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RESUMEN

El trabajo trata sobre el estudio de aceptacion del proyecto residencial Villa Asturiana, el
cual forma parte del desarrollo urbanistico e inmobiliario lamado Ciudad Espafia, en el mercado

tradicional de Santa Lucia Cotzumalguapa.

Villa Asturiana ofrece al publico diferentes modelos de casas y el atractivo del proyecto,
es que al formar parte de Ciudad Espafia, se beneficiara de los servicios que ésta ofrece, siendo

una ventaja.

El estudio incluye un analisis de mercado en el que se investigd la oferta y la demanda
de lotes y lotes con casa, se realizd un analisis FODA para tener una mejor vision sobre la
situacion actual. Se llevaron a cabo entrevistas con los vendedores del proyecto para conocer su
punto de vista, como también una encuesta a una muestra de la poblacién Luciana para

interpretar sus necesidades y preferencias que influyen en su momento de compra.

Se presenta un analisis comparativo entre las viviendas de Villa Asturiana y las
tradicionales del municipio. Por Ultimo se presenta tres escenarios de posibles alternativas de
inversién. Esto con el propdsito de que este trabajo sea una herramienta para que los

inversionistas tomen una decisién sobre cobmo continuar con su inversién.
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I. INTRODUCCION

Ciudad Espaia se a dio a conocer en julio del 2003, cuando inicid sus ventas, ofreciendo
lotes, los cuales tuvieron buena aceptacion entre la poblacidon. En agosto del 2007 salid a la
venta un nuevo concepto, de lotes con casa denominado Villa Asturiana, cuya aceptacion entre
la poblacién no ha sido la esperada. Las proyecciones de ventas por parte de los inversionistas
son de 12 casas mensuales, las cuales no se han logrado cumplir. Debido a esta razén y con el fin
de mejorarlas han tomado acciones que, por los resultados, a simple vista no han beneficiado al

proyecto provocando que éste pierda el enfoque original.

Por lo tanto este trabajo estad dirigido a conocer las necesidades habitacionales de la
poblacidn Luciana para poder interpretarlas y asi ofrecer servicios que respondan a ellas y

generen rentabilidad para los inversionistas de Villa Asturiana.

Cabe mencionar que para realizar este trabajo se presentaron limitaciones. Entre ellas,
contar con datos estadisticos actualizados. El dltimo censo realizado a nivel nacional data del
afio 2002. Se utilizd como referencia el estudio de los niveles socioeconémicos de la ciudad de
Guatemala realizado por PRODATOS en el aiio 2003, al no contar con un estudio especifico para

Santa Lucia Cotzumalguapa.



Il. OBJETIVOS

A. GENERAL

Determinar la mejor solucion financiera que los inversionistas de Villa Asturiana pueden

tomar para continuar su inversion.

B. ESPECIFICOS

- Realizar un estudio de la evolucién del proyecto desde su inicio hasta la actualidad.

- Investigar sobre las principales caracteristicas de la demanda en el mercado de vivienda
de Santa Lucia Cotzumalguapa.

- Cuantificar y caracterizar la oferta y la demanda de lotes y lotes con casa.

- Estimar el Valor Presente Neto del proyecto con distintas estrategias.

- Reducir parte del desarrollo que no es aceptado por la comunidad.



lll. ANTECEDENTES

A. LA EMPRESA

Desarrollos TRJ Sociedad Andénima (TRJ) es una empresa dedicada a la comercializacion
que desde 1945 ha concentrado esfuerzos en Santa Lucia Cotzumalguapa. Actualmente

desarrolla Ciudad Espafia ubicado a 3 Km. del centro de Santa Lucia Cotzumalguapa, camino a

Yepocapa, departamento de Escuintla.

B. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Ciudad Espaia es un proyecto de desarrollo urbanistico e inmobiliario. En un terreno
localizado en el Km. 3 ruta que conduce a Yepocapa, Santa Lucia Cotzumalguapa, Escuintla, con
una extension de 268,822.95 m?, equivalente a 384,725.96 vrs*. Ofrece al publico tanto lotes
individuales como lotes con casa, centro comercial, proyectos de condominio, dreas verdes y
areas deportivas. El proyecto cuenta con una urbanizacion, siendo el boulevard principal el que

permite el acceso a las distintas areas identificadas como villas, las cuales cuentan con su propia

garita de ingreso.

Tabla 1. Distribucion del terreno

Distribucién de la tierra
Nombre Total (m?) Porcentaje
Lotes 105,168.48 39%
Area verde 67,330.29 25%
Calles 43,281.56 16%
Banquetas 6,034.04 2%
Construccion 23,110.90 9%
Areas deportivas 4,800.00 2%
Area de rio 19,097.67 7%
Total 268,822.95 100%




[lustracién 1. Mapa Ciudad Espafia
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Actualmente se ha completado la urbanizacién del area de lotes denominados villas,

Villa Toledo y Villa Granada, cuentan con 132 y 144 lotes respectivamente. Encontrandose en

construccion Villa Asturiana, en la cual se construiran 136 viviendas.

Dentro de

la planificacion existente se planea construir el centro comercial,

conceptualizado con locales y un area tipo mercado, y una villa tipo condominio con viviendas,

con mayor area que la que se estan construyendo actualmente en Villa Asturiana.

Todas las areas son accesibles del bulevar principal, el cual tendrd dos entradas/salidas a

la misma carretera de Yepocapa. Una en la parte noreste del terreno y la otra en la parte sudeste

del terreno.



1. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO. Los bulevares y accesos a las villas son de 9

metros de anchos como minimo y cuentan con rotondas jardinizadas que cumplen con la
funcion de reducir la velocidad del tréfico en el bulevar. Estdn colocados a ciertas distancias para
qgue el trafico encuentre una bifurcacion y continle después ésta. Siendo éste un concepto

alternativo al no colocar timulos y semaforos, para darle continuidad al tréfico.

Cuenta con un pozo de agua perforado en la parte norte del proyecto, el cual se
bombea a una cisterna de agua de una capacidad de 100m?®y de ésta se bombea a un tanque
elevado de 15m? el cual da el abastecimiento a todo el proyecto mediante un sistema de

distribucién por gravedad.
Ciudad Espafia, respecto al manejo de aguas residuales, realiza lo siguiente:

e Aguas negras: los drenajes de aguas negras van a dar a dos plantas de

tratamiento.

e Aguas pluviales: Los drenajes de aguas pluviales son recolectados mediante
un sistema de tuberia que descarga en la parte este del proyecto al Rio

Santiago y en la parte oeste descargard en el Rio Cristébal.

Contard con un centro comercial donde habra 14 locales en la planta baja y 14 locales
para oficina en la planta alta, como primera fase, y estacionamiento para los carros. En ese
mismo complejo se encontraran canchas deportivas provisionales de basketball y papi futbol.
Son provisionales ya que en el futuro servirdn como estacionamiento y depende del crecimiento
del proyecto dichas canchas seran trasladas a su lugar original de disefio. Ese mismo complejo
tendra un drea de mercado, el cual consiste en 12 espacios para que los proveedores de

articulos puedan ponerlos a la venta desde sus vehiculos a las personas que visiten el lugar.



2. LOTES. Las dimensiones del area de lotes identificada como Villa Toledo y Villa Granada

son las siguientes:

Tabla 2. Tamafio de lote

Villa Tamano lote
Villa Granada 6.5x15m
Villa Toledo 6.5x15m

. . . . . .1
Dichas villas legalmente estan conceptualizadas como un condominio”, ambas cuentan

con su propio régimen de copropiedad y administracién.

3. VIVIENDA. Villa Asturiana, es el drea de lotes con casa, que actualmente se encuentra

en construccion, cuenta también con un régimen de copropiedad y administracién.
Consta de tres tipos de casas o viviendas de concreto. Las cuales tienen las siguientes

caracteristicas:

e Doia Leonor: Planta baja (sala, comedor, cocina, baifo de visitas, jardin, drea de

parqueo), planta alta (3 dormitorios, bafio).

e Dofla Beatriz: Planta baja (sala, comedor/cocina, estudio/dormitorio, jardin, area de

parqueo), planta alta (2 dormitorios, bafio, terraza).

e Dofia Sofia: Planta baja (sala, comedor/cocina, jardin, area de parqueo), planta alta (2

dormitorios, bafio).

Los disenos de las casas se muestran en el anexo I.

1 . s « P .. . ~
Condominio: Dominio en comun de una cosa. (Diccionario pequefio Larousse,1972)

En un condominio es importante regular la forma en que los co propietarios van a tomar las decisiones con
respecto a la propiedad que tienen en comun.



Tabla 3. Tipos de Casa

Tipo de casa Numero de cuartos Metros de terreno | Metros de construccion
Dofia Sofia 2 97.50 m’ 52 m?’

Dofia Beatriz 2 97.50 m’ 61 m’

Dofia Leonor 3 97.5m’ 77 m’?

C. PERFIL DEL CONSUMIDOR

A partir del concepto del proyecto, el cual es el de una ciudad que brinde los servicios
basicos que provee a sus habitantes, y de los distintos precios de venta, se pudo determinar el
perfil del consumidor que de Desarrollos TRJ buscaba al momento de lanzar Villa Asturiana al
mercado. Por lo tanto el perfil del consumidor se considera a toda persona o familia que cuente
con:

e Ingreso familiar minimo de Q 6,500.00 al mes.

Esta es la limitacion del comprador, si no cuenta con ello es descartado.

D. LINEA DEL TIEMPO

A continuacién se detallara el desarrollo de Ciudad Espafia desde su inicio, se detalla el
avance en las ventas de Villa Asturiana y las acciones que han tomado para desarrollarlo.

El proyecto se da a conocer en julio del 2003, cuando sale a la venta, en planos, los lotes
de Villa Toledo; iniciando la construccién de dicha urbanizacién y del pozo en noviembre del
2004 y terminando la misma en septiembre del 2005.

En febrero del 2006 sale a la venta en planos de Villa Granada. En marzo del 2007 inicia
la construccion de dicha urbanizacién y del bulevar principal, terminando dichas construcciones

en noviembre del 2007 y marzo del 2008, respectivamente.

En agosto del 2007 sale a la venta Villa Asturiana y se inicia la construccién de la

urbanizacién, la cual no se ha terminado.




llustracidn 2. Linea del tiempo
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En la siguiente tabla se muestran los distintos precios de venta e ingreso familiar
minimo requerido para acceder a una propiedad en el proyecto. Estos precios se han manejado
desde el inicio de venta de Villa Asturiana. Esta informacién fue compartida por el equipo de

vendedores.
Tabla 4. Precios e ingreso familiar minimo
MODELO DE CASA MES/ANO PRECIO DE VENTA INGRESO FAMILIAR MINIMO
Agosto-2007 Q229, 000 Q7, 000
Doia Leonor Febrero-2008 Q243, 000 Q7, 000
Mayo-2008 Q270, 000 Q9, 500
Agosto-2007 Q189, 000 Qs6, 500
Dofa Beatriz Febrero-2008 Q192, 000 Q6, 500
Mayo-2008 Q234,500 Qs8, 500
Agosto-2007 Q150, 000 No era requisito
Dofia Sofia Febrero-2008 Descartada -
Mayo-2008 - -




A los nueve meses de haberse iniciado la tercera fase, Villa Asturiana, la administracién
elevo en promedio un 20% el precio de venta, sin embargo de los 136 viviendas en ese momento
se habfan vendido sélo 10. Este se debié a causa de problema inflacionario en los materiales de

construccién. Lo que provoca desconfianza, tanto del cliente como de los vendedores.

La situacién que se presentd en dichos meses es la siguiente: el vendedor ofrece al cliente
un precio y condiciones determinadas, en el momento en el que el cliente se decide a realizar la
compra los mismos aumentan drasticamente, sin avisarles del cambio. Los nuevos precios se

aplicany el cliente se retira.

Las ventas de los diferentes modelos de vivienda se han dado de la siguiente forma:

Tabla 5. Cantidad de viviendas vendidas

Modelo de casa Ago- Dic ‘07 Ene — May ‘08 Jun —Oct ‘08 Nov ‘08 — Mar ‘09
Dofia Leonor 5 1 3 6
Dofia Beatriz 3 1 6 2
Dofia Sofia
Total 8 2 9 8

Hasta el momento han vendido 27 viviendas, 15 tipo Dofia Leonor y 12 tipo Dofia Beatriz.

En febrero del 2008 descartaron el modelo de vivienda Dofa Sofia, debido a la falta de
aceptacion del mismo. En sustitucidn decidieron sacar a la venta a Doiia Isabel, con las
siguientes caracteristicas:

e Doila Isabel: Planta baja (sala, comedor, cocina, dormitorio, bafo, bafio visitas,

parqueo), planta alta (2 dormitorios, bafio, terraza).

Tabla 6. Tipo de vivienda: Doiia Isabel

Tipo de casa Numero de cuartos Metros de terreno | Metros de construccion

Dona Isabel 3 97.50 m? 72m?

En lo que va del afio 2009 se ha vendido una casa, totalizando asi 28 casas vendidas de un total
de 136 casas en oferta.
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Desarrollos TRJ es la entidad que se encarga de la administracion y comercializacién del
proyecto. Desde el inicio del mismo ha utilizado distintos medios de comunicacion para darlo a
conocer, ha negociado con bancos con el fin de obtener la mejor tasa de interés posible, como
también es la responsable de realizar la documentacién necesaria en los registros de propiedad

para hacer entrega a los nuevos propietarios de sus los lotes o casas.

A continuacién se presentan las acciones que TRJ a tomado respecto a dichos temas
desde el inicio de Villa Asturiana (2007). Con la inversion realizada en dichas acciones la junta
directiva habia establecido un prondstico de venta de 12 casas mensuales, el cual no se ha

cumplido.

» Mercadeo y publicidad

Como publicidad se ha utilizado diferentes fuentes:

e Television por cable, anuncios en el Canal Santa Lucia.

e Anuncios publicitarios en Nuestro Diario, con su periddico Regional Sur.
e Radio

e Publicidad Personal

e Vallas publicitarias

e Volantes (anexo 1)

e Piagina Internet.

Debido al gasto que se teniay a que no se obtuvieron los resultados deseados dejaron

de hacer publicidad a través de Nuestro Diario y la radio.

La publicidad personal consiste en que los asesores de venta buscan a los posibles
clientes, los visitan y les presentan el proyecto. Este tipo de publicidad se da en menor medida

ya que el vendedor espera a que el comprador llegue al proyecto.

Como se menciond, parte de la publicidad utilizada son las vallas publicitarias, las cuales
son dos Unicamente ubicadas en las salidas hacia Siquinila, una orientada hacia Santa Lucia
Cotzumalguapa. También han utilizado carteles colocados en algunos postes de electricidad

dentro del municipio.



11

Han distribuido volantes de Villa Asturiana en Escuintla, Siquinald y Santa Lucia

Cotzumalguapa.

Desde el inicio de sus operaciones contaban con una oficina en la ciudad, localizada en la
Plaza San Juan de Santa Lucia Cotzumalguapa, en la cual se mantenia la secretaria del proyectoy
los vendedores, los cuales se turnaban. Posteriormente la oficina la trasladaron a una casa de
dos niveles, en las instalaciones del proyecto de Ciudad Espafia, en la Villa Toledo, unica
construccién del area en donde se encuentra actualmente. Tanto en la oficina anterior como en
la nueva oficina, la secretaria tiene un archivo completo de los que han comprado lotes en Villa
Toledo y Villa Granada, asi como de los que han adquirido vivienda en Villa Asturiana y es el
lugar donde se centraliza la recepcién de los pagos mensuales que les corresponden a los
propietarios. Ahi mismo todos los lunes se le daba una asignacién de turnos a los vendedores
para el resto de la semana, ya sea en la oficina o en el proyecto. En la actualidad se realiza esa
distribucion y es Unica y exclusivamente para que el vendedor este en la garita de ingreso que es

donde esperan que venga un cliente potencial, algunas veces con cita pero la mayoria sin ella.

> Financiamiento

Desarrollos TRJ ha negociado con distintos bancos para proporcionar crédito. A partir de
ello, se cuenta con planes de pago con un financiamiento desde 5 a 20 afos. Los bancos con los
gue han trabajado son el Banco Agro Mercantil y G&T Continental, quienes proporcionan una

tasa de interés del 13% y 11.5% respectivamente.

El banco brinda el crédito al cliente siempre y cuando, éste cuente con el respaldo y
validacion de FHA (Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas), quien es la entidad
encargada de velar que la persona solicitante, comprador, cuente con la capacidad adquisitiva

para poder adquirir el crédito.

El proceso de FHA inicia cuando el cliente da el enganche, el cual es el 10% del precio de
venta. FHA le solicita informacién al cliente como constancia de empleo, constancia de ingresos,
recibo luz, agua y otros. Mientras se realiza el tramite en FHA, Desarrollos TRJ inicia la
construcciéon de la vivienda. El periodo de construccion de la casa es 60 dias. A los 90 dias se

realiza el pago de la cédula hipotecaria, en este periodo FHA realiza tres inspecciones a la casa.
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E. REDUCCION DE COSTOS

La reduccién de costos en el disefio de las casas fue consecuencia de la poca afluencia
gue ha tenido el proyecto por los precios elevados. En el disefio original las casas se entregaban
al cliente con baranda en las gradas, con zdcalo pintado, con portones, grama y con puertas
internas de vidrio. Actualmente han eliminado todo lo anterior o reemplazado por algo mas
econdmico, por ejemplo en lugar de grama se siembra mania y en lugar de puertas de vidrio son

puertas de metal en una de las soluciones habitacionales.

F. PERCEPCION DEL CLIENTE

La percepcién del cliente se vio afectada ya que éste compré sin toda la informacidn
debida, no fue informado de gastos en los cuales tendria que incurrir. Un ejemplo de ello, es que
Ciudad Espafia, tiene un régimen de copropiedad, lo que implica un pago mensual por
mantenimiento y seguridad - es el primer proyecto en el drea que lo implementa - sin embargo,
dicho pago no fue hecho del conocimiento de los compradores. Se vendieron lotes y casas sin
dar esa informacion. El comprador, también desconocia que iba a perder la totalidad de su
enganche, si FHA no aprobaba su crédito. Creando una en él la percepcidon que habia sido

engafado o estafado.

Por lo tanto al cliente no se le proporciona toda la informacién, de los hechos
mencionados, provocando molestia y decepcion, haciendo que éste corra el rumor que el
proyecto Ciudad Espafia le ha robado su dinero. Percepcion que es muy dificil de cambiar en la

opinién de la poblacién.

G. RECUPERACION DE CARTERA

A lo largo del estudio se pudo apreciar cémo se fue desarrollando el proyecto respecto a
sus ventas y su cartera vencida. En la siguiente tabla, se puede observar como en los meses de
julio a noviembre del 2008 no se realizd ninguna venta y en lugar de ello hubo desertores

(personas que dieron su enganche, pero se retiraron). También se puede observar que el total
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vencido de la cartera ha aumentado a lo largo del tiempo. Esto se debe a que la oficina del

proyecto fue cambiada de lugar, la trasladaron a Ciudad Espafia, quedandoles a los clientes fuera

del alcance acostumbrado ya que ahora tendrian que caminar 3km para llegar.

Tabla 7. Cartera vencida de clientes — Villa Asturiana

Ventas y cartera vencida de clientes
MES Ventas Total Vencido
Jul-08 Q1,527,732.60 Q133,716.43 8.75%
Ago-08 Q1,505,522.40 Q145,870.99 9.69%
Sep-08 Q1,505,522.40 Q152,460.58 10.13%
Oct-08 Q1,480,620.40 Q155,678.76 10.51%
Nov-08 Q1,480,620.40 Q252,228.98 17.04%




IV. ANALISIS DE MERCADO

Del estudio de la oferta se desea conocer los proyectos activos de Santa Lucia
Cotzumalguapa, sin importar a qué segmento se dirigen; con el fin de cuantificar la oferta de
lotes y lotes con casa del municipio e identificar cudl es el mercado que predomina. Con el
estudio de la demanda, ademas de cuantificarla se pretende definir qué caracteriza al municipio

y a los compradores (qué es lo que desean, capacidad econdmica).

A. ESTUDIO DE LA OFERTA

La oferta se definid a partir de los distintos proyectos urbanisticos que se desarrollan en
la actualidad en Santa Lucia Cotzumalguapa y dreas aledanas. Para este estudio, se tomaron en
cuenta aquellos que por sus propias caracteristicas puedan influir en ciertos segmentos de la

poblacién y que son competencia de Ciudad Espafia.

A continuacion se presentan los distintos proyectos urbanisticos que se desarrollan en el
municipio; entre los aspectos importantes a tomar en cuenta son los siguientes: ubicacion,
numero de lotes, servicios que ofrecen, medidas de los terrenos, tamafio de casas, rango de

precios, financiamiento y monto de enganche.

1. RESIDENCIALES PORTAL DE SAN JULIAN: es un proyecto de lotificacion, el cual se encuentra
ubicado en Santa Lucia Cotzumalguapa, Km. 89.5, Carretera al Ingenio la Unidn, se inicio a finales
de noviembre del 2008. Consiste de 79 lotes, en su primera fase, los cuales tienen un tamafio de
8x15m, 120 m>. Servicios que ofrece: instalacidn eléctrica aérea, calles de concreto, pozo propio,
planta de tratamiento de aguas negras, drenajes pluviales y de aguas negras. Los precios de
venta iniciales son precio al contado Q66, 000.00, enganche Q13, 200.00 y cuotas mensuales por

7 anos Q1, 046.52.

2. LOS MANGALES: es un proyecto de lotificacidn, ubicado en la Democracia, Escuintla. Es

tomado en cuenta, aunque se encuentra a 22Km. de Santa Lucia, ya que el precio de los lotes

14
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con casa es atractivo para la poblacién. Consiste de 170 lotes con casas, con un tamafo de
7x17m los lotes y las casas son de 2 y 3 dormitorios. El precio de las casas estd alrededor de

Q. 170,000.00.

3. RESIDENCIALES SANTA LUCIA: es un proyecto de lotificacidn, el cual se encuentra ubicado en
Santa Lucia Cotzumalguapa, frente a la Colonia Las Delicias. Consiste en 232 lotes, los cuales
tienen un tamafio de 7x15m, 105m”. Los servicios que ofrece son muro perimetral, pozo propio,
garita de control, luz, calles de concreto, dreas verdes, centro comercial. El financiamiento es de

1 a 10 afios. El precio de los lotes es de Q. 65, 000.00.

Tabla 8. Resumen oferta.

Cantidad de
Nombre Tamafo Precios
lotes
Q. 66,000.00 al contado
Residenciales
Portal de San 79 lotes 8x15m, 120 m* * Enganche Q.13,200.00,
Julian cuotas mensuales de Q.
1,046.52
170 lotes con
Los Mangales 7x17m, 119m? Q. 170,000.00
casa
Residenciales ,
232 lotes 7%x15m, 105m Q. 65, 000.00

Santa Lucia

En resumen, la oferta es de aproximadamente de 481, cubriendo todos los segmentos y
debido a que representan una opcion de compra fueron considerados. De ésta el 65%
corresponde a la oferta de lotes y el 35% restante a lotes con casa. Por el momento no existen

proyectos de desarrollo urbanistico para un futuro cercano.



B. ESTUDIO DE LA DEMANDA

Para el estudio de la demanda se realizé una investigacion de las principales

caracteristicas e

determinar su capacidad compra y lo que busca el potencial comprador en el proyecto de

Ciudad Espafia.

1. EL MUNICIPIO DE SANTA LUCIA COTZUMALGUAPA. Santa Lucia Cotzumalguapa es uno

de los 13 municipios del Departamento de Escuintla. Se ubica al Sur del departamento y posee

indicadores econémicos del municipio de Santa Lucia Cotzumalguapa, para

variedad de micro climas, diversidad de suelos y una gran cantidad de fuentes fluviales.

Tabla 9. Departamento de Escuintla: Poblacién total, por municipio

Proyeccién Poblacién

Proyeccion

Municipio Poblacién 2002 2006 Poblacién 2008
Escuintla 119,897 139,081 148,673
Santa Lucia Cotz. 85,974 99,730 106,608
La Democracia 18,363 21,301 22,770
Siquinala 14,793 17,160 18,344
Masagua 32,245 37,404 39,984
Tiquisate 44,983 52,180 55,779
La Gomera 47,971 55,646 59,484
Guanagazapa 12,726 14,762 15,780
San José 41,874 48,573 51,923
Iztapa 10,993 12,751 13,630
Palin 36,756 42,636 45,576
San Vicente Pacaya 12,678 14,706 15,720
Nueva Concepcién 59,563 69,093 73,858
Total 538,746 624,945 668,045

Fuente: INE censo 2002
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En la tabla se utilizé la proyeccién de la municipalidad del municipio para el afio 2006 y
una tasa de crecimiento poblacional anual de 3% para extrapolar la cantidad de poblaciéon para
el afio 2008.

A partir de la Tabla 4 se puede apreciar los distintos municipios de Escuintla con su
respectiva cantidad poblacional. En ella se identifica a Santa Lucia Cotzumalguapa como el
segundo municipio mds poblado de Escuintla, con una poblacidon de 106, 608 habitantes, que
habitan en un area de 432 kildmetros cuadrados y una densidad poblacional de 246 habitantes
por kildmetro cuadrado, representando asi el 16% de la poblacion total de dicho departamento.
En primer y ultimo lugar en relacion al municipio mas poblado quedan Escuintla y Nueva
Concepciodn, respectivamente. Escuintla con 148, 673 personas, que habitan en un area de 332
kildmetros cuadrados, lo que proporciona una densidad poblacional de 419 habitantes por
kildmetro cuadrado. Por ultimo Nueva Concepcién con una poblacién 73,858 habitantes, que
habitan un drea de 554 kildbmetros cuadrados y una densidad poblacional de 133 habitantes por

kildmetro cuadrado.

a. Localizacion geografica y distancias. El municipio estd localizado al Oeste

de la cabecera departamental de Escuintla y al Sur de la ciudad de Guatemala. A 90 kildémetros
de la ciudad capital y 32 kildmetros de la cabecera departamental. Limita al Sur con los
Municipios de La Gomera y Nueva Concepcién; al Este con los Municipios de Siquinald y
Escuintla; al Oeste con los Municipios de la Nueva Concepcién del Departamento de Escuintla y
Patulul del Departamento de Suchitepéquez y al Norte con el Municipio de San Pedro Yepocapa,

del Departamento de Chimaltenango.



N oo o AW NP

llustracion 3. Mapa de la Republica de Guatemala

llustracién 4. Mapa de los municipios del departamento de Escuintla

. Escuintla

. Guanagazapa
. Iztapa

. La Democracia
. La Gomera

. Masagua

. Nueva Concepcién

8. Palin

9. San José

10. San Vincente Pacaya

11. Santa Lucia Cotzumalguapa
12. Siquinald

13. Tiquisate

18



19

2. INDICADORES SOCIOECONOMICOS DEL MUNICIPIO. Los indicadores socioecondmicos
aqui presentados se refieren a la medicion de los niveles de pobreza general y extrema, que para
la presente investigacion serviran para determinar la capacidad econémica de la poblacion del
municipio.

a. Nivel de pobreza. Los indicadores muestran que el 50% de la poblacién Luciana
vive en condiciones de pobreza general y 8% en pobreza extrema, y afecta principalmente a
pobladores del area rural.

Segln la INE (Instituto Nacional de Estadistica) a través de la Encuesta Nacional de
Condiciones de Vida (ENCOVI) es considerado una persona en extrema pobreza aquella que no
alcanza cubrir el costo del consumo minimo de alimentos (Q. 3,206.00 por persona al afio) y una
persona en no extrema pobreza o pobreza general aquella que alcanza a cubrir el costo del
consumo minimo de alimentos pero no el costo adicional calculado para otros bienes y servicios
basicos (Q. 6, 574.00 por persona al aiio).

Tabla 10. Pobreza total y extrema, poblacion rural, poblacién indigena en porcentaje.

Pobreza 2002

Poblacién
Total Extrema rural F:ob!acién
indigena
Escuintla 29.9 4.3 27.7 4.4
Santa Lucia 50 8.3 42.4 10.2
Cotzumalguapa

Fuente: Informe Nacional de Desarrollo Humano, afio 2005, PNUD.
b. Indicadores de desarrollo humano. «£/ indice de Desarrollo Humano (IDH),

es una medida combinada que muestra la situacion de determinados grupos de poblacion
y estd formado por indicadores de salud, educacion y nivel de vida.» (Corporacion Municipal de
Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005) En salud, se mide la esperanza de vida al nacer, en

educacidn la tasa de alfabetizacién de 15 a mas afios, educacién primaria y terciaria, en el nivel

de vida los ingresos por medio del Producto Interno Bruto per capita.
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Tabla 11. indice de desarrollo humano, indice de salud, indice de educacién e indice de ingresos

IDH indice de salud Indice .d,e I.nd|ce de

educacmn Ingresos

1994 | 2002 1994 | 2002 | 1994 | 2002 1994 | 2002

PAIS 0583 | 064 | 0615 | 069 | 0555 | 0613 | 0578 | 0.617

Santaluca | o3 | 0619 | 0444 |0611| 0622 | 0645 | 0565 | 0.602
Cotzumalguapa

Fuente: Informe nacional de desarrollo humano, afio 2005, PNUD

En la Tabla 6, se puede apreciar el IDH a nivel del pais y los diferentes componentes que
lo integran. Como se puede observar el IDH se ha incrementado en 8 afios aproximadamente un
10%, no obstante, el indice aln se coloca en un rango intermedio” de 0.64017 que se hace

necesario mejorar con inversiones en salud, educacién e ingresos para la poblacion.

Al igual en la Tabla 6 se puede apreciar el IDH de Santa Lucia Cotzumalguapa que se
ubica en 0.619, encontrandose por debajo del promedio nacional que es de 0.640, ambos para el
afio 2002. Dicha informacion indica que el municipio tiene mucho porque trabajar para

aumentar el desarrollo humano y asi mejorar la calidad de vida de los habitantes.

3. ORDENAMIENTO TERRITORIAL, CARACTERIZACION Y ORGANIZACION DE

LA POBLACION. A continuacién se definira el conjunto de caracteristicas urbanisticas,

territoriales y organizacionales del municipio y su composicién poblacional; esto con el fin de

determinar la forma en la que estd organizada el municipio vs. Ciudad Espaiia.

a. Ordenamiento Yy planificacién. Santa Lucia Cotzumalguapa es un municipio

levemente ordenado y organizado. El sistema de de organizacidn territorial se limita a los
centros poblados con que cuenta actualmente. El ordenamiento o planificacion urbana carece,
como en muchos municipios del pais, de un reglamento de construccién que ordene un sistema

de zonificacién y destine dreas para determinados usos. No cuenta con un plan de ordenamiento

? La clasificacion se basa en los siguientes criterios: 0-0.50 bajo; 0.501-0.8 medio; 0.80-1 alto, segun
clasificacion del PNUD.



21

territorial, por lo que el crecimiento urbanistico actual es desordenado y no responde a un plan

de mejoramiento de calidad de vida.

b. Composicion de la poblacion por género y edad. «Es el conjunto de
personas por género masculino y femenino que habitan en un determinado territorio.»
(Corporacién Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005) La poblacién del municipio
de acuerdo a proyeccion al afio 2008 corresponde a 106,608 habitantes, de esta poblacién 49%
son esta compuesta por hombres y 51% por mujeres.

Tabla 12. Santa Lucia Cotzumalguapa: Poblacién por grupo de edad.

Poblacion Proyeccion ailo %
EDAD total afio 2008 % Acumulado
2002

DEOA4 11,728 14,543 14%

DE5A9 11,689 14,494 14% 27%
DE10A 14 11,359 14,085 13% 40%
DE15A 19 9,401 11,657 11% 51%
DE20A 24 8,107 10,053 9% 61%
DE 25A 29 6,064 7,519 7% 68%
DE30A 34 5,227 6,481 6% 74%
DE35A39 4,593 5,695 5% 79%
DE40A 44 4,117 5,105 5% 84%
DE45A 49 3,260 4,042 4% 88%
DE 50 A 54 2,921 3,622 3% 91%
DE 55 A 59 2,016 2,500 2% 94%
DE 60 A 64 1,754 2,175 2% 96%

65y mas 3,738 4,635 4% 100%

TOTAL 85,974 106,608 100%

Fuente: INE 2002

A partir de dicha informaciéon, se puede observar que la poblacion Luciana es
predominantemente joven, ya que un 51% de su poblacion se concentra en edades de 0 a 19
afios de edad y tan solo el 4% de la poblacion rebasa el promedio de vida que para Guatemala es
de 64 afios.

La Poblacion Econémicamente Activa (PEA) se define como el segmento de poblacion que

se encuentra en condiciones de trabajar, ya sea que este ocupado o desocupado. El rango
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de edad considerado es de 15 a 65 afios. La PEA del municipio es de 58, 849 habitantes, lo que
representa el 55% de la poblacién total. Pero de estos el 50% se encuentra en pobreza, dejando

un 27.5% (29,424 habitantes).

c. Poblacidon urbana y rural. «La poblacion urbana es la que por sus condiciones

habitacionales y de acceso a servicios habita en la cabecera municipal.» (Corporacion Municipal
de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005)

«La poblacion rural es la que vive fuera de la cabecera municipal pero que
geogrdficamente y administrativamente pertenecen al municipio.» (Corporacion Municipal de
Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005)

La siguiente tabla muestra que el 58% de los habitantes del Municipio de Santa Lucia
Cotzumalguapa habita en el area urbana, mientras que el 42% restante lo hace en dreas rurales

repartidas en 86 centros poblados.



Tabla 13. Santa Lucia Cotzumalguapa: Poblacion urbana, rural y total.

Proyeccion 2008
Ra::: dde Urbana Rural Total
0-4 7617 7273 14543
5-9 7689 6805 14494
10-11 7947 6138 14085
15-19 6537 5120 11657
20-24 6230 3823 10053
25-29 4624 2895 7519
30-34 3925 2557 6481
35-39 3460 2236 5695
40-44 3095 2010 5105
45-49 2429 1613 4042
50-54 2184 1438 3622
55-59 1499 1001 2500
60-64 1316 859 2175
65-69 904 662 1566
70-74 733 491 1224
75-70 560 321 882
80-84 324 226 549
85-MAS 283 131 414
TOTALES 61,156 45,452 | 106,608

El crecimiento de la poblacién ha sido acelerado en los Ultimos afios, debido a los
siguientes dos factores: la tasa de crecimiento poblacional que es de un 3% anual promedio
(Corporacién Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005) y la inmigracién hacia el

municipio, con fines laborales y/o comerciales.



24

d. Mercados municipales. «Los mercados municipales son el espacio fisico

destinado para el intercambio de los distintos productos que forman parte de la canasta bdsica
familiar.»(Corporacion Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005)El municipio cuenta
con dos mercados cantdnales®, uno de ellos cuenta con 105 puestos de venta fijos, ubicado al
sureste del parque central, lugar donde también se ubica la terminal de buses. Otro de los
mercados localiza a tres cuadras del centro urbano, ubicado al Noreste y tiene un total de 30

puestos fijos.

e. Centros de distraccion y recreacidn, area urbano y rural. «Se definen

como dreas destinadas al esparcimiento y recreacion de los habitantes del municipio. >
(Corporacién Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005) Actualmente existen tres
parques infantiles y dos turicentros. Los parques infantiles estan bajo la administraciéon de la
municipalidad, encontrandose en muy mal estado; los turicentros son privados, uno de los
cuales estd destinado solo par uso de los trabajadores y sus familias, mientras el otro puede ser
utilizado por la poblacion mediante pago por uso de las instalaciones. La poblacién con
capacidad adquisitiva viaja con fines recreativos a otros municipios vecinos como: Escuintla,

Siquinala, Sipacate y Ciudad de Guatemala.

f. Centros deportivos, urbanos y rurales. «Son los lugares destinados a la

prdctica de distintos deportes, ya sean de uso publico o privado y ubicados en dreas rurales 'y
urbanas. » (Corporaciéon Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa et al., 2005) Actualmente
existe un polideportivo, un gimnasio, un estadio de futbol, un hipédromo. Todos
administrados por la municipalidad. También en el area urbana existen canchas sintéticas de
futbol sala, aunque estos son de caracter privado y se debe pagar para utilizar las

instalaciones. En el drea rural el 90% de las comunidades cuentan con un campo de futbol.

* Un mercado cantonal lo constituyen puestos fijos en los que se ubican ventas diversas de verduras,
frutas, carnes, vestuario y diferentes tipos de accesorios. (Corporacion Municipal de Santa Lucia
Cotzumalguapa et al., 2005)
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4. SECTOR VIVIENDA. La informacion presentada a continuacién se extrajo a partir de

los Censos Nacionales Xl de Poblacion y VI de Habitacidon. Caracteristicas generales de la

poblacion y de los locales de habitacion censados del Instituto Nacional de Estadistica, 2002.

La vivienda es considerada como el espacio fisico destinado como local de habitacién. En
el municipio existen 18,683 viviendas, de estas 15,963 son casas formales, 1,374 casas
informales, 628 son apartamentos y 718 son palomares, con un total de 85,974 habitantes se
puede determinar que en promedio el municipio cuenta con 4.6 personas por local de

habitacién.

Con la informacidn obtenida a partir del CENSO del 2002, se sabe que de los 18,683
locales destinados para ser usados como locales de habitacién, de estos 12,550 son utilizados
por sus propietarios (67%), 3,026 estan en condiciones de alquiler (16%), 1,850 son cedidos o

prestados (10%) y 1,257 por otra condicion (7%).
Otro dato a tomar en cuenta es el material predominante en las paredes exteriores y el
techo ya que el que predomina es el block, él cual es utilizado en el 72% de las viviendas

construidas en la actualidad.

Tabla 14. Material utilizado en las viviendas

Material Local de habitacion %
Pared de ladrillo 252 1%
Pared de block 13,476 72%
Pared de concreto 260 1%
pared de adobe 524 3%
Pared de madera 2843 15%
Otros 1,328 7%
Total de casas 18,683 100%
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5. HOGAR. Segun el Diccionario la Real Academia Espafiola, hogar se refiere a familia,

grupo de personas emparentadas que viven juntas y a partir del estudio realizado por la INE en el
2002 se sabe que el 50% de los hogares de Santa Lucia Cotzumalguapa lo conforman cinco

personas o mas, lo que indica que son numerosos.

Tabla 15. Numero de personas que conforman los hogares

Numero de personas Hogares Porcentaje
1 persona 1,423 8%
2 personas 1,884 10%
3 personas 2,658 15%
4 personas 3,148 17%
5 personas 6 mas 8,959 50%
Total 18,072 100%

6. ACTIVIDAD ECONOMICA DEL MUNICIPIO. Un dato muy importante a tomar en

cuenta para el estudio de la demanda es la actividad econdmica. Ya que en el municipio la
actividad econdmica que predomina es la agricola, aunque también se encuentran actividades

industriales y de servicios pero en menor escala.

a. Produccion agricola. «Abarca al sector primario de la economia y por lo regular

son los productos que no sufren ningun tipo de transformacion y son destinados al consumo
humano directo o a la industria después de su produccion.» (Corporacién Municipal de Santa

Lucia Cotzumalguapa et al., 2005)

A partir del Censo Agropecuario, afio 2003, se sabe que el 98 % de la produccidn del
municipio corresponde a la cafia de azucar, luego le siguen la produccién de innumerable
productos como la de pifia y naranja, cuyos montos no llegan ni al 1%. Esto convierte a Santa
Lucia Cotzumalguapa en un municipio cafiero, donde el 65% de la poblacion econdmicamente

activa depende de la produccién de la azucar.
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Por lo mismo, la produccién agroindustrial del municipio se centra en el procesamiento
de cafa de azucar. Actualmente existen cinco ingenios productores de azucar, siendo estos: El
Baul y Los Tarros ubicados a seis kildmetros del area urbana de la ciudad; Madre Tierra y La
Unidn ubicados a cinco y a ocho kilémetros, respectivamente, vy por ultimo Pantaledn

aproximadamente a 3 kildmetros.

Por lo tanto, la economia se convierte en ciclica, ya que no todo el afio se trabaja en la
produccion de la azlcar. La zafra se da de noviembre a abril, meses en los cuales la economia del

municipio se activa y el resto de los meses esta disminuye.

7. ESTUDIO CUALITATIVO. Parte del analisis de la demanda, se efectud una encuesta al

mercado objetivo con el fin de identificar cudles son las necesidades y preferencias que influyen

en el momento de tomar una decisiéon de compra.

a. Determinacion de la muestra. Como primer paso para realizar la encuesta se

calculé una muestra de la poblacion que forma parte del mercado objetivo para determinar
cuantas encuestas son necesarias efectuar para reunir informacién que sea representativa del

mercado de estudio.

Para determinar la muestra primero se realizé una encuesta piloto, para la cual se utilizé
dos preguntas con el fin de comprobar que en los lugares donde se realizara la encuesta cumpla
con los requisitos del mercado objetivo y para estimar la probabilidad de preferencia por

comprar una vivienda o lote.

El consumidor objetivo que se busca para Villa Asturiana es todo aquel que cuente con
ingresos familiares mayores a los Q6, 500.00, como se menciona en el perfil del consumidor.
Como se puede observar en la tabla 10, el nivel socioeconémico objetivo se encuentra entre el

C2yC3.
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Tabla 16. Ingreso familiar

LOS INGRESOS FAMILIARES MEDIOS DE CADA
NIVEL: QUETZALES AL MES
Nivel socioecondmico Quetzales
Al + de 125,000
A2 65,500
B 38,600
c1 23,500
Cc2 10,500
C3 6,100
D 2,500
E 1,100

Fuente: Prodatos, 2003

La encuesta piloto se llevd a cabo en el casco urbano, en la Colonia Ebenezer, en la Colonia Las

Delicias y en la Colonia Sultanita; se realizaron 50 encuestas de manera aleatoria.

Las preguntas de la encuesta piloto son:

1. ¢Leinteresaria comprar un lote o una vivienda?
2. ¢Cuantas habitaciones tiene en su casa?

De la primera pregunta se obtuvieron 43 respuestas positivas y 7 respuestas negativas,
lo que comprueba que la probabilidad de preferencia por comprar una vivienda es de un 86%,
como se aprecia en la siguiente grafica. Este valor se utilizara para determinar el porcentaje de
veces que sucede fendmeno en la poblacién, para calcular el tamafio de la muestra en la

encuesta final.



Gréfica 1. Preferencia de vivir en Ciudad Espafia

Preferencia por lote o vivienda

m VIVIENDA

= LOTE
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La segunda pregunta de la encuesta piloto comprueba si el lugar donde se realizaran las

encuestas es del interés para este estudio y segun el siguiente resultado se puede concluir que

efectivamente cumple con el nivel socioecondmico objetivo, ver Gréfico 2. Ya que segun la Tabla

17, las personas que forman parte del nivel socioeconémico de interés para Ciudad Espafia

viven en su mayoria (79%) en una casa mediana con 3 6 4 dormitorios; y como se puede

apreciar en la Grafica 2 el 77% de los encuestados cuentan con 3 6 4 dormitorios.

Tabla 17. Tamafio de casa de cada nivel socioecondmico

Nivel socioecondémico
Tamafio de las casas AB C1 Cc2/C3 D E
Casa pequefia (1-2 cuartos) 3% 14% 13% 47% 81%
Casa mediana (3-4 cuartos) 46% 63% 79% 49% 18%
Casa grande (5 + cuartos) 51% 23% 8% 4% 1%

Fuente: Prodatos, 2003
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Grdfica 2. Cuartos por casa

Nimero de cuartos por casa

5 6 mas
3-4 Cuarias

1-2 Cuarias

Al contar con la informacion de la encuesta piloto, se determina tamano de la poblacién a
considerar para este estudio: De acuerdo al estudio realizado por PRODATOS, los niveles

socioeconémicos en la ciudad de Guatemala® se distribuyen de la siguiente manera:

Griafica 3. Niveles socioecondmicos en ciudad de Guatemala.

NIVELES SOCIOECONOMICOS EN CIUDAD DE
GUATEMALA

ABC1 10%

5.5
9.9 C2/C3 32%

22,6

38.3
19.5

* Los datos proporcionados por PRODATOS, se utilizaron como referencia para esta investigacion, al no
contar con un estudio especifico para Santa Lucia Cotzumalguapa.
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Lo que indica que los segmentos C2 y C3 conforman el 32.5% de la poblacion. En base a
esa informacién y con el estimado que la PEA del municipio es de 29,424 habitantes para el
2008, se obtiene una poblacién de 9,563 habitantes.

Con dicha informacidn y a partir de la férmula se determind el tamafio de la muestra (n):

2 epegelN
M EsWW—D+ 22=p=yg
Donde:
Z= 1.96 Nivel de confianza del 95%
e= 0.07 Error maximo permitido para la media muestral
p= 86 % Probabilidad que se realice el evento.
g= 14 % Probabilidad que no se realice el evento.
N= 19, 125 Tamano de la poblacién

Sustituyendo y despejando la férmula anterior se obtiene como lo siguiente:
n =120 encuestas

La encuesta consisten en 7 preguntas cerradas, las cuales son las que presentan
respuestas ya establecidas para que el encuestado seleccione la opcidon que desee. Las mismas
se trabajaron en conjunto con los vendedores del proyecto, dando énfasis en las sugerencias
qgue los clientes hacen cuando visitan Villa Asturiana. La primera pregunta es de filtro, se
pregunta si le gustaria vivir en Ciudad Espafia, ya que si la respuesta es negativa, se termina la
encuesta, esto debido a que el estudio se centra en la venta de viviendas (lotes con casa) de

dicho lugar.

Se realizaron 120 encuestas en los lugares antes mencionados y se tabularon los datos,
a partir de los cuales se espera obtener informacién cualitativa, que sirva para decidir cuales
serian las directrices correctas a seguir. A continuacion se resalta la informacién mas importante

obtenida de las encuestas.



32

e ¢Conoce el proyecto Ciudad Espana, el sector denominado Villa Asturiana?

De los entrevistados se obtuvo que el 73% conoce Villa Asturiana y el 27% restante no. De
las 120 personas encuestadas, Unicamente continuaron 88.
o Por qué le gustaria vivir en Villa Asturiana?

El 23% de los entrevistados respondieron que les gustaria vivir en Villa Asturiana por el
disefio que tienen las casas y el 77% les gustaria vivir ahi por el concepto general de Ciudad

Espafa.

Tabla 18. ¢Por qué le gustaria vivir en Villa Asturiana?

éPor qué le gustaria vivir en Villa Asturiana?

Disefio de las casas 23%

Concepto general del
proyecto (Ciudad Espafia) 77%

e ¢(Considera qué la distribucion y los espacios de las viviendas son los adecuados?

Por medio de la encuesta se puede observar que del 100% de los entrevistados Unicamente
el 17% de los mismos, considera que la distribucion y los espacios de las viviendas son los
adecuadas, el restante 83% considera lo contrario. Se debe a que los espacios de una casa tipica

del municipio son grandes.

Tabla 19. Distribucion y espacios

é¢Considera qué la distribucién y los
espacios son adecuados?

Si 17%
No 83%

o ¢Preferiria su casa separada al muro de la vecindad?

La siguiente pregunta se efectud ya que en las entrevistas realizadas a los vendedores del

proyecto, la mayoria comentaban que uno de los aspectos con los que no estaban conformes los
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clientes era que las viviendas compartian la pared, por ser viviendas dobles, caracteristica tipica
de los condominios de la ciudad capital. A partir de la encuesta se determind que el 72% de los
encuestados preferian su casa separada al muro de la vecindad y 28% no les significa un
problema.

Tabla 20. Casa separada al muro de la vecindad

éPreferiria su casa separada al muro de la
vecindad?

Si 72%

No 28%

e ¢(Cuantas habitaciones necesita ahora?

Villa Asturiana al salir al mercado ofrece tres modelos de casas, una (Dofia Beatriz) cuentan
con dos habitaciones y las restantes, Dofa Isabel y Doia Leonor, es de tres habitaciones. Se hace
mencién al nimero de habitaciones ya que es elemental en las familias numerosas para su

acomodamiento.

De los entrevistados Unicamente el 16% requiere una vivienda con dos habitaciones,
mientras un 47% de los entrevistados requieren 3 habitaciones, lo que representa el 33% y 67%
de la oferta de viviendas de Villa Asturiana, respectivamente. Dejando el 38% restante, sin

cubrir.

Tabla 21. NUmero de habitaciones

¢Cuantas habitaciones necesita ahora?

2 habitaciones 16%
3 habitaciones 47%
4 habitaciones 26%
5 habitaciones 12%

e ¢Le gustaria una casa de cuantos pisos?

Se encontro que el entrevistado tiene una inclinacién por las viviendas de dos pisos,

representando el 46%, mientras el 29% prefieren viviendas de 3 pisos.
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Tabla 22. Numero de pisos

éLe gustaria una casa de cuantos pisos?
1 12%
2 46%
3 29%
4 6 mas 12%

o Motivo de compra en Villa Asturiana:

Grafica 4. Motivos de compra

MOTIVOS DE COMPRA

m Necesidad de vivienda

9%

m Ubicacion del
Proyecto

43% "1 Facilidades de pago

.1 Precio

m Otros

En la grafica anterior, se puede determinar los principales motivos o razones que las
personas toman en cuenta al momento de comprar un terreno o vivienda. Las cuales son las
siguientes en orden de preferencia: necesidad de vivienda, precio, facilidades de pago,

ubicacion del proyecto y otros.

8. RESUMEN DE LA DEMANDA. A partir de la informacién que se obtuvo de las

encuestas se puede concluir lo siguiente:

¢Quién es la demanda?
e Poblacién que se encuentre fuera del rango de pobreza extrema y pobreza

general, representa el 50%.
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La poblacién econdmicamente activa representa el 55% del total de la poblacién
(58, 851 habitantes), encontrandose el 50% en pobreza, dejando un total de
27.5% (29, 426 habitantes).

De los 18,683 locales destinados para ser utilizados como habitacién, 6,133
estdn en condiciones de alquiler, préstamo o en otra condicién, lo que
representa 33%.

Hogares conformados por mas de tres personas.

¢Qué busca la demanda?

Casa formal no tipo apartamento.
Pared de concreto

Mas de dos habitaciones.

Casas simples no dobles.

Casas de dos pisos.

Espacios amplios



V. ANALISIS FODA

A través del analisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades, Amenazas), se puede

identificar las caracteristicas principales del proyecto y el entorno en el cual éste compite.

Tabla 23. Analisis FODA

FORTALEZAS OPORTUNIDADES

e Tasa de crecimiento poblacional acelerada (3%
anual)
e Estabilidad econémica de los inversionistas.
¢ Durante la zafra se genera mayor actividad
e Concepto y disefio del proyecto es agradable para econdmica.
el consumidor.

e Construccion de centro comercial para generar
mayor trafico de gente.

DEBILIDADES AMENAZAS

¢ Disefio de las casas: tamafio del lote pequefio y
cuartos de habitaciéon muy pequeiios.

e Ofertas de vivienda dentro del mercado con

e Precios inaccesibles al comprador. . .
precios mas accesibles.

e Localizacidn del proyecto. -, i .
proy ® Recesion econdmica y nivel de pobreza de la

., oblacion.
* Recuperacion de cartera. P
e Durante la época posterior a la zafra, se reduce

e Falta de equipo administrativo para manejo del L o
quip P ) la actividad econdmica.

proyecto.

e Limitacion de construccion debido al tipo de
disefio de las viviendas

36




VI. ANALISIS COMPARATIVO

A continuacién se presenta un andlisis de comparacién entre las caracteristicas
tradicionales de la poblacién de Santa Lucia Cotzumalguapa y las caracteristicas que ofrece Villa
Asturiana. Con el fin de determinar cuales son las areas de oportunidad.

A. DISENO

El disefio de las casas de Villa Asturiana estd orientado por el concepto de Ia
arquitectura moderna que no concuerda con el tipo de casas a las cuales estan acostumbrados la

poblacién de Santa Lucia Cotzumalguapa. Las diferencias se aprecian en el cuadro siguiente:

Tabla 24. Diferencias en el disefio

CIUDAD ESPANA CASA TIPICA EN SANTA LUCIA

COTZUMALGUAPA’
Tamafio del lote: 6.5 x16 m Tamafio de lote: 7x16, 7x18, 8x16, 8x20
Numero de dormitorios: 2 0 3 Numero de dormitorios: 1

Patios pequefiios, el garaje forma parte del

. Grandes patios: gallinas, patos, etc.
patio. P & P

Paredes de concreto Paredes de block

Muebles grandes (trinchantes, closets, sof3,

No hay espacio para muebles grandes. etc)

Comparten pared con el vecino (Casas duplex) Casas individuales

Las viviendas del municipio en su mayoria suelen ser casas grandes con patio en donde
pueden criar diferentes animales, tales como cerdos, gallinas, patos, etc. A pesar que la mayoria

> La informacién de las caracteristicas de una casa tipica en Santa Lucia Cotzumalguapa fue extraida del
Censo Nacional XI de Poblaciéon y de Habitacién y compartida por los vendedores.
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de las viviendas cuentan con un solo dormitorio, éste es amplio y es equipado con muebles
grandes. Estas diferencias con el proyecto de Ciudad Espafia, en lo que respecta a Villa
Asturiana, hacen que la vivienda no llene los requerimiento y necesidades de las personas

interesadas y limita las ventas en una mayor proporcion.

B. FAMILIAS NUMEROSAS

Los hogares de Santa Lucia son numerosos, el 50% de ellos lo conforman cinco personas
0 mas. Este factor es determinante al momento de tomar la decision en comprar o no, ya que los
dormitorios de Villa Asturiana son muy pequefios. Las viviendas no tienen capacidad de

ampliacion, en vista de que el disefio de las mismas no lo permite.

C. INGRESO FAMILIAR

De igual manera, el aumento en el precio de venta conlleva un aumento en el ingreso
familiar minimo requerido para poder clasificar como comprador (Tabla 4). Por lo tanto se puede
decir que no sdlo por el alza en los precios el cliente se retira sino también por no clasificar
debido al aumento del ingreso familiar minimo. Al inicio no se requeria de un ingreso familiar

minimo y actualmente es de Q9, 500.00 y Q8, 500.00, tal como se puede aprecia en la Tabla 2.

Tomando en cuenta que el 50% de la poblacidn Luciana vive en pobreza general, el 8%
en pobreza extrema y cabe mencionar que es una poblacion econémicamente ciclica, el ingreso
familiar minimo requerido no se adecua a la poblacién. Santa Lucia Cotzumalguapa depende
econdmicamente de la industria azucarera (98% de la produccién se refiere a la cafia de azucar),
la cual genera empleo en la época de zafra. Este periodo de tiempo dura alrededor de 4 a 8
meses y es cuando los salarios se nivelan y por lo tanto las ventas aumentan. El resto de los
meses del afio se puede decir que es tiempo muerto ya que el empleo es escaso. El salario

obtenido en la época de zafra es dividido en dichos meses.



VII. ANALISIS FINANCIERO

Con el anadlisis financiero se pretende llegar al valor presente neto del proyecto

aplicando posibles escenarios para el inversionista.

A. LIQUIDACION DEL PROYECTO

Liquidaciéon de proyecto: es la finalizacion de un proyecto como negocio en
funcionamiento, que implica la venta de sus activos por el valor de recuperacién con el fin de
hacer frente a las deudas pendientes a pagar o distribucién de utilidades (Santandreu, 2002). Es
un modelo econdmico clasico que permite evaluar cual es valor posible del proyecto, y del

desarrollo ala fecha.

A pesar que esta investigacion se enfoca en Villa Asturiana (venta de lotes con casa),
para este modelo econdmico se incluyen todos los costos que se han incurrido en Ciudad
Espaiia, ya que se debe vender como un todo y no por partes. La estructuracién del mismo no
permite vender las villas por separado ya que como condominio estan involucrados todos los
componentes en la toma de decisiones de las instalaciones y servicios (por ejemplo, las entradas

de servidumbre, agua, etc.) de los cuales son copropietarios.
Los costos en los que han incurrido son los siguientes:
e Adquisicion del terreno
e Construccidn del bulevar, pozo y acometida eléctrica.
e Instalacién de dos plantas de tratamiento de aguas negras
e Urbanizacién de las villas: Villa Toledo, Villa Granada y Villa Asturiana
e Construccion de 44 casas.

El valor presente del proyecto, precio de liquidacion, para este modelo asciende a

Q.159,389,382.90. Se utilizd una tasa interés del 4.5%, de una cuenta de ahorros bancaria, como
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un rendimiento minimo. Los montos que constituyen este total se describen en la siguiente

tabla.

Tabla 25. Costos Ciudad Espania

Aiio Descripcion
2003 Terreno® (63 manzanas) $12,600,000.00
Total en quetzales Q102,248,370.00
Urbanizacién Villa Toledo $350,000
2005 Pozo y acometida eléctrica $750,000
Planta de tratamiento de aguas negras $50,000
Total en quetzales Q9,332,192.50
2007 Urbanizacion Villa Granada $400,000
Total en quetzales Q3,245,980.00
Boulevard Principal $900,000
Urbanizacion Villa Asturiana $600,000
2008 -
Construccion de 44 casas $709,216
Total en quetzales Q17,927,680.00

Tasa de cambio Q8.11 por USS1.00.

Dado que la parte no desarrollada del terreno esta siendo usada para agricultura no hay

apreciacién de su valor.

Ventaja del modelo:

e Poder vender el proyecto en su totalidad en vista que los prondsticos de venta no se

cumplen, recuperando su inversion.

Desventajas del modelo:

e El precio de venta; en la situacién econdmica actual va ser dificil encontrar un

comprador.

®El precio por manzana es de US$200,000.00. Este precio es el de una manzana desarrollada para cultivar

cafia de azucar, situacién en la que se encontraba el terreno antes de convertirlo en un desarrollo

inmobiliario.
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B. CONTINUAR IGUAL

El escenario denominado “continuar igual” refleja el valor neto de Villa Asturiana,
siguiendo el desarrollo del mismo de igual manera como lo han venido haciendo hasta el

momento. Los ingresos y egresos son:
o Ingresos

Corresponden al dinero generado por la venta de las casas. El ciclo de venta de una

casa es el siguiente:
e Al momento de vender la casa se recibe el enganche: Q.27,000.00.

e Enlos siguientes dos meses se construye la casa, generando un gasto de

Q.110,801.25, él cual se detalla en la Tabla 26.

e Al finalizar la construccion el FHA entrega la cédula hipotecaria menos

el 1% de comision.
o Egresos
e (Costo de venta

El costo de venta incluye la construccién de la urbanizacién y las casas. Se

tomara como costo promedio por casa el que se detalla en la siguiente tabla.

Tabla 26. Costo por casa

Casa Q75,000.00

Urbanizacién Q35,801.25

Total por casa | Q110,801.25
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e Gastos administrativos

El gasto administrativo para una casa es de Q20,000.00, incluye los salarios del
gerente de ventas, secretaria, personal de limpieza, encargado del proyecto y

los gastos legales.
e Comisiones

La comisidn para el vendedor es el 2.4% del valor de la venta de la casa.

1. INVERSION INICIAL. Se considera como inversién inicial la diferencia entre los
egresos e ingresos recibidos desde 2003 hasta diciembre del 2008. En este caso, el afio uno

seria el 2009.

Villa Asturiana cubre un tercio de los costos de la urbanizacidn de Ciudad Espaiia, siendo
estos el bulevar, pozo de agua, acometida eléctrica y las plantas de tratamiento de aguas

negras. El resto lo cubren Villa Toledo y Villa Granada.

Tabla 27. Urbanizacion de Ciudad Espaia que cubre Villa Asturiana

Afio Urbanizacion Ciudad Espafia Costo Uso Total Villa
que cubre V. Asturiana Asturiana
$200,000.00 4.5 $900,000.00
2003 Terreno ( p/manzana) Total en Quetzales Q7,303,455.00
Pozo y acometida eléctrica $750,000.00 0.33 $250,000.00
2005 Planta de tratamiento de aguas $50,000.00 033 $16,667.00
negras
Total en Quetzales Q2,163,989.37
$900,000.00 0.33 $300,000.00
2008 Bulevar
ey Total en Quetzales Q2,434,485.00

El valor presente que Ciudad Espafia tiene sobre el sector Villa Asturiana, utilizando la

tasa del 4.5%, asciende a Q.14,005,390.07.

A continuacion se detalla el estado de resultados para los aifios 2007 y 2008 con el fin

conocer la pérdida que ha generado el proyecto en esos afios.



43

Tabla 28. Estado de resultados 2007 y 2008

ANO 2007 ANO 2008
Ventas Q171,200.00 Q4,192,800.00
Costo de Ventas - Q4,875,255.00
Utilidad Bruta Q171,200.00 -Q682,455.00
Gastos Administrativos Q160,000.00 Q220,000.00
FHA - Q41,928.00
Comisiones 2.4% Q100,627.20
Utilidad antes de impuestos Q11,200.00 -Q1,045,010.20
Impuesto ISR (31%) Q3,472.00 -Q323,953.16

Utilidad después de impuestos Q14,672.00 -Q1,368,963.36

Durante los primeros dos afos del proyecto el ciclo de venta no se respetd, la
construccion de las casas inicid en el 2008, afio en el cual se hicieron 44 casas; vendidas solo 28.
Por tal razén en el 2007 el FHA no entregd ninguna cédula hipotecaria y los ingresos del

proyecto del afio estuvieron limitados al enganche.

El valor presente de la pérdida neta es de Q. 1,353, 631.12, utilizando la tasa del 4.5%

anual. Como resultado, para diciembre del 2008 la inversién ascendié a Q. 15,359,021.19.

2. PROYECCION DE VENTAS. La proyeccién de ventas se hace a partir del promedio de
casas vendidas por mes. Desde agosto del 2007 hasta mayo del 2009 (22 meses), se han vendido
28 casas, dando un promedio de 1.44 mensual. Para este estudio se tomara 1 casa vendida al

mes, 12 casas al afo, finalizando la venta de las 136 casas en 9 afios.

El precio promedio de venta se basa en el modelo Dofia Leonor, que es de Q270,000.00 por
unidad. Se utiliza este modelo porque representa el 54% de las ventas del proyecto y de acuerdo
a los vendedores es donde se concentra el mayor interés. En esta proyeccion el costo y precio
de venta se mantienen a lo largo del tiempo. El estado de resultados ano con afio, hasta llegar a

los nueve afos, es el mismo.



Tabla 29. Estado de resultados 2009 en adelante.

Proyeccion

Ventas
Costo de ventas

3,240,000.00
Q1,329,615.00

Utilidad Bruta

Q1,910,385.00

Gastos administrativos 240000
FHA Q32,400.00
Comisiones 2.4% Q77,760.00
Utilidad antes de impuestos Q1,560,225.00
Impuesto ISR (31%) Q483,669.75

Utilidad después de impuestos

Q1,076,555.25

El ciclo se repetird por 9 afios para completar la venta de las 108 casas restantes.

Tabla 30. Flujo de efectivoy Valor Presente Neto

Ano Flujo de efectivo VPN
2008 (Inicial) | (Q15,359,021.19)| (Q15,359,021.19)

2009 Q1,076,555.25 Q1,030,196.41
2012 Q1,076,555.25 Q985,833.89
2011 Q1,076,555.25 Q943,381.71
2012 Q1,076,555.25 Q902,757.62
2013 Q1,076,555.25 Q863,882.89
2014 Q1,076,555.25 Q826,682.19
2015 Q1,076,555.25 Q791,083.43
2016 Q1,076,555.25 Q757,017.64
2017 Q1,076,555.25 Q724,418.79

VPN (7,533,767)

TIR -19%

El Valor Presente (VPN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) son negativas, lo que resulta
un negocio no rentable. El inversionista no lo ve de esta forma ya que para ellos el costo del

terreno es cero, debido a que el mismo fue adquirido a través de una herencia, pero para un

analisis financiero real se le debe asignar un precio.
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C. PUNTO DE EQUILIBRIO
El punto de equilibrio es el nivel de ventas que se requiere para cubrir los costos y los

gastos totales. El precio por unidad de vente debe ser igual al costo total.
Precio * Unidad de Venta = Costo Total

Tanto el costo total, el cual incluye el costo de venta, gastos administrativos y la
comision del FHA y del vendedor, como precio de venta mantendran los mismos supuestos que

en el escenario “Continuar lgual”.

Para que Villa Asturiana llegue a su punto de equilibrio debe incrementar el porcentaje
de ventas. Debe buscar darle un valor agregado a las casas, que sean mas atractivas y comodas a
modo de satisfacer las necesidades de los potenciales compradores. Se recomienda cambiar el
disefio de la misma, para que pueda ser ampliada si el propietario asi lo deseara y ademas que
el disefilo contemple el crecimiento de las habitaciones en un 15%. Dichas modificaciones estdn
basadas en el estudio de la demanda que se describié en puntos anteriores y su costos es

insignificante.

A continuacion se detalla el valor presente del proyecto variando el porcentaje de ventas,

con el fin de encontrar cuantas unidades mas deben vender para alcanzar el punto de equilibrio.

Tabla 31. Punto de equilibrio

Aumento porcentaje VPN
de ventas

15% (Q6,359,978.44)
20% (Q5,968,715.71)
30% (Q5,186,190.25)
40% (Q4,403,664.79)
50% (Q3,621,139.34)
60% (Q2,838,613.88)
70% (Q2,056,088.42)
80% (Q1,273,562.97)
90% (Q491,037.51)
96% Q0.00

El incremento que debe tener para que no tenga ni pérdidas ni ganancias es de un 96%, lo que

representa vender 12 casas mas, totalizando 24 al afio por 9 afios.



VIIl. ANALISIS GENERAL

El enfoque que se le ha dado al proyecto no ha sido dirigido al mercado Luciano,
por lo tanto no satisface las necesidades primordiales de la poblacidn en cuanto a
tamafio y numero de habitaciones en la vivienda, lo que ha llevado a que las

personas interesadas pierdan el interés del proyecto.

A consecuencia de que no se realizé un estudio de mercado previo al inicio del
proyecto, el diseio arquitecténico de las viviendas y del proyecto en si se hizo con
base a los criterios de los disefiadores y aprobados por los ejecutivos, lo que no

refleja las necesidades de la poblacién.

Ciudad Espafia ofrece a la poblacion una ciudad ordenada y organizada, que cuenta
con una planificacién que destine areas para determinados usos, de la urbe de
Santa Lucia pero que va a conllevar educar a los futuros ocupantes en cuanto a la

forma de convivir.

El crecimiento de la poblacion es de aproximadamente 3% lo cual es elevado para
poder cubrir esa demanda de vivienda, ya que no hay otros proyectos de vivienda

gue puedan contribuir a cubrir ese crecimiento.

Santa Lucia es un municipio en el cual mas del 65% de sus habitantes depende la
produccion de la caia, los cuales tienen un salario aproximado de Q.1,410.00

durante 4 a 6 meses; el resto de los meses, el trabajo es escaso, por lo tanto dicho
salario lo deben dividir en el resto de meses, haciendo que se reduzca ain mas, lo

que hace que su calificacién como posible comprador sea mas critica.

En lo que respecta a la publicidad, cabe mencionar que las ubicaciones de las vallas
no son colocadas ni orientadas estratégicamente, los volantes no proporcionan
mayor informacién del proyecto, no se le ha dado la continuidad adecuaday no se
han actualizado los datos después del cambio de oficina, por lo que la publicidad

realizada no ha funcionado por dichos factores.
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Debido a la no aceptacién de las casas tipo Dofia Sofia se vieron forzados en crear
un nuevo modelo que se acoplara a las necesidades, el cual se denomino Dofia

Isabel, que Unicamente ha vendido una casa.

Se deben considerar alternativas al disefio de las casas con el fin de seguir con la
linea o casa tipica del municipio, para que el comprador no sienta un cambio
drastico. Entre los cambios a considerar se encuentra construir casas con espacios
mas amplios y con disefios que les permita seguir construyendo. teniendo como
referencia que el tamafio de la misma debe ser igual o mayor al modelo de Dofia

Leonor.

El aumento de precios sin previo aviso y sin estar aun establecidos en el mercado,

provoca en los vendedores desconfianza y desmotivacion.

El ingreso familiar que se requiere es mayor a Q.6,500.00, lo que limita el mercado.



IX. CONCLUSIONES

Villa Asturiana sale al mercado en agosto del 2007, ofreciendo tres modelos de

casa: Dofa Leonor, Dofia Beatriz y Dofia Sofia.

En vista de la poca aceptacién de la poblacién se vieron obligados a sacar del
mercado a Dofia Sofia por ser una vivienda muy pequeia e ingresar otro modelo

con espacios distribuidos de diferente forma, llamada Dofa Isabel.

El segmento de mercado estd limitado a toda persona o familia que cuente con un

ingreso familiar minimo de Q.6,500.00.
En 22 meses de estar en el mercado se han vendido 28 casas.

A partir del estudio de la oferta, se determind que la oferta de lotes y de lotes con
vivienda en el municipio de Santa Lucia Cotzumalguapa es de 481 unidades
cubriendo todos los segmentos socioecondmicos desde la clase alta hasta el

segmento popular.

A partir del estudio de la demanda, se puede concluir que Santa Lucia
Cotzumalguapa es un municipio en el que predomina la poblacidon joven. La
poblacién econdmicamente activa representa el 55% del total de la poblacidon (58,
851 habitantes), encontrandose el 50% en pobreza, dejando un total de 27.5% (29,
424 habitantes).

Con base a los resultados del estudio de la oferta y la demanda, se obtuvo que la
diferencia entre la oferta y la demanda es de 28,943. Siendo la demanda mayor.

La inversién realizada en Villa Asturiana hasta diciembre del 2008 asciende a

Q. 15,359,021.19.

Concluir Villa Asturiana continuando el desarrollo de la misma manera que han lo

han venido representara una pérdida de Q7,533,767.62.
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El punto de equilibrio se alcanzara solamente si las ventas logran aumentarse un

61%.

Se concluye que para continuar con el proyecto deben ofrecer modelos de vivienda
con un disefio diferente al actual. También deben respetar el ciclo de venta de una

casa y no seguir construyendo sin tenerla confirmada.



X. RECOMENDACIONES

Es necesario que el proyecto cuente con una administracion adecuada y por eso se

recomienda formar un equipo administrativo para el manejo del mismo.

Santa Lucia Cotzumalguapa es un municipio que econdmicamente depende de la
industria azucarera, por lo que para los meses en los cuales no estd activa dicha
industria se debe contar con un plan de trabajo establecido para que no afecte en la

economia del proyecto.

Se recomienda reconsiderar el precio de venta, que aunque sea el Unico proyecto de
su tipo en el drea, si la poblacidn no tiene el poder adquisitivo no podran llenar sus

expectativas de ventas.

Actualmente los lotes y los lotes con casa tienen un tamafio de 6x15m, por lo que se
recomienda ofrecer diferentes tamafios, en especial 8x20m, para que el cliente
tenga mayores opciones. Siendo este tamafio de lote el de mayor venta en

Guatemala.

Se recomienda iniciar la construccidn del centro comercial lo antes posible para asi

generar trafico de gente.
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