios, porque se emplea un cuestionario para conseguir la informacion deseada.
Para reunir la informacién puede recurrirse a los métodos de comunicaciéon con
cuestionarios por correo, teléfono o entrevistas personales.

Los cuestionarios por correo pueden usarse para reunir mucha informacion a poco
costo por encuesta. En éstos, los encuestados suelen proporcionar respuestas mas
honradas a preguntas mas personales que cuando se las formula un entrevistador

desconocido, sean en persona o por teléfono.



Estos cuestionarios tienen como desventajas que no son muy flexibles, ya que requieren
que las preguntas estén formuladas de manera muy sencilla y clara, ya que no habra
nadie que le aclare al entrevistado las dudas que puedan surgirle. Las respuestas de la
encuesta por correo tardan mas tiempo en recibirse y el porcentaje de respuestas (la
cantidad de personas que regresan los cuestionarios contestados) suele ser muy bajo.
Las entrevistas por teléfono son el método ideal para reunir informacion con rapidez y
son mas flexibles que los cuestionarios por correo, ya que permite a los entrevistadores
explicar a los encuestados las preguntas que no entienden. Otra ventaja de este método
es que el porcentaje de respuestas suele ser mas alto que el de los cuestionarios por
correo. No obstante, las entrevistas por teléfono también tienen sus inconvenientes. El
costo por encuestado es superior al de los cuestionarios por correo; ademas, este podria
negarse a hablar de cuestiones personales con el entrevistador, quien puede terminar la
entrevista simplemente colgando el teléfono. La intervencion de un entrevistador
aumenta la flexibilidad, pero también introduce un sesgo, ya que la manera de hablar de
¢éste, su forma de preguntar y otras diferencias mas podrian afectar las respuestas del
encuestado.

Las entrevistas personales permiten reunir bastante informacién y son muy flexibles,
debido a que el entrevistador puede explicarle al entrevistado las preguntas dificiles y
retener su atencion durante lapsos largos de tiempo. Otra ventaja de este método es que
el entrevistador puede chequear cierta informacion por medio de la observacion.
Sin embargo, para obtener las ventajas de este método, se requiere un esfuerzo mucho
mayor por parte del investigador en la planeacion y control del estudio. Estas entrevistas
tienen como desventaja que casi siempre resulta mas costoso que los otros métodos. La
apariencia personal del entrevistador, su manera, simpatia y facilidad de palabra,
influiran en la actitud que adopte el entrevistado, y, en consecuencia, pueden ocasionar
variaciones en las respuestas de los entrevistados. Algunas personas pueden responder
en forma diferente a como lo harian por correo o teléfono, debido a la presion ejercida

por el entrevistador.



Gracias a la gran versatilidad que tiene su aplicacion, no cabe duda que las entrevistas
personales son el método que da mejores resultados para casi todos los estudios de
mercados; razén por la cual este método serd aplicado para el estudio de mercado de

construccidn de viviendas.

El cuestionario para el estudio

Una vez elegido el método de comunicacion apropiado para el estudio de
mercado, el siguiente paso en la formulacion de la estrategia sera la elaboracion del
cuestionario, el cual debera ser minuciosamente planeado, ya que la exactitud de los
datos finales dependera en gran parte del modo como se planteen las preguntas y de los
términos y disefios del propio cuestionario. El cuestionario es la serie de preguntas que
se le presenta a un entrevistado para que conteste. Al prepararse un cuestionario debe
decidirse qué preguntas hacer, como hacerlas, qué palabras usar y en qué orden se
presentaran al encuestado. La forma de la pregunta puede influir en la respuesta; es por
ello que debe tenerse cuidado en las palabras que se usaran, asi como emplear un
lenguaje sencillo, directo e imparcial. El orden de las preguntas también es importante,
por lo que deben llevar un orden logico. Debe procurarse que la primera pregunta

despierte el interés del entrevistado; las preguntas dificiles o personales deben ir al final.

Tipos de preguntas

Existe dos tipos de preguntas: “abiertas” y “cerradas”.
Preguntas “abiertas”: Permiten al entrevistado responder a su libre albedrio. Suelen
revelar mas que las preguntas cerradas porque el entrevistado no estd sujeto a limites
para contestarlas, permitiendo que la imaginacion de éste funcione a mayor capacidad.
Preguntas “cerradas”: Son aquellas que incluyen todas las posibles respuestas y los
entrevistados eligen alguna de entre ellas. Tienen la ventaja de apresurar la entrevista,

son mas rapidas y faciles de procesar.



Las principales formas que pueden tomar estas preguntas son:
1) Dicotémicas: Que ofrecen dos opciones de respuesta (si-no; falso-verdadero).
2) Opcidon multiple: Ofrecen tres o mas opciones de respuesta.

3) Escalares: Cuando hay que marcar una respuesta siguiendo una escala determinada

previamente.
El ultimo elemento del plan de investigacion es la construccion de un plan de muestreo.

Una muestra es un segmento de una poblacion seleccionado como representativo de esa
poblacion entera. Lo ideal es que la misma sea lo bastante representativa como para
permitir al investigador estimar con exactitud las opiniones y los comportamientos de la

poblacion correspondiente.

Disefo de la muestra

Para disefiar una muestra deben tomarse tres decisiones. En primer lugar, la
unidad de la muestra (;Quién sera encuestado?). En segundo lugar, ¢l tamafio de la
muestra (Cuantas personas habra que encuestar?). En tercer lugar, el plan de muestreo

(¢ Como se elegira a las personas de la muestra?).

La unidad de la muestra

En este caso se requiere establecer la persona que debera ser encuestada, ya que
¢sta serd la que proporcione la informacidon que necesita conocerse en el estudio de
mercado. Considerando que la persona a entrevistar podria ser una posible candidata
para adquirir una vivienda, es indispensable que ésta sea mayor de edad, asi como que

esté econdmicamente activa.



El tamafo de la muestra

El problema basico aqui es determinar a cudntas personas habra que encuestar.
Por lo general, la muestras mas numerosas dan resultados maés fidedignos que las
muestras mas reducidas; sin embargo para lograr una precision satisfactoria, no se hace

necesario incluir en una muestra a todo el universo.

Una férmula general para establecer el tamafio de la muestra es la siguiente:

n= zZ2Npq

e (N-1)+z’pq

Donde:

N = tamafio de la poblacion.

n = tamafo de la muestra.

z = Variable estdndar en la curva normal (nivel de confianza).

p = porcentaje de la probabilidad de que el producto sea aceptado.
q = porcentaje de probabilidad de que el producto sea rechazado.

e = porcentaje de error deseado en el tamafio de la muestra.

Para determinar el tamafio de nuestra muestra, es necesario determinar dos aspectos

importantes sobre los cuales se trabajara:

1. Se utilizard un nivel de confianza del 95%, pues es el que se considera adecuado.
Esto significa una variable estandar en la curva normal, z, de 1.96.
2. El error maximo a permitir corresponde a un 5%, pues es el que generalmente se

utiliza en estos casos.



Por lo tanto, se cuenta con los datos siguientes para calcular el tamafo de la muestra:

N= 26,219 (poblacién econémicamente activa, mayor de 18 afios de edad)
z=1.96 (para un grado de confianza del 95%)
p=0.5

Por lo que el tamafio de la muestra es el siguiente:

n= 1.96% 26,219 (0.5)(0.5)
0.052 (26,219-1) + 1.962 (0.5)(0.5)
n= 25,180.7276
 66.5054
n= 378.63

Es decir, el tamafio de la muestra sera de 379 encuestas.

Plan de muestreo

Clases de muestra:
Para un estudio de mercado se emplean dos clases de muestras: probabilisticas y

no probabilisticas.

Muestra probabilistica o al azar:

Es aquella en que cada persona en el universo o poblacion tiene una oportunidad
conocida o probabilidad de ser escogida para la muestra.
Entre las principales clases de muestreo de probabilidad estan: al azar simple, al azar

estratificado, sistematico y por areas.



Muestreo al azar simple: es aquel en que el proceso de seleccion permite que todos los
rubros de un universo tengan iguales oportunidades de ser seleccionados. Para facilitar
su aplicacion, se suelen numerar todos los rubros del universo y luego seleccionar las

muestras con el empleo de tablas aleatorias.

Muestreo al azar estratificado: es aquel en que se divide el universo en grupos
mutuamente excluyentes que incluyen todas las categorias del mismo (edad, ingresos
ocupacion, etc.) y se toma una muestra simple al azar para cada uno de esos grupos o
estratos. Su principal ventaja es que se logra informacion mas precisa acerca de cada

grupo dentro del universo total.

Muestreo sistematico: este es un tipo de muestreo por conglomerados. Se determina el
numero total de componentes del universo, se divide esta cifra por el tamafio de muestra
deseado (el resultado es llamado intervalo del muestreo); después se selecciona un
numero al azar entre uno y la cifra del intervalo de muestreo. Esto identifica el primer
elemento en la lista que se incluira en la muestra; luego se afade a este nimero al azar el
intervalo del muestreo para asi determinar el segundo elemento que seréd incluido en la
muestra. Se continlia afladiendo el intervalo hasta que se extraiga la muestra deseada.

Esta técnica es mas rapida y estd menos sujeta a error que la seleccion al azar simple.

Muestreo por areas: puede definirse como la seleccion de una muestra tomada al azar
de cierta area del universo o poblacion. Esta técnica se parece al muestreo al azar
estratificado, ya que se seleccionan ciertas partes del universo total para el estudio; mas

en este caso, la seleccion se hace por areas de residencia.
Muestra no probabilistica

Es aquella en que no se da la misma oportunidad de ser escogido a cada

individuo o poblacion.
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Para este muestreo existen tres técnicas: de conveniencia, por juicio o por cuotas.

Muestreo de conveniencia: los elementos de la muestra son elegidos simplemente
porque son accesibles o son faciles de medir; es por ello que es la técnica mas rapida

para el muestreo no probabilistico.

Muestreo por juicio: consiste en seleccionar la muestra siguiendo el juicio de un experto
en la materia de estudio. Generalmente produce resultados insatisfactorios, ya que el
empleo de opiniones puede introducir en la muestra cierto grado de perjuicio y no hay
forma objetiva de evaluar la confiabilidad de los resultados.

Este tipo de muestreo puede ser util cuando se trata de muestras muy pequefias, pero se

desaprueba su empleo en los estudios extensivos del mercado.

Muestreo por cuotas: esta es la técnica mas usada del muestreo no probabilistico,
debido a que ofrece muchos de los aspectos del muestreo probabilistico, principalmente
de la técnica de muestreo al azar simple, mas difiere de ésta porque las personas o
entrevistados no se escogen al azar, sino que se asignan al entrevistador cierto nimero

de entrevistados dentro de cada grupo o estrato.

Por lo tanto, después de evaluar las opciones para la clase de muestra, se
considera que lo mas conveniente es utilizar un muestreo aleatorio al azar
estratificado, ya que en este caso es necesario dividir el universo o poblacion que se
encuentra econdémicamente activa de las que no lo estan, ya que ese debera ser el

segmento de mercado indicado.
En el Apéndice 1 se presenta el cuestionario elaborado para efectuar el estudio de

mercado para la construccion de viviendas, cuyas encuestas se realizaron en la cabecera

departamental de Huehuetenango.
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1.1.3. Aplicacion del plan de investigacion

Esta es una de las partes mas importantes del proceso de investigacion, ya que
consiste en reunir, procesar y analizar la informacién obtenida de las encuestas, en
donde la estadistica descriptiva es una de las herramientas indispensables para llevar a

cabo dicho proceso y asi facilitar significativamente la interpretacion de resultados.

El cuestionario, como parte fundamental del estudio de mercado, tiene como objetivo

determinar lo siguiente:

1)  Déficit habitacional (necesidad de vivienda).

2)  Servicios con los cuales debe contar el proyecto de viviendas.
3) Disefio de las viviendas.

4)  Precio de las viviendas.

5)  Ingreso promedio mensual de la poblacion econdmicamente activa.

El cuestionario fue presentado ante la poblacion de la cabecera departamental de
Huehuetenango, la cual (por observacidon) puede ser economicamente activa, cuyo sexo

y rango de edades (para los 379 encuestados) es la siguiente:

Figura 1. Sexo

Femenino

44.33% \

Masculino
55.67%
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Figura 2. Edad

40.00%

35.00% —

30.00% —

25.00%

20.00% -

15.00%

10.00%

5.00% - ﬁ ﬁ ’

0.00% - -
18-25 26-35 36-45 46-55 56-65 266
\Edad (afios) | 17.15% 39.58% 31.66% 6.60% 3.69% 1.32%

Con el objeto de establecer el déficit habitacional, se planted la pregunta No. 1, en la

que se obtuvo lo siguiente:

Figura 3. Déficit habitacional

¢Posee vivienda propia?

NO

36.15%\

SI
63.85%
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Para establecer el interés que despierta el proyecto de construccion de viviendas, asi
como la adquisicion de las mismas, se plantedé la pregunta No. 2, obteniéndose la

siguiente informacion:

Figura 4. Interés por adquirir vivienda propia

¢Estéinteresado (a) en adquirir vivienda propia?

NO

22.69%\

Sl
77.31%

El concepto y la aceptacion del lugar de ubicacion del proyecto son de suma
importancia; por ello, se plante6 la pregunta No. 3, en la que se obtuvo la siguiente

informacion:

Figura 5. Aceptacién de la ubicacidon y concepto del proyecto de viviendas

¢Le gustaria vivir en un lugar rodeado por abundante vegetacidn, lejos del bullicio, la
contaminacién ambiental y el congestionamiento vehicular de la ciudad?

60.00%

50.00%

40.00% —

30.00%

20.00%

10.00% | Aﬁ
—7

0.00%

Decididamente no No Decididamente si Si
Concepto 1.32% 7.92% 51.98% 38.79%
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Algo fundamental para el interés, aceptacion y posterior compra de las viviendas,
seran los servicios que éstas ofrezcan. La pregunta No. 4 tiene como propdsito conocer
la prioridad que cada uno de éstos tiene para los posibles compradores; la informacion

obtenida es la siguiente:

Figura 6. Importancia de los servicios para una vivienda

De las siguientes opciones, indique (por orden de prioridad, de 1 a 3),
la importancia que para usted tiene cada uno de los siguientes servicios:

100.00% —

90.00%

80.00% —

70.00% —

60.00% —

50.00% —

40.00% —

30.00% —

20.00% —

10.00% —

0.00%

Calles

Agua Energia ) p Red de Area
I pavimenta- Teléfono ) .
potable | Eléctrica das drenajes |recreativa

O Prioridad 1 | 100.00% | 89.45% 30.61% 7.92% 83.91% 7.92%
[ Prioridad 2 | 0.00% 10.55% 57.26% 50.66% 13.46% 22.69%
O Prioridad 3 | 0.00% 0.00% 12.14% 41.42% 2.64% 69.39%

Derivado que el agua potable es uno de los servicios mas importantes en el proyecto
de viviendas, es conveniente conocer lo que opina la poblacidon en general, respecto al
servicio que actualmente le ofrece la municipalidad. En este caso, se plante6 la pregunta

No. 5, en la que se obtuvo la informacién siguiente:
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Figura 7. Servicio de agua municipal

¢Como califica el servicio de agua potable que la municipalidad le proporciona?

45.00% —

40.00% —

35.00%

30.00% —

25.00%

20.00% —

15.00% —

10.00% —

0.00%

Excelente Muy bueno Bueno Regular Malo
Agua icipal 3.96% 7.92% 18.73% 27.97% 41.42%

Un servicio que puede darle un valor agregado a los comunmente ofrecidos, es la
seguridad o vigilancia en un lugar para vivir; por ello, en la pregunta No. 6 se consultd

lo que opina la poblacion respecto a este tema, obteniéndose la siguiente informacion:

Figura 8. La seguridad o vigilancia

La seguridad o vigilancia en un lugar para vivir es:

60.00%
50.00% -
40.00%
30.00%
20.00%
10.00%
I i — W
0.00% : ]
Sumamente Muy Medianamente No muy Carece de
importante importante importante importante importancia
Seguridad o vigilancia 56.73% 33.77% 6.07% 2.64% 0.79%
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Otro factor que influird considerablemente en la compra de una vivienda, es el tipo o
modelo de la misma; para ello, serd necesario establecer el tamafio y la forma de los
ambientes que ésta tendrd. En las preguntas Nos. 7 y 8 se plantea esta situacion, en las

que se obtuvo la informacion siguiente:

Figura 9. Diseio de vivienda

¢ Qué disefio prefiere para la construccién de una vivienda?

Construccion
de 1 nivi
77.84Y

Construccion
de 2 niveles
22.16%

Figura 10. Tipo de vivienda

¢Que tipo de vivienda se adaptaria a la necesidad que tiene de la misma?

Tres dormitorios,
sala-comedor,
cocina, bafio

completo, jardin y

Tres dormitorios,
sala, comedor,

cocina, bafio de
visitas y bafio

Dos dormitorios, sala:
comedor, cocina,
bafio completo,

jardiny patio completo, garage
posterior techado, jardin y
16.36%

patio posterior
7.92%

17



Es importante tomar en cuenta la opinion de los posibles compradores, respecto al

precio que consideran justo para el tipo de vivienda elegido. En la pregunta No. 9 se

plantea esta situacion, presentando la informacion que a continuacion se indica,

considerando unicamente el tipo de vivienda que mds aceptacion tuvo entre los

encuestados.

Figura 11. Precio de vivienda

¢ Cual considera usted que es un precio justo para el tipo de vivienda elegido?

45.00% —

40.00% —

35.00% —

30.00% —

25.00%

20.00% —

15.00% —

10.00% —

5.00%

0.00%

x

Q. 175,000 a
Q. 200,000

Q. 201,000 a
Q. 225,000

Q. 226,000 a

Q. 250,000

Q. 251,000 a
Q. 275,000

Q. 276,000 a
Q. 300,000

Q. 301,000 a
Q. 325,000

Precio

7.67%

15.68%

18.47%

34.49%

16.38%

7.32%

Para conocer el potencial del mercado, es necesario establecer el estatus o condicion

econdmica de la poblacion, ya que ello serd un factor determinante en la compra de

viviendas. En la pregunta No. 10 se planted esta situacion, obteniéndose la informacion

que a continuacioén se indica.

Es importante resaltar que esta pregunta no se plantea desde el inicio, ya que podria

influir para que los encuestados opten por negarse a responder el resto de preguntas.
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Figura 12. Condicién econdmica de la poblacion

¢Es usted una persona econémicamente activa,
0 posee algun tipo de ingreso econémico?

NO
T 2.90%

SI
97.10%

Con el proposito de establecer la condicion o clase social de la poblacion
econdmicamente activa (que representard el poder adquisitivo o capacidad de compra),
se plante6 la pregunta No. 11, la cual permitird conocer el promedio de ingresos

personales que ellos tienen, y por ende el mercado meta a perseguir.

Figura 13. Ingresos personales

Ingresos personales mensuales

30.00% —

25.00%

20.00% ~

15.00% —

10.00% —

5.00%

0.00% -
Q. 10,001

aqQ.
12,000

‘Ingresos 11.96% 19.02% 27.45% 17.93% 7.88% 5.16% 3.80% 2.45% 4.35%

Mas de Q. No
12,001 respondi6

Q.1,200a |Q.2,501a |Q.3,501a |Q.4,501a|Q.6001a|Q.8001a
Q.2,500 | Q,3,500 | Q.4,500 | Q.6,000 | Q.8,000 |Q.10,000
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1.1.4. Interpretacion de resultados

Después de analizar detenidamente la informacion obtenida por medio de las
encuestas, a través del cuestionario presentado a la poblacion de la cabecera
departamental de Huehuetenango, la cual (en su mayor parte) estd comprendida entre las

edades de 18 a 45 afios, pudo establecerse lo siguiente:

1)  Entre la poblacién mayor de 18 afios de edad, la cual estd economicamente activa
en su gran mayoria, se tiene un déficit habitacional del 36.15%, lo que representa
que, tedricamente, se tiene un mercado potencial de 9,478 habitantes (respecto al

total de la poblacion economicamente activa).

2)  Este mercado potencial aumentara significativamente, ya que el 77.31% de los

encuestados mostré interés en adquirir vivienda propia.

3) El concepto y ubicacion del proyecto tendrd bastante aceptacion entre la
poblacion, ya que al 90.77% le gustaria vivir en un lugar rodeado por abundante
vegetacion, lejos del bullicio, la contaminacion ambiental y el congestionamiento

vehicular; el restante 9.23% no aceptaria el concepto y ubicacién del mismo.

4)  El agua potable, la energia eléctrica y la red de drenajes sanitarios son los servicios
que tienen prioridad 1 para la mayor parte de la poblacion (importancia del 100%,
89.45% y 83.91%, respectivamente); por lo que éstos no deben faltar en el
proyecto de viviendas. Las calles pavimentadas y el servicio de teléfono tienen
prioridad 2 para la poblacion (importancia del 57.26% vy 50.66%,
respectivamente), aunque se considera que el primero de éstos tampoco debe faltar
en este proyecto. Por ultimo, el area recreativa es la de menor prioridad para la

poblacion, pero, por ley, el proyecto debera con contar con la misma.
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5)

6)

7)

8)

Respecto al servicio de agua potable que la municipalidad de Huehuetenango
proporciona, el 41.42% de los encuestados lo califico6 como malo, seguido del
27.97% que considera que dicho servicio es regular; el 30.61% de la poblacion
califica como aceptable este servicio. Por lo tanto, para que el proyecto tenga una
mayor aceptacion entre los posibles compradores (partiendo de que el servicio de
agua potable es el unico que tiene prioridad 1 para el 100% de los encuestados), es
recomendable contar con un servicio de agua propia, aunque ello represente un

incremento en los costos del proyecto.

Para el 56.73% de los encuestados, la seguridad o vigilancia en un lugar para vivir
es sumamente importante, seguido de un 33.77% de la poblacién que opina que
ésta es muy importante; el 3.43% opind que la misma no es muy importante, o que
carece de importancia. Por lo tanto, considerando que para el 90.5% de los
encuestados es sumamente importante y muy importante la seguridad o vigilancia,
es recomendable ofrecer los servicios de garita de entrada y seguridad perimetral,

los cuales daran un valor agregado al proyecto de viviendas.

En lo que respecta al disefio en la construccion de viviendas, el 77.84% de los
encuestados prefiere construcciones de un nivel, mientras que el 22.16% gustan de
una vivienda de dos niveles; por lo que habra que considerar este factor para el

tipo de vivienda a ofrecer.

En cuanto al tipo de vivienda a construir, el que mas aceptacioén tuvo entre los
encuestados (75.73%) es el que ofrece tres dormitorios, sala-comedor, cocina,
bafio completo, jardin y patio posterior; por lo que también habrd que considerarlo
para el tipo de viviendas a construir, el cual se adapta perfectamente para un

disefio de un nivel.
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9)

10)

11)

1.2.

El 34.49% de las personas que prefieren el tipo de vivienda antes indicado
consideran que el precio justo para la misma es entre Q. 251,000 y Q. 275,000; el
18.47% opina que el precio justo oscila entre 226,000 y 250,000; el 15.68%
considera que el precio justo es entre Q. 201,000 y Q. 225,000.

La informacion hasta ahora obtenida tiene mucha relevancia, ya que el 97.10% de
los encuestados son personas econdmicamente activas, cuyo ingreso mensual (para
el 45.38%) oscila entre Q. 3,501 y Q. 6,000; el 30.98% tiene ingresos mensuales
entre Q. 1,200 y Q. 3,500; el 13.04% posee ingresos mensuales entre Q. 6,001 y
Q. 10,000, mientras que el 3.80% tiene ingresos mensuales entre Q. 10,001 y
Q. 12,000; por ultimo, el 2.45% de la poblacion econdmicamente activa tiene

ingresos mensuales mayores a Q. 12,001.

Con esta informacion se establece que, en buena medida, las clases media baja y
media media son las mas representativas en la poblacion de la cabecera
departamental de Huehuetenango, habiendo un porcentaje un tanto significativo de

poblacion que pertenece a la clase media alta y alta.

Seleccion del mercado meta

El estudio de mercado realizado servira para establecer los siguientes aspectos, los

cuales representan los tres pasos principales de la mercadotecnia de seleccion de

mercado meta.

1.2.1. Segmentacion de mercado

Significa dividir el mercado en grupos definidos de compradores, quienes

pueden tener diferentes necesidades, deseos, recursos econdmicos, etc.
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El estudio de mercado realizado permitid establecer, entre otros aspectos, la
necesidad de vivienda existente en la cabecera departamental de Huehuetenango, los
gustos o deseos de su poblacion para la construccion de una vivienda, asi como el
ingreso econdémico de la poblacidén que estd economicamente activa; de hecho, el estatus
econdmico es parte de la segmentacion de mercado que se hizo al inicio de dicho
estudio.

También se tiene una segmentacion geogréfica, ya que la construccion de viviendas esta
dirigida a la poblacion del departamento de Huehuetenango, especificamente su
cabecera.

Otro factor importante es la segmentacion demogréfica, teniendo como variable mas
importante el ingreso econdémico de la poblacion, ya que ello representa el poder
adquisitivo (capacidad de compra) y la clase social que tiene la misma, siendo esta

ultima una segmentacion psicografica.

1.2.2. Seleccion del mercado meta

Representa evaluar los diferentes segmentos de mercado para elegir hacia cuantos y

cudles se pretende ingresar.

Considerando que uno de los objetivos del proyecto de construccién de viviendas es
disminuir el déficit habitacional existente en la cabecera departamental de
Huehuetenango, es conveniente que las viviendas estén dirigidas a las clases sociales
media baja y media media, por ser éstas las que mas prevalecen, cuyos ingresos
personales oscilan entre Q. 3,501 y Q. 6,000 mensuales, aunque desde el punto de vista
econdmico es rentable también proyectarse a las clases sociales media alta y alta, cuyos
ingresos personales oscilan entre Q. 6,001 y Q. 10,000, y mayores a Q. 10,001,

respectivamente.
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1.2.3. Posicionamiento del mercado

Una vez decididos los segmentos de mercado a ingresar, el paso a seguir es lograr
posicionar el producto o servicio en el mercado meta. El posicionamiento de un
producto o servicio es la manera en que los consumidores definen un producto a partir
de sus atributos importantes; es decir, el lugar que ocupa el producto en la mente de los

clientes o compradores.

Es conveniente posicionar las viviendas haciendo referencia a los atributos especificos
de las mismas, asi como a partir de las necesidades que satisfagan a los clientes, o por

los beneficios que éstas ofrecen.

A través del estudio de mercado realizado pudo establecerse que, para la gran
mayoria de la poblacion, es muy importante la seguridad o vigilancia en un lugar para
vivir; por lo que este aspecto es conveniente resaltarlo entre los servicios con los que
puede contar el residencial, asi como el servicio de agua propia, entre otros. Dicho
estudio revel6 que la ubicacidon y su entorno seran bien aceptados por la poblacion, por

lo que seria ventajoso hacer referencia también a ello.

Otra estrategia de posicionamiento es la imagen (o marca), la cual permite transmitir
un mensaje singular y distintivo; por lo que es importante disefiar un logotipo que dé
personalidad e identificacion al residencial, para lograr su posicionamiento en la mente

del consumidor.

Todas estas estrategias no lograrian su objetivo si no cuenta con la publicidad adecuada.
Es por ello que debe disefiarse una campaiia publicitaria que dé a conocer los beneficios
y ventajas del residencial, de manera que llegue a posicionarse la imagen en los

consumidores del mercado meta, cuyo éxito se vera reflejado en las ventas realizadas.
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2. ESTUDIO TECNICO

2.1. Disefio

El disefo es parte fundamental para el estudio técnico, ya que de éste se derivara lo

relacionado con la planificacion y construccion de viviendas.
2.1.1. Vivienda
2.1.1.1. Requisitos legales

La construccién de viviendas tiene distintos requisitos legales, dependiendo de la
institucion que la financie, o de la municipalidad local, ya que se tienen las normas del
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (F.H.A) y las normas municipales.
Cuando el proyecto de viviendas no sea financiado directamente por esta institucion,
debera ceiiirse su disefio y construccion a las normas técnicas (ingenieria, arquitectura y

legales) y a la demanda del mercado.
2.1.1.1.1. Normas F.H.A.

El Congreso de la Republica de Guatemala, a través del Decreto Numero 1448, creo el
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (F.H.A) en el afio 1,961, cuya funcion
esencial consiste en asegurar los créditos hipotecarios que se originan de la adquisicion

de viviendas.

El sistema F.H.A. es una combinacion de las posibilidades del Estado, con los
recursos y el dinamismo de la iniciativa privada. El Estado, a través del seguro de

hipoteca como servicio institucionalizado, aporta sus capitales y su empresa.



El desarrollo habitacional, a partir de la creacion del F.H.A., plante6 la necesidad de
emitir normas de planificacion y construccion de observancia obligatoria y conveniencia
practica. Estas se refieren esencialmente a evitar o prevenir riesgos o construcciones
defectuosas, establecidas también para satisfacer objetivos basicos del F.H.A., y no
deberian ser interpretados para relevar al constructor de cumplir con leyes, codigos y
reglamentos vigentes en nuestro pais y que se refieren directamente al aspecto

constructivo.

Entre los objetivos del sistema F.H.A. estan:

a)  Asegurar los créditos hipotecarios que se originan de la adquisicion de vivienda.

b) Cambiar la fisonomia del mercado de capitales destinados a vivienda,
fortaleciendo las fuentes de financiamiento existentes y posibilitando otras.

c) Crear fuentes de trabajo que contrarresten el desempleo existente en los grupos
profesionales y de obreros en la rama de la construccion.

d) Prestar una ayuda efectiva para el financiamiento de viviendas y el desarrollo
urbano.

e) Elaborar normas de planificacion y construccion de viviendas.

f)  Aportar soluciones encaminadas al aprovechamiento de capitales, conjugando tres
factores significativos en el costo de la vivienda:
1)  Costos de urbanizacion.
2)  Costos de construccion.

3) Costos de financiamiento.

En resumen, el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas es una Institucion
estatal descentralizada, con personalidad juridica, capacidad de contratar y patrimonio
propio, cuyo sistema tiene por objeto realizar operaciones en relacion con hipotecas
constituidas en garantia de préstamos otorgados con intervencion de las entidades

aprobadas o afiliadas a dicho sistema.
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Para la aprobacion de proyectos de construccion de viviendas por el F.H.A., éstos
deberan cumplir como minimo con los requisitos que se establezcan en estas normas y
con todos los reglamentos, normas municipales vigentes y, segiin sea el caso, por
normas y reglamentos de otras instituciones estatales, asi como lo aplicable del Codigo

Civil (Decreto Ley 106 y sus Reformas).

2.1.1.1.2. Normas municipales

La municipalidad de Huehuetenango cuenta con un Reglamento de Ornato,
publicado en el diario oficial nimero 30 del 19 de agosto de 1,969, el cual establece las
normas a las que debe sujetarse toda actividad de construccion dentro de la jurisdiccion
de la zona de influencia urbana de esa ciudad, asi como normas generales de ornato y
urbanizacion; por lo que el proyecto de construccion de viviendas deberda cumplir con lo

establecido en dicho Reglamento, para contar con la aprobaciéon municipal.

2.1.1.2. Tipo de vivienda

Para determinar el tipo de vivienda a construir, deben tomarse en consideracion
cuatro factores fundamentales, como son: a) Clima, b) Costumbres de la zona o lugar,
c) Costo de construccion y factibilidad econdémica de adquisicion y d) Normas

nacionales y locales

a) Clima

Para determinar el tipo de vivienda, debe tomarse en cuenta el lugar donde las

mismas seran construidas, ya que, por ejemplo, si va a construirse una vivienda en el

altiplano, ésta podria suftrir variaciones si se construye en la costa sur.
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Para el efecto, debe tomarse en consideracion la temperatura media anual, precipitacion
anual y régimen de vientos para la cabecera departamental de Huehuetenango, asi como
la topografia del lugar. Para la colocacion y tamafio de ventanas, debe considerarse la
posicion de la vivienda con respecto al sol, la direccion predominante de las lluvias y los

vientos, asi como la intensidad de los mismos.

b) Costumbres de la zona o lugar

Basicamente, debe contemplarse las costumbres de la zona y las personas a las que va
orientado el proyecto de viviendas, ya que con ello puede obtenerse el tipo de ambientes
necesarios y la importancia que cada una tiene para la familia local. Por los aspectos
considerados en el capitulo anterior, relacionado con la seleccion del mercado meta, el
proyecto de construccion de viviendas debe ser orientado, principalmente, a personas de

las clases sociales media baja y media media.

¢) Costo de construccion y factibilidad econdémica de adquisicion

El costo de construccion tiene relacion directa con el disefio y especificaciones de
construccion, ya que a medida que se agreguen atributos a una vivienda, se aumenta su
valor de uso, lo que implica que el costo se eleve.

Debe trabajarse con el menor costo posible, considerando el mercado meta al cual va
dirigido el proyecto de construccion de viviendas, de manera que sea factible la

adquisicion de las mismas.
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d) Normas nacionales y locales

Antes de desarrollar un proyecto de viviendas, deben investigarse a fondo las normas
locales y las normas especificas de la institucion financiera (tales como las normas
F.H.A.), ya que debe presentarse de manera que cumpla con todas y cada una de las

normas que competen al mismo.

2.1.1.3. Sistema constructivo

El sistema constructivo a utilizar serd de mucha importancia en la aceptacion por
parte del comprador de vivienda; es por ello que debe analizarse cada una de las
opciones existentes, a efecto de decidir la mas conveniente para el proyecto.

El sistema constructivo puede ser: en serie, tipo duplex o aislados, asi como las
viviendas construidas bajo los sistemas tradicionales o prefabricadas.

Considerando el mercado meta al cual va orientado el proyecto de construccion de
viviendas, el sistema constructivo a utilizar debe ser aislado en serie, bajo un sistema
combinado, porque se utilizan sistemas tradicionales y prefabricados. El sistema
tradicional debe utilizarse para el armado de la estructura y levantado de mamposteria.
El sistema prefabricado puede utilizarse para la loza (block y bovedilla); el muro
perimetral puede ser a base de columnas prefabricadas en donde se ensamblan planchas

de concreto con textura de ladrillo.

2.1.1.4. Materiales

Para seleccionar los materiales a utilizar en una construccion de viviendas, deben
tomarse en consideracion tres factores primordiales que son: a) Accesibilidad, b) Costo y
¢) Aceptacion por parte de la entidad financiera del mismo. Adicional a éstos, debe
considerarse el comportamiento estructural de los materiales, su calidad y oferta en la

localidad, asi como su aceptacion por parte de los posibles compradores.
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Considerando lo establecido en las normas F.H.A., los materiales a utilizar son los

siguientes:

2.1.1.4.1. Muros

Para el muro puede utilizarse block de pémez, ladrillo de barro cocido, superblock o
concreto. Tomando en cuenta los factores primordiales y adicionales antes indicados, es
conveniente utilizar el block de pomez, ya que constituye un material de alta resistencia
estructural, de buena calidad, de costo accesible y de bastante aceptacion por parte de los
compradores.

2.1.1.4.2. Puertasy ventanas

Tanto las puertas como ventanas pueden ser de hierro, P.V.C. o madera.
La puerta de ingreso (o de acceso hacia la calle) podra ser de tablero de madera,
considerando que puede ser una zona residencial con vigilancia propia, ya que ésta le
dard mayor elegancia a las viviendas. Las puertas interiores normalmente son de madera

y, en este caso, prefabricadas de melanina.

Para las ventanas podran utilizarse marcos de P.V.C. y vidrio termo acustico, ya que

¢éste impide el paso de calor y mitiga el ruido.

2.1.1.4.3. Pisos

La construccion de los pisos deberd garantizar una superficie segura, uniforme,
nivelada, capaz de soportar las cargas de disefio en condiciones normales de uso y
mantenimiento. Para ello, puede utilizarse ceramico, granito, madera, laja de piedra y
torta de concreto. Lo mds conveniente es utilizar piso ceramico texturizado, ya que el

tipo de vivienda a construir asi lo requiere.

30



2.1.1.4.4. Techos

La funcion basica del techo es impermeabilizar la vivienda, utilizando materiales

como lamina de zinc, lamina de asbesto, cemento, loza de concreto y teja.

Derivado del sistema constructivo a utilizar, el techo deberé ser de loza prefabricada

(block y bovedilla).

2.1.1.45. Instalaciones de agua

Para las instalaciones de agua, se cuenta con los siguientes materiales: P.V.C.,
C.P.V.C,, hierro galvanizado, cobre y poliducto. Para agua fria, es bueno utilizar el
P.V.C., ya que es un material facil de utilizar, simple de transportar y de bajo costo; es
por ello que su utilizacion se ha generalizado y actualmente es el tnico que se usa para

agua fria.

Para tuberias de agua caliente es conveniente utilizar el C.P.V.C., ya que, a diferencia
del tubo de cobre, el C.P.V.C. no requiere de mucho tiempo para su instalacion, ya que
las uniones no van soldadas como en la tuberia de cobre, sino que pegadas. El tubo de
cobre es mas utilizado como conducto de gas propano. El hierro galvanizado podra ser

utilizado para las tomas de duchas, lava trastos e instalaciones de sanitarios.

2.1.1.4.6. Instalaciones de drenaje

La tuberia de drenajes puede ser de concreto, P.V.C., hierro fundido, hierro
galvanizado y ldmina galvanizada.
En construcciones de este tipo es recomendable utilizar, por su costo e instalacion,
tuberia de P.V.C. Por otra parte, los desechos so6lidos se deslizan con mayor facilidad

hacia la planta de tratamiento, y no se adhieren sedimentos a dicha tuberia.
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2.1.1.4.7. Instalaciones eléctricas

Los ductos para los conductores eléctricos pueden ser: poliducto, P.V.C., ducton o

conduit.

El poliducto puede utilizarse para la conduccion del cableado, ya que es facil de

instalar y tiene bajo costo.

El ducton podra utilizarse para la acometida eléctrica; por ser metalico, protege

contra el fuego.

El conduit ha de utilizarse para el cableado que va del contador al tablero central de

flipén; es de pared gruesa, resistente al calor e impermeable, asi como de buena calidad.

La instalacion eléctrica se llevard a cabo, de acuerdo al reglamento del Instituto

Nacional de Electrificacion (INDE).
2.1.2.  Servicios
Este es uno de los puntos mas importantes a considerar en el proyecto de viviendas,
debido a que cada servicio tiene determinada demanda, necesidad y costo. Es por ello
que normalmente se separan en tres fases: servicios de caracter indispensable, servicios

altamente requeridos y servicios convenientes.

Entre los servicios de caracter indispensable estan: el agua potable, los drenajes de

aguas negras y pluviales, las calles y la electricidad en las viviendas.
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Los servicios altamente requeridos son: el alumbrado publico en las calles, bordillos

y pavimentos.

Entre los servicios convenientes esta el teléfono.

2.1.2.1. Agua Potable

Este es el servicio mas importante del proyecto, por lo que debe tomarse con sumo
cuidado, tanto el caudal requerido como la presion de la misma, ya que un proyecto que
no cuente con un buen servicio de distribucion de agua, sera muy dificil de vender.

El agua a utilizar debe satisfacer los requerimientos o normas en el pais para su
consumo, ya sean municipales o del F.H.A., asi como con las especificaciones de
pureza.

Este servicio puede ser municipal o propio del proyecto, aunque es mas aconsejable
contar con el servicio de agua por parte de la municipalidad, pero, normalmente, las
municipalidades no tienen suficiente agua para absorber nuevos proyectos, y en el caso

de tenerlo, no tiene lineas instaladas hasta el proyecto.

Considerando que en el lugar donde estd ubicado el terreno para la construccion de
viviendas unicamente aflora un pequefio rio, que no tiene el caudal suficiente para
abastecer de este vital liquido, asi como que el servicio municipal de agua potable no es
del todo satisfactorio, se hace necesario contar con al menos un pozo mecanico.

2.1.2.1.1 Disefio de pozos mecanicos

En la actualidad, la mayor parte de los pozos de agua que se construyen son

perforados mecdnicamente, debido a las caracteristicas generales que éstos presentan.
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Se tiene algunos términos que se utilizan para su disefio, los cuales es importante
conocerlos, tales como:

Nivel estatico del agua: es la distancia que existe desde la superficie del terreno o de
algin punto de referencia hasta el nivel del agua del pozo (ver figura 14). Se considera
también como el nivel original del acuifero en donde el agua permanece dentro de un
pozo, cuando no se est4 aplicando ninguna forma de extraccién o bombeo.

Nivel dinamico o de bombeo: se refiere al nivel del agua del pozo conforme avanza el
bombeo; el nivel tiende a bajar rapida o lentamente de acuerdo a la explotacién que se
esté realizando (ver figura 14).

Abatimiento: es el descenso que experimenta el nivel del agua cuando se esta
bombeando; también puede decirse que es la diferencia de longitud entre el nivel
estatico y el nivel dinamico. Esto no es mas que la carga en metros columna de agua que

produce el flujo de agua desde el acuifero (ver figura 14).

Figura 14. Diferentes niveles de agua en un pozo

RADIO DE INFLUEMCIA DEL PROFUNDIDAD DEL
! MIVEL ESTATICO

—
CONO DE ABATIMIENTO

TUBERIA DE
L DESCARGA

T

ABATIMIENTO ETLTA (0

~ RECU BRIMIENTO -
~ _OfL POIO e

rd
. s
~ / ABAYIMIENTO
N /
\ 7
/

\
NIVEL DIMAMICO \ ;
0 DE BOMBEC 4 f

COLOCACION DE BONBA

REJLLA

TINESTAATO IMPERMEABLE T T



Abatimiento residual: cuando en un pozo se suspende el bombeo, el nivel del agua
empieza a recuperarse y trata de alcanzar el nivel inicial. Durante este lapso de
recuperacion la distancia a que el agua se encontraba debajo del nivel inicial se le
conoce como abatimiento residual.

Aforo o prueba de bombeo: es la prueba que se realiza a un pozo con el objeto de
obtener informacion del comportamiento y eficiencia del mismo mientras se realiza el
bombeo, obteniendo como resultado abatimiento, capacidad productora, lo cual nos
servird de base para seleccionar el equipo de bombeo adecuado. También puede
obtenerse informacion del comportamiento del acuifero y sus principales caracteristicas.
Es de suma importancia tomar, adecuadamente, todas las mediciones de nivel dindmico
y caudal durante la prueba, ya que de esta informacion dependerd hacer una correcta
seleccion de la produccion Optima del pozo y servird, también, como guia para la
perforacion y disefio de otros pozos en el mismo sector.

Acidez: es una caracteristica o propiedad que se opone a la alcalinidad y que consiste en
que el agua puede neutralizar una base o un alcali agregado a ésta. Esta propiedad
quimica no es muy comun en los pozos profundos, no asi en las aguas de las minas,
especialmente, donde la explotacion es carbonifera y su contenido es sulfurico
provocado por la pirita de hierro y otros sulfuros metalicos donde el agua y el oxigeno se
combinan &cido sulfurico. Es de hacer notar que cualquier agua con un valor de ph por
debajo de escala de 7 se denomina acida.

Temperatura: este concepto tiene un papel importante en la perforacion de los pozos
profundos, pues, cuando en el agua existen gases, la solubilidad de este varia
inversamente con la temperatura. También se da el fendémeno de que si la temperatura
aumenta, la velocidad de corrosion tiende a aumentar; por otra parte, las variaciones de
temperatura, anualmente, se consideran despreciables, ya que la corteza terrestre forma
un aislante efectivo. Por estudios de varios autores se considera que la temperatura varia

1°F a una profundidad de 30 pies y aumenta 1°C por cada 100 pies de profundidad.
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Tipos de acuiferos: se comprende por acuiferos, aquellas formaciones o estratos
comprendidos dentro de la zona de saturacion de los cuales se puede obtener agua con
fines utilitarios; asi, también, puede decirse que es una unidad geoldgica saturada que
estd en capacidad de suministrar agua a pozos y manantiales. Por otra parte, las rocas
permeables y porosas que permiten la transmision y el almacenamiento del agua se
consideran como acuiferos.

Acuiferos confinados: son aquellos en los cuales el nivel freatico sirve como superficie
superior de la zona de saturacion. Estos acuiferos también se conocen con los nombres
de artesianos o de presion; se dan donde el agua se encuentra sometida a presiones
mayores que la atmosférica. Cuando se perfora un pozo en un acuifero confinado, el
agua se eleva por encima del fondo del estrato que bordea el agua.

Acuiferos libres: se caracteriza por tener una presion hidrostatica equivalente a la
profundidad medida desde la superficie libre, hasta el punto en cuestion. Estos acuiferos
son aquellos donde el agua subterranea tiene una superficie libre abierta a la atmdsfera

que se denomina nivel freatico.

Las técnicas para perforar pozos y lograr sus acabados son diversas; cada una tiene
sus ventajas en lo que se refiere a construccion, costos, capas que tendrd que atravesar,
diametros y profundidades que se perforaran. Factor importante para poder determinar el

tipo de perforacion es el conocimiento geologico del area a perforar.
Entre los tipos de perforacion de pozos, se tienen los siguientes:
e M¢étodo por percusion.

e Meétodo rotativo.

e Perforacion rotativa con aire comprimido.
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Debido a que este solo es un estudio de prefactibilidad, no puede determinarse el tipo
de acuifero existente en el area que se designe para construir el pozo, ya que ésta debe
ser evaluada por un profesional en el area para asi poder determinar el método mas

adecuado a utilizar para la perforacién del mismo.

Por tal razon, no puede establecerse con certeza el método para perforar el pozo, aunque
es importante destacar que el mas utilizado es el método de perforacion rotativo, que
basicamente consiste en una broca rotatoria para perforar el material presente en el
agujero y un fluido que continuamente esta circulando para extraer los fragmentos de

material de los cortes hechos por la broca.

2.1.2.2. Drenajes de aguas negras y pluviales

Este es un servicio indispensable para mantener un nivel minimo de salubridad en el
proyecto, de manera que proteja de enfermedades para evitar dar una impresion negativa

al mismo.

Los drenajes de aguas negras pueden ser individuales o colectivos. Los drenajes
individuales son aquellos en los que el tratamiento y disposicion se hacen en el propio
lote (planta de tratamiento de aguas negras o pozos ciegos); por otro lado, los drenajes
colectivos son aquellos en los que cada vivienda deposita las agua servidas en un
colector general que desemboca en un sistema previamente construido (colector
municipal local) o un sistema de tratamiento propio del proyecto (planta de tratamiento,

tanques inhoff u otros).
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2.1.2.2.1. Disefo de fosa séptica

Para evacuar las aguas residuales de tipo doméstico, es necesario instalar unidades
especificas de evacuacion y tratamiento para evitar la contaminacion de las fuentes de
abastecimiento de agua potable, ya sean superficiales o subterraneas. En este sentido, el
sistema de tratamiento a base de fosas sépticas es una opcion para resolver los

problemas antes mencionados, que pueden utilizarse en los ambitos urbano y rural.

Considerando que la funcién que efectia una fosa séptica es exactamente la misma que
realiza una planta de tratamiento de aguas negras, es recomendable utilizar la segunda
opcion de éstas, evitando con ello un costo innecesario para el proyecto. El uso de la
fosa séptica serd necesario cuando existan problemas para la evacuacion (estancamiento)
de las aguas residuales, pero por la topografia del lugar en donde se llevard a cabo la

construccion, se descarta la posibilidad de su uso.

2.1.2.2.2. Tratamiento de aguas negras

Al ser recolectadas las aguas residuales en la red de alcantarillado, éstas tienen que
ser evacuadas en forma conveniente, para proteger la salud de las personas y en general,

del medio ambiente, para bienestar del género humano.

Estas aguas contienen una pequeiia cantidad de so6lidos, en relacion con el peso del
agua. Aproximadamente, una tonelada de agua residual contiene una libra de sélidos, es
decir el 0.05%, de los cuales ' libra estan en solucion, Y4 de libra son sedimentables y
s de libra estdn en suspension. Los distintos procesos de tratamientos, tienen como uno

de sus objetivos obtener la mayor separacion de esa porcion de solidos.
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La materia orgdnica también se encuentra presente en las mencionadas aguas; gran
parte de éstas la constituyen las heces y la orina. A esto se debe el hecho que las aguas
sin tratar presenten una alta demanda bioquimica de oxigeno (DBO) que es la cantidad
de oxigeno en mg/lt que hace falta para descomponer (oxidar) las materias organicas
del agua residual, con ayuda de las bacterias. Con la aplicacion de los métodos de

tratamiento se trata de disminuir la demanda bioquimica de oxigeno.

Ademas, se encuentra presente en esta agua gran cantidad de microorganismos, sobre
todo bacterias colibacilares, provenientes del tracto intestinal del hombre, siendo todo
esto el indicador del grado de contaminacion bacterioldgica de las aguas residuales. Con
el tratamiento se obtiene una sensible separacion de solidos, se disminuye la demanda
bioquimica de oxigeno y hay una reduccion de microorganismos. Esto trae, entre otros
beneficios, la conservacion de fuentes de abastecimiento de agua potable, la prevencion
de enfermedades, la conservacion del agua para usos agricolas, conservacion de centros

recreativos, etcétera.

Con el tratamiento se evitan:

. La contaminacién de los cursos de agua.

° Poluciones fisicas, como turbidez, cambios de temperatura y color, olor
desagradable.

. El encarecimiento de los servicios de abastecimiento de agua, porque al
contaminarse los cursos de agua puede proscribirse su uso y como consecuencia,
se tiene que recurrir a la busqueda de otras fuentes mas lejanas, lo que ocasiona

mas inversiones.
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Proceso de tratamiento

Los procesos de tratamiento que se usan en aguas residuales pueden clasificarse asi:

Tratamiento primario

El proposito de este tratamiento es separar los solidos sedimentables y una parte de
los so6lidos en suspension. La separacion de sélidos de mayor tamafio, que se
encuentran en suspension, se logra por medio de tamizado y colado en rejas y tamices;
la de solidos de regular tamafio, que son sedimentables, por medio de desarenadores;
las grasas, aceites y materiales flotantes analogas, por medio de trampas de grasas, o
bien por sedimentadores con barredoras superficiales; la separacion de substancias finas
en suspension, por medio de tanques de sedimentacion, que segun el volumen de las
aguas servidas a tratar pueden ser tanques de doble accion (inhoff) y tanques de
sedimentacion simple con limpieza mecanica.

Con el tratamiento primario se eliminan alrededor del 30 al 50% de los s6lidos y se
logra obtener una reduccion del 30 al 40% del nimero de microorganismos. Ademas, la

demanda bioquimica de oxigeno se reduce de un 25 a 40%.

Si se requiere aumentar el volumen de s6lidos sedimentables, se puede agregar a las
aguas residuales uno o mas coagulantes quimicos; estos coagulantes producen fléculos,
pequenas masas gelatinosas formadas por coloides, que sedimentan mas rapidamente.
Los floculantes mas eficaces son el sulfato férrico, el cloruro férrico y el sulfato de
aluminio, pero se debe hacer ajustes del pH con hidroxido de calcio, cal y poli-

electrolitos.
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Tratamiento secundario

En este proceso se aplican procedimientos bioldgicos a afluentes a los que se les ha

dado un tratamiento primario.

Cuando no basta aplicarles a las aguas residuales una depuracion con medios
mecdanicos, se hace necesario aplicar procedimientos biologicos, los cuales funcionan
con ventilacion, oxigeno, formandose estructuras floculantes por los procesos vitales
desarrollados en el agua. Los floculos asi formados se asientan como peliculas en las

particulas de los campos de riego o lechos bacterianos.

Las peliculas y floculos fijan las pequenas particulas de solidos del agua residual y
luego son destruidas por los organismos, especialmente las bacterias. Para este proceso,
es imprescindible la presencia de oxigeno.

Los procedimientos biologicos se dividen en naturales y artificiales; entre los
primeros estan los campos de riego y las lagunas de oxidacion; entre los segundos
pueden mencionarse los lechos bacterianos y los tanques de lodos activados.

Tratamiento terciario

Se aplica a un afluente secundario. Su objetivo es la eliminacion de nutrientes como

el nitrégeno y el fosforo.

Los fosfatos se eliminan mediante el tratamiento con sales de aluminio, hierro o cal.

Se considera un tratamiento terciario la desinfeccion del afluente secundario.
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Cloracion

La cloracion puede usarse en cualquier etapa de un tratamiento. El cloro se
aplica con los siguientes propositos:
o Desinfeccion o destruccion de organismos patdgenos.

o Controlar el olor del agua y de los fangos.

Con este proceso de tratamiento se garantizard que la evacuacion de las aguas

residuales, provenientes del proyecto, no contaminara el medio ambiente.

2.1.2.3. Electricidad domiciliaria

La introduccion de este servicio deberd hacerse a través del Instituto Nacional de
Electrificacion (ILN.D.E.). En este caso, se requiere contratar los servicios de una
empresa consultora de ingenieros electricistas para que realicen el estudio, el cual
comprende un plano que indique las lineas primarias y secundarias, el tipo de
corriente a utilizar, los puntos de instalacién de transformadores y su capacidad, la

colocacion de postes y anclas, asi como el presupuesto de instalacion de trabajo.
2.2.  Planificacion
Esta contempla lo relacionado con la distribucién y tamafio de los lotes que tendra
el proyecto de viviendas. Para ello, es necesario analizar y considerar los diferentes
requerimientos legales establecidos para tal efecto.
2.2.1. Dimensionamiento de lotes
Para establecer el tamafio o area que tendra cada uno de los lotes sobre los cuales

se tiene contemplado la construccion de viviendas, es necesario conocer los

requerimientos legales existentes.
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2.2.1.1. Normas municipales

El Reglamento de Ornato de la municipalidad de Huehuetenango establece, en cuanto

a las lotificaciones se refiere, lo siguiente:

Articulo 82.  Toda lotificacion debe ser disefiada por ingeniero colegiado o por un
practico previamente calificado por el ingeniero municipal o de obras publicas y

aprobado por la municipalidad antes de ejecutarse cualquier trabajo de construccion.

Articulo 83. Las dimensiones minimas en lotificaciones urbanas son las siguientes:

a) Ancho de lote 10.00 metros;

b) Fondo del lote 20.00 metros;

¢) Ancho de calles 9.00 metros entre linea de fachada, con banqueta no mayor de 1.50
metros;

d) Curvatura minima de esquina 3.00 metros de radio;

e) Superficie minima de cada lote 200.00 metros cuadrados;

f) Area destinada a jardines, parques, paseos, area verde, 20 por ciento de la superficie
total de la lotificacion.

g) Radio minimo de curvatura en vueltas cerradas 10.00 metros.

Articulo 84. Las calles y callejones de toda lotificacion deben ser cedidas a la
municipalidad, correspondiendo al propietario de la lotificacion hacer los estudios y
prevision de pavimentos, siendo su ejecucion motivo de convenio especial entre el

propietario y la municipalidad.
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2.2.1.2.  Normas Ley de Parcelamientos Urbanos

Ademés de lo normado en el anterior reglamento, deben conocerse a fondo las
disposiciones contenidas en las Normas Ley de Parcelamientos Urbanos (Decreto
Numero 1427). De esta ley, se transcribira lo correspondiente al capitulo I y II, que son
los que tienen relacion con el disefio. Sin embargo, es conveniente para cualquier
lotificador leer esta ley y conocerla a profundidad, ya que se relaciona directamente con

este trabajo.

Capitulo I

Disposiciones Generales

Articulol. Parcelamiento Urbano, es la division de una o varias fincas, con el fin
de formar otras de areas menores. Tal operacion debe ajustarse a las leyes y reglamentos
de urbanismo y a los planos reguladores que cada municipalidad ponga en vigor, de

conformidad con la automatizacion de su régimen.

Articulo 2. Toda persona individual o colectiva que directa o indirectamente se
dedique con animo de lucro a efectuar operaciones de las conceptuadas en el articulo
anterior, queda obligada a registrarse en la municipalidad cuya jurisdiccidon corresponda

el inmueble que se va a parcelar.
Articulo 3. Las disposiciones de la presente ley son de orden publico y de interés

social, siendo nulos ipso jure los contratos que en todo o en parte las disminuyan,

restrinjan o tergiversen.
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Capitulo IT

De los Parcelamientos Urbanos

Articulo 4. Las personas comprendidas en el articulo 2 de esta ley deberan

solicitar autorizacion a la municipalidad jurisdiccional, donde se encuentren el o los

inmuebles destinados a ser parcelados.

b)

d)

A toda solicitud de autorizacidén deberan acompaiiar lo siguiente:

Certificacion de fecha reciente expedida por el Registro General de la
Propiedad Inmueble correspondiente, haciendo constar la primera y ultima
inscripcion de dominio, desmembraciones, gravamenes, anotaciones o
limitaciones del inmueble o inmuebles que se pretenda parcelar;

Testimonio de la escritura publica que establezca la personeria con que actia
el solicitante, en su caso;

Promesa formal de garantizar la construcciéon o el pago de las obras de
urbanizacion y demads que establezcan los reglamentos o disposiciones de la
municipalidad respectiva; y

Planos del Parcelamiento urbano que contengan la distribucion de los lotes,
vias publicas o areas de uso comun y de servicios publicos, debidamente
acotadas y en curvas de nivel, asi como localizacion del Parcelamiento en
relacion con la cabecera municipal que se trate, marcando la vias de acceso y
ajuste a los planos reguladores. Los planos que se presenten deberan cefiirse a
las condiciones y requisitos que establezcan los reglamentos o disposiciones
de la municipalidad autorizante. Los planos deberan ser certificados por

ingeniero colegiado.
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Una vez cumplidos los requisitos anteriores, la municipalidad correspondiente

acordard la autorizacién para llevar a cabo el Parcelamiento, pero la venta de las

fracciones de terreno se sujetard a nueva autorizacion.

Articulo 5. Las ventas de fracciones de terreno sélo podran efectuarse con la

previa autorizaciéon municipal, y para ello se comprobaré antes de entregarlas:

a)

b)

d)

Que las obras de urbanizacion que figuren en los planos aprobados al concederse
la autorizacion para el parcelamiento se han realizado o que por lo menos se han
ejecutado los trabajos de introduccion de energia eléctrica, agua potable y
drenajes para cada lote y pavimento de las calles. En su defecto, deberd prestarse
garantia suficiente a juicio de la municipalidad, de su realizacién o bien contratar
con ésta la ejecucion de los mismos;

Que el propietario o gestor del parcelamiento ha fijado el precio de cada parcela
de acuerdo con el valor de la totalidad del terreno, los gastos de urbanizacion, la
libre competencia y otros factores que sean aplicables;

Que se ha efectuado la nueva declaracion fiscal del o de los inmuebles que van a
ser parcelados con base en la revalorizacion a que se refiere el inciso anterior,
para los efectos fiscales y catastrales; y

Que han sido satisfechos todos los demds requisitos que establezcan los
reglamentos municipales respectivos.

Todos los trabajos a que alude el inciso a) deberan realizarse de conformidad con
las exigencias municipales para la zona en que esté ubicado y el tipo de

Parcelamiento que se trate.

Articulo 6. La municipalidad que corresponda procedera de oficio a solicitar la

inscripcion en los registros correspondientes de las areas que se hayan traspasado a la

misma para uso comun y servicios publicos, de conformidad con los reglamentos de la

materia y a solicitar en igual forma la cancelacion de los registros fiscales, y a cancelar

de oficio los registros que se refieran al pago de tributos municipales.
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2.2.2. Plano del terreno

Una vez definido el tamafio o area que tendra cada uno de los lotes (que en este caso
sera de 10 metros de ancho por 20 metros de profundidad), es necesario elaborar el
plano de parcelamiento urbano, el cual permitira hacer una distribucion de lotes, vias

publicas y 4reas de uso comun y de servicios publicos.

Para obtener el plano del terreno en el cual se desarrollara la construccion de viviendas,
se realiz6 un estudio topografico que permitié obtener el poligono que dio la forma real
del terreno, utilizando para ello equipo especial como: teodolito, niveles de precision,

cinta métrica, plomadas y pedestal.

Considerando que el estudio topografico corresponde a un trabajo de ingenieria civil,
unicamente se incluird la tabla que se obtuvo después al efectuar los calculos
correspondientes (ver tabla II). De dicho célculo se establecid que el terreno tiene un
area total de 129,249.15 Mts?, obteniendo asi el plano (poligono) que se muestra en la

figura 15.
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Figura 15. Plano (poligono) del terreno

Fuente: Trabajo de Campo.
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Tabla II. Célculo topografico
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2.2.3. Areas publicas

En todo proyecto de esta indole, la ley exige dejar areas publicas, las cuales seran

destinadas para el uso de las personas que viviran en el mismo.

2.2.3.1. Areas verdes

Las areas verdes son las destinadas a parques recreativos y jardines. Segun el
articulo 83, inciso f) del Reglamento de Ornato de la municipalidad de Huehuetenango,

debe destinarse un veinte (20) por ciento de la superficie total de la lotificacion.

Es recomendable dejarlas repartidas en todo el proyecto y no concentrarlas en un solo
lugar, ya que esto daré la sensacion de un ambiente mas ventilado, logrando a la vez una

mejor presentacion para el proyecto.

2.2.3.2. Areas forestales

Por ley, debe reservarse un area forestal del diez (10) por ciento del area de lotes,
independientemente de las areas verdes, deportivas y educativas que corresponden.
Deben dejarse areas planas normalmente, pero es aceptable que tengan alguna

inclinacion, o bien, dejar barrancos o cualquier area que no sea lotificable.
2.2.3.3.  Areas deportivas
La Ley Organica del Deporte (Decreto 48-69 y 65-69, de fecha 4 de julio de
1,972) establece en el Articulo 2°: En todo Parcelamiento, cuya area total sea mayor de

10,000 metros cuadrados, se destinara terreno suficiente y apropiado para instalaciones y

campos deportivos.
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La extension serd proporcional al area a parcelarse y se determinara atendiendo a la
densidad de la poblacién que se estime para ocuparla. En todo caso, el minimo de esta

proporcion sera el 5% del total de la superficie destinada a la venta (area vendible).

Estas areas deberan ser planas o con poca inclinacion, porque de lo contrario la

Confederacion Deportiva Autonoma de Guatemala (C.D.A.G) no las recibira.

2.2.3.4. Areas escolares

La Ley Organica de Educacion Nacional (Decreto Ley 317, de fecha 21 de junio
de 1,971) en su articulo 1°. dice: Previo a emitir la autorizacion en definitiva de la venta
de lotes, las municipalidades respectivas requeriran de cada propietario de lotificacion,
urbanizacion o fraccionamiento urbano, sub-urbano o rural, la cesion de titulo gratuito a
favor del Estado, de un area equivalente al seis (6) por ciento, como minimo, del area
total de lotes. Las escrituras de cesion, asi como los planos de registro, seran por cuenta

de los propietarios respectivos.

El articulo 4°. indica: El 4rea minima necesaria para una construccion escolar, se fija
en tres mil (3,000) metros cuadrados, calculados con base a seis aulas de cuarenta y dos
alumnos por aula y doce metros cuadrados por alumno. Cuando el porcentaje indicado
en el articulo 1°. de este Reglamento no sea suficiente para cubrir el drea minima, el
propietario de la lotificacion, urbanizacion o fraccionamiento, quedara obligado a vender
el complemento necesario a requerimiento del Ministerio de Educacion, en el lugar que
¢éste lo localice y al precio que resulte del promedio del avaluo practicado por la

Municipalidad y la Administracion de Rentas respectivas.
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2.2.4. Otras Areas

Adicional a las é4reas obligadas, debera disponerse de areas de requerimientos

comerciales y religiosos.

2.2.4.1. Areas comerciales

Las areas comerciales deben colocarse en la interseccion de las principales vias de la
lotificacion y preferiblemente en el centro de ésta, con el fin de facilitar a los

compradores el acceso a las mismas.

El tamafio de estas areas depende del proyecto, pero en condiciones generales se
dispone de un tres (3) por ciento del area de lotes, la cual incluye el area necesaria para

estacionamientos.

2.2.4.2. Areas religiosas

Estas areas son indispensables en toda lotificacion mayor de trescientos (300) lotes.
Normalmente se dispone de un area para iglesia catolica y para iglesia evangélica, como
minimo, distanciadas entre si por lo menos trescientos (300) metros. El area a dejar es
variable, pero con un area de seiscientos (600) metros cuadrados es mas que suficiente

para cada una.
2.2.5. Distribucion de lotes, areas publicas y otras areas
Considerando las areas publicas que la ley exige, el total de casa a construir serd de

169; por lo que la distribucion de lotes, 4reas publicas y otras areas, quedard como se

muestra en la figura 16.
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Figura 16. Distribucion de lotes, areas publicas y otras areas.

Fuente: Trabajo de Campo.
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2.2.6. Planos de plantas y elevaciones

El desarrollo de estos planos va desde una primera delineacion del esquema de
funcionalidad y relacion entre los ambientes en las viviendas, hasta la realizacion de
plantas generales y elevaciones de las mismas, bien definidas y debidamente acotadas,
que dan una idea clara de lo que sera el proyecto. De esta manera, a través de ensayos y
modificaciones, va tomando forma la distribucidon final en planta, en la cual deben
considerarse las estructuras, los materiales de construccion y las instalaciones. Una vez
definidos éstos, puede iniciarse la distribucion completa de todos los ambientes y areas
libres, que vienen a constituir la planta general del anteproyecto, que debera tomar en
cuenta las reglas de una buena técnica de distribucion para que la misma sea funcional y
responda a las exigencias de los compradores, cumpliendo a la vez con los requisitos del

reglamento de construccion municipal.

Por otra parte, es muy importante que se incluya el amueblado dentro de las plantas
para dar una idea mas exacta de la disponibilidad de espacio de los ambientes, asi como

la forma adecuada de acondicionarlos.

Algunas de las reglas para la buena distribucion en ambientes son:

e  Elorden y distribucién logica de todos los ambientes (funcionalidad).

e  La correcta orientacion solar de los diferentes ambientes.

o El tipo y tamafio de muebles y equipo que debe incluirse para cada ambiente, en
funcién de las necesidades manifiestas y que permitan una facil circulacion.

o El acceso y la circulacion fécil o inmediata de todos los ambientes.

o El carécter de privacidad que deben reunir algunos ambientes.

. La ventilacion e iluminacion natural y artificial propia para cada ambiente.

e  Lajardinizacion, que mejora el aspecto de la vivienda.
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Con todas estas consideraciones, a continuacion se presentan los planos de plantas y
elevaciones para el tipo de vivienda que se considera idonea para construir, desarrollado

por profesionales en la materia.

Figura 17. Plano de plantas y elevaciones
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2 2.7. Perspectivas y magueta

Considerando que tanto la planta en general como las propias elevaciones resultan de
dificil interpretacion para el comprador, es muy conveniente la elaboracion de
perspectivas y maquetas, ya que ¢éstas ayudaran para tener una mejor comprension de lo

que sera el disefo y construccion de la vivienda a adquirir por parte de los mismos.

2.2.8. Presupuesto de materiales, herramienta y equipo

Parte fundamental en la planificacion de toda obra de construccion lo constituye la
elaboracion de presupuestos para cada uno de los recursos a utilizar en la misma. Para
ello, es necesario determinar las actividades que comprenda su ejecucion, asi como la

secuencia y el tiempo empleado para cada una de éstas.

La elaboracion del presupuesto de materiales puede hacerse calculando la cantidad de
elementos que integran una unidad de medida, como por ejemplo, la cantidad de block
por metro cuadrado de construccion, la cantidad de clavos por metro cuadrado de
formaleta, etc.; también puede hacerse por el rendimiento de los materiales integrantes
de mezclas, incluyendo todos los factores de reduccion hasta su aplicacion o uso, como
por ejemplo, la cantidad y proporcion de los materiales que integran un metro cuadrado

de repello, cernido, etc.

Del mismo modo, para elaborar un presupuesto para la herramienta y equipo a
utilizar en la construccion de viviendas, deberan establecerse las actividades necesarias
para su ejecucion.  Ello significa hacer una programacion global de la obra,
cuantificando también de manera global los recursos de materiales, herramienta,
maquinaria y equipo, o sea, el total de cada uno de ellos a emplear en la ejecucion

completa para la obra.

56



2.2.9. Presupuesto de mano de obra

El presupuesto de mano de obra, al igual que los otros recursos, debe ser determinado
en funcion de la pormenorizacion que se haga en la planificacion y programacion de la
obra. Es por ello que la mano de obra debe determinarse también en forma global, es
decir, estimando un niimero correspondiente de operarios para toda la duracion de la
obra. Esto es primordial hacerlo, ya que el costo que conlleva este recurso sera bastante

significativo para el precio de venta de las viviendas.

2.3. Construccion

La construccion (o ejecucion) es toda actividad necesaria para la realizacion de todo
lo planificado, debidamente dirigido, supervisado y controlado, a través de cada una de

sus etapas.

En la ejecucion se requiere la participacion debidamente coordinada del ingeniero
civil, maestro de obra, personal técnico especializado en las diferentes actividades y
personal complementario, a fin de que la construccion de viviendas sea ejecutada con la

mejor técnica, en el tiempo programado y con el menor costo posible.

2.3.1. Direccion y supervision técnica

Dirigir una obra conlleva impulsar, coordinar y vigilar las acciones de todos y cada

uno de los empleados que intervienen en la misma, con la finalidad de que se realice del

modo mas eficaz la construccion de viviendas proyectada.

La direccion tiene lugar en cada uno de los pasos de la realizacion de la obra, desde

su inicio hasta su finalizacion
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La supervision técnica, por su parte, tiene como funcion establecer si la construccion
de viviendas se estd haciendo tal y como se habia programado en el calculo y disefio

técnico.

A su vez, la direccion y supervision técnica comprende los aspectos que se

consideran a continuacion.

2.3.1.1. Mano de obra

Previo a iniciar la ejecucion del proyecto, debe celebrarse un contrato de sélo la
elaboracion del proyecto o incluyendo también su ejecucion. Basicamente existen dos
modalidades de realizarlo: una, la tradicional, que consiste en solicitar los oficios de un
abogado, celebrando ante su presencia el convenio entre las partes interesadas y dejando
sentadas las bases del mismo de lo actuado, en el protocolo respectivo. Este documento,
con caracter de escritura, debera ser debidamente registrado en la Direccion General de
Protocolos. La otra modalidad, la més generalizada hoy dia, es que el convenio se
celebre a través de cartas que se entrecruzan las partes interesadas, las cuales (aunque no
es indispensable) conviene que sean autenticadas ante un abogado. La ventaja que
ofrece este sistema sobre el anterior es el pago Unico del impuesto fiscal, ya que el
primero, a parte de pagar dicho impuesto con la escrituracion del convenio por el valor
total del proyecto, se vuelve a hacer efectivo en la facturacion de los materiales y equipo
adquirido, asi como en el timbrado de todos los recibos de mano de obra. Por lo demas,
es un documento legal y muy necesario, tanto para el interesado como para el
profesional, que compromete a ambas partes a cumplir con el convenio especificado en

el mismo y que sirve de elemento de juicio a la hora de una disputa entre éstas.
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Para la construccion de viviendas se necesita de mano de obra calificada, en varias
ramas, ya que se requiere de albafiles, carpinteros, herreros, ventaneros, azulejeros,
plomeros, electricistas y ayudantes para cada una de estas ramas, asi como profesionales

quienes seran los encargados de disefiar y dirigir el proyecto (arquitectos e ingenieros).

Es importante considerar la mano de obra disponible en la cabecera departamental de
Huehuetenango, ya que ello tendra un impacto significativo en cuanto al costo de este
recurso, debido a que personal importado necesitara de un lugar para comer y dormir,

ademas de cobrar mas por su trabajo.

La contratacion de personal debera hacerse con base al presupuesto de mano de obra
planificado, contratando sélo el personal que va a necesitarse conforme lo requiere el

proyecto.

2.3.1.2. Suministro de materiales

El suministro de materiales puede convertirse en un problema de grandes
dimensiones, si el proyecto estd alejado de los centros de consumo o abastecimiento; es
por ello que deben utilizarse al madximo los materiales disponibles en el mercado local,

versus los materiales importados o trasladados.

A través del método de observacion, como parte del estudio de mercado realizado,
pudo establecerse que en la cabecera departamental de Huehuetenango existe diversidad
de centros de abastecimiento para la mayoria de materiales de construccion requeridos,
lo cual implicara reducir tiempos y costos para el transporte de los mismos.

En caso no haya existencia de algunos materiales en particular, o se tenga escasez de los
mismos, el lugar mas cercano para obtenerlos seria la cabecera departamental de

Quetzaltenango.

59



Por otra parte, es indispensable contemplar el tiempo que requiere el proceso de
compras y contrataciones, asi como el transporte de los materiales, para determinar asi la
cantidad de dias necesarios para solicitarlos. Por ello, es conveniente mantener saldos
minimos de materiales (niveles de reorden), considerando el tiempo que requiera el
nuevo envio de materiales, asegurando con ello que siempre se tenga existencia de los

mismos y asi no tener retrasos en la construccion de viviendas y, por ende, sobre costos.
2.3.1.3. Control de calidad de los materiales
Con el fin de lograr una buena obra, no basta que se ponga el sumo cuidado en la
técnica de realizacion, sino que también debe contarse con materiales de alta calidad;
por lo que debe de ponerse toda clase de cuidado en la seleccion y recepcion de los

materiales de construccion.

Dependiendo de los materiales a utilizar, deberan tomarse en cuenta las siguientes

recomendaciones:
° Atender la apariencia fisica de los materiales, textura, color, granulometria, etc.
o Comprobar la exactitud de su forma, dimensiones, conformaciéon de angulos y

arietes, deformacion o rotura, etc.

o Comprobar la resistencia de esfuerzos a que van a ser sometidos, solicitando a la
casa productora o distribuidora los resultados de los analisis o pruebas del Centro
de Investigaciones de la Facultad de Ingenieria de la Universidad de San Carlos de

Guatemala.
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Con el fin de contar con el criterio suficiente para aceptar o rechazar los materiales en

cuanto a su calidad, se dan ciertas normas que ayudan al respecto:

o Deben fijarse limites o rangos de calidad de los materiales para su aceptacion.

o Debe buscarse la mayor uniformidad posible en la fijacion de los limites de calidad
de todos los materiales integrantes de una obra, es decir, atender en lo posible a
que todos los materiales utilizados tengan mas o menos el mismo tiempo de vida
util.

o Es conveniente que todos los materiales sean de la calidad indispensable para
cumplir satisfactoriamente las funciones a que estan destinados y nunca mejor que
ésta, ya que solo redunda en un incremento de costo.

o Cuando sea indispensable, puede utilizarse las técnicas de control estadistica de
calidad, dentro de las especificaciones establecidas.

o En cualquier momento, puede contarse con el auxilio de especificaciones de

calidad, elaboradas por instituciones especificas, como las del ICAITI, ASTM, etc.

2.3.1.4. Supervision de correcta ejecucion, técnica de trabajo y

seguridad e higiene

Supervision de correcta ejecucion:

Debera ponerse sumo cuidado en la realizacion de todas y cada una de las actividades
del proyecto, tomando en cuenta que en todo momento la realizacion y éxito de la
siguiente actividad, dependera directamente de la anterior, ya que todas siguen un orden
establecido por el programa de ejecucion elaborado. Esto con la finalidad de que la obra
sea terminada en el tiempo convenido y que se logren los mayores rendimientos de

material, equipo y mano de obra.
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Por otra parte, es muy importante mantener un continuo estudio de los planos
elaborados para tal efecto, a fin de evitar un error u omision de las partes integrantes de

cualquiera de los renglones de trabajo.

La mejor forma de realizar esta actividad es:

o Supervisando, por lo menos, una vez al dia los frentes de trabajo.

. Atendiendo el orden en que deben ejecutarse los diferentes renglones de trabajo.

o Comprobando que la ejecucion de cada actividad en particular se esta ajustando
estrictamente a lo contenido en los planos del proyecto.

o Dando las instrucciones necesarias a los subalternos en el momento de la
supervision, con la finalidad de contar con la seguridad de su cumplimiento,

responsabilizando con ello a los mismos.

Técnica de trabajo:

Esta actividad, al igual que la anterior, merece todo el esfuerzo y que se efectie por
la persona idonea, debidamente capacitada, preferentemente el propio ingeniero, y con

la misma periodicidad que la anterior, con el proposito de garantizar un buen trabajo.

Para su realizacion, deberd tomarse en cuenta lo siguiente:

o Que las técnicas de trabajo sean lo més modernas y adecuadas posibles.

o Que el trabajo se realice con la mayor precision de medidas, niveles, escuadra,
angulos, etc.

° El sumo cuidado en los acabados, recubrimientos, enlucidos, mamposteria,
concreto, etc.

e Laexactay correcta construccion de las instalaciones.
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Seguridad e higiene:

Sobre la seguridad e higiene en el trabajo, es muy conveniente mantener una
vigilancia constante desde el inicio de la obra hasta el final de la misma, previendo de
esta forma, en lo posible, un accidente o enfermedad del personal por negligencia en

cuidar de estos aspectos. Esta tarea esta especialmente dirigida al ingeniero o ejecutor.

Algunas medidas recomendables son:

° Evitar andamios mal construidos, o con materiales en mal estado.

o Dar al trabajador la debida proteccion que requiere la actividad que realiza,
utilizando cascos, guates, lentes, mascarillas y cualquier otro elemento, dispositivo
o prenda que pueda proteger al trabajador contra los riegos propios de su trabajo.

. Comprobando, peridodicamente, el buen estado de todo el equipo y maquinaria
utilizada en la construccion.

o Evitando los peligros que la propia construccion ofrezca, como zanjas abiertas,
formaletas falsas, desencofrados prematuros, malas instalaciones, etc.

e  Acondicionando adecuadamente los materiales nuevos y de desechos.

. Limpiando de desechos de materiales los caminos y areas de trabajo.
Debido a su importancia, se incluyen algunos articulos del Reglamento General sobre

Higiene y Seguridad en el trabajo, por parte del Instituto Guatemalteco de Seguridad
Social (I.G.S.S.).
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DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- E1 presente Reglamento tiene por objeto regular las condiciones
generales de higiene y seguridad en que deberan ejecutar sus labores los trabajadores
de patronos privados, del Estado, de las municipalidades y de las instituciones

autonomas, con el fin de proteger su vida, su salud y su integridad corporal.
OBLIGACIONES DE LOS PATRONOS

Articulo 4.- Todo patrono o su representante, intermediario o contratista debe
adoptar y poner en practica en los lugares de trabajo, las medidas adecuadas de
seguridad e higiene para proteger la vida, la salud y la integridad corporal de sus

trabajadores, especialmente lo relativo:

a) A las operaciones y procesos de trabajo.

b) Al suministro, uso y mantenimiento de los equipos de proteccion personal.

c) A las edificaciones, instalaciones y condiciones ambientales; y

d) A la colocaciéon y mantenimiento de resguardos y protecciones de las

maquinas y de todo género de instalaciones.

Articulo 5.- Son también obligaciones de los patronos:

a) Mantener en buen estado de conservacidon, funcionamiento y uso, la

maquinaria, instalaciones y utiles.

b) Promover la capacitacion de su personal en materia de higiene y seguridad en

el trabajo.

c) Facilitar la creacion y funcionamiento de las "Organizaciones de Seguridad"

que recomienden las autoridades respectivas.

64



d) Someter a examenes médicos a los trabajadores para constatar su estado de
salud y su aptitud para el trabajo antes de aceptarlos en su empresa y una vez

aceptados, periddicamente para control de su salud; y

e) Colocar y mantener en lugares visibles, avisos, carteles, etc., sobre higiene y

seguridad.

Articulo 6.- Se prohibe a los patronos:

a) Poner o mantener en funcionamiento maquinaria o herramienta que no esté
debidamente protegida en los puntos de transmision de energia; en las partes

moviles y en los puntos de operacion.

b) Permitir la entrada a los lugares de trabajo de trabajadores en estado de

ebriedad o bajo la influencia de algin narcético o droga enervante.

Articulo 7.- En los trabajos que se realicen en establecimientos comerciales,
industriales o agricolas, en los que se usan materias asfixiantes, tdxicas o
infectantes o especificamente nocivas para la salud o en las que dichas materias
puedan formarse a consecuencia del trabajo mismo, el patrono esta obligado a
advertir al trabajador el peligro a que se expone, indicarle los métodos de prevenir

los dafios y proveerle los medios de preservacion adecuados.

OBLIGACIONES DE LOS TRABAJADORES

Articulo 8.- Todo trabajador estara obligado a cumplir con las normas sobre
higiene y seguridad, indicaciones e instrucciones que tengan por finalidad

protegerle en su vida, salud e integridad corporal.
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Asimismo, estara obligado a cumplir con las recomendaciones técnicas que se le
den en lo que se refiere al uso y conservacion del equipo de proteccion personal
que le sea suministrado, a las operaciones y procesos de trabajo y al uso y

mantenimiento de las protecciones de maquinaria.
Articulo 9.- Se prohibe a los trabajadores:

a) Impedir que se cumplan las medidas de seguridad en las operaciones y

procesos de trabajo.

b) Danar o destruir los resguardos y protecciones de maquinas ¢ instalaciones o

removerlos de su sitio sin tomar las debidas precauciones.

c) Danfar o destruir los equipos de proteccion personal o negarse a usarlos sin

motivo justificado.

d) Daifiar, destruir o remover avisos o advertencias sobre condiciones inseguras o

insalubres.

e) Hacer juegos o bromas que pongan en peligro su vida, salud o integridad

corporal o las de sus compafieros de trabajo.

f)  Lubricar, limpiar o reparar maquinas de movimiento, a menos que sea
absolutamente necesario y que se guarden todas las precauciones indicadas

por el encargado de la méquina; y

g) Presentarse a sus labores o desempefiar las mismas en estado de ebriedad o

bajo la influencia de un narcético o droga enervante.

66



DE LAS ORGANIZACIONES DE SEGURIDAD

Articulo 10.-Todo lugar de trabajo deberd contar con una "Organizacion de

Seguridad .

Estas organizaciones podran consistir en Comités de Seguridad integrados con
igual nimero de representantes de los trabajadores y del patrono, inspectores de
seguridad o comisiones especiales segun la importancia, necesidades y

circunstancias del respectivo centro de trabajo.

Las actividades de los comités, inspectores y comisiones se regiran por un

reglamento especial.

ANDAMIOS

Articulo 71.- El andamiaje de obras, cualquiera que sea el sistema empleado, debe
estar dispuesto y construido en forma que satisfaga plenamente las condiciones

generales de resistencia, estabilidad y seguridad requeridas.

Todos los materiales empleados deben ser de buena calidad y de resistencia

adecuada a los esfuerzos a que hayan de ser sometidos.

Los pisos de los andamios deben ser lisos y planos y los tablones no deben

moverse ni vascular.
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Articulo 72.- Todo el contorno del andamio que ofrezca peligro, debe estar
protegido por solidas cubiertas y rigidas barandillas de noventa centimetros de altura,
como minimo, de madera o metalicas y por rodapiés adecuados que eviten la caida
de los trabajadores, materiales o herramientas. Todo el maderamen que se emplee en
las piezas de los andamios debe ser escuadrado y cuando en los sostenes verticales
que se dispongan para sostener dichos pisos se empleen piezas rollizas, la parte que
se adapte a las piezas de los pisos, deberd escuadrarse para mayor seguridad de los

trabajadores y mejor resistencia del andamio.

Articulo 73.- A todo andamio que por su posicion y altura exponga a los
trabajadores directa o indirectamente al contacto con alambres o cables eléctricos y
lineas telegraficas o telefonicas, se les debe instalar una guarda o proteccion de

madera o de otro material aislante, a fin de evitar accidentes.
PROTECCION ESPECIAL

Articulo 94.- Los patronos estan obligados a proporcionar a los trabajadores,

segun la clase de trabajo:

a)  Mascaras o caretas respiratorias, cuando por la indole de la industria o trabajo,
no sea posible conseguir una eliminacidn satisfactoria de los gases, vapores,

polvo u otras emanaciones nocivas para la salud.

b)  Gafas y pantallas protectoras adecuadas, contra toda clase de proyecciones de
particulas: solidas, liquidas o gaseosas, calientes o no, que puedan causar dafo

al trabajador.

c) Gafas y protectores especiales contra radiaciones luminosas o calorificas

peligrosas, cualquiera que sea su origen.

d) Cascos para toda clase de proyecciones violentas o posible caida de materiales

pesados.
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e) Guantes, manoplas, manguitos, cubrecabezas, gabachas y calzado especial,
para la proteccion conveniente del cuerpo contra las proyecciones,

contaminaciones y contactos peligrosos en general.

f)  Trajes o equipos especiales para el trabajo, cuando éste ofrezca marcado

peligro para la salud o para la integridad fisica del trabajador.

g)  Aparatos respiratorios de tipo aislante "ciclo cerrado" o del tipo de mascara en
comunicacion con una fuente exterior de aire puro mediante tuberia, para

aquellos trabajos que deban realizarse en atmosferas altamente peligrosas; y

h) Cualquier otro elemento, dispositivo o prenda que pueda proteger al

trabajador contra los riesgos propios de su trabajo.

Articulo 95.- Cuando el equipo de proteccion personal pueda convertirse en
vehiculo de contagio, debe ser individual o desinfectado antes de ser usado por

otra persona.

BOTIQUIN Y ENFERMERIA

Articulo 106.- Todos los lugares de trabajo deben tener convenientemente
instalados un botiquin médico-quirtrgico provisto de todos los elementos
indispensables para atender casos de urgencia, de conformidad con las normas
que sobre el particular fijen el Ministerio de Trabajo y Bienestar Social y el
Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, segin la indole de trabajo, frecuencia

y clase de riesgos y nimero de trabajadores.

Estos botiquines deberdn estar a cargo de personal adiestrado.
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Cuando la importancia del lugar de trabajo o la peligrosidad del trabajo que en
éstos se realiza lo exija, debe disponerse de una enfermeria atendida por personal
competente, para prestar los primeros auxilios a los trabajadores victimas de

accidentes de cualquier clase.

2.3.1.5. Comprobacidén y asesoria en la ejecucion

Durante la ejecucion del proyecto siempre habra un detalle o lugar donde sea posible
y necesario preservar el caricter y estilo inicial del mismo; por lo que resulta muy
conveniente contar en lo posible con la presencia del disefiador, muy especialmente
cuando esta por concluirse la obra, garantizando con ello el disefio arquitectonico de las

viviendas, es decir, el aspecto estético y estilo de las mismas.

Una vez que se encuentra completamente elaborado el proyecto, previo al inicio de su
ejecucion, debera someterse a la revision y aprobacion municipal para la obtencion de la

licencia de construccion respectiva.

Seglin la Comision de Urbanismo y Desarrollo Urbano Rural, los requisitos para
obtener Licencia de Construccioén son los que a continuacion se indican, cuyos planos

deberan ser firmados por ingeniero o arquitecto colegiado:

1. Llenar y presentar formulario en tesoreria.

Solicitud dirigida al alcalde municipal (hoja de papel espafiol).

Fotocopia de la escritura del inmueble, carta de compra-venta o contrato.
Presupuesto de la construccion: por renglones de trabajo y con su precio unitario.
Fotocopia del boleto de ornato del propietario de la construccion y del constructor.

Planos.

N kR

Plano de ubicacion de la construccion.
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3. ESTUDIO FINANCIERO

3.1. Sistemas de financiamiento disponibles

El sistema de financiamiento es indiscutiblemente un factor muy importante en un
proyecto de inversion; es por ello que debe prestarse especial atencion a los diferentes
sistemas disponibles, para analizar detenidamente las ventajas y desventajas que cada

uno de éstos tiene, de manera que pueda tomarse una decision acertada.

El financiamiento de un proyecto puede separarse en tres grupos: propio, bancario y

mixto.

3.1.1. Sistema de financiamiento propio

Dentro del sistema de financiamiento propio se tienen dos formas: con capital propio

y capital proveniente de una sociedad accionada.

Financiamiento propio: Este tipo de financiamiento debe considerar fondos propios
suficientes para la realizacion del proyecto, teniendo como ventaja que el propietario del
mismo no tiene mayor cantidad de problemas con otros socios, o con bancos, ademas de
que no hay erogaciones de dinero por pago de intereses. La desventaja de este sistema es
que el dinero podria ser invertido en varios proyectos, o un proyecto de mayor

envergadura.

Financiamiento proveniente de sociedades accionadas: Las sociedades pueden

clasificarse atendiendo a varios aspectos, entre los cuales se destacan los siguientes:



. Segun exista un predominio del elemento personal o patrimonial, éstas pueden ser:
- Sociedades de personas (Sociedades colectivas).
- Sociedades de capitales (Sociedades andnimas).
- Sociedades mixtas (Sociedades en comandita).
o Si atendemos a la responsabilidad de los socios, éstas pueden ser:
- Limitada (Sociedades anénimas, Sociedades de responsabilidad limitada,
Sociedades en comandita por acciones).
o Segun la variabilidad del capital, tenemos:
- De capital fijo (Sociedades anonimas, Sociedades colectivas, Sociedades en
comandita simple, Sociedades de responsabilidad limitada, Sociedades en
comandita por acciones).

- De capital variable (Sociedades anonimas).

En este caso, consecuencia del punto anterior, si no se tiene capital suficiente para la
realizacion del proyecto, debe de considerarse la posibilidad de formar una sociedad
accionada, con aportes a capital, que cubran las diferentes etapas del proyecto.

Para tal efecto, debera seleccionarse a las personas que quieren ingresar al negocio de la
construccion, aportando capital contra acciones. Este financiamiento tiene como ventaja
que ninguno de los socios arriesga mayor cantidad de dinero y que la empresa puede ser
de mayor tamafio y capital, que si esta fuera de caracter individual; sin embargo, quien
forma la sociedad corre el riesgo de perder el control de la empresa y esto podria llevarlo

a que se utilicen fondos de tal manera que no se perciban los dividendos esperados.

3.1.2. Sistema de financiamiento bancario

Si no se posee capital propio para la realizacion de un proyecto, es necesario acudir a
uno o mas bancos del sistema para obtener de esta manera, a través de préstamos

hipotecarios, los fondos suficientes que permitan la realizacién del mismo.
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La mayor desventaja de este sistema es el costo en que se incurre por concepto de
intereses, ademas de considerar que se corre el riesgo de perder la hipoteca si no se tiene

suficiente liquidez para efectuar los pagos correspondientes al banco.

3.1.3. Sistema de financiamiento mixto

Debido a que pocas veces puede trabajarse con financiamiento propio, hay que
considerar la posibilidad de incrementar los fondos necesarios para la realizacion del
proyecto, a través de sistemas de financiamiento mixto, en los que el propietario (ya sea
individual o constituido como sociedad) requiera de aportaciones externas de capital.
En este caso, se tienen varias combinaciones que son: financiamiento propio mas
créditos bancarios, financiamiento propio mas ingresos por ventas, y la combinacion de

los tres factores anteriores.

Financiamiento propio méas crédito bancario: Este es un sistema muy utilizado en
nuestro medio, en el que la compaiiia constructora acude a un banco del sistema para
obtener los fondos necesarios para realizar un proyecto, aportando ademas fondos
propios para el mismo. Este sistema no tiene mayores inconvenientes, sin embargo,

puede realizarse el proyecto por otros métodos mas rentables.

Financiamiento propio més ingresos por ventas: Con este sistema se busca obtener
fondos de ventas sobre planos, de manera que no sea necesario el crédito bancario y, por
ende, obviar los tramites que el mismo conlleva, ademas de ahorrarse el costo del dinero
(intereses) para obtener mayores ganancias. En teoria, este sistema es funcional, pero
en la practica es poco probable que puedan obtenerse los resultados esperados, a menos
que el proyecto tenga demasiada demanda.

No es muy recomendable utilizar este sistema, ya que se corre el riesgo de no tener los
ingresos esperados por ventas, lo que conllevara a no poder construir las viviendas, ya

que dificilmente se contara con fondos suficientes para hacerlo.
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Financiamiento propio mas créditos bancarios mas ingresos por ventas: Este es el
sistema mas utilizado en nuestro medio, debido a que ofrece una mayor garantia de éxito
para el proyecto a realizar, ya que los fondos propios son utilizados con medida;
el crédito bancario puede ser reducido a niveles seguros de pago, logrando con ello una
menor erogacion de dinero por concepto de intereses; y por ultimo, los ingresos por
ventas representaran una captacion de dinero adicional, pero no es conveniente vender
todas las unidades (viviendas) sobre planos, ya que los costos estan sujetos a variaciones
y el precio de venta no podra ser sujeto a cambios, a menos que el comprador lo acepte.
El hecho de vender las viviendas ya construidas, implica que podra obtenerse un mejor

precio por ella, ademas de que el riesgo de perder se minimiza.

3.2.  Financiamiento a utilizar en la construccién de viviendas

Después de analizar y evaluar cada una de las opciones o sistemas de financiamiento,
se considera que lo mas conveniente (para el inversionista) es trabajar bajo un sistema de
financiamiento proveniente de sociedades accionadas, con aportes a capital, la cual
funcionara de la manera siguiente:

La aportacion inicial de los socios serd para la urbanizacion del terreno, sobre los cuales
se construiran las viviendas. Posteriormente se hardn aportaciones menores para llevar a
cabo estas construcciones, cuya inversion podra recuperarse al momento de concretar su
venta (la cual, en determinado momento, puede ser anticipada a la finalizacion de la
misma, en el entendido que la venta se realiza al contado). En ese sentido, se trabajara
conjuntamente con cualquiera de los bancos del sistema, ya que seguramente habra
necesidad de otorgar financiamiento para la adquisicion de las mismas. Si este fuera el
caso, el comprador debera pagar a la sociedad el enganche de su vivienda (equivalente al
20% del valor de la misma) para que el banco le financie el restante saldo, cuyas cuotas
mensuales y plazo dependeran del poder adquisitivo que el mismo tenga. De esa cuenta,
el banco hard efectivo a la sociedad el restante 80% del valor de la vivienda.
Finalmente, se procederd a la distribucion de las utilidades entre los socios capitalistas,

la cual se hard acorde a las acciones que cada uno de éstos tenga sobre la sociedad.
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4. ESTUDIO ECONOMICO

Todo proyecto de inversion requiere de un estudio econdmico, el cual permitird
conocer los costos aproximados que el mismo ocasionara, asi como los ingresos que éste
podria generar, con el propdsito de establecer, por medio de técnicas y métodos de
evaluacion financiera, si dicho proyecto es o no rentable (desde el punto de vista

econdmico) para el inversionista.

A continuacidn, se describe el analisis de costos e ingresos promedio para el proyecto de
construccion de viviendas, el cual permitird elaborar el flujo de caja que serd de suma
utilidad para efectuar el estudio econdmico, con el objeto de establecer la rentabilidad o
beneficio econdmico para el inversionista. El presente estudio se efectuard para el
tiempo de vida que tendra el proyecto, el cual se estima que serd de 5 afios, en cuyo flujo
de caja podra apreciarse los costos e ingresos mensuales esperados, el cual se
condensara por ano para efectuar la evaluacion economica correspondiente (ver Tablas

VIII y IX, respectivamente).
4.1. Analisis de costos del proyecto

Derivado de la investigacion efectuada, se describe el analisis de los costos totales
estimados que el proyecto de construccion de vivienda podria tener, siendo éstos los
siguientes:

4.1.1. Costos del estudio de mercado

Considerando las técnicas utilizadas para efectuar el mismo, las cuales fueron

descritas en el capitulo 1, el costo para el estudio de mercado es de Q. 6.000.00.



4.1.2. Costos para la planificacion

Este costo asciende a Q. 74,800.00, distribuidos de la manera siguiente:

4.1.2.1. Planos del terreno
- Poligono topografico Q7,500.00
- Poligono de curvas de nivel Q7,500.00
- Geometria de lotes Q2,500.00
- Geometria de ejes de calles Q2,500.00
- Distribucién de areas Q2,000.00
- Planta perfil de ejes de calles Q2,000.00
- Memoria de calculo de agua potable, drenajes sanitarios y
pluviales, y energia eléctrica Q8,000.00
- Red de distribucion de agua potable y célculo de tuberias Q2,000.00
- Red de drenajes sanitarios y pluviales Q2,000.00
- Red de energia eléctrica Q2,000.00
- Diseno de alcantarillado sanitario hacia planta de tratamiento Q2,000.00
- Detalle de caja de registro y cabezal de descarga Q2,000.00
- Detalle de pozo de visita Q2,000.00
- Detalle de conexién domiciliar para alcantarillado publico Q2,000.00
- Planta de tratamiento, desarenador Q2,000.00
- Planta de tratamiento, filtro percolador Q2,000.00
- Planta de tratamiento, sedimentador primario Q2,000.00
- Planta de tratamiento, patio de secado de lodos y sedimentador
terciario Q2,000.00
- Ubicacién de unidades + perfil hidraulico, planta de tratamiento
de aguas residuales Q2,000.00
- Planta red general de drenaje pluvial Q4,000.00
TOTAL Q. 60,000.00
4.1.2.2. Planos de plantay elevaciones
- Plano de ubicacion Q. 400.00
- Plano de localizacion Q. 400.00
- Planta arquitecténica (amueblada) Q. 400.00
- Planta acotada Q. 400.00
- Planta de acabados Q. 400.00
- Plano de cimentacién y columnas Q. 400.00
- Plano de detalle de corte de muros Q. 400.00
- Plano de instalaciones hidraulicas Q. 400.00
- Plano de drenajes y detalle de cajas Q. 400.00
- Plano de instalacion eléctrica e iluminacién Q. 400.00
- Plano de instalacion eléctrica fuerza Q. 400.00
- Plano de loza y vigas Q. 400.00
- Plano de techos Q. 400.00
- Plano de elevaciones y secciones Q. 400.00
TOTAL Q. 5,600.00
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4.1.2.3. Perspectivas y maqueta

- Elevaciones Q. 400.00
- Isométrico Q. 400.00
- Perspectivas Q. 700.00
- Apuntes perspectivados Q. 400.00
- Maqueta de vivienda tipica Q. 2,300.00
- Maqueta general del proyecto Q. 5,000.00

TOTAL Q. 9,200.00

4.1.3. Costos de urbanizacion

Los costos aproximados en los que se incurrird para la urbanizacidon respectiva
ascienden a Q. 7:066,300.00, los cuales estan distribuidos de la siguiente manera:

- Licencia de urbanizacion

- Ingenieria y supervision

- Amojonamiento

- Apertura de calles

- Introduccion de energia eléctrica

- Red de distribucién de agua potable
- Pavimento de calles y bordillos . 11100,000.00
- Portal de acceso (garita de entrada) 90,000.00

Q 80,000.00
Q
Q
Q
Q
Q
Q
Q
- Muro perimetral Q. 600,000.00
Q
Q
Q
Q
Q
Q
Q
Q.

200,000.00
8,450.00
82,850.00
185,000.00
210,000.00

- Red drenajes sanitarios 610,000.00
- Tratamiento de aguas negras 300,000.00
- Tanque elevado 140,000.00
- Tanque de almacenamiento 140,000.00
- Pozo mecanico 300,000.00
- Bomba eléctrica 140,000.00
- Know How (asesoria) del grupo desarrollador
- Pago de Tierra

. 720,000.00
21160,000.00

Esto significa que el costo directo para la urbanizacion de un lote es el siguiente:

Costos de urbanizacion = Q. 7:066,300.00
Costos de planificacion= Q.  74,800.00
Total Q. 7:141,100.00 / 169 lotes

Costo por lote urbanizado = Q. 42,255.03
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4.1.4. Costos de escrituracion de viviendas

Si el costo de escrituracion por vivienda es de Q. 1,000.00, el costo total es de

Q. 169.000.00.

4.1.5. Costos de estudio de impacto ambiental
Se estima que el costo para el estudio de impacto ambiental asciende a Q. 18,000.00.
4.1.6. Costos de publicidad y promocién de ventas
Para lograr posicionar el proyecto en el mercado meta, serd fundamental una
adecuada estrategia de publicidad y promocion de ventas, utilizando para ello los medios
de informacion y divulgacion existentes y mas convenientes en el departamento de
Huehuetenango, tales como la radio, television por cable, vallas publicitarias y afiches,
cuyo costo ascenderia a Q. 111,000.00. (Ver distribucion mensual en flujo de caja, Tabla
VIII).
4.1.7. Costos de construccion

4.1.7.1. Materiales, herramientas y equipo

Considerando el tipo de vivienda a construir, a continuacion se detallan los insumos

requeridos para cada una de éstas:
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Tabla III. Costos de materiales, herramientas y equipo

Cantidad Descripcion y unidad de medida Pzegilga%or Total

4,550 | Block de 15*%20*40 Q 320 | Q 14,560.00
23 Quintales de hierro de @ 1/2" Q 184.00 | Q 4,232.00
53 Quintales de hierro de @ 3/8" Q 184.00 | Q 9,752.00
7 Quintales de hierro de @ 1/4" Q 184.00 | Q 1,288.00
4 Quintales de alambre de amarre Q 448.00 | Q 1,792.00
140 Sacos de cemento (5000 PSI) Q 45.00 | Q 6,300.00
245 Sacos de cemento UGC Q 4800 | Q 11,760.00
58 Metros ctibicos de arena de rio Q 90.00 | Q 5,220.00
30 Metros ctbicos de piedrin Q 98.00 | Q 2,940.00
95 Quintales de cal de cantera Q 40.00 | Q 3,800.00
22 Sacos de cal hidratada Q 2200 | Q 484.00
90 Metros cuadrados de piso ceramico Q 5500 | Q 4,950.00
23 Metros cuadrados de azulejo Q 60.00 | Q 1,380.00
Material para drenaje Q 950.00
Material para agua Q 1,170.00

740 Ladrillos tayuyo Q 1.40 | Q 1,036.00
1 Juego de sanitario Q 1,150.00 | Q 1,150.00
Material eléctrico Q 4,400.00

45 Cajas rectangulares Q 3.00 | Q 135.00
12 Cajas octogonales Q 3.00 | Q 36.00
5 Rollos de manguera poliducto de @ 3/4" Q 13500 | Q 675.00
4 Puertas de madera para interiores Q 1,500.00 | Q 6,000.00
2 Puerta de madera exteriores Q 1,800.00 | Q 3,600.00
15 Metrgs‘cuadrados de ventaneria de Q 600.00 | Q 9.000.00

aluminio

1 Lava trastos Q 750.00 | Q 750.00

1 Tablero de 8 circuitos Q 450.00 | Q 450.00
1 Caja soquet para contador Q 85.00 Q 85.00
TOTAL Q 97,895.00
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4.1.7.2. Mano de obra

El costo por vivienda, en lo que a mano de obra se refiere, es el siguiente:

Tabla IV. Costos de mano de obra

. s Precio por
Cantidad Descripcion uni da% Total
22 Agujeros para zapatas Q 50.00 Q 1,100.00
22 Unidades armaduria de zapatas Q 30.00 Q 660.00
134 Metros lineales de cimiento Q 30.00 Q 4,020.00
134 Metros lineales de levantado de block Q 62.50 Q 8,375.00
134 Metros lineales de sobre cimiento Q 30.00 Q 4,020.00
142 Metros de armaduria y fundicion de loza Q 100.00 | Q 14,200.00
9 Metros 1ine?11e§ de armaduria y fundicion de Q 60.00 Q 5.520.00
columna principal
288 Metros lineales de repello de pared Q 2500 | Q 7,200.00
142 Metros de repello de loza Q 50.00 | Q 7,100.00
90 Metros cuadrados de instalacion de piso ceramico | Q 35.00 | Q 3,150.00
23 Metros cuadrados de instalacion de azulejo Q 40.00 | Q 920.00
Instalacion de drenaje global Q 1,000.00
Instalacion de agua Q 800.00
6 Unidades de cajas recolectoras Q 125.00 | Q 750.00
2 Metros de fundicion de bodillo para ducha Q 2500 | Q 50.00
Instalacion de ducha Q 375.00
Instalacion de sanitario Q 100.00
Instalacion de lava manos Q 100.00
Instalacion de lava trastos Q 200.00
Entubado eléctrico de loza Q 475.00
Instalacion de tablero de distribucion eléctrica Q 100.00
42 Instalaci('?n de caias rectangulares para Q 10.00 Q  420.00
tomacorrientes € interruptores
Instalacion de caja soquet para contador Q 80.00
Hechura de un modulo de gradas Q 750.00
6 Instalacion de puertas Q 12500 | Q 750.00
Instalacion eléctrica global Q 2,500.00

TOTAL Q 64,715.00

Por lo tanto, el costo por vivienda es de Q.162,610.00, con un incremento del

5% anual, considerando el indice de inflacion promedio de los Gltimos afios.
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4.1.8. Costos de financiamiento (intereses)

Considerando que en este caso se utilizara el sistema de financiamiento proveniente

de sociedades accionadas, no se incurrira en costos por concepto de intereses.
4.1.9. Costos de administracion

Estos costos promedio estan distribuidos de la manera siguiente, cuyo monto (para 5

anos) asciende a Q 3.465,758.94:

Tabla V. Costos de administracion

Descripcién o rubro Costo/ mes | Costo/afo Total

Gastos de Administracion de oficina: Q 9,000.00 | Q 108,000.00 | Q 540,000.00
- Administrador. Q 5,000.00 Q 60,000.00 Q 300,000.00
- Asistente de administracion. Q 1,800.00 Q 21,600.00 Q 108,000.00
- Gastos propios de la oficina (utiles,

energia eléctrica, servicio telefénico,| Q2,200.00 | Q26,400.00 | Q 132,000.00

agua potable, etc.).
Contabilidad:
- 1 contador general. Q 2,250.00 Q 27,000.00 Q 135,000.00
Mobiliario y equipo y vehiculo: 60,000.00
- Mobiliario y equipo. Q 30,000.00
- Vehiculo. Q 30,000.00
Viéticos, combustible y otros gastos:
- Comprende los gastos de combustible

y mantenimiento del vehiculo a utilizar. Q 2,500.00 Q 30,000.00 Q 150,000.00
Alquiler de oficina Q 1,800.00 Q 21,600.00 0 108,000.00
Salarios y comisiones por ventas: Q 40,879.32 | Q 490,551.78 | Q 2,452,758.94
- Gerente de Proyecto. Q 7,000.00 | Q84,000.00 | Q420,000.00
- Gerente de ventas. Q 6,000.00 | Q72,000.00 | Q360,000.00
- 6 vendedores, quienes tendran un

salario base de Q. 1250.00, asi como

una comision por venta del 2.5%,| Q27,879.32 | Q 334,551.78 | Q 1,672,758.94

respecto al precio de venta de las

viviendas.
Constitucion de sociedad an6nima | " | 7T Q 20.000.00
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4.1.10. Impuestos afectos al proyecto

Es importante considerar este rubro en el proyecto, ya que los mismos son

costos significativos que tiene caracter obligatorio para cualquier empresa mercantil.

Basicamente, el proyecto de viviendas estard afecto al pago de los siguientes

gravamenes:

. Impuesto Sobre la Renta (I.S.R.), Decreto Numero 26-92
o Impuesto al Valor Agregado (I.V.A.), Decreto Numero 27-92

o Impuesto Extraordinario y Temporal de Apoyo a los Acuerdos de Paz

(ILE.T.A.A.P), Decreto Numero 19-04.

Impuesto Sobre la Renta (1.S.R.):

Para este impuesto existen dos formas de pago:
1.  Forma mensual (directo) del 5%.

2. Forma trimestral (optativo) del 31%.

Considerando la inversion inicial que debe realizarse, el tiempo para recuperar dicha
inversion, asi como las cantidades dadas en el flujo de caja, es conveniente optar por el

regimen del 31% trimestral.

Para calcular el monto de este impuesto, debe determinarse la ganancia obtenida en cada
trimestre (que serian los ingresos menos los egresos); este resultado debe multiplicarse

por el 31%.

La forma mas sencilla de obtener el impuesto global, es tomar el monto de la utilidad o

ganancia durante los cinco afios de vida del proyecto y afectarlo por el 31%.
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Esta operacion da como resultado lo siguiente:

I.S.R. = (Ingreso total — Egreso total) * 0.31

[.S.R. =(Q. 48910,357.40 — Q. 40.923,360.82) * 0.31
L.S.R. = Q. 7.986,996.58 * 0.31
I.S.R.=0Q.2475,968.94

Este mismo resultado se obtuvo al hacer esta operaciéon numérica para cada uno de
los trimestres correspondientes, tal y como se aprecia en el flujo de caja del proyecto
(ver Tabla VIII) en el cual figuran cantidades negativas durante los primeros 26 meses
del proyecto (ya que en esos meses se tienen mds egresos acumulados que ingresos), lo
que implica que solo se presentan las declaraciones juradas correspondientes ante el
Fisco, pero no se paga impuesto alguno. Esto significa que a partir del mes 28 es donde
comienza a percibirse ganancias en el proyecto de viviendas (porque ya se ha recuperado
la inversion inicial), y por ende, a partir del mes 29, deben efectuarse pagos trimestrales

de este impuesto.

Impuesto al Valor Agregado (1.V.A):

La estimacion global de este monto se obtiene tomando la ganancia durante los cinco
afios de vida del proyecto (ingreso total — egreso total), dividiéndola por 1.12 y

multiplicandola por 0.12. Esta operacion da como resultado lo siguiente:

I.V.A. = (Ingreso total — Egreso total / 1.12) * 0.12
LLV.A.=(Q. 7986,996.58 /1.12) * 0.12

I.LV.A. = Q.855,749.63

Este mismo resultado se obtuvo después de hacer esta operacion para cada uno de los
60 meses de operacion del proyecto, segiin puede verse en el flujo de caja respectivo
(Tabla VIII) en el que figuran cantidades negativas durante los 27 primeros meses del

proyecto (por la misma razén indicada para el calculo del I.S.R.).
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Ello representa un crédito fiscal durante todo este periodo, pero, a partir del mes 28,
debe efectuarse mensualmente dicho pago ante el Fisco, presentando para tal efecto la

declaracion jurada correspondiente.

Impuesto Extraordinario y Temporal de Apoyo a los Acuerdos de Paz (1.E.T.A.A.P):

Por ser de caracter temporal, este impuesto aplica para los primeros dos afios del

proyecto (2006-2007), de la manera siguiente:

. Durante los periodos impositivos que correspondan del uno de enero de dos mil
cinco al treinta de junio de dos mil seis, el tipo impositivo serd del uno punto
veinticinco por ciento (1.25%).

o Durante los periodos impositivos que correspondan del uno de julio de dos mil seis
al treinta y uno de diciembre de dos mil siete, el tipo impositivo serd del uno por

ciento (1%).

La estimacion global del monto de este impuesto, para los primeros 6 meses, resulta de

sumar los ingresos obtenidos durante los mismos y multiplicarlo por el 1.25%.
Esta operacion da como resultado lo siguiente:

LLE.T.A.A.P =} Ingresos (mes 1 a mes 6)*0.0125

LE.T.A.A.P.=Q. 4770,000.00 * 0.0125

LET.A.AP.=Q. 59,625.00

Este impuesto debe ser declarado y pagado de forma trimestral; por lo que se pagara

Q. 29,812.50 en los meses 3 y 6.
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La estimacion global para los meses del 7 al 24, da como resultado lo siguiente:

LLE.T.A.A.P =) Ingresos (mes 7 a mes 24)*0.01
LET.A.A.P.=Q. 16456,500.00 * 0.01
LE.T.A.A.P.=Q. 164,565.00

Los pagos trimestrales a efectuar seran de Q. 23,850.00, para los meses 9 y 12;

Q. 29,216.25 para los meses 15, 18, 21 y 24.

Por lo tanto, el .E.T.A.A.P. total es de Q. 224,190.00.

4.2. Andlisis de utilidades

Las utilidades que generara el proyecto dependeran en gran medida del precio de
venta de las viviendas, asi como de su demanda y ritmo de venta; es por ello que debe

analizarse detenidamente estos factores.

4.2.1. Precio de venta

Derivado que uno de los objetivos principales del proyecto de viviendas es contribuir
con la disminuciéon del déficit habitacional en la cabecera departamental de
Huehuetenango, es importante que el precio asignado para cada uno de éstas no sea
excesivo, principalmente para aquellas personas que necesitaran de un financiamiento

econdmico para su adquisicion.

Tomando en cuenta que el costo directo para la construccion de una vivienda es de
Q. 204,865.03 (costo de construccion de Q. 162,610.00 y costo de urbanizacion de
Q. 42,255.03), se considera que el precio de inicio apropiado de venta es de
Q. 265,000.00, el cual, ademas, estd comprendido en el rango de aceptacion (para los

posibles compradores) que el estudio de mercado permitid establecer.
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Dicho precio de venta estaria sujeto a un incremento, el cual seria del 5% anual (como
minimo), ya que se tiene contemplado que los costos de materia prima y mano de obra
se incrementen en ese porcentaje, tomando en consideracion el indice de inflacion anual
promedio que en los ultimos afios se ha registrado en nuestro pais. Este porcentaje en el

precio puede aumentar, si se considera la plusvalia que tendra el lugar afio con afio.

4.2.2. Andlisis de ventas

Por lo general, un proyecto de este tipo puede llevar bastante tiempo para que el total
de viviendas sean vendidas, el cual depende en gran parte (entre otros factores) del tipo
de residencial que se trate, la cantidad de viviendas a construir, asi como el precio de las
mismas. Sitomamos como base que el estudio de mercado establecid que el residencial
tendra bastante aceptacion entre la poblacion (su ubicacién y concepto, los servicios a
ofrecer y el disefio de las viviendas, asi como el precio de venta), puede suponerse que la
compra de viviendas y ritmo de ventas sera aceptable.

Considerando la antes indicado, puede pronosticarse (cautelosamente) un ritmo de
ventas promedio de 3 viviendas por mes, lo que implica que la totalidad de viviendas
se venda en un plazo maximo (aproximado) de 5 afios, aunque es probable que ese

tiempo sea menor.

Partiendo de esas proyecciones, el ritmo de ventas e ingresos obtenidos durante este

lapso de tiempo sera el siguiente:

Tabla VI. Ritmo de ventas e ingresos por ventas

Afio | Ventas / afio | Precio de vivienda | Ingresos anuales
1 36 Q. 265,000.00 Q. 9.540,000.00
2 42 Q. 278,250.00 Q. 11.686,500.00
3 39 Q. 292,162.50 Q. 11.394,337.50
4 30 Q. 306,770.62 Q. 9203,118.60
5 22 Q. 322,109.15 Q. 7.086,401.30

TOTAL Q. 48.910,357.40
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4.3. Flujo de caja del proyecto

De acuerdo al anélisis de costos y de ingresos antes indicados, el flujo de caja (o de
fondos) es el que se describe en las Tablas VIII y IX, tanto el que detalla los costos e
ingresos realizados por mes, asi como el condensando por afio, respectivamente, el cual

servird de base para efectuar el estudio econdmico respectivo.

4.4. Métodos de evaluacion financiera

4.4.1. Valor Presente Neto (VPN)

Es el valor actualizado de los beneficios netos de un proyecto a una tasa de interés (o
de oportunidad). En otras palabras, representa transformar los ingresos y costos del
proyecto de construccion de viviendas a un valor monetario actual (quetzales), a efecto
de establecer los beneficios econdomicos esperados del mismo a determinada tasa de

oportunidad.

4.4.2. Costo Anual Uniforme Equivalente (CAUE)

Este es otro método empleado para evaluaciones financieras de proyectos que
fundamentalmente son fuente de egresos, el cual consiste en convertir los valores
presentes y futuros a series uniformes anuales a determinada tasa de interés. Si se
considera que para el proyecto de construccion de viviendas podria existir un beneficio
econdmico, se transformara el valor presente neto a una cantidad uniforme equivalente

que representara el beneficio econémico o renta anual del mismo.
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4.43. Tasa Interna de Retorno (T.I.R.)

Este método sera utilizado para determinar la tasa de rentabilidad que tendra el
proyecto de construccion de viviendas, que reflejard los beneficios econdomicos del
mismo en términos porcentuales. Sirve para ver si el rendimiento de la inversion es
suficientemente alto para justificar el proyecto por si mismo. En otras palabras, consiste
simplemente en establecer la tasa de oportunidad con la cual el valor presente de los
ingresos es igual al valor presente de los egresos; es decir, que el valor presente neto es

igual a cero (0).
4.5. Beneficio economico del proyecto

Para establecer el beneficio econdmico del proyecto, deben utilizarse los métodos de
evaluacion financiera antes indicados; para ello, es necesario conocer algunos factores

de ingenieria econdmica, siendo éstos los siguientes:

Valor presente: P = F | Notacion: (P/F, 1%, n) Formula 1
(1+i)n

Recuperacion de capital: A=P) i(1+i)n Notacion: (A/P, 1%,n)  Foérmula 2
(1+i)n-1
Donde: P = Valor presente
F = Cantidad compuesta pago inico
A = Serie anual uniforme equivalente

| = Tasa de interés (oportunidad)
n = Numero de periodos (afios)
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Partiendo del flujo de caja condensado (Tabla IX), se tiene el flujo grama indicado en

la figura siguiente:

Figura 18. Flujo grama del proyecto

Ingresos (en Quetzales)

11,686,500.00

A 11:394,337.50
9.540,000.00 *
4 9:203,118.60
A
7.086,401.30
0 1 2 3 4 5| afos (n)
v 5965,235.01
6:544,775.00 v
7407,710.00 v 7:545,829.83
8.084,728.50 v
8930,991.05
Egresos (en Quetzales)
El flujo grama neto es que se indica el la figura siguiente:
Figura 19. Flujo grama neto del proyecto
Ingresos (en Quetzales)
3,601,771.50 21463,346.45
21995,225.00 1,:657,288.77
1.121,166.29
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Egresos (en Quetzales)
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Con este flujo grama neto puede determinarse el Valor Presente Neto y la Tasa Interna
de Retorno (T.I.LR) del proyecto, que, como se indicd anteriormente, reflejard los

beneficios econdmicos del mismo en términos porcentuales.

Para calcular dicha tasa, es necesario transformar las cantidades compuestas o futuras
(F) a un valor presente (P), utilizando para tal efecto la formula 1 antes indicada (con los
valores o factores de interés compuesto discreto respectivos), hasta el punto que los

ingresos y egresos netos del proyecto sean igual a cero (PI — PE = 0).

Como primera instancia (o prueba), se utilizara una tasa de oportunidad (i) del 21%

anual, cuyo Valor Presente Neto (VPN) es el siguiente:

VPN = -7407,710.00 + 2995,225.00 (P/F, 21%, 1) + 3.601,771.50 (P/F, 21%, 2) +
2463,346.45 (P/F, 21%, 3) + 1,657,288.77 (P/F, 21%, 4) + 1.121,166.29 (P/F, 21%, 5).

VPN = 123,631.39
Debido a que con esa tasa de oportunidad el valor presente sigue siendo positivo, es
necesario utilizar una tasa mas elevada. Con una i=22% anual, se tiene el resultado

siguiente:

VPN = -7407,710.00 + 2995225.00 (P/F, 22%, 1) + 3.601,771.50 (P/F, 22%, 2) +
2463,346.45 (P/F, 22%, 3) + 1,657,288.77 (P/F, 22%, 4) + 1.121,166.29 (P/F, 22%, 5).

VPN = -13,201.50
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Derivado que con una i=22% anual se obtuvo un valor presente neto negativo, el valor
de la T.L.R. oscila entre el 21 y 22% anual. Para establecer un valor mas exacto, debe

recurrirse a la interpolacion lineal de valores, de la manera siguiente:

T.I.R. Tasa menor + (Diferencia entre tasa mayor y menor) * VPN con tasa menor

Suma (absoluta) de los VPnetos entre las 2 tasas

TIR=21+1* 123,631.39
123,631.39 - (-13,201.50)

T.LR. =21 + 1 (0.9035)
T.LR=21.90% =22%

Por lo tanto, se establece que del proyecto de construccion de viviendas espera
obtenerse una Tasa Interna de Retorno de, aproximadamente, el 22 % anual, lo que
implica que (desde el punto de vista econémico) éste ofrece bastante beneficio para el
inversionista, debido a que el rendimiento de la inversion es suficientemente alto para
justificar el proyecto por si mismo, ya que la tasa de oportunidad es bastante elevada
si se compara con la que podria ofrecer cualquier banco del sistema por una cuenta de
ahorro corriente o a plazo fijo (para cantidades de dinero significativas), la cual es, en

promedio, del 3 y 7% anual, respectivamente. (Fuente: Prensa Libre, suplemento de negocios,

7 de enero de 2006).

Para tener una idea mas clara de los beneficios que este proyecto puede generar, se
utilizara una tasa de oportunidad del 14% anual, con el propoésito de determinar el Valor
Presente Neto y las utilidades anuales que del mismo podrian esperarse para dicha tasa,

obteniendo de esta manera el resultado que a continuacion se indica:
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VPN = -7407,710.00 + 2995225.00 (P/F, 14%, 1) + 3.601,771.50 (P/F, 14%, 2) +
2463,346.45 (P/F, 14%, 3) + 1,657,288.77 (P/F, 14%, 4) + 1,121,166.29 (P/F, 14%, 5).

VPN = Q.1217,361.89

Por lo tanto, utilizando la féormula 2, se tiene:

A =P (A/P, 14%, 5)
A =1217,361.89 (A/P, 14%, 5)
A =Q.354,593.17

De esta manera, se establece que el proyecto de construccion de viviendas puede
generar un beneficio econdémico actual de Q. 1217,361.89 (que seria el equivalente a
obtener utilidades anuales de Q. 354,593.17), para una tasa de oportunidad (bastante
atractiva) del 14% anual, lo cual confirma nuevamente que el mismo es factible

(rentable) desde el punto de vista econdmico.
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5. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

Una parte fundamental para el buen desempefio y éxito del proyecto de construccion
de vivienda, es su estudio administrativo, ya que ¢éste comprende el proceso
administrativo para planear, organizar, dirigir y controlar los esfuerzos de los miembros

o socios de la organizacion, con el proposito de alcanzar los objetivos y metas trazadas.

5.1. Planeacion

El primer paso de la planeacion es la seleccion de las metas de la organizacion;
después, se fijan los objetivos de las unidades que la conforman, asi como los programas

para alcanzarlos de manera sistematica.

5.1.1. Metas de la organizacién

El establecer las metas dard a la organizacion un sentido de direccion que permitira
enfocar los esfuerzos y utilizar de mejor manera los recursos disponibles, ya que una
meta claramente establecida y alcanzable, se convertira en un estandar de desempeio

para evaluar asi los logros alcanzados.

5.1.2. Objetivos

Establecer las metas permitira identificar los objetivos, los cuales deben ir
relacionados con la mision de la organizacion.
Para alcanzar las metas y objetivos trazados, se requiere de planes estratégicos y
operacionales, los cuales serdn disefiados por los ejecutivos y administradores de la

organizacion, para implementarlos en las actividades diarias.



5.2.  Organizacion

Se refiere a la estructura organizacional que toda compafiia debe tener, la cual
determinard la manera en que las actividades de la misma se dividirdn, organizaran y
coordinaran, indicando ademas su estructura jerarquica y la autoridad, asi como sus
relaciones de subordinacion; todo ello representa los procedimientos formales, a través

de los cuales se administrard el proyecto de construccion de viviendas.

5.2.1. Tipo de organizacién

La forma en que estara estructurada la organizacion, asi como el agrupamiento de
actividades, suele representarse a través de un organigrama, el cual muestra los niveles
de jerarquia administrativa, asi como las lineas o cadenas de mando (subordinados) y su
interrelacion.

En ese sentido, la empresa a constituirse que llevara a cabo el desarrollo y Ia
administracion del proyecto de construccion de viviendas, puede estructurarse como se

indica en la figura 20.

Figura 20. Organigrama
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5.2.2. Reclutamiento

Sin duda alguna, el recurso humano es un factor determinante para lograr las metas y

objetivos trazados por la organizacion, los cuales conllevaran al éxito de la empresa.

Sobre esa base, una vez establecidos los puestos de trabajo, la Junta Directiva y la
Gerencia de la empresa deben definir las caracteristicas o el perfil del personal que la
misma necesita contratar, de manera que posteriormente puedan seleccionarse los

candidatos idoneos para las distintas areas de trabajo.

Considerando que el mercado de trabajo en la cabecera departamental de
Huehuetenango no es demasiado grande, los anuncios publicitarios (principalmente
radiales) serian la fuente indicada para llevar a cabo el proceso de reclutamiento o

convocatoria.

5.2.3. Asignacion

Una vez realizado el proceso de reclutamiento, debera llevarse a cabo la seleccion del
personal que llene las expectativas y que cumpla con las exigencias que cada puesto de
trabajo requiere, de manera que se efectiie la asignacién correspondiente para que se

conformen los distintos departamentos o areas de trabajo.

El proceso de seleccion, por lo general, consiste en entrevistas personales, asi como
pruebas escritas para medir la aptitud, la capacidad analitica y organizativa, la
personalidad y otras caracteristicas mas de los aspirantes a un puesto de trabajo.
El resultado de la entrevista y las pruebas, serd un factor influyente para la contratacion

de personal y su posterior asignacion dentro de la organizacion.
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5.3. Direccién

Una vez establecidos los planes, definida la estructura organizacional, el
reclutamiento, seleccion, asignacion y adiestramiento del personal, el siguiente paso es
hacer que se avance en la obtencion de los objetivos y metas trazadas, haciendo que los
miembros de la organizacion actien de manera tal que contribuyan para lograrlo,

ejerciendo para tal efecto un liderazgo gerencial.

La Direccion requiere trabajar directamente con la gente; es por ello que debe existir una
eficiente comunicacion entre la Gerencia y los empleados, de manera que puedan
cumplirse las funciones gerenciales de planeacion, organizacion, direccion y control.

La motivacion juega un papel importante para cumplir estas funciones, ya que una
persona motivada tiende a desarrollar altos niveles de esfuerzo, encauzados para
alcanzar las metas de la organizacion, bajo la condicion de que ese esfuerzo le dé la
posibilidad de satisfacer alguna necesidad personal; no solo el dinero o el deseo de la
satisfaccion motivan al personal, sino también las necesidades de logro y del trabajo
significativo, compartiendo la responsabilidad de alcanzar los objetivos organizacionales

e individuales (estima y autorrealizacion).

5.4. Control

Es el proceso mediante el cual la Gerencia de la organizacion monitorea las
actividades que se realizan en la misma, cerciorando asi que éstas se lleven a cabo segun
lo planificado, de manera que se detecten y se corrijan a tiempo las desviaciones
significativas. En otras palabras, significa medir el avance en la obtencion de los

objetivos y metas trazadas por la organizacion.
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5.4.1. Medicion del desempefio

El primer paso del control es la medicion. Para realizarla, se requiere de fuentes o
métodos de informacién, los cuales pueden ser por observacion personal, informes
estadisticos (graficas, diagramas de barras y representaciones numéricas), informes
verbales (conferencias, reuniones de junta directiva, llamadas telefonicas) e informes

escritos.

Una combinacion de fuentes de informacion aumentara la probabilidad de obtener
informacion fidedigna, la cual sera objeto de andlisis e interpretacion por parte de la

Junta Directiva y Gerencia de la organizacion.

Es fundamental determinar los criterios (elementos) de medicion, ya que ello permitira

encauzar los esfuerzos en aquellas areas que lo requieran.

Para el proyecto de construccion de viviendas, los criterios que deben ser objeto de

medicion (como minimo) deben ser los siguientes:

° Ventas reales Vrs. Ventas estimadas.
° Costos reales Vrs. Costos estimados.

o Participacion real en el mercado Vrs. Participacion estimada en el mercado.

En el proceso de comparacion se determina el grado de variacion entre el rendimiento
real y el estdndar; es por ello que se hace necesario establecer el rango de variacion
aceptable para cada uno del los criterios objeto de medicion, ya que las desviaciones que
excedan ese rango deben considerarse significativas, las cuales requeriran la atencion
por parte de la Junta Directiva y Gerencia de la organizacion, a efecto de emprender las

acciones administrativas correctivas pertinentes.
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Este podria ser el caso de los ingresos por venta de viviendas, ya que si €stas estuviesen
por debajo del rango de variacion aceptable, requerird que se evalué detenidamente la
mercadotecnia y la estrategia de ventas utilizada (como el precio de venta, los planes de
financiamiento, etc.), de manera que se alcance el posicionamiento y la participacion que

se desea en el mercado meta.

Por ultimo, es posible que una variacion significativa sea el resultado de que se haya
utilizado un estandar o parametro que no es realista; es decir, que probablemente la meta
de ventas trazada es demasiada alta. En este caso, el estandar es el que requiere una

atencion correctiva, no el rendimiento.
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6. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Cuando se desarrolla un proyecto de construccién de viviendas puede darse la
explotacioén de los recursos naturales; por lo tanto, deben conservarse estos recursos y
evitar la degradacion del medio ambiente. El concepto de Estudio de Impacto Ambiental
puede definirse como un conjunto de técnicas que buscan como propdsito fundamental
un manejo de los asuntos humanos, de forma que sea posible un sistema de vida en

armonia con la naturaleza.

6.1. Estudios de impacto ambiental.

Los estudios suelen empezar por considerar el impacto fisico, pero esta consideracion
es parcial, debido a que es muy extensa y compleja. Entonces, generalmente, se estudia
lo relacionado con la alteracion del medio fisico como el aire, el agua, el suelo, es decir,

lo referente a contaminacion y degradacion.

Para la realizacion del proyecto de viviendas, es necesario un estudio de impacto
ambiental que contenga un plan de actividades de mitigacion ambiental y definir las
metodologias y estudios a seguir, los cuales deben realizarse en las fases siguientes:

6.1.1. ldentificacion causa-efecto.

Esta fase se inicia con un profundo examen del proyecto; luego, el trabajo se divide

en dos ramas:



1)  Visita de campo a la zona elegida donde se analiza el estado natural o inicial del
medio ambiente y se realizan los estudios necesarios, y;
2)  Evaluar los factores ambientales involucrados, y, después de su andlisis, se

determinan los indicadores de impacto que han de reducirlos.

6.1.2.  Prediccién o calculo de los efectos y magnitud de los indicadores de

impacto.

Pueden sefialarse como indicadores de impacto ambiental a los elementos o
parametros que proporcionan la medida de la magnitud del impacto, de forma cualitativa

0 cuantitativa.

Los indicadores pueden expresarse por medio de datos estadisticos, asi como con
escalas de, “muy malo, malo, regular, bueno, muy bueno, excelente”; “aceptable, no
aceptable”; “reversible o irreversible”. Cuando ya se han determinado estos pardmetros
que se transforman en elementos, entonces puede estimarse la calidad ambiental

utilizando una funcion de valores que relaciona los diversos niveles:

Impactos benéficos significativos (Bs)

Impactos benéficos no significativos (Bns)

Impactos adversos significativos (Ax)
Impactos adversos no significativos (Ans)
Impactos adversos reversibles (Arev)
Impactos adversos no reversibles (Nrev)
Impactos adversos mitigables (Mit)
Impactos adversos no mitigables (Nmit)
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6.1.3. Criterios para la identificacion de impactos ambientales

Hay varios criterios generales que pueden usarse cuando se toma una decision donde

se tenga un efecto ambiental en alguna de las actividades a realizar del proyecto.

Estos criterios tienen una relacion entre si y se denotan de la manera siguiente:

- Magnitud: Se define como la probable afirmacion del impacto potencial y se relaciona

con la reversibilidad del impacto.

- Durabilidad: Puede definirse como el periodo de tiempo en que el impacto puede
extenderse, y los efectos acumulativos que se presenten por el entrecruzamiento de

impactos en ese tiempo.

- Plazo y frecuencia: Estos criterios se relacionan con el hecho de que un impacto se
manifieste a corto y a largo plazo y, cuando el impacto es intermitente, si el caso permite

la rehabilitacion del area afectada.
- Riesgo: Es la probabilidad de un efecto ambiental serio; la exactitud en la
determinacion de ese riesgo depende del conocimiento, tanto en las actividades del

proyecto, como en su area de influencia.

- Importancia: Es el valor que puede darse a un area ambiental especifica en su estado

actual.

- Mitigacion: Soluciones factibles y disponibles a los impactos ambientales que se

presenten
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Los indicadores de impacto mas sencillos a utilizar y mas correctos, son normas o
estandares de calidad del aire, agua, ruido, etc., especialmente cuando estdn aprobados

por una legislacion.

Una vez que se han establecido los indicadores de impacto, sus escalas y
dimensiones, o unidades de medida, deben calcularse sus valores para el proyecto de
construccion de viviendas. Teniendo la identificacion del impacto ambiental y la
prediccion de los efectos, entonces puede efectuarse una evaluacion por medio de los
estudios, donde se realiza la interpretacion y prevencion de los efectos ambientales para

poder hacer recomendaciones sobre si es viable o no este proyecto.

6.1.4. Caracteristicas del area de impacto

- Fisiologia y origen de suelos: En nuestro pais es muy variable la topografia, ya que hay
planicies, ondulaciones, valles, barrancos profundos con paredes casi verticales y
montafas quebradas, donde grandes areas ya han sido deforestadas por causa de la

erosion.

- Zonas de vida vegetal: En la mayor parte del territorio nacional hay zonas de vida
vegetal compuestas por cultivos de diferentes clases y bosques naturales, los cuales
deben tomarse en cuenta para la planificacion de proyectos, o bien, que pueden afectarse

por la alta densidad de poblacion.

Es por ello que la distribucién de lotes estd disefiada de tal manera que la zona

boscosa del lugar se conserve en su gran mayoria, evitando con ello la deforestacion.

- Clima: Es importante conocer la precipitacion pluvial, la temperatura, humedad

relativa, horas sol por mes y evapotranspiracion potencial.
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- Hidrologia: Es importante tomarla en cuenta, ya que es una caracteristica que se
encuentra en la mayoria de lugares de Guatemala. También deben consultarse mapas de
la capacidad productiva de la tierra, los cuales daran el tipo de suelo del area de impacto
del proyecto; con estos detalles, pueden realizarse medidas para la proteccion del medio

ambiente.

6.2. Inventario ambiental

6.2.1. Generalidades

En la realizacion o preparacion de una evaluacion de impacto ambiental, se requiere
de una descripcion detallada de las condiciones ambientales actuales del lugar donde se
realizaré el proyecto de construccion de viviendas y, desde luego, una prediccion para el

futuro. Una forma de realizar esto es haciendo un inventario ambiental.

6.2.2. Consideraciones en el inventario ambiental

Debe tomarse en cuenta que el inventario ambiental es una descripcion del medio
ambiente del 4rea en donde se realizard el proyecto; por lo que debe considerarse lo

siguiente:

Medio ambiente fisico.
Medio ambiente bioldgico.

Medio ambiente cultural.
En el caso del medio ambiente cultural, deben incluirse indicadores de bienestar

humano para analizar la calidad de vida, teniendo con ello una base para la evaluacion

preliminar de impactos potenciales.
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La descripcion del medio ambiente fisico es muy importante para el disefio de la

ingenieria civil y, en ocasiones también, el medio natural y social.

6.2.3. Caracteristicas en la identificacion de los impactos ambientales

6.2.3.1. Factores del medio ambiente fisico

Tierra:
- Materiales de construccion.
- Recursos minerales.
- Geomorfologia.

- Campos magnéticos y radioactividad de fondo.

Agua:
- Subterraneas.
- Calidad.

- Temperatura.

Atmosfera:
- Calidad (gases, particulas).
- Clima (micro, macro).

- Temperatura.

Procesos:
- Inundaciones.
- Erosion.
- Deposicion (sedimentacion y precipitacion).
- Compactacion y asentamientos.
- Estabilidad.
- Sismologia (terremotos).

- Movimiento de aire.
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6.2.3.2. Condiciones bioldgicas

Flora:

- Arboles, arbustos, hierbas.
- Cosechas.

- Microflora.

- Especies en peligro.

Fauna:
Aves.
Animales terrestres.
Insectos, micro fauna.

Especies en peligro.

6.2.3.3. Factores culturales

Usos del territorio:
- Zonas huimedas.
- Selvicultura, pastos.
- Agricultura.

- Zona residencial, comercial, industrial.
Usos recreativos:

- Caza, pesca.

- Excursion, zonas de recreacion.
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Estética y de interés humano:
- Vistas panoramicas y paisajes.
- Naturaleza, espacios abiertos.
- Parques, reservas.
- Especies o ecosistemas especiales.

- Lugares y objetos historicos o arqueoldgicos.

Nivel cultural:

- Estilos de vida.

- Salud y seguridad.
- Empleo.

- Densidad de poblacion.

Servicios e infraestructura:
- Estructuras.
- Red de transportes y servicios.

- Eliminacién de residuos solidos.
6.2.3.4. Relaciones ecoldgicas
- Salinizacion de recursos de agua.
- Cadenas alimenticias.

- Salinizacion de materiales superficiales.

- Invasion de maleza, otros.
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6.3. Mitigacion de impactos ambientales

6.3.1. Generalidades

En un proyecto de construccion de viviendas existen diferentes fases de ejecucion,
donde cada uno tiene sus respectivos impactos ambientales diversos; por lo tanto, debera
considerarse el establecimiento de politicas o estrategias ambientales, sistemas, acciones
y cualquier otro tipo de medidas encaminadas a contrarrestar 0 minimizar los impactos
ambientales propios del proyecto, dando prioridad a aquellos particularmente

significativos.
6.3.2. Medidas de mitigacion para la ejecucion de un proyecto

Entre los ambientes fisicos se estudia la contaminacion de cuerpos de agua, suelo,
atmosfera y alteracion de recursos bioldgicos; dentro del ambiente socioecondomico se
considera el cambio de paisaje, aspectos humanos, socioculturales y econémicos.

6.3.2.1 Preparacion del sitio

Las medidas de mitigacion recomendadas son:
- No realizar la quema de material vegetal por ningin motivo, por efectos de
combustion sobre la atmodsfera, sobre el suelo que pierde humedad y la flora, fauna,
microflora y micro fauna que se ven afectadas en la alteracion de su ciclo biologico,

destruccion de sus habitats y contaminacion de suelos y rios por particulas que lleva el

agua de lluvia o el viento.
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- Para la deposicion final de desechos, que provienen del proyecto en si, o de sus
labores de mantenimiento y la reparacion de maquinaria, vehiculos o de equipo, debe

realizarse en sitios alejados del agua superficial.

Es por ello que el proyecto debe contar con una planta de tratamiento de aguas
negras, por medio de la cual se disminuye la demanda bioquimica de oxigeno y hay
una reduccién de microorganismos que contienen dichas aguas, trayendo como
beneficios la conservacion de fuentes de abastecimiento de agua potable, la
prevencion de enfermedades y, en general, la conservacion del medio ambiente

para bienestar del género humano.

- La remociéon del material vegetal debe seleccionarse para no perjudicar especies

decorativas de la region o escasez relativa de la misma.

6.3.2.2. Construccion

Las medidas de mitigacion recomendadas son:

- Todo el material de corte del terreno debe depositarse en sitios ubicados a mas de 100
metros de un cuerpo de agua superficial. En caso que se deposite en sitios donde esté
expuesto nuevamente a erosion, se recomienda la construccion de obras
complementarias como taludes y/o gaviones de piedra sostenidos con malla de alambre
para que desempefien la funcion de muro de retencion y que establezcan especies

vegetales locales o gramineas (plantas de bambu) sobre el suelo depositado.

- Los sitios deberan ser previamente seleccionados por el ingeniero encargado de la

ejecucion del proyecto.
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- Los trabajos del proyecto deberan realizarse solamente durante el dia, evitando

trabajos de noche para no causar disturbios ambientales.

- La manipulacion del suelo y agregados pétreos (piedras) debera ser con los contenidos
adecuados de humedad, a fin de no contaminar la atmdsfera con particulas solidas que
podrian causar problemas de salud a los propios trabajadores, asi como a la poblacion

aledafia al proyecto.

- Cuando en la cercania del proyecto hayan instalaciones suficientes, éstas podrian
utilizarse para evitar la construccion de campamentos provisionales, tanto para vivienda
como para mantenimiento o reparacion de la maquinaria o equipo; caso contrario,

deberan hacerse las instalaciones necesarias.

- Es importante adoptar medidas preventivas para evitar la sobrecarga de vehiculos,
mantenimiento periddico en el sistema de suspension y frenos de los vehiculos usados en
el proyecto y la sefalizacion restrictiva y ambiental, a fin de prevenir accidentes en el

proyecto.
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CONCLUSIONES

El proyecto de construccion de viviendas debe dirigirse (principalmente) a las
clases sociales media baja y media media, que serian el mercado meta a perseguir,
por ser éstas las que mas prevalecen en la cabecera departamental de
Huehuetenango, cuyos ingresos personales oscilan entre Q. 3,501 y Q. 6,000
mensuales; de esta manera se estaria contribuyendo a disminuir el déficit
habitacional existente en ese lugar, aunque (desde el punto de vista econdmico) es

rentable también proyectarse a las clases sociales media alta y alta.

Existe una probabilidad significativa de que el proyecto de construccion de
viviendas sea aceptado en el mercado meta, ya que el estudio de mercado
efectuado permitid conocer que el concepto y ubicacion del mismo es de bastante
agrado para la gran mayoria de la poblacion encuestada, asi como los servicios a
ofrecer, el disefio de las viviendas, su tipo, ademads de tener un precio justo para los

compradores.

El estudio técnico conlleva lograr un buen disefio y planificacion, de manera que la
construccion (ejecucion) se lleve a cabo en el tiempo programado, con la mejor
técnica y con el menor costo posible; esto implica una debida direccion, control,
supervision y comprobacion de la correcta ejecucion, ademas de cumplir con los
requisitos legales, normas y reglamentos municipales vigentes, tanto para la

urbanizacién como para la construccion de viviendas.
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Después de analizar y evaluar cada uno de los sistemas de financiamiento
disponibles, se considera que lo mas conveniente (para el inversionista) es trabajar
bajo un sistema de financiamiento proveniente de sociedades accionadas, con
aportes a capital, que cubran las diferentes etapas del proyecto, teniendo la ventaja
de que ninguno de los socios arriesga mayor cantidad de dinero y que la empresa
pueda ser de mayor tamafio y capital, asi como que no se incurre en costos por
concepto de intereses bancarios, sin que exista riesgo de perder hipotecas si no se

tiene suficiente liquidez para efectuar los pagos correspondientes al banco.

Del proyecto de construccion de viviendas espera obtenerse una Tasa Interna de
Retorno de, aproximadamente, el 22 % anual, lo que implica que (desde el punto
de vista econdmico) éste ofrece gran beneficio para el inversionista, debido a que
el rendimiento de la inversion es suficientemente alto para justificar el proyecto
por si mismo, ya que la tasa de oportunidad es bastante elevada si se compara con
la que podria ofrecer cualquier banco del sistema por una cuenta de ahorro
corriente 0 a plazo fijo (por cantidades de dinero significativas), la cual es, en

promedio, del 3 y 7% anual, respectivamente.

Una parte fundamental para el buen desempeiio y éxito del proyecto de
construccion de viviendas sera el proceso administrativo de planear, organizar,
dirigir y controlar los esfuerzos de los miembros de la organizacion.
Todo este proceso conlleva seleccionar las metas de la misma y asi fijar los
objetivos de las unidades que la conforman, ya que, para administrar el proyecto,
es necesario tener una estructura organizacional, la cual determinara los niveles de
jerarquia administrativa y las cadenas de mando, asi como la manera en que las
actividades de la misma se dividiran, organizardn y coordinaran, seleccionado y
contratando para tal efecto el recurso humano idéneo para cada puesto de trabajo.

Finalmente, debe avanzarse en la obtencién de los objetivos y metas trazadas,
cerciorando posteriormente que éstas se llevan a cabo segin lo planificado, de

manera que se detecten y corrijan a tiempo las desviaciones significativas.
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Cuando se desarrolla un proyecto de construccion de viviendas puede darse la
explotacion indebida de los recursos naturales; por lo que éstos deben conservarse
para evitar la degradacion del medio ambiente. Con ese proposito se disefio la
distribucion de lotes, de tal manera que la zona boscosa del lugar se conserve

intacta en su gran mayoria, minimizando con ello la alteracion del medio fisico.
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RECOMENDACIONES

Para que el proyecto de viviendas tenga una mayor aceptacion entre los posibles
compradores, es indispensable contar con un servicio de agua propia (aunque ello
represente un incremento en los costos del proyecto), ya que el estudio de mercado
realizado reveld que el servicio de agua potable que ofrece la municipalidad de
Huehuetenango es calificado como malo por el 41.42% de la poblacion

encuestada; por lo que es importante tomar en cuenta este punto.

Considerando que para el 90.5% de la poblacion encuestada es sumamente
importante y muy importante la seguridad o vigilancia en un lugar para vivir, es
conveniente ofrecer los servicios de garita de entrada y seguridad perimetral, los
cuales daran un valor agregado al residencial, ya que son beneficios para las

personas que viviran en el mismo.

Antes de desarrollar un proyecto de construccion de viviendas, debe investigarse y
conocer a fondo las normas nacionales y locales, asi como los requisitos legales y
reglamentos municipales vigentes, lo cual permitira elaborar correctamente el
proyecto y asi someterlo a la revision y aprobacion correspondiente, de manera

que pueda obtenerse la licencia municipal respectiva.

Es conveniente que el proyecto de construccion de viviendas cuente con una
planta de tratamiento de aguas negras, ya que por medio de ésta se disminuye la
demanda bioquimica de oxigeno y hay una reducciéon de microorganismos que
contienen dichas aguas, trayendo como beneficios la conservacion de fuentes de
abastecimiento de agua potable, la prevencion de enfermedades y, en general, la

conservacion del medio ambiente para bienestar del género humano.
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Apéndice 1.

ENCUESTA DE OPINION

Informacién general del entrevistado

1) Sexo: M[] F[]
2) Rango estimado de edad (afios): 18-25[] 26-35[] 36-45[] 46-55[1 56-65[1 =>66[]

1)

2)

3)

4)

5)

CUESTIONARIO
(Posee vivienda propia?

SIL] No[l]

(Esta interesado (a) en adquirir vivienda propia?
SI O NO [
(Le gustaria vivir en un lugar rodeado por abundante vegetacion, lejos del

bullicio, la contaminacién ambiental y el congestionamiento vehicular de la
ciudad?

Decididamente no[ ] No [ Decididamente si [] Si[]

De las siguientes opciones, indique (por orden de prioridad, de 1 a 3), la
importancia que para usted tiene cada uno de los siguientes servicios:

Agua potable (123) Energia eléctrica (123)  Calles pavimentadas (123)
Teléfono (123)  Red de drenajes Sanitario (123)  Area recreativa (123)

(Coémo califica el servicio de agua potable que la municipalidad le proporciona?

Excelente[ ] Muy bueno [] Bueno [] Regular [] Malo []
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6) La seguridad o vigilancia en un lugar para vivir es:

Sumamente Muy Medianamente ~ No muy Carece de
importante  importante importante importante  importancia
[ L] [ L]
7) En un terreno urbanizado de 10 metros de frente por 20 metros de fondo, ;qué

disefio prefiere para la construccion de una vivienda?

Construccion de un nivel [] Construccion de dos niveles []

8) De los siguientes tipos de viviendas, ;cual de éstas se adaptaria a la necesidad
que tiene de la misma?

Dos dormitorios, cocina Tres dormitorios, cocina
Sala-comedor, bafio completo, |:| Sala-comedor, bafio completo,
jardin y patio posterior. jardin y patio posterior

Tres dormitorios, sala, comedor,
cocina, bafio de visitas y |:|
bafio completo, garage techado, jardin

9) (Cual considera usted que seria un precio justo para el tipo de vivienda elegido?

De Q. 175,000 a Q. 200,000 ]  De Q. 201,000 a Q. 225,000 (]  De Q 226,000 a 250,000 []
De Q. 251,000 2 Q. 275,000 (]  De Q. 276,000 a Q. 300,000 (] De Q 301,000 a 325,000 ]

10) (Es usted una persona econdmicamente activa, o posee algin tipo de ingreso
econdmico?
SI[] NO [
11) Si su respuesta es Si, indique un aproximado de sus ingresos personales

mensuales (en Q):

De 1,20022,500[] De2,501a3,500 [1 De 3,501a4,500 (] De4,501 a6,000[]
De 6,001 28,000 ] De8,001a10,000] De 10,001 a12,000] Masde 12,001 []
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Tabla VII. Tabulacién de datos, encuesta de opinion

INFORMACION GENERAL

Sexo:
Masculino 211 55.67%
Femenino 168 44.33%
Total 379

Edad (afios)

18-25 65 17.15%
26-35 150 39.58%
36-45 120 31.66%
46-55 25 6.60%
56-65 14 3.69%

> 66 5 1.32%

Total 379

CUESTIONARIO:

1) ¢Posee vivienda propia?

Sl 242 63.85%
NO 137 36.15%
Total 379

2) ¢Estainteresado (a) en adquirir vivienda propia?

Sl 293 77.31%
NO 86 22.69%
Total 379

3) ¢Legustariavivir en un lugar rodeado de abundante vegetacion, lejos del bullicio,
la contaminacién ambiental y el congestionamiento vehicular?

Decididamente no 5 1.32%

No 30 7.92%

Decididamente si 197 51.98%

Si 147 38.79%
Total 379
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4) De las siguientes opciones, indique (por orden de prioridad, de 1 a 3), la
Importancia que para usted tiene cada uno de los siguientes servicios:

Priorlidad Prio;idad Prio;idad Total
Agua potable 379 100.00% 0 0.00% 0 0.00% | 379
Energia Eléctrica 339 89.45% 40 10.55% 0 0.00% | 379
Calles
pavimentadas 116 30.61% 217 57.26% 46 12.14% | 379
Teléfono 30 7.92% 192 50.66% 157 41.42% | 379
Red de drenajes 318 83.91% 51 13.46% 10 2.64% | 379
Area recreativa 30 7.92% 86 22.69% 263 69.39% | 379

5) ¢Cbémo califica el servicio de agua potable que la municipalidad le proporciona?

Excelente 15 3.96%

Muy bueno 30 7.92%

Bueno 71 18.73%

Regular 106 27.97%

Malo 157 41.42%
Total 379

6) ¢Laseguridad o vigilancia en un lugar para vivir es:

Sumamente importante 215 56.73%
Muy importante 128 33.77%
Medianamente importante 23 6.07%
No muy importante 10 2.64%
Carece de importancia 3 0.79%
Total 379
7 En un terrero urbanizado de 10 metros de frente por 20 metros de fondo,

¢ Qué disefio prefiere para la construccion de una vivienda?

Construccion de 1 nivel 295 77.84%
Construccion de 2 niveles 84 22.16%
Total 379
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8) ¢Quétipo devivienda se adaptaria ala necesidad que tiene de la misma?

Dos dormitorios, sala-comedor, cocina,
bafio completo, jardin y patio posterior

62 16.36%
Tres dormitorios, sala-comedor, cocina,
bafio completo, jardin y patio posterior 087 7573%
Tres dormitorios, sala, comedor, cocina,
bafio de visitas y bafo completo, garage
techado, jardin y patio posterior 30 7.92%
Total | 379 |

9) Por el tipo de vivienda elegido, ¢Cual considera que seria un precio justo para

la misma?
Q. 175,000 a Q. 200,000 22 7.67%
Q. 201,000 a Q. 225,000 45 15.68%
Q. 226,000 a Q. 250,000 53 18.47%
Q. 251,000 a Q. 275,000 99 34.49%
Q. 276,000 a Q. 300,000 47 16.38%
Q. 301,000 a Q. 325,000 21 7.32%
Total 287

10) Es usted una persona econdémicamente activa?

Sl 368 97.10%
NO 11 2.90%
Total 379

11) Indique un aproximado de sus ingresos personales mensuales.

Q. 1,200 a Q. 2,500 44 11.96%
Q. 2,501 aQ, 3,500 70 19.02%
Q. 3,501 a Q. 4,500 101 27.45%
Q. 4,501 a Q. 6,000 66 17.93%
Q. 6,001 a Q. 8,000 29 7.88%
Q. 8,001 a Q 10,000 19 5.16%
Q. 10,0012 Q12,000 14 3.80%
Mas de Q. 12,001 9 2.45%
No respondio 16 4.35%
Total 368
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Tabla IX. Flujo de caja condensado del proyecto
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