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RESUMEN EJECUTIVO

Este trabajo corresponde a la presentacion de una propuesta profesional elaborada por
los autores, a partir de la aplicacion de las metodologias de Marco Légico y de
Formulacion y Evaluacién de Proyectos, orientada para atender una necesidad
primordial que posee un sector de la poblacion del municipio del Viejo.

Es conveniente enfatizar que en este trabajo se detallan las dificultades existentes
mediante el &rbol de problemas y se proponen soluciones mediante el &rbol de objetivos.
Asimismo, se precisan los actores involucrados en la problemética definiéndose los
diversos puntos de vista en torno a la Formulacion y Evaluacién del proyecto, creando
una accion conjunta que permite brindar una posible solucion mediante el andlisis de la

informacién que esta ajustada a la realidad nicaraglense.

Este estudio de prefactibilidad se basa de una urbanizacion de viviendas sociales en el
municipio de El Viejo, Chinandega, Nicaragua, el cual estar4 provisto de calles de
adoquin, cunetas, andenes peatonales, redes de agua potables, aguas negras,

electricidad, areas verdes y 95 viviendas unifamiliares.

Nuestro planteamiento es el de construir viviendas a manera privada, apoyado por los
modelos del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), con el fin de contribuir con

la disminucién del déficit de viviendas en la zona.

Otro fin a alcanzar con este trabajo es generar una herramienta que permita gestionar la
obtencién de fondos de inversion para hacer posible el desafio de construir o mejorar
viviendas, analizando las raices del problema que presentan sus pobladores. Una vez
gue se obtengan los resultados de este estudio, se someterdn a posibles inversionistas

guienes tomaran la decision de invertir o no en la propuesta econémica.

En el capitulo I, describe la problematica que se enmarcan conceptos, clasificaciones,
aspectos tanto histéricos como geograficos, la identificacion de la problematica actual y

la implementacion del sistema de marco logico para el andlisis de este problema.
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En el capitulo Il, se presentan los analisis para el estudio de mercado en donde se plantea
la oferta existente en el area de influencia, la demanda en la zona y la demanda potencial

a la cual se dirigira el proyecto.

El capitulo Ill, se muestran las caracteristicas técnicas del proyecto sus componentes y
se plantea el tipo de estructura organizacional para llevar a cabo para este tipo de

proyectos.

El capitulo IV, se indican todos los costos de operacion del proyecto, los ingresos vy el
financiamiento del mismo, con lo cual se determinan los aspectos financieros necesarios

para llevar a cabo el proyecto.

El capitulo V, se incluyen las técnicas necesarias para el andlisis de un estudio ambiental,
al igual que los planes de mitigacion ambiental que van de acuerdo a este tipo de proyecto

urbanistico.

El capitulo VI, acd se muestran los aspectos generales como son las conclusiones y

recomendaciones.
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CAPITULO 1:

METODOLOGIA DE
MARCO LOGICO
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Capitulo 1: Metodologia de Marco Ldégico

1.1 Introduccioén

El municipio del viejo se encuentra localizado en el extremo noroccidental del pais a una
distancia de 6 kilbmetros de la cabecera departamental (Chinandega) y a 138 Kilometros
de la Ciudad de Managua, cabe destacar que de los 13 municipios pertenecientes al
departamento de Chinandega es el mas grande con una superficie de 1308 km2.

Este municipio esta compuesto por 34 Barrios y 96 comarcas rurales las que estan
divididas en 4 regiones, cuenta con una poblacion aproximada de 89,439 habitantes
siendo el 57.8% poblacion urbanay el 42.2 % poblacién rural, de acuerdo a la proyeccion
realizada en el censo del afio 2005 por el Instituto Nacional de Informacién y Desarrollo
(INIDE) También de este censo tenemos que del total de poblacional existente es de
16,723 viviendas de las cuales 5,738 son viviendas que datan con una infraestructura

construidas desde hace mucho tiempo.

Su economia se basa principalmente en las actividades de agricultura, renta de tierras
para la produccion de cafia de azucar, banano, mani, ajonjoli, acuicultura, pesca,

comercio y turismo.

Este trabajo contempla un estudio de pre factibilidad para construir una urbanizacién de
viviendas de interés social en este municipio y se plasman los siguientes estudios:
Aplicacion de Marco Légico, Demanda de Mercado, Estudio Técnico, Evaluacién

Financiera, Estudio de Impacto Ambiental.
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1.2 Antecedentes

El acceso a una vivienda digna ha sido histéricamente una de las principales
problematicas sociales en Nicaragua, a inicios de la década del dos mil la Camara
Nacional de la Construccion (CNC) estimaba un gran numero de la poblacion que no
contaba con viviendas, dejando esto como evidencia a la problemética habitacional en el
pais, particularmente en los municipios rurales y semiurbanos como El Viejo, ubicado en
el departamento de Chinandega. Este municipio, con una poblacibn mayormente
dedicada a la agricultura, pesca y actividades comerciales informales, ha enfrentado
limitaciones estructurales en términos de planificacién urbana, acceso a servicios basicos

y desarrollo habitacional.

Durante las ultimas décadas, el Estado de Nicaragua, en colaboracion con organismos
internacionales el instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR), ha promovido
iniciativas de vivienda de interés social con el objetivo de reducir el déficit habitacional.
Sin embargo, la cobertura de estos proyectos ha sido limitada en zonas como El Viejo,
donde persisten altos niveles de pobreza y vulnerabilidad ante fenbmenos naturales

como inundaciones y sismos.

En El Viejo, los esfuerzos mas significativos en materia de vivienda se han concentrado
en los dltimos quince afios, a través de proyectos de subsidio directo, autoconstruccion
asistida y programas de reasentamiento para familias afectadas por desastres naturales.
A pesar de estos avances, muchas de las viviendas construidas carecen de condiciones
adecuadas de habitabilidad, acceso a servicios publicos eficientes y sostenibilidad a
largo plazo. Ademas, la falta de seguimiento técnico y la informalidad en los procesos de
urbanizacién han derivado en asentamientos precarios y en el deterioro de la

infraestructura existente.

Los antecedentes muestran también una débil articulacion entre el gobierno local y las

politicas nacionales de vivienda, lo cual ha dificultado la implementacion de planes
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integrales que atiendan no solo la necesidad de una casa fisica, sino el derecho a una
vivienda digna y a un entorno urbano seguro y funcional. Esta situacion plantea la
necesidad de analizar criticamente los enfoques de intervencion aplicados en el
municipio, asi como proponer estrategias que respondan de manera efectiva al contexto

socioecondmico de su poblacién.

1.3 Objetivos

Objetivo General

1.- Realizar un “Estudio de Prefactibilidad para la construccion de la urbanizacion San
Juan, viviendas de interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”.

Objetivos Especificos

1.- Determinar la viabilidad del proyecto a través de la aplicacion del sistema de marco

I6gico en el area de influencia del proyecto, municipio urbano del Viejo Chinandega.

2.- Determinar la demanda de familias que califican a una vivienda de interés social,

segun los requerimientos establecidos por la ley.

3.- Realizar un analisis técnico de las viviendas para la implementacion del proyecto

urbanistico.

4.- Determinar la tasa interna de retorno TIR y el valor actual neto VAN a través de la

evaluacion financiera del proyecto.

5.- Evaluar un plan de impacto ambiental del proyecto mitigando los efectos negativos

generados por las diversas actividades del proyecto en sus diferentes etapas.
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1.4 Justificacion

El acceso a una vivienda digna constituye un derecho humano fundamental y un pilar
esencial para el desarrollo social, econédmico y comunitario. En este contexto, la
realizacion de un proyecto de viviendas de interés social en el municipio de El Viejo,
Chinandega, responde a una necesidad urgente de mejorar las condiciones
habitacionales de numerosos hogares que actualmente viven en situacion de

vulnerabilidad.

El municipio de El Viejo presenta altos indices de pobreza, desempleo y déficit
habitacional. Muchas familias habitan en viviendas precarias, construidas con materiales
no duraderos y sin acceso adecuado a servicios basicos como agua potable,
saneamiento y electricidad. Estas condiciones limitan el desarrollo humano, afectan la
salud y aumentan la vulnerabilidad frente a fendmenos naturales como inundaciones o

sismos, frecuentes en la region.

Ademas, El Viejo cuenta con una poblacién creciente y una ubicacion estratégica en el
occidente del pais, lo cual representa una oportunidad para promover el desarrollo
urbano ordenado, mejorar la calidad de vida de sus habitantes y dinamizar la economia

local mediante la generacion de empleo en el sector construccién y servicios asociados.

En el pais existen algunos proyectos habitacionales en cuanto a viviendas de interés
social se refiere, siguiendo estos parametros de areas constructivas contemplada por el
INVUR presentamos este proyecto de viviendas de interés social que puede contribuir a
mejorar la calidad de vida de estas familias, brindar seguridad, en una zona que posea
todas las condiciones, Redes de Agua Potables, Aguas Sanitarias, Electricidad,
Alumbrado Publico, Andenes Peatonales, Areas Verdes, Area de Recreacion y 95
viviendas unifamiliares, que ayudaria a que las familias vivan en lugar digno, propio,
privado; lejos del hacinamiento que podrian haber vivido durante la estadia con sus

familiares.
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Este proyecto de viviendas de interés social busca no solo reducir el déficit habitacional,
sino también contribuir a la equidad social y fomentar la cohesion comunitaria. Asi
mismo, permitira el fortalecimiento de la infraestructura municipal y el ordenamiento del
crecimiento urbano, en concordancia con los planes de desarrollo territorial y

sostenibilidad ambiental.
En resumen, este proyecto representa una inversion social estratégica que contribuira

significativamente al bienestar de las familias de El Viejo, al tiempo que promovera el

desarrollo humano, social y econémico del municipio.
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1.5 Marco Teorico

En esta parte del documento se presentardn conceptos béasicos relacionados o
involucrados en el proyecto, asimismo herramientas que facilitan el proceso de
conceptualizacion, disefio y la evaluacion que se emplearan en este trabajo. Asi como

de las normas, planes que rigen las urbanizadoras en el Pais.

e LaFormulacion de Proyectos
En las urbanizaciones de nicaragua se recoge la informacién necesaria para determinar
costos de inversion e impacto a los beneficiarios a través de los distintos estudios dentro

de la formulacion de proyectos, entre ellos estudios técnicos, financieros y ambientales.

La formulacién y evaluaciéon de proyectos es el procedimiento general para recopilar,
crear y sistematizar la informacion que permita identificar ideas de negocios y medir
cuantitativamente los costos y beneficios de un eventual emprendimiento comercial.
(Pearson Educacion "Proyectos de Inversion Formulacion y Evaluacion” Segunda
edicion, 2002, pag. 17).

Por medio de esta etapa (formulacién) es de mucha importancia recopilar toda la
informacion necesaria, para luego procesarla y asi poder asignar tareas y actividades

con los recursos necesarios.

e Proyecto
Es un conjunto de actividades o ideas que se desarrollan una o varias personas para

alcanzar un determinado objetivo.

“Un proyecto es una accion de caracter temporal, organizada como un conjunto de
componentes y actividades interrelacionados, que utiliza recursos econdémicos con la
finalidad de mejorar la provision de bienes y servicios esenciales para la poblacion y que,

en general, contribuye al desarrollo del pais” (Reyes, 2015).
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El objetivo de un proyecto es de mejorar de manera significativa la necesidad que hay

en un determinado lugar, utilizando recursos econémicos para ello.

e Estudio de Prefactibilidad
En el area de formulacion de proyectos desde hace mucho tiempo se han venido
buscando diferentes herramientas la forma de garantizar el éxito de los proyectos, para
lo cual se han desarrollado diferentes metodologias para la formulacion, seguimiento y
control de los mismos, las cuales han surgido como la satisfaccion a la necesidad de

estandarizar los procesos.

“El primer paso en todo tipo de proyectos es realizar un estudio de prefactibilidad, el cual
con una serie de datos basicos llevara a determinar si un proyecto es factible y viable,
ya sea desde el punto de vista financiero, econdémico, social o ambiental. Una vez
realizado dicho estudio, y comprobando que el proyecto es factible, se puede desarrollar
un andlisis mas profundo involucrando mas variables para obtener datos mucho mas
certeros de la factibilidad de desarrollar el proyecto” (Javier Orlando Obregén Tinoco

prefactibilidad de un proyecto mediante los lineamientos del PMI, 2015, pag. 8).

Es importante tener en cuenta todas las variables involucradas en el proyecto para no

tener una sorpresa mas adelante en la vida Gtil de un proyecto.

e Herramientas de Marco Légico
Es un instrumento analitico que nos permite organizar la informacion como una plantilla
de trabajo en donde vamos indicando cuales son los elementos que corresponden

analizar, trabajar y dar seguimiento.

“Las herramientas de Marco Logico es una herramienta para facilitar el proceso de
conceptualizacion, disefio, ejecucion y evaluacion de proyectos. Su énfasis esta centrado
en la orientacién por objetivos, la orientacion hacia grupos beneficiarios y el facilitar la

participacion y la comunicacion entre las partes interesadas” (ONU, 2015).
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El desarrollo de un proyecto y las condiciones para el cumplimiento de los objetivos se
da a conocer mediante las variables planteadas en la matriz de marco logico lo cual da
una pauta completa del andlisis para la formulacion y evaluacion y sobre todo dando un

sentido de coherencia a las tareas asignadas en todos los aspectos del proyecto.

e Vivienda de interés social
Las viviendas son un espacio habitable integrado por ambientes interiores y exteriores

propias para desarrollar las funciones basicas de un grupo familiar.

“Es aquella construccion habitacional con un minimo de espacio habitable de treinta y
seis metros cuadrados (36 m2) y un maximo de hasta sesenta metros cuadrados (60 m2)
con servicios basicos incluidos para que se desarrolle y dar garantia a los ndcleos
familiares cuyos ingresos estén comprendidos entre uno y los siete salarios minimos o
considerados inferiores al salario minimo y cuyo valor de construccién no exceda de
Veinte Mil Dolares (U$20,000.00) y forma parte del patrimonio familiar’ (Constitucion
Politica, Ley No. 677, 2012, pag. 15).

De acuerdo a los parametros de las areas y a los costos de construccion, las viviendas

clasifican a viviendas de interés social.

e Estudio de Mercado
El estudio de mercado consiste en investigar y analizar informacion para conocer mejor

el mercado para conocer mejor tu producto o servicio.

“El estudio de mercado, es uno de los estudios mas importantes y complejos que deben
realizarse para la evaluacion de proyectos, ya que, define el medio en que habra de
llevarse a cabo dicho proyecto. Se analiza la oferta, demanda dentro de la cual se estudia
el producto, el precio, los canales de distribucion y la promocion o publicidad. Pero

siempre desde el punto de vista del evaluador, es decir en cuanto al costo/beneficios que
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cada una de estas variables pudiesen tener sobre la rentabilidad del proyecto” (Soledad

Sandoval Medina "Guia del Estudio de Mercado para la Evaluacién de Proyectos”, 202).

Consiste basicamente de la determinacién y cuantificacion de la demanda y la oferta, el
analisis de los precios y el estudio de la comercializacion. El objetivo general es verificar

la posibilidad real de la penetracion del producto en un mercado determinado.

e Estudio de la Demanda
En el area de formulacién de proyecto es importante conocer la demanda que tendra un
producto en el mercado, la cual un comprador o consumidor esta dispuesto a adquirir a

un precio dado.

“Una primera aproximacion a la definicion nos dice que la demanda de mercado de un
producto es el volumen total que compraria un grupo de clientes en un determinado
periodo y &rea geografica, dados los programas de marketing y el entorno

correspondiente en el periodo considerado” (Kinner y Taylor, 2000, pag. 715).

Es muy sensible conocer la demanda de un proyecto para darnos cuenta de las
necesidades del consumidor y el nivel de aceptacion que este producto tendra en el

mercado, ya que el consumidor final es quien compraria este bien a un precio justo.

e Estudio Técnico
En un proyecto se debe de realizar un estudio técnico para calcular las cantidades,
dimensiones, costos y todo lo relacionado a la construccion de la urbanizacién, tomando
en cuenta la adquisicion de equipo y maquinaria, la infraestructura, el cronograma de

trabajo y el disefio de la urbanizacion.

“Este estudio busca determinar las caracteristicas de la composicion 6ptima de los
recursos que haran que la produccion de un bien o servicio se logre eficaz y

eficientemente. Para esto, se deberan examinar detenidamente las opciones
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tecnolégicas que es posible implementar, asi como sus efectos sobre las futuras
inversiones, costos y beneficios” (Nassir Sapag Chain Proyectos de Inversion 2da
Edicion, 2011, pag. 125).

Es importante realizar el estudio técnico ya que determina costos directos que se tienen
en el proyecto como: (terreno, maquinaria, administracion, hidrosanitario, electricidad

etc.).

e VAN
El valor actual neto (VAN) de un proyecto es el calculo de la relacién de los costos vs

beneficios que habra en dicho proyecto para conocer cuanto se va a ganar o perder.

(B; — ()
VAN = zl 1 (1+T)l

Criterio de decision para valorar la VAN en un proyecto:
% VAN>O0 Se acepta
% VAN=0 Indiferente
% VAN<O Se rechaza

“El proyecto se justifica solo si la riqueza que puede acumularse al final de su vida util es
mayor que la que se puede obtener al cabo del mismo periodo invirtiendo las sumas
correspondientes en la alternativa que rinde el interés utilizado para capitalizar el flujo de
ingresos netos generados por el proyecto en cuestion... esta regla esta expresada en

términos del valor actual o valor presente del flujo de beneficios netos.”
“La regla de decision es, entonces: Una inversion es rentable solo si el valor actual del

flujo de ingresos es mayor que el valor actual del flujo de costos, cuando estos se

actualizan haciendo uso de la tasa de interés pertinente para el inversionista”.
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“La regla de decision puede expresarse como: la inversion sera rentable solo si el valor
actual del flujo de beneficios netos que genera es positivo, descontando estos flujos a la
tasa de interés pertinente para el inversionista. Este valor actual mide, en moneda de
hoy, cuanto mas rico es el inversionista por invertir en el proyecto en lugar de hacerlo en
la alternativa que rinde la tasa de descuento.” (Aguilera R. "Evaluacion Financiera y

Econdmica de Proyectos", 2002).

En resumen, podemos deducir que dependiendo del flujo que nos representa los calculos
un proyecto es factible si solo si el valor actual del flujo de beneficios netos que se genera

es positivo.

e TIR
La tasa interna de retorno (TIR) es la rentabilidad esperada que ofrece una inversion y
se mide en porcentaje sobre la inversion realizada. Cuanto mas alta es la TIR mayor es

la rentabilidad esperada de la inversion.

Esta muy relacionada con el valor actual neto (VAN). De hecho, la TIR también se define

como el valor de la tasa de descuento que hace que el VAN sea igual a cero.

TIR = zn: fn 0
~ 1+

La regla de decision dice: Es conveniente realizar la inversion cuando la tasa de interés
es menor que la tasa interna de retorno, o sea, cuando el uso del capital en inversiones
alternativas “rinde” menos que el capital invertido en este proyecto.

“El periodo de recuperacion, T, mide el numero de afos requerido para recuperar el
capital invertido en el proyecto. Es obvio que las personas que utilizan o desean utilizar
este método, buscan una ayuda-informacion Gtil para la toma de decisiones, y no una
herramienta que los conduzca a error. ¢ En qué casos seria (til el calculo de la TIR y por
qué? Primero, cuando el proyecto tiene una “larga” vida util durante la cual los beneficios
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anuales son mas o menos constantes.” (Fontaine E. (2005). Evaluacion Social de
Proyectos., 2005).

e Fondo Social de Vivienda
Créase el Fondo Social de Vivienda, que en lo sucesivo se denominara (FOSOVI), como
un o6rgano desconcentrado del INVUR, que como tal forma parte de su organizaciéon
interna, contara con autonomia administrativa y su funcion es otorgar subsidios directos
a los sujetos beneficiados, promover la demanda y oferta de viviendas de caracter social
con el fin de contribuir a la solucién del problema habitacional del pais. Su contenido
econOmico proviene del erario estatal y cualquier otra fuente de recursos que logre

obtener. (Constitucion Politica, Ley 428 capitulo 1 art 4).

El gobierno a través del INVUR otorga un subsidio de $2000 en concepto de compra de

viviendas.
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1.6 Disefio Metodoldgico

1.6.1 Descripcion del tipo de trabajo de tesis a realizar

El estudio de prefactibilidad para la construccion de la urbanizacién San Juan, viviendas
de interés social, en el municipio del Viejo Chinandega, tomara en cuenta los resultados
gue se obtuvieron en el desarrollo del marco légico, posteriormente a esta actividad se
deberd recopilar toda la informacion necesaria en instituciones gubernamentales
involucradas en el proyecto como es el caso de INVUR y Alcaldia Municipal esta ultima
para constatar si se tiene un plan urbanistico en el municipio, luego se realizara un
estudio de oferta y demanda del producto (vivienda), donde se trasladara estos valores
a un estudio financiero, donde se determinara si el proyecto es rentable, ademas del
estudio financiero el proyecto llevara un estudio técnico-ambiental.

1.6.2 Descripcion del universo de estudio
La poblacion de estudio estara dirigida a una muestra de 100 familias, personas mayores
de edad que integran un nucleo familiar lo cual se realizard por medio de una encuesta

(ver anexos).

Procedimiento para la recoleccion de la informacion.
ENCUESTA:
1. Para aplicar la encuesta se debera realizar visita casa por casa a la cantidad de
la muestra obtenida.
2. Coordinar con el lider de la comunidad para plantear el levantamiento de datos en
la zona.
Establecer fecha para el levantamiento de datos.
Estipular la cantidad de viviendas que se podran visitar por dia.

Disefar la encuesta.

o g bk~ w

Interpretacion de los datos.
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ENTREVISTA:
1. Coordinar visita con las instituciones y calendarizar la reunion en cada una de

ellas con las personas involucradas.
2. Realizar un cuestionario en donde se plasmen las preguntas que se le realizaran
al funcionario objeto de entrevista.
3. Disefio de la entrevista:
a. Preguntasy respuestas.
b. Grabacion.

1.6.3 Descripcion de Fuentes de Informacion.
1. Alcaldia Municipal: garantiza y ejecuta proyectos de inversion en el municipio.
2. INVUR: institucibn gubernamental que ejecuta proyectos urbanisticos a nivel
nacional.
3. Familias: grupo de personas mayores de edad que conforman un nucleo familiar

al que se le realizara una encuesta.

1.6.4 Tipo de Informacién requeridas de la fuente
La informacion requerida es conocer si tienen planes urbanisticos tanto el gobierno
municipal como del gobierno central, si poseen cuales son esos proyectos y de no poseer
que estrategia o plan se tendria para la implementacion de urbanizaciones en el
municipio.

1. Alcaldia Municipal: si poseen proyectos urbanisticos / costos.

2. INVUR: si estad contemplado un programa urbanistico en el municipio.

3. Familias: por medio de la encuesta conocer el nivel econémico que poseen como

familia y si estarian interesados en obtener una vivienda digna con cuotas

favorables.

1.6.5 Instrumentos para la recopilacion de datos para obtener informacion.
Para la recopilacion de los datos se hara una encuesta a 100 familias mayores de edad

gue tengan un ndcleo familiar, ademas se estaria realizando entrevistas con
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representantes de la alcaldia municipal y autoridades del gobierno central por medio del
INVUR.

1.6.6 Procedimiento para larecoleccion de la Informacién.

Para obtener informacion de todos los involucrados del proyecto se solicitara cita a las
instituciones tanto como alcaldia municipal como por parte del INVUR, las entrevistas se
realizaran en los puestos de trabajos de cada una de las instituciones involucrada,

coordinando la fecha y el lugar que sea mas conveniente para ellos.

También se aplicara una encuesta a 100 familias en un lugar concurrente del municipio
(iglesia, parque, etc.) para recoger toda la informacion necesaria para la ejecucion de la
tesis

1.6.7 Estudio de mercado

Después de procesar la informacion de las encuestas a las instituciones y pobladores,
con ayuda del censo del INIDE que se realizé en El Viejo en el afio 2005, nos
proporcionara informacion de cuantos habitantes hay en el municipio, para determinar la
poblacién actual y futura en un determinado periodo de afios, se dara una descripcion
general del producto el cual se esta ofertando, se realizar4 un andlisis de oferta y
demanda de posibles compradores que tendra el producto en el mercado, también se
efectuard un estudio de los precios actuales con proveedores y por ultimo se efectuara

el estudio de comercializacion.

1.6.8 Estudio Técnico

Se determinard la capacidad y localizacion del proyecto ademas es transcendental la
determinacién del andlisis de la demanda, disponibilidad de insumos y un plan
estratégico comercial de desarrollo, se analizara cada uno de los componentes

ingenieriles (vialidad, pluvial, sistema hidrosanitario de la urbanizacion).
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1.6.9 Estudio Financiero
Se colocaran todos gastos fijos (terreno, obras de la urbanizacién), y diferidos (permisos,
estudios) gastos administrativos (planillas), ademéas de calcular las tasas VAN, TIR,

TMAR, se calcularan flujos con fondos propios o con un tipo de financiamiento.

1.6.10 Estudio de Impacto Ambiental
Se analizaran los impactos o acciones del proyecto, que medio afecta y cudl sera su
efecto directo, ademas de esto se realizara un plan de mitigacion de los impactos

ambientales generados del proyecto.
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1.7 Diagnostico de Involucrados del proyecto.

Chinandega”

En este proyecto existen diversos involucrados, cada uno con intereses y problemas propios los cuales deberan ser

tomados en cuenta, para el buen desarrollo del proyecto. Para ello se ha elaborado la siguiente matriz:

Cuadro 1. Analisis de Involucrados
N.° | GRUPOS INTERESES PROBLEMAS PERCIBIDOS RECURSOS (R) /
MANDATOS (M)
Adquirir una vivienda Hacinamiento familiar
digna y propia Altos costos economicos derivados | R: Ingresos mensuales para
de la migracién de otros municipios | soportar el crédito a largo
1 Pobladores Inseguridad presentada en los plazo y optar por una vivienda
Vivir en un lugar limpio barrios por terrenos baldios o casas
g plo. abandonadas M: Ninguno
seguro y ordenado —
Falta de higiene con respecto a la
basura
Cumplir las leyes y Crecimiento urbano desordenado R: Autoridad para aprobar o
. reglamentos desaprobar proyectos
Alcaldia . —
2 Municipal Ampliar los proyectos de Plan de inversion anual (PIA)
P desgrrollo ufbaﬁo carente de proyectos habitacionales | M: Garantizar el ordenamiento
en el municipio municipal
R: Coordinar entre ministerios
e instituciones para optimizar
. Satisfacer a la poblacién . L los recursos de inversion para
Gobierno . Ampliar el mercado de adquisicion )
3 a que adquiera una L este tipo de proyectos
Central L . . . de viviendas
vivienda de interés social
M: Promover e impulsar todos
los programas de construccion
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y mejoras de viviendas de
interés social con la institucién
pertinente (INVUR)

Implementar politicas y
proyectos de agua para

Poco mantenimiento a pozos de
agua

R: Recursos econdémicos para
cubrir los costos de
mantenimientos

conexiones ilegales

4 ENACAL
el consumo humano y de o -
alcantarillado sanitario Conexiones ilegales M: Brindar servicio de agua
9 potable y alcantarillado a la
poblacién
Proveer de energia R: Recursos econémicos para
eléctrica a la poblacién cubrir los costos de operacion
Unidn nicaragiense urbanay y mejoras al mantenimiento
Fenosa rural . Lo , del servicio
5 : Conexiones eléctricas ilegales
(Disnorte —
Dissur) Regular tarifas y M: atender las necesidades de

la poblacion en lo que a
energia se refiere

6 Financieras

Aumentar la cartera de
créditos destinados a las
viviendas

Que los posibles compradores no
cuenten con los requisitos
establecidos o tienen ingresos no
demostrables

R: Recursos econémicos para
financiar la vivienda

M: Brindar servicio a las
personas que cumplen con los
requisitos de pago

Fuente: (Elaboracion Propia)

Como se puede apreciar son 6 los grupos de interés para el proyecto de urbanizacion de 95 viviendas de interés social,

algo relevante en esta matriz es que no se debe de confundir los intereses del grupo con los intereses del proyecto, ya

gue son vistos de dos puntos de vistas, los recursos y los mandatos; son aquellas facilidades con que cuenta el grupo de

estudio.
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1.7.1 Planteamiento Situacional

En el municipio de El Viejo en el departamento de Chinandega, se han identificado
algunos problemas asociados a las viviendas existentes, la mayor parte de las mismas
estan construidas desde hace 30 afios a base de bloques, los cuales no se estan
empleando de la mejor manera, ya que existen bloqueras locales que carecen de
controles de calidad, es por ello que hoy en dia las viviendas de la zona presentan un
claro deterioro donde se pueden observar paredes agrietadas, repello desprendido,
techos oxidados y las laminas de techo sujetas con bloques o piedras, otras estan
construidas de madera forradas con materiales como: laminas metalicas oxidadas y

plastico negro.

Este tipo de viviendas las podemos encontrar en los siguientes barrios: El Mitch, Entimo
Andino, Nidia Espinales, Narciso Zepeda, Amigos de Holanda; de clase social baja
ademas en estas viviendas conviven multiples integrantes donde 4 o mas personas
duermen en una misma habitacién, ya que la vivienda cuenta con 1 o 2 dormitorios, 1

servicio sanitario o letrina.

Los pobladores de estos lugares expresan que con el invierno se ocasionan desastres
dafiando las calles por las corrientes agua ademas de las inundaciones en las viviendas
y predios ocasionando a su vez multiples enfermedades como diarreas y respiratorias

agudas conjuntamente con los brotes de dengue.
El gobierno central a través del programa Bismarck Martinez orienté a la municipalidad

cuantificar el mayor numero de personas afectadas por sector y coordinar con el INVUR

hacerle frente esta situacion.
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1.7.2 Definicion de la Situacion
Como problema principal tenemos el déficit habitacional, del cual se derivan:
1. Creacidn de asentamientos espontaneo, que a su vez generan problemas como:
conexiones ilegales de agua y luz.
Hacinamiento, que a su vez genera grupos delincuenciales

3. Violencia Intrafamiliar

Todos estos problemas dan como resultado un abandono en tema del desarrollo

urbanisticos y que la poblacion percibe falta de inversién y pocos proyectos de este tipo.

Se observa que en cuanto a vivienda se refiere no hay mucha oferta en el sector de El
Viejo, ya que actualmente en existencia solo estd el programa Bismarck Martinez,

impulsado por el gobierno y canalizado por la alcaldia y el INVUR.

1.7.3 Analisis de la Situacion
En el siguiente arbol de problemas tenemos como problema principal el déficit
habitacional que se esta dando en el municipio de El Viejo.
1. Causas
Por un lado, tenemos la infraccion que realizan los pobladores en construir sus
viviendas en terrenos que no estan legalizados, ademas de no realizar las debidas
gestiones en la municipalidad como el permiso de construccion, lo que crea un

inadecuado manejo del ordenamiento por parte de la municipalidad.

por otro lado, tenemos que por falta de trabajo las familias tienen bajo ingreso y que

a su vez tienen limitaciones a créditos de viviendas.

2. Efectos
Debido al crecimiento poblacional y a los pocos créditos que se aprueban para
viviendas, las personas viven en hacinamientos, lo que crea que no se les da un

debido seguimiento a los nifios, que posteriormente se convierten en jovenes y
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estos se integran en pandillas o grupos delincuenciales, que a la vez crea violencia

intrafamiliar.
Por otro lado, tenemos al inadecuado manejo del ordenamiento urbanistico que

crea asentamientos espontaneos por lo que generan conexiones ilegales tanto en

agua como en electricidad, lo que da una imagen de abandono.
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1.7.4 Arbol de Problemas
Figura 1. Arbol de problemas
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1.7.5 Arbol de Objetivos
En el siguiente arbol de Objetivos, se pretende que por medio de politicas efectivas por

parte de la municipalidad y a una oferta de trabajo remunerada se pueda contrarrestar el

problema planteado.

Figura 2. Arbol de objetivos
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1.7.6 Posibles Alternativas
Para dar respuesta al problema del déficit de viviendas en el municipio de El Viejo se han
planteado cuatro alternativas.

e Lotificacién
Que la comuna gestione fondos para comprar terrenos privados o publicos o que el sector
privado lotifique tierras a la poblacion interesada, en adquirir un lote con infraestructura
basicas como: calles, agua, luz.
Ventajas: mayor accesibilidad para la adquisicién de un lote.
Desventaja: las viviendas se construyen sin un modelo definido y sin una supervision
adecuada en el proceso constructivo.

e Edificios Multifamiliares

Que la comuna, gestione fondos para comprar terrenos privados o publicos y comenzar
a desarrollar un proyecto habitacional con infraestructura basicas como: calles, agua, luz,
aguas negras.

Ventajas: edificios que cumplen con las normas de construccion, con modelos definidos
y se optimizacion del area del proyecto.

Desventajas: mayores costos en comparacion con la adquisiciéon de un lote o una
vivienda de una sola planta, varias familias conviviendo en un mismo edificio, se dificulta
el acceso a los pisos superiores para los adultos mayores que tiene que subir por las

escaleras.

e Urbanizacion de interés Social
Que la comuna gestione fondos para comprar terrenos privados o publicos o que el sector
privado interesado en el proyecto desarrolle un proyecto habitacional de interés social
con infraestructura basicas como: calles, agua, luz, aguas negras.
Ventajas: viviendas con modelos definidos y supervisados que cumplen con las normas
establecidas de construccion en el pais, cada lote con una vivienda para una familia.

Desventajas: obtencion de un crédito para adquirir dicha vivienda.
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Cada uno de estos posibles proyectos tiene sus pros y sus contras, de manera que se
deben evaluar diversos criterios y valorar la mejor alternativa para el usuario como para

el inversionista.

1.7.7 Evaluacion de Alternativas

Una vez definidas las alternativas procedemos con el andlisis de las mismas para
establecer cudl de estas es la adecuada, para esto estableceremos factores con valores
ponderados que nos ayudaran a escoger de manera mas facil, rapida y objetiva dicha
alternativa.

Los factores a establecer para el analisis son:
Costos

Tiempo

Aceptacion

Impacto ambiental

Vialidad

A continuacion, definimos la valoracion cuantitativa para esto factores.

Cuadro 2. Tabla de Medicidon

Incidencia cualitativa Valor
Baja 1
Media 3
Alta 5
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Alternativa Factores
Costos | Tiempo | Aceptacion Amggﬁ% | Vialidad | Puntaje
Lotificacion 1 1 1 1 1 5
II\E/I(iiIftii?;Jriilig,res 5 5 3 3 3 19
et | s [ s [ s [ s s [ a

De acuerdo a la valoracion de alternativas la que mayor puntaje obtiene es la

urbanizacién de Interés Social esta sera la que se desarrollara en nuestro trabajo para

ver la factibilidad del proyecto y darle una respuesta al problema planteado.
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1.7.8 Matriz del Marco Logico

Cuadro 4. Matriz del Marco Légico

Chinandega”

RESUMEN
NARRATIVO

INDICADORES
OBJETIVAMENTE

FUENTES DE VERIFICACION

SUPUESTOS / HIPOTESIS

FIN
Construir viviendas de
interés social en el

municipio de El Viejo

Proyecto Urbanistico
Implementado en el

municipio de El Viejo

1. Permiso de aprobacién para
la construccion del proyecto
emitida por la alcaldia

2. Planos y TDR del Proyecto

1. Cumplimiento de los requisitos de
la alcaldia y demas instituciones
competentes con el tema

2.Cumplimiento de Normas y leyes

PROPOSITO
Disminuir el déficit
habitacional del

municipio de El Viejo

Proyecto Urbanistico
Implementado en el

municipio de El Viejo

1. Estudio de Prefactibilidad del
Proyecto

2. Planos y TDR del Proyecto
3. Permisos de Aprobacion
para la Construccion emitida
por la comuna

4. Contrato con ENACAL

5. Contrato con Uniéon Fenosa

1. Financiamiento de los recursos
necesarios para la implementacion
del proyecto

2.Cumplimiento de Normas y Leyes
3. Cumplimiento de los requisitos de
la alcaldia (cambio uso del suelo,
PGA. etc.)

4. Cumplimiento con los requisitos
establecidos por la institucion

5. Cumplimiento con los Requisitos

establecidos por la institucion
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COMPONENTES

INDICADORES

FUENTES DE VERIFICACION

SUPUESTOS / HIPOTESIS

1. Casa de Habitacion

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotogréfico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Calles

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

3. Obras Sanitarias

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

4. Obras Eléctricas

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega
2. Avaluos

3. Bitacora

1. Estabilidad Social de la Zona
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4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

ACTIVIDADES
(Casa de Habitacion)

INDICADORES

FUENTES DE VERIFICACION

SUPUESTOS / HIPOTESIS

1. Fundaciones

Cumplido con el
Cronograma de

trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen
Fotogréfico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion

2. Cableado Eléctrico
e Instalaciones de
Tuberias
Hidrosanitarias

Cumplido con el
Cronograma de

trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion

3. Mamposteria

Cumplido con el
Cronograma de

trabajo

1. Acta de Entrega
2. Avallos
3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion
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5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

4. Techos Cumplido con el 1. Acta de Entrega 1. Estabilidad Social de la Zona
Cronograma de 2. Avaluos 2. Clima Favorable para la
trabajo 3. Bitacora Construccion

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra
5. Piso Cumplido con el 1. Acta de Entrega 1. Estabilidad Social de la Zona

Cronograma de
trabajo

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotogréfico del avance de obra

2. Clima Favorable para la

Construccion

6. Cielo Raso

Cumplido con el
Cronograma de

trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion
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7. Carpinteria

(Puertas y Ventanas)

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotogréfico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion

8. Pintura

Cumplido con el
Cronograma de

trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona
2. Clima Favorable para la

Construccion

9. Limpieza final y

Cumplido con el

1. Acta de Entrega

1. Estabilidad Social de la Zona

Entrega Cronograma de 2. Avallos 2. Clima Favorable para la
trabajo 3. Bitacora Construccién
4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen
Fotogréfico del avance de obra
AC'I('(I_:\QIIIDGASI)DES INDICADORES FUENTES DE VERIFICACION SUPUESTOS / HIPOTESIS
1. Andenes Cumplido con el 1. Acta de Entrega 1. Estabilidad Social de la Zona

Cronograma de
trabajo

2. Avallos
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3. Bitacora
4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

2. Clima Favorable para la
Construccion

2. Cunetas

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avaluos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccion

3. Carpeta de

Cumplido con el

1. Acta de Entrega

1. Estabilidad Social de la Zona

Adoquin tcr:;ct))r;(_)grama de 2. Avaluos 2. Clima Favorable para la
J " Construccién

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras
5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

ACTIVIDADES ’
(Obras INDICADORES FUENTES DE VERIFICACION SUPUESTOS / HIPOTESIS

Hidrosanitarias)

1. Red de Agua
Potable

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccion
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2. Red de Cumplido con el 1. Acta de Entrega 1. Estabilidad Social de la Zona
Alcqntqullado Cronqgrama de 2. Avallos 2. Clima Favorable para la
Sanitario trabajo !
. Construccion

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen

Fotografico del avance de obra

ACTIVIDADES

(Obras Eléctricas)

INDICADORES

FUENTES DE VERIFICACION

SUPUESTOS / HIPOTESIS

1. Instalacion de
Postes

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotogréfico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccion

2. Cableado Eléctrico

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotogréfico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccion

3. Colocacion de
Luminarias

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega
2. Avallos
3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccion
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5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

4. Bancos de
Transformadores

Cumplido con el
Cronograma de
trabajo

1. Acta de Entrega

2. Avallos

3. Bitacora

4. Informe de avance de Obras

5. Visita y Resumen
Fotografico del avance de obra

1. Estabilidad Social de la Zona

2. Clima Favorable para la
Construccioén
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CAPITULO 2:

ESTUDIO DE MERCADO
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Capitulo 2: Estudio de Mercado

2.1 Area de Influencia

Figura 3. Area de Influencia

LOSILIRIOS

Esquipulas

Iman Seafoods

Google Earth ‘

(Fuente: Google Earth, 2023)

Se considera que el area de este proyecto tendra su mayor impacto en el Municipio de

El Viejo, Chinandega y sectores aledafios.

2.2 Caracteristicas del Producto

La urbanizacién contara con las siguientes caracteristicas:

> Area de vivienda: 36.17 m2y 43.74 m2

» Cantidad de viviendas: 95 viviendas

» Modelos a ofertar: 2 modelos

» Sistema Constructivo: Mamposteria reforzada

> Sistema Agua Potable: Conexion a la red publica existente
» Sistema Sanitario: Conexion a la red publica existente
» Sistema Eléctrico: Monofasico 220 v.
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2.3 Definicion del Producto
Para poder explicar el producto brindado hay que conocer las leyes existentes
actualmente en Nicaragua lo cual en la Ley 677 (Constitucion Politica, Ley No. 677, 2012)

indica textualmente lo siguiente:

“Vivienda de interés social: Es aquella construccién habitacional con un minimo de
espacio habitable de treinta y seis metros cuadrados (36 m2) y un maximo de hasta
sesenta metros cuadrados (60 m2) con servicios basicos incluidos para que se desarrolle
y dar garantia a los ndcleos familiares cuyos ingresos estén comprendidos entre uno y
los siete salarios minimos o considerados inferiores al salario minimo y cuyo valor de
construccion no exceda de Veinte Mil Ddlares (U$20,000.00) y forma parte del patrimonio

familiar”.
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2.3.1 Modelo Aurora

Figura 4. Planta arquitecténica modelo Aurora

Chinandega”
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Figura 5. Vista renderizada modelo Aurora

(Fuente: Elaboracion propia)

Caracteristicas del Modelo Aurora (36.17 m2)

Porche

Dormitorio 1
Dormitorio 2

Servicio Sanitario
Sala/ Cocina/ Comedor

YVVVVYVY
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2.3.2 Modelo Roble

Figura 6. Planta arquitecténica modelo Roble
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Figura 7. Vista renderizada modelo Roble

(Fuente: Elaboracion propia)

Caracteristicas del Modelo Roble (43.74 m2)

Porche

Dormitorio 1
Dormitorio 2

Dormitorio 3

Servicio Sanitario
Sala/ Cocina/ Comedor
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2.4 Mercado Consumidor
2.4.1 Estudio de la Poblacion en El Viejo

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

Segun el censo INIDE 2005 la poblacion del municipio se refleja en el cuadro siguiente:

Cuadro 5. Poblacion Urbanay Rural de El Viejo 2005

Cuadro No 4 Poblacion Urbana y Rural de El Viejo (Censo 2005)

Hombre Mujer
.., | Menorde 15 | de 15 afiosa | Menorde 15 | de 15 afios a Total
Descripcion ~ ~
afios mas afios mas
Barrios 6,146.00 10,880.00 5,978.00 12,625.00 35,629.00
Comarcas 8,849.00 12,611.00 8,036.00 11,650.00 41,146.00
Total 14,995.00 23,491.00 14,014.00 24,275.00 76,775.00

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Se puede observar que el Municipio de El Viejo hay 76,775 personas habitando durante

el censo realizado de los cuales 53.59 % son personas que habitan en comarcas.

2.4.2 Situacion de las Viviendas en El Viejo

Segun el censo INIDE 2005 las viviendas del municipio se reflejan en el cuadro

siguiente:

Cuadro 6. Numero de Viviendas Urbanay Rural de El Viejo 2005

Cuadro No 5 Vivienda Urbana y Rural de El Viejo (Censo 2005)

Descripcién | Ocupadas Pared Techo Pigo de Vivienda
Inadecuadas Inadecuado Tierra Inadecuada
Barrios 6,472.00 1,227.00 197.00 2,600.00 974.00
Comarcas | 8,225.00 5,170.00 2,745.00 6,079.00 4,764.00
Total 14,697.00 6,397.00 2,942.00 8,679.00 5,738.00

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Se puede observar que el 39.04 % son caracterizadas como viviendas inadecuadas.
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2.4.3 Situacion de los hogares en El Viejo

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

Cuadro 7. Hogares segun la clasificacion de servicios

Cuadro No 6 Hogares Urbana y Rural de El Viejo (Censo 2005)
o Sin Servicios Servicio Higiénico | Con 4 o mas Personas
Descripcion | Hogares o . e
Higiénicos no Exclusivo por Dormitorio
Barrios 7,434.00 275.00 1,603.00 3,892.00
Comarcas | 8,629.00 2,067.00 1,118.00 5,048.00
Total 16,063.00 2,342.00 2,721.00 8,940.00

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Se puede observar que el 55.66 % de los hogares se encuentran con 4 0 mas personas

por dormitorio, lo que refleja un alto hacinamiento en los hogares.

2.4.4 Promedio de habitantes por viviendas en El Viejo

Cuadro 8. Promedio de habitantes por hogar

Cuadro No 7 Promedio de Habitantes por Vivienda en El Viejo (Censo 2005)

Descripcién Poblacién Hogares Promedio
Barrios 35629 7434 4.79
Comarcas 41146 8629 4.77
El Viejo 76,775.00 16,063.00 4.78

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Se puede observar que el promedio de habitantes es 5 por viviendas.
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2.4.5 Poblacion econdmicamente activa en El Viejo

Cuadro 9. Indicador de poblacién econémicamente activa del municipio

Cuadro No 8 Indicador de Poblacion Econémicamente Activa en El Viejo (Censo 2005)
Descripcién Hombre Mujer Total
Barrios 7,283.00 5,467.00 12,750.00
Comarcas 10,360.00 2,617.00 12,977.00

El Viejo 17,643.00 8,084.00 25,727.00

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Se puede observar que el 31.42% de la poblacion econbmicamente activa son mujeres

2.4.6 Proyeccién del grupo de la demanda de pobladores en El Viejo

Cuadro 10.Proyeccion del grupo de la demanda

Cuadro No 9 Proyeccion del grupo de la demanda (Censo 2005)

Afo Cantidad Afo Cantidad
2008 84,883.00 2015 87,259.00
2009 85,202.00 2016 87,538.00
2010 85,533.00 2017 87,783.00
2011 85,930.00 2018 88,011.00
2012 86,137.00 2019 88,198.00
2013 86,678.00 2020 88,439.00
2014 87,015.00

(Fuente: INIDE VII censo de poblacion y IV de Vivienda 2005)

Como podemos observar la tasa de crecimiento es de casi el 0.4%
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2.4.7 Proyeccion del grupo de la demanda (pobladores)

Tomaremos como referencia la tasa de crecimiento de 0.4% proporcionada en las tablas
del INIDE 2005, para realizar una proyeccion de habitantes hasta el 2040 en El Viejo.
Segun los pobladores calculados hasta el 2040 se refleja en la siguiente tabla:

Cuadro 11. Proyeccion del grupo de la demanda hasta el afio 2040

Cuadro No 10 Proyeccion del grupo de la demanda afio 2020 hasta 2040
Afo Cantidad Afo Cantidad
2021 88,793.00 2031 92,409.00
2022 89,148.00 2032 92,779.00
2023 89,505.00 2033 93,150.00
2024 89,863.00 2034 93,523.00
2025 90,222.00 2035 93,897.00
2026 90,583.00 2036 94,273.00
2027 90,945.00 2037 94,650.00
2028 91,309.00 2038 95,029.00
2029 91,674.00 2039 95,409.00
2030 92,041.00 2040 95,791.00

(Fuente: Elaboracién propia)

2.5 Andlisis de la Oferta, Histdrica, Actual y Futura

Debido a la penuria de datos oficiales que muestren con certeza el crecimiento del déficit
habitacional, el gobierno de Nicaragua y la Camara de Urbanizadores (Cadur) planeaban
construir unas 400 mil viviendas de interés social para el afio 2023, segun datos del
INIDE, del VIII Censo de Poblacion y el IV de Vivienda del 2005, entonces existia un
déficit de vivienda acumulado de 957,000 viviendas aproximadamente, de las cuales
348,000 correspondian a la demanda de viviendas nuevas y 609,000 correspondian a la
demanda del mejoramiento de las condiciones de las ya existentes. Cada afio este déficit
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se incrementa en 23,900 viviendas aproximadamente, lo que nos da como resu

ltado una

tasa de crecimiento de la demanda del 2.5% anual por la formacién de nuevos nucleos

familiares.

Establecidos los datos presentados de viviendas en el censo del INIDE 2005 habia 14,697

viviendas habitadas para una poblacion de 76,775 habitantes, los cual nos muestra un

promedio de 5.22 = 5 personas/vivienda, si tomamos en cuenta que por vivienda deberian

habitar 4 personas de un nucleo familiar conformado por (mama, papa y 2 hijos), basados

en estos datos y utilizando la tasa del déficit habitacional del 2.5 % tendremos el déficit

habitacional futura en El Viejo.

Cuadro 12. Demanda de viviendas hasta el afio 2040

Cuadro No 11 demanda de viviendas entre los afos 2020 hasta 2040
Afo Cantidad Afo Cantidad
2021 19,672.00 2031 25,182.20
2022 20,164.00 2032 25,283.00
2023 20,668.00 2033 25,384.00
2024 21,185.00 2034 25,486.00
2025 21,715.00 2035 25,588.00
2026 22,258.00 2036 25,690.00
2027 22,814.00 2037 25,793.00
2028 23,384.00 2038 25,896.00
2029 23,969.00 2039 26,000.00
2030 24,568.00 2040 26,104.00

(Fuente: Elaboracion propia)

De acuerdo al numero de pobladores y de viviendas para el afio 2040 nos da un

promedio de 3.66 = 4 personas/vivienda.
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2.6 Tamafno de la Muestra

Para determinar el tamafio de la muestra utilizaremos la siguiente ecuacion

~ N
"‘1+ e2(N — 1)
Z% % (p*q)

Donde:
N = universo
Z = nivel de confianza
e = precision o error
p = variabilidad positiva o probabilidad de éxito
g = variabilidad negativa o probabilidad de fracaso
n = muestra calculada.

Datos usados N = 89,505 habitantes x 50% déficit habitacional = 44,752
habitantes/universo.

Z = 1.96 (para un grado del 95%)

p=0.5
g=05
e = 0.05%
44752
n= |, 005744752 = 1)
1.962%x(0.5x0.5)
n = 381

De acuerdo a nuestro tamafio de muestra se realizaria a 381 pero esto no se pudo lograr
en campo y solo se pudieron entrevistar a 100 personas.
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2.7 Analisis de la Muestra

La muestra consistio en 11 preguntas (ver anexos 7.1) que se efectuaron a personas de

distintos sexos que tuvieran un trabajo estable con un ingreso familiar de mas de C$

15,000 coérdobas

Cuadro 13. Pregunta 1

items Respuesta Frecuencia Porcentaje
1 si 75 75.00%
2 no 25 25.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)

Grafico 1. éVive Usted en el Municipio de El Viejo, Chinandega?
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Cuadro 14. Pregunta 2

items Barrio Frecuencia Porcentaje
1 Esquipulas 5 5.00%

2 Las Palmas 10 10.00%
3 Aurelio Carrasco 15 15.00%
4 Nidia Espinales 20 20.00%
5 Narciso Zepeda 15 15.00%
6 Basilica 20 20.00%
7 Miguel Jarquin 5 5.00%

8 Comarca Aserradores 5 5.00%

9 Comarca Jiquilillo 5 5.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)

Grafico 2. Indique el Barrio, Comarca o Reparto en donde vive
actualmente?

25
20 20
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15 15
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10
10
5 5 5 5
0
Esquipulas = Las Palmas  Aurelio Nidia Narciso Basilica Miguel Comarca Comarca
Carrasco Espinales Zepeda Jarquin  Aserradores Jiquilillo
1 2 3 4 5 6 7 8 9
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Cuadro 15. Pregunta 3

# encuestados
# encuestados
. ~ | que llevan menos .
Respuesta | Trabajan | que llevan un afo ~ Porcentaje
, de un ano
. 0 mas laborando
Items laborando
1 Si 80 60 20 80.00%
2 No 20 20.00%
Total 100 60 20 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)
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Cuadro 16. Pregunta 4

items Estado Civil Encuestados Porcentaje
1 Casado 40 40.00%
2 Uniéon de hechos 50 50.00%
3 Soltero (a) 10 10.00%
Total 100 100.00%
(Fuente: Elaboracion propia)
Grafico 4. ¢ Cual es su estado civil actual?
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W 1 Casado
30 M 2 Union de hechos
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Cuadro 17. Pregunta 5

ftems Respuesta Encuestados Porcentaje
1 Si 70 70.00%
2 No 30 30.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)

Grafico 5. Indique, éSu pareja trabaja?
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Cuadro 18. Pregunta 6

items Respuesta Encuestados Porcentaje

1 Si 40 40.00%

2 No 60 60.00%
Total 100 100.00%
(Fuente: Elaboracion propia)

Grafico 6. éTiene usted casa propia?
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Cuadro 19. Pregunta 7

items Respuesta Encuestados Porcentaje
1 3 personas 20 20.00%
2 4 personas 35 35.00%
3 5 personas 30 30.00%
4 mas de 6 personas 15 15.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)

40

35

30

25

20

15

10

Grafico 7. éQué cantidad de peronas integran su familia?
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Cuadro 20. Pregunta 8

items Respuesta Encuestados Porcentaje
1 menor que 10 mil cérdobas 12 12.00%
2 entre 10 mil - 20 mil cérdobas 22 22.00%
3 entre 20 mil - 30 mil cordobas 40 40.00%
4 entre 30 mil - 40 mil cérdobas 20 20.00%
5 mayor que 40 mil cordobas 6 6.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)
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Grafico 8. ¢Cual es el ingreso promedio mensual de su

familia?
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Cuadro 21. Pregunta 9

items Respuesta Encuestados Porcentaje
1 Si 100 100.00%
2 No 0.00%

Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)
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Cuadro 22. Pregunta 10

items Respuesta Encuestados Porcentaje
1 $ 150 dolares 15 15.00%
2 $ 150 - $ 200 ddlares 40 40.00%
3 $ 200 - $ 250 dolares 20 20.00%
4 $ 250 - $ 300 dolares 19 19.00%
5 mayor a $ 300 dblares 6 6.00%
Total 100 100.00%

(Fuente: Elaboracion propia)
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Grafico 10. ¢ Cuanto de su ingreso familiar podria disponer para
pagar una vivienda?
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Cuadro 23. Pregunta 11

10

items Respuesta Encuestados Porcentaje
1 5 afios 5 5.00%
2 10 afios 15 15.00%
3 15 afos 30 30.00%
4 20 afos 50 50.00%
Total 100 100.00%
(Fuente: Elaboracion propia)
Grafico 11. ¢ A qué plazo compraria una vivienda?
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2.8 Interpretacion de los Resultados

El 65% de los encuestados tienen entre 4 y 5 personas que integran su familia. EI 80 %

de los encuestados labora, también que un 62% del ingreso familiar anda ente el rango

de 10 mil a 30 mil cérdobas al mes, por otro lado, dijeron que el 60 % estaria dispuesto a

dar entre $ 150 hasta $ 250 y por ultimo el 80% de los encuestados estaria dispuesto a

comprar una vivienda entre 15 a 20 afios de duracion.

2.9 Estudio de Comercializacién

El proceso de comercializacion de las viviendas se dara de la siguiente manera:

Atraccion de clientes por medio de radios, anuncios en internet (redes sociales)
Reservacion del lote por un monto de U$ 300.00 aplicable para prima.

Proceso de filtro de preaprobacion de un ente bancario.

Una vez aprobado el crédito por un ente bancario, el cliente debera de cancelar la
prima de su vivienda, la cual sera de 10% del valor de su casa.

Una vez cancelada la prima y el primer recibo por un ente bancario se procedera a
construir la vivienda en un periodo de 3 meses.

Yaterminada la vivienda el cliente ira a inspeccionar su casa, el cual podra observar
si hay detalles en la construccién, funcionabilidad de los servicios de agua potables
y de iluminacion; si se encuentra con algun detalle, el cliente firmard un documento
el cual seréd la preentrega y se tendra que reparar los detalles antes descritos en la
preentrega a mas tardar en un mes.

Una vez reparado los detalles en la preentrega, el cliente realizara la visita a su
vivienda, para constatar que todo esté en regla, se hace la entrega final.

Una vez con la entrega final, el cliente ira al banco, para que realicen el desembolso
final a la contratista.

Una vez recibido el desembolso final por parte del banco, se procedera a realizar

la entrega llave en mano, al cliente de su vivienda con sus respectivas garantias.
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CAPITULO 3:

ESTUDIO TECNICO
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Capitulo 3: Estudio de Técnico

Figura 8. Vista renderizada de la Urbanizacion
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3.1 Tamafo del Proyecto

Este proyecto se define como un proyecto de desarrollo habitacional urbano con caracter
social en el departamento de Chinandega, municipio de El Viejo. Se determiné el tamafio
de la demanda, disponibilidad, localizacion y un plan estratégico comercial de desarrollo,
del estudio de mercado obtenemos que el proyecto representa un bajo porcentaje de la
demanda insatisfecha, por lo tanto, la cuantia de la demanda es mucho mayor que la

oferta del proyecto.

El tamafio del terreno permite un disefio arquitectonico comodo y aterrizado a las
necesidades de confort de los usuarios, el proyecto consta de 95 lotes habitacionales,
areas comunes, areas verdes, andenes peatonales, calles de circulacion y garita de

acceso.
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3.2 Localizacién del Proyecto

Figura 9. Vista renderizada de la Urbanizacion
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(Fuente: Google Earth, 2023)

A nivel de macro el proyecto se ubica en el municipio de El Viejo, de la terminal de buses
400 metros al norte, 30 metros al este; La localizacion se encuentra cercano a fuentes de
materia prima como: arena, cemento, ferreterias de construccion, terminal de buses que

comunica al municipio con comarcas y la cabecera departamental.
Se seleccion6 este sitio porque cumple con un clima tropical, con una topografia

relativamente plana, no hay basureros cercanos, hay accesos a servicios basicos, de facil

acceso, quedando cerca con la terminal de buses.
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3.3 Tamaiio de la Lotificacion
Figura 10. Tamafo de la Lotificacion
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(Fuente: Elaboracion propia)
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El proyecto consiste en la construccion de una urbanizaciéon compuesta de 95 viviendas

de interés social, contemplada en 2 modelos (Aurora y Roble), ademas constara de areas

verdes, andenes, calles, avenidas (adoquinadas), red de energia eléctrica, red de

distribucion de agua potable, sistema de alcantarillado sanitario con un area de 30,729.76

m2.

El tamafo del proyecto se debe al tamafio que tiene la propiedad.

3.4 Distribucién de Areas (Viviendas, Area Verde, Lotes)

Cuadro 24. Distribuciéon de Ambientes Modelo Aurora

items Descripcion U/M Cantidad
1 Porche m2 3.08
2 Dormitorio 1 m2 7.01
3 Dormitorio 2 m2 11.88
4 Servicio Sanitario m?2 3.89
5 Cocina / Comedor m2 10.30
Total 36.17
(Fuente: Elaboracién propia)
Cuadro 25. Distribucion de Ambientes Modelo Roble
items Descripcion U/M Cantidad
1 Porche m2 3.08
2 Dormitorio 1 m2 7.01
3 Dormitorio 2 m2 11.88
4 Dormitorio 3 m2 7.57
5 Servicio Sanitario m?2 3.89
6 Cocina / Comedor m2 10.30
Total 43.74

(Fuente: Elaboracién propia)

Pagina 98



“Estudio de Prefactibilidad para la construccién de la urbanizacién San Juan de viviendas de

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

Cuadro 26. Distribucion de Area Verde

items Descripcion Longitud Ancho Area
1 | Area Total m2 30,679.53
2 | Avenida 1 237.17 8 1,897.36
3 | Avenida 2 126.33 8 1,010.64
4 | Calle 1 159.97 8 1,279.76
5| Calle 2 159.83 8 1,278.64
6 | Calle 3 161.69 8 1,293.52
7 | Anden Avenida 1 237.17 4 948.68
8 | Anden Avenida 2 126.33 4 505.32
9 | Anden Calle 1 159.97 4 639.88
10 | Anden Calle 2 159.83 4 639.32
11 | Anden Calle 3 161.69 4 646.76
12 | Area Verde 1 39.08 12.53 489.67
13 | Area Verde 2 20.07 7.79 156.35
14 | Area Verde 3 39.66 12.92 512.41
15 | Area Verde 4 20.07 7.79 156.35
16 | Area Verde 5 17.52 7.81 136.83
17 | Area Verde 6 17.5 7.51 131.43
18 | Area Verde 7 17.55 7.54 132.33
19 | Area Verde 8 17.57 7.7 135.29
20 | Area Verde 9 17.6 16.2 285.12
Area Total de Area Verde m2 12,275.64
Porcentaje de Area Verde 40.01%
(Fuente: Elaboracion propia)
Cuadro 27. Distribucion de Lotes
items Descripcion Longitud Ancho Area Cantidad de Lotes
Promedio de 20.06 10 200.60 6
1 Lotes 18.33 10.1 185.13 12
17.5 10.1 176.75 77
Numero de Lotes 95

(Fuente: Elaboracion propia)
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3.6 Ingenieria del Proyecto

3.6.1 Levantamiento Topografico

Radica en tomar directamente informacion del terreno natural por medio de aparatos
disefiados para este tipo de actividad como son: estacion total, cinta métrica, bastones.
Una vez realizado el levantamiento, posteriormente se procesa la informacion a través de

programas especializados en topografia como son: Civil 3d, Civil Cad.

En esta etapa se realiza el dibujo de la distribucion de lotes, calles, areas verdes, andenes,
cunetas, para posteriormente replantear los limites de lotes, calles, para constatar en el

terreno como caen las coordenadas.

3.6.2 Estudio de Suelos

Un estudio de suelo es el que nos permite conocer las caracteristicas fisicas y geoldgicas
del suelo en diferentes capas y espesores, la profundidad del nivel del agua subterranea,
hasta la capacidad de resistencia, con los resultados que te arroje el estudio de suelos se
puede tomar decisiones del tipo de cimentacion a utilizar y hasta que profundidad debes
de cimentar; dependiendo del tipo de suelo en la capacidad de soporte del mismo, se
puede determinar unicamente con el estudio de suelos. Depende del estudio, determinar
cuanto vas a gastar o ahorrar en cimentacion.

El conocimiento del suelo se logra mediante procedimientos dentro de los cuales se
pueden citar: inspeccion del terreno, analisis de los estudios y obras realizados en terrenos
vecinos y con los resultados de sondeos de muestreo y ensayos de penetracion. Los
sondeos consiguen muestras del terreno a las profundidades que se deseen, las cuales
se extraen cuidadosamente con el fin de no alterarlas y que luego son analizadas en el

laboratorio de suelos para determinar sus caracteristicas.

3.6.3 Movimiento de Tierras
Esta etapa es importante ya que una vez se haya finalizado el estudio del suelo y el disefio
de niveles de calles y terrazas, se llevaria a cabo la ejecucion de cortes y rellenos del

terreno con material del sitio (buen material) y material procedente de un banco de
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materiales que este certificado, para carga de soporte del mismo, para llegar a los niveles

de disefios de calles y terrazas.

3.6.4 Vialidad

La infraestructura vial es el medio a través del cual se genera la conexion terrestre entre
poblaciones para el traslado de cargas, materiales, mercancias y personas, permitiendo
realizar actividades productivas. Economia y desarrollo productivo del pais.

En nuestro trabajo la vialidad estara conformada por calles y avenidas de 8 metros de
ancho con 1.50 metros de anden y 0.50 metros de area verde en cada sentido, ademas

estara hecha por pavimento semirrigido (Adoquin).

Ademas, el disefio vial nos permitira determinar los niveles de rasante final (Adoquin) con

respecto al nivel de las terrazas y la pendiente que tendran las calles y avenidas.
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Figura 11. Seccién Tipica de Calles y Avenidas
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3.6.5 Estudio Hidrosanitario
La importancia de las instalaciones sanitarias es fundamental para el desarrollo de los
seres humanos, ya que les permite contar con un elemento tan vital para la vida como es

el agua potable y la evacuacion de las aguas servidas domiciliarias.

» Red de Agua Potable
Es importante recalcar que el abastecimiento de agua potable sera a través de la red
publica de Enacal sin embargo realizaremos mencion del consumo necesario de la
demanda local para la urbanizacion.
Viviendas: 95 unidades
Poblacién de Disefio (PD): 95 x el promedio de habitantes en una vivienda (5)
PD =95 x 5 = 475 habitantes

Hay 2 maneras de sacar la dotacion de agua segun la NTON 09 007-19 del Disefio de
Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable, las cuales son por area de lote o por
personas.

1. Area de Lote
Cuadro 28. Dotaciones de agua para desarrollos habitacionales (Lote)

Tabla 1.
Dotaciones de agua para desarrollos habitacionales

Dotacion Area del lote

Clasificacion por densidad ippd habitacional Ippd n?

Zonas urbanas de alta densidad 150 150 - 250

Jonas urhana; u:_iE rrla'xirn_a densidad 170 150 - 750
y de actividades mixtas

Zonas urbanas de densidad intermedia 300 251 - 499
Zonas urbanas de media densidad 380 500 - 700
Zonas urbanas de densidad intermedia 400 701 - 1000
Zonas urbanas de baja densidad 570 mas de 1000
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2. Numero de Habitantes

Cuadro 29. Dotaciones de agua para desarrollos habitacionales (Habitantes)

Tabla 2.

Dotacidn de agua para poblaciones concentradas

Rango de poblacion

Dotacion Ippd

Menor gue 5000

5001 10000

10001 15000

15001 20000
Mayor que 20000

Usar formula

Para el célculo de la dotacion de agua elegiremos la indicada en el cuadro 27, dotacion

por area de lotes que nos dice que la dotacién lppd (litros por persona diaria) es de 150.

Qcpd = 150 x 475 = 71,250 litros/dia

Para las pérdidas en el sistema esta cantidad de agua se expresa como un porcentaje

del consumo del dia promedio. Segun las Normas de INAA para Nicaragua, el porcentaje

se ha establecido en un 20% del consumo promedio diario y un factor de 2.5.

CMH = (2.5 x Qcpd) + (0.20 x Qcpd)

CMH = (2.5 x 71,250 litros/dia) + (0.20 x 71,250 litros/dia)
CMH = 178,125 litros/dia + 14,250 litros/dia

CMH = 192,325 litros/dia = 192.33 metros cubicos/dia

Pagina 104



“Estudio de Prefactibilidad para la construccién de la urbanizacién San Juan de viviendas de
interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

Figura 12. Plano de Agua Potable
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Diametro minimo: De acuerdo a las normas de INAA, el diametro minimo de las tuberias
de relleno de la red de distribucion, debe ser de 2 pulgadas (50 mm) siempre y cuando se
demuestre que su capacidad permite atender la demanda maxima.

Cobertura sobre tuberias: En el disefio de tuberias colocadas en calles de transito
vehicular se mantendra una cobertura minima de 1.20 m, sobre la corona del conducto en

toda su longitud.

» Red de Aguas Residuales

Es importante recalcar que el drenaje de aguas residuales sera a través de la red publica
de Enacal sin embargo realizaremos mencion del consumo necesario de la demanda local

para la urbanizacion.

Se realizara la concepcion de microsistemas la cual estara relacionada al fraccionamiento
del sistema de colecta de agua residual del alcantarillado sanitario en sub sistemas.
Calcularemos el Qm (Caudal méaximo)

Qm = Cr x (PDxD) / 86400

Donde:

Cr: Caudal de retorno, tomando el valor de 0.8
PD: Poblacion de disefio

D: Dotacion Ippd (litros por persona diaria)
86,400: Constante para cambiar de dia a segundos

Qm = 0.8 x 475 personas x 150 Ippd / 86,400 segundos/dias
Qm = 0.66 litros/segundos.

Pagina 106



“Estudio de Prefactibilidad para la construccién de la urbanizacién San Juan de viviendas de

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

3.6.6 Estudio Hidroldgico

Tiene como finalidad determinar el caudal que se tendria por las precipitaciones de lluvia
o tormenta con igual probabilidad de ocurrencia en un periodo de retorno de 20 afios.

El método utilizado para determinar el caudal del disefio, es el método racional,
presentado por Emil Kuichling en 1889 y mejorada posteriormente por otros. Este método
asume que el caudal maximo para un punto dado se alcanza cuando todas las partes del
area tributaria estan contribuyendo con su escorrentia superficial durante un periodo de
precipitacion méaxima. Para lograr esto, la tormenta maxima debe prolongarse durante un
periodo igual o mayor que el que necesita la gota de agua mas lejana hasta llegar al punto
considerado (tiempo de concentracion).

Caudal a drenarse: El caudal se obtendra mediante la formula racional. Donde sus

unidades de medidas estaran dadas en m3/seg o bien en, ft3/seg.

Q = 0.278 CIA

Donde:

Q = Caudal maximo (m3/seq)

C= Coeficiente de escorrentia

I= intensidad de la lluvia de Disefio (mm/hr)

A=area de influencia km2

e Calculo de la pendiente

Hpsx — Hypin  30.51 —29.45
SC, = = = 0.0028
1™ longitud 372.00

e Calculo Tiempo de Concentracion

0.77

L
Tc = 0.06628 (50—5)

2 0.77

T —006628( 37 )
c=5 0.2805
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Tc =9.77 min

e Calculo de la Intensidad

, _ 615 x TR
- (Tc + 5)0.685

_ 615x20%18
~ (9.77 + 5)0685

I =166 mm/hr

e Coeficiente de Escorrentia

Ver anexo (Hidraulica de Canales Abiertos)

C = Us*Ts*Pt
C=04x1x1
C=040

e Caudal Hidrolégico
Q =0.278CIA
Q =0.2780.40x 166 x0.030

Q = 0.567 m3/seg
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3.6.7 Sistema Eléctrico

Las normas a utilizarse para el disefio de los circuitos de energia domiciliar y de
alumbrado publico, los cuales contienen circuitos en media y baja tension, y sera regida
por "Normas de Construccion para Estructuras Aéreas de Distribucion 7.6/1302 en Postes
Redondo de Concreto”.

Cuyo propoésito es el de establecer los requisitos minimos que deberan cumplir todos los
trabajos de construccion de circuitos aéreos primarios de 7.6/13.2 y sus respectivos
secundarios en 480/24017230 voltios.

3.6.8 Conformacion de la Unidad Ejecutora
son los integrantes que estaran ligados en la administracion y ejecucion del proyecto, asi
como en la realizacién de planes, planos, presupuestos, cronograma de trabajos y estara

conformada de la siguiente manera:
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Figura 13. Organigrama de Unidad Ejecutora
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(Fuente: Elaboracion propia)
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> Funciones del Personal

Inversionista o Duefio: encargado de llevar los recursos econdémicos para la ejecucion
del proyecto

Gerente de Proyecto: es la persona de enlace entre el inversionista y su equipo de trabajo
como son los Ing. Residentes y los distintos Departamentos, ademas estara a cargo de la
ejecucion y operacion del proyecto, durante dure el mismo.

Ing. Vertical: es el encargado de solicitar las cantidades de materiales en su debido
tiempo al gerente de proyecto, asi mismo de supervisar el proceso constructivo, el uso
adecuado de los materiales de construccion, en todas las etapas constructivas de las
viviendas.

Ing. Horizontal: es el encargado de solicitar las cantidades de materiales en su debido
tiempo al gerente de proyecto, también de coordinar con el responsable de topografia los
limites de terrazas, niveles finales de las mismas, ademas de solicitar niveles de
excavacion para las tuberias de drenaje sanitario, Pozo de Visita Sanitario (PVS), rasante
de calles, cunetas, andenes.

Maestro de Obra: es la persona de enlace entre los Ing. Residentes y personal de campo
que lo conforman diferentes cuadrillas de ayudantes y operarios, tiene un amplio
conocimiento técnico para la supervision de los trabajos a realizarse, ya sea de manera
vertical (casas) como horizontal (terrazas, calles, etc.)

Fiscal: es la persona de enlace entre Ing. Residentes como Maestro de Obra con el
personal de campo que lo conforman diferentes cuadrillas de ayudantes y operarios, es el
gue tiene como funcion tomar asistencia de las cuadrillas, asi como de suministrar de
informacion al maestro o al ingeniero de las cantidades ejecutadas diarias del proyecto.
Operario: es la persona que ejecuta trabajos en maquinas de amarillas como:
excavadoras, retroexcavadoras, motoniveladoras, compactacion, camiones.

Ayudante: es la persona que ejecuta labores manuales, en donde predomine el trabajo

fisico.

Pagina 111



“Estudio de Prefactibilidad para la construccion de la urbanizacién San Juan de viviendas de

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

3.6.9 Cronograma de Trabajo

Es importante tener un cronograma de trabajo, ya que nos dara una idea de la cantidad
fisica que se deberia de ejecutar en un determinado periodo de tiempo, ademas
tendriamos el flujo financiero que demandara el proyecto

Se tiene como cronograma de trabajo de 86 dias para una vivienda.

Pagina 112



“Estudio de Prefactibilidad para la construccion de la urbanizacién San Juan de viviendas de interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

Figura 14. Cronograma de Trabajo Vivienda
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Figura 15. Cronograma de Trabajo Construccion de Terrazas y Obras Exteriores
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4 Planes Administrativos i 120 dias 11/3/24 23/8/24 2
5 FRELIMIN ARES o 14 dias 26/8/24 12/9/24 %I
& Limpieza inicial M= ze72e.76 7 dias 26/8/24 39,24 4 1
7 Tram vnivelactin M2 Fo72g.70 7 dizs 49,24 12/39/24 & "
g MOVIMIENTO DE TIERRA o 105 dias 13/9,24 6/2/25 —
] Excavacitn (Lotes) M3 294807 15 dizs 13/a/24 3/10/24 7 T a
10 Fellens (Lotes) M3 1052432 30 dias 4/10/24 6/2/25 ]
11 Acarres de Material Selectn (Lotec) M3 1550.2 15 dias 910,24 29/10/24  10CC+3 dias [; -
12 EotarM aterial de ExcavacionMamual (Lotes) M3 g8z.03 5 dias 17/9/24 23/9/24 3CC+2 dias
132 Exravacion [Calles) Iz 1331394 15dizs 13/9/24 3710724 acC
14 Felleno (Calles) M3 6347 10 dizas 4/10/24 17/10/24 13 ri
15 Acarmes de Material Seecto [Calles) M3 1404 15 dias 4/10/24 24/10/24 13
18 BotarMaterial de Excavacion Mamal [Calles) M3 799.15 10 dizs 9/10,24 22/10/24  14CC+3 dias )
17 DERAS DE DRENAJE SANITARID o 42 dias 13 /924 11/11/24 I 1
18 Exravacitn Mz Bor 20 dias 13/9/24 10410/ 24 7 i
19 Rellens M3 57 20dias 15/10/24  13/11/24 |20 L
20 Instalaci nde Tuberia Principal v Secundaria ML 8o 20 dias 17/9/24 14,/10/24 1BCC+Z dias
21 OERAS DE DREN AJE POTAELE o 42 dias 11/10/24 971224 1
22 Exravacion Mz Bor 20 dias 11/10/24 7711724 18
23 Felleno M3 T 20 dias 12/11/24  9/12/24 4 [
24 Instalacionde Tuberia Principal v Secundaria ML o 20 dias 15/10,/24 11/11/24 22CC+2 dias j
5 CONSTRUCCION DE VIVIENDAS o 399 dias 30/10/24  11/5/26 t 1
26 Construccidn de Viviendas c/u o 399 dias 30/10/24 11/5/26 11 i
z7 ELECTRICIDAD o 20 dias 125,26 2/6/26 %l
28 Postes co o 10 dias 12/5/26 25/5/26 28 1
20 Tendide Flectrico M1 ot ol 10 dias 25/5/286 2/6/26 I8 A
Tarea Tarea inactna nioome de resumen manual ———————————  Hiio exteno 3 Progeeso manual —
Dawisin  aaaiasriaraiaas Hik insc e Resumen manus 1 otz limi= L
Hiter & e meen ina oo I 1 sob el comemo C Taress coticas
Riesumen 1 Taeamama I I solofin 1 Diwitsicn critica
Resumen del proyecto I 1  solo duracian Tareas extenas Progeso S —
ABRIL 2024
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o Mombre de tares |L_-"h-" Cantid ad |D..r5c'{:|r |CD i enmo Fiin |Pl£~: SCESOIES 2024 2025
T4 71 1z 13 14 11 2 | 1
30 LIMPIEZA FINAL Y ENTREGA o 12 dias o626 24/6/26 T
31 Limpiera inicial iz 7268 12 dias 9/6/ 26 24/6/26 23
[ - Taresinsctra e de reumen manus | — i e @ Progeese manus —
1 i v - e Hik inactve Resuimeen manual 1 fochz limi= &
ik & e men inactive I 1 C Tareas crticas
Ressumeen 1 Tasamama I 1 3 Division critica
Fesumen del prypecto I 1 =olo duracian Tareas extennas Progmso ———
ABRIL 2024

(Fuente: Elaboracion propia)
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CAPITULO 4:

ESTUDIO FINANCIERO
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Capitulo 4: Estudio Financiero

4.1 Inversion Inicial en Activo Fijos y Diferidos

Los activos fijos: son aquellos bienes palpables que se utilizan en el proceso de
transformacion de los insumos o que sirven para la operacién del proyecto como son:
costo del terreno, adquisicion de equipos, equipos de oficinas, asi como de servicios de
apoyo (Agua potable, energia, comunicaciones, internet, etc.)

Los activos diferidos: se traducen como gastos, pero estos gastos, no afectan la
informacion financiera de la empresa hasta que son utilizados como: los estudios a

realizarse para la ejecucion del proyecto y el capital de trabajo.

Cuadro 30. Tabla de Resumen de Inversiones

Terreno manzana 438 $ 40,000.00 | $ 175,200.00
Planes

Administrativos Glb 11 $ 5,00000 | $ 5,000.00
Preliminares m2 1| $ 491676 | $ 4.916.76
Movimiento de | 4 1| $136,623.31 | $ 136,623.31
Tierra

Estucturade | . 1| $126.94656 | $ 126,946.56
Pavimentos

Miscelaneos Glb 1| $116,890.20 | $ 116,890.20
Agua Potable Glb 1] $ 29,709.60 | $ 29,709.60
Drenaje

Sanitario Glb 1] $ 29,709.60 | $ 29,709.60
Sistema de

Media Tension Glb 1/ $ 26,400.00| $ 26,400.00
Modelo Aurora Glb 40| $ 11,21851 | $ 448,740.40
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Modelo Roble Glb 55| $ 13,202.46 | $ 726,135.30
Equipo del Glb 1| $ 40,566.00 | $ 40,566.00
Proyecto
Equipo de
Oficina Glb 1/ $ 32,100.00| $ 32,100.00
: Estudios Glb 1| $ 28,00000| $ 28,000.00
Activos
Diferidos | Capital de
Trabajo (1 afio) Glb 1| $287,706.67 | $ 287,706.67
Costo Total $2,214,644.40

(Fuente: Elaboracién propia)
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4.2 Infraestructura de la Urbanizacion

Se considera infraestructura de la urbanizacién a todas las obras que engloban el

desarrollo en base a una necesidad del sector publico o privado, donde las obras deben

cumplir con un servicio optimo, en la cual, se le da una respuesta satisfactoria al cliente.

Cuadro 31. Presupuesto para Urbanizar

Disefio de Urbanizacion
(Planos y Presupuesto)

1 Limpieza Inicial

Glb

m2

30,729.76

$ 5,000.00

$ 5,000.00

$ 2,458.38

2 | Trazo y Nivelacion

m2

30,729.76

$ 2,458.38

Calles

1 Excavacion (Lotes) m3 | 2,448.97 | $ 6.00 | $ 4,693.82

2 Relleno (Lotes) m3 | 10,524.32 | $ 5.00 | $ 52,621.60
Acarreo de Material

3 Selecto (Lotes) m3 | 1,550.20 | $ 15.00 | $ 23,253.00
Botar Material de

4 Excavacion Manual m3 982.03 $ 6.40 | $ 6,284.99
(Lotes)

5 Excavacion (Calles) m3 | 1,331.94 | $ 720 | $ 9,589.97

6 Relleno (Calles) m3 | 563.47 | $ 9.60 | $ 5,409.31
Acarreo de Material

7 Selecto (Calles) m3 | 1,404.00 | $ 14.00 | $ 19,656.00
Botar Material de

8 Excavacion Manual m3 799.16 $ 6.40 | $ 5,114.62
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Adoquin de 10 cm

de arena

1 (incluido 5¢cm el colchdén

Andén de Concreto (F'c

m2

6,240.00

$

20.34

$126,946.56

1 = 245 Kglcm?). m3 80.36 $ 170.00 | $ 13,661.20
Cuneta Triangular,

2 Revestida de ml 780.00 $ 32.00 | $ 24,960.00
Mamposteria.

3 Muro Perimetral ml 782.69 $ 100.00 | $ 78,269.00

1 Excavacion m3 897.00 $ 720 | $ 6,458.40

2 Relleno m3 797.00 $ 960 | $ 7,651.20

3 |Instalacionde Tuberia | 1 2e9 00 | ¢ 20.00 | $ 15,600.00
Principal y Secundaria

Principal y Secundaria

1 Excavacion m3 897.00 $ 720 | $ 6,458.40
2 | Relleno m3 | 797.00 | $ 960 | $ 7,651.20
3 | Instalacion de Tuberia ml | 780.00 | $ 20.00 | $ 15,600.00

1 Postes c/u 6.00 $ 500.00 | $ 3,000.00
2 Tendido Eléctrico ml 780.00 $ 30.00 | $ 23,400.00
Costo Total $476,196.03

(Fuente: Elaboracion propia)
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4.3 Costo de la Vivienda (Modelo Aurora)

Cuadro 32. Presupuesto Modelo Aurora

Chinandega”

Limpieza inicial

M?2

75.96

Trazo y nivelacion

M2

75.96

ref. N°3 y N°2

1 Excavacion Manual M3 9.00 $ 15.56 $ 140.00
2 Relleno y Compactacion Manual M3 3.60 $ 11.11 $ 40.00
3 Acero de Refuerzo # 3 G-40 Libras 164.16 $ 1.61 $ 263.93
4 Formaletas M2 9.79 $ 17.96 $ 175.89
5 Concreto de 3,000 PSI + Viga de 0.20x0.15 con M2 196 $  346.32 $ 679 48

Pared de bloque de 14x19x39 cm (Bloque
estandar, Bloque "L" y Bloque "U"

M2

78.01

$

17.33

1 Acero de refuerzo # 3 G-40 Pared, V-1 y V-D Libras 630.34 $ 1.80 $ 1,133.49
2 Formaletas M2 31.79 $ 4.33 $ 137.72
3 Concreto Estructural 2,500 PSI P/V-C M3 0.69 $ 412.02 $ 285.53

$

1,352.31
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Chinandega”
5 Concreto grout de 2,500 PSI en Bloques que m3 235 $ 168.23 $ 395.18
llevan refuerzo
3 Sisado en Pared M2 78.01 $ 4.83 $ 376.99

1 Estructura de Techo Ondulada Aluminizada M2 50.19 $ 18.73 $ 939.99
2 Cumbrera de zinc liso Cal-26 Y Flashing Ml 6.84 $ 5.69 $ 38.90
3 Estructura Metalica Libras 486.20 $ 4.67 $ 2,272.92

[EEN

Cascote 2,500 PSI

1.85

$

134.27

1 Piqueteo total en concreto fresco en V-C Ml 30.92 $ 0.44 $ 13.74
2 Repello en Viga Corona MI 30.92 $ 2.10 $ 64.98
3 Fino en V-C MI 30.92 $ 1.00 $ 30.85
4 Acabados en Jamba /Puerta y Ventanas Ml 28.90 $ 0.83 $ 23.91

247.72

Conformacion y compactacion

Puerta de madera de ocho tableros de 0.90x2.10

M?2

36.91

$

0.56

20.51

cerradura de pelota y jaladera sencilla)

Ventana de celosia escarchada con marco de
aluminio de 1.00x1.00mtrs

M2

3.60

$

100.00

1 m (incluye barnizada, marco de madera, clu 1.80 $ 166.67 $ 300.00
cerradura de parche y Jaladera sencilla)
Puerta de madera de ocho tableros de 0.76x2.10

2 m (incluye barnizada marco de madera, clu 0.90 $ 166.67 $ 150.00

$

360.00
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Suministro e Inst. de Marco de tubo cuadrado de
1"x1"x1/16

Excavacion, relleno y compactacion en zanja

Chinandega”

C/U

accesorios y todo lo requerido)

1 . m3 2.20 $ 15.56 $ 34.16
para tuberia

2 Tuberia y accesorios de agua potable M 8.59 $ 2.52 $ 21.68

3 Tuberia y accesorios de aguas Negras M 8.50 $ 11.63 $ 98.78

4 Inodoro color blanco corriente (Inc. Kit de c/U 0.90 $  165.11 $ 148.60

Pintura corriente (paredes exteriores)

Limpieza Final y Entrega

M?2

M?2

1 Canalizacion M 65.97 $ 4.96 $ 326.98

2 Alambrados M 45.00 $ 5.18 $ 232.90

3 Lamparas, tomacorrientes y Accesorios C/U 18.00 $ 7.69 $ 138.40
Panel Cutler Hammer de 6 espacios, con

4 breaker dew 1x20 Amperio con varilla polo tierra C/U 0.90 $ 160.56 $ 144.50
de 1/2"y Inc. Mufa de 3/4"

5 Acometida clu 0.90 $ 187.18 $ 168.46

$

33.76

GRAN - TOTAL C$

$

11,218.51

(Fuente: Elaboracion propia)
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4.4 Costo de la Vivienda (Modelo Roble)
Cuadro 33. Presupuesto Modelo Roble

Chinandega”

ref. N°3 y N°2

1 Limpieza inicial M2 84.40 $ 0.22 $ 18.76
2 Trazo y nivelacion M2 84.40 $ 2.48 $ 209.22
1 Excavacion Manual M3 10.00 $ 15.56 $ 155.56
2 Relleno y Compactacion Manual M3 4.00 $ 11.11 $ 44.44
3 Acero de Refuerzo # 3 G-40 Libras 182.40 $ 1.61 $ 293.26
4 Formaletas M2 10.88 $ 17.96 $ 195.43
5 Concreto de 3,000 PSI + Viga de 0.20x0.15 con M2 218 $  346.32 $ 754.98

Pared de bloque de 14x19x39 cm (Bloque
estandar Bloque "L" y Bloque "U"

M?2

86.68

1 Acero de refuerzo # 3 G-40 Pared, V-1 y V-D Libras 700.38 $ 1.80 $ 1,259.44
2 Formaletas M2 35.32 $ 4.33 $ 153.02
3 Concreto Estructural 2,500 PSI P/V-C M3 0.77 $ 412.02 $ 317.25

$

1,566.83

Concreto grout de 2,500 PSI en Bloques que
llevan refuerzo

m3

$

168.23

$

439.09
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Puerta de madera de ocho tableros de
0.90x2.10 m (incluye barnizad, marco de

Chinandega”
3 Sisado en Pared M2 86.68 $ 4.83 $ 418.88
1 Estructura de Techo Ondulada Aluminizada M2 55.77 $ 18.73 $ 1,044.44
2 Cumbrera de zinc liso Cal-28 Y Flashing Ml 7.60 $ 5.69 $ 43.22
3 Estructura Metalica Libras 540.22 $ 5.24 $ 2,829.43
1 Piqueteo total en concreto fresco en V-C MI 34.36 $ 0.44 $ 15.27
2 Repello en Viga Corona MI 34.36 $ 2.10 $ 72.20
3 Fino en V-C MI 34.36 $ 1.00 $ 34.28
4 Acabados en Jamba /Puerta y Ventanas Ml 32.11 $ 0.83 $ 26.57
1 Cascote 2,500 PSI M2 2.05 $ 314.36 $ 644.44
2 Conformacion y compactacion M2 41.01 $ 0.56 $ 22.78

madera, cerradura de pelota y jaladera sencilla)

Ventana de celosia escarchada con marco de
aluminio de 1.00x1.00mtrs

4.00

$ 100.00

1 madera, cerradura de parche y Jaladera clu 2.00 $ 166.67 $ 333.33
sencilla)
Puerta de madera de ocho tableros de

2 0.76x2.10 m (incluye barnizada marco de c/u 1.00 $ 166.67 $ 166.67

$

400.00
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Suministro e Inst. de Marco de tubo cuadrado
de 1"x1"x1/16

Excavacion, relleno y compact en zanja para

Chinandega”

C/U

1.00

Inodoro color blanco corriente (Inc. Kit de

accesorios y todo lo requerido

1.00

1 . m3 2.44 $ 15.56 $ 37.96
tuberia
2 Tuberia y accesorios de agua potable M 9.54 $ 2.52 $ 24.09
3 Tuberia y accesorios de aguas Negras M 9.44 $ 11.63 $ 109.76
$ $

Pintura corriente (paredes exteriores)

Limpieza Final y Entrega

M?2

M?2

84.85

84.40

1 Canalizacién M 73.30 $ 4.96 $ 363.31

2 Alambrados MI 50.00 $ 5.18 $ 258.78

3 Lamparas, tomacorrientes y Accesorios C/U 20.00 $ 7.69 $ 153.78
Panel Cutler Hammer de 6 espacios, con

4 breaker dew 1x20 Amperio con Varilla polo C/U 1.00 $ 160.56 $ 160.56
tierra de 1/2" y Inc. Mufa de 3/4"

5 Acometida clu 1.00 $ 187.18 $ 187.18

$

37.51

GRAN - TOTAL C$

$

13,202.46

(Fuente: Elaboracion propia)
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4.5 Costo Equipos del Proyecto

Es el costo de equipos y herramientas que se adquirian durante la ejecucion del proyecto

gue es considerado como inversion fija.

Cuadro 34. Tabla de Equipos y Herramientas

EQUIPOS DE PROYECTO

items Actividades U/M | Cantidad Ucr:1ci’tsatrci’o Costo Total
1.00 | Brinquinas Glb 3 $ 1,500.00 | $ 4,500.00
2.00 | Vibro Compactador Glb 3 $ 2,000.00 | $ 6,000.00
3.00 Pulidora de 9" Glb 3 $ 250.00 $ 750.00
4.00 Pulidora de 7" Glb 3 $ 200.00 $ 600.00
5.00 | yezoiadorde Conereto | gy | 3 $ 2,000.00 | $ 6,000.00
6.00 ggg;zgedores para Glb 4 $ 4,000.00 | $6,000.00

7.00 | Pala Cuadrada Glb 14 $ 12.00 $ 168.00
8.00 | Pala Puntiaguda Glb 14 $ 12.00 $ 168.00
9.00 Piocha Glb 6 $ 15.00 $ 90.00
10.00 | Barras Glb 6 $ 25.00 $ 150.00
11.00 | Soldadores Glb 4 $ 250.00 $ 1,000.00
12.00 | Guantes Largos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00
13.00 | Guantes Cortos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00
14.00 | Gafas Glb 36 $ 15.00 $ 540.00
15.00 | Cintas Métricas Glb 36 $ 10.00 $ 360.00
16.00 | Gafas Glb 36 $ 10.00 $ 360.00
17.00 | Chalecos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00
18.00 | Cascos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00
19.00 | Comedor Glb 1 $ 1,000.00 $ 1,000.00

Costo Total $ 40,566.00

(Fuente: Elaboracién propia)
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4.6 Costo Equipos de Oficinas

Es el costo de mobiliarios y papeleria que se adquirian durante la ejecucién del
proyecto que es considerado como inversion fija.

Cuadro 35. Tabla de Equipos de Oficinay Papeleria

EQUIPOS DE OFICINA

items Actividades U/M | Cantidad | Costo Unitario Costo Total
1.00 8%2}:?28‘“35 para Glb 2 $ 4,000.00 | $ 8,000.00
200 | Computadoras de Glb 5 $  600.00 | $ 3,000.00
Escritorios
3.00 Computadoras Laptop | Glb 9 $ 1,200.00 $ 10,800.00
4.00 Impresora Glb 2 $ 1,000.00 $ 2,000.00
5.00 Escritorios Glb 10 $ 250.00 $ 2,500.00
6.00 Sillas de Escritorios Glb 14 $ 50.00 $ 700.00
7.00 Estabilizador Glb 10 $ 50.00 $ 500.00
8.00 Archivo Glb 10 $ 200.00 $ 2,000.00
9.00 Sillas de Reunion Glb 10 $ 200.00 $ 2,000.00
10.00 | Refrigeradora Glb 1 $ 500.00 $ 500.00
11.00 Microondas Glb $ 100.00 $ 100.00
Costo Total $ 32,100.00

(Fuente: Elaboracién propia)

4.7 Capital de Trabajo

Es el dinero que se tiene disponible para llevar a cabo las operaciones del proyecto,

como el pago de empleados y proveedores, en un periodo de tiempo determinado.

Los gastos fijos a cubrir con el capital de trabajo de 1 afio se describen de la siguiente

manera:
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Cuadro 36. Tabla de Capital de Trabajo para 1 Afio

PAGO DE NOMINA MENSUAL

Indemnizacién

: Salario INSS : : de los Indemniz~acic’m
ltems Recurso Mensual PATleaNAL INATEC 2% | Aguinaldo | Vacaciones primeros 3 d_e 2_ afos Costo Total
0 afios SIgUIGnteS
1.00 Gerente $ 2,500.00| $ 47500| $ 50.00| $ 208.33| $ 208.33| $ 208.33| $  138.89| $ 3,788.89
2.00 Abogado $ 800.00| $ 15200| $ 16.00| $ 6667 $ 6667| $ 66.67| $ 4444 $ 1,212.44
3.00 | Contador General | $ 1,000.00| $ 19000| $ 2000| $ 8333| $ 8333| $ 8333| $ 5556 | $ 1,515.56
4.00 Asistente $ 70000| $ 13300 $ 1400 $ 5833 $ 5833| $ 5833| $ 3889 $ 1,060.89
5.00 | Administrador(a) $ 1,00000| $ 19000| $ 2000| $ 8333 $ 8333| $ 8333| $ 5556 | $ 1,515.56
6.00 Asistente $ 700.00| $ 133.00| $ 14.00| $ 5833| $ 5833| $ 58.33| $ 3889 $ 1,060.89
7.00 '”?_ioF:iezz'g;Tte $ 1,20000| $ 228.00| $ 2400| $ 100.00| $ 100.00| $ 100.00 | $ 66.67| $ 1,818.67
8.00 '”g'vifﬁ'ci‘fme $ 1,20000| $ 228.00| $ 2400| $ 100.00| $ 100.00| $ 100.00 | $ 66.67| $ 1,818.67
9.00 Obg";‘e(ﬁ;?isz gﬁtal) $ 80000| $ 152.00| $ 16.00| $ 66.67| $ 66.67| $ 66.67| $ 4444 $ 121244
10.00 ogﬂrzis(t\r/%?t?c;) $ 80000| $ 152.00| $ 16.00| $ 66.67| $ 66.67| $ 66.67| $ 4444 $ 121244
11.00 Comprador $ 800.00| $ 15200 $ 16.00| $ 6667 $ 6667| $ 66.67| $ 4444 $ 1,212.44
12.00 | Jefe de Bodega $ 800.00| $ 15200 $ 16.00| $ 6667 $ 6667| $ 66.67| $ 4444 $ 1,212.44
13.00 | Auxiliar de Bodega| $ 600.00| $ 11400 $ 1200| $ 5000| $ 5000| $ 50.00| $ 3333 $  909.33
14.00 | Presupuestista $ 800.00| $ 15200| $ 16.00| $ 6667 $ 6667| $ 66.67| $ 4444 $ 1,212.44
15.00 Dibujante $ 800.00| $ 15200 $ 16.00| $ 6667 $ 6667| $ 66.67| $ 4444 $ 1,212.44
Costo Total $ 14,500.00 | $2,755.00 | $ 290.00 | $1,208.33 | $1,20833 | $ 1,20833 | $ 80556 | $ 21,975.56

(Fuente: Elaboracion propia)
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Adicional a estos costos incluiremos los costos de servicios generales mensuales como

son:
1. Agua $250
2. Energia Eléctrica  $600
3. Internet $100
4. Limpieza $250
5. Vigilancia $300
6. Gastos de Ventas $500

Lo que nos lleva a un Total de Servicios de $ 2,000.00

Definiremos el Capital de trabajo para un afio como la suma del pago de némina

mensual mas el costo de los servicios generales mensuales multiplicado por 12 meses.

Capital de Trabajo = $ 21,975.56 + $ 2,000.00 x 12 meses
Capital de Trabajo = $ 287,706.67

4.8 Depreciacion de Equipos de Proyecto y Oficina
Se determind una depreciacion lineal de los equipos de oficina y equipos de proyecto

tomando en cuenta una vida Gtil de 5 afios.
Se estim6 un valor residual total para equipos del proyecto de $ 12,169.80 (doce mil

ciento sesenta y nueve con 80/100 ctvs. ddlares) y para equipos de oficina $ 9,930.00

(nueve mil novecientos treinta dolares netos).
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Cuadro 37. Tabla de Equipos de Proyecto

1 Brinquinas Glb 3 $1,500.00 | $ 450000 | $ 45000 | $ 1,350.00
2.00 | Vibro Compactador Glb 3 $ 2,000.00 $ 6,000.00 $ 600.00 $ 1,800.00
3.00 | Pulidora de 9" Glb 3 $ 25000 | $ 75000 | $ 7500 | $ 22500
4.00 | Pulidora de 7" Glb 3 $ 20000 | $ 60000 | $§ 60.00 | $ 180.00
5.00 ggﬁglzfg;dgolsas Glb 3 $ 2,00000 | $ 600000 | $ 60000 | $ 1,800.00
6.00 gggézgedores para Glb 4 $ 4,000.00 | $16,000.00 | $ 1,200.00 | $ 4,800.00
7.00 | Pala Cuadrada Glb 14 $ 1200 | $ 168.00 | $ 360 | $ 5040
8.00 Pala Puntiaguda Glb 14 $ 12.00 $ 168.00 $ 3.60 $ 50.40
9.00 | Piochas Glb 6 $ 1500 | $ 90.00 | $ 450 | $  27.00
10.00 | Barras Glb 6 $ 2500 | $ 150.00 | $ 750 | $  45.00
11.00 | Soldadores Glb 4 $ 25000 | $ 1,00000 | $ 7500 | $ 300.00
12.00 | Guantes Largos Glb 36 $ 2000 | $ 72000 | $ 6.00 | $ 216.00
13.00 | Guantes Cortos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00 $ 6.00 $ 216.00
14.00 | Gafas Glb 36 $ 1500 | $ 540.00 | $ 450 | $ 162.00
15.00 | Cintas Métricas Glb 36 $ 1000 | $ 360.00 | $ 3.00 | $ 108.00
16.00 | Gafas Glb 36 $ 1000 | $ 360.00 | $ 3.00 | $ 108.00
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17.00 | Chalecos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00 $ 6.00 $ 216.00

18.00 | Cascos Glb 36 $ 20.00 $ 720.00 $ 6.00 $ 216.00

19.00 | Comedor Glb 1 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 300.00 $ 300.00

Costo Total $ 40,566.00 $12,169.80
(Fuente: Elaboracién propia)
Cuadro 38. Tabla de Equipos de Oficina
DESPRECIACION EQUIPOS
COMPRA VALOR RESIDUAL
EQUIPOS DE OFICINA

items Actividades u/m | Cantidad | Costo Unitario | Costo Total | Costo Total | Costo Total
1.00 | Contenedores para Oficina Glb 2 $ 4,000.00 | $ 8,000.00| $1,200.00 | $2,400.00
2.00 | Computadoras de Escritorios Glb 5 $ 600.00 | $ 3,000.00| $ 180.00 | $ 900.00
3.00 | Computadoras Laptop Glb 9 $ 1,200.00 | $ 10,800.00| $ 360.00 | $3,240.00
4.00 | Impresora Glb 2 $ 100000 | $ 2,00000| $ 300.00 | $ 600.00
5.00 | Escritorios Glb 10 $ 250.00 | $ 2,500.00| $ 75.00 | $ 750.00
6.00 | Sillas de Escritorios Glb 14 $ 50.00 | $ 700.00| $ 15.00 | $ 210.00
7.00 | Estabilizador Glb 10 $ 50.00 | $ 500.00| $ 15.00 | $ 150.00
8.00 | Archivo Glb 10 $ 200.00 | $ 2,00000| $ 60.00 | $ 600.00
9.00 | Sillas de Reunién Glb 10 $ 200.00 | $ 2,000.00| $ 60.00 | $ 600.00
10.00 | Refrigeradora Glb $ 500.00 | $ 500.00| $ 150.00 | $ 150.00
11.00 | Microondas Glb 1 $ 100.00 | $ 100.00| $ 30.00 | $ 30.00
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$

1,000.00

$

1,000.00

$ 300.00

$ 300.00

Costo Total

$ 33,100.00

$ 9,930.00

(Fuente: Elaboracién propia)

4.9 Determinacion de Ingresos

El siguiente cuadro muestra la proyeccién de viviendas a construir en los afios de ejecucion del proyecto asi mismo los

ingresos por la venta de estas viviendas construidas.

Cuadro 39. Tabla de Viviendas Construidas Anualmente

CANTIDAD DE VIVIENDAS A CONSTRUIR
MODELO ANO 1 2 3 4 5 TOTAL
AUROROA 40 7 7 10 10 6 40
ROBLE 55 7 11 13 11 13 55
95 14 18 23 21 19 95

Cuadro 40.Tabla de Ingresos por Viviendas Construidas Anualmente
INGRESOS POR VENTAS DE VIVIENDAS
COSTO
MODELO VIVIENDA 1 2 3 4 5 TOTAL

AURORA | $33,000.00 | $ 231,000.00 | $231,000.00 | $330,000.00 | $330,000.00 | $198,000.00 | $1,320,000.00
ROBLE $37,000.00 | $ 259,000.00 | $407,000.00 | $481,000.00 | $407,000.00 | $481,000.00 | $2,035,000.00
$ 490,000.00 | $638,000.00 | $811,000.00 | $737,000.00 | $679,000.00 | $3,355,000.00
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Los proyectos se financian a través de préstamos bancarios, a los cuales actualmente se les aplica una tasa de interés

anual del 12%, dicha tasa ha sido implementada por el sistema bancario nacional.

Para este proyecto se considera un financiamiento del 40% del monto de la inversion, con una tasa de interés antes

mencionada del 12% anual y un plazo de cinco de afios para pagar el préstamo, este monto a pagar se determinara

mediante el método de cuotas niveladas.

En el siguiente cuadro mostraremos el flujo de Amortizacion del préstamo

Cuadro 41.Tabla de Amortizacién del Préstamo

Flujo de Amortizacién del Préstamo - Método de Cuota nivelada

Afos 0 1 2 3 4 5
Abono a la deuda $ 65,467.88 | $ 73,324.03 | $ 82,122.91 | $ 91,977.66 | $103,014.98
Intereses $ 49,908.90 | $ 42,052.75 | $ 33,253.87 | $ 23,399.12 | $ 12,361.80
Cuota $115,376.78 | $115,376.78 | $115,376.78 | $115,376.78 | $ 115,376.78
Saldo insoluto (Préstamo) | $ 415,907.48 | $ 350,439.60 | $277,115.56 | $194,992.65 | $103,014.98 | $ -

(Fuente: Elaboracién propia)
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Esta constituido en su forma basica por las sumas de efectivo recibidas (ingresos), que

indiquen las fuentes en forma detallada y las sumas egresadas (costos) detalladas

también en la forma que se desee. La diferencia entre estos componentes equivale al

aumento o disminucion neta de efectivo ocurrido durante el periodo que cubre el estado.

Para la construccion de este flujo de caja utilizaremos los siguientes datos:

Inversion fija:

Inversion diferida:

Inversion en Capital de Trabajo:

Inversion total:

Valor residual de activos fijos:

Ingresos ler afno:
Ingresos 2do afio:
Ingresos 3er afno:
Ingresos 4to afo:
Ingresos 5to afio:
Costos de operacion:

Financiamiento:

Aporte del inversionista:

Préstamo:

Tasa de Interés:
Plazo (afos):
TMAR:

l.R.:

$ 724,062.03
$ 28,000.00
$ 287,706.67
$ 1,039,768.70
$ 22,099.80
$ 490,000.00
$ 638,000.00
$ 811,000.00
$ 737,000.00
$ 679,000.00
$ 287,706.67
40%
$623,861.22
$ 415,907.48
12%

5

15%

30%

Con los datos mencionados vamos a construir dos escenarios un proyecto sin

financiamiento y un proyecto con financiamiento.
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Ingresos por
ventas

$ 490,000.00

638,000.00 | $

811,000.00

737,000.00

679,000.00

Costos
Totales

$ 335,652.48

389,662.32 | $

451,222.77

424,217.85

405,148.73

Costos de
operacion
construccion
de viviendas

$ 170,946.79

223,756.63 | $

283,817.08

257,412.16

238,943.04

Depreciacion
inversion fija

$ 140,392.45

140,392.45 | $

140,392.45

140,392.45

140,392.45

Amortizacion
inversion
diferida

$ 5,600.00

5,600.00 | $

5,600.00

5,600.00

5,600.00

Intereses por
préstamo

Gastos de
venta

$ 8,400.00

9,600.00 | $

11,100.00

10,500.00

9,900.00

Depreciacién
de equipos de
oficina

$ 4,634.00

4,634.00 | $

4,634.00

4,634.00

4,634.00

Depreciacién
de equipo

$ 5,679.24

5679.24 | $

5,679.24

5,679.24

5,679.24
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Utilidad antes
del I.R.

154,347.52

248,337.68

359,777.23

312,782.15

273,851.27

I.R. (30%)

46,304.26

74,501.31

107,933.17

93,834.65

82,155.38

Utilidad
después del
I.R.

108,043.27

173,836.38

251,844.06

218,947.51

191,695.89

Depreciacion
inversion fija

140,392.45

140,392.45

140,392.45

140,392.45

140,392.45

Amortizacion
inversion
diferida

5,600.00

5,600.00

5,600.00

5,600.00

5,600.00

Abono a la
deuda

Depreciacion
de equipos de
oficina

4,634.00

4,634.00

4,634.00

4,634.00

4,634.00

Depreciacion
de equipo

5,679.24

5,679.24

5,679.24

5,679.24

5,679.24

Préstamo

Valor residual
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de capital de
trabajo
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$ 287,706.67

Inversioén

$ 1,039,768.70

Flujo Neto de
Efectivo

$-1,039,768.70

$ 264,348.95

$ 330,142.06

$ 408,149.75

$ 375,253.19

$ 635,708.25

Flujo Neto de
Efectivo
Actualizado

$ 229,868.65

$ 249,634.83

$ 268,365.09

$ 214,552.23

$ 316,059.35

Flujo Neto de
Efectivo
Acumulado

$ 229,868.65

$ 479,503.49

$ 747,868.57

$ 962,420.80

$1,278,480.15

(Fuente: Elaboracion propia)
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L”e%rtzios por 490,000.00 638.000.00 | $ 811,000.00 737.000.00 679,000.00
Costos Totales 385,561.37 431,715.07 | $ 484,476.63 447,616.96 417,510.52
Costos de

opéracion 170,946.79 223.756.63 | $ 283.817.08 257.412.16 238.943.04
construccion de

viviendas

Depreciacion 140,392.45 140,392.45 | $ 140,392.45 140,392.45 140,392.45
inversion fija

Amortizacion 5.600.00 5,600.00| $ 5,600.00 5.600.00 5.600.00
inversion diferida

Intereses por 49,908.90 42,052.75| $ 33,253.87 23,399.12 12.361.80
préstamo

Gastos de venta 8,400.00 9,600.00 | $ 11,100.00 10,500.00 9,900.00
Depreciacion de

equipos de 4.634.00 463400| $  4,634.00 4.634.00 4.634.00
oficina

Eg{ﬁ’ifoc'ac'on de 5,679.24 5679.24 | $  5,679.24 5,679.24 5,679.24
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g;'l“ldsd antes 104.438.63 206.284.93 326,523.37 289.383.04 261,489.48
.R. (30%) 31,331.59 61,885.48 97,957.01 86,814.91 78.446.84
Utilidad
después del 73,107.04 144.399.45 228.566.36 202,568.13 183.042.63
IR.
Depreciacion 140,392.45 140,392.45 140,392.45 140,392.45 140,392.45
inversion fija
Amortizacion 5.600.00 5.600.00 5.600.00 5.600.00 5.600.00
inversion diferida
dAgSgg ala 65,467.88 73,324.03 82.122.91 91,977.66 103.014.98
Depreciacion de
equipos de 4.634.00 4.634.00 4.634.00 4.634.00 4.634.00
oficina
Depreciacion de 5,679.24 5,679.24 5,679.24 5,679.24 5,679.24

equipo

Préstamo

$ 415,907.48

Valor residual
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Recuperacion de
capital de
trabajo

Chinandega”

$ 287,706.67

Inversioén

$1,039,768.70

Flujo Neto de
Efectivo

$-623,861.22

$ 163,944.84

$ 227,381.11

$ 302,749.13

$ 266,896.15

$ 524,040.00

Flujo Neto de
Efectivo
Actualizado

$ 147,964.66

$ 185,214.45

$ 222,568.46

$ 177,085.61

$ 313,809.18

Flujo Neto de
Efectivo
Acumulado

$ 147,964.66

$ 333,179.10

$ 555,747.56

$ 732,833.17

$1,046,642.34

(Fuente: Elaboracion propia)

Pagina 142



“Estudio de Prefactibilidad para la construccion de la urbanizacién San Juan de viviendas de

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

4.12 Evaluacion Financiera del Proyecto.

4.12.1 Valor Actual Neto (VAN)

Esta herramienta financiera se utiliza para evaluar la rentabilidad de una inversion o
proyecto, la cual calcula el valor presente de todos los flujos de efectivo futuros (tanto
ingresos como egresos) relacionados con la inversion, descontados a una tasa de interés
especifica. El resultado indica si se espera ganar o perder con la inversién, es decir, El
VAN ayuda a entender si un proyecto vale la pena desde el punto de vista econémico,

considerando el valor del dinero a lo largo del tiempo.

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento este presenta un VAN
positivo de 238,711.45 (doscientos treinta y ocho mil setecientos once con 45/100) y
en el flujo de caja con financiamiento el VAN es positivo de 422,781.12 (cuatrocientos
veintidos mil setecientos ochenta y uno con 12/100) como podemos apreciar en ambos

escenarios obtenemos un VAN positivo.

Si el valor presente neto es positivo, entonces el proyecto puede cubrir todos sus costos
financieros proporcionando beneficio para la empresa. Si es negativo el proyecto no puede

cubrir sus costos financieros y no debe ser emprendido.

4.12.2 Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno o TIR es la tasa de interés o de rentabilidad que ofrece una
inversion. Asi, se puede decir que la Tasa Interna de Retorno es el porcentaje de
beneficio o pérdida que conlleva cualquier inversion, se trata de un medidor empleado
en la evaluacion de proyectos de inversion intimamente ligado con el Valor Actual Neto.
En este caso el proyecto se acepta si la TIR es mayor que la Tasa Minima Atractiva de
Rendimiento (TMAR).

En el andlisis de los flujos de caja del proyecto sin financiamiento se encuentra una TIR

de 23.10% esta tasa es mayor que la TMAR sin financiamiento que es de 15% también
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tenemos el flujo de caja con financiamiento donde la TIR es 30.64% mayor que 15% que

la TMAR con financiamiento.

4.12.3 Relacion Beneficio-Costo (B/C)
La relacion Beneficio-Costo es otro de los indicadores que nos ayuda para determinar si

un proyecto sera rentable y esto se cumple cuando esta relacion es mayor que la unidad.

La relacion Beneficio-Costo se calcula realizando un cociente al dividir el Valor Actual de
los beneficios o ingresos entre el valor actual de los costos de inversion del proyecto.
B/C =VAB/VAC

De acuerdo con nuestro célculo obtuvimos una B/C de 1.13 cuando el proyecto no tiene
financiamiento y una B/C de 1.18 en el proyecto con financiamiento, como podemos
apreciar esta relaciéon es mayor que la unidad en ambos casos indicandonos que nuestro

proyecto es rentable.

Cuadro 44. Tabla Beneficio - Costo Proyecto con Financiamiento

Relacion Beneficio - Costo
Afos 0 1 2
Beneficios $415,907.48 $ 490,000.00 $ 638,000.00
Costos $1,039,768.70 $317,655.16 $401,018.89
Afos 3 4 5
Beneficios $ 811,000.00 $ 737,000.00 $966,706.67
Costos $497,150.87 $459,603.85 $432,766.67

VAN B = 3,041,934.45
VAN C = 2,582,696.98
B/C=1.18
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CAPITULQO 5:

IMPACTO AMBIENTAL
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Capitulo 5: Impacto Ambiental

5.1 Analisis del Impacto Ambiental.

La ciudad de El Viejo es una ciudad que ha venido recuperando su situacién ambiental
a través de los manejos adecuados de los desechos, y la preservacién de la faunay flora.
Aunque hace falta mucho rigor en la implementacion de las leyes medio ambientales
para evitar el deterioro acelerado de las areas de reserva como la contaminacion del
medio ambiente con residuos quimicos, basura, quemas, aplicacion de practicas
agricolas inadecuadas, eliminacion de la fauna, etc. La evaluacion de impacto ambiental
es de fundamental importancia debido a que la busqueda al formular, disefiar y ejecutar
todo proyecto de ingenieria es el bienestar para los seres humanos y en ello es
indispensable la mitigacion de posibles dafios que pueda causar la realizacion de un
proyecto, ya que si se destruye o desgasta el ambiente se pierde este bienestar para la
humanidad. Por ello es que, asi como es importante la realizacion de un proyecto,
también es importante el calculo de los posibles impactos ambientales o mitigacion del

mismo ante cualquier ejecucion de proyecto.

¢, Qué es el impacto ambiental?
El impacto ambiental abarca los efectos que la actividad humana y el modelo de vida
humano desatan sobre el medio ambiente natural, estas alteraciones son tan

significativas y ejercen un efecto tan duradero sobre los ecosistemas del mundo.

En este capitulo abordaremos los distintos factores que actdan en los impactos causados

en el medio ambiente en las diferentes etapas del proyecto.

La metodologia aplicada para evaluar los impactos ambientales negativos y positivos que
el proyecto puede generar en sus diferentes etapas, se inserta en la tradicion de
evaluacion mediante el uso de matrices causa- efecto. De manera particular, se ha

propuesto una variante de matrices a las utilizadas usualmente en esta materia, para
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efectos de simplificar el procedimiento y no encarecer los costos del proceso de

formulacion, y por tanto del proyecto propiamente dicho.

El método empleado incluye:

» Descripcion del proyecto, con especial énfasis en las actividades impactantes de

sus diversas etapas del ciclo de vida del proyecto (Etapa Construccion).

» Matriz de Identificacion de Impactos negativos durante las etapas del proyecto

» Matrices de Valoracion e Importancia de los impactos ambientales negativos del

proyecto

» Matriz de medidas ambientales propuestas para los principales impactos

negativos

Ahora enumeramos las principales actividades en la etapa de construccion del

proyecto que posiblemente puedan causar impactos en su area de influencia.

Etapa de Construccion

>

vV V YV VYV V¥V V¥V V V

Limpieza del terreno

Movimiento de tierra y compactacion

Cimentaciones

Estructuras (incluyendo obra gris)

Desvios provisionales de servicios y obras complementarias
Cerramientos, divisiones interiores e instalaciones
Acabados

Construccién de vias, accesos, parqueos Yy obras exteriores

Limpieza final
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5.2- Situacion Actual del Area de Influencia.

El 4rea de influencia del proyecto incluye el &rea directa del proyecto (AP) que
corresponde a un terreno urbanizable de 4.38 manzanas. El area de influencia directa
(AID) se plantea como un anillo de 1,334 metros alrededor del terreno para efectos de

analizar y valorar los impactos de repercusion inmediata.

Figura 16. Area de Influencia

Area Directa Proyecto --------------
PROYECTO

[N
Cementerio Sanfjuan

Area de Influencia Directa

(Elaboracién propia)
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5.3- Linea de base Ambiental del area de Influencia sin proyecto.

Cuadro 45. Caracteristicas Fisico-Naturales

Medio

Componentes
Ambientales

Descripcion

Estudio
del
medio

Fisico

Localizacion territorial

El proyecto urbanistico de 110 viviendas su
ubica en el municipio de El Viejo, localizado en
el extremo nor-occidental del pais, siendo el
municipio mas grande del departamento de
Chinandega y de la costa del Pacifico de
Nicaragua, dista a 7 kilometros de la ciudad de

Chinandega.

Clima

El clima de esta zona es definido como Sabana
Tropical, el cual se presenta en todo el Litoral
Pacifico caracterizado por una marcada estacion
seca de seis meses durante los meses de
noviembre a abril. Siendo esta zona
ampliamente calida en las bajuras (0-100
msnm), con temperaturas promedio anual entre
26° y 34° C. La direccion prevaleciente de los
vientos durante el afio influye en la distribucion
de lluvias haciendo que unas zonas sean mas

secas y otras mas humedas.

Calidad de Aire

No se identifican fuentes de contaminacién
relevantes. Las emisiones se localizan en
esporadicas quemas de basura y principalmente
por las emanaciones de gases de los escapes
de los automotores que circulan por lo que seria

la calle de acceso.

Geomorfologia

Esta definida por la Provincia Geomorfolégica

Planicie Costera del Pacifico, la que comprende
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una franja delimitada a lo largo del litoral de
costero. Se extiende desde punta Cosiguina
hasta el Istmo de Rivas, presentando
elevaciones de 0 a 200 metros en su zona mas
Norte y de 0 a 500 metros en su zona mas Sur.
Sus rasgos morfolégicos principales o
constituyen terrenos bajos y altos, independiente
del material originario, es decir, material coluvial,

aluvial, fluvial, lacustre, marino y volcanico.

Hidrologia
superficial/Hidrogeologia

Dadas las caracteristicas de los Recursos
Hidricos, los cuales no se dividen por un limite
territorial, la informacion presentada para este
aspecto, estara referida a la informacion de la
region del Pacifico, haciendo referencia a las
cuencas tanto subterrdneas como superficiales
ubicadas en el sector mas occidental de la
misma, en los cuales se ubica el municipio de EL
VIEJO.

Superficiales. El municipio de EL VIEJO se
diferencian 2 grandes cuencas hidrograficas, la
del Estero Real-Volcan Cosigiina y Volcan
Cosiguina- Rio Tamarindo, la cual abarca el
sector sur y este del departamento a de
Chinandega. En esta vertiente la red esta
compuesta por 4 corrientes principales, entre los
gue podemos mencionar: Golfo de Fonseca, Rio
Estero Real, Rio Atoya y Rio Viejo. Estos rios se
caracterizan por ser de una longitud
relativamente corta, bajo caudal y un régimen

estacional en su mayoria. Se conoce que
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solamente un poco porcentaje la red hidrografica
nacional se encuentra en esta zona litoral, y
dado que el escurrimiento de estos rios es
limitado, se requiere regular sus caudales
mediante la construccion de embalses o
represas para posteriormente utilizar
racionalmente su escorrentia en irrigacion o
produccion energética, identificandose tres
posibles sitios de presa en el Estero Real. El
Estero Real esté ubicado en el extremo Sur del
Golfo de Fonseca, su cuenca hidrogréfica cuenta
con una extension aproximada de 3 767 kmz2, es
el rio mas largo del pacifico de Nicaragua y
recorre 137 km. desde su nacimiento.

Subterraneas. El Planicie Costera del Pacifico,
comprende la provincia hidrogeoldgica del
mismo nombre, la cual tiene los mejores
acuiferos subterraneos del pais, pero al mismo
tiempo presenta los mayores problemas hidro-
guimicos por contaminacién tanto natural como
antropica, es decir la provocada por el hombre.
Esta provincia comprende las Subprovincias
Depresion Nicaragiiense se encuentra en la
zona de manera parcial. Hidrolégicamente
ofrece pocas posibilidades para el
almacenamiento de aguas subterraneas, con un
reducido potencial de 40 MMC (Millones de
Metros Cubicos), presenta profundidades que

varian de 1 a 20 metros para llegar al acuifero,
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sus transmisibilidades son bajas y moderadas,
de 1 a 240 m#/dia.

Suelos

La region del Pacifico comprende una gran
diversidad de suelos que se han originado a
partir de materiales volcanicos cuaternarios, de
tierras aluvionales y sedimentarias antiguas
localizadas a lo largo de las costas maritimas. En
el municipio se presentan los suelos mas fértiles
y productivos del Litoral Pacifico, predominando
los suelos agropecuarios sin limitaciones dado
que sus caracteristicas fisico quimicas permiten
un aprovechamiento intensivo. El relieve que
presentan va de plano a ondulado con
pendientes de 0 a 15%, permitiendo aptitud para
una gran variedad de cultivos incluyendo pastos,

cultivos perennes y forestales.

Paisaje

Al ser un terreno bastante plano y al ubicarse
cerca una zona residencial, el paisaje que
prevalece son construcciones de un nivel, y

vegetacion de los campos cercanos.

Estudio
de la
Biota

Flora

La vegetacion en el area de influencia es
relativamente pobre, sin especies endémicas de
gran valor, aunque se localizan arboles tipicos
de este tipo de paisajes como: el quebracho,

ojoche, cedro, roble y laurel.

Fauna

La fauna local es de poco valor, sin especies
endémicas relevantes. Dentro de las especies
identificadas se pueden mencionar: zorra cola
pelada, ardilla Comun, mapachin, garrobos,

chocoyos, loras, zanates, carpinteros,
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guardabarranco, salta pifiuelos, Cenzontles,

Zopilotes y Gavilanes.

Fuente: Elaboracién propia con base en:

¢ Datos extraidos de la Ficha Municipal de El Viejo; disponible en Internet en:
http://www.inifom.gob.ni/municipios/documentos/CHINANDEGA/el_viejo.pdf
e Observaciones de campo.

5.4- Evaluacion de Aspectos Ambientales.

Los impactos ambientales deben ser evaluados, valorados y cuantificados. Para la fase
de ejecucion del proyecto, se determinaran las actividades o acciones que puedan
generar impactos sobre los diferentes factores o componentes ambientales lo que
permitirdn evaluar la calidad del impacto. Hasta el momento MARENA emite los TDR
para el desarrollo de los estudios de valoracion ambiental, en cumplimiento del Decreto
76-2006, los cuales se aplican a este documento donde se realizara una valoracion
ambiental del proyecto de desarrollo habitacional de interés social, retomando los
principales elementos de un Estudio de Impacto Ambiental, a saber: descripcion del
proyecto, estado inicial del medio, identificacion de impactos negativos, valoracion y

programa de gestion ambiental (plan de manejo de las medidas ambientales).

5.4.1 Factores Ambientales.

Los factores ambientales, también conocidos componentes ambientales se refieren a
cualquier elemento externo que pueda influir en la vida de un organismo, comunidad o
area determinada. Entre estos tenemos los abidticos, bibticos, culturales, econémicos y

sociales los cuales son los que vamos abordar en esta evaluacion.

» Factores Abidticos.
Los factores abioticos son la estructura sobre la cual se alzan los ecosistemas.
Estos no poseen vida, pero caracterizan el territorio y modelan las comunidades
presentes, siendo su combinacion mas o menos favorable para la supervivencia

de determinadas especies.
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Existen distintos tipos de factores abibticos o elementos abidticos. Estos pueden
ser de caracter geografico o topografico (latitud, longitud, altitud, orientacién,
pendiente...), climatico (temperatura, luz solar, humedad relativa, viento, presion
atmosférica, precipitaciones, concentracion de particulas en suspension...),
edafico (composicion y estructura del suelo) y quimico (componentes del aire,

aguay suelo).

» Factores Bioticos.
Los factores o componentes bibticos son todos los organismos vivos: animales,
plantas, hongos, bacterias y otros microorganismos (es decir, el conjunto de los

reinos de la naturaleza), asi como las interacciones que guardan entre ellos.

» Factores Culturales.
La cultura también influye en la forma en que se abordan problemas ambientales
como el cambio climatico, la contaminacion del aire y del agua, la deforestacion,
entre otros. Los valores culturales pueden influir en la forma en que se perciben
estos problemas, lo que a su vez puede influir en la toma de decisiones politicas
y en las acciones individuales de las personas. En algunos paises, la cultura de
reciclaje y el cuidado del medio ambiente estan muy arraigados, por lo que la
poblacion tiene una actitud méas positiva hacia la separacion de residuos y el
reciclaje. En otros lugares, sin embargo, la cultura no valora la gestiobn adecuada
de los residuos y se producen cantidades excesivas de basura que no se tratan

adecuadamente, lo que tiene un impacto negativo en el medio ambiente.

» Factores Econémicos.
La relacion entre la economia y el medio ambiente ha existido desde que los seres
humanos comenzaron a desarrollar actividades econémicas hace miles de afios,
en las primeras etapas de la civilizacion, las cuales incluian la agricultura, la caza,

la pesca y el intercambio de bienes.
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La tierra, el agua y los materiales crudos son muy importantes para la produccion
de bienes y pueden variar en su disponibilidad dependiendo del territorio donde
se encuentren. En este sentido, cada pais depende econdmicamente de la calidad
y cantidad de recursos naturales que existan dentro de sus fronteras para ser
explotados. Asi mismo, recursos como tener bellos paisajes o cercania al mar,
también significan bienes que pueden ser utilizados para crecer la economia de
un pais, a través de practicas como el turismo. Por otro lado, la presencia de
biodiversidad beneficia directamente a la calidad de vida de los consumidores,
gracias a procesos de regulacién climatica como lo es la absorcion de dioxido de

carbono por parte de los arboles.

Estos procesos también implican que el planeta puede asimilar los desperdicios
causados por la produccion y el consumo, generando recursos ecologicos Utiles
como el oxigeno. Por esto, es clave que la economia pueda regular de forma

apropiada la generacion de desechos y energia.

5.4.2 Valoracion de Impactos Ambientales Negativos durante la etapa constructiva.

a) ldentificacién de Impactos Ambientales Negativos en los Componentes en la
Etapa de Construccion del Proyecto.

Cuadro 46. Matriz de Identificacion de Impactos Negativos en los Componentes

Ambientales en la Etapa de Construccion del Proyecto

EJECUCION DEL PROYECTO - ETAPA CONSTRUCTIVA

Actividad Componente
Generadora de P Descripcion del Impacto/Efecto
Ambiental
Impacto
Ruido Contaminaciéon Acustica debido a los altos
Ambiental sonidos de las maquinarias pesadas
Suelo Incremento del despale
Limpieza del Terreno Aire Suspension de Particulas del Polvo
Erradicacion de la Flora localizada en el
Flora
terreno
Desplazamiento de los animales a otro
Fauna e
habitat
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Alteracion de la tranquilidad de los

Calidad de )
Vida habitantes _ o
del area de influencia directa

Vegetacion Eliminacion de la capa vegetal
Clima Calentamiento global
Base . . ., ,

. Diversificacion de la economia
Econdmica

Tratamiento
de desechos
solidos

Incremento de los desechos debido a la
influencia humana

Salud

Enfermedades respiratorias

Vulnerabilidad

Accidentes por el uso de maquinaria y
herramientas

Ruido Contaminacién Acustica debido a los altos

Ambiental sonidos de las maquinarias pesadas

Suelo Incremento del despale

Aire Suspension de Particulas del Polvo
Erradicacion de la Flora localizada en el

Flora
terreno
Desplazamiento de los animales a otro

Fauna L
habitat

Calidad de Alte_raC|on de la tranquilidad de los

o Vida habitantes _ o
Movimiento de del area de influencia directa
Tierras ., . .

Vegetacion Eliminacion de la capa vegetal

Clima Calentamiento global

Base . e ., ,

. Diversificacion de la economia

Econdmica

Tratamiento Incremento de los desechos debido a la

de desechos ) .

- influencia humana

sélidos

Salud Enfermedades respiratorias

Vulnerabilidad ACC|de|_1tes por el uso de maquinaria 'y
herramientas

) Contaminacion Acustica debido a los altos
Ruido . ;
) sonidos de las herramientas de Corte del

Ambiental

acero
Cimentacion Suelo Perdida de Absorcién, debido al cambio del

uso

Aire Suspension de Particulas del Polvo

Paisaje Alteracion visual del sitio

Pagina 156




“Estudio de Prefactibilidad para la construccion de la urbanizacién San Juan de viviendas de

interés social, en el municipio del Viejo Chinandega”

El mal uso de los desechos de comida (traen

Cultural
moscas) pueden generar enfermedades

Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
Vida habitantes
Vegetacion Eliminacion de la capa vegetal
Clima Calentamiento global
Base : e .

- Diversificacion de la economia
Economica

Tratamiento
de desechos
solidos

Incremento de los desechos debido a la
influencia humana

Salud

Enfermedades respiratorias, insolacion

Vulnerabilidad

Accidentes por el uso de maquinaria y
herramientas

Contaminacién Acustica debido a los altos

Rwd_o sonidos de las herramientas de Corte del
Ambiental
acero
Perdida de Absorcion, debido al cambio del
Suelo
uso
Aire Suspension de Particulas del Polvo
Paisaje Alteracion visual del sitio
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
Vida habitantes
El mal uso de los desechos de comida (traen
Cultural
Estructura moscas) pueden generar enfermedades
Vegetacion Eliminacion de la capa vegetal
Clima Calentamiento global
Base , e g .
- Diversificacién de la economia
Econdmica
Tratamiento Incremento de los desechos debido a la
de desechos : .
o influencia humana
solidos
Salud Enfermedades respiratorias, insolacion
Vulnerabilidad Acmder_\tes por el uso de maquinaria 'y
herramientas
Aire Contaminacién del aire por la incorporacion
Desvios de particulas de polvo

provisionales de
servicios y obras
complementarias

Ruido Incremento de decibeles por el uso de
Ambiental maquinaria y herramientas

Base Afectacion temporal de actividades
Econdmica econdémicas en el area de influencia del
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proyecto por la circulacion y el empleo de
maquinaria pesada

Fuentes
Energéticas

Gastos de combustible producido por el
empleo de las maquinarias y equipos que
trabajaran a tiempo completo

Tratamiento
de desechos

Incremento de la cantidad, tamafio y tipos de
los desechos sélidos generados en el area

sélidos de influencia del proyecto
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
vida habitantes del area de influencia directa por

causa del ruido, vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacién de estados de predisposicion al
dafio o accidentes por el empleo de
magquinas y herramientas

Equipamientos

Afectacién temporal a los equipamientos y

Cerramientos,

divisiones interiores

e instalaciones

y servicios servicios basicos urbanos del area de
influencia.

Aire Contaminacién del aire por la incorporacion
de particulas residuales de material de
construccion y olores

Ruido Aumento de niveles de decibeles por el

ambiental empleo de herramientas

Fuentes Gastos de combustible producido por el

energéticas

empleo de las maquinas y equipos,
trabajando a tiempo completo

Tratamiento
de desechos

Incremento de la cantidad, tamafio y tipos de
los desechos solidos generados en el area

sélidos de influencia del proyecto
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
vida habitantes del area de influencia directa por

causa del ruido, vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacion de estados de predisposicion al
dafio o accidentes por el empleo de
maquinas y herramientas

Acabados

Aire Contaminacién del aire por la incorporacion
de particulas residuales de material de
construccion y olores

Ruido Aumento de niveles de decibeles por el

ambiental empleo de herramientas

Fuentes Gastos de combustible producido por el

energéticas

empleo de las maquinas y equipos,
trabajando a tiempo completo
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Tratamiento
de desechos

Incremento de la cantidad, tamafio y tipos de
los desechos sélidos generados en el area

sélidos de influencia del proyecto
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
vida habitantes del area de influencia directa por

causa del ruido, vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacion de estados de predisposicion al
dafio o accidentes por el empleo de
maquinas y herramientas

Construccion de
vias, accesos,
parqueos y obras
exteriores

Aire Contaminacién del aire por la incorporacion
de particulas residuales de material de
construccion y olores

Ruido Aumento de niveles de decibeles por el

ambiental empleo de herramientas

Fuentes Gastos de combustible producido por el

energéticas

empleo de las maquinas y equipos,
trabajando a tiempo completo

Tratamiento
de desechos

Incremento de la cantidad, tamafio y tipos de
los desechos sélidos generados en el area

sélidos de influencia del proyecto
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
vida habitantes del area de influencia directa por

causa del ruido, vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacién de estados de predisposicion al
dafio o accidentes por el empleo de
maguinas y herramientas

Limpieza Final

Aire Contaminacién del aire por la incorporacion
de particulas residuales de material de
construccion y olores

Ruido Aumento de niveles de decibeles por el

ambiental empleo de herramientas

Tratamiento
de desechos

Incremento de la cantidad, tamafio y tipos de
los desechos solidos generados en el area

sélidos de influencia del proyecto
Calidad de Alteracion de la tranquilidad de los
vida habitantes del area de influencia directa por

causa del ruido, vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacion de estados de predisposicion al
dafo o accidentes por el empleo de
maquinas y herramientas

(Elaboracion propia)
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b) Evaluacion de Impactos Ambientales Negativos en los Componentes en la
Etapa de Construccion del Proyecto.
Cuadro 47. Matriz de Evaluacion de Impactos Negativos en los Componentes

Ambientales en la Etapa de Construccion del Proyecto

Actividades de la Etapa de Construccion
. S o
Factores del Medio @ O
Ambiente S 3 g2
— = S < &
8 Q@ a c 0 L X T
) == D 2! R S 0 o =
s |l 23| | T |>58 w
N o s o ° e Q o2 B
o | E S| 2| & 8 g | ©0| 5
e 2| E| & 8| 8| <|sy E
Componente 3 7 S o
Factores 2 3
Ambient N = ° 23
mbIeNta | A mbientales 5%
les O
por factores
1A|1A|1A|1A| 1A | 1A | 1A | 1A | 1A
Aire
Clima
Abidticos | Ruido
Suelo
Geologia
Bidticos Fauna
Flora
Culturale | Patrén
S Cultural
Econdémi | Base
CoS Econdmica
Salud
Calidad de
Social Vida
Vulnerabilida
d
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Tratamiento
desechos 0 2 2 2 1 1 1 2 0
solidos

06 | 23| 11|12 [0.61|092]|0.69|2.07|0.69
92 | 85 | 54 | 31 5 3 2 7 2
Significancia del

Promedio de Actividad

Semaforo Ambiental Impacto segun Descripcion de la Significancia
intensidad
Cuando el nivel de dafio es
0 Impacto Nulo
nulo
Cuando el nivel de dafio es
1 Impacto Leve .
bajo
5 Impacto Moderado Cuando el nivel de dafio es
moderado
Cuando el nivel de dafio es
3 Impacto Severo alto

De la matriz de importancia anterior se aprecia que las actividades de la etapa de
construcciobn que generan mayores impactos corresponden principalmente a:
movimiento de tierra y construccion de vias, accesos, parqueos y obras exteriores. En

menor medida se identifican también: Cimentaciones y Estructuras.

Por otro lado, se identifica que los componentes ambientales mas afectados por las
actividades del proyecto son: suelos y geologia; y en menor medida: aire, ruido
ambiental, calidad de vida y vulnerabilidad.

En total se identifican 8 impactos negativos relevantes, a los que hay que proponerles
medidas de prevencion, mitigacion o compensacion (ver cuadro de medidas
ambientales). De forma general se puede visualizar que la mayor parte de los impactos

son moderados e irrelevantes.

5.5- Medidas Ambientales.
En Cumplimento de la directriz de evaluacion de impactos ambientales que establece
gue la relevancia de la identificacién y valoracion de los impactos ambientales es la base

para tomar medidas y decisiones técnicas-administrativas orientadas a prevenirlos,
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mitigarlos o compensarlos presentamos el siguiente cuadro donde se resumen las

medias que atienden los 9 impactos negativos de mayor preocupacion del proyecto de

desarrollo habitacional de interés social.

Cuadro 48.Medidas Ambientales Propuestas para los Principales Impactos

Negativos en la Etapa de Construccién del Proyecto.

Actividad del Componente Efecto directo en Medida de mitigacion
proyecto Ambiental el componente Propuesta
impactado
Aire Contaminacién del | Cierre del perimetro del
aire por la area del proyecto
incorporacion de construyendo un muro y
particulas riego frecuente del suelo a
residuales de polvo | través de cisterna de agua.
Suelo Cambio de las Estabilizacion de las areas
capacidades propensas a
naturales del suelo | deslizamientos o areas que
y pérdida del se puedan erosionar o
Movimiento potencial sedimentar esto mediante
de tierra productivo por el empleo de vegetacion o
sustitucion del uso | en casos severos
Geologia Alteracion de la implementacion de muros

compactacion

natural del suelo

de retencion.

Calidad de vida

Alteracion de la
tranquilidad de los
habitantes del area
de influencia

directa por causas

Atencion de demandas de
pobladores afectados por
el ruido, vibraciones o

molestias similares
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del ruido,

vibraciones, etc.

Vulnerabilidad

Creacion de
estados de
predisposicion al
dafio o accidentes
por el empleo de
maquinas y

herramientas

Empleo de medidas de
proteccion y seguridad
laboral permanentes en el
sitio de construccion del
proyecto haciendo uso de
sefalizacion, uso de
equipos de proteccion
personal y dar acceso solo

a personal autorizado.

Construccion
de vias,
accesos,
parqueos y
obras

exteriores

Ruido Contaminacién Cumplimiento de medidas
acustica por el de proteccioén y seguridad
incremento de laboral como el uso
Decibeles debido al | equipos de proteccion
empleo de acustica y laborar en
maquinaria y horario diurno las
herramientas actividades de mayor ruido

Suelo Cambio de las Estabilizacion de las areas
capacidades propensas a
naturales del suelo | deslizamientos o areas que
y pérdida del se puedan erosionar o
potencial sedimentar esto mediante
productivo por el empleo de vegetacion o
sustitucion del uso | en casos severos

Geologia Alteracion de la implementacion de muros

compactacion

natural del suelo

de retencion.

(Elaboracioén propia)
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CAPITULO 6:

ASPECTOS FINALES
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Capitulo 6: Aspectos Finales

6.1 Conclusiones del Estudio.

Tomando en cuenta los resultados obtenidos en el presente estudio de prefactibilidad,
con respecto al proyecto de construccion de las 95 viviendas de razon social para los
habitantes de El Viejo, Chinandega hemos llegado a las siguientes conclusiones.

En el andlisis de marco légico, se determind las condiciones que viven las familias y el
déficit habitacional que se tiene en el municipio, propiciando hacinamiento, se presento
alternativas, para darle una solucién al problema, dando como resultado el de urbanizar

con viviendas de interés social, la cual tuvo un valor de 21 pts.

En el estudio de mercado proyectamos el universo de pobladores para el afio 2040, los
cuales nos dio 95,791 habitantes para el aflo 2040, afo en el cual proyectamos como
tope nuestro estudio, con el transcurso de los afos el actual hasta el afio proyectado, el
déficit de vivienda incrementaria en un 2.5% y para el afio 2040 se determiné un déficit
de 26,104 viviendas; se calculé el muestreo de encuestas y se realizaron unas
preguntas, ademas se presentaron 2 modelos de viviendas (Roble y Aurora), a las
personas encuestadas, dando como resultado que un 65% de los encuestados tienen
entre 4 y 5 personas que integran su familia, el 80 % de los encuestados labora, un 62%
del ingreso familiar anda ente el rango de 10 mil a 30 mil cérdobas al mes, por otro lado,
dijeron que el 60 % estaria dispuesto a dar entre $ 150 hasta $ 250 y por ultimo el 80%
de los encuestados estaria dispuesto a comprar una vivienda entre 15 a 20 afios de

duracion.
Los modelos de casa a ofertar es el Aurora (una vivienda mediana de 36.17 mts2) y

Roble (una vivienda mediana de 43.74 mts2) cuyo lote de 176.75 mts2 es el que tiene

mayor demanda para ambos modelos.
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El canal de comercializacion que se usara en el proyecto seran los medios de difusion y
una vez captado el interés del futuro comprador este llegara a la urbanizacion, para
recopilar la informacion necesaria para adquirir la vivienda y luego pasa a la institucion
bancaria quien determina si el futuro comprador califica o no al crédito hipotecario y
termina el proceso, por otro lado, una vez aprobado el crédito el banco compra la casa
de contado a la urbanizacion y luego es el banco quien se arregla con el beneficiario

para el pago mensual de cuotas.

El estudio técnico concluye que se cumple con las elevaciones de las terrazas, las
pendientes de las mismas, asegurando que ninguna terraza queda por debajo de la
carpeta de rodamiento, las calles tienen el porcentaje de pendiente el cual es mayor del
0.5% en cada una de las calles y avenidas que se tiene en la urbanizacion, esta incluye
calles, avenidas, vias peatonales, andenes, electricidad, red de agua potable y red de
aguas negras, estas dos ultimas seran interconectadas a las redes municipales. El
drenaje pluvial fundamentalmente serd superficial, infiltrandose en las &reas verdes.
Todos los sistemas urbanisticos cumplen con las normas técnicas: NIC-2000, NTON-
1113. Los modelos de viviendas, seran construidas de mamposteria confinada; lo que

garantiza una seguridad estructural.

Conforme el estudio financiero primero se calcularon todos los costos directos e
indirectos del proyecto, se realizaron estudios con financiamiento y sin el financiamiento,
el cual con el financiamiento nos dio una VAN de $ 422,781.12 indicandonos que el
proyecto es apto porque genera ganancias a lo largo de la construccion del mismo. Al
relacionar la TMAR vs la TIR tenemos que la TMAR es menor que la TIR con 10.80%
contra 30.64%, lo cual lo hace viable, en cuanto al indicador Relacion Beneficio Costo
nos da 1.18 esto es mayor que 1 lo que sugiere llevar a cabo la inversiéon y la inversion

realizada se recupera en el 5to afio. Por cuanto se concluye que el proyecto es rentable.

El proyecto se financiard al 40% con los bancos, para la compra del terreno, la

urbanizacién y la construccion de las viviendas. Con relacién al precio de venta de la
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casa modelo Aurora sera de $ 33,000 con una prima inicial de $ 3,300, la casa Roble
serd de $ 37,000 con una prima inicial de $ 3,700. La conclusibn como consultores

privados es que se recomienda hacer la inversion.

La evaluacion ambiental refleja que los impactos negativos generados en el proyecto son
mitigables haciendo uso de las Medidas Ambiental las cuales se ejecutaran a cabalidad
una vez que el proyecto entre en su etapa de construccion y una vez en funcionamiento
los pobladores y las instituciones locales deberan mantener controlados los posibles

impactos negativos que puedan generarse.

6.2 Recomendaciones.

Se recomienda la realizacion del proyecto ya que este es factible y viable, y sera de gran
beneficio para la poblacidén en estudio ya que es una accion estratégica del alto impacto
social, econémico y urbano, orientado a mejorar las condiciones de vida de los sectores
més vulnerables del municipio de El Viejo, esta recomendacion se fundamenta en las

siguientes razones:

1. Reduccién del Déficit Habitacional: El Viejo enfrenta un déficit significativo de
viviendas adecuadas. Este tipo de proyectos permite ofrecer soluciones
habitacionales dignas a familias que, de otro modo no tendrian acceso a una

vivienda propia.

2. Mejora la Calidad de Vida: Contar con una vivienda segura, estable y salubre tiene
efectos positivos directos en la salud, la educacion y e desarrollo social de los
beneficiarios. Las viviendas de interés social son una inversion en el bienestar

colectivo.

3. Dinamizacion de la Economia Local: La construccién de estas viviendas generara
empleo directo e indirecto, dinamizara la industria de la construccion y muy
posiblemente promovera la actividad econOmica en zonas a menudo

desatendidas.
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4. Promocion de la Inclusion Social: Este proyecto viene a contribuir a la reduccion
de la desigualdad social y fomentar comunidades mas equitativas e integradas,

disminuyendo la segregacion urbana y fortaleciendo el tejido social.

5. Acceso a Servicios Basicos y Urbanizacion Planificada: El proyecto viene
acompafado de una infraestructura basica indispensable para el bienestar de los
habitantes de El Viejo ademas va a mejorar el entorno urbano y la calidad del

espacio publico.

Por todo lo antes expuesto es altamente recomendado la implementacién de este
proyecto de viviendas de interés social en el municipio de El Viejo ya que no solo es una
medida socialmente responsable, sino también una estrategia integral para promover la

equidad, fortalecer la economia local y mejorar la cohesion urbana.
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6.4 Anexos.
ENCUESTAS
Entrevista a Interesados
Sexo: F M Edad:
Empresa: Area de trabajo:

Marca la opcién que corresponda a la respuesta mas conveniente a su caso.
1. ¢Vive usted en el municipio de El Viejo, Chinandega?
Sl NO

2. Indique el Barrio, Comarca o Reparto en donde usted Vive actualmente

3. ¢Actualmente labora? Si su respuesta es positiva, especifique el tiempo que tiene
de laborar en la empresa.

4. ¢ Cual es su estado civil actual?

5. Indigue si su conyuge trabaja.

Sl NO

6. ¢Tiene usted casa propia?

Sl NO
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7. ¢Qué cantidad de personas integran su familia?

8. ¢Cual es el ingreso promedio mensual de su familia?

9. ¢Usted ha considerado obtener una casa para darle una mejor calidad de vida a su
familia?

10.¢ Cuanto de su ingreso familiar podria disponer para pagar una vivienda?

11. ¢ A qué plazo compraria una vivienda?

a) 5 afos

b) 10 afios

c) 15 afos

d) 20 afios

e) Menor de 5 afos
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Entrevista Alcaldia

¢,Poseen Plan de Ordenamiento Territorial en el Municipio?

¢ Qué sabe acerca de las condiciones de viviendas de sus pobladores?

¢, Considera importante la facilidad de obtencion de viviendas para sus pobladores?

¢, Qué cantidad de personas tienen vivienda propia en el municipio?

¢,Conoce de alguna institucion municipal que otorgue alguna facilidad de préstamos
para vivienda?

¢En su opinidn, los servicios basicos existentes en el municipio son suficientes y de
buena calidad para sus pobladores?

¢, Tienen mapas de uso de suelo en el municipio?

¢,Cree usted necesaria la construccién de un proyecto habitacional en la zona? ¢ de
gué manera?

¢Llevan registro de las urbanizaciones existentes y su impacto en el municipio?
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Entrevista INVUR

¢ Existen proyectos de construccion de viviendas de interés social para el municipio
de El Viejo?

¢,Cuales son los costos de las viviendas?

¢,Cuadles son los requisitos para la obtencion de vivienda a través de las politicas del
INVUR?

¢ Mantienen algun tipo de relacion con las alcaldias de los municipios en el tema de
vivienda de interés social?

¢Llevan registro de las urbanizaciones construidas en el municipio de El Viejo?

¢ Tienen gestiones con la banca privada para el financiamiento de los proyectos
habitacionales, ya sean privados o gubernamentales?

¢,Cudles son los requerimientos para que sean aprobados los proyectos
habitacionales que se formulan a nivel privado? ¢ existen parametros diferentes para
proyecto municipales?

¢ElI' INVUR realiza algun tipo de evaluacién ex post de los proyectos habitacionales
realizados en el pais?

¢Estima necesario el INVUR el plan de desarrollo de humano presentado por el
gobierno en el tema de viviendas de interés social?

10.¢De qué manera el INVUR realiza la divulgacién a cerca del subsidio de viviendas

urbanas a los pobladores?
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PRINCIPALES INDICADORES DE POBLACION AL MENOR NIVEL DE
DESAGREGACION GEOGRAFICA

Hombre Mujer Principales Indicadores de Poblacion
Municinio. Barrio. Co. Amb . Partos del

unicipio, Barrio, Comarcay os Ultimo Hijo no % Analf. % Analf.

Comunidad Sexos ";2“1"; fr;;s‘y '::Tsr ;eolsy RDE RNm  Atenddosen %Analf. %Anaf. Hombre  Mujer

_ < = < Estableci Hombre Mujer 14-29 14-29

Afios Mas Afios Mas . _ -
mientos de Afos Anos
Salud

ELVIEJO 76775 14995 23491 14014 24 275 7341 472 4161 226 20.8 16.7 11.5
Barrio 35629 6146 10880 5978 12 625 642 384 1518 126 13.9 73 5.2
Colonia Managuita 367 78 101 70 118 817 568 18 11.3 22.8 50 7.0
Colonia Villa Es pafia 1004 23 274 25 274 P9 643 37 337 34.4 313 252
Barrio El Chorizo 175 42 50 40 43 9% 6 763 [ 525 37.0 548 296
Colonia La Unidad 317 89 74 66 88 1045 787 16 27.3 29.9 132 9.1
Barrio Eutimo A ndino 1649 301 481 308 559 691 447 99 19.2 19.5 109 4.8
Barrio Pablo M. Arteaga 2255 356 730 323 846 575 344 94 9.2 97 56 4.4
Barrio Vilchez Rodriguez 3416 539 1083 520 1274 589 331 189 8.8 1.9 47 37
Colonia Miguel Jar quin 579 104 167 101 207 645 274 13 129 11.1 73 19
Barrio Narciso Salazar 645 127 189 112 217 675 389 35 155 19.6 13 6.5
Colonia Fernando Oviedo 620 108 180 95 227 615 356 34 8.3 13.5 09 1.6
Barrio Teodoro King 1522 235 499 264 524 605 411 53 14.9 13.9 60 4.6
Barrio Aurelio Carrasco 1550 220 483 242 605 56 6 299 69 119 13.5 54 39
Barrio Es quipulas 1117 140 361 142 474 539 265 34 6.0 6.7 29 1.0
Barrio 20 de Junio 703 117 205 130 251 69 4 359 30 14.3 15.4 58 1.7
Barrio La Linea 180 42 50 36 52 875 744 9 246 40.3 22 16.7
Barrio Aristides Rodriguez 411 75 114 72 150 66 4 433 36 10.8 10.5 741 27
Barrio 24 de Junio 523 e 158 85 182 698 336 73 11.6 97 25 3.9
Barrio El Calvario 2313 333 727 387 866 632 335 131 7.3 70 42 24
Barrio Julia de P omares 133 207 426 176 522 548 298 72 5.4 72 20 1.8
Barrio La Pamroquia 810 111 275 106 318 59.1 309 43 7.2 74 28 3.4
Barrio Real Espinales 1632 250 547 223 612 524 351 71 11.7 10.4 52 21
Barrio El Fortin 1041 234 288 216 303 869 560 47 217 2.7 163 119
Colonia Nidia Espinales 1140 207 346 199 388 66 4 456 32 123 16.3 63 7.0
Barrio Amigos de Holanda 861 142 249 167 303 682 386 39 133 19.6 53 8.4
Colonia Miguel Jar quin 1255 236 370 228 421 676 460 50 184 20.6 128 6.4
Mario Carrién 701 109 210 120 262 623 374 26 11.0 13.0 19 23
Barrio Pancasan 1450 255 440 255 500 642 373 32 11.4 13.2 57 3.2
Barrio Buenos Aires 842 172 242 164 264 776 491 39 14.2 15.0 104 8.2
Colonia Maria E. Gonzéles 753 174 219 131 229 780 495 26 256 26.5 245 17.6
Colonia Narciso Zepeda 2369 466 698 385 820 62.1 340 14 7.9 10.9 286 3.0
Colonia Los Robles 95 10 33 18 34 439 258 1 5.6 48 118 -
Barrio La Bananera 1421 23 429 246 512 61.1 3741 29 10.6 15.1 28 5.2
Colonia Pedro J. Chamarro 33 49 9% 82 107 740 402 9 14.5 14.6 82 53
Barrio San Jerénimo 248 55 76 44 73 699 615 12 17.4 20.2 100 10.6
Comarca 41146 8849 12611 8036 11 650 816 563 2643 31.0 28.0 244 17.4
Micro Regién| 8503 1937 2638 1682 2 246 864 657 775 37.8 32.2 35 222
El Rosario 617 144 208 116 149 815 728 54 36.2 28.7 330 225
Las Parcelas 232 57 68 38 69 827 534 32 352 17.5 303 7.9
Las Pozas 515 128 151 105 131 988 761 49 337 30.4 322 21.9
Potosi 1368 306 403 268 3 839 569 135 337 27.2 281 16.1
El Capulin 460 105 129 103 123 1009 734 51 37.8 31.6 304 16.2
La Piscina 184 42 49 50 43 1190 1028 17 333 34.6 29 12.0
Cabo de Horno 284 56 92 64 72 844 508 25 327 32.2 178 28.6
Los Laureles 177 43 54 40 40 989 912 21 57.4 39.2 64.3 41.7
Elena Maria 215 45 79 42 49 838 622 17 57.9 46.9 650 37.0
Oro Verde 63 17 24 7 15 703 727 4 63.3 55.6 400 333
Punta Nata 276 68 92 39 77 736 538 23 53.1 42.9 413 31.8
Apascali 532 130 161 102 139 8.0 672 62 36.9 38.8 345 31.2
El Chorro 286 68 84 65 69 104 3 696 28 51.4 42.9 375 325
El Jicarito 121 29 35 26 31 891 815 17 40.5 30.8 421 17.6
Paniquines 305 89 86 54 76 1007 818 11 381 24.5 327 159
Cosigiina 790 164 249 130 247 710 490 45 306 26.3 169 13.7
Gas par Garcia Laviana 423 94 138 87 104 a7 7 580 26 298 236 152 9.7
Poza de la Vaca 582 132 179 131 140 902 800 62 476 48.4 455 39.5
Mechapa 790 160 266 158 206 791 729 72 393 39.8 327 30.1
Venecia 283 60 9 57 75 803 609 24 214 17.2 170 15.6
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Micro Region i

Playonesde Catarina

Buena Vista
Las Pavas
Santa Rita
Mata de Cacao
Bayuna
Quilaca

H uis pante

El Congo
El A pante
El Tintal

Micro Region Il
Virgen del Hato
Pedro Altamirano
Chimaltepe
Santa Cruz
Libornia
Santo Tomas
Padre Ramos
Los Zorros
Jiquilillo
Los Porillos
Aurelio Carrasco
Vila Francia
Rio Viejo
La Picota
Tom Valle
El Pedregal
San Luis
Los Clavos
El Manzano No. 2
Manzanillo
La Danta
El Manzano No. 1
Santa Maria del Mar
Francisco Laguna
Cerro El Gallo
Aserradores

Micro Region IV
Palermo
Santa Rosa
Las Lajas
Laurelar
Tecomatepe
Hato Grande
San Luis de Amayo
Palo Herrado
Mauricio Abdala
Zopilote
El Recreo
Chorrera
El Bejuco
Palo Alto
La Curva
Monte Rosa
Mario Corea
La Republica
El Pastoral
Carlos Fonseca
La Grecia
Kild metro 9-10
Kilémetro 7-8
Los Cerrios
San Carlos
Toro Blanco
La Pedrera
Campirano Norie
Campirano Sur
Los Valientes
El Espabel
Sasama
Pedro Pablo
La Tejana
Rio Chiguito
Rio Chiguito Abajo
German Pomares
Cocoroca
Los Lirios

5277
982
955
192
247
634
21
981
190

459
252
174

11293
724
169
34
283
237

618
321
665
198
191
455
339
646
630
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358
207
784
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105
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218
360
397
623
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23
603
246
325
564
410
549

2072
255

390
352

526
229
661
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820
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880
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205
288
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277
27.8
54.9

29.6 300
2.9 257
31.5 310
19.0 29
35.1 3941
2.3 149
25.7 219
34.5 376
29.2 538
282 28.2
387 29.8
371 50.0
27.5 242
237 28.4
220 18.5
34.2 30.8
21.4 14.3
35.2 28.0
36.9 29.5
258 16.2
234 375
288 25.4
20.3 129
20.3 7.9
314 21.9
238 8.1
18.6 19.8
18.4 9.8
303 237
275 22.6
295 18.2
24.2 274
246 289
28.2 231
254 28.8
243 38.2
353 323
223 24.7
40.0 39.6
259 19.1
11.0 29
711 68.6
56.3 43.5
188 11.1
3741 304
291 277
227 20.0
308 66.7
222 229
256 106
34.7 16.3
128 3.2
19.6 19.5
24.8 31.3
21.2 23.0
16.3 7.9
359 6.8
48.0 30.8
301 17.7
17.2 7.5
75.0 100.0
223 21.7
218 23.8
236 136
284 20.5
243 14.9
36.0 34.4
345 20.0
313 19.2
17.4 16.0
315 21.5
33.0 235
191 19.0
24.8 20.0
30.0 18.9
261 135
320 226
37.9 21.8
57.8 51.2
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PRINCIPALES INDICADORES DE VIVIENDA AL MENOR NIVEL DE
DESAGREGACION GEOGRAFICA

Total Viviendas Principales indicadores de Vivienda
Municipio, Barrio, Comarca y

Comunidad B 0 " Pared Techo Piso de Vivienda SinLuz SinAgua Tenenciano (’:It;‘:;tamia
L LECLTED BT Inadecuada Inadecuado Tierra Inadecuada Eléctrica Potable Propia a 5 Kr:syor a
ELVEJO 16 723 14 697 6397 2942 8679 5738 4928 8375 2914 2453
Barrio 6 941 6472 1227 197 2600 974 554 926 974 89
Colonia Managuita 101 79 29 1" 63 29 49 72 20 -

Colonia Villa Espana 179 173 23 - - - 3 - -
Barrio El Chorizo 37 33 24 - 30 23 32 33 7 6
Colonia La Unidad 62 57 51 - 54 50 57 56 9 -
Barrio Eutimo Andino 272 256 a2 a8 181 76 50 67 34 -
Barrio Pablo M. Arteaga 479 439 60 4 17 39 17 44 85 2
Barrio Vichez Rodriguez 631 599 98 1" 182 61 25 36 89 28
Colonia Miguel Jarquin 122 116 12 7 63 12 11 6 17 1
Barrio Narciso Salazar 132 120 27 7 80 27 7 4 24 1
Colonia Fernando Oviedo 104 102 4 4 40 4 4 11 14 -
Barrio Teodoro King 308 288 56 26 158 56 25 26 47 2
Barrio Aurelio Carrasco 289 267 56 a8 68 31 7 4 44 12
Barrio Esquipulas 239 213 38 - 29 10 - 11 35 2
Barrio 20 de Junio 133 129 A4 6 79 33 3 40 17 -
Barrio La Linea 35 34 25 2 28 23 28 31 4 -
Barrio Aristides Rodriguez 75 7 4 - 24 4 1 2 8 2
Barrio 24 de Junio 98 9 7 - 34 5 9 3 17 -
Barrio El Calvario 447 413 55 4 103 29 11 34 81 5
Barrio Julia de Pomares 296 27 45 5 61 21 7 132 35 2
Barrio La Parroquia 166 156 20 2 14 4 4 3 27 1
Barrio Real Espinales 32 294 32 2 70 9 7 14 42 1
Barrio El Fortin 183 178 59 16 142 60 25 60 48 3
Colonia Nidia E spinales 227 215 37 13 107 37 5 14 24 -
Barrio Amigos de Holanda 159 149 14 2 69 10 10 - 20 1
Colonia Miguel Jarquin 205 196 A 7 99 30 27 15 31 5
Mario Carridn 126 122 8 - 27 T 1 4 22 -
Barrio Pancasan 289 257 35 4 133 33 11 23 43 6
Barrio Buenos Aires 164 154 67 7 15 66 398 72 25 -
Colonia Maria E. Gonzéles 159 150 a7 19 129 85 66 23 2
Colonia Narciso Zepeda 474 453 3 10 178 32 10 8 42 2
Colonia Los Robles 25 22 3 1 5] 1 - - 4 -
Barrio La Bananera 285 257 16 3 43 14 2 8 25 5
Colonia Pedro J. Chamorro 74 65 9 2 26 9 - 3 9 -
Barrio San Jer dnimo 54 53 46 6 48 44 7 24 2 -
Comarca 9 782 8225 5170 2745 6079 4764 4374 7449 1940 2364
Micro Region | 1975 1672 1209 721 1377 1150 980 1555 304 725
El Rosario 161 117 32 99 87 i1 116 32 =2
Las Parcelas 44 39 21 4 31 21 22 39 7 4
Las Pozas 101 93 71 26 87 69 920 92 14 42
Potosi 293 261 175 106 216 168 61 261 11 119
El Capulin 96 89 69 29 84 68 71 86 9 3
La Piscina 42 34 29 25 32 27 23 34 7 6
Cabode Horno 84 65 48 40 59 47 2 65 5 1
Los Laureles 44 38 H 23 36 34 24 15 8 24
Elena Maria 53 A4 42 22 43 41 43 38 11 24
Oro Verde 29 17 17 10 17 17 16 12 - 16
Punta Nata 91 70 30 1" 27 25 68 22 26 66
Apascali 121 112 ar 20 69 66 24 97 50 21
El Chorro 72 59 56 35 57 56 58 52 5 52
El Jicarito 28 25 19 11 20 19 2 19 8 21
Paniquines 57 5 35 19 44 33 42 51 11 15
Cosiglina 185 168 120 104 144 15 39 169 26 19
Gaspar Garcfa Laviana 83 70 44 31 58 43 26 70 14 12
Poza de laVaca 143 11 74 57 94 73 84 108 26 a0
Mechapa 176 152 105 80 107 a7 9 152 1 40
Venecia 72 57 46 36 53 44 57 57 23 56
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Micro Regién Il 1251 1067 830 595 926 800 764 1055 209 486
Playones de Catarina 230 20 141 78 156 132 201 201 53 199
Buena Vista 216 178 160 a5 165 153 175 174 44 71
Las Pavas 48 35 31 27 32 30 15 35 23 4
Santa Rila 67 58 45 37 49 43 44 58 5 27
Mata de Cacao 153 128 61 85 97 59 33 127 30 46
Bayuna 61 ar 36 30 33 33 AN 36 6 12
Quilaca 228 206 156 120 184 154 87 205 16 17
Huispante 56 45 40 37 42 40 38 45 9 6
El Congo 101 &9 5 60 80 72 51 86 13 27
El Apante 47 47 43 27 46 42 47 a7 6 3r
El Tintal 44 43 42 39 42 42 42 41 4 40

Micro Region Il 3 024 2363 1509 1016 1720 1333 1101 2257 571 756
Virgen del Hato 163 138 124 95 126 117 60 137 43 10
Pedro Altamirano 32 28 27 14 28 27 26 28 " 20
Chimalepe 82 66 53 27 57 49 60 66 24 42
Santa Cruz 56 51 34 24 42 33 37 51 14 7
Libornia 43 38 22 16 26 20 2 38 5 5
Santo Tomas 308 288 178 145 213 167 141 234 H 172
Padre Ramos 276 129 10 89 6 6 2 129 34 84
Los Zorros 156 66 42 33 46 33 10 67 48 1
Jiquililo 203 138 99 69 104 89 20 138 43 8
Los Portilos 47 38 23 13 3 23 26 35 6 9
Aurelio Carrasco 45 35 11 3] 12 1 5 8 2 -
Villa Francia 141 108 56 46 78 ) 52 107 14 31
Rio Viejo 95 72 26 8 46 21 2 70 13 6
La Picota 167 146 93 51 119 88 112 144 52 38
TomValle 151 129 66 29 9 64 35 128 23 13
El Pedregal 185 163 99 47 144 96 185 162 35 105
San Luis 85 72 23 17 49 23 1 69 12 -
Los Clavos 61 46 39 33 4 37 37 46 6 24
El Manzano No. 2 170 161 19 98 143 118 88 160 32 78
Manzanilo 40 37 25 18 32 26 18 35 10 12
La Danta 29 24 20 12 21 20 24 24 5 15
El Manzano No. 1 61 54 40 29 M 38 34 52 13 27
Santa Maria del Mar 95 56 23 14 23 21 18 53 33 40
Francisco Laguna 99 4 49 32 58 48 30 72 25 2
Cerro El Gallo 98 85 54 28 7 54 27 84 " 7
Aserradores 136 121 54 23 64 50 9 120 16 -

Micro Regién IV 3 532 3123 1622 413 2056 1481 1529 2582 856 397
Palermo 38 37 5 20 4 3 2 T 1
Santa Rosa 77 57 47 15 50 47 50 53 156 19
Las Lajas 36 23 18 1 17 16 19 20 3 10
Laurelar 10 9 7 8 6 6 6 3 3
Tecomatepe 25 24 19 4 24 19 24 24 6 12
Hato Grande 74 62 42 5 49 39 44 58 12 10
San Luis de Amayo 10 7 1 1 1 1 7 4 1
Palo Herrado 16 14 5 1 9 4 7 10 10 2
Mauricio Abdala 52 48 33 21 33 25 34 37 16 12
Zopilote 123 121 64 29 73 63 70 119 22 16
El Recreo 51 51 40 1 46 kg 47 50 10
Chorrera 75 63 10 2 30 8 3 9
El Bejuco 115 109 82 27 95 79 57 107 20 3
Palo Alto 89 84 57 25 74 57 21 83 31 1
LaCurva 98 92 41 10 62 40 27 92 33 2
Monte Rosa 409 378 47 4 62 45 26 55 56 41
Mario Corea 46 41 30 8 31 28 37 38 24 3
La Repablica 17 16 8 2 9 8 7 13 10
El P astoral 83 71 26 10 61 25 63 70 24 7
Carlos Fonseca 85 71 28 8 56 25 22 70 18 8
La Grecia 12 9 6 4 8 6 8 9 2 1
Kilometro 9-10 116 98 38 1 78 k) 20 98 38 28
Kildmetro 7-8 49 42 20 35 20 35 42 22 4
Los Cerritos 140 130 61 13 89 56 40 121 46 1
San Carlos 90 88 42 " 63 37 37 8 35 6
Toro Blanco 165 163 59 " 86 58 55 135 M 14
La Pedrera 98 79 61 13 7 60 68 il 9 5
Campirano Norte 111 104 83 33 89 81 55 103 20 1
Campirano Sur a7 36 27 3 30 25 35 36 3
Los Valientes 23 197 109 39 147 101 73 195 18 2
El Espabel 102 71 29 5 25 21 68 71 27 48
Sasama 70 66 49 13 62 47 66 66 7 17
Pedro Pablo 103 89 67 6 78 62 87 84 32 37
La Tejana 65 56 44 12 49 44 4 53 10 2
Rio Chiguito 72 64 33 6 45 30 39 56 33 4
Rio Chiquito Abajo 184 175 94 14 127 838 50 160 45 12
German Pomares 173 145 67 11 73 54 63 139 71 5
Cocoroca 100 74 66 14 68 64 72 74 36 8
Los Lirios 83 69 57 31 19 17 52 80 28 31
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PROYECCIONES DE POBLACION AL 30 DE JUNIO POR SEXO, SEGUN ANO

CALENDARIO Y TASA DE CRECIMIENTO. PERIODO 2005 — 2020

Municipio, Ano y Tasa de

Craliniarte Ambos Sexos Hombres Mujeres
EL VIEJO
2005 83766 42360 41 406
2006 84 146 42532 41614
2007 84520 42697 41823
2008 84 883 42 856 42027
2009 85202 42994 42208
2010 85533 43136 42397
2011 85930 43 307 42623
2012 86 317 43 470 42 847
2013 86 678 43 626 43 052
2014 87 015 43772 43 243
2015 87 259 43 907 43 352
2016 87 536 44 052 43 484
2017 87783 44191 43 592
2018 88011 44 329 43 682
2019 88188 44 431 43757
2020 88 439 44 532 43 907
Tasa de Crecimiento

2005- 2010 0.4 04 05
2010- 2015 0.3 03 03
2015 - 2020 0.3 0.3 03
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COEFICIENTE DE ESCORRENTIA

HIDRAULICA DE CANALES ABIERTOS / RICHARD FRENCH

ESTUDIO DE CASO

Uso del suelo Us
Vegetacion densa, bosques, cafetal con sombras, pastos 0.04
:_' Malezas, arbustos, sola_r baldio, cultivos perennes, parques, 0.06
I cementerios, campos deportivos
& Sin vegetacion o con cultivos anuales 0.10
n Zonas suburbanas (viviendas , negocios) 0.20
f Casco urbano y zonas industriales 0.20—0.50
tipo de suelo TIs
: Permeable (terreno arenoso, ceniza volcanica, pomez) 1.00
. Semipermeable (terreno arcilloso arenoso) 1.25
i Impermeable (terreno arcilloso, limoso, marga) 1.50
Pendiente del terreno (%) Pt
A 0.0— 3.0 1.00
- 3.1—5.00 1.50
5.1—10.0 2.00
10.1—20.0 2.50
20.1 y mas 3.0
C=Us™Ts*Pt

Pagina 179



