B Universidad
Nacional de
Ingenieria

Departamento de Posgrado y Educacion Continua

Estudio de Pre factibilidad para el desarrollo de
la urbanizacion Santa Maria en la localidad La
Carrilera, municipio de Rivas

Tesis para optar al titulo de Master en Gerencia de
Proyectos de Desarrollo

Elaborado por: Tutor:
Ing. Alex Omar MSc. Ing. Pavel Gerardo
Zuniga Duarte Pastora Estrella

01 de diciembre de 2025
Managua, Nicaragua



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

AGRADECIMIENTO

A Dios; por siempre darme la fuerza, sabiduria, inteligencia y salud para

afrontar mis miedos y retos.

A Mis Padres; que siempre creyeron en mis habilidades, por siempre
animarme en los momentos dificiles durante el proceso de estudio de la

Maestria.

A mi Tutor; Por siempre estar ahi para corregirme en los momentos

adecuados, por animarme para siempre a terminar las cosas.

A mi persona; por nunca darme por vencido y demostrarme a mi mismo que

siempre, podré con cualquier reto.

Pagina | 2



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

RESUMEN

El proyecto tiene como fin contribuir a la disminucion del déficit de vivienda en el
municipio de Rivas y a mejorar el acceso a una vivienda digna, con condiciones técnicas,

legales y urbanisticas adecuadas.

El proyecto fue formulado a nivel de pre factibilidad, con un enfoque cualitativo, utilizando
variables e indicadores para el andlisis y medicion de resultados, vinculados con el
cumplimiento de los objetivos propuestos; con investigacion documental y abordaje directo
de actores involucrados a través de instrumentos de recoleccion, cuya informacion

procesada en hojas de Excel, sirvié de base para el anélisis exploratoria y correlacional.

El proyecto es técnico, legal, organizacional y ambientalmente viable para construir
viviendas en la lotificacion Santa Maria, con una ubicacion periurbana de mucha plusvalia,
cumplimiento de normas constructivas y urbanisticas, asi como de los permisos y avales
municipales correspondientes. El andlisis de los resultados de inversion y financieros del
proyecto determinan que este es viable financieramente, presenta liquidez para sostenerse

operativamente y se garantiza la recuperacién de la inversion.
El proyecto contribuye a mejorar la planificacion urbana del municipio de Rivas, facilita y

promueve un mayor relacionamiento en la cadena de valor del mercado inmobiliario del

municipio y se garantiza una respuesta al déficit y falta de acceso a una vivienda.
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CAPITULO I: PLANTEAMIENTO SITUACIONAL
1.1 Antecedentes

Se ha calculado que existe un déficit de 957,000 viviendas® en Nicaragua, distribuidas en
los 153 municipios del pais. Esta situacion se ve agravada por diversos factores que
dificultan la solucion del problema, entre los que destacan el alto costo de las viviendas y
los recursos limitados de la mayoria de las familias que no poseen casa propia. Asimismo,
incide la escasa generacion de proyectos habitacionales de interés social, limitada por la
disponibilidad de financiamiento y la capacidad de las familias para asumir deudas a largo

plazo o realizar mejoras estructurales a sus viviendas actuales.

El municipio de Rivas es cabecera del departamento de Rivas, cuenta con una extension
territorial de 276 km2 que equivale al 13% del territorio del departamento?. En términos de
poblacién, el municipio estd compuesto por 12 comunidades, 34 barrios urbanos y sub
urbanos y 5 distritos, con una poblacién total y urbana estimada al afio 2020 de 69,271 y
46,225 personas respectivamente. Se estima a 2024 una poblacion total y urbana de 76,971

y 51,363 habitantes respectivamente®.

En términos de vivienda cuenta con un total de 9,639 viviendas de los cuales 6,845
viviendas (71%) pertenecen al &rea urbana y 2,795 viviendas (29%) al area rural con una
densidad media de toda la ciudad de 8.85 Viv. / Ha*. En una actualizacién cartografica de
viviendas de la ciudad de Rivas, se identifico un total de 6,657 viviendas en el area urbana,
en las cuales habitan 26,743 personas. El 81.9% de las viviendas son de uso exclusivo
domiciliar y el 18.1% son para ambos usos, residencial y para actividades econémicas.’

! Instituto de Nicaragiiense de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR),2022

2 Gonzalez Jirén, J.S., (2004). Plan Maestro de Desarrollo Urbano Ciudad de Rivas. Alcaldia Municipal de Rivas, Pag. 14
% Fuente: Proyeccién propia en base a datos de INIDE 2005 y crecimiento poblacional.

4 SISCAT 2003-Alcaldia Municipal de Rivas, Pagina 57.

 BCN, (2017). Cartograffa Digital y Censo de Edificaciones. Cabecera Municipal de Rivas.
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Rivas presenta una densidad habitacional de 5.42 habitantes por vivienda, lo cual se

encuentra por debajo del promedio nacional estimado en 6 habitantes por vivienda.

En este contexto se ha destacado la aparicién de urbanizaciones y residenciales, de caracter
privado, tal es el caso de residencial Puerta del Sol (km 109 carretera panamericana);
residencial Valparaiso (km. 110 carretera panamericana), residencial Los Robles (a 1 km.
de la ciudad de Rivas); residencial El Valle (frente a la Universidad Nacional Politécnica,
km 113 % carretera a la Virgen).

Desde la perspectiva estatal, se han construido en el departamento de Rivas 931 viviendas
nuevas de interés social y se han mejorado 1,326 viviendas; de las cuales 155 viviendas
nuevas y 310 viviendas mejoradas han correspondido al municipio de Rivas, para un total
de 465 viviendas de interés social, con una cobertura de 2,325 beneficiarios.® Asimismo, se
han registrado lotificaciones de tipo privado en los alrededores del distrito 1 que se
encuentra dentro de una densidad poblacional baja (menor de 75 hab. /ha).” Estas nuevas
lotificaciones® representan una presion social y estructural sobre el desarrollo urbano del
municipio, debido a que, con la aprobacion de las mismas, se deben equipar con los
requerimientos pertinentes de agua, luz, saneamiento, alcantarillado sanitario, vialidad,

transporte y otros.

1.2 Planteamiento del problema

En el municipio de Rivas se han estado desarrollando en los Gltimos 15 afios proyectos de
interés social, y proyectos privados (lotificaciones, urbanizaciones y condominios). En el
primer caso, aunque se han generado algunos proyectos de viviendas de interés social (villa
29 de junio, recursos propios de la alcaldia, viviendas solidarias en Rivas, proyecto San
Ramon), dirigidos a estratos de poblacion del sector econdmico bajo- medio, se evidencia
que esta oferta es aun insuficiente. La falta de una oferta de crédito disefiada para este
segmento poblacional medio y medio-bajo, es un parametro fundamental para el acceso de

la poblacion rivense a una vivienda acorde a sus posibilidades y esta no existe.

® Sitio Web INVUR, Mapa interactivo de viviendas departamento de Rivas, 2024
" Ver Plano 04 Subdivision Politica -Administrativa y Tabla N.- 11, Plan Maestro de Desarrollo Urbano ciudad de Rivas
8 |_otificacion Santa Maria, Lotificacion San José y Lotificacién Santa Ana
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También se han generado algunas pequefias urbanizaciones privadas, cuyos costos de
viviendas, son muy altos, con altos costos de construccion. En la parte periférica de la
ciudad, grupos de ciudadanos con disponibilidad de tierras de vocacion agricola, han
efectuado lotificaciones de terrenos para ser vendidos, sin embargo, este esfuerzo de
urbanizacion no es homogéneo y depende de la capacidad y disponibilidad de los
compradores para construir; teniendo un efecto desordenado y carente de normas adecuadas
de construccion y estilos inadecuados en los modelos de vivienda a construir. Ademas, en
las areas o barrios donde hay lotes normales de ventas, estos se encuentran en posiciones no
muy buenas para el comprador porque no cumplen condiciones urbanisticas, como falta de

suministro de energia, agua potable, sectores peligrosos-seguridad y otros.

El presente proyecto que se describe a continuacion, pretende viabilizar para la demanda
poblacional de menores recursos en el municipio, un modelo que se propondra con el
lotificador Santa Maria, ubicada en la zona norte y nordeste, hacia el municipio de San
Jorge y hacia el sureste de la ciudad, sobre la carretera panamericana.” Se pretende lograr
un mayor relacionamiento del mercado inmobiliario y los elementos que lo conforman

(vendedor de terreno, asistencia técnica, disefio, financiamiento y construccion).

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo General
Realizar un estudio de pre factibilidad técnica, financiera y ambiental, para el
desarrollo de la urbanizacion Santa Maria, ubicada en la localidad La Carrilera,

municipio de Rivas.

1.3.2 Objetivos especificos

1.3.2.1 Elaborar estudio de mercado para identificar la demanda potencial de viviendas,
caracterizar el perfil de los compradores y establecer estrategias de comercializacion
viables.

1.3.2.2 Disefiar prototipos de viviendas que respondan a los requerimientos técnicos,

normativos y funcionales del grupo objetivo.

® Gonzélez Jirén, J.S. (2004). Plan Maestro de Desarrollo Urbano Ciudad de Rivas. Alcaldia Municipal Rivas. P. 45
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1.3.2.3 Evaluar la factibilidad técnica del proyecto, considerando criterios de localizacion,
infraestructura, accesibilidad y compatibilidad con el entorno urbano.

1.3.2.4 Realizar un analisis financiero para determinar la rentabilidad esperada del
proyecto.

1.3.2.5 Evaluar los efectos ambientales del proyecto y proponer medidas de mitigacion

adecuadas.

1.4 Justificacion

El proyecto urbanistico Santa Maria es una iniciativa privada que se ubicard en la calle La
Carrilera, en el costado sur este de la Universidad Nacional Multidisciplinaria RICARDO
MORALES AVILES sede Rivas, el cual consta de dos componentes, siendo el primero el
de lotificacion de un area de 3.96 manzanas con equipamiento urbanistico y paisajistico™ y
el segundo componente consiste en que el lotificador brinde a los adquirientes de lotes de
clase media-baja, asistencia técnica, disefio, financiamiento y construccion de viviendas de

bajo costo, en un area totalmente equipada y urbanizada.

Este segundo componente del proyecto, acompafiard el esfuerzo de los solicitantes,
poniendo a disposicién una oferta de crédito para financiamiento de vivienda con fondos
propios del lotificador y varias opciones constructivas de viviendas de bajo costo, acorde a
las necesidades econémicas de los compradores de lotes, para que estas sean construidas
bajo pardmetros constructivos y ambientales requeridos. Asimismo, considera los
reglamentos establecidos en la ley de vivienda, desarrollo urbanistico, reglamentos de

construccidn y parametros del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural INVUR.

El proyecto consta con 82 lotes, que van desde 199.06 m? hasta los 468.08 m? y
dependiendo de su posicion dentro del terreno, con lotes de mayor o menor area, idoneos
para la poblacion demandante, los cuales contara con areas verdes y de recreacion, areas
peatonales y calles. Asimismo, con seguridad, redes de energia, agua potable, energia,
acceso para entrada y salida y alumbrado publico. Esta propuesta responde a la demanda

creciente de vivienda en el municipio de Rivas, alineandose con la estrategia de

19 Debera cumplir con las normas y legislacién municipal y nacional de urbanizacion
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ordenamiento urbanistico local. Al situarse en una zona de baja densidad poblacional,
contribuird a la consolidacion de la estructura urbana, promoviendo un crecimiento

planificado, sostenible y socialmente equilibrado de la ciudad.

1.5 Limitantes y riesgos

Durante el desarrollo del estudio de pre factibilidad del proyecto urbanistico Santa Maria,

se identificaron ciertas limitantes y riesgos que podian incidir en el alcance, la calidad y la

oportunidad de los resultados obtenidos, muchos de los cuales fueron mitigado y superados

para la validez y elaboracion del estudio.

Limitantes:

« Acceso a informacion secundaria:
La disponibilidad de datos actualizados y desagregados de instituciones como la Alcaldia
Municipal o INVUR que podia ser limitada y afectar el analisis de contexto y
proyecciones.

« Disponibilidad de los actores clave:
La agenda institucional de funcionarios pablicos y representantes de urbanizadoras que
podia restringir la realizacion de entrevistas en los tiempos previstos.

Riesgos:

« Baja participacion de encuestados:
Existia la posibilidad de que los potenciales beneficiarios del proyecto no respondieran o
no proporcionaran informacion precisa, lo que podia limitar el analisis de la demanda.

« Cambios normativos o institucionales:
Reformas o ajustes en normativas urbanisticas, planes de ordenamiento territorial o
politicas de vivienda que podian modificar las condiciones de viabilidad del proyecto. No
se encontraron afectacion por estos aspectos.

« Factores externos imprevisibles:
Condiciones climaticas adversas o factores econémicos a nivel nacional que podian influir
en el comportamiento del mercado o en la capacidad financiera de los futuros

compradores. Estos factores no incidieron en el desarrollo del estudio.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO
Las viviendas de la ciudad de Rivas, se definen por la variedad de materiales de la tipologia

constructiva (cerramiento y cubierta), analizada por barrios, la mayor parte de las viviendas
presentan una tipologia constructiva de mamposteria, de bloque de concreto con mayor
predominancia, seguida de la piedra cantera; minifalda y adobe con cubiertas de lamina de

tejay zinc."

2.1 Contexto de la vivienda en Rivas
Este apartado presenta la caracterizacion del entorno habitacional y las condiciones
socioeconémicas de las viviendas en la ciudad de Rivas, asi como el concepto de
vivienda social, base fundamental para comprender la demanda a atender con el

proyecto.

2.1.1 Criterios de clasificacion por condicién socioeconémica de las viviendas®:
a. Condicion alta.
General del entorno: el barrio 0 manzana debe tener calles (agua, luz, aguas negras, linea
telefonica, servicio de cable o satelital). Especificos de la vivienda: construccién mayor
a 200 metros cuadrados; paredes de blogues o monoliticas, techo de teja o zinc, piso de
ceramica, pintura en buen estado, jardin bien cuidado, aire acondicionado visible, muro

perimetral con o sin verjas, garaje, y servicio de vigilancia, doméstico y/o jardineros.

b. Condicion media.

General del entorno: el barrio 0 manzana pavimentada o adoquinada y cuenta con
servicios basicos (agua, luz, aguas negras, linea telefdnica, servicio de cable o satelital).
Especificos de la vivienda: construccion mayor a 100 metros cuadrados, paredes de
bloques o monoliticas, techo de teja o zinc, piso de ceramica o ladrillo de cemento,
pintura en buen estado, jardin bien cuidado, muro perimetral con o sin verjas,

automoviles o garaje, y servicio de vigilancia, domestico y/o jardineros.

1 Gonzélez Jirén, J.S., (2004). Plan Maestro de Desarrollo Urbano Ciudad de Rivas. Alcaldia Municipal de Rivas. Pag. 57
12 BCN, (2017). Cartografia Digital y Censo de Edificaciones. Cabecera Municipal de Rivas.
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c. Condicion basica.

General del entorno: El barrio 0 manzana, no necesariamente tiene calles pavimentadas
0 adoquinadas, o servicios basicos (agua, luz, aguas negras, linea telefonica, servicio de
cable o satelital). - Especificos de la vivienda: construccion menor a 100 metros
cuadrados, paredes de bloques, techo zinc, piso de ladrillo de cemento, embaldosado o
tierra, y en su mayoria no estan pintadas o con pintura no reciente. Los repartos o
residenciales construidos con interés social para personas de menor ingreso, aunque
tengan ciertas caracteristicas de las condiciones media o alta, se clasificaran en la

condicion basica.

2.1.2 Concepto de vivienda social
Es aquella destinada al mejoramiento de la situacién habitacional de grupos, familias
e individuos de menores ingresos en la sociedad y por ende, con mayores dificultades

para acceder a la oferta de vivienda, segtin la dindmica de mercado®®.

2.2 Fundamentos de proyectos de inversién habitacional

2.2.1 Concepto de proyecto
Un proyecto es un esfuerzo temporal que se realiza para crear un producto, servicio o
resultado Unico. Tiene un principio y un final bien definido. Su culminacion puede

tener como resultado el alcance de los objetivos en el mejor de los casos™.

2.2.2 Ciclo del proyecto.
El ciclo del proyecto se compone de fases las cuales son: preinversién, inversion y
operacion. Cada una de estas fases se compone de etapas, las cuales son las siguientes:
En la fase de preinversion se compone de etapa de idea, perfil, pre factibilidad y
factibilidad.
En la fase de inversion se compone de las etapas de disefio de ejecucion. En la fase de

operacion se compone de las etapas de puesta en marcha y operacién plena®.

B HABITAT para la Humanidad. (2008). Informacién Clave sobre la Situacion Actual de la Vivienda Social en
Nicaragua. Documentos de Trabajo.

14 Project Management Institute PMI 2021. Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyectos y el Estandar para
la Direccion de Proyectos. PMI, Inc.
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2.2.3 Preinversion

Los aspectos generales de la preinversion se componen de una secuencia ldgica en la
cual se encuentran involucrados la preparacion de un proyecto, el ciclo de vida del
proyecto, las etapas del ciclo de vida de un proyecto, las tipologias de proyectos y otras

herramientas de preparacion de proyectos.

La preinversion es una etapa del ciclo de un proyecto que se caracteriza por la
identificacion, la formulacion y la evaluacion con el objetivo de determinar su
viabilidad y factibilidad. En la fase de preinversién un proyecto se encuentra en
estudio, es precisamente el momento en que se invierte en formular y evaluar el
proyecto. El propdsito de los estudios es reducir el nivel de incertidumbre en torno a la

decisién de inversion.

En la formulacion y evaluacion de proyectos se recopila, se crea y se sistematiza la
informacidn, que permita identificar ideas de negocios y medir cuantitativamente los
costos y beneficios de un eventual emprendimiento comercial. Se recopila toda la
informacion necesaria, para luego procesarla y asi poder asignar tareas y actividades

con los recursos necesarios.

2.2.4 Evaluacién de proyectos.
La evaluacion de proyectos de inversion consiste en tener en cuenta un conjunto de
decisiones estructuradas y variables para lograr que un proyecto tenga probabilidades
de éxito. No existe una pauta comun de evaluacién de proyectos, ni un manual perfecto
acerca de como generar un proyecto rentable. Sin embargo, al evaluar un proyecto se
espera ex ante determinar, mediante un analisis de costo- beneficio, si genera o no el

rendimiento deseado para entonces tomar la decision de realizarlo o rechazarlo.

5 ILPES, (2008). Guia para la Presentacion de Proyectos, ILPES 14?2 Edicion

Pagina | 17



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

2.2.5 Viabilidad y factibilidad de un proyecto.
Un proyecto es viable cuando tiene probabilidades de llevarse a cabo, ya que es posible
hacerlo. La viabilidad de un proyecto es su capacidad para finalizar satisfactoriamente,

entregando los resultados esperados con la iniciativa.

Un proyecto factible es aquel que ademas de ser viable operativamente, lo es

financieramente; Mé&s que probabilidad, es una mayor certeza en el resultado.

La factibilidad ademés de considerar la viabilidad operativa implica también la

viabilidad financiera, la rentabilidad, que es el objetivo final de cualquier proyecto.

En el analisis de Pre factibilidad se estudian las alternativas identificadas como viables
en el perfil, desde una perspectiva técnica, financiera, econdmica, social y ambiental.
Se utiliza informacion de fuentes secundarias, se trabaja con costos unitarios, se busca
definir las principales variables referidas a situacion del mercado, alternativas técnicas

de produccion y capacidad financiera del inversionista.

Una vez realizado dicho estudio, y comprobando que el proyecto es factible, se puede
desarrollar un analisis mas profundo involucrando maés variables para obtener datos

mucho maés certeros de la factibilidad de desarrollar el proyecto™®

La etapa de pre factibilidad “se compone de una suma de estudios en donde se analiza

con mayor nivel de profundidad las alternativas identificadas como viables en el perfil,

. , . . r . . 17
desde una perspectiva de mercado, técnica, financiera, econdmica y ambiental”.

16 Obregon Tinoco Javier Orlando (2015). Pre factibilidad de un proyectos mediante los lineamientos del PMI,
Documentos de Trabajo, pag. 8.
o SNIP, (2004). Metodologia General de Evaluacion de Proyectos. DGIP-MHCP, Nicaragua, Pag. 16
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2.3 La preparacion del proyecto

2.3.1 El analisis de mercado

El anélisis de mercado es un proceso que se encarga de planificar, recopilar, analizar y
comunicar datos relevantes acerca del tamafio, poder de compra de los consumidores,
disponibilidad de los distribuidores y perfiles del consumidor, con la finalidad de
ayudar a tomar decisiones y a controlar las acciones de marketing en una situacion de
mercado especifica. Para ello es de suma importancia tomar en cuenta el analisis de la

demanda, andlisis de la oferta y el analisis de precio.

El analisis de demanda tiene como objetivo determinar y medir cuéles son los factores
que afectan los requerimientos del mercado con respecto a un bien o servicio, asi como
determinar la posibilidad de participacion del producto del proyecto en la satisfaccion
de dicha demanda. El analisis de oferta tiene como objetivo determinar o medir las
cantidades y las condiciones en que una economia puede y quiere poner a disposicion
del mercado un bien o servicio. Por otro lado, cuando hablamos de precio nos
referimos al valor monetario que los productores de bienes y servicios estan dispuestos

a vender y los consumidores a comprar.*®

2.3.2 El estudio técnico

Tiene por objeto proveer informacion para cuantificar el monto de las inversiones y de
los costos de operacidn pertinentes a esta area. De aqui podra obtenerse la informacién
de las necesidades de capital, mano de obra y recursos materiales, tanto para la puesta
en marcha como para la posterior operacion del proyecto. El estudio técnico debe
presentar la determinacion del tamafio Optimo de la planta, la determinacién de la

localizacion dptima de la planta, la ingenieria del proyecto.

Para el caso de la determinacién del tamafio 6ptimo de una urbanizacion o lotificacion

de viviendas de interés social o privada, se deben de tomar en cuenta factores de

18 Sapag Chain, N., & Sapag Chain, R. (2004). Preparacion y evaluacion de proyectos (4.2 ed.). McGraw-Hill

Interamericana.
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mercado como la demanda insatisfecha y el capital disponible por los inversionistas o

prestamistas, estos dos factores pueden ser determinantes para definir la cantidad de

viviendas que va a construirse en la urbanizacién y por ende el tamafio éptimo.

2.3.3 El andlisis organizativo, administrativo y legal,
Debe establecer las estructuras organizativas y el marco legal bajo el que se va a regir
el proyecto, que tiene que ver con la organizacion para la ejecucion y organizacion para

la operacion.

2.3.4 El analisis ambiental
Es el conjunto de actividades técnicas y cientificas destinadas a la identificacion,
prediccion y control de los impactos ambientales de un proyecto y sus alternativas
presentado en forma de informe técnico y realizado segln los criterios establecidos por

las normas vigentes”.

Los permisos ambientales que se generan durante la ejecucién de un proyecto son
otorgado por la autoridad competente™ a solicitud del proponente de un proyecto en el
que se certifica que desde el punto de vista de proteccién ambiental la actividad se

puede ejecutar bajo el condicionamiento de cumplir las medidas establecidas”.

2.3.5 El estudio financiero
Su objetivo es determinar la rentabilidad del proyecto, es vital para realizar o rechazar
la inversion siempre y cuando este se encuentre dirigido a obtener ganancias
monetarias a los inversionistas o empresa. Un elemento importante de este estudio es el

flujo de caja, ya que de los resultados obtenidos se evaluara la realizacion del proyecto.

La informacion basica para construir un flujo de caja proviene de los estudios de
mercado, técnicos, organizacional y de los calculos de beneficios. Al realizar el flujo de

caja, es necesario, incorporar a la informacion obtenida, datos relacionados con los

19 | os permisos ambientales estan sujetos a lo dispuesto en decreto No 20-2017 “Sistema de Evaluacion Ambiental de
Permisos y Autorizaciones para el Uso Sostenible de los Recursos Naturales”
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efectos tributarios de la depreciacion, amortizacion del activo normal, valor residual,

utilidades y pérdidas®

El indice de valor actual neto es el valor monetario que resulta de restar la suma de los
flujos descontados a la inversion inicial, su utilidad, como criterio definitivo para
evaluar proyectos, esta sujeta a la precision de la estimacion de los costos, beneficios y
la tasa de descuento.

Ecuacion No.1
Célculo del Valor Actual Neto (VAN)

VAN = z e
(1+i)t

=1

Donde:

lo representa la inversion inicial en el momento cero de la evaluacion.
I la tasa de descuento.

BNt representa el beneficio neto del flujo en el periodo t.

Los criterios de evaluacion son:
* Si VAN > 0 la inversion es rentable.
* Si VAN = 0 la inversion es indiferente

* Si VAN < 0 es recomendable no realizar la inversion.

El criterio de la tasa interna de retorno (TIR) evalla el proyecto en funcion de una
Unica tasa de rendimiento por periodo, con la cual la totalidad de los beneficios
actualizados son exactamente iguales a los desembolsos expresados en moneda

actual.). La TD es la tasa de descuento a utilizar para el célculo de la TIR.

0 Sapag Chain, N., & Sapag Chain, R. (2004). Preparacion y evaluacion de proyectos (4.2 ed.). McGraw-Hill
Interamericana.

Pagina | 21



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Ecuacion No.2
Célculo de la Tasa Interna de Retorno (TIR)

VABN =0 = !:En __BN.
T 4 (1 + TIR)!
=

Dada la condicion
* Si TIR > TD la inversion conviene.
* Si TIR = TD la inversion es indiferente

* Si TIR < TD es recomendable no realizar la inversion.

La relacion beneficio-costo (RBC) es otro indicador, que compara los beneficios
generados a lo largo de la vida util del proyecto con los costos en que se ha incurrido
tanto en el periodo de inversién como en el de operacion. Se calcula dividiendo el valor

actual de los beneficios descontados entre el valor actual de los costos descontados.

Ecuacion No.3
Célculo de la Relacién Beneficio Costo (RBC)

L
“VAC

Los criterios de evaluacién son:
* Si RBC > 1 la inversion conviene.
* Si RBC =1 la inversion es indiferente

* Si RBC < 1 es recomendable no realizar la inversion.

2.3.6 La Sensibilidad del proyecto
Se denomina andlisis de sensibilidad al procedimiento por medio del cual se puede
determinar cuanto se afecta (cuan sensible es) los indices de rentabilidad econémicos
ante cambios en determinadas variables del proyecto”. “La importancia del andlisis de
sensibilidad se manifiesta en el hecho de que los valores de las variables que se han
utilizado para llevar a cabo la evaluacion del proyecto pueden tener desviaciones con

efectos de consideracion en la medicion de sus resultados”. Dependiendo del niimero
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de variables que se sensibilicen simultdneamente, el analisis puede clasificarse como

unidimensional o multidimensional.

En el anélisis unidimensional, la sensibilizacion se aplica a una sola variable, mientras
que en el multidimensional se examinan los efectos sobre los resultados que se
producen por la incorporacion de variables simultdneas en dos o mas variables

relevantes®.

2.3.7 La sostenibilidad del proyecto
Es su capacidad de generar impactos positivos duraderos a largo plazo, equilibrando
las necesidades actuales con las futuras sin comprometer los recursos ambientales,
sociales y econdmicos. Un proyecto sostenible es viable, socialmente beneficioso y
ecologicamente respetuoso, buscando la mejora permanente en la calidad de vida de

una poblacion.

La sostenibilidad financiera de un proyecto se refiere a la capacidad de generar
ingresos suficientes para cubrir sus costos y mantenerse a lo largo del tiempo,
asegurando un flujo de recursos estable y a largo plazo. Esto implica un equilibrio
entre la rentabilidad econdémica, la responsabilidad social y la ambiental, para asi poder

garantizar la continuidad del proyecto sin comprometer sus objetivos.

Sus elementos claves son:

e Ingresos estables

¢ Planificacion estratégica

¢ Diversificacion de fuentes de financiamiento
e Valor generado

e Equilibrio entre tres pilares

2 Sapag Chain, N., & Sapag Chain, R. (2004). Preparacion y evaluacion de proyectos (4.2 ed.). McGraw-Hill
Interamericana.
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Los criterios de sostenibilidad de un proyecto se basan en tres pilares fundamentales:

econdémico, ambiental y social. Para que un proyecto sea considerado sostenible, debe
mantener un equilibrio entre estos tres aspectos, considerando su viabilidad financiera,
su bajo impacto en los recursos naturales y su contribucion positiva a la sociedad y a

sus trabajadores.

2.4 Modelos de negocios?

2.4.1 Concepto y alcances
Un modelo de negocios es un instrumento que permite tener claridad en el modo por el
cual se ofrece una solucion a una necesidad del mercado. Describe como una empresa
crea, entrega y captura valor, cdmo una organizacion genera ingresos y se mantiene
rentable. Un modelo de negocio detalla la propuesta de valor, la infraestructura, la

relacién con los clientes y la estructura financiera de la empresa.

La teoria de modelos de negocios se refiere a la estructura y el disefio de como una
empresa genera ingresos y crea valor, incluyendo la forma en que ofrece productos o
servicios, atrae clientes y monetiza sus interacciones. Un modelo de negocio es
esencialmente un plan que describe cOmo una empresa opera y Se sostiene

financieramente.

2.4.2 Importancia del modelo de negocio
Un modelo de negocio bien definido es fundamental para el éxito de cualquier
empresa, porque permite:
a. Entender como se crea valor y se genera ingresos.
b. Identificar oportunidades de crecimiento y mejora.
¢. Comunicar la propuesta de valor a inversores, socios y empleados.

d. Alinear las diferentes areas de la empresa para lograr los objetivos.

22 Clavijo Camilo, (2022). Que es un Modelo de Negocio: Definicion, Tipos y Como Crearlo. Apuntes de negocios, Portal
HubSpot Sitio Web
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Un modelo de negocio bien estructurado es el motor que impulsa la rentabilidad y el
crecimiento de una empresa, alineando estratégicamente sus recursos, actividades y

propuesta de valor con las necesidades del mercado.

En resumen, la teoria de modelos de negocios proporciona un marco para entender
como las empresas operan y generan valor, y es crucial para el disefio y la gestion de

cualquier negocio exitoso.

CAPITULO I11: DISENO METODOLOGICO

3.1 Area de localizacion del estudio
Se elabor6 un estudio de proyecto a nivel de pre factibilidad para el desarrollo de la
urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera municipio de Rivas la cual
pretendia ademéas de la lotificacion y urbanizacién de 3.96 manzanas, la posible
construccion de viviendas para sectores de bajos recursos, poniendo a disposicion
modelos de casas de bajo costo y un mecanismo de crédito privado, para el

financiamiento de dichas viviendas por parte del lotificador.

Se tom6 como base el perfil ambiental del proyecto, la formulacién del proyecto abordd
el estudio de oferta y demanda de los productos (lotes, viviendas), la elaboracion del
estudio técnico, organizacional, legal, financiero, y ambiental, donde se trasladarian

estos valores para determinar si el proyecto es viable, si es rentable.

3.2 Tipo de estudio segun el enfoque, amplitud o periodo
El presente estudio tuvo un enfoque cualitativo, ya que se utilizaron variables para el
analisis de los resultados, medibles por medio de indicadores definidos en cada parte
del desarrollo de la investigacion, estos indicadores estuvieron directamente
relacionados con el cumplimiento de los objetivos propuestos, cuyo proposito fue
determinar la pre factibilidad del proyecto mediante el analisis y evaluacion de las

propuestas.
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Investigacion de campo.

El tipo de investigacion no fue experimental, sino exploratoria/correlacional, debido a
que la investigacion no manipul6 las variables a interpretar, sino mas bien, se formulo
andlisis a partir de los resultados obtenidos en encuestas y/o entrevistas semi
estructuradas, con los cuales se obtuvieron datos relevantes para determinar indicadores

de referencia al estudio.

Es exploratorio ya que los estudios de pre factibilidad ofrecen una aproximacion a
manera diagndstica de la viabilidad de un proyecto, y se estudian los casos segun las
nuevas perspectivas propias de los investigadores, esto sirvid de base para el posterior
estudio de factibilidad, con el cual, se analizaron méas a fondo las alternativas
propuestas con las que se concluyd en el estudio de pre factibilidad. Es correlacional, ya
que la pre factibilidad incluye el analisis de variables en cada uno de los estudios y

estos se relacionan entre si para obtener un resultado debidamente sustentado.

El trabajo de campo fue clave para recopilar informacion sobre la actuacién futura del

proyecto.

Investigacion documental:

Se realizaron consultas bibliograficas, sitios web de instituciones oficiales y privadas,
vinculadas al sector viviendas para complementar los distintos estudios abordados en la
pre factibilidad del proyecto y en el calculo de indicadores. Se analizaron y procesaron
trabajos de investigacion similares al tema de investigacion, asi como otro tipo de

informacion secundaria, para comparar y validar los resultados obtenidos.

3.3 Poblacién, muestra

El universo de estudio estuvo determinado por el area de influencia directa del
proyecto de lotificacion y urbanizacion “Santa Maria”, ubicada en el distrito | de la
ciudad de Rivas, especificamente en el lugar conocido como La Carrilera ubicada en el
costado sur este de la Universidad Nacional Multidisciplinaria RICARDO MORALES
AVILES sede Rivas.
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Los principales actores involucrados en este sistema son:

v’ Habitantes del area de influencia (usuarios potenciales)

v" Oficina de desarrollo urbano de la Alcaldia Municipal de Rivas
v Empresa lotificadora responsable del proyecto

v Instituto de la vivienda urbana y rural (INVUR)

La poblacion objeto del estudio estuvo compuesta por los habitantes de los siete
sectores que conforman el distrito | de la ciudad de Rivas, equivalente a 3,514 personas
distribuidas en 685 viviendas dentro de un &rea de 141 hectareas®. Esta zona presenta
una densidad poblacional de 24.95 habitantes por hectarea, clasificandose como un

érea de densidad baja®*.

3.3.1 Tipo de muestra y muestreo

La muestra fue seleccionada mediante un muestreo no probabilistico intencional,
dirigido a un subgrupo de residentes de los sectores de los Pinos, Popoyuapa, San
Carlos y el Consuelo. Se aplicd una encuesta estructurada a 25 prospectos de clientes
con interés manifiesto en adquirir un lote, a fin de valorar sus necesidades, su
capacidad de financiamiento y la factibilidad de ofrecerles asesoria técnica en el disefio
y construccion de sus viviendas. Esta seleccion respondioé a la necesidad de obtener

informacidn cualitativa relevante directamente de la demanda potencial del proyecto.

3.3.2 Técnicas e instrumentos de la investigacion

a. Entrevistas semi estructuradas a unos funcionarios (director de desarrollo urbano)
de la Alcaldia Municipal de Rivas enfocadas en la planificacion urbana, regulacion
y proyeccion de inversion en vivienda.

b. Encuestas estructurada a 25 posibles beneficiarios o compradores de lotes en el area
de influencia del proyecto, con énfasis en condiciones socios econdmicos,

preferencias de disefio y expectativas de financiamiento.

% Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la ciudad de Rivas, Tabla 11, pagina 46.

% Se considera como densidad baja una densidad poblacional menor de 75 Hab/ha. Catastro Municipal, Alcaldia

Municipal Rivas
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c. Entrevistas semi-estructuradas a urbanizadoras privadas orientada a obtener

informacidn técnico-comercial de hasta dos urbanizadoras privadas activas en
Rivas. Las preguntas abordaron procesos de ejecucion, precios de mercado,
segmentacion del cliente, lecciones aprendidas y niveles de éxito. Esto permitid

contrastar y enriquecer los estudios técnicos y de mercado del presente proyecto

3.4 Disefio

3.4.1 Recoleccion de datos
Las fuentes primarias de informacion a recolectar fueron los actores descritos en el
numeral 3.3 También se utilizaron para obtener informacion como fuentes secundarias,
el perfil ambiental del proyecto, documentos institucionales, normativas urbanisticas,
estudios similares previos y bibliografia especializada relacionada al tema, referenciada

en el capitulo 1X Referencias.

Se requirié conocer sobre la proyeccion de cobertura de viviendas, sobre planes
urbanisticos tanto del gobierno municipal como del gobierno central, si estos planes
existen, cuales son esos proyectos y de no poseer, que estrategia o plan se tendra para
la implementacion de urbanizaciones en el municipio. Por actor se esperaba lo

siguiente:

a. Alcaldia Municipal: Informacion sobre proyectos urbanisticos / costos de
Lotificacion y urbanizacion en el municipio, asi como actividades futuras sobre
estrategias de ordenamientos territorial, particularmente en el area de influencia del
proyecto. Asimismo, conocer sobre la existencia o de futuras sinergias de trabajo en
el tema de vivienda con instituciones publicas o privadas, nacionales o externas.

b. Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR): Datos sobre la inversion
histérica en programas de vivienda en el municipio, proyecciones de nuevas
inversiones y articulacion con programas nacionales o internacionales.

c. Familias/pobladores: A través de encuestas, se identificaron aspectos socio
econémicos, interés en adquisicion de lotes, expectativas sobre disefio de vivienda y

condiciones aceptables de financiamiento.
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d. Urbanizadoras Privadas: Se entrevisto a representantes técnicos o comerciales de

hasta dos urbanizadoras con presencia reciente en el municipio de Rivas. Se indagd
sobre sus modelos de intervencion, experiencia operativa, estrategias de
comercializacion, costos de ejecucion, plazos de venta, y percepcion de la demanda
local. Esta informacion sirvio para validar supuestos técnicos y comerciales del

proyecto Santa Maria.

3.4.2 Criterios de calidad: credibilidad, confiabilidad

Para obtener informacion de los involucrados del proyecto, se solicitd cita a los
funcionarios pertinentes de las instituciones involucradas (Alcaldia Municipal,
lotificadores), las entrevistas se realizaron en los puestos de trabajos de cada una de los
entrevistados, coordinando la fecha y el lugar que sea mas conveniente para ellos.

Las entrevistas fueron solicitadas por correo electronico y/o por teléfono, por lo menos

dos semanas antes de su realizacion.

Para el levantamiento de las encuestas de percepcion de consumo, se efectud
coordinacion con el lotificador para tener acceso a la informaciéon que contuviera la
prospeccién de potenciales de clientes compradores de lotes y aplicarles encuesta de
satisfaccion de necesidades de vivienda. Se considerd en la entrevista a aquellos
pobladores de los 4 sectores del distrito I, que forman parte de la muestra, para
investigar la opinion sobre las necesidades de vivienda y perspectivas de brindarles

asesoria y servicio para la construccion de vivienda.

En el caso de las urbanizadoras privadas, se realiz6 una seleccién intencional de hasta
dos empresas activas en el municipio. Se buscO su consentimiento para participar
mediante contacto directo y se agendaran entrevistas con sus representantes técnicos o
comerciales. La informacién recopilada permitié validar aspectos técnicos Yy

comerciales del estudio de pre factibilidad.
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3.5

3.6

Operacionalizacion de las variables

Se establecieron matrices comparativas y se realizd medicion de resultados,
comparando la informacion obtenida con lo previsto en cada una de las secciones del
estudio de preinversién, con el alcance de los objetivos y fines directos e indirectos del
proyecto. También se tuvo en cuenta el nivel de satisfaccion de los usuarios prospectos

y pobladores.

Toda la informacion cuantitativa procedente de encuestas y entrevistas y grupos
focales, se tabuld en tablas de Excel ordenadas por tipos de estudio, para poder
correlacionar a hojas de calculos los estudios de mercado, financiero y ambiental, de
esta manera toda la informacion recolectada pudo ser utilizada en los célculos de los

distintos indicadores técnicos y de rentabilidad.

Respecto a la informacion levantada en campo por medio de observacion in situ,
levantamientos topograficos, mapeo por medio de fotometria de la web, y demas
informacidn que concierne al aspecto del estudio técnico, se procesaron por medio de
software Auto CAD y Civil 3D para obtener la informacion en planos que facilitara el
analisis y procesamiento de datos, asi mismo, la utilizacion de matrices en Excel para
procesar la informacién observada en campo que tuviera que ver con el estudio

ambiental y localizacién 6ptima del proyecto

Anélisis de datos
Una vez obtenida y analizada toda la informacion referente a estudios de mercado,
técnico, financiero, social y ambiental, se procedié al calculo de las variables e

indicadores pertinentes de cada estudio.

Esto, inicio con el estudio de mercado, con el cual se definié el tipo de vivienda, el
costo aproximado que se pudiera proponer al mercado actual, el porcentaje de la
demanda insatisfecha que el proyecto afectaria, entre otras estimaciones que conviniera

incluir dentro del estudio.
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Este estudio fue considerado muy importante en la toma de decisiones para invertir,

sobre todo en lo que se referia a la decision de prestar servicios de asesoria y

financiamiento para la construccion de viviendas.

En el estudio técnico se definio una planta general del proyecto y se especificaron tipos

de materiales, asi como, la ingenieria del proyecto, aspectos organizativos y legales de

la construccion y operacion en cuanto a ventas y comercializacion. Una vez finalizados

los estudios de mercado y técnico, se procedio a realizar el estudio financiero, el cual

tuvo por objeto establecer los costos totales del proyecto y los beneficios o ganancias

que estos generaron al inversionista en el planteamiento de su modelo de negocio y

consecuentemente, se calcularon y evaluaron los indicadores de rentabilidad financiera

con lo cual se definio la rentabilidad del proyecto desde un punto de vista financiero.

Finalmente se realizé el analisis ambiental y las medidas de mitigacion que debian

tomarse durante la ejecucion y de manera permanente el area afectada por el proyecto,

en este apartado fue importante tomar en cuenta las leyes ambientales vigentes y

cumplir con los requisitos del proyecto para aprobacion de permisos ambientales por

parte de los ministerios correspondiente.

Una vez finalizados los distintos estudios se formularon las conclusiones pertinentes,

tomando en cuenta los resultados mas relevantes de cada estudio elaborado, se

evidencio el cumplimiento de todos los objetivos especificos propuestos para el estudio

de pre factibilidad por medio de los indicadores calculados los cuales deben dar pauta a

la rentabilidad del proyecto propuesto.
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CAPITULO IV: DESARROLLO DEL PROYECTO

4.1 La ldentificacion del proyecto

Se ha dicho que los proyectos tienen su origen en una necesidad, problema u

oportunidad, ademas se ha establecido que un proyecto es la forma alternativa de

contribuir a mejorar la situacion problematica, satisfacer la necesidad o aprovechar la

oportunidad. En cualquiera de los casos, el proyecto debe dejar a sus beneficiarios en

un estado mejor, o con un nivel de bienestar mayor del que tenian hasta antes de

iniciarse.?®

4.1.1 Diagnostico del area de influencia

El proyecto se emplazard en las afueras de la ciudad de Rivas, en el km 111 carretera

panamericana, 200 metros al norte, en el costado s.e. de la Universidad Nacional

Multidisciplinaria Ricardo Morales Avilés sede Rivas, sobre la calle conocida como La

carrilera, que se desprende de la carretera panamericana y se dirige en direccion

noreste hacia el municipio de San Jorge.”®

La ubicacion geografica del proyecto es de alto valor urbanistico, ya que cuenta con

una calle (La Carrilera) en muy buen estado, con posibilidades de ser adoquinada

proximamente.?’  El proyecto se encuentra a unos 200 metros de la carretera

panamericana, de rapido acceso hacia el municipio de San Jorge y hacia el municipio

de Buenos Aires.

El proyecto se establecera en un area de 3.96 manzanas con equipamiento urbanistico y

paisajistico.?® En su parte este, colinda con la lotificacién Santa Ana y més al este sobre

la calle La Carrilera colinda con la lotificacion San José. En el costado norte el terreno

colinda con un cauce existente de la propiedad, el cual quedara a un nivel mucho mas

bajo cuando se ejecute las obras de relleno en el area comunal y resto del proyecto.

2 SNIP, (2004). Metodologia General de Evaluacion de Proyectos. DGIP-MHCP, Nicaragua, P. 28

% Gonzélez Jirén, J.S. (2004). Plan Maestro de Desarrollo Urbano Ciudad de Rivas. Alcaldia Municipal Rivas. P. 45
%" Direcci6n de proyectos, Alcaldia Rivas.

28 Debera cumplir con las normas y legislacién municipal y nacional de urbanizacion
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El sitio se encuentra en una zona abierta, ya intervenida, con algunas viviendas

cercanas, no se identifican industrias en los alrededores, solamente una universidad

privada y una empresa de transporte de carga terrestre y no se detectan fuentes de

contaminacion.

Desde la zona del proyecto, que se caracteriza como una zona peri-urbana, se puede

accesar a pie o en vehiculo a puntos urbanisticos claves en cuestion de minutos:

gasolineras, hospital, supermercados, ferreterias, farmacias, bomberos, mercado

municipal entre otros centros. Su ubicacion le permite accesar con mucha rapidez al

centro histérico urbano de la ciudad de Rivas y a las distintas instituciones

departamentales del sector publico, lo que hace de su ubicacion una zona privilegiada.

El area del proyecto se encuentra en una zona despejada, ya que no hay densidad

poblacional importante (repartos, caserios, asentamientos espontaneos), solo algunas

casas dispersas inmediata. Se encuentra rodeada por areas de uso agropecuario, con

una area arborizada y siembra de pastos hacia el sur, a la derecha, en el limite de la

propiedad se observa una hilera de arboles de mango que colindan con la lotificacion

Santa Ana, estos arboles de mango no se tiene previsto tocarlos. La poca existencia de

arboles en la propiedad es debido a que siempre el uso de la tierra ha sido para

actividades de agricultura y potreros, aunque actualmente ya no se realizan obras de

cultivo.

En cuanto a condiciones edafo climaticas, el municipio de Rivas se encuentra ubicado

en la denominada zona de vegetacion de sabana, matorral y bosque seco, la cual, a la

fecha, ha sido histéricamente incidida por actividades econdmicas basadas en la

agricultura, utilizando amplias extensiones para los cultivos extensivos de cafia de

azUcar y platano, asi como ganaderia extensiva, existiendo amplias areas para pastoreo,

generalmente desprovistas de cobertura vegetal.
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Es por eso que en los resultados de las observaciones de campo, en el area en donde se

emplazara el proyecto se observa que es un area intervenida con escasa cobertura

vegetal destinada a potrero para la crianza de ganado. Se observa ademas, que la fauna

es también escaza tanto en especie como en cantidad, restringiéndose a las areas de

concentracion de la vegetacion, principalmente en los cauces de cuerpos de agua

superficiales existentes en el sitio.

El &rea de influencia del proyecto estad conformada por suelo franco, franco arcilloso y

franco arenoso, con limitaciones de drenaje interno y erosiones hidricas moderadas.

En el subsuelo del municipio de Rivas se encuentra el subsistema de acuifero de Rivas-

Nandaime (B1). De él se extraen el agua para satisfacer la demanda de agua potable de

las cabeceras municipales de Rivas, San Jorge, Belén, Potosi y Buenos Aires y de otros

poblados rurales, entre ellos, Popoyuapa, Ochomogo, San Antonio, Sabana Grande y el

Rosario. La ciudad de Rivas corresponde al tipo tropical de sabana (tropico seco),

caracterizado por tener precipitaciones y temperaturas altas, el periodo méas caluroso

ocurre desde marzo hasta mayo y el mas fresco desde diciembre hasta febrero.

El proyecto se encuentra ubicado en el denominado distrito urbano 1 del municipio,

compuesto por 7 sectores o barrios, con una poblacion aproximada de 3,240

personas®®, no obstante, el 4rea de influencia del proyecto consta de 4 sectores o barrios

con una poblacion aproximada de 2,776 personas.

El municipio presenta una alta migracion de su poblacién, debido a la proximidad

geogréfica con Costa Rica, a las posibilidades de entrar legalmente en la condicién de

turista, y las necesidades del sector empresarial costarricense que facilita el cruce de

una importante fuerza de trabajo, en la busqueda de mejores condiciones laborales en

el pais vecino.

29 INIDE, Rivas 2008
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La actividad agropecuaria ocupa el tercer lugar dentro de los sectores economicos el
cultivo de musaceas es el que presenta mayores areas de siembra en el territorio
municipal. Este rubro es utilizado para el autoconsumo y para abastecer el mercado
local y el regional, exportando parte de esta produccion principalmente a EI Salvador.

Segun el gobierno municipal, el sector secundario esta representado en primer lugar
por la zona franca como actividad textil es la que mas empleos genera a nivel local,
ocupando las mujeres el 60% de los puestos. En segundo lugar, por el sector transporte

y en el sector terciario las instituciones publicas y privadas estan en primer lugar.

El municipio de Rivas cuenta con buena cobertura de los servicios basicos. Las areas
donde se prevé realizar obras del proyecto ademas de contar con vias de acceso de todo
tiempo, cuentan con el servicio de transporte publico y energia eléctrica de baja y
media tension integrada a la red del interconectado nacional. La red de distribucion se
encuentra en el area urbana y por lo mismo, estan vinculadas y complementan a los
restantes componentes de la infraestructura técnica y de servicios basicos cercanos al
proyecto, incluyendo alcantarillado sanitario, asi como al equipamiento y el mobiliario

urbano de la ciudad.

4.1.2 Diagnostico de los involucrados

En el andlisis de involucrados, se han identificado una cantidad de 11 actores
involucrados, que presentan diferentes tipos de interés, con un determinado tipo de
afectacion, medido en tres tipos de niveles como son alto, medio o bajo. Se evalla que
con relacién al interés que presenta en el proyecto, su posicion frente al mismo, hara
que su grado de involucramiento sea directo, indirecto o imparcial y que este grado de

involucramiento haga que su actitud frente al proyecto sea alta, meda o baja.

Estos aspectos son importantes de determinar en la preparacion del proyecto, cuando se
determina el papel que los diferentes involucrados juegan en el proyecto y como se
involucran, mientras el proyecto transita por sus diferentes fases, ya sea en la fase de

preparacion, la fase de ejecucion o la fase de operacion.
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Esta relacion causal de los diferentes actores involucrados que se relacionan, en

funcién de sus caracteristicas demogréficas, sociales y economicas; la intensidad con
que son afectados actualmente por la situacion problemaética, el grado de interés sobre
el proyecto y su posicion frente al mismo. Esta evaluacién es fundamental para
determinar qué medidas deben formularse, que acciones deben tomarse por parte del
duefio o ejecutores del proyecto, a medida que este transita por las diferentes fases

(preinversion, ejecucion, operacion).

Algo relevante en esta matriz es que no se debe de confundir los intereses del grupo
con los intereses del proyecto, ya que son vistos de dos puntos de vistas, 10s recursos y
los mandatos; son aquellas facilidades con que cuenta el grupo de estudio.*® El

resumen del diagnostico de los involucrados, se describe en Anexo no. 1

4.1.3 Diagnostico del servicio

El mercado inmobiliario formal del municipio de Rivas, presenta actualmente poco
dinamismo de crecimiento, en comparacién a la dindmica presentada hace unos 8 afios
atras en el que el sector privado, la banca convencional, el sector de micro finanzas y
actores inmobiliarios del sector no gubernamental promovieron el financiamiento para
la mejora, la construccion o la obtencion de viviendas. El encarecimiento de la mano
de obra y los materiales de construccién y otros, no ha contribuido a dinamizar este

mercado, a pesar de una creciente demanda para la adquisicion de viviendas.

La mayor movilidad de recursos y gestion de este mercado inmobiliario privado en el
municipio, se ha dado a través de la aparicion de una serie de lotificaciones informal y
proyectos formales de lotificacion, impulsados por la disponibilidad de tierras de
vocacién agricolas ubicadas en la periferia de la ciudad, principalmente hacia el norte y
hacia el noreste de la misma, que se han destinado para urbanizacion. Sin embargo

ninguna de estas lotificadores pone a disposicion de los demandantes, financiamiento

0 Gonzélez Guzman, L.C & y Lugo Carrion C.R., (2024). Estudio de Pre factibilidad de la Construccion de la Urbanizacién San Juan
de Viviendas de Interés Social Viviendas de Interés Social en el Municipio del Viejo, Chinandega. P.27
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para adquirir lotes o para construir viviendas, debido a que es un arreglo de mercado y

capacidad administrativa, que requiere mas recursos para impulsar esta modalidad.

En el desarrollo de proyectos urbanisticos privados en el municipio se registran un total

de 4 urbanizaciones® que equivalen a unas 180 casas y se caracterizan por los altos

costos y condiciones administrativas y de financiamiento asociada a la banca formal,

que hacen muy dificil el acceso a estas viviendas, por parte de sectores menos

favorecidos.

Por otro lado, se registran en los ualtimos anos

cinco lotificaciones de tipo formal®* y 4 lotificaciones de tipo informal®®

que han

acelerado el crecimiento de viviendas en el municipio. Se han presentado algunos

casos de asentamientos informales menores® , que se originan al poner a disposicion

de la poblacién lotes de terreno, con costos accesibles y con facilidades de pago en

zonas no controladas por las autoridades municipales. Sin embargo, la mayor parte de

los asentamientos informales no cuentan con las mejores condiciones constructivas y

urbanisticas, pues en la medida de las posibilidades y ante la falta de financiamiento,

las familias adquirientes de lotes de estos asentamientos informales, construyen sus

viviendas, que adolecen de disefios y condiciones constructivas adecuadas.

En el caso de las lotificaciones formales, estas cuentan con condiciones urbanisticas

minimas y tienen que pasar por un proceso de aprobacién, de parte de las diferentes

instituciones de servicio del sector publico, para que sean autorizadas a poner en venta

lotes para construccion de viviendas.

No obstante es en general la poblacion adquiriente, la que se encarga de construir sus

propias viviendas en estas lotificaciones, que a diferencia de las urbanizaciones

formales, contaran con una diversidad de disefios y caracteristicas constructivas segun

dispongan.

%1 |_otinica, Valle Dorado, Los Robles, Valles del Sol. Fuente Oficina de Desarrollo Urbano, Alcaldia Rivas.
%2 Santa Ana, San José y Santa Marfa en La Carrilera; Sinsa y Popoyuapa. Fuente: idem

* |as Piedras(1), Monte San Juan(2), Hospital(1). Fuente: idem

* Villa Betel (30 viviendas), Los Galeano (40 viviendas). Fuente idem
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Actualmente el financiamiento al mercado inmobiliario, en particular a adquirientes de
lotes formales o informales es muy reducido, solamente la financiera para el desarrollo
local (FDL), estd financiando mejoras de viviendas, hay una ausencia de la banca

convencional y sector de micro finanzas para financiar la construccion de casas.

Por parte del INVUR y la Alcaldia Municipal de Rivas, desarrollan conjuntamente dos
programas de vivienda de interés social, uno con INVUR-BCIE para protagonistas en
condiciones de extrema pobreza con subsidio INVUR, contrapartida Alcaldia y un
pequefio aporte de los protagonistas. EI otro programa es el de viviendas del Tesoro
compuesto por contrapartida de la Alcaldia, subsidio del INVUR-BCIE y pago de los

protagonistas.

4.1.4 ldentificacion de problemas y objetivos

4.1.4.1 Identificacion y planteamiento del problema. Causas y Efectos
El andlisis e identificacion de la problematica para la cual se ha disefiado el proyecto,
conllevé a formular el problema central detectado el cual es que a la fecha “Persiste
un Acceso Limitado a una Vivienda Digna en el Municipio de Rivas”. La
identificacion de este problema central, ha permitido formular cuatro causas directas,

que inciden directamente, las cuales se describen a continuacion:

Causas Directas:

1. Reducido crédito para lotes o viviendas
2. Bajo nivel de ingresos familiares
3. Altos costos de construccion

4. Baja disponibilidad de lotes
Estas causas directas, generan cuatro causas indirectas de primer nivel y 4 causas

indirectas de segundo nivel. Como resultado del analisis se identificaron los efectos

directos sobre la poblacion demandante, los cuales son los siguientes:
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Efectos Directos:

1. Alto hacinamiento familiar
2. Baja capacidad de inversion familiar
3. Débil infraestructura constructiva

4. Crecimiento poblacional desordenado

Estos efectos directos, generaron tres efectos indirectos, tanto las causas como los
efectos, junto al problema central se detallan en Anexo 2y 4.

4.1.4.2 ldentificacion y planteamiento de objetivos. Medios y Fines.
Como resultado de la identificacion y planteamiento del problema central, en los cuales
se determinaron las causas y los efectos directos e indirectos, esto conllevd a la
formulacidon del objetivo central el cual es “Mejorar el Acceso a una Vivienda Digna
en el Municipio de Rivas”. A continuacion se describen los medios y fines directos e

indirectos que dan origen a la formulacion del objetivo central:

Medios Directos:

1. Aumentado crédito para lotes o viviendas
2. Ampliado nivel de ingresos familiares
3. Moderados costos de construccion

4. Mayor disponibilidad de lotes

Estos medios directos, generan cuatro medios indirectos de primer nivel y 4 medios
indirectas de segundo nivel. Como resultado del andlisis se identificaron los fines
directos sobre la poblacién demandante, a los cuales el proyecto perseguird con las
acciones disefiadas para tal fin, siendo estos los siguientes:

Fines Directos:

1. Bajo hacinamiento familiar
2. Alta capacidad de inversion familiar
3. Adecuada infraestructura constructiva

4. Crecimiento poblacional desordenado
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Estos fines directos, generaron tres fines indirectos de primer nivel, tanto los medios
como los fines directos e indirectos, junto al objetivo central y de desarrollo, se

detallan en Anexos 3y 5.

El objetivo de desarrollo del proyecto que deberia ser el fin dltimo seria el de
“Contribuir a la Disminucion del Déficit de Viviendas en el Municipio de Rivas”

al cual el proyecto deberé apostar. (Anexo 3)

4.1.5 Analisis de alternativas

Se han identificado una serie de acciones posibles®, controlables por el duefio del
proyecto, que podrian efectuarse, como parte de los alcances dentro del proyecto, las

cuales se detallan a continuacion:

1. Venta de lotes de terreno en areas legalizadas y con condiciones urbanisticas
adecuadas

2. Financiamiento para la adquisicion de lotes

3. Creacion de estructura administrativa, legal y crediticia del lotificador para facilitar
el acceso a crédito en condiciones adecuadas e incluyentes.

4. Establecimiento de un fondo de financiamiento de viviendas por parte del
lotificador puesto a disposicion de la poblacion demandante.

5. Facilitacion de modelos de viviendas con disefios y especificaciones técnicas de
bajo costo, para una mayor accesibilidad de los demandantes.

6. Gestion y acompafiamiento administrativo y legal de lotificador para facilitar
servicios publicos a los demandantes.

7. Asistencia técnica y legal para construccion de viviendas a los demandantes,

cumpliendo disposiciones urbanisticas y normas constructivas vigentes.

En la actualidad, los lotificadores privados que ponen a disposicion de la poblacion
ventas de lotes de terreno, no se dedican a financiar y construir viviendas y solo en

casos particulares facilitan la adquisicion de los lotes, dado que estos son duefios

% Obras y/o actividades que han de desarrollarse para el logro de los medios

Pagina | 40



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacién Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

exclusivos de los terrenos en cuestion. Las lotificaciones que pasan por un proceso de
legalizacion, no siempre cumplen totalmente con las acometidas de servicios publicos,
construccion de calles, accesos, andenes, &reas verdes y otros requerimientos

urbanisticos.

Para el caso del proyecto, la lotificacion Santa Maria contara con todo este
equipamiento urbanistico para comodidad de la poblacién demandante, no obstante
para los efectos de la valoracion que se hara al emplazamiento del proyecto para su
ejecucion y operacién, teniendo un enfoque eminentemente de negocios; se analizaron

cuatro alternativas con base a las acciones identificadas, siendo las siguientes:

Detalles de Alternativas

¢1. Venta de lotes de terreno en areas legalizadas y con
condiciones urbanisticas adecuadas

2. Financiamiento para la adquisicidn de lotes

3. Facilitacién de modelos de viviendas con disefios y
especificaciones técnicas de bajo costo, para una mayor
accesibilidad de los demandantes.

¢4, Gestion y acompafiamiento administrativo y legal de
lotificador para facilitar servicios publicos a los
demandantes.

Alternativa 1

¢ 1. Venta de lotes de terreno en &reas legalizadas y con
condiciones urbanisticas adecuadas
2. Gestion y acompafiamiento administrativo y legal de lotificador
para facilitar servicios publicos a los demandantes.
A I te r n ativa 2 o3, Feaclilita.cién de, mgdelos de yiviendas con disefios y
especificaciones técnicas de bajo costo, para una mayor
accesibilidad de los demandantes.
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«1. Venta de lotes de terreno en dreas legalizadas y con
condiciones urbanisticas adecuadas

2. Financiamiento para la adquisicion de lotes

*3. Facilitacion de modelos de viviendas con disefios y
especificaciones técnicas de bajo costo, para una mayor
accesibilidad de los demandantes.

*4, Gestion y acompafiamiento administrativo y legal de
lotificador para facilitar servicios publicos a los
demandantes.

o5. Establecimiento de un fondo de financiamiento de
viviendas por parte del lotificador puesto a disposicion de
la poblacién demandante.

6. Asistencia técnica y legal para construccion de viviendas
a los demandantes, cumpliendo disposiciones urbanisticas
y normas constructivas vigentes.

Alternativa 3

¢ 1. Facilitacién de modelos de viviendas con disefios y especificaciones
técnicas de bajo costo, para una mayor accesibilidad de los
demandantes.

*2. Gestidn y acompafiamiento administrativo y legal de lotificador para
facilitar servicios publicos a los demandantes.

¢3. Establecimiento de un fondo de financiamiento de viviendas por

. parte del lotificador puesto a disposicién de la poblacion demandante.

Alte rn atlva 4 o4, Asistencia técnica y legal para construccion de viviendas a los
demandantes, cumpliendo disposiciones urbanisticas y normas
constructivas vigentes.

¢5. Establecimiento de un fondo de financiamiento de viviendas por
parte del lotificador puesto a disposicién de la poblacion demandante.

Del andlisis de las alternativas del proyecto, se desprenden las siguientes variantes:

a) En la alternativa no. 1 hay venta de lote y financiamiento de parte del lotificador, el
cual facilita a la poblacion demandante modelos de vivienda con disefio y
especificaciones técnicas de bajo costo para accesibilidad de los demandantes.

b) En la alternativa no. 2 el lotificador vende el terreno sin financiamiento y facilita al
adquiriente modelos de vivienda con disefio y especificaciones técnicas de bajo
costo para accesibilidad de los demandantes
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c¢) En la alternativa no. 3 el lotificador juega multiples roles, vende el lote financiado,
facilita al adquiriente modelos de vivienda con disefio y especificaciones técnicas de
bajo costo para accesibilidad de los demandantes, construye la vivienda y la financia

d) En la alternativa no. 4 el lotificador facilita modelos de viviendas, Gestion y
acompafiamiento administrativo y legal de lotificador para facilitar servicios
publicos a los demandantes con disefio y especificaciones técnicas de bajo costo
para accesibilidad de los demandantes, construye la vivienda y la financia.

Habiéndose analizado el marco de acciones y las variantes de las alternativas se definié

la mejor alternativa del proyecto, la cual es la siguiente:

Tabla 1

Detalle de Alternativa Seleccionada

1. Venta de lotes de terreno en areas legalizadas y con condiciones
urbanisticas adecuadas
2. Facilitacion de modelos de viviendas con disefos y especificaciones técnicas
de bajo costo, para una mayor accesibilidad de los demandantes.

3. Gestidon y acompafiamiento administrativo y legal de lotificador para facilitar
servicios publicos a los demandantes.

4. Establecimiento de un fondo de financiamiento de viviendas por parte del
lotificador puesto a disposicion de la poblacion demandante.

/ N

5. Asistencia técnica y legal para construccion de viviendas a los demandantes,
cumpliendo disposiciones urbanisticas y normas constructivas vigentes.

En esta alternativa, el poblador compra su lote con recursos propios, se le facilita 2
diseflos modelos y costo de vivienda, se le brinda acompafiamiento legal vy
administrativo y se le brinda financiamiento o cofinanciamiento para la construccion
de su vivienda. El alcance de la alternativa de inversion del lotificador es que habiendo
82 lotes de terreno, tiene como meta financiar y construir al menos 45 viviendas (55%)
de los lotes, de las cuales, 30 se espera que sean del modelo mas econémico y 15 del
modelo méas caro; no obstante se podran construir unas 38 viviendas, con recursos

propios de los compradores de lotes.
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4.2 La formulacion del proyecto
4.2.1 Estudio de Mercado
4.2.1.1 Aspectos metodoldgicos del estudio

Se selecciond una poblacion objeto del estudio, compuesta por los habitantes de los

siete sectores que conforman el distrito 1 de la ciudad de Rivas, donde estara ubicado

el proyecto, equivalente a 3,514 personas distribuidas en 685 viviendas dentro de un

area de 141 hectareas™®.

a.

b.

Muestra y muestreo.

Para conocer sobre la posibilidad de desarrollar el proyecto y consultar sobre el
desarrollo del modelo de negocio propuesto, se seleccion6 una muestra no
probabilistica intencional, dirigido a un subgrupo de residentes de los sectores de
los pinos, popoyuapa, San Carlos y el Consuelo, equivalente a 25 prospectos de
clientes con interés manifiesto en adquirir un lote, a fin de valorar sus necesidades,
su capacidad de financiamiento y la factibilidad de ofrecerles asesoria técnica en el

disefio y construccién de sus viviendas.

Esta seleccidon respondié a la necesidad de obtener directamente, informacién
cualitativa y relevante de la demanda potencial del proyecto. También se abordo a
un funcionario de la Alcaldia Municipal de Rivas muy relacionada con el sector de
viviendas. Se concluy6 la consulta con entrevista a 2 lotificadores privados del

municipio de Rivas como actores claves del proyecto.

Instrumentos de investigacion

Entrevistas semi estructurada a un funcionario (director de desarrollo urbano) de la
Alcaldia Municipal de Rivas, entrevista semi-estructuradas a 2 urbanizadores
privados activos en Rivas y encuestas estructurada a 25 potenciales compradores de
lotes en el area de influencia del proyecto, con éenfasis en condiciones socios

economicos, preferencias de disefio y expectativas de financiamiento.

% Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la ciudad de Rivas, Tabla 11, pagina 46.
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c. Levantamiento y procesamiento de informacion
La encuesta a pobladores del area de influencia directa del proyecto se hizo de
forma aleatoria, dirigida a jefes de familia, mayores a 25 afios, se levanto en el sitio
donde habita el encuestado, aplicando directamente la encuesta. La entrevista a
funcionario de Alcaldia de Rivas y lotificadores privados, se hizo de manera directa
en el sitio de trabajo o residencia de cada entrevistado. No se utilizd otro medio
para el abordaje como envio en correo de instrumento, aplicacion telefonica de
instrumento o video conferencia para citar algunas formas de trabajo. El
procesamiento de la informacion se efectu6 mediante exportacion de datos a
Microsoft Excel, procesamiento, control de calidad de los datos recopilados y tablas

y graficos de salidas.

4.2.1.2 Analisis econdmico del mercado objetivo
a. Anadlisis de la demanda.
La poblacion demandante se refiere a todos los habitantes urbano y rural del

municipio de Rivas, los cuales a 2025 equivale a 53,944 habitantes.

Tabla 2

Crecimiento de la poblacion del municipio de Rivas 1995-2030.

» Antecedentes Comportamiento Actual G
Poblacion TAC % plazo
1995 2005 2015 2020 2025 2030

20,868 26,985 15 31,317 33,738 36,345 39,154

16,949 14,095 0.5 14,816 15,190 15,574 15,967

39,812 43,085 1.25 48,148 50,948 53,944 57,151
Fuente: Tabla Elaborada por SIG-RIVAS 2015 a partir del Censo 2005 INIDE, Rivas en Cifras, Rivas

La demanda potencial del proyecto equivale a la poblacién del distrito 13" que
equivale a 3,580 habitantes y la demanda efectiva corresponde a la poblacion de 5
sectores del distrito | que pertenecen al area de influencia directa del proyecto, lo

cual equivale a 2,776 habitantes®.

87 Compuesto por los sectores de Los Pinos, Popoyuapa, San Carlos, Noel Selva, Cristo Rey y Anibal Espinales.
% Distribucién y Densidad Poblacional del area urbana por distrito del Municipio de Rivas. SIG del Municipio de Rivas,
Departamento de Rivas. Periodo 2015-2030.
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b. Analisis de la oferta
Como se describio en el numeral 4.1.1 diagnostico del area de influencia, el
mercado inmobiliario formal del municipio de Rivas, presenta actualmente poco
dinamismo de crecimiento, en comparacion a la dindmica presentada hace unos 8
afios atrés a 2025, en el que el sector privado, la banca convencional, el sector de
micro finanzas y actores inmobiliarios del sector no gubernamental promovieron el

financiamiento para la mejora, la construccion o la obtencion de viviendas.

A pesar de la necesidad creciente de demanda de viviendas y el crecimiento de la
poblacién, la mayor movilidad de recursos y gestion en el municipio, se ha dado a
través de la aparicion de una serie de lotificaciones informal y algunos proyectos
formales de lotificacion, impulsados por la disponibilidad de tierras de vocacién
agricolas ubicadas en la periferia de la ciudad de Rivas, principalmente hacia el

norte y hacia el noreste de la misma, que se han destinado para urbanizacién.

En el caso del sector publico, en los Gltimos 10 afios en el departamento de Rivas,
se han construido 931 viviendas de interés social y se han mejorado 1,326 para un
total de 2,257 viviendas; mientras que para el municipio de Rivas se han construido

155 viviendas y se han mejorado 310 viviendas, para un total de 465 viviendas.*

Actualmente INVUR y Alcaldia Municipal de Rivas, desarrollan conjuntamente
dos programas de vivienda de interés social, uno con INVUR-BCIE para
protagonistas en condiciones de extrema pobreza con subsidio INVUR,
contrapartida Alcaldia y un pequefio aporte de los protagonistas. El otro programa
es el denominado Viviendas del Tesoro compuesto por contrapartida de la Alcaldia,

subsidio del INVUR-BCIE y pago de los protagonistas.

Desde el sector privado, en el desarrollo de proyectos urbanisticos privados en el

municipio se registran un total de 4 urbanizaciones®® que equivalen a unas 180

* Fuente: Pagina Interactiva de proyectos de vivienda del departamento de Rivas. URL Sitio oficial INVUR, Nicaragua.
40| otinica, Valle Dorado, Los Rables, Valles del Sol. Fuente Oficina de Desarrollo Urbano, Alcaldia Rivas.
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casas y se caracterizan por los altos costos y condiciones administrativas y de

financiamiento asociada a la banca formal, que hacen muy dificil el acceso a estas

viviendas, por parte de sectores menos favorecidos.

De igual manera se registran en los altimos afos
cinco lotificaciones de tipo formal* y 4 Iotificaciones de tipo informal** que han
acelerado el crecimiento de viviendas en el municipio. Se han presentado algunos
casos de asentamientos informales menores®, que se originan al poner a
disposicion de la poblacién lotes de terreno, con costos accesibles y con facilidades
de pago en zonas no controladas por las autoridades municipales. Sin embargo, la
mayor parte de los asentamientos informales no cuentan con las mejores

condiciones constructivas y urbanisticas.

En el caso de las lotificaciones formales, estas cuentan con condiciones
urbanisticas minimas y tienen que pasar por un proceso de aprobacion, de parte de
las diferentes instituciones de servicio del sector pablico, para que sean autorizadas

a poner en venta lotes para construccion de viviendas.

c. Balance Oferta-Demanda
Segun el VIII censo poblacional y 1V de la vivienda, 2005, en el municipio existen
9,866 viviendas, de las cuales 6,335 viviendas el (64%) son del area urbana y 3,531

viviendas el (36%) son del area rural y existen 4.16 habitantes por vivienda.

El déficit por incremento poblacional consiste en evaluar y equilibrar la demanda
de nuevas viviendas con buen estado fisico, uso de materiales adecuados y buena
ubicacion para solventar la necesidad de los nuevos hogares que se generan por el

incremento natural de la poblacion.

“1 Santa Ana, San José y Santa Maria en La Carrilera; Sinsa y Popoyuapa. Fuente: idem
* Las Piedras(1), Monte San Juan(2), Hospital(1). Fuente: idem
“ Villa Betel (30 viviendas), Los Galeano (40 viviendas). Fuente idem
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Tabla 3

Segun el indice habitacional de 6 ha/viv se estima que el déficit habitacional sera

de la siguiente manera:

Déficit de la vivienda por incremento poblacional del municipio de Rivas.

Sector Pob Incr. Np. Pab Incr. NP' Pab Incr. Np. Pob Incr. Np.
2015 Viv 2020 Viv 2025 Viv 2030 Viv

Urbana 31,317 4,332 722 33,738 2,421 403 36,345 2,607 434 39,154 2,809 468
Rural 14,816 721 120 15,190 374 62 15574 384 64 15,967 393 65
Total 46,133 5,063 842 48,928 2,795 465 51,918 2,990 498 55,121 3,203 533

Fuente: Censo 2005 INIDE, Rivas en Cifras

Actualmente se necesita un total de 498 viviendas a nivel municipal. Se estima un
crecimiento poblacional a corto plazo (5 afios) de 3,203 habitantes con una

demanda de 533 viviendas.

El déficit de vivienda afecta de manera directa al segmento poblacional con menos
ingresos econdmicos (maestros, trabajadores de la salud, policias, trabajadores de
zonas francas, obreros agricolas y pecuarios, trabajadores del sector servicio, etc.),
incrementandose el hacinamiento por crecimiento poblacional, por retorno de
migracion o por desplazamiento de la mano de obra. Asimismo, el déficit
habitacional se manifiesta por estado fisico, por nivel de servicio o por déficit
poblacional por lo cual requiere de la implementacion de programas habitacionales

por parte de las instituciones involucradas.

4.2.1.3 Los productos del proyecto

El proyecto se compone de 5 productos a desarrollar.

a. EIl primer producto consta de la venta de 82 lotes habitacionales, areas comunes,

areas verdes, andenes peatonales, calles de circulacion y garita de acceso, con
dimensiones entre 199.6 y 468 m? (Ver Anexo No. 6). Esta Lotificacion se
encuentra distribuida en un area de 27,862.87 m? idoneos para la poblacion
interesada en adquirir un terreno en una zona céntrica y de facil acceso. El terreno
permite un disefio arquitectonico comodo y aterrizado a las necesidades de confort

de los usuarios.
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b. EIl segundo producto consiste en ofrecer asistencia técnica de disefio para que el

cliente tenga dos opciones de modelos de casa para construir.

Tabla 4 Tabla 5

Tabla de distribucion de ambientes Tabla de distribucién de ambientes

modelo Babilonia

modelo Limén

TABLA DE AMBIENTES TABLA DE AMBIENTES
N°  AMBIENTE AREA

o
N AMBIENTE AREA
NIVEL 1 .
01 PORCHE 507 r? MIVEL 1
02 SALA / COMEDOR 27 .07 P o1 PORCHE 17.48 ¥
03 COCIMNA, 6.05 02 HABITACION | 11.5 m?
04 3 4.46 P 03 HABITACIOM 2 | 11.19 ¥
05 HABMTACION 1 %.03 P 04 HABITACION 3 11.19 ¥
06 |HABITACION 2 9.03 05 | LAVAMNDERIA 7.2 e
07  |HABITACION 3 10.51 06 |SS 4.93 m?
08 PORCHE 02 3.64 e 07 COCINA | 14.14 o
NIVEL1-8 7486 nF 08  [SALA COMEDOR | 28.66 M7
TOTAL AMBIENTES: 8 74.86 m* NIVEL 1:8 106.29 m?
TOTAL AMBIEMTES: 8 106.29 m?

c. Eltercer producto equivale a la financiacién o cofinanciacion para construccion por
parte del lotificador, de al menos 45 viviendas (55%), de las cuales, 30 se espera
que sean del modelo Babilonia que consta de 74.86 m? mas econémico y al menos
15 casas del modelo Limén, més caro, que consta de 106.29 m% El lotificador
establecera una minima estructura de administracion de crédito de las casas que
vaya financiando y manejaré la cartera crediticia que se vaya generando.

d. El cuarto producto consiste en la construccion de 45 viviendas, distribuidas en 30
viviendas del modelo Babilonia y 15 casas del modelo Limoén.

Figura 1 Figura 2

Perfil externo modelo casa Babilonia Perfil externo modelo casa Limén

Este producto se ira cumpliendo conforme avance la colocacion de crédito y los

contratos de ejecucion de obras.
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e. EIl quinto producto consiste en brindar asistencia técnica administrativa y legal,

para que el comprador de lote pueda efectuar las respectivas acometidas y servicios
que requiere en su futura casa, sea esta, construida por el lotificador o por él

mismo.

4.2.1.4 El anélisis del sector

La demanda de viviendas en el municipio de Rivas ha tenido una dindmica de
crecimiento diferente a la de otras ciudades del pais. La poblacion demandante de
menores recursos econdmicos, producto de los flujos migratorios de trabajo hacia el
vecino pais de Costa Rica o por desplazamiento de mano de obra hacia otros sectores
(construccion, zonas francas, agricola, turismo o servicios), ha optado mayormente por
concentrar sus recursos econdémicos en la mejora y/o ampliacion de las viviendas
existentes, seguido de la compra de lotes en areas lotificadas irregulares o legalizadas,

con o sin condiciones urbanisticas adecuadas.

El sector de la construccion continua siendo uno de los que en mayor o menor medida
se ha mantenido activo en el municipio, pues hay una tendencia de crecimiento
inmobiliario para los proximos tres afios, sin embargo, las constantes alzas de los
materiales, herramientas y suministros de construccién nacionales e importados se ha

convertido en un freno al desarrollo de construccién de viviendas.

La poblacion demandante que ha generado la mayor cantidad de demanda de viviendas
en el municipio, proviene principalmente de las areas periurbanas y rurales y en menor

medida del area urbana histérica o nueva-ampliada de la ciudad.

En términos de competidores en el sector de construccion de viviendas, el municipio de
Rivas actualmente no tiene un registro formal de urbanizadoras que estén trabajando en
la ejecucion de proyectos urbanisticos*. El subgrupo de lotificadores presentes en el
municipio (Lotinica, eventuales) y algunas empresas familiares que obtienen tierras

para construir viviendas e infraestructura turistica-habitacional, son en menor medida

4 Fyente: Oficina de Desarrollo Urbano-Alcaldia Rivas
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los que mas se encuentran activos, dinamizando el mercado mobiliario y de bienes

raices del municipio. No obstante esta competencia no genera la suficiente oferta para

responder a la demanda de viviendas en el municipio, que al afio 2025 presenta un

déficit habitacional de casi 500 viviendas nuevas y se espera que en el corto plazo (5

anos), este déficit segun el crecimiento poblacional del municipio, pueda llegar a 533

viviendas (Ver Tabla 3). Por su parte la Alcaldia Municipal de Rivas estima que el

déficit actual de viviendas nuevas puede oscilar entre 1,000 a 1,500 viviendas. *°

Otro importante actor del sector de viviendas en el municipio es el de INVUR y

Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, que impulsan en conjunto con la Alcaldia

Municipal de Rivas la construccion de viviendas de interés social para protagonistas de

bajo recursos y para protagonistas en condiciones de extrema pobreza. Esta actividad

que se desarrolla actualmente e involucra subsidio estatal y contribuciones materiales y

en equipos por parte de la alcaldia municipal, tiene la finalidad de cubrir un poco la

demanda del segmento con menos disponibilidad econémica para obtener una

vivienda.

La situacion actual del crédito para vivienda y la tendencia en el corto y mediano plazo

para facilitar crédito de largo plazo, por parte de la banca convencional y sector de

micro finanzas es muy limitado, no hay condiciones para accesar a este tipo de

financiamiento, primero por la ausencia actual de urbanizaciones por parte del sector

privado, segundo porque los precios de estas viviendas son muy altos en comparacién

con otros costos de construccion viniendo de manera individual y tercero porque las

condiciones, plazos, garantias y requisitos para accesar a este tipo de financiamiento

son muy dificiles de cumplir y se convierten en verdaderas barreras de acceso al

crédito.

Por otro lado, no existe una politica de estas instituciones para suavizar estas barreras

de acceso al crédito y hacer mas amigable la opcién de obtener un crédito para

vivienda o inclusive para mejora.

“® Fuente: Entrevista con responsable de proyectos Alcaldia Rivas
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Existen algunos factores de riesgo que se pueden presentar y que podrian afectar el

desarrollo del modelo de negocio propuesto y de la implementacion del proyecto,
riesgos que bien se podrian mitigar pero no eliminar porque aunque son predecibles, no

son controlables, los cuales se detallan a continuacion:

a. Encarecimiento acelerado de los materiales, suministros y herramientas de
construccidn tanto nacional como extranjera.

b. La caida de los precios del combustible que encarezcan los costos de transporte o el
encarecimiento de los costos de energia eléctrica.

c. Depresion del sector de construccion y particularmente del subsector de vivienda,
que haga que el servicio de proveedores de mano de obra local o especializada,
transporte o servicio ferretero sea escasa, encareciendo los costos directos de
construccion.

d. Aumento del indice de inflacion con el subsecuente efecto en el ingreso familiar y
empresarial que deprima la actividad del sector.

e. Disminucién de la demanda efectiva para construir o reparar/mantener la
infraestructura domiciliar, turistica o de servicios nueva o existente.

f. Normas, regulaciones o disposiciones administrativas, constructivas, legales,
ambientales o de gestion de riesgos municipales o nacionales, que limite el

desarrollo de la actividad constructiva o de mantenimiento/reparacion de viviendas.

Existen algunos factores de éxito que viabilizan la ejecucion del proyecto entre las

cuales podemos destacar los siguientes:

a. Posicionamiento y conocimiento del lotificador del mercado inmobiliario y de
bienes raices del municipio.

b. Disposicion del lotificador de colocar recursos propios de crédito a la poblacién
demandante para construir viviendas de bajo costo, en condiciones diferentes y méas

accesibles que el mercado de crédito convencional y de micro finanzas.
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c. Facilitar a la poblacion demandante disefios de casas adecuadas y de bajo costo,
que satisfagan la demanda existente y los requerimientos urbanisticos del
municipio

d. El terreno del lotificador es de su propiedad, lo que disminuye el costo inicial de
inversion liquida y facilita dirigir recursos hacia el crédito para vivienda.

e. Alta demanda efectiva y potencial de viviendas de bajo costo en el area de
influencia del proyecto y del municipio.

f. Condiciones ambientales, fisicas y urbanisticas de la Lotificacion Santa Maria, que
la hacen atractiva a la demanda efectiva y potencial de clientes prospectos para

construir una vivienda.

4.2.1.5 El modelo de negocio

El estudio de mercado persigue identificar la demanda potencial de viviendas,
caracterizar el perfil de los compradores y establecer estrategias de comercializacion
viables. Sin embargo, para efectos del estudio, es importante que el proyecto considere
la demanda efectiva y total del proyecto, que junto con la demanda potencial representa

el total de la demanda de viviendas en el municipio de Rivas.

El proyecto persigue desarrollar un modelo de negocio novedoso, en el cual, el
lotificador de tierras, se convierte en un agente de cambio, en un actor de desarrollo,
que da respuesta a la demanda de vivienda, atendiendo un sector medio-bajo que con
base a las posibilidades econdmicas y familiares identificadas, estaria en capacidad de

accesar a una vivienda de bajo costo, con posibilidades de poderla obtener®.

El Iotificador formal del modelo propuesto*’, no solo desempefia el papel de vendedor
de lotes como tradicionalmente se ha efectuado en el municipio, sino que también
escala en su papel de asesorar a la demanda de vivienda, facilitar financiamiento o

cofinanciamiento al demandante de vivienda que compra su lote y facilitar el servicio

%6 \Ver numeral 1.4 Justificacion del proyecto

47 Se refiere a aquel que desarrolla un proyecto de Lotificacion con infraestructura o disefio urbanistico, autorizado por las

diferentes instituciones y se dispone a la venta de lotes de terreno.
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de construccion de su vivienda, de acuerdo a la presentacion de modelos, acorde a sus

posibilidades®.

Esta relacion que se espera efectuar entre el demandante de lote y lotificador, se

establecera a mediano plazo, efectuandose un giro radical en dicha relacion, en la cual

tradicionalmente se fundamenta Unica y exclusivamente en la compra del lote, el

lotificador a lo sumo, en ciertos casos, estable formas de pago al comprador de lote

para su cancelacion.*

El estudio de mercado pretende por tanto, dar respuesta al modelo de negocio y

viabilizar su implementacion para que facilite la toma de decisiones, para ello se

analiza la demanda de vivienda urbana y periurbana del municipio y se consulta a

actores claves del modelo, para obtener informacion, validar y viabilizar el modelo,

para que se determine su disefio e implementacion.

4.2.1.6 El Marketing del proyecto

a. Metas

v Vender 82 terreno para la construccion de viviendas en la lotificacion Santa Maria

en condiciones urbanisticas adecuadas

v Promover la venta de 2 modelos de vivienda de bajo costo (modelo Babilonia y

modelo Limoén) a demandantes de lotes de la lotificacion Santa Maria, bajo

condiciones urbanistica adecuadas

v" Brindar financiamiento para la construccion de al menos 45 viviendas de bajo costo,

de los cuales 30 viviendas seran del modelo Babilonia y 15 del modelo Limén

v" Impulsar en el publico objetivo, el acceso a servicios de asesoria técnica brindados

por el lotificador, para facilitar el equipamiento urbanistico y constructivo de

viviendas de bajo costo en la lotificacion Santa Maria.

“8 \Jer acapite 4.1.5 Alternativa seleccionada.
49 Esta modalidad se efecttia cuando el lotificador es duefio total de la tierra lotificada
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Tabla 6
Metas y productos del proyecto

Ao 1 Afo 2

Unidad Gran
Medida Total

T1 T2 T3 T4 Tl T2 T3 T4

Producto Meta Trimestres Total Trimestres Total Afo3 Afo4 Afo5

Venta de Lotes

1 (Contado) 82 Lote 9 10 11 11 4 9 10 11 11 41 82
11 Lotes tipo 1 22 Lote 2 3 3 3 1 3 3 3 2 11 0 0 22
1.2 Lotes Tipo 2 60 Lote 4 7 7 8 26 8 9 9 8 34 0 0 60
2 Venta de Diseflos 10 Unidad 1 1 2 2 6 1 1 1 1 4 0 0 10
Contratos de
3 Financiamiento Casas 15 Unidad 1 2 2 2 7 2 3 2 1 8 0 0 15
Limon
Contratos de
4 Financiamiento Casas 30 Unidad 2 3 4 4 13 4 4 4 5 17 0 0 30
Babilonia
5 Construccion Casas 5 \yigaq 0 3 4 5 12 4 4 5 5 18 0 0 30
Modelo Babilonia
Construccion Casas
6 Modelo Babilonia 21 Unidad 1 1 2 1 1 2 4 5 5 5 21
Contado
Construccion Casas .
7 Modelo Limén Contado 17 Unidad 1 1 2 1 1 1 3 3 5 4 17
8 Construccion Casas 45 ynigad 1 2 2 2 7 2 2 2 2 8 0 0 0 15

Modelo Limén
Fuente: Elaboracion Propia

O La programacion de construccion de las casas se refiere a la cantidad fisica que se
espera coloca por trimestre y no a la construccion fisica en si.

O La venta de disefios es un producto que se espera comercializar en funcién de la
demanda primeramente a interesados en construir sus casas con recursos propios

O Se ofertan dos tipos de lotes. El lote 1 es de 468.21 m?y el lote 2 es de 227.91 m?

b. Publico objetivo

Estd compuesto por la poblacion demandante potencial y efectiva del distrito I, asi
como de la poblacién demandante urbana y periurbana del municipio de Rivas,
conformada por personas jefes de familia de ingresos familiar medio y medio-bajo
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mensual, mayor a C$ 25,000.00, que incluya el segmento de maestros, trabajadores de
la salud, policias, trabajadores de zonas francas, trabajadores del sector agricola,
pecuario y de servicios.

c. Propuesta de valor (oferta de servicios, financiamiento)

Esta propuesta persigue contribuir al ordenamiento municipal y a dar respuesta a una
demanda poblacional que no tiene acceso a la banca convencional o a préstamos de
micro finanzas, en la que puedan obtener financiamiento de mediano plazo para una
vivienda digna, de bajo costo, accesible al segmento del pablico objetivo y que cumpla
normas y estandares constructivos y urbanisticos adecuados.

d. Politica de precios

Se tendra una politica diferenciada de precios de los lotes en dependencia de su
ubicacién y tamarfio, con precios por metro cuadrado de US$ 21.00 y US$ 35.00
considerando que el precio en estos lotes considera la inversion del Lotificador en
garantizar equipamiento urbanistico adecuado para construir viviendas. Los precios por
metro cuadrado actual de la competencia en lotes sobre la carretera panamericana sur
por ejemplo oscilan en US$ 32.00 a US$ 37.00 por metro cuadrado. Los lotes de
terrenos en areas informales o espontaneos oscilan con un precio por metro cuadrado
entre US$ 12.00 a US$ 20.00

e. Canales de comunicacion (promocioén y publicidad)

Para la promocion y publicidad de los productos que se ofertaran, se disefiara una Web
Site donde se encuentre toda la informacion necesaria que el cliente requiera.
Asimismo se elaboraran volantes y panfletos con direccion de contacto, referencia de
E-mail y pégina Web-Site para facilitar la comunicacién. Se utilizaran las redes
sociales para facilitar informacién e impulsar la venta de los productos. El lotificador
dispondré de una sola persona debidamente orientada e instruida para brindar cualquier
informacién que el cliente requiera. Se pondra un rétulo en la ubicacién del proyecto
con informacion pertinente sobre el particular.

f. Estrategia de comercializacion

El proceso de comercializacion de los productos del proyecto iniciara con una robusta

gestiobn de comunicacion descrita en el acapite (e), y continuara haciéndose
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paralelamente mientras se va efectuando una prospeccion de potenciales clientes,

mientras tanto los procesos subsiguientes se detallan de la siguiente manera:

v" En la ubicacién del lotificador (oficina o punto de atencion local), se hara el primero
0 segundo contacto con el cliente, para brindarle la informacion que necesita. Si
existiese interés por la compra de lotes, se le invitara a visitar la lotificacion para
apartar el lote®

v" Si el cliente muestra interés por la gestion de financiamiento de parte del lotificador,
se le invita esa misma vez o para una segunda visita a oficina para brindarle mas
informacién sobre el financiamiento®®, sobre los modelos constructivos, o sobre la
construccion de vivienda®.

v’ Seguimiento a la prospeccion de clientes con interés en compra de lote,
construccion de viviendas y financiamiento.

v’ Cierre de contrato de compra de lote, contrato de crédito y/o contrato de
cumplimiento de construccion de vivienda por parte del lotificador.

v" Conclusion de vivienda. Una vez terminada la vivienda se acompafara al cliente a

hacer inspeccion de sitio, observar si hay detalles constructivos a corregir,
funcionabilidad de los servicios de agua potables y de iluminacién. Si se encuentra
con algun detalle, el cliente firmara un documento el cual sera el pre entrega y se
repararan los detalles antes descritos en el pre entrega a mas tardar en un mes.
Una vez reparado los detalles en la pre entrega, el cliente realizara nuevamente
visita a su vivienda, para constatar que todo esté en regla, se hace la entrega final, se
realiza desembolso final al contratista y se procede a realizar entrega de llave en
manos, al cliente de su vivienda con sus respectivas garantias.

g. Implementacion y tiempos

La implementacion del plan de marketing sera responsabilidad Unica del lotificador,

quien ademas tendra bajo su responsabilidad el trabajo que realice el personal que

designe para apoyarlo en estas labores, al cual debera instruir adecuadamente para una

buena gestion. Se espera que el proceso de venta de lotes no sea mayor a 20 meses y

%0 Reservacion del lote por un monto de U$ 300.00 aplicable para prima

%! Proceso de filtro de pre aprobacién crédito, cancelacién de 10% prima sobre el valor de su vivienda, condiciones,

plazos, forma de pago, garantias.
52 Una vez cancelada la prima se procedera a construir la vivienda en un periodo de
para Limon

21/2 31/2

meses para Babilonia y

meses
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que el proceso para financiar y construir un total de 45 casas no sea mayor a 24 meses
a partir del primer afio de implementacion del proyecto.

4.2.2 Estudio Técnico

4.2.2.1 La Localizacion
A. Macro localizacion
El proyecto se encuentra en el departamento de Rivas, municipio de Rivas, ubicado a
111 km al sureste de Managua, ciudad capital. Se localiza en las coordenadas
geogréficas 11° 26' de latitud norte y 85° 49' de longitud oeste; limita: al norte con los
municipios de Buenos Aires, Potosi y Belén, al sur con Cardenas y San Juan del Sur, al
oeste con Tola y San Juan del Sur, al este con San Jorge y el lago de Nicaragua.

Figura 3

Ubicacion territorial del proyecto urbanizacion Santa Maria municipio Rivas

Buenos Aiges s : 4
ola &
« San Juan del
sur
.
card

Fuente: Elaboracion Propia.

B. Micro localizacion
La lotificacion Santa Maria, se ubicara en la calle La Carrilera, en el costado s.e. de la
Universidad Nacional Multidisciplinaria Ricardo Morales Avilés Sede Rivas. Las obras

del proyecto y sus beneficios incidiran sobre el area urbanizada de la ciudad de Rivas.
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Tabla 7 Figura 4
Ubicacion geo referenciada del proyecto Area de influencia del proyecto
No. Coordenadas No. Coordenadas
1. X'=627944.659 2. X=627915.358
Y =1265602.498 Y =1265728.941
3. X=627991.321 4. X =627890.038
Y =1265635.240 Y =1265770.194
5. X=628015.919 6. X=628028.280
Y =1265650.968 Y =1265688.424
7. X=628041.978 8. X=627995.478
Y =1265667.393 Y =1265736.072
9. X=628003.407 10. X=627961.711
Y =1265670.538 Y =1265781.402
11. X=627981.198 12. X=627932.513
Y =1265656.589 Y =1265820.610
13. X=627964.416 14. X=627909.127
Y =265648.670 Y =1265799.949
15. X=627939.907 Y= 16. X=627908.331

1265688.794

Y =1265856.827

4.2.2.2 El Tamafio
El proyecto de lotificacion Santa Maria se emplaza en un predio de 27,862.87 m2. Se
lotificard en 82 fracciones a edificar de distintas areas segin sea su ubicacién, con
tamafio promedio de 199.06 m? hasta los 468.08m? id6neos para la poblacién

interesada en adquirir un terreno en una zona céntrica y de facil acceso. Ver Anexo 6

El terreno permite un disefio arquitecténico comodo y aterrizado a las necesidades de
confort de los usuarios, el proyecto consta de 82 lotes habitacionales, areas comunes,
areas verdes, andenes peatonales, calles de circulacion y garita de acceso. Se
selecciond este sitio porque cumple con un clima tropical, con una topografia
relativamente plana, no hay basureros cercanos, hay accesos a servicios basicos, queda

cerca con la terminal de buses.

Se construiran dos tipo de casas LIMON Y BABILONIA (Ver Anexos 7 y 8), ademas
se construiran areas verdes, andenes, calles, avenidas (adoguinadas), red de energia
eléctrica, red de distribucidn de agua potable, sistema de alcantarillado sanitario con un
4rea 27,862.87 m%  Sin embargo, para la ejecucion de este proyecto es necesario
realizar una serie de estudios garantizando la vialidad técnica, por lo que se detallaran

una serie de estudios previos a su cumplimiento:
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a.

Levantamiento topogréfico

Disefio de la planta de conjunto de la lotificacion.

Estudio geotécnico del suelo.
Estudio y disefio del sistema hidrosanitario
Estudio de impacto ambiental

Area y descripcion de la vivienda

De acuerdo a las condiciones del terreno y ambientales del departamento de Rivas, Se

ha disefiado en el marco del proyecto, 2 tipos de viviendas que serdn ofertadas por el

lotificador a la poblacion del departamento de Rivas, las cuales seran los modelos
BABILONIA'Y LIMON, cuyos detalles constructivos se detallan en Anexos 7 y 8, las

cuales se muestran a continuacion:

Figura 5

Modelo de vivienda Limon

VIVIENDA MODELO

“EL LIMON"

A ISOMERICO MODELO EL LIMON

Tabla 8

Distribucion de ambientes casa modelo LIMON.

TABLA DE AMBIENTES

L= ]

N A MBIENTE AREA

MIWVEL )
ol FORCHE 1748 m7
L s HABRITACIOMM 1 11.5 m™
o3 HARITACICMN 2 1119 m@
04 HABITACIOMNM 3 11.1%9 m&
05 LasardDER | A 7.2 e
04 5.5 4_F3 ™
o Lol e | 0 PN 14 14 e
o8 Sal 8 COMEDCOR 28 8645

MNIVEL 1: 8
TOTAalL AMBIEMTES: &

104 29 ™
105 29 ™
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Figura 6

Modelo de vivienda Babilonia

AIVIENDA MODELO

‘BABILONIA"

SOEREOMRO L

Tabla 9

Distribucion de ambientes casa modelo BABILONIA

TABLA DE AMBIENTES

(=]
N AMBIENTE AREA

MIWEL 1

01 PORCHE S.0F

oz sSala ) COMEDOR ZF0F @

o3 COCIRA, &.05

04 5.5 4_4éE e

o5 HABITACIT 1 FO3

O& HABIT AT 2 F.O0O3

g HABITACI TN 3 1051 ™

0s PORCHE O2 264
MNIVWEL 1: 8 74 88 e
TOTAL AMBIENTES: 8 74 88 e

La diferenciacion entre los dos tipos de modelos de casas que se propone el proyecto es
la siguiente:

Comodidad
Ambas son muy coémodas, sin embargo, el modelo limén es un casa mas amplia y

cuenta con mas espacios para la familia que la del modelo babilonia
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Arquitectura

El modelo limén es un poco mas grande y con mas espacio que el modelo babilonia;

con la salvedad que el bafio de la modelo babilonia esta dentro de la casa, mientras que

el bafio de la modelo limon que esta fuera.

Presupuesto

El modelo limon es mas costosa que el modelo babilonia

Ambientes

El modelo limon posee 3 habitaciones, es de mayor metraje cuadrado que el modelo

babilonia.

Sistema constructivo

Ambos modelos son mamposteria reforzada con acero de refuerzo y bloque de 6

pulgadas; con refuerzo horizontal y vertical y celdas llenas de concreto, losa de piso y

estructura metalica de techo.

La diferenciacion de los modelos propuestos con respecto a las diferentes

urbanizaciones / lotificaciones que conlleven a responder al mercado de viviendas es el

siguiente:

v' La urbanizacion se situara en el casco urbano del departamento de Rivas.

v' Contara con sistemas de pagos y propuesta de construccion para el cliente sin que
tenga que mover un solo dedo.

v" Su seguridad habitacional y urbanistica sera lo primordial.

v’ La urbanizacion Santa Maria contara con ambientes, aceras, calles andenes y areas
verdes adecuadas al publico habitacional.

v" Venta de lotes de terreno en areas legalizadas y condiciones urbanisticas adecuadas

v" Facilitacién de modelos de viviendas con disefios y especificaciones técnicas de
bajo costo, para una mayor accesibilidad de los demandantes.

v Gestion y acompafiamiento administrativo y legal de lotificador para facilitar

servicios publicos a los demandantes.

4.2.2.3 La Ingenieria

a. Levantamiento topografico
En esta etapa se describe de la distribucion de lotes, calles, areas verdes, andenes,

cunetas, para posteriormente replantear los limites de lotes, calles, para constatar en el
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terreno como caen las coordenadas. Una vez realizado el levantamiento de los datos
se comienza a procesar los datos en los diferentes software especializados en

topografia tales como: Civil 3d, Civil CAD.

La topografia especifica es tomada en cuenta para conservar la naturaleza que nos
proponemos. Para los temas de infiltracion y conservacion del recurso forestal,
analizando la altimétrica de cada ambiente para armonizar con los diferentes niveles, se
contempla balastarla con materiales selectos de base y sub-base las &reas de calle y
otros espacios. La lotificacién Santa Maria esta estructurada de la siguiente manera:
Tabla 10

Estructura en areas lotificacion Santa Maria

Area Area % de
(varas?) (manzana)

Area Comunal - Verdes 2,317.410 3,287.049 0.329
Area Derecho de Via Calles y 6,542.098 9,279.410 0.929

Parcela Area (m?)

Avenidas
Areas de las parcelas 19,003.362 26,954.654 2.698
TOTAL 27,862.87 39,521.113 3.956 100.00

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de lotificador

El detalle topografico del proyecto se detalla en Anexo 9

b. Estudio del suelo

Un estudio de suelo es el que nos da a conocer las particularidades fisicas y
geoldgicas de terreno a construir en sus diferentes capaz y niveles la profundidad del
nivel de manto acuifero, hasta la capacidad de resistencia. Con los resultados del
estudio se puede decidir el tipo de cimentacion a utilizar y hasta que profundidad
debes de cimentar; en base al 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.

c. Movimiento de tierra
Esta parte es importante ya que una vez se haya finalizado el estudio del suelo y el

disefio de niveles de terrazas y las obras viales, se lleve a cabo la ejecucion de cortes y
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rellenos del terreno con material del sitio (buen material) y material procedente de un
banco de material que este certificado, para carga de soporte del mismo, para llegar a
los niveles de disefios de calles y terrazas. Ademéas de garantizar un buen movimiento
de tierra, se logra garantizar un buen drenaje pluvial. Los alcances del movimiento

de tierra para organizar la distribucién de lotes, se describe en Anexo 6

d. Vialidad

Es el medio a través del cual se da la conexion terrestre entre las diferentes
poblaciones para el traslado de carga de materiales, mercancias y personas,
permitiendo realizar diferentes actividades productivas, Economia y desarrollo y

beneficio productivo del pais.

El sistema vial tendra un ancho de 12m con accesos vial de 6.4 m y 1 m anden peatonal
con sus respectivas areas verde de 1.196 m y cunetas 0.604m Por cada lado de la via,
garantizando la ubicacién correcta de los postes de tendido eléctrico y medidores de
agua potable que normalmente deben quedar fuera de los linderos de las propiedades.
Ver Anexo 10

Ademas, el disefio vial nos permitira determinar los niveles de rasante final (adoquin)
con respecto al nivel de las terrazas, la pendiente que tendra las calles y avenidas. Para
la realizacién de las actividades de relleno y compactacion, se tomara en cuenta la
terraza de la avenida #1. La terraza de la avenida #1 quedara en su nivel natural, el cual

esta al mismo nivel de la calle existente (Ver Anexo 10).

Desde la avenida #1 hasta llegar al final de la avenida#3 las terrazas estas disefiadas
con diferentes pendientes que oscilan entre el 0.5%-2.4% permitiendo que las aguas
pluviales drenen hacia el cauce ubicado detras del proyecto, evitando asi problemas de
inundacion en la Lotificacion. En la figura 20 se aprecia la calle la carrilera ubicada

frente al proyecto en el costado sur de la propiedad.
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El disefio de las terrazas esta dividido en 3 secciones (plano representativo de las obras

de relleno del proyecto) cuyos volumenes de corte y relleno se resumen a como sigue):

Tabla 11

Detalle de cortes y rellenos

Terraza Vol. Corte Vol. Relleno Vol. Relleno.
nn nMn3 Meto M3
1 3.323 A096.704 A4093.38
2 o] 1741.454 1741.45
3 [s] 1241 .4 124140
TOTAL 3.323 FOF72.558 FOT76.235

Fuente: Elaboracién propia
Figura7

Perfil longitudinal de corte y relleno en la calle avenida #2
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La calle avenida #2 inician en la cota 53.72 y termina en la cota 55.54, indicando un
desnivel de 1.82 metros, este nivel natural existente sera modificado con un plan de
compensacion de corte y relleno que terminara en una pendiente entre los 0.5-2.40% de
acuerdo al disefio de movimiento de tierra previsto. Este mismo comportamiento de
niveles ocurre en la calle avenida #3 la cual esta disefiada a construirse paralela a la

avenida #2.

El volumen de relleno neto que se utilizara para la construccion de las terrazas en las

calles del proyecto seré proveniente de un banco de préstamo ubicado a 8 km del sitio,
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el banco es Ilamado banco Belmont propiedad de los hermanos Baldelomar, es un
banco que ya ha sido explotado y se le han realizado los estudios de suelo

correspondiente por lo cual se trata de un banco de préstamo certificado y apto para
usarse en las terrazas de las calles.

Figura 8

Esquema gréfico de terrazas y volumenes compensados con cortes y rellenos

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 12

Cortes y rellenos 11

VOL. DE CORTE m* | VOL. DE RELLENO m* | VOL. NETO m*
TERRAZA 1 1.240 1793.290 1792.060
TERRAZA 2 20.320 255.500 235.180
TERRAZA 3 16.120 230.890 214.760
TOTAL 37.680 2279.680 2242.000

Fuente: Elaboracion propia

e. Estudio hidrosanitario
La especialidad sanitaria 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 a un sitio sea para tratamiento u otro
beneficio.
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f. Red de agua potable
Cabe mencionar que el abastecimiento del servicio de agua potable sera a traves de la

red publica de Enacal realizaremos mencion del consumo necesario de la demanda

local para la urbanizacion.

Viviendas: 82
Comunidad de disefio: 82 x el promedio de habitantes en una vivienda (6)

Qcpd =82 x 6 = 492 habitantes
Hay 2 maneras de sacar la dotacion de agua segin la NTON 09 007-19 del Disefio de

Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable (ANA), las cuales son por area de lote o

por personas.

e Areade Lote

Tabla 13

Dotaciones de agua por desarrollo habitacional

Clasificacion por densidad Dﬁ:;.a:;én habft;ec?oiﬂlllc:sd
Zonas urbanas de alta densidad 150 150 - 250
Zonas url:lanasl c.:le mélxim.a densidad 170 150 - 250
v de actividades mixtas
Zonas urbanas de densidad intermedia 300 251 - 499
Zonas urbanas de media densidad 380 500 - 700
Zonas urbanas de densidad intermedia 490 701 - 1000
Zonas urbanas de baja densidad 570 mas de 1000

Fuente: (Nton (Ana Disefio de Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable))

e Por nimero de habitantes
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Tabla 14

Dotacion de agua por habitantes

Rango de poblacion Dotacién Ippd
Menor que 5000 130
5001 10000 140
10001 15000 150
15001 20000 160
Mayor que 20000 Usar férmula

Fuente: (Nton (Ana Disefio de Sistemas de Abastecimiento de Agua Potable))

Entonces elegiremos la dotacion de 150 Ippd
Qcpd = 150 x 492 = 73,800 Its/d

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.

El sistema de agua potable en la Lotificacidn, estara integrado por:
e Acometida en la Red publica de agua potable.
¢ Red de Distribucion de agua potable

e Conexiones Domiciliares para lote

Caélculo de Demanda de Agua Potable
El abastecimiento y consumo de agua sera proveniente del sistema municipal, se

distribuira a través de una red disefiada para este fin.

El consumo promedio diario esta dado por la siguiente expresion:

CPD = Poblacion a servir x Dotacion de agua potable

La dotacién de agua potable es establecida en las Normas NTON 09 007-19 Sistemas
de Abastecimiento de agua potable, que establece que, para zonas de densidad

intermedia, lotes entre 251 — 499 m2, corresponde una dotacion de 300 Ippd.
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La cantidad de viviendas a ser abastecidas es 82 y la cantidad de personas x viviendas

se considera de 5. De acuerdo a las Normas de Disefio de Sistemas INAA las pérdidas
para el caso de Nicaragua estan fijadas en un 20% del Consumo Promedio Diario.
Tabla 15

Calculo del consumo promedio diario total

CONSUMO PROMEDIO

POBLACION  LOTES L%?’II?E’ / TOTAL DO'I';‘,?DCION DIARIO
TOTAL, CPDT
Lotes Incluye 20% Pérdidas
Proyectados 82 5 410 300 Ippd 147,600.00
TOTAL 147,600.00

Fuente: ENACAL

De acuerdo a la informacion presentada en la tabla anterior, el consumo promedio
diario de agua potable en la lotificacion serd de 147,600.00 litros por dia. En el
siguiente cuadro, se presenta la variacion de consumos, considerando las siguientes
relaciones de consumos que establecen la Norma Técnica para Disefio de Sistemas de
Agua Potable NTON.

Consumo Méaximo Horario, CMH = 2.5 x CPD Consumo Méaximo Dia, CMD = 1.5 x
CPD
Tabla 16

Variaciones de consumo sistema propuesto

CAUDALES
TIPO DE CONSUMO
Ips gpm
CPDT 171  27.08
CMD 2.56 40.62
CMH 427 67.69

Fuente: ENACAL

La acometida de agua potable se realizard en una tuberia de agua existente en la zona
de la Universidad Nacional Multidisciplinaria RICARDO MORALES AVILES a 120
m del proyecto. Se instalara una caja de medidor en la tuberia de acometida de la

lotificacion.
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Tabla 17

Consumo de agua por lote

POBLACION LOTES HABITANTES / TOTAL DOTACION CONSUMO
LOTE AP PROMEDIO DIARIO
TOTAL, CPDT
LOTES PROYECTADOS 1 5 5 300 LPPD 1,800.00

Considerando que cada lote consumird 1800 Ipd, se propone la instalacion de un
tanque de almacenamiento sobre torre con capacidad de 1850 litros, este tanque
garantizara el flujo continuo de agua en los momentos en que se interrumpa el
suministro en las redes de ENACAL.

Acometida de agua potable

El proyecto sera abastecido por medio de una tuberia PVC que se ubica a 120 m del
sitio, en la Universidad Nacional Multidisciplinaria RICARDO MORALES AVILES,
ya que es el punto donde existe red municipal. El didmetro de la tuberia requerido para
abastecer el proyecto es de 2”. La tuberia de acometida sera de 50 mm, 2” PVC SDR
26 y tendra una longitud de 20.89 m hasta el medidor de agua potable a instalar. El
medidor sera de 50 mm, 2”, y debera contar con los siguientes accesorios: Valvulas de
compuerta AWWA C-509 para seccionamiento, diametro de 50 mm (2”), extremos con
bridas, filtro de 2”, extremos bridados. El medidor debera estar protegido en una caja

de concreto reforzado y accesible para realizar las mediciones.

Red de distribucion de agua potable en la

lotificacion

Criterios de disefo

o El Analisis hidraulico se realizd por medio del programa EPANET, se analizaron las
condiciones:

e Consumo maxima hora con presion de 14 mca en punto de acople presion
minima en redes municipales.

o Las pérdidas de carga por friccion en la red de distribucion,se calcularon a partir de la
~ 1.85

expresion de Hazen Williams. 00
W =10.643| =

L
p 4
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Donde:

Q: caudal que circula en el tramo
analizado, dado en m*/s

C: constante de Hazen, tiene un valor de 150 para
tuberia de PVCD: didmetro de la tuberia en
mm

Hf: pérdida de carga en m

L: longitud del tramo analizado en m

e Por medio de la ecuacion de Hazen Williams, se calculé la velocidad del flujo en la

red de distribucidn, por criterios de disefio debe encontrarse en el rango 0.6 -2 m/s

Los caudales concentrados en los nodos se determinaron aplicando el método de
longitudes concurrentes por cada nodo. A partir de la demanda de agua calculada para
el proyecto se calculd el caudal especifico por longitud, la longitud total de la red
considera solo los tramos de tuberia donde habré distribucion de caudal. Luego en cada

nodo se concentrod la demandaconsiderando las longitudes que concurren en el mismo.

Caracteristicas de la red de distribucion

La red de tuberias en el interior de la lotificacion tendra una longitud de 639.12 ml, en
tuberia de 2” (50 mm) PVC SDR 26. La tuberia de acometida desde el acople al
medidor serd de 28.51 m y hasta la red de distribucién 64.54 m, comprende la tuberia
desde 1 — 4.

En la siguiente tabla, se presentan la longitud de la red de distribucion y en la figura se

presenta un esquema de la misma.
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Tabla 18 Red de distribucidn en el interior de la lotificacion

TUBHI:E’RI'A NODO DIAMETRO LONGITUD
DE A MM (M)
1 12 50 28.51
2 2 3 50 7.33
3 3 4 50 3.54
4 4 s 50 25.16
5 5 6 50 63.80
6 5 7 50 63.62
7 3 8 50 11.94
8 8 1 50 30.53
9 1 12 50 154.68
10 12 13 50 53.74
11 8 9 50 36.78
12 9 10 50 7.10
13 9 13 50 155.18
14 13 14 50 57.00
15 12 15 50 4.75
RED TOTAL 703.66
RED DISTRIBUCION 639.12

'154.68

-Figura 9

Longitud
100
so0
1000
s000

lotificacidn Santa Maria

Considerando la longitud de red de distribucion
de 639.12 ml, se realizd el céalculo de caudales
especificos por longitud, los que son presentados
en la tabla a continuacion:

Tabla 19

Red interna de agua potable en la

Caudales especificos por longitud

q VH 0.0067 I/s/m
qMD 0.0040 I/s/m
q PDT 0.0027 I/s/m

La concentracion de caudales por nodos se presenta en la siguiente Tabla
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Tabla 20

Distribucién de caudales por cada nodo

Nodo Longitud concurrente Cota QPD QmMD QMH
m m Ips Ips Ips

1 63.00
2 63.00 0.000 0.00 0.00
3 63.00 0.000 0.00 0.00
4 62.00 0.000 0.00 0.00
5 63.71 61.95 0.170 0.26 0.43
6 31.90 61.90 0.085 0.13 0.21
7 31.81 61.85 0.085 0.13 0.21
8 45.60 61.80 0.122 0.18 0.30
9 99.53 59.60 0.266 0.40 0.67
10 3.55 59.50 0.009 0.01 0.02
11 92.61 59.40 0.248 0.37 0.62
12 106.59 59.30 0.285 0.43 0.71
13 132.96 59.20 0.355 0.53 0.89
14 28.50 59.10 0.076 0.11 0.19
15 2.38 59.00 0.006 0.01 0.02
59.00 0.00 0.00 0.00
Totales 639.12 1.71 2.56 4.27

Fuente: Elaboracién propia

Resultados del analisis hidraulico
Condicion 1: consumo méaxima hora con presion 14 mca. altura total en punto de

acople 65.90mca + 14 mca = 70.90 mca

En la siguiente tabla se presenta el resultado del analisis hidraulico para la condicion
de maximahora en la red de la lotificacion. Se considera la presion de 14 mca en el
punto de conexion en lared municipal. En la tabla se aprecia que las presiones
residuales cuando en las tuberias circula el caudal de méxima hora. Las presiones se
hacen inferiores a 14 mca debido a las perdidas por friccion en las tuberias. Es
necesario conocer la presion en el punto de acople para tener conocimiento de las

presiones en los diferentes nodos en la red.
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Tabla 21

Presiones residuales en los nudos considerando presidn de 14 mca en punto de acople y caudal

. EPAMET 2 - CMh.net - [Tabla de Red - Mudos]
Archive Editar Ver Proyecto Informe Extensiones Ventana Ayuda

Ded & BXdé4 F WPEEE| || ® r= b & H osE 2 — & M

Cota Demanda Base Demanda Altura Presidn

1D Mudo m LPS LFPS m m

Conexidn 2 o 0.00 58.38 11.48
Caonexidn 3 5E.9 o 0.00 E7.73 10.83
Coneuxidn 4 5E.9 o 0.00 B7.72 10.82
Conexidn 5 56.9 0.170 0.4z 67.61 1071
Conexidn 6 56.25 0.085 o 67.58 11.33
Conesidn 7 56.25 0.085 (R4} 67.58 11.33
Conewxidn 2 5E.60 0.a1z2z 03 E57.03 10,43
Caonexidn 9 54.92 0.266 0.66 GE.53 11.61
Conexidn 10 55 0.009 0.0z EE.53 11.53
Conexidn 11 54.90 0.248 062 GE6.62 11.72
Conexidn 12 53.30 0.285 0.7 65.81 12.51
Conexidn 13 53.03 0.355 .89 65.73 1271
Conexidn 14 5281 0.076 019 65.72 12.97
Conexidn 15 58327 0.00& 0.m 65.81 12.54
Embalze 1 F0.90 Mo Dizponible -4 27 F0.90 0.00

Caudalmaxima hora 4.27 Ips

Figura 10

Distribucion de caudales promedio diario en los diferentes nodos de la red

14

-

0.076
Demanda Base 14

0.08
25.00
50.00 13
75.00
0.355
100.00 10
LFS 15 /o.os
Tig 12
0.006_
Caudal oo
25.00
50.00
¥5.00 1
= 0.35
100.00
LPS
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Figura 11

Distribucion de caudal maxima hora en los diferentes nodos de la red de distribucion

Demanda
25.00
50.00
75.00
100.00
LPs

Caudal
25.00
50.00
TS.00
100.00
LPS

Tabla 22

Velocidades en las tuberias con el caudal maxima hora, 4.27 Ips

r'@ EPAMET 2 - CMh.net - [Tabla de Red - Lineas]

Archive Editar Ver Proyecto Informe Extensiones Ventana Ayuda
D=E & B X #M| 5 MiEE k = & HEoEHgE—CKT
Longitud Diametro Rugosidad Caudal Welocidad Pérd. Unit.

ID Linea m mm LFS m/s mdkm
Tuberia 1 50 150 4.27 217 88.37
Tuberia 2 7.33 50 150 4.27 217 88.37
Tuberia 3 3.54 a0 150 085 0.43 4.45
Tuberia 4 2516 50 150 0.85 0.43 4.45
Tuberia £3.80 50 150 0.1 0.11 0.34
Tuberia & 63.62 50 150 0.1 0.11 0.34
Tuberia 7 11.94 50 150 3.42 1.74 58.57
Tuberia 8 30.53 50 150 1.55 0.7a 13.51
Tuberia 9 154.68 50 150 0.a3 0.47 5.24
Tuberia 10 53.74 50 150 0.20 010 0.3
Tuberia 11 36.78 50 150 1.56 0.50 13.78
Tuberia12 710 50 150 0.0z 0.0 0.o
Tuberia 13 155.18 50 150 0.8 0.45 472
Tuberia 14 57 50 150 019 010 0.2e
Tuberia 15 4.75 50 150 0. 0.01 0.00
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En la tabla 22, se aprecia que la velocidad en la mayoria de tramos de la red de distribuciones

baja, menor que 0.60 mps, valor recomendado por los criterios de disefio, Estos valores de

velocidad son bajos debido al poco caudal que circularan en la tuberia de 2” (50 mm).

Las velocidades bajas ocasionaran acumulacion de sedimentos en las partes bajas de la red, lo

que serd solventado con la instalacion de una valvula de limpieza en esas zonas, esta valvula

permitirala evacuacion de cualquier sedimento que llegase a acumularse.

Condicion 2: Consumo cero con presion 14 mca en los puntos de acople

En la tabla 23 se presenta el resultado del analisis hidraulico para la condicion sin consumo

en la red de la lotificacidn y presion de 14 mca en el punto de acople.

En la figura 10 se aprecia que las presiones residuales cuando en las tuberias no circula caudal

y la presién en el punto de acople es de 75 mca. Las presiones residuales en los nodos varian

entre 12 — 16 mca, inferiores al valor maximo aceptable por los criterios de disefio de NTON

09007-19 que es de 50 mca.
Tabla 23

Presiones residuales en los nudos considerando presion de 14mca en punto de acople y sin consumo

. EPAMNET 2 - Cc.net - [Tabla de Red - Nudos]

Archive Editar  VWer Proyecte Informe Extensiones  Ventana Ayuda
D= & B X ) 5| 24 =2 = W =<3 K O oYy — o k]
Cota Demanda B ase Demanda Alkura Fresion

1D Hudo m LFS LPS m m
Conesidn 2 u} 000 Fo.a0 14.00
Conexidn 3 5E.9 u} 000 Fo.90 14.00
Conesidn 4 5E.9 u} 000 70,90 14.00
Conesidn 5 5E.9 u} 000 Fo0.a0 14.00
Conexidn & 5E.25 u} 000 Fo0.90 14.E5
Conesidn 7 5E.25 u} 0.o0 Fo.a0 14.E5
Conexidn 8 56.60 u} 000 Fo0.90 14.30
Conexidn 9 54.92 u} 000 Fo0.90 15.98
Caonesidn 10 55 u} 0.o0 Fo.a0 15.90
Conexidn 11 54.90 u} 000 Fo.90 16.00
Conesidn 12 53.20 u} 000 70,90 17.60
Conesidn 13 53.08 u} 0.o0 Fo.an 17.82
Conexidn 14 52.81 u} 000 Fo.90 18.09
Canesidn 15 53.27 u} 000 70,90 1763
Ermbalze 1 F0.90 Mo Dizponible 000 F0.90 000
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Figura 12

Presiones residuales en la red para la condicion de consumo cero,

Presién
25.00 14,
.00
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100.00 AT.8z

m

Caudal 7
\
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100.00
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ESPECIFICACIONES TECNICAS DE MATERIALES Y CONSTRUCCION
MATERIALES TUBERIAS
Las tuberias a utilizar en la lotificacion seran de cloruro de polivinilo con cédulas

conforme el didmetro propuesto:

e Diametros 4” - 2” (100 mm — 50 mm) SDR 26, tipo de unidn flexible, tipo PUSH-
ON 6 JUNTA RAPIDA, es decir, que en el interior de uno de sus extremos traera
incorporado un empaque de caucho o neopreno donde se insertara el extremo libre
del otro tubo, haciendo un sello perfecto.

e Diametro 3 (19 mm) SDR 17, union cementada.

e Las tuberias de PVC para el sistema de agua potable serdn conforme la norma
ASTM D 2241 Los accesorios seran de PVC cédula 40 conforme la norma ASTM D
2466.

e Los accesorios seran extremos lisos (Slip x Slip) para junta cementada.
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e Los Adaptadores hembras y machos de ©'” tendran un extremo liso y el otro
extremo roscado

e S.T.(Slip X Thread).
e El pegamento a suministrarse debe cumplir con la Norma ASTM D-2564

Valvulas de compuerta
Las valvulas a utilizar en el proyecto sera de hierro fundido conexiones push on
conforme la norma AWWA C-509, operacion mediante cuadrante, cada valvula sera
instalada con su caja de valvula de hierro fundido. Seran fabricadas conforme a las
normas AWWA C-509, con hierro fundido ASTM A 126 Clase B disco de hierro
fundido y Rubber Buna N. Las valvulas de extremos bridados ANSI B.16.1. En el caso
de vélvulas que van soterradas, estas deberdn contar con su caja de valvulas y

accesorios para operacion.

Conexiones domiciliares
El diametro de las conexiones domiciliares sera de % (19 mm) y comprende desde la

perforacion del tubo principal hasta la valvula de retencion después del medidor. Estara

integrado por los siguientes elementos:

Abrazadera 2°x3/4”, PVC

Codos PVC Cédula 40

Tuberia PVC SDR 17 Diametro 34”
Valvula de pase %", Bronce
Micromedidor ¥%4”

Valvula de retencion Check %4, Bronce

VALVULA DE COMPUERTA

A continuacién, se presenta la Tabla con referencia a la Simbologia y a la Maxima
Presion de Prueba a aplicarse por sistema de tuberia

Tabla 24

indice de referencia de sistemas y servicios

Presion de Prueba en

Sistema o Servicio Simbolo Presion de Prueba en psi
Kg/cm2

Agua potable AP 150 10.5

Fuente: Elaboracion propia
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Seguidamente la Tabla muestra la méxima fuga permitida por didmetro de tuberia
en la Prueba de hermeticidad de las tuberias:

Tabla 25

Maxima fuga permitida en pruebas de presion

Diametro de la Tuberia Maéaxima Fuga Permitida Maxima Fuga Permitida
(pulgadas) (Galones / hora /100 juntas)  (Litros/segundo /100 juntas)
?2” (50 mm) y menos 0.8 8.41x 10-4

@3” (75 mm) 1.2 1.26 x 10-3

@4 (100 mm) 1.6 1.68 x 10-3

©6” (100 mm) y mayores 14.5 1.52 x 10-2

Fuente: Elaboracion propia

0. Red de agua residuales
El proyecto de lotificacion Santa Maria recae en categoria CIIIA. Arto. 16:
Proyectos de Moderado Impacto Ambiental Potencial. Numeral 13. Sistemas de
tratamiento de aguas residuales domésticas que generen un caudal inferior a los 750
m?/dia. Decreto 20-2017.

Debido a que en la zona no existe alcantarillado sanitario, se propone un sistema de
tratamiento individual en cada lote. En este documento se presenta la memoria de
calculo del sistema de tratamiento para aguas residuales que se construird en cada

lote.

El efluente del sistema de tratamiento cumplira con la calidad de agua requerida por
el Decreto 21-2017, articulo 26. De los vertidos provenientes de los Sistemas de

Tratamiento de Aguas Residuales de Tipo Doméstico™

53 Fuente: Decreto 21-2017 Articulo 26

Pagina | 79



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Tabla 26

Calidad de agua del efluente de STAR domésticas

» _ Rangos ¥ Valores
aramecrae Maximos Permisibles

Ph & — 9
[Solidos Suspendidos Total {mgr1) 80
ISelidos Sedimentables (mlsA) 1

Ausente

Materia Flotante
jorOo, (mey
QO (mem) 220
[Hitrogeno Total tmem 30
[Fosforo Total (me/)

l}\ceites ¥ Grasas Totales {mga/T)

Fuente: ENACAL

110

10

15

Caudal de Aguas Residuales
La cantidad de aguas residuales generadas, se calcula considerando un factor de

retorno de 0.80 aplicado a la demanda de agua potable. A continuacion, se presenta

el resumen del célculo, obteniéndose el volumen de litros de agua residual por dia.

Tabla 27

Cantidad de aguas residuales en la lotificacion

Cantidad de aguas residuales

Consumo de agua potable 123,000.00 litros
Factor de retorno 0,8
Cantidad de Aguas Residuales 98.400,00 litros

Fuente: ENACAL
En cada lote se generaran 1.2 m®, el sistema propuesto tendra capacidad paratratar

este caudal.
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Tabla 28
Calidad de Agua Residual a Tratar

H H COMPOSICION DE AGUAS RESIDUALES
La calidad de agua que ingrese a cada DE LA CIUDAD DE RIVAS (ENACAL.2000)

sistema de tratamiento, se considerard que

Parametro Magnitud
tiene las caracteristicas tipicas del agua SoTidos totales 889 mg/L
residual de la ciudad de Rivas, que se Solidos sedimentables 2.81 mg/L

. . 0 2
describe en el Documento GUIAS = = I
. 5 DQO 427 mg/L
TECNICAS PARA EL DISENO DE Nittitos 0.04 mg/L
ALCANTARILLADO SANITARIO Y Nitratos 0.58 mg/L

Fosf: 13.70 mg/L
SISTEMAS DE TRATAMIENTO DE oses “#

Alcalinidad 317.90 mg/L
AGUAS RESIDUALES de INAA, ver o 736
imagen a continuacion. Fuente: ENACAL

Por tanto, se asumira que el agua que ingresa al sistemade tratamiento tiene una DBO
de 152 mg/I.

Descripcion y dimensionamiento del sistema de tratamiento propuesto

Las aguas residuales generadas en los nucleos hdimedos de las viviendas seran
recolectadas por medio de una red de drenaje sanitario y conducidas hasta el
sistema de tratamiento propuesto que tiene por objetivo la remocién de la carga
contaminante de las aguas para que éstas no representen un peligro a la calidad

ambiental una vez que lleguen a su sitio de disposicion final.

El tratamiento de las aguas negras se realizara por medio de un biodigestor de
fondo cénico, es una unidad que integra la digestion anaerdbica con medio filtrante,
provee mayor depuracion de las aguas residuales mediante su sistema de
sedimentacion vy filtracion, finalmente el efluente serd infiltrado en un pozo de

infiltracion.
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En el esquema siguiente se muestra la secuencia de tratamiento para las aguas

residuales:

Aguas - Pozo de
; _— Biodigestor —»
Residuales g Infiltracion

Calidad del Efluente

El efluente del sistema de tratamiento cumplird con la calidad de agua requerida enr el

decreto 21-2017, en el articulo 26 De los vertidos provenientes de los Sistemas de

Tratamiento de Aguas Residuales de Tipo Doméstico. Ver Tabla 29 a continuacion.
Tabla 29

Calidad de agua del efluente de STAR

Rangos ¥y Valores

Parametro Maximos Permisibles

[Ph 6 —9
|Solidos Suspendidos Totales (mg/1) B0
[Solidos Sedimentables (ml/l) 1

[Vateria Flotante Ausentc

IpBO, (mem 110
QO (mg/1) 220
[Nitrogeno Total (mg/1) 30
[F osforo Total (mg/1) 10
LA ceites ¥ Grasas Totales (mg/1) 15

Fuente: Elaboracion propia en base a datos ENACAL

Figura 13:
Partes del biodigestor

Acceso paralli
yl/o desobst

Ingreso de 5
aguas negras

1

Salidade agua- -/

: ' 3 :lra:ta\da » ‘.

X
VéQvuIa para
extraccion de lodos

Acumulacién
delodos 7

El tratamiento primario se realizara en un biodigestor prefabricado. El primer paso
en el tratamiento del agua residual procedente de inodoros se realizard en un
biodigestor auto limpiable producto prefabricado que tiene como objetivo mejorar

el tratamiento de las aguas residuales domesticas y de amplio uso en Latinoamérica

Pagina | 82



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

y Nicaragua. El biodigestor es una unidad que combina los procesos de
sedimentacion de sélidos y digestion de los mismos, ademas tiene integrado una
zona que contiene aros pets que trabaja como filtro ascendente por donde pasa el
agua antes de salir de la unidad y pasar a la infiltracion es una unidad que se vende

prefabricada en el comercio local.

El agua entra por el tubo #1 hasta el fondo, donde las bacterias empiezan la
descomposicion, luego asciende y pasa por el filtro #2 donde los microorganismos
adheridos al material filtrante retienen la materia organica aun presente en el agua
residual y finalmente el agua sale por el tubo #3 hacia el sitio de infiltracion.

El biodigestor consta de las siguientes partes: Tapa

e Tuberia de entrada
e Filtro ascendente, con material filtrante de

plastico dondemicroorganismos se adhieren

para limpiar el agua.

Funcionamiento.
- 1. Entrada de desechos
e Tubo de salida 2. Filtro

3 salida de agua.

or donde pasa el agua

e Zona de acumulacion de lodos
¢ Registro para salida de lodos digeridos
Figura 14:
Partes del biodigestor
A continuacion, se calcula el volumen de agua residual esperado en cada vivienda
Considerando:
Contribucién de lodos frescos por persona: 1 lIppd Contribucién de aguas
residuales: 0.8 * 113 Ippd = 90.4 Ippd
El volumen se calcula con la ecuacion para el calculo de fosas septicas.
V= N(CT+100Lf)

Donde:
N numero de contribuyentes

C contribucion de agua residual porpersona
T periodo de retencién

Lf cantidad de lodos frescos
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Tabla 30:

Criterios de disefio biodigestor

Biodigestor
Ndmero de Contribuyentes, p 5
Dotacién Agua Potable, Ippd 300
Lodos Frescos, Lf, Ippd 1
Lodos digeridos 0.25
Periodo de retencion, T(d) 1
Contribucidn de aguaresidual Per capita, C, 240
T3, tiempo paradigestion 30
Aguas grisesy negras 0.11
Retencidn delodos en el tanque 182.5
T2 152.5

Volumen de lafosa séptica
Volumen para almacenamiento delodos digeridos ~ 0.100
Volumen Total, m* 1.375

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que el volumen de aguaresidual generado es de 1375 L, se ha propuesto

una unidad con capacidad de 1370 L ya que es el volumen comercial inmediato

superior disponible. En esta unidad se espera una remocion de DBOs similar a la

alcanzada con una fosa séptica, que segun la NTON 05-027-05 Norma Técnica

Obligatoria Nicaragiiense Para regular los sistemas de tratamientos de aguas residuales

y su reuso, puede ser de 75%.

Para efectos del disefio se considerara que se remueven 60% de DBOsen esta unidad.

DBOS5 entrada 200 mg/|

DBOS5 salida 80 mg/I, valor inferior a 110 mg/l (valor maximo admisible Decreto 21-

2017)

Componentes

1. Tuberia PVC DE 4” para entrada de aguas negras.

2. Filtro de Piedrade 1’0 a 2”@.

3. Tuberia PVC de 2” para salidas de aguas tratadas al campo de infiltracion o pozo de
Infiltracion

4. Valvula esférica para extraccion de lodos tratados.

5. Tuberia de 2” para evacuacion de lodos.
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6. Tapa clic de 18” para cierre hermético.

7. Base clnica para acumulacion de lodos

8. Tuberia de PVC de 4” de acceso directo a sistema interno para limpieza y/o

desobstruccion con la finalidad de facilitar el mantenimiento del sistema al usuario.

Pozo de absorcion
El agua tratada, sera dispuesta en el suelo por

medio de un pozo de absorcion de seccion
circular, con paredes revestidas de ladrillo de
barro con juntas para lograr la infiltracion del
agua en el suelo. El area para la absorcion, es
funcién del Volumen de contribucion diario
aguas residuales, V, y el coeficiente de
infiltracion, Cy esta dada por la expresion: A
=VIC

Se considera una capacidad de infiltracion de
60 litros/m?/dia en suelos areno limosos. A
continuacion se presenta el célculo del pozo
de infiltracion. Se propone la construccion de
un pozo de infiltracion con las siguientes
dimensiones: Diametro 1.5 m, profundidad
total 4.5 m

Figura 15:

Modelo de Pozo de Absorcion

TUBO DE VENTLACION 2"
'SOBRESALE 2.0M
TEE EN EL EXTREMO

TAPADE CONCRETO
==

VER DETALLE EN ESTA HOJA

PAREDES RECUBIERTAS|
E LADRILLO DE BARRO
TRAPEZOIDAL JUNTAS

RELLENODE

o ¥
25 CNESPESOR DE U T5M EN Y
LA ZONA DE INFILTRACION DEL

“~| PAREDES RECUBIERTAS DE

LADRILLO DE BARRO

TRAPEZOIDAL, JUNTAS

VERTICALES ABIERTAS fcm,

JUNTAS HORIZONTALES CON
TERO,

o 2 3 DOBLE PARED DE LACRILLO
10 S oy ey a,

DE BARRO TRAPEZOIDAL

POZO DE INFILTRACION

SIN ESCALA
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Tabla 31 Dimensionamiento pozo de absorcion

Pozo de absorcion aguas residuales tratadas

Numero de Contribuyentes, p 5 Area disponible
Dotacién Agua Potable, Ippd 300 Ipd Ad=2**r*h
Contribucion de agua residual Per cépita, 240 Ipd Despejando para h:
C,
Tipo de suelo h= 3.35
Tasa de aplicacion de aguas residuales 60 Im2d Dimensiones del
Pozo
Didmetro 1,9 Cantidad 1
Volumen Diametro 15
V=N*C 1,200 Litros Profundidad efectiva 3.35
Ai = VITi 20.00 m2 Profundidad 1.1
Impermeable

Profundidad Total 45

3

Fuente: Elaboracién propia
Operacion y mantenimiento de sistema de tratamiento de aguas residuales (STAR)
Responsable de operacidén y mantenimiento: Duefio de cada vivienda. Debido a que los
sistemas seran instalados en viviendas domiciliares se prevé, que la operacion y
mantenimiento de las mismas sea realizada por empresas dedicadas a esta labor. A
continuacion, se presentan las consideraciones a tener en cuenta en el mantenimiento

de las unidades que componen el sistema de tratamiento propuesto:

El personal requerido para el mantenimiento es un operador y un ayudante.

Equipo de seguridad:
[J Casco [J Guantes (] Botas [J Mameluco

Adicionalmente, debera existir en el lugar un botiquin de primeros auxilios.
Herramientas requeridas para el mantenimiento de las unidades:

Palas

Rastrillos

Manguera 1”

Escoba

Carretilla de mano.

Cisterna para retiro de lodos digeridos del Biodigestor
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Mantenimiento

e Abriendo la valvula N°4, el lodo alojado en el fondo sale por gravedad a una caja

de registro.Primero salen de dos a tres litros de agua de color beige, luego salen los
lodos estabilizados (color café). Se cierra la valvula cuando vuelve a salir agua de
color beige. Dependiendo del uso, la extraccion de lodos se realiza cada 12 a 24
meses.

Si observa que el lodo sale con dificultad, introducir y remover con un palo de
escoba en el tubo N°5 (teniendo cuidado de no dafiar el biodigestor).

En la caja de extraccion de lodos, la parte liquida del lodo sera absorbida por el
suelo, quedando retenida la materia organica que después de secar se convierte en
polvo negro.

Se recomienda limpiar los biofiltros anaerdbicos, echando agua con una manguera

después de una obstruccién y cada 3 o 4 extracciones de lodos.

Biodigestor: Frecuencia: 1 vez por afio

Extraccion de lodo

Cada afio abra la valvula #4 para que el lodo acumulado y digerido, fluya al registro
de lodos. Una vez hecha la purga, cierre la valvula y manténgala asi hasta el
siguiente mantenimiento.

Los lodos son espesos y negros. Esto tardara de 3 a 10 minutos. Si vuelve a salir
lodo café, cierre la valvula, esto significa que ya salio todo el lodo digerido.

Si observa que sale con dificultad o la linea se encuentra obstruida, remueva el

tapon #5 y destape con un palo de escoba.

Limpieza del tanque y filtro

Para su mantenimiento, abra la valvula y purgue el lodo hasta bajar el nivel de agua.

Retire el material que contiene el filtro. Con una escoba frote el filtro para remover

s6lidos acumulados. Se puede utilizar una manguera y chorro de agua para facilitar esa

actividad. Limpie la cubeta dentro del tanque con una escoba. Regrese el material

filtrante a la cubeta y tape nuevamente.
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Material flotante: Una vez al afio abra la tapa y remueva con un cedazo o pala las
grasas y cualquier material flotante, para evitar obstruccion de tuberias o del pozo de
absorcion. El material removido deberd ser mezclado con cal y dispuesto al relleno

sanitario.

Recomendaciones para el uso correcto del Biodigestor

e Para el adecuado funcionamiento del biodigestor, no se debe arrojar papel, toallas
higiénicas, bolsas u otros elementos indisolubles al inodoro, los cuales pueden
afectar el adecuado funcionamiento del Biodigestor.

¢ Si necesita desinfectar la taza del inodoro, se aconseja hacerlo con lejia disuelta en
agua o cualquier producto biodegradable para limpieza de inodoro, Nunca con acido

muriatico

Pozo de absorcion

e Anualmente, deberd inspeccionarse el pozo de absorcion para verificar el estado de
las paredes, verificando que las aberturas de infiltracion se encuentren sin
obstrucciones y ademas verificar que no exista material acumulado dentro del pozo.

e En caso que se encuentre material acumulado, este debera retirarse siguiendo las
medidas de precaucidn necesarias debido a que se trata de una unidad profunda.

e EIl material granular existente dentro del pozo debera extraerse y reemplazarse, en
caso se encuentre obstruido.

e EIl pozo de absorcién puede trabajar por 3 0 5 afios sin requerir mantenimiento
siempre y cuando se garantice que ingresan aguas libres de solidos a la unidad.

e En el caso de este sistema, no se espera que sélidos sean acarreados hasta el pozo de
absorcion ya que previo a esta unidad existira el biodigestor, unidades que impiden

el paso de sdlidos.

Para asegurarse que los sistemas estan trabajando de forma eficiente se recomienda
realizar monitoreo de la calidad del agua tratada con especial atencion a los siguientes

parametros:
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o Frecuencia anual
o Demanda bioquimica de oxigeno
o Solidos suspendidos

o Coliformes fecales

h. Red de agua pluvial

El destino final de las aguas pluviales tomara la direccion de sur a norte, al final se
encausan de oeste a este, siguiendo el cauce natural de las aguas hasta llegar a un rio
pequefio ubicado a unos 200 metros hacia la comunidad de Buenos Aires, este rio solo
tiene caudal en tiempos de invierno. Se construirdn vados de concreto que ayuden a drenar

las aguas pluviales.

El terreno tiene pendientes ligeras de poca inclinacion hasta un maximo de 5% en
algunos puntos y la escorrentia superficial es tal, que permite un buen porcentaje de
infiltracion; de acuerdo a los datos de la estacion meteoroldgica del aeropuerto
Augusto Sandino, que es la mas cercana, segun la cual, en los terrenos de la micro
cuenca, un 30% de la precipitacion pluvial se infiltra, un 50% se pierde por

evapotranspiracion, y el resto se escurre superficialmente.

i. Sistema eléctrico
En cuanto al disefio eléctrico se contempla planos MT-BT, acometidas y alumbrado

publico, el proyecto disefiado y sera construido con normativa DN-DS.

El plano macro esta constituido por 4 unidades de transformadores convencionales
de 25 kva 14.4/29.4 kv120/240 los cuales seran instalados de acuerdo a la carga del
proyecto y segun normativa de instalacion, el proyecto incluye la instalacion de

13 postes de tendido eléctrico homologados de concreto de diferentes medidas: 1
PC 10.5-800 dan, 5 PC 10.5-300 dan, 4 PC 12-300 dan, 2 PC 9-500 dan Y 1 PC 9-
300 dan.

Pagina | 89



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

El poste de alumbrado publico se instalara en el espacio comprendido dentro del
derecho de via publica. Cuando las condiciones de espaciamiento de los postes no
permitan la localizacién en el sitio apropiado, los postes se localizardn donde no
interfieran con entradas de automdviles, garajes, puertas de garajes o equipos de

proteccion y maniobra.

Se extenderdn 356 metros de red MT 1f con conductor 1/0 ACSR + neutro, para

alimentar a los 4 transformadores que alimentaran a las 82 viviendas.

Se extenderan 462 metros de red BT o red secundaria con conductor trenzado
triplex 1/0 ACSR. La construccion serd ejecutada en cuatro etapas, cada etapa
consta de un transformador de 25 kva y cada uno alimentard a un bloque
determinado de lotes, el Transformador #1 alimentard a 25 viviendas, el
transformador #2 alimentard a 17 viviendas, el transformador #3 alimentard a un

total de 19 viviendas y el transformador #4 alimentara a 22 viviendas.

Para la construccion de cada una de las etapas de la obra eléctrica el duefio de la
lotificacion debera solicitar autorizacion a la distribuidora de energia eléctrica
Disnorte Dissur ya que en el acapite NSE 4.2.1 de la normativa de servicio eléctrico
vigente en nuestro pais todo trabajo de ampliacién o construccion de circuitos de
distribucion primario o secundarios a realizar por un cliente dentro del area de

concesion de la empresa de distribucion requiere aprobacion previa de ésta ultima.

Figura 16

Detalle de medicién convencional indirecta BT

2.Disn. Horizontal.

Detalle de Medicjén Convencional Indirecta BT en Arm. Simole Circ. Trif. Alig
;] . o,
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En cada etapa de construccion se cumplird con el procedimiento de legalizacion,

gestionando los permisos y autorizacion de construccion emitidos por la distribuidora.

Cada etapa cumplira con los requisitos correspondientes tanto legales como técnicos.
En cada etapa a construir se presentara a la distribuidora el plano macro para verificar
que el disefio no ha sufrido cambios o las redes eléctricas cercanas al proyecto no
hayan sido modificadas y que afecten el disefio original y alteren el costo de la obra

eléctrica.

Capacidad de la carga instalada en el proyecto.

La capacidad de cada transformador previsto a instalarse en cada una de las etapas
estd de acuerdo al censo de carga o consumo eléctrico tipico proyectado para cada
una de las viviendas y de acuerdo al consumo del alumbrado publico disefiado para

el proyecto.

Tabla 32

Detalle de censo de carga proyecto lotificacion Santa Maria

[ CENSO DE CARGA | LOTIFICACION SANTA MARIA ]
K Equipos 2insteer : 2 3 Cama Trifasica
[ item | Cant | _ Descrpcion _HEos Vnghh | =y P W) [T N tv) | hiay | 2 s [Tos g
S| 14 |Sorbiles Puomscorses 15W 2 120 013 002 |SEaofs 000
g 1 Refigerador sin escecha 19 pesabicos 2 120 380 041 3 gﬁl 000
3 1 Comprradora lano 2 120 078 208 9 200
a4 1 |Cofouvade 23 Siuae 2 120 500 057 Pmsee _000
s 1 |tomdomde 7 wibodades 2 20 3680 041 [Naape 0400
& 1 Morowave pegueio 2 120 833 085 Q. 4409
(e 2 |Abaven=de Tochn 2 120 217 025 | nage 009
8 2 | TV Paresdts phrm de sroveccidn £3° 2 120 140 018 PGS 000
_ Pokncia Totaia insteiar KW Monafisicos bstdados | 395 | kW Tati=icos hstalsdos | 000
S s Desnaryds 032 | Facks de Demands 065
KW Mona Ersicons Miomos 126 W T sioos Miaxmos 000
Facior de Camgs Q70 Facior de Camga 080
| KWMonofsicos Promedia | 088 | WV TitiscosPomedo | 000
_ FocordePolenca | 090 Faciar de Pawenca 080
| KVA Morpfsicos Pomeda | 098 | WA Telizcws Promedia | 000

Pobncia Total instalada 3355

Canso ds carga proy scto LOTIFICACION SANTA MARIA
Araas Comunas al Proyecto: ILUMNACION DE CALLES
Equipos ainsEr

) W) | Wy | B e

PobBncia Totsl a instalar

oo

Potenda Totaiingtaiads | o080 |
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Tabla 33:

Dimension de carga lotificacion Santa Maria.

TRAFO #1SELECIONADO DE 25 FP 09 429 26.0 15.6 6.6 5.2 4.2 3.1 21 41.7 28.9 17.4 7.3 5.8 4.6 3.5 23
PARA 25 LOTES kW maximo por Cliente kVA maximo por Cliente (cos phi = 0,9
1 08 06 04 8.24 5 3 1.26 1 0.8 [ 04 9.2 56 33 14 14 0.9 07 04
Nim [ Clientes | Rango | Rango | Rango | Rango A B c D E F G H A B c D E F G H
Clientes | Equiv. =1 214 | 5115 | >15
1 3 5 4 3 7] 4
18 1 5 % - 2 7 0 2
28 1 7 . 4.4 14 7
4 34 1 E: 4 3
4 20 . 4 2 44 7
4 7]
2 4 2 4
4 7 4 3 4
52 4 58.
7 57.7] 4 64 5 4
7 2 7 4 6! 4 4
7 4 4 7 G |
2 14 26 8 ] |
77 2i T i 86 2]
10 50 4 91 44
52 4 95 4 46
0 54 4 98 0 0 4.
923 56 4 102 62 3 4
58 4 64.4 7]
12 60 3 4 66 0
124 62 | 7 68.9 3 0
128 64 8 A 1 % 71 7| & 4 4
23 132 1 3] 1 8 66.0 39.6 16.6) 132 10.6 79 53 733 440 185 147 1.7 8.8 59
24 136 1 3 1 9| 68.0 408 AT, 13.6 10.9 82 54 756 453 19.0 151 121 91 6.0
25 14 1 3] 11 10 70.0 42.0 17.6) 14.0 11.2 3.4 5.6 77.8 46.7 1_9.6 15.6 124 9.3 6.2]

Fuente: Elaboracion propia en base a datos DISSUR

Segun el censo de carga proyectado y de acuerdo a la tabla de seleccion de

transformadores la demanda de la etapa 1 es de 19.6 kva, la capacidad del

transformador comercial inmediato superior disponible es el de 25 KVA. Cada

etapa tiene un comportamiento similar, Por lo que se estima que la carga total del

proyecto es de 78.40 KVA y se proyecta la instalacién de 4 bancos de 25 Kva para

un total del 100 kva.

Acometidas
Figura 17

Sistema eléctrico
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En el plano se refleja la distribucion de las acometidas por poste, el cliente instalara

el postecillo para anclar las acometidas de acuerdo a las normativas vy
procedimientos de la distribuidora de energia, acoplandose a los detalles

actualizados emitidos por la distribuidora.
Se alimentaran 82 acometidas repartidas entre los apoyos PB hasta P12, repartidas de
La siguiente manera T1: 25, T2: 17, T3: 18, y T4: 22 acometidas.

Figura 18:

Instalacién del medidor para suministro eléctrico 120/240.

DETALLE DE MEDIDAS Y ACOMETIDAS EN CABLE GUIA 120/240V.

NOTA: Para la instalacion de acometidas en cable guia se
debe cumplir conforme detalle inserto, como referencia y
cumplimiento de calculos de caida de tension, se indica en
plano la conexién de las acometidas de los apoyos a
instalar

Fuente: Elaboracion propia

j. Alumbrado Pablico

Los parametros esenciales que determinaron la iluminacion de calles y avenidas de
uso publico fueron de acuerdo a la clasificacion de area y clasificacion de calle, de
acuerdo a area el proyecto esta clasificado como area rural, y por clasificacion de
calle se ha clasificado como calle local, que corresponde a aquellas calles dentro de

los pueblos, caserios, que no se encuentran incluidos como ciudad y area urbana.
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El Disefio conforme Normativa de Alumbrado Pablico por el Consejo de Direccion
del Instituto Nicaragliense de Energia (INE) en su resolucién No. 20-2003. El
circuito de alumbrado cuenta con un dispositivo de encendido y apague automatico
en contactor de estado sélido controlado por foto celda electrénica individual para

uso en receptaculo estandar tipo girar-enllavar IEEE-NEMA.

Se instalaran 16 luminarias tipo cobra de descarga de alta intensidad de vapor de
sodio (HPS), conectadas a un servicio de 240 voltios con base de bombilla tipo
mogul y balastros tipo HPF para luminarias < 150W y CWA > 250W.

Brazo segln disefio estandar de tubo galvanizado (ver foto) brazo de suspension de
didametro nominal 1 1/4” Se extenderdn 566 m de red conductor trenzado con

aislamiento de polietileno entrecruzado #6 ACSR.

El AP se alimentara de los Tx a instalar en P5 y P8, con su respectivo control

fotoeléctrico.

Hi

S 1 1/4° Diam. 1/8° Grosor.

1 1° Diam. 1/8° Grosor.

Taladrar Agujero de 1/2° de Diimetro.

Taladrar Agujero de 1/4° de Diametro.

k. Viabilidad Técnica

Condiciones generales:

El terreno donde estd ubicada la urbanizacion Santa Maria es la idonea desde el
punto de vista geografico, por su superficie no es un terreno con muchas pendientes

y esto genera un entorno agradable.

Topografia del terreno:
Es bastante regular por lo que no se requeriran grandes movimientos de tierra en el
terraceo, habrd poca excavacion para las acometidas de aguas potable dado a la

geografia.
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Urbanistico:

Su posicionamiento en el casco urbano de Rivas le favorece con el acceso a
servicios de energia, agua potable, alumbrado publico, comercio, infraestructura,
etc. La propuesta persigue el cumplimiento de normas y disposiciones urbanisticas,
legales, ambientales, municipales y se adecua al desarrollo urbano de la ciudad, con

adecuado disefio vial y buen disefio hidraulico de agua potable.

Modelos de casas: Los modelos Babilonias y Limon fueron disefiados
especificamente para el &rea de construccion del terreno y geografia del mismo, la
cual consta de pendientes leves, su sistema de construccion es a base de
mamposteria la cual es un sistema idoneo para las caracteristicas del municipio de

Rivas.

Disefio: El disefio constructivo de los 2 modelos de casas y la recomendacion de los
materiales a utilizar, presentan caracteristicas apropiadas para resistir eventos
geoldgicos como sismos de magnitud, lluvias, vientos, son de facil mantenimiento,
livianos, de excelente calidad, amigables con el ambiente y humano, son de bajo

costo, su disefio se adecua a las posibilidades econémicas.

Emplazamiento.

El sitio de emplazamiento del proyecto presenta una adecuada localizacion en
términos urbanisticos, ya que se encuentra en una zona periurbana de rapido acceso
a la ciudad y a los servicios que esta presenta, la zona se encuentra en un area de
crecimiento de la ciudad, los servicios publicos se encuentran en una alta

disposicion de acceso.

Todo ello le da una mayor plusvalia a los terrenos que se ofertan y a la construccion
de viviendas, ya que se prevé que esta plusvalia para los proximos 5 afios sera
mucho mayor debido a al crecimiento economico que se esta presentando en el

departamento.
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Aguas pluviales:

El disefio previsto permite organizar adecuadamente los caudales de agua, no
habiendo dafios en las zonas periféricas, la no existencia de servicios de aguas
negras en la zona obligo a proponer sistema alterno para tratamiento de desechos a
nivel domiciliar que por su costo, ambientalmente no prevé dafios a fuentes de agua

subterraneas, ni dafios al ecosistema, porque la zona no posee ningun afluente.

4.2.3 El Analisis Organizacional

4.2.3.1 Organizacion para la ejecucion
La descripcion organizacional a que se refiere este punto, describe los aspectos
centrales que la organizacion duefia del proyecto requiere, para el manejo de las
etapas de inversion, operacién y mantenimiento. Dicho de otra manera, para el
proyecto es fundamental el establecimiento de una flexible y modesta estructura
organizacional acorde con las capacidades econdémicas, alcances de trabajo y
requerimientos que se necesitan en la etapa de ejecucién y sobre todo, para

impulsar su modelo de negocio en la etapa de operacion.

Por tal razon, se establecera una oficina del proyecto en la ciudad de Rivas, que
funcionard bajo un modelo de direccion funcional (Ver Anexo 14), bajo la
direccion del lotificador, la cual tendré la siguiente estructura:

a. Una unidad administrativa que serd la encargada de los servicios generales
(vigilancia, mantenimiento), de las adquisiciones que se requieran, de la cartera
de crédito y la cobranza y de la contabilidad.

b. Una unidad de promotoria encargada de impulsar el marketing del proyecto y
las metas previstas para un periodo maximo de dos afios de ejecucion.

c. Una asesoria legal que trabajara a destajo y a tiempo parcial, en los temas que
requieran asesoria puntual y formalizacion de los aspectos fiduciarios y de
contratos de venta de los diferentes productos.

d. Una unidad técnica, que estara estrechamente vinculada con la facilitacion de
modelos de viviendas con disefios y especificaciones técnicas de bajo costo.

Ademas serd la encargada de la organizacion y supervision de las obras
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constructivas, el control y coordinacion de la bodega, el transporte,

administracion de operarios y personal de las obras civiles entre otras cosas.

El lotificador cuenta con una estructura propia (equipos, herramientas, materiales,
bodega e implementos) para la construccion de las casas, no obstante, de acuerdo a
las necesidades constructivas que se vayan presentando, se procederd a alquilar
equipos y herramientas, asi como también la contratacién de méas personal.

En la etapa de construccion se proveerd empleo a 10 personas, los cuales
correspondera a personal calificado, tales como ingenieros, técnicos y maestros de
obra y 12 plazas distribuidas entre obreros de la construccion y ayudantes. Los
empleos indirectos a generar son 10 plazas, que corresponderan a subcontratos y
otros servicios relacionados con la construccién, tales como transporte de

materiales, venta de comidas, abastecimiento de agua y otros.

En la ejecucion del proyecto se utilizaran los siguientes equipos para la
construccién: 1 equipo bobcat, 1 cargador frontal, un equipo de compactacion, 2

camion volquete, 1 pala mecéanica, 1 mezcladora, 1 camidn transportador.

Para la ejecucion de la lotificacion, los componentes del concreto, arena, piedra
triturada y cemento, se trasladaran, a medida que se vayan requiriendo en la
cronologia de trabajo planificada desde la ciudad de Rivas. El agua para la

formulacion y el curado, se tomaré del pozo existente en el terreno.

La energia para el proyecto provendra del sistema comercial nacional, cuyas lineas
de distribucion pasan exactamente en los cuatro bordes de sus linderos y seran

introducidas a la lotificacion por el Proyecto.

El disefio eléctrico fue aprobado por DISSUR, bajo su normativa vigente y se
desarrollara en una sola etapa, la instalacion de los postes de concreto, conductores
eléctricos, luminarias, transformadores y resto de accesorios y componentes

eléctricos quedaran instalados en el proyecto y cada uno de los propietarios de la
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lotificacion realizara su propio tramite para conectarse al servicio domiciliar de
Dissur. EI combustible a utilizar en los equipos y vehiculos sera suplido en las

estaciones de servicio de Rivas.

El lotificador seré el responsable de las comunicaciones del proyecto, coordinando
con la unidad de promocion, unidad técnica y administracion los planes mensuales
y cronogramas para impulsar el logro de las metas y productos previstos.

También se coordinara con la asesoria legal y area técnica, para todo lo relacionado
a los temas contractuales, fiduciarios, permisologia y otros temas de gestion

institucional®*

, en la que la unidad técnica tiene una mayor responsabilidad.

4.2.3.2 Organizacion para la operacién
Se estima que el proyecto estara construido en un plazo de 2 afios, debido a que este
tipo de proyectos es de caracteristicas progresivas y la infraestructura se edifica
segun la demanda de construccion de los clientes, iniciando una vez terminado las

debidas tramitaciones institucionales.

El lotificador tiene dentro de sus alcances, garantizar que la lotificacion Santa
cumpla con todos los requerimientos urbanisticos, para que no se presenten
inconvenientes con los clientes que adquieran un lote o que quieran edificar sus

viviendas de manera propia o a través del lotificador mismo.

Por tal razbn se pretende coordinar estas acciones con las instituciones
correspondientes (MARENA, ENACAL, DISSUR, ALRI), quienes para los efectos
del proyecto ya han emitido resoluciones de aprobacion de servicios bésicos y

permisos para construccion (Ver Anexos 16-18).

El lotificador pondréa a disposicién de la poblacion demandante un fondo de crédito
hipotecario, para la construccion de al menos 45 casas a un plazo de 8 afios, con

una tasa de interés fija del 12%, incluido gastos legales y seguros.

54 5 efectuaran gestiones con MARENA, MINSA, ENACAL, UNON FENOSA, ALRI.

Pagina | 98



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Por tal razon se ha previsto que durante la etapa de operacion, funcionard una
unidad de crédito y cobranza, que se encargara de administrar el crédito, la
recuperacion y la atencion a los clientes que efectiien contratos de crédito con el

lotificador.

El lotificador se encargard del mantenimiento preventivo y correctivo de la
lotificacion a traves del area técnica y administracion, en lo que respecta a areas
verdes, limpieza perimetral y accesos, asi como la reparacion de dafios estructurales
de la lotificacion, dado que este es un proyecto de tipo privado, cumpliendo asi con

los requerimientos de ley.

4.2.3.3 El Andlisis Legal
Existen dos elementos que se estan considerando en el aspecto legal del proyecto,
los cuales son los siguientes:
* Viabilidad legal, cumplimiento de normas y regulaciones existentes,
relacionadas con la naturaleza y actividad econdmica del proyecto.
= Constitucion y formalizacion de la oficina operativa, que formalizara el
desarrollo del modelo de negocios y cumplird con las disposiciones legales,

fiscales, municipales e institucionales en su etapa de operacion.

El proyecto se regira por las normativas y leyes que regularan sus actividades, tanto
en la etapa de ejecucién como en su etapa de operacion. Esto es necesario para
encuadrar el marco legal constituido al accionar del proyecto, para lo cual se regira

entre otras, por algunas de las leyes y disposiciones que se describen en Anexo 26.

Algunos aspectos importantes del anélisis legal son los siguientes:

a. La asesoria juridica del lotificador y duefio del proyecto, es la encargada de
brindar asistencia a los clientes durante la pre ejecucién y ejecucion
propiamente dicho, es decir dentro del proceso de compras.

b. Asesora al area administrativa y al area técnica en lo concerniente a la

preparacion legal de contratos de obras, garantias, etc,
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c. Brindara asistencia legal al encargado de adquisiciones en todos los procesos
previos de ejecucion, adquisicion de bienes y servicios, asi como de contratos y
otros.

d. La asesoria y soporte legal a las unidades descritas, facilitara que se puedan
efectuar adecuadamente y en el tiempo previsto, gestiones requeridas para el
cumplimiento de requisitos y otros, en instituciones involucradas con el
proyecto, como por ejemplo ENACAL, DISSUR, ALRI, MARENA y MINSA.

La adecuada e importante gestion de la asesoria legal en el acompafiamiento de
todas las gestiones ante instituciones del sector publico y privado, logrard que
puedan cumplirse sin contratiempo los plazos previstos de ejecucién y operacion
del proyecto y minimizara los riesgos legales y administrativos; asi como también
los posibles dafios econdmicos que puedan darse como resultado de una débil
gestion institucional o como producto de los retrasos que puedan darse para
arrancar o para operar el proyecto.

La institucién promotora del proyecto es la duefia legal del terreno donde se
emplazaré el proyecto, ya cuenta con él desde antes de iniciar el proyecto y que
tiene una dimension total 27,862.87 m? equivalente a 3.96 manzanas. Este es un
importante aspecto de legalidad, que da tranquilidad a los futuros usuarios

compradores de lotes.

La administracion de la institucion duefia del proyecto, en especial las areas
administrativas, financiera o en su defecto unidades productivas y unidad de
adquisiciones se soportara con la asesoria legal en el cumplimiento de la legislacion
nacional en materia laboral, fiscal, municipal y de adquisiciones, para facilitar la
puesta en operacion del modelo de negocio, que debera constar con equipamiento,
personal y recursos para iniciar sus operaciones. Esto es fundamental para lograr
los tiempos de ejecucién de su plan de marketing, de cara al cumplimiento de sus

objetivos.
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4.2.4 El Analisis Ambiental
4.2.4.1 Descripcion de las caracteristicas del medio ambiente del area de influencia directa
a. Flora
El municipio de Rivas se encuentra ubicado en la denominacion zona de
vegetacion de sabana, matorral y bosque seco, la cual, a la fecha, ha sido
historicamente incidida por actividades econémicas basadas en la agricultura,
utilizando amplias extensiones para los cultivos extensivos de cafia de azucar y
platano, asi como la ganaderia extensiva, existiendo amplias areas para pastoreo,
siendo generalmente areas desprovistas de cobertura vegetal®™. La presencia de
vegetacion, esta limitada a los cursos de cauces, caminos y en cercas Vvivas.
De acuerdo a los resultados de las observaciones de campo, el area en donde se
emplazara el proyecto es un area intervenida con escasa cobertura vegetal
destinada a potrero para la crianza de ganado. En el area del proyecto se
identificaron especies arbOreas y herbaceas mango, aguacate, banano,
guanacaste, roble, acacia, jocote, grama, jaragua.
Figura 19.

Frente de la lotificacion

Fuente. Elaboracién propia en base a levantamiento de campo

b. Fauna
Siendo que el area de influencia del proyecto es una zona en parte urbanizada y
en otra con escaza cobertura vegetal y sobreexplotada por actividades

agropecuarias, la fauna es también escaza tanto en especie como en cantidad,

% Rodriguez Henriquez A, (2022). Perfil Ambiental, Lotificacién Santa Marfa. Rivas, Nicaragua.
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restringiéndose a las areas de concentracion de la vegetacion, principalmente en
los cauces de cuerpos de agua superficiales existentes en el sitio. En base a
observaciones de campo y a revision de documentacion existente, se constatd
que el area del proyecto cuenta con pocas especies de fauna, aves asociadas a la
vegetacion ripiaria zanates, zopilotes, buitres, oropéndolas, loras, reptiles como

lagartija colilargas, corales, pequefios mamiferos como zorros cola pelada. >

Se crearan areas verdes y espacios verdes por cada vivienda y mantener un

entorno agradable y ventilado.

c. Paisaje
El area del proyecto se encuentra en una zona despejada, en la calle la carrilera,
rodeada por areas de uso agropecuario. El terreno tiene una inclinacion natural
en direccion sur a norte, en algunos puntos se pronuncia de este a oeste. La
pendiente del terreno, tanto en la calle o como en los vecinos, es relativamente

plana lo que no contrastara con la armonia del entorno.>

El sitio de emplazamiento consta de un paisaje uniforme, con areas destinadas a
uso agricola, estando a menos de 200 m de la carretera panamericana, y de las
areas mas densamente pobladas, area arborizada y siembra y pastos hacia el sur,
algunas casas dispersas inmediatas. El area del proyecto presente arboles

dispersos en el centro y como cercas vivas, los cuales se van a mantener.>’

El disefio contempla medidas de un area de verde dentro de la lotificacién y
vegetacion en cada lote. El sitio se encuentra en una zona abierta, ya intervenida,
con algunas viviendas cercanas, esta ubicado al extremo sureste de la
universidad, no se identifican industrias en los alrededores. No se detecta fuentes

de contaminacién de aire ni malos olores en la zona.

% 1dem 55
57 Fuente: Propia. Levantamiento e inspeccién de campo

Pagina | 102



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Figura 20.

Frente de la lotificacién

Fuente: Elaboracién propia en base a levantamiento de campo

d. Hidrologia®
El proyecto se localiza a menos de 200 m de la carretera panamericana, en la
parte periurbana norte de la ciudad de Rivas que parte la vertiente del Pacifico
de Nicaragua, Sub provincia Hidroldgica Graben nicaragiiense, en la cuenca del
Rio San Juan o cuenca 69. En el subsuelo de Rivas se encuentra el Subsistema

de Acuifero de Rivas- Nandaime (B1).

De él se extraen el agua para satisfacer la demanda de agua potable de las
cabeceras municipales de Rivas, San Jorge, Belén, Potosi y Buenos Aires y de
otros poblados rurales, entre ellos, Popoyuapa, Ochomogo, San Antonio, Sabana
Grande y el Rosario. También, de él se retiran volumenes de agua para uso
industrial de los centros poblacionales mencionados y para el riego de parcelas
agricolas donde se cultiva cafia de azUcar, banano, maracuya, papaya Yy

granadilla.

Los cuerpos de agua superficiales de Rivas drenan principalmente al lago
Cocibolca se caracterizan por ser de corto recorrido, régimen pluvial y crecida
rapida que ocasionalmente inundan las tierras bajas por corto tiempo, siendo

intermitentes en periodos de verano.

%8 Rodriguez Henriquez A, (2022). Perfil Ambiental, Lotificacién Santa Marfa. Rivas, Nicaragua.
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e. Clima™
Rivas se encuentra dentro de la regién natural del pacifico de Nicaragua, region
climéatica de trépico seco, denominada region baja del pacifico, Segin la
clasificacion de Koppen, la ciudad de Rivas corresponde al tipo tropical de
sabana (trépico seco), con precipitaciones y temperaturas altas, de conformidad
con la clasificacién de W, con caracteristicas de clima caliente y sub-himedo
con lluvia en verano, por lo que el clima de la zona se tipifica como sabana
tropical (AW), en el que persisten dias muy calidos, caracterizados por

temperaturas medias de 30° C.

El periodo méas caluroso ocurre desde marzo hasta mayo y el mas fresco desde
diciembre hasta febrero. La distribucién de las precipitaciones en el afio da lugar
a dos estaciones muy bien diferenciadas: a) la lluviosa o invierno, bien marcada
con una duracion de seis (6) meses, que tiene lugar en el periodo que va de
mediados de Mayo a mediados Noviembre, en el que ocurre el 90.0% de la
precipitacion total anual; b) la estacion seca o verano, practicamente sin
precipitacion, que se extiende desde mediados de noviembre hasta mediados de
mayo, en el que cae un 10.0% de la precipitacion total anual, con lluvias
esporadicas de poca intensidad y corta duracion.

f. Analisis del emplazamiento del proyecto
El andlisis del emplazamiento de un proyecto es un estudio exhaustivo del sitio y
su entorno (natural y construido) para entender como la ubicacién influye en el
disefio, determinando factores como la topografia, orientacion solar, vientos,
accesos peatonales y vehiculares, vistas, vegetacion existente, normativas y
contexto historico-cultural, buscando integrar el proyecto de forma armonica y
funcional al lugar. Este analisis, que es la base para la toma de decisiones,
identifica condicionantes y oportunidades para que el edificio "pertenezca" a su

lugar.

% 1dem 58
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Podemos decir, que el sitio de emplazamiento del proyecto presenta una
adecuada localizacion en términos urbanisticos, ya que se encuentra en una zona
periurbana de rapido acceso a la ciudad y a los servicios que esta presenta, la
zona se encuentra en un area de crecimiento de la ciudad, los servicios publicos
se encuentran en una alta disposicion de acceso. Aungue no se encuentra
actualizado el FOS (Factor de ocupacion de suelo ) y FOT ( Factor ocupacional
total) para el municipio de Rivas, el dato més actualizado de es FOS: 0.60, que
significa que se puede edificar el 60% de la parcela del terreno y el FOT: 1.20

veces el area®

Consta de un paisaje uniforme, con areas destinadas a uso agricola, al sur la calle
la carrilera, estando a menos de 200 m de la carretera panamericana, y de las
areas con mas densamente pobladas, area arborizada y siembra y pastos hacia el
sur, algunas casas dispersas inmediatas. Se estd previendo implementar
propuestas de arborizacion y cuido de la flora existente, por lo que se han
disefiado amplias calles, avenida de acceso a ornamentar, para embellecer y
mejorar el paisajismo del proyecto, a esto agregamos la siembra de plantas y

ornamentacion floristicas utilizando especies nativas de la zona.

Este proyecto estd comprometido a velar por el medio ambiente mediante el
tratamiento de las aguas residuales, manejo de las agua pluviales, incremento en
el nimero de arboles para asegurar una buena oxigenacion de los pobladores,
ademads, se realizard la integracion al plan de recoleccién de basura de la
municipalidad y para el cuidado de la flora existente se dara motivacion escrita
por cada vivienda, asi también un area verde, provista de arboles y grama para

zonas de infiltracion y para la conservacion de algunos arboles.

Las aguas residuales generadas en el proyecto seran de tipo domésticos con
caracteristicas fisicas-quimicas similares a las aguas que se producen

actualmente en cualquier vivienda. De la evaluacién de todas las amenazas a las

% FOS Y FOT; Repositorio Unan- Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
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que esta expuesto el proyecto se afirma que ninguna de ellas se expresa en

magnitudes considerables para hacer inviable el emplazamiento del proyecto.

Estos resultados nos indican que el sitio es poco vulnerable para el
emplazamiento de la construccion del proyecto, por lo se considera el sitio
elegible para el desarrollo de esta inversion ya que este sitio estd ubicado
cercano al desarrollo urbanistico de la zona. (Ver Anexo 15)

Las medidas ambientales se dirigirdn a los impactos ambientales negativos
identificados y evaluados. Las medidas de mitigacion en la etapa de operacion y
mantenimiento se ejecutaran de forma constante cuando todos los componentes

del proyecto comiencen a operar.

Una vez evaluados los impactos posibles por el proyecto se pudo encontrar que
Unicamente existen impactos de caracter compatible y moderado no resultando
ningun impacto de caracter severo ni de caracter critico, por lo que podemos

apreciar que el proyecto no representara un riesgo para el medio ambiente.

g. Identificacion, prediccion, evaluacion y analisis de los impactos ambientales
El impacto de un proyecto sobre el medio ambiente es la diferencia entre la
situacién del medio ambiente futuro modificado, tal y como se manifestaria
como consecuencia de la realizacién del proyecto, y la situacién del medio
ambiente futuro tal como habria evolucionado normalmente, es decir, la
alteracion neta (positiva 0 negativa en la calidad de vida resultante de una

actuacion.

Se prevén impactos moderados a bajos en la ejecucion de las actividades de
construccién del proyecto. Durante el desarrollo del proyecto, las actividades
que se prevén corresponden a la construccion de las viviendas, de los sistemas
de tratamiento de aguas residuales y las diligencias propias de nucleos

familiares, (uso doméstico).
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Tabla 34

Identificacion, prediccion y andlisis de impactos ambientales. Etapa construccion

Actividad

Impacto

Valoracion
del impacto®

Limpieza y distribucion de areas

Construccion de un pequefio plantel de
obras y almacén de materiales

Preparacion del suelo, construccion de bases,
conformacion y compactacion delsuelo, relleno y
compactacion de superficie de rodaje, y
consolidado de
movimiento de tierra

Construccion de calles y vias de acceso
principal

Construccion de cunetas y sistema de
drenaje pluvial y cauce

Construccion de redes de abastecimiento
de agua potable
Construccion de instalaciones
complementarias (andenes, vados)

Colocacion de lineas de energia
Construccion viviendas x cada comprador

Disefio de los sistemas de tratamiento de
aguas residuales individuales

Pérdida de cobertura vegetal
Afectacion a la flora y fauna

Generacidn residuos sélidos y liquidos.

Cambio de uso de suelos Contaminacion
por suspension departiculas y emision de
gases Riesgo de accidentes laborales
Emision de ruidos de maquinaria
Contaminacion de suelos y aguas por
generacion de residuos sélidos y liquidos
Contaminacion del suelo y agua por
derrame de hidrocarburo (diesel, grasas y
aceites).

Afectacion al paisaje
Cambio en los patrones de la escorrentia
superficial
Recarga del acuifero subterraneo por
infiltracion de las aguas pluviales Mejora
en las condiciones de vida por la
generacion de empleo

Bajo

Bajo

Moderado

Identificacidn, prediccion y Analisis de los impactos ambientales. Etapa operacion

Valoracion del

Actividad Impacto . to®
impacto
o o Generacion de residuos y liquidos
Actividades d(;)mestlcas de  Mejorar la calidad del paisaje con la reforestacion y Bajo
cada

nucleo familiar

ornamentacion de las casas y areas verdes de la

lotificacion

Fuente: Elaboracion propia

®! Rodriguez Henriquez A, (2022). Perfil Ambiental, Lotificacién Santa Marfa. Rivas, Nicaragua.
82 Rodriguez Henriquez A, (2022). Perfil Ambiental, Lotificacion Santa Marfa. Rivas, Nicaragua.
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Tabla 35

Matriz de mitigacion de efecto ambiental producto de la ejecucion del proyecto

Actividad de S5t 6 e Efecto Medida de Precaucion
proyecto

Inicio de las actividades Remover areas verdes, tala de . ., ,
. - . - Realizar plan de plantacion en las futuras areas
de limpieza y despeje arboles de madera preciosa. . h .
Descapote del terreno 7 . . urbanizadas. Realizar cortes de tierra
para dar inicio al Deslizamiento de tierra producto del - . A -
. . en tipo talud para evitar deslizamiento de tierra
movimiento de tierra descapote

Corte y relleno de areas N . . . .
segun la topografia de Deslizamiento de tierras producto de Realizar corte en tipo talud, con proteccién de malla

L lluvias , inundaciones de ciclon, delimitar vias para acceso, tener salidas de agua
terreno y disefio a . . . .
ejecutar excavaciones producto de lluvias a hacia cauces naturales o rios

Movimiento de tierra

excavacion y . por lluvias la excavaciones podrian o .
- Construccion de . e Construccion de bermas alrededor de la excavaciones ,
construccion de cimientos verse afectadas , posible pérdida de

- limpieza inmediata del acero sucio
fundaciones acero de refuerzo

Construccion de casas Desarrollo de la obra Derrumbe de paredes o colapso por  Garantizar los estandares de calidad de la construccion,
sismos, lluvias realizar arriostramiento en la paredes ante fendmenos

Fuente. Elaboracion propia

h. Amenazas o riesgos naturales del municipio de Rivas
Del analisis y valoracién de los factores generadores de amenazas, se concluye que el sitio
del proyecto estara sometido a un nivel moderado de amenazas, siendo entre los de mayor

riesgo, la amenaza de sequia, con probables efectos de moderada importancia.

Pagina | 108



|
m Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Tabla 36

Matriz de mitigacion de efecto por desastres naturales en el emplazamiento del proyecto

Raiz o causa Efecto

Media de Precaucion

Deslizamiento del terreno, inundacion de

Huracén, lluvias fuertes, : -
excavaciones, terreno fragil el cual puede provocar

temporal
P colapso de paredes
Colapso de las paredes, excavaciones , materiales
Terremotos P P "
dafiados
Incendios Colapso de las paredes, perdidas de equipos y lineas

eléctricas

colocar malla ciclon a las excavaciones, abrir parcialmente las
excavaciones, colocar bermas en el perimetro de la
excavacion, construir drenajes, monitoreo meteorolégico,
asegurar techos y ventanas

Realizar trabajos con calidad, colocar arriostramiento en las
paredes, capacitacion en simulacros, normas de construccion
sismo-resistentes

Revisar con un técnico las conexiones que se usaran, poseer
extintores

Fuente: Elaboracién propia

i. Amenazas 0 riesgos Antropogénicos

Las principales amenazas Antropogénicos en el area del proyecto son: quema de

desechos, generacion de basura, uso y corte de lefia. En el municipio de Rivas,

existen problemas ambientales ligados al manejo inadecuado de manejo y

disposicion final de desechos.
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Muchos de estos desperdicios son depositados en cauces de rios, calles. En el
area de estudio también se logro la quema de desechos sélidos como un medio
de disposicién utilizado por la poblacion.

Otro factor de amenazas Antropogénicos son los diversos establecimientos de
comercio, rastro municipal, talleres, vulcanizadores y lavados de autos, por la
explotacion del recurso agua y la disposicion de las aguas residuales sin

tratamiento previo.

De acuerdo a AMUR®® (2008), el analisis del uso mayor de la tierra del
departamento de Rivas indica una alta fragmentacion y degradacion de los

bosques por la expansion de la actividad agropecuaria.

Segin AMUR (2010) la deforestacion y las practicas inadecuadas de manejo
suelos, es decir sin tomar en cuenta las correspondientes medidas de
conservacion de suelos y agua, ha repercutido en diferentes grados de deterioro
de la fertilidad natural y capacidad productiva de los suelos, que se refleja en
problemas de erosién, compactacion, pérdida de materia organica y reduccién de
la vida del suelo, baja disponibilidad de nutrientes y baja capacidad de
infiltracion que incide en una reduccién del agua disponible, tanto para la flora 'y

fauna nativa, asi como para las diferentes actividades humanas.

8 Asociacion de Municipios de Rivas
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4.2.5 El Estudio Financiero
4.2.5.1 Aspectos Generales

El desarrollo de este estudio ha sido elaborado sobre la base de los siguientes

aspectos:

U El tipo de cambio utilizado para las conversiones y célculos de coérdobas a
dolares americanos ha sido de US$ 36.50

Q La proyeccion del flujo de caja se hizo a 9 afios, en cuyo periodo se espera
recuperar el capital de crédito que se va a colocar en el financiamiento y se
esperan ingresos financieros por intereses, una vez establecido el modelo de
negocio, que garantice la rentabilidad deseada y permita su operacionalidad.

O Se construiran 45 casas, financiadas por el lotificador en 2 afios y 38 casas en los
siguientes 3 afos con recursos de los clientes.

U La venta de los 82 lotes clasificados en dos tipos, se espera sea en los primeros
dos afios y la adquisicion de estos lotes sera de contado.

U La Ejecucion de las obras civiles de urbanizacion del terreno y de construccion
de las viviendas al crédito y contado se efectuara directamente, por parte del
lotificador, quien contara con capacidad operacional, infraestructura y
supervision para efectuar los trabajos

O Los costos legales por formalizacion de contratos de compra venta de lotes de
terreno y de préstamos para construccion de casas s estan agregados dentro del
costo, para no encarecer aun mas el costo de los mismos.

U Se ha establecido una prima del 5% del valor de cualquiera de los dos modelos
de casa

O Asimismo se ha incorporado en los gastos operativos una comision por venta del
1.5% del valor de cada tipo de lote y una comision por venta del 1% del costo

directo de cualquiera de los dos modelos de casas.
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4.2.5.2 El Flujo de caja financiero del proyecto
a. Ingresos
Los ingresos del proyecto se sustentan en la venta de lotes de dos tipos de terreno
en un periodo de dos afios, la construccion de 30 y 15 casas de dos modelos
diferentes, financiadas por el lotificador en dos afios y la construcciéon de 21y 17

casas de dos modelos diferentes, financiadas por los solicitantes. (Ver Anexo 19).

Los ingresos por ventas de casas al crédito en ambos modelos, provienen de
amortizaciones al capital e intereses en un plazo de nueve afos (Ver Anexos 20 y
21), los ingresos financieros se calcularon en base a condiciones de financiamiento
de ambos modelos de casas, a una tasa de interés del 12% a 8 afios, con pagos
mensuales de 96 cuotas (Ver Anexos 22 y 23). Se incorporan como ingresos
operativos las primas recibidas de los clientes. Por la construccion de casas de

ambos modelos, tanto al crédito como al contado, en 5 afios (Ver Anexo 19).

b. Costos y Gastos de Operacion
Los costos y gastos de operacion del proyecto provienen del costo de los dos tipos
de lotes por la cantidad de lotes a vender, del costo directo de construccion de los
dos modelos de casas (Ver Anexos 24 y 25) por la cantidad de casas a construir,
tanto las financiadas por el lotificador, como las financiadas por los clientes.
El detalle del costo de las casas es el siguiente:
Tabla 37

Costo modelos de casas

Costo Sin Costo Costo .
Costo Sin

Modelos de IVA - con IVA con IVA . Utilidad MONTO
Casa Incluye  Incluye i Ut':‘:s‘iy 12% RIMA CNANCIABLE
Utilidad  Utilidad Utilidad
Mo.delt.) 26,339 30,290 27,468 21,775 2,822 3,029 27,261
Babilonia
“ili(::g:lo 30,047 34,554 31,334 24,840 3,219 3,455 31,098

Fuente: Elaboracion Propia
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Los gastos de operacién estdn compuestos por los gastos de administracion de la
oficina operativa del modelo de negocio, proyectados a 8 afios (Ver Anexo 19), asi
como las comisiones por venta de lotes del 1.5% y las comisiones por ventas de
casas del 1% sobre el costo directo de cada modelo de vivienda, tanto al crédito
como de contado proyectadas en los primeros dos afios de operacion del modelo

de negocio.

c. Inversiones
i. Fijas
Las inversiones fijas corresponden a la compra de terreno y al capital para
financiamiento de 45 viviendas (30 y 15), lo cual equivale a la suma de
US$ 96,127.00 y US$ 1,025,857.00
Tabla 38

Detalle de inversiones del proyecto

1 Terreno Mts? 27,863 3 96,127
2 Capital Financiamiento 1,025,857
2.1 Financiamiento Casas Babilonia Casa 30 21,775 653,254
2.2 Financiamiento Casas Liman Casa 15 24,840 372,603
3 Capital Trabajo 37,910
3.1 Diferido GLB 1 15,000 15,000
3.2 Equipamiento GLB 1 10,910 10,910
33 Capital Operativo GLB 1 12,000 12,000
Total Inversion 1,159,894

Fuente: Elaboracion propia

ii. Capital de trabajo
El capital de trabajo estd compuesto por capital diferido que sera invertido en
los temas de permisologia, derechos y conexiones de servicios y otros
conceptos, necesarios para la implantacién del proyecto. Se incorpora a las
inversiones, el equipamiento de la oficina del modelo de negocio, para su

funcionamiento operativo, equivalente a US$ 10,910.00.
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Se dispondra ademas de un capital operativo de US$ 12,000.00, para apoyar
las operaciones iniciales del modelo de negocio, sobre todo las relacionadas al
desarrollo del impulso de ventas, promotoria de ventas y otros.

4.2.5.3 La Financiacién del proyecto
La financiacién de las inversiones descritas en la Tabla 39 provendra de
fondos propios del lotificador, haciendo hincapié que este cuenta con
capacidad fisica y operativa para las actividades de urbanizacion del terreno y
de construccion de las viviendas previstas. El terreno donde se implantara el
proyecto, cuyo costo es de US$ 96,127.00 ha sido adquirido por el duefio del
proyecto y forma parte integrante del costo total de inversion.

Por su parte, el lotificador dispondrd de recursos de los clientes para la

construccion de viviendas financiadas por ellos mismos.

4.3 La Evaluacion financiera del proyecto
4.3.1 La liquidez del proyecto
El flujo de caja presenta saldos netos negativos después de impuestos en los afios 1
y 2, debido a que en estos afios se ejecuta la mayor parte del capital de inversion 'y
la recuperacion del capital se va efectuando anualmente en un periodo de 8 afios.
Sin embargo a partir del afio 3 en adelante el proyecto va presentando saldos
positivos hasta el afio 9, mejorando su liquidez y capacidad para absorber sus

costos y gastos operativos.

Los ingresos se van acrecentando a medida que se van cumpliendo las metas de
venta de lotes de terreno, de amortizacion de capital por el financiamiento para la
construccion de casas al crédito y por los ingresos de construccion de casas a
clientes via contado (Ver Anexo 19). Se determina que en el horizonte del
proyecto, los ingresos descontados a una tasa de interés del 12% a 9 afios
permiten recuperar la inversion a partir de la absorcion de costos y gastos, mas el

descuento de impuestos, teniendo una aceptable liquidez financiera.
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4.3.2 El rendimiento financiero del proyecto
U Indicadores de rendimiento
Para la evaluacion del proyecto se utilizaron tres indicadores financieros (VAN,
TIR, B/C), para medir el rendimiento financiero del proyecto, cuyos resultados
fueron los siguientes:
Tabla 39

Calculo de indicadores del proyecto a precios financieros

TIR 19%
R B/C 2.34
TASA DE DESCUENTO: 12%
2 INGRESOS DESCONTADOS 4,077,430
2 COSTOS DESCONTADOS 1,744,910

Fuente: Elaboracion Propia

a. Van
Teniendo como base de andlisis los saldos netos del flujo de caja financiero del

proyecto, descontados a una tasa de corte del 12% a 9 afios, se obtiene un valor
actual neto de US$ 472,870.00, lo cual significa que descontados estos saldos
netos a la tasa de corte versus inversion, podemos recuperar la inversion y
adicionalmente contar con un capital neto positivo. El resultado de este
indicador financiero evidencia el grado de liquidez que presenta el proyecto en
su etapa de operacion.

b. TIR

El ejercicio de evaluacion ex ante, conlleva a la obtencién de una tasa interna
de retorno del 19%, mayor a la tasa de corte del 12%, es decir; el proyecto
tiene 7% mayor de margen de rentabilidad que la tasa de corte utilizada.

c. B/IC

El proyecto presenta una relacion de beneficios versus costos de US$ 2.34 es
decir que cada dolar invertido es recuperado y adicionalmente se obtienen

US$ 1.34 ddlares adicionales. Esto conlleva a una importante liquidez del
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proyecto, muy por encima de la posibilidad de que los egresos puedan tener un

incremento significativo y afecte el nivel de liquidez presentado

4.3.3 La sensibilidad del proyecto
Se efectud una sensibilizacion de los resultados financieros del proyecto, para
determinar si el proyecto es sensible a cambios bruscos en variables como el
ingreso, los costos y la inversion. Los resultados fueron los siguientes:

Tabla 40

Nivel de sensibilidad financiera del proyecto

Financiera 472,870.00 19% 2.34
Incremento Inversion 20% 240,891,00 15% 2.34
Disminucion Ingreso 20% 16,901.00 12% 1.96

Aumento Costos 30% 106,439.00 14% 1.80

Fuente: Elaboracién Propia

Como puede observarse, el proyecto, es muy sensible a cambios en las variables
ingreso, inversion o costos. Una presion al flujo de caja, con la disminucién del
20% de los ingresos o del aumento del 30% en los costos reduce
significativamente los resultados financieros obtenidos y provoca una pérdida de
liquidez en el horizonte del proyecto; siendo mayormente sensible a la
disminucion del ingreso. El incremento del 20% de la inversién no modifica
sustantivamente los resultados originales del flujo de caja en el horizonte de
nueve afos.
4.3.4 Los escenarios

Dados los resultados del ejercicio de sensibilizacion y las metas fisicas del
proyecto en su horizonte, se pueden presentar los siguientes escenarios:

i. Un primer escenario es que la demanda reaccione positivamente a la compra de

lotes, pero no de la misma manera que la de construccion de viviendas y que el
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4.35

crédito facilitado por el lotificador no sea colocado eficazmente en el plazo

estipulado.

. Un segundo escenario posible es que, no se cumplan las metas de venta de lotes

en dos afios y que esto imposibilite la construccion de viviendas con
financiamiento, haciendo correr el horizonte del proyecto en al menos un afo
para que pueda construirse las casas con financiamiento previstas.

Un tercer escenario es de que no se cumplan las metas de construccion de casas
con fondos de los clientes y que esto reduzca el ingreso general del proyecto,
obligando a reducir los costos operativos, para garantizar la sostenibilidad del

modelo de negocio

En todo caso, en los tres escenarios, la disminucion de los ingresos puede
conllevar a una limitada viabilidad del proyecto, desde el punto de vista
financiero y tener que reducir las metas previstas. En todo caso, se apuesta a que
la demanda de viviendas en el municipio de Rivas dinamizara la propuesta
presentada por el proyecto. Para ello se debe ejecutar agresivamente el plan de

marketing descrito en el numeral 4.2.1.6

La sostenibilidad del proyecto

El proyecto persigue contribuir al desarrollo del municipio, creando una solucion
innovadora, impulsando un modelo de desarrollo que sirva de vitrina para que
lotificadores del departamento de Rivas y otros actores econémicos puedan
impulsar el modelo de negocio propuesto para contribuir a la disminucion del

déficit de viviendas.

La propuesta presentada por el proyecto es sostenible ambientalmente porque
pretende reducir a niveles minimos los posibles impactos sobre los recursos
naturales, implementando acciones en su etapa de ejecucion y operacion para un

adecuado manejo ambiental.
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El proyecto ha ido avanzando en la formalizacion de permisos para las
acometidas de servicios basicos, el enfoque constructivo adecuado y en
cumplimiento de las normas constructivas vigentes, guarda correspondencia con
la necesidad de asegurar la seguridad, la calidad de las obras de construccion de

vivienda, garantizando a los clientes un producto adecuado y de calidad.

Mas alld de los resultados de la evaluacion financiera, los elementos més
importantes de la sostenibilidad financiera reside en la necesidad de la poblacion
demandante de adquirir un lote o de construir una vivienda digna y de calidad,
accesible, asimismo, en la posibilidad de cumplir con las metas previstas, el
financiamiento puesto por el lotificador garantiza un acceso a una vivienda digna
y la recuperacion del capital en el horizonte del proyecto. Los margenes de
ganancia entre los costos e ingresos de los productos del proyecto garantiza la

sostenibilidad financiera de la inversion.
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CAPITULO V: PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES HALLAZGOS®
U Se reconoce la existencia de un déficit habitacional de viviendas nuevas en el municipio
de Rivas con una tendencia a incrementarse para 2030%. La consulta a demandantes de
viviendas en el area de influencia del proyecto expresa en mas de un 80% que no existe
una oferta de crédito de vivienda disefiada para segmento poblacional medio y medio
bajo y que las condiciones y dificultad para el acceso al crédito se convierten en barreras

de entrada para adquirir financiamiento

O Existe una baja disponibilidad de lotes para viviendas en el municipio de Rivas que se
caracteriza por una oferta desordenada por parte de lotificadores ilegales o eventuales
con disponibilidad de tierra, los cuales no cumplen condiciones urbanisticas, como falta

de suministro de energia, agua potable, saneamiento, seguridad y otros.®®

Q EIl acrecentamiento de los costos de construccion y el bajo nivel de ingresos de familias
con menores recursos limita la posibilidad de efectuar inversiones adecuadas tanto en
construccion de viviendas nuevas como de reparacion o rehabilitacién, con el

consecuente incumplimiento de normas constructivas o disefios adecuados.

Q El sitio de emplazamiento del proyecto presenta una adecuada localizacion en términos
urbanisticos, ya que se encuentra en una zona periurbana de rapido acceso a la ciudad y
a los servicios que esta presenta, se encuentra en un area de crecimiento de la ciudad, los
servicios publicos se encuentran en una alta disposicion de acceso, dandole una mayor
plusvalia a los terrenos que se ofertan y a la construccion de viviendas, ya que se preveé
que esta plusvalia para los proximos 5 afios sera mucho mayor debido a al crecimiento

econdmico que se esta presentando en el departamento.

64 Planteamientos sustentados en el andlisis de la problemética, el planteamiento de causas, efectos, medios y fines del
problema, de objetivos y del andlisis del sector.

% Numeral 4.2.1.2/a, Pag. 45

% punto 4.2.1.2/b, Pag. 46-47
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CAPITULO VI: PROPUESTA DE SOLUCION®’

O Disposicion de una oferta de lotes de terreno para viviendas en areas legalizadas y con

condiciones urbanisticas equipadas y adecuadas.

Q Facilitacion de modelos de viviendas con disefios y especificaciones técnicas de bajo
costo, para una mayor accesibilidad de los demandantes y que estas sean construidas

bajo parametros constructivos y ambientales requeridos.

0 Un fondo de financiamiento de viviendas en condiciones no convencionales®, puesto a

disposicion de la poblacion demandante.

O Asistencia técnica y legal para construccion de viviendas a los demandantes, cumpliendo

disposiciones urbanisticas y normas constructivas vigentes

Q Sensibilizacion y RSE dirigida a actores de la cadena de valor inmobiliario del
municipio para validar e impulsar el modelo como una iniciativa para dar respuesta a las

necesidades de la demanda potencial y efectiva de vivienda del municipio de Rivas

%7 planteamientos sustentados en el analisis del problema y de objetivos y del analisis del sector.
% Condiciones crediticias mas flexibles, diferentes de la banca convencional o de micro finanzas
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CAPITULO VII: CONCLUSIONES
De manera general, el desarrollo del proyecto contribuye a disminuir el déficit de vivienda

en el municipio de Rivas, fortaleciendo su ordenamiento y desarrollo urbano.

El estudio de mercado determiné que existe una demanda efectiva y potencial que sustenta
las metas de venta de terrenos y construccion de casas, conforme a las metas establecidas,
para lo cual se ha definido un plan y estrategia de mercado para lograr un comportamiento
positivo de aceptacion de los clientes para la colocacion de los servicios que se pretenden

ofertar.

La elaboracion de modelos de viviendas con base en el perfil de los compradores y en
requerimientos de la poblacion demandante, garantiza el cumplimiento requerimientos

técnicos, constructivos, normativos y funcionales del grupo objetivo.

El estudio técnico demuestra que el proyecto es viable de desarrollarse, por cuanto presenta
una localizacion y tamafio adecuados, cumple con las especificaciones de ingenieria,
tecnologia y urbanisticas. Se garantiza una estructura administrativa adecuada con medidas
organizacionales pertinentes para su ejecucion y operacion. La empresa supervisara
directamente el proyecto garantizando el cumplimiento de los alcances, tiempos, costos y

calidad.

El proyecto financieramente, presenta una liquidez adecuada para sostenerse
operativamente en el horizonte previsto y se garantiza la recuperacion de la inversion, con

un rendimiento financiero por encima de la tasa de corte y un beneficio costo aceptable.

La ejecucion del proyecto presenta minimas afectaciones al ecosistema, con un
emplazamiento adecuado, lo cual garantiza una reduccién y mitigacion de dafios
ambientales, que debe ejecutarse de manera pertinente, garantizando su viabilidad y

sostenibilidad
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CAPITULO VIII: RECOMENDACIONES

Realizar un plan de marketing que garantice la ejecucién de una efectiva estrategia de
mercadeo comunicacional de manera masiva y efectiva, utilizando la tecnologia digital y
E-Comerce en linea.para asegurar la difusion de los productos y servicios que se ofertaran,

y para el abordaje del mercado meta y de cobertura del mercado potencial.

Profundizar en un estudio de riesgos ante fendmenos naturales y mejorar la etapa de
disefios finales, costos e inversiones e implementacion, para garantizar el cumplimiento de
la normativa ambiental durante la ejecucion del proyecto, impulsando acciones de

relacionamiento con instituciones vinculadas al proyecto para garantizar su cumplimiento.

Evaluar financieramente con mayor detalle escenarios de financiamiento estructurado y
manejo de crédito, cartera y utilidades, para establecer sinergia con el esfuerzo de

marketing que permita dar mayor estabilidad financiera al modelo de negocio

Disefar e implementar un plan de accidén que permita organizar con detalle las actividades
que se requieren para la implementacion, organizacion y operacién del negocio, a través de
planes y marcos de trabajo, normas y procedimientos de control interno y operativos,
mecanismo de monitoreo, seguimiento preventivo y correctivo y asesoria técnica, para
lograr una gestion adecuada. Asegurar un cronograma de ejecucién, indicando responsables
y plazos de ejecucion por actividad, incluyendo los tiempos y acciones pertinentes para la
tramitologia y permisologia, legal y financiera ex antes y durante, para que el proyecto no
tenga retrasos y tropiezos de ejecucion.

El lotificador duefio del proyecto sera el responsable de valorar y considerar las
recomendaciones del estudio y de acuerdo a su interés, podra ampliar con mayor
informacion para una mayor certidumbre de la etapa de implementacion. Este a su vez
deberéa liderar y gerenciar la ejecucion del plan de accién que se requiera para ejecutar e
implementar los alcances previstos del proyecto hasta la operacion de su modelo de

negocio.
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CAPITULO X: ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

10.1 Cronograma

Modo de Nombre de tarea Duracién
tarea
¥, Proyecto urbanizacion Santa Maria 880 dias
., inicio de proyecto 880 dias
", Planes administrativos 120 dias
v, Tramiles vanos 120 dias
L4 Preelimares 27 dias
LA limpieza inicial 15 dias
LA Trazo y nivetacion 12 dias
", Movimiento de tierra 139 dias
L Corte y relleno para lotes de terraza (82 90 dias
lotes)
" Acarreo de matenial seleclo para lotes 24 dias
” Corte y relleno con material selecto para 25 dias
calles
" acareo de material selecto 20 dias
L] Desalojo de material de corte 18 dias
" Obras de drenaje Pluvial 80 dias
., Excavacion y desalojoinchuyeposos 30 dias
LA Colocacion de tuberia principales y 25 dias
secundanas
", Relleno de material 25 dias
- Obras de drenaje Sanitario 82 dias
" Excavacion y desalojo ( Incluye posos) 35 dias
., Colocacion de tuberia principales y 25 dias
secundanas
-, Relleno de material 20 dias
-, Obras de Agua potable 15 dias
-, Excavacion y desalojo 30 dias
" Colocacion de tuberia principales y 25 dias
secundanas
" Relleno de material 20 dias
L4 Construccion de viviendas 550 dias
L3 Construccion de viviendas 550 dias
L3 Electricidad 60 dias
v, postes y tendido electrico 60 dias
-, Demas obras 115 dias
., Construccion de calles de adoquin 65 dias
" Andenes 50 dias
-, Limpieza final 1 dias
L] Limpieza 7 dias

Comienzo

lun 26/1126
lun 26/1/26
lun 26/1/26
lun 2611126
lun 1377126
lun 137726
lun ¥8126
lun 38126
lun 38126

lun 712126
vie /1127

un 3/8/26
lun 38126
vie 122021
vie 12221
vie 260327

vie J0M/27
mar 1/6/27
mar 1/6/27
Jue 227727

Jue 26/8/27
Jue 2309027
jue 239727
jue 4127

Jue 8M227
lun 82127
lun 82727
lun 19/3/29
un 1913729
lun 82127
lun 82127
lun 10/8727
jue 61728
jue 61128

Fin

vie 8/6/29

vie 816129

vie 1017126
vie 107126
mar 18/8/26
vie 317126
mar 18/8/26
jue 1112127
vie 4112/26

joe 27
jue 19227

vie 20/8/26
mié 26/8/26
Jue 3i6/27

jue 253727
jue 204727

jue 3627

mié 229127
lun 197127
mié 25827

mié 221927
mié 5128
mié 31127
mié 811227

mié 5/1/28
vie 16/3/29
vie 16/329
vie 816129
vie 86/29

vie 167127
vie 715121

vie 16721
vie 1411128
vie 14/1/28

17FC-3 dias
19FC+2 dias
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Se ha planificado un tiempo de ejecucién de 880 dias, equivalente a dos afios y cinco

meses a partir de 2026 a junio 2029, para la preparacion y construccion de 45 casas

financiadas por el lotificador, las cuales forman parte de los alcances del proyecto.
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10.2 Presupuesto

El presupuesto asciende a US$ 1.16 millones, los cuales estd compuesto por el costo del
terreno de la lotificacion, las inversiones fijas para construccion de 45 casas en ambos
modelos y el capital de trabajo que comprende el capital diferido, los gastos de activo fijo y
el capital operativo para la cobertura de las operaciones mas inmediatas en la etapa de
operacion. El detalle de la inversion total inicial prevista, se detalla a continuacion:

Tabla 41

Detalle de inversiones totales del proyecto

No. Inversion Unidad Cantidad Costo Costo Total
Medida Unitario US$ uss$

1 Terreno Mts? 27,863 3 96,127

2 Capital Financiamiento 1,025,857
2.1 Financiamiento Casas Babilonia Casa 30 21,775 653,254
2.2 Financiamiento Casas Liman Casa 15 24,840 372,603
3 Capital Trabajo 37,910
3.1 Diferido GLB 1 15,000 15,000
3.2 Equipamiento GLB 1 10,910 10,910
33 Capital Operativo GLB 1 12,000 12,000

Total Inversion 1,159,894

Fuente: Elaboracién propia

El detalle consolidado de la inversién en equipamiento se describe a continuacion:

Tabla 42

Detalle de inversiones en equipamiento administrativo

Mensual
No Concepto Unidad/medida cantidad cc.>stc3 Costo Total Costo Total
unitario

CS uss

y Computadoras Unidad 8 25,550 204,400 5,600

escritorio

2 Accesorios Kit 8 5,110 40,880 1,120
3 Escritorios Unidad 8 4,380 35,040 960
4 pizarras Unidad 8 800 6,400 175

5 Archivadores Unidad 8 11,000 88,000 2,411
6 Dispensador agua Unidad 2 9,500 19,000 521
7 Microonda Unidad 1 4,500 4,500 123

Total 398,220 10,910

Fuente: Elaboracién propia
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El detalle de los gastos administrativos previstos por el proyecto en su etapa de operacion

son los siguientes:

Tabla No. 43

Detalle de gastos administrativos del proyecto

Unidad Costo | CostoTotal | Costo Total
No. Rubro Cantidad Afio 2USS| Afio 3 US Afio 4 US Afio 5USS [Afio 6 USS | Afio 7 USS | Afio 8US! Total
! Medida "% unitario | ARo1C$ | Afio1US$ ? ? ? ? ? ? ?
Personal

1 |Administrador meses 13 18,000 234,000 6,411 6,411 6,411 6,411 6,411 6,411 6,411 6,411 51,288
2 |Pomotor/Impulsador meses 13 15,000 195,000 5,342 5,342 1,908 0 0 0 0 0 12,593
4 |Gestor de Créditoy Cobranza meses 13 16,000 208,000 0 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 39,890
5 |[Contador meses 13 16,000 208,000 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 5,699 45,589
6 |2Celadores meses 26 8,500 221,000 6,055 6,055 6,055 6,055 6,055 6,055 6,055 6,055 48,438
7 |Supervisor Técnico meses 13 26,000 338,000 9,260 9,260 9,260 0 0 0 0 0 27,781
8 |chofer meses 13 8,000 104,000 2,849 2,849 2,849 2,849 2,849 2,849 2,849 2,849 22,795
9 |Afanadora meses 13 7,000 91,000 2,493 2,493 2,493 2,493 2,493 2,493 2,493 2,493 19,945
sub Total 1,599,000 38,110 43,808 40,374 29,205 29,205 29,205 29,205 29,205 180,703

Papeleriay Utiles de Oficina Glb 1 30,000 30,000 822 822 822 822 822 822 822 822 4,110

Sub Total 30,000 822 822 822 822 822 822 822 822 4,110
Total General 1,629,000 38,932 44,630 41,196 30,027 30,027 30,027 30,027 30,027 184,812

Fuente: Elaboracién propia
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ANEXOS
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ANEXO 1

Proyecto: “Urbanizaciéon Santa Maria en la localidad La Carrilera, municipio de Rivas”

ANALISIS DE LOS INVOLUCRADOS DEL PROYECTO

No.

Grupo/Actor

Interés

Tipo afectacion

Nivel de
afectacion

Posicidn Nivel de
frente al Involucra Etapa
Proyecto miento

10

Alcaldia Municipal Rivas

1. Mejor ordenamiento de la ciudad

Crecimiento urbano desordenado

Area Desarrollo Urbano

2. Asentamiento urbano legalizado

Poca planificacién urbanistica

Area de Proyectos

Empresa Lotificadora (duefia del
Proyecto)

Financiera (FDL)

ENACAL

MARENA

3. Cumplimiento disposiciones constructivas

1. Impulsar mecanismos para acelerar proceso
de adquisicion de lotes y construcciéon de
viviendas

1. Financiamiento viviendas

1. Agilizacién y aprobacién permisos para
suministro servicio

1. Agilizacién y aprobacién permisos para
suministro servicio

Falta de cumplimiento normativo y legal

Incertidumbre y baja capacidad financiera,
admtiva y legal para impulsar iniciativas

Oportunidad para ampliar cartera de
crédito inmobiliario

Poca capacidad de cobertura de demanday
calidad de servicio

Dafios relativos al ambiente circundante
del proyecto

Alta

Alta

Media

Media

Media

positiva Preinversion
positiva Directo Preinversion
positiva Ejecucion

Preinversion,
Ejecuciony
Operacion

positiva Directo

Positivo Imparcial Ejecucion

Preinversiony

Indirecto L
Operacion

Positivo

Preinversiony

positiva Indirecto . L.
Ejecucion
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Anexo 2

Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en |la localidad La Carrilera, Municipio de Rivas”

PROBLEMA CENTRAL:

Persiste un Acceso Limitado a una Vivienda Digna en el Municipio de Rivas

PROBLEMA

CAUSAS PRINCIPALES

CAUSAS DE SEGUNDO NIVEL

EFECTOS PRINCIPALES

EFECTOS SECUNDARIOS

Reducido crédito para lotes o
viviendas

Bajo cumplimiento de
condiciones crediticias

Pocas posibilidades de
financiamiento

Alto hacinamiento familiar

Mayor crecimiento nucleo
familiar

Bajo nivel de ingreso familiar

Limitada capacidad
adquisitiva

Baja capacidad de inversion
familiar

Altos costos de construccién

Incumplimiento de normas
constructivas

Ausencia de disefos y
especificaciones técnicas

Débil infraestructura
constructiva

Fuerte riesgo ante desastres
naturales

Baja disponibilidad de lotes

Lotificaciones informales

Dificultad para acceso a
servicios publicos

Altos problemas legales

Crecimiento poblacional
desordenado

Débil planificacidn urbana
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Anexo 3

Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en |la localidad La Carrilera, Municipio de Rivas”

OBIJETIVO CENTRAL:

Mejora el Acceso a una Vivienda Digna en el Municipio de Rivas

MEDIOS

MEDIOS PRINCIPALES

MEDIOS DE SEGUNDO
NIVEL

FINES PRINCIPALES

FINES SECUNDARIOS

Aumentado el crédito para
lotes o viviendas

Alto cumplimiento de
condiciones crediticias

Mayores posibilidades de
financiamiento

Bajo hacinamiento familiar

Menor crecimiento nucleo
familiar

Ampliado nivel de ingreso
familiar

Incrementada capacidad
adquisitiva

Alta capacidad de inversion
familiar

Moderados costos de
construccion

Cumplimiento de normas
constructivas

Existencia de disefios y
especificaciones técnicas

Adecuada infraestructura
constructiva

Débil riesgo ante desastres
naturales

Mayor disponibilidad de lotes

Lotificaciones formales

Facilidad para acceso a
servicios publicos

Bajos problemas legales

Crecimiento poblacional
desordenado

Mayor planificacién urbana

FIN ULTIMO:

Disminuye el Déficit de Vivienda en el Municipio de Rivas
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Mayor crecimiento
nucleo familiar

Alto hacinamiento
familiar

Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Anexo No. 4

ARBOL DE PROBLEMA

Fuerte riesgo a
desastres naturales

Baja capacidad de
inversion familiar

Débil infraestructura
constrructiva

Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Deébil planificacion
nurbana

Crecimiento
poblacional
desordenado

Persiste un acceso limitado a una vivienda
digna en el municipio de Rivas

Reducido crédito para
lotes o viviendas

Bajo cumplimiento de
condiciones crediticias

Pocas posiilidades de
financiamiento

altos costos de

Bajo nivel de ingreso familiar i
construccion

Incumplimiento de
Limitada capacidad normas
adquisitiva constructivas

Ausencia de disefios y
especificaciones
técnicas

Baja
disponibilidad de
lotes

Lotificaciones
informales

Dificultad para Altos problemas
acceso a Servicios

publicos

legales
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Anexo No. 5

Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

ARBOL DE OBJETIVOS

Disminuye el déficit de vivienda en el municipio
de Rivas

Menor crecimiento
nucleo familiar

Bajo hacinamiento
EIIE

Débil riesgo ante
desastres naturales

Mayor planificacion
urbana

Adecuada
infraestructura
constructiva

Crecimiento poblacional
desordenado

Alta capacidad de
inversion familiar

Mejora el acceso a una vivienda digna en el

municipio de Rivas

Aumentado el credito para
lotes de vivienda

Alto cumplimiento de
condiciones
crediticias

Mayores
posibilidades de
financiamiento

Moderados costos de
construccion

Ampliado el nivel de ingreso

familiar de lotes

Lotificaciones
formales

Incrementada
capacidad adquisitiva

Cumplimiento de normas
constructivas

Mayor disponibilidad

Existencia de disefios
y especificaciones
técnicas

Facilidad para el
k4 acceso a servicios
publicos

Bajos problemas

legales
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Anexo No. 6

Tamarfio y Distribucion de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

TABI.ARBUMENP’E'

S LOTIFICACIGN SANTA MARIA

PARGA | ARéAm? | ARehvaras' | AREA{manzanas) | - 6 de pesado
AREA COMUNAL 2317.41 | 3287.049 0329 8317
AREA DERECHO DE ViA
CALLES Y AVENIDAS. 6542.098 | 9279.410 0.929 23.480
AREA DE PARCELAS 19003.362 | 26954.654 2.698 68.203
AREA TOTAL 39521.113 3.956 100.000

W PARCELA | AREA ' | AREA e’
7 239 694 125 %1
n MLEM 343 081
7 240 793 381 542
" 202 269 pLLE
5 202 323 285 586
e 202570 N
" 203 6% 283 355
7 206 B4 269 250
2] ] miss 293 036
20 2B 245 382 114
L 254.1M 360 560
a2 314575 446 158
AREA varan' | [NEPARCELA|  AREAM' | ARES varis' | NP PAACELA| AREA m' | ASEA vern® | W0 PARCRA| ARSAM' | AJEA warae
387.039 13 1329 02534 n 252049 35754 34 17389 IK2 AR
381159 20 104402 290 055 ™ 255751 362761 a5 207370 281137
376,453 2 303323 B 20605 | 3em2os || € | S | 2648
109,664 L2 04,347 40 22731 | 30273 2 22127 1 300834
367840 |1 23 M B3 | 351,686 3] 68} 308480
362.221 2 3 _ 1 ¢ : [ 244008 346,232 o .::n an | M207
355.527 2% TR 337370 o 240117 120,78 &9 | :2::*& 17675
34 757 2% 309.104 438951 pr 236135 a3 8l 127011 B3I
1 2 P 52 231 657 18 369
B 2 S ] 5 22138 | 393 |01 e | 3306
28 114.353 03019 . -
= e % 22815 ma%s o | 5975 | 3e0065
- —~ & 224188 317.960 a8 243608 345 602
—ar. |, 5 - 220180 ¢ 312.307 S 1 27683 | 351261
311,341 n 38302 33507 ) 216193 305.551 = L "“f’"
N 50 12207 300.983 L1] 263 Bad 402614
MOk 507 53 13%.383 134 544 i S A S e T
05040 || 34 142436 IS = \:ux-n )BlA!m » 308350 WAL
303.091 35 285681 | 348479 : —— =
301.166 W% 248557 3531M = 159 002 282353
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Anexo 7

Plantas Arquitecténicos Modelo limén
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Anexo 8
Planta arquitectonica modelo Babilonia
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Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Anexo 9

Detalles Topograéficos del Proyecto
“Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”
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Anexo 10
Imagen de la calzada

Derecho de via, 12.000

<
Caolzadqg, 6.400
Carril izq., 3.200 Carril der., 3.200
Cuneta] Cuneta,
0.604 0.604
] Area verde, Anden,
1.196 1.000
Rasante)
—a— P =-3.00% P =-3.00% —mm —a = [200%

T—E =T

Drasants]
DETALLE SECCION TE'O ESTANDAR

Detalle tipico para cunetas y calles

Mortero 1:3 paro
la junta entre piedras

Piedra cantera como
caite y bordillo,
repellada luego de

0.150 m,

AN e P

0.400 m.

Mortero 1:3 pora
la junta entre piedras

0.067 m. aplicar ...
€
& &
P o
& &
3 %
Adoquin j
Arena E
e = 8
o
Z Bose ’_\ o ﬁ\
B/
Subbase X $
DETALLE TIPICO DE CUNETAEN V
0.537 m.
Esc.: 1—-10

Adoquin: 10 cm
Arena:5cm
Base: 30 cm
Subase :35 cm

Area verde
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Anexo No. 11

FORMATO DE ENTREVISTA SEMI ESTRUCTURADA
Proyecto: Estudio de Pre factibilidad para el Desarrollo de la Urbanizaciéon Santa Maria en la
Localidad La Carrilera, Municipio de Rivas

Nombre del Entrevistado
Cargo

Ubicacion
Organismo/Institucion
Fecha entrevista

Nombre del Entrevistador : Ing. Alex Zuniga Duarte

1. ¢Cuadl ha sido la valoracion institucional de INVUR desde el punto de vista de cumplimiento de metas,
planes y politicas ptiblicas con el desarrollo de proyectos urbanisticos en el municipio de Rivas a 2025?

2. ¢Cudl es la metodologia empleada por el INVUR, para la identificacion, aprobacion y ejecucion de proyectos
de urbanizacién y en particular en el municipio de Rivas?

3. ¢Cuéles son las metas y ubicaciones de futuros proyectos de urbanizacion en el municipio de Rivas de parte
de INVUR?
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4. ¢{Existen actualmente en el municipio de Rivas condiciones para el financiamiento de viviendas de interés
social con fondos de la Institucion? Si No Porque?

5. ¢Qué condiciones considera usted que deben o no deben existir en el municipio de Rivas para el fomento en
la obtencion de vivienda de bajo costo?

Positivas:

Negativas:

6. ¢Cudl es su apreciacion sobre el estado actual del mercado inmobiliario en el municipio de Rivas?

7. ¢Cémo valora usted el modelo de cofinanciamiento que ha impulsado INVUR con la banca privada para el
desarrollo de proyectos habitacionales de interés social, en particular en el departamento de Rivas?
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8. ¢Cémo considera usted la posibilidad de desarrollar un modelo en el que lotificadores locales puedan
brindar financiamiento para adquisicion de lotes y asistencia, disefio y financiamiento para la construcciéon
de viviendas de bajo costo, cumpliendo con todas las normas técnicas y normativas de urbanizacion?

9. ¢Cual cree usted que deben ser las caracteristicas, condiciones y precios de mercado més adecuados para la
oferta de viviendas de bajo costo en el municipio por parte del sector privado no convencional (lotificadores,
micro financieras, sector bancario, otros), en particular con el desarrollo de este tipo de modelo?

Firma del Entrevistado Firma del entrevistador
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Anexo No. 12

FORMATO DE ENTREVISTA SEMI ESTRUCTURADA
Proyecto: Estudio de Pre factibilidad para el Desarrollo de la Urbanizaciéon Santa Maria en la
Localidad La Carrilera, Municipio de Rivas

Nombre del Entrevistado

Cargo

Ubicacion

Organismo/Institucion : Alcaldia Municipal Rivas

Fecha entrevista

Nombre del Entrevistador : Ing. Alex Zuniga Duarte

SECCION I. PREGUNTAS CERRADAS

¢Tiene la Alcaldia Municipal de Rivas Plan de desarrollo Municipal?

Si No Afio

¢Tiene la Alcaldia Municipal de Rivas algtn proyecto de Ordenamiento Municipal?

Si No

¢Existe déficit actual de viviendas en el municipio de Rivas?

Si No Cuanto

¢Cual es actualmente el sector del municipio de Rivas con mis demanda habitacional?
Sector___ Viviendas

¢Cual es actualmente el sector del municipio de Rivas con mas crecimiento habitacional?
Sector___ Viviendas

¢Cuantas viviendas se han construido en el municipio en los tltimos cinco ahos?
Cantidad Tipo®9

¢Qué instituciones puiblicas o privadas han financiado/construido viviendas en el municipio de Rivas en los tltimos
cinco afios?

INVUR BAC LAFISE BANPRO BDF MF7o OTROS

¢Cuantos y que tipos de proyectos de viviendas se han generado en el municipio de Rivas en los tltimos cinco afios?

Urbanizaciones Lotificaciones Repartos B.I7, Otros

69 . . . - .
Vivienda social, vivienda privada

" Micro financiera

71 Barrios llegales
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9. ¢Qué urbanizadoras estan actualmente activas en el municipio?

10. ¢Esti dando la alcaldia de Rivas aprobaciones o fomentando la generacién de lotificaciones privadas en el municipio?

Si No Porque

SECCION II. PREGUNTAS ABIERTAS

1. ¢Existen actualmente instituciones en el municipio que ofrezcan facilidades de préstamos para vivienda? Cuales son y
qué condiciones presentan?

2. ¢Existen en curso permisos para nuevas lotificaciones en el municipio? Si la respuesta es positiva, donde y de que
tamafo son?? Si: No:

3. ¢Existen actualmente en el municipio de Rivas condiciones para el financiamiento de viviendas de interés social? Si:
No: Porque??
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4. ¢Qué condiciones considera usted que deben o no deben existir en el municipio de Rivas para el fomento en la
obtencion de vivienda de bajo costo?

Positivas:

Negativas:

5. ¢Cémo valora usted la posibilidad de que lotificadores locales puedan brindar asistencia y financiamiento para el
fomento de viviendas de bajo costo, cumpliendo con todas las normas técnicas y normativas de urbanizacion?

6. ¢Cuél cree usted que deben ser las caracteristicas y precios de mercado mas adecuados para la oferta de viviendas de
bajo costo en el municipio??

7. ¢éCuél es su apreciacion sobre el estado actual del mercado inmobiliario en el municipio de Rivas?
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8. ¢Donde tendria mayor interés el Gobierno Municipal en desarrollar lotificaciones o urbanizaciones formales?
Distrito

localidad

comarca

Firma del Entrevistado Firma del entrevistador
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Anexo No. 13

FORMATO DE ENTREVISTA SEMI ESTRUCTURADA
ACTOR: LOTIFICADOR
Municipio de Rivas, Nicaragua

Nombre del Entrevistado

Cargo/Responsabilidad

Ubicacion

Fecha entrevista

Nombre del Entrevistador : Ing. Alex Zuniga Duarte

11.

12

13.

14.

1c’{Cue’u})tas lotificaciones ha efectuado en los dltimos cinco afios en el municipio o departamento de
ivas?

Cuantas Donde

.¢Tiene actualmente en _gestion o aprobacion algin proyecto de Lotificacion en el

municipio/departamento de Rivas?

Si No Donde

¢Brinda o ha brindado condiciones de financiamiento a sus clientes en alguno de sus proyectos de
1I\‘Iotlflcacmn? Si su respuesta es positiva, cuales han sido estas condiciones? Si
o

¢Ha_ trabajado_en, proyectos de Lotificacion o construcciéon de viviendas con alguna de las
siguientes "instituciones publicas o privadas (financiamiento/construccién) en el municipio de
Rivas en los altimos cinco anos?

INVUR BAC LAFISE BANPRO BDF MF72

OTROS Ninguno

2 Micro financiera
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15. ¢Cual considera usted que es actualmente el sector del municipio de Rivas con més demanda
habitacional?

Sector viviendas

16. éCual considera usted que es actualmente el sector del municipio de Rivas con méas crecimiento
habitacional?

Sector viviendas

17. ¢Qué condiciones podria mencionar que han existido con la Alcaldia Municipal de Rivas en
aprobacion y ejecucion de proyectos de Lotificacion?

Facilidades
a.

=

oo p

Dificultades
a.

=

oo p o

18. ¢Tiene usted conocimiento de instituciones en el municipio de Rivas que ofrezcan facilidades de
préstamos para adquirir lotes o vivienda? ¢Cuales son y qué condiciones presentan?
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19. ¢Existen actualmente en el municipio de Rivas condiciones para el financiamiento de viviendas de
interés social? Si No Porque?

20.¢{Qué condiciones considera usted que deben o no deben existir en el municipio de Rivas para el
fomento en la obtencién de un lote 0 una vivienda de bajo costo?

Positivas:

Negativas:

21. ¢Como valora usted la posibilidad de que lotificadores locales puedan brindar financiamiento para
la adquisicion de lotes y asistencia, disefio y financiamiento para la construccion de viviendas de
bajo costo, cumpliendo‘con todas las normas técnicas y normativas de urbanizacion?

22.¢Que recursos, medios y condiciones requeriria un lotificador para desarrollar este modelo?

23.¢Cudl cree usted que deben ser las caracteristicas y precios de mercado mas adecuados para la
oferta de viviendas de bajo costo en el municipio por parte de un lotificador que las construye??
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24.¢Cuadl es su apreciacion sobre el estado actual del mercado inmobiliario en el municipio de Rivas?

Firma del Entrevistado Firma del entrevistador
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Anexo No. 14
Estructura Organizacional del Proyecto

Gerencia

Admon Promotoria
Y Y ¥ 1
Servicios L Créditoy -
Generales Adquisiciones Cobranza Contabilidad
Vigilancia f#—
Matenim. j¢—

Asesoria Legal

“Urbanizacién Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

Area Técnica

Y Yy Y y
Supervision Bodega Transporte Operarios
A
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Anexo No. 15
Plano Topogréafico del Area de Emplazamiento del Proye_ct_o _
Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas
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Anexo No. 16
Factibilidad ENACAL para la ejecucion del Proyecto
Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas

/Empzosn Nicaragiiense de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios

S Gobier no de Reconciliacien ENACAL Rivas -

ESrEnancas
ViIL iUV ono.
AUV Lk Assian

Delegacidén Rivas

Rivas, 18 de Agosto del 2022
Lic. Ivett del Carmen Trujillo
Representante Legal
LOTIFICACION SANTA MARIA

Sus manos

Ref.: PROY. “LOTIFICACION SANTA MARIA"

Estimada Lic. Trujillo:

Adjunto a la presente le remito los resultados de la medicidén de
Presiones Residuales realizada en tuberia de ©8” de PVC de ENACAL
localizada a 400 Mtrs al oeste del proyecto, a fin de gque 'dichos
resultados sean tomados en cuenta en los andlisis hidraulicos del
sistema de agua potable propuestc del proyecto en referencia.

De acuerdo a los resultados de la medicidén de presiones residuales,
emitidas por la Vice Gerencia de Operaciones, las cuales varian entre
(13.2 PSI) la minima, (21.87 PSI) la promedia y (30.53 PSI) la maxima,
se autoriza la conexién al sistema de agua potable del ENACAL al
proyecto, bajo las siguientes condiciones:

En vista que el proyecto consiste en una Lotificacién compuesta por
82 lotes, deberd instalar Sistema de Almacenamiento Individual, para
garantizar el servicio cuandec las presiones sean minimas, asi como
abastecerse cuande no haya servicio por fallas eléctricas y/o
mantenimiento de las redes de agua potable.

Sera responsabilidad del consulter hidrosanitario el analisis de los

resultados mostrados en el grafico delimitador de presiones

residuales, con base en ello preparar el disefio definitivo de agua

potable conforme a los reguisitos técnicos del proyecto en estudio

y someterlo a nuestra consideracidén para su aprobacién. El consultor
o

™™ FE, CRISTIANA, SOCIALISTA,

_ _FAMILIA ~ SOLIDARIA!
Y COMUNIDAD! Delegacidn Rivas, Iglesia San Franci
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Empresa Nicaragiiense de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios

f Cc‘txrc{:)dw-c Reconciliacion ENACAL Rivas E N A l' L ‘* z
. y Unid chonal ‘

o @ fPushlo, Pasalderde! CorEnanscs

Viviumivonal
TOUO CON AMOR!

Delegacién Rivas
hidrosanitario debe poseer Licencia de Operacidn emitida por el MTI,
vigente. .

Para poder emitir nuestra aprobacién técnica requerimos que atienda
las consideraciones siguientes:

e Memoria de Diseno de Agua Potable:

Presentar memoria de calculos de Agua Potable, para el caso del agua
potable deberd anexar los analisis hidraulicos del sistema propuesto,
asi como el esquema hidrdulico correspondiente. Considerar el
analisis hidraulico de la linea de acometida con los resultados de
las presiones residuales obtenidas por ENACAL que oscilan entre (13.2
PSI y 30.53 PSI) segin lo expresado en el presente certificado de
aprobacién de factibilidad de conexidén del proyecto en estudio.

Anexar el presupuesto general de Agua Potable.

e Planos Constructivos de Agua Potable

Presentar el Plano de Conjunto y considerar lo gue le describimos a
continuacién:

Anexar la linea de acometida, que va del puntc de acople con el
acueducto existente hasta el medidor propuesto, y especificar el
didmetro, la longitud y el tipo de material de la tuberia propuesta
en dicha linea.

Anexar y/o proyectar la tuberia existente en el puntoc de acople del
proyecto y referir el diametro y el tipo de material de la tuberia
existente. . .

En caso que el diadmetro del macro medidor propuesto sea mayor de 1”
debera considerar el detalle que le adjuntamos, dicho macro medidpr
debera permanecer fuera del limite de la propiedad, sobre el area de
andén y/o area verde.

«

™A FE, CRISTIANA, SOCIALISTA,

FAMILIA SOLIDARIA'!
Y COMUNIDAD! Delegacién Rivas, Iglesia San Franc

Vrs al Oeste - 25633282 - 25633118
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Empresa Nicaragiense de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios

™ Gobierpo de Beconsiliscion ENACAL Rivas ; -~
v, 1n s Naciceal
= ! ENABAL <¥ez

' @ Pusblo, Pasal

o Delegacién Rivas nsremsay
Anexar el detalle de acople con el acueducto existente de ENACAL (en
este caso tuberia existente de 28" PVC). -

!
Presentar el set completo de planos constructives .y en tamafio

estandar, firmados por el ingeniero disenador del proyecto, para lo
cual le solicitamos anexar el Plano de Cardtula (conteniendo: nombre
del proyecto, duefio, ubicacidén y el indice), el Plano Topogré&fico
(conteniendo: curvas de nivel y el cuadro derrotero con el calculc
del area), el Planc Conjunto de Lotes (conteniendo las areas de cada
uno de los lotes) Plano Conjunto de la red de Agua Potable conteniendo
el disefio de la red propuesta, Plano de Detalles Generales de Agua
Potable conteniendo el detalle tipico de zanja, y de las conexicnes
domiciliares, asi como el detalle de acople con el acueducto
existente de ENACAL, asi mismo Memoria de Calculo, todo esto
respaldado en archivo electrénico (en CD), asi como corridas
hidrdulicas realizadas en el programa EPANET, entre otros).

Aprovecho la oportunidad para informarle que deberan depositar en
Caja Comercial de ENACAL, sucursal Rivas ubicada de la iglesia San
Francisco 50 Vras al QOeste, Rivas, la cantidad de C$20,000.00 (Veinte
Mil Cérdobas Netos), en concepto de revisidén y aprobacién del diseno
de agua potable del proyecto de 1la referencia. Previo a 1la
cancelacién del monto arriba mencionado, deberd presentarse a la
Unidad de Catastro ENACAL Rivas, para hacerle entrega de una orden

de pago.

Referente a la factibilidad de conexién al*fistema de Alcantarillado
Sanitario para el proyecto, en vista que ENACAL no cuenta con
infraestructuras en el sector donde se ubica gl mismo, por lo que
debera obtener la Autorizacién Ambiental del MARENA para el sistema
de recoleccién, evacuacién, tratamiento y disposicion final de las
aguas negras. Dicho sistema debera cumplir con la Norma NTON 05 027-
05 (Norma Técnica Obligatoria para Regular 1los Sistemas de
Tratamiento de Aguas Residuales y su Reuso). La Autorizacién
Ambiental es requisito para que ENACAL pueda emifgir su conformidad

™ FE, CRISTIANA, SOCIALISTA,
FAMILIA

SOLIDARIA!

i
¥ COMUNIDAD! Delegacion Rivas, Iglesia San Francif
Vrs al Oeste - 25633282 - 25633118
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/Enprosa Nicaraguense de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios

Gobierno clliact ENACAL Rivas
o TruER ENABAL <o
) Psblo, Paui’diﬂﬁ = -
Delegacién Rivas FO50 Com o
para la conexién al sistema existente de agua potable a su proyecto
.
en caso sea factible, por lo que solicitamosenos entregue copia del
mismo.

-
e

La presente Autorizacidén tiene validez unicamente por dos (2) afios
a partir de la fecha, por lo gue si en este periode el Dueno del
proyecto y/o su Representante no nos entrega el disefioc de BAgua
Potable para su revisién y aprobacidn, deberd de actualizar 1los
trémites correspondientes para la aprobacidon de la factibilidad de
conexién de agua potable del proyecto de la referencia. Cabe destacar
que de acuerdo al Manual de procedimiento de la oficina de Ventanilla
Unica, transcurrido este plazo sin que el desarrollador cumpla con
la presentacidén de los planos de disefio y acople, se considerard un
proyecto en abandono.

Sin mas a que hacer referencia y anuente a cualquier aclaracidén al
respecto, le saludo.

Atentamente, /
J \ ~
\
TN
/
Ing. Luig a :
Delegado [ENACAL Dptal Rivas
A\
C/e: Lic. Martha Farifia Rodriguez - Jefe Lomercial Dptal Rivas

Ing. Wilfredo Dinarte Camacho - Jefe de Operaciones Dptal Rivas
Expediente del Proyecto/Archivo

<
FE, CRISTIANA, SOCIALISTA,

" FAMILIA , SOLIDARIA!
Y COMUNIDAD:! Delegacidén Rivas, Iglesia San Francisco 50

Vrs al Oeste - 25633282 - 25633118
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Anexo No. 17
Factibilidad DISNORTE-DISSUR para la Ejecucién del Proyecto
Urbanizacion Santa Maria en la Localidad La Carrilera Municipio de Rivas

DISNORTE ~-DISSUR

DISNORTE
DISSUR

Ariana Rodriguez Henriquez
Representante Legal.

Proyecto: “Lotificacion Santa Maria"
Sector: Sur

Fecha: 08/08/2022
Estimado sefor{a): Rodriguez

En reiacion a su solicitud de condiciones técnicas del 29 de Julio del 2022, donde solicita la instalacion de 4 bancos de transtormador
de 25KVA, 14.4/24.9kv 120/240 V. para una demanda de 63.9KW, en el proyecto denominado “Lotificacion Santa Maria” Ubicado
Contiguo de donde fue la Universidad UHISPAN, 2n la antigua calle carrillera. En el Municipio de Rivas, Departamento de Rivas

Le informamos que se ha realizado el correspondiente estudio técnico basado en la capacidad actual de la red eléctrica de
distribucion, determindndose que en las condiciones actuales es posible conectar la peticion de potencia eléctrica de 63.9KW,
siempre que se desarrollen las siguientes acciones en la red de distribucion eléctrica que a continuacion detallo

a  Lacarga proyectada e 100KVA para una demanda de 63.9KW serd alimentada por el circuito RIV40E0

b. El posible punto de entronque se localiza en el Km 110 carretera Panamericana sur, del Pollo Tip-Top 150 mits al este en Rivas,
con |a sigulente referencia BDI tramo TRN1612-RIV4060 codigo 1121641, red monofésica conductor 1/0 ACSR. coordenadas
X=628034.651 Y= 1265662.891

c.  Repotenciar corta circuito fusible-52989a 10 K

¢, Construir linea drea de media tension monotésica conductor 1/0 ACSR para Ia nueva derivada

e Eldisefio que se presente queda sujeto a revision por parte de DN-DS.

Es de mencionar que las consideraciones técnicas expuesta anteriormente, estan basadas de acuerdo a la potencia solicitada en la
comunicacion enviada el 29 de Julio del 2022, por lo tanto, esto podrd modificarse una vez presenten los alcances de censo de carga
reales, plan de entrada de ésta, asi como nos proporcionen los detalles de disefio eléctrico. En funcion de la informacién a presentar
conforme al procedimiento de aprobacion de disefio de DISNORTE-DISSUR, se podra definir la solucidn téenica a desarrollar y por
ence |0s aicances de ias obras necesarias.

Las condiciones técnicas presentadas poseen una validez de 6 meses, a partir de la fecha de comunicacién. Una Vez definido el
proyecto. debe presentarse en nuestras oficinas dentro del periedo de vigencia de esta comunicacidn para ka apertura de expediente y
seguimiento correspondiente.

Agradeciéndole su confianza. quedamos a su disposicion para atender cualquier consulta o aclaracién sobre estas condiciones
técnicas, podra contaclarnos en el teléfono 2522-5951, correo electronico ncernas@disnorte-dissur.com ni

DISSUR Masaya.

e ——

‘cc. Archivo

vw . disnorte-dissur.com
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Anexo No. 18
Constancia de Suelos Area Desarrollo Urbano Alcaldia Rivas

Proyecto Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas

o gf
R, -~

R,

=

id
'L -y’

No-02-09-2022

ALCALDIA MUNICIPAL DE RIVAS.

DIRECCION DE PLANIFICACION Y DESARROLLO LOCAL

CONSTANCIA DE USO DE SUELO.

DATOS GENERALES
Nombre del proyecto: Lotificacién “SANTA MARIA”
Nombre del proponente o propietario: Adriana RODRIGUEZ HENRIQUEZ
No. Cedula 562-231277-00004J
Teléfono : N/A Cel : 76005572
Direccién exacta del proponente o propietario: Residencial Altos
De San Pedro, Km 11 *: Carretera Sur, 400 M Norte. Managua
Direccién del Proyecto: De La Universidad Uhispam 250 M Al Lago
Antigua Calle Carrilera.
Objetiveo del proyecto: Lotificacién
Area: 27,862:87 m° (39,521.113 vrs?),
USO DE LOS SUELOS
Usos Actuales: Aareas compactadas, con Arboles de mango criollos
cémo cercas vivas. poca presencia de especies forestales vy
tacotales.
Uso solicitado: LOTIFICACION
DESCRIPCION DEL PROYECTO: Este proyecto se desarrollard en un
Area total de 27,862.87 m’ (39,521.113 vrs?), contando con 82
lotes, que van desde 199.06 m° hasta los 468.08m°. Dependiendo de
su posicién dentro del terreno, hay lotes con mayor © menor
area.
DICTAMEN

Se ha visitado el sirtio del proyecto de acuerdo a las
siguientes coordenadas.

Coordenadas de Localizacion del Proyecto

No. Coordenadas No. Coordenadas

] X = 627944.659 Y = 1265602.498 { X = 6275?5.358 Y = 1265728.941
3 X = 627991.321 Y = 1265635.240 4 X = 627890.038 Y = 1265770.194
2 X = 628015.919 Y = 1265650.968 | 6 X = 628028.280 Y = 1265686.424
7 X = 62B041.978 Y =~ 1265667.3932 X = 627995.478 Y - 1265736.072
A X = 62B003.407 Y = 1265670.538 X = 627961.711 ¥ = 1265781.402

X = 627981.198 Y = 1265656.589 | X = 627932.513 Y = 1265820.610
1 X = 627964.416 Y ~ 1265648.670 | X = 627909.127 ¥ = 1265799.949

X = 627939.907 Y = 1265688.794 X = 627908.331 Y =_1265B856.827

;L No contamines el ambiente, no tenemos otro planeta dende!!

Direccion: Cisa-Agro 75vrs. al Oeste, Rivas, Nicaragua — Tel2 563-4571 g
EMAIL:secun.estlop62@gmail.com Cel- 88091413; 58420661
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y se verifico en mapa el usco de suelo urbano.
El uso en su estado actual son los siguientes:

Antes de la ejecucion del proyecto: Son zonas de Uso agricola Y
crianza de ganado .

Segun decreto ejecutive 78/2002 del ordenamiento territorial
municipal de Rivas: este terreno se ubica en la clasificacién
Zona Urbana Ocupada. Al lindero norte se encuentra un cauce
pluvial de dimensién terciario, por lo que existe restriccién a
la construccidn de viviendas por un minimec de retiro 50 metros
del cauce pluvial.

Existen cercas vivas y/o Cortinas rompevientos de la especie
Mango Criollo (Magnifica indica). Existe una restricidn a 1la
tala o poda de dichos arboles pues son patrimonio del municipio.

En el terreno no se observa alteracién a escorrentias natulares.

La distribuciénn proyectada del uso de suelo es:

Parcela Area (m®) Area (varas’)  Area (manzana) % de pesado
Area Comunal - Verdes 2317410 3,287.049 0.329 - 8317
Area Derecho de Via Calles y Avenidas 6,542.098 9279410 0.929 . 23.480
Areas de las parcclas 19,003.362 26,954.654 - 2.698 A 68.203
TOTAL 2736287 39,521.113 395 10000

Una vez evaluado el sitio respecto al ordenamiento territorial y
riesgos naturales, no se observa alteracién al medio ambiente
con la ejecucidén del proyecto.

Esta constancia no es una autorizacion para la construccion.

Se extiende la presente el dia 08 de septiembre de 2022

Vence 31 de Diciembre de 2(

Ernesto Contreras Espino
Director de Palnificacién y P®sarrollo Local
Alcaldia de Rivas.

;A No contamines el ambiente, no tenemos otro planeta donde!!

Direccion: Cisa-Agro 75vrs. al Oeste, Rivas, Nicaragua - Tel2 563-4571
EMAIL:secun.estlop62@gmail.com Cel- 88091413; 58420661
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Anexo No. 19

Flujo de Caja del Proyecto “Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

INVERSION DEL PROYECTO

Costo del Terreno $ 96,127
Capital Financiamiento 1,025,857
Capital Trabajo 37,910
Total Inversion $ 1,159,894
ANOS
CENEEPTE 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Casas Modelo Babilonia (Credito) 30 13 17
Acumulado 13 30
Casas Modelo Limén (Crédito) 15 7 8
Acumulado 7 15
Lotes Tipo 1 (Contado) 22 11 11
Acumulado 11 22
Lotes Tipo 2 (Contado) 60 26 34
Acumulado 26 60
Casas Modelo Babilonia (Contado) 20 2 3 5 5 5
Casas Modelo Limén (Contado) 14 2 3 2 3 4
FLUJO DE CAJA
INGRESOS
CONCEPTOS ANOS
o] 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Ingresos Totales 354,188 634,583 804,634 1,132,308 2,437,793 341,462 341,462 341,462 193,495
Ventas 189,852 341,002 606,162 951,313 2,276,929 236,143 266,092 299,839 181,484

Casas Modelo Babilonia Contado 30,290.08 60,580 90,870 302,901 454,351 1,514,504 - - - -

Casas Modelo Babilonia Crédito 28,104 68,420 77,097 86,875 97,893 110,308 124,298 140,062 84,775

Casas Modelo Limén Contado 34,553.73 69,107 103,661 138,215 310,984 552,860 - - - -

Casas Modelo Limén Crédito 32,060 78,051 87,949 99,104 111,672 125,835 141,794 159,777 96,708

Lotes de Terreno 1 6,639.22 73,031 73,031

Lotes de Terreno Tipo 2 3,231.76 84,026 109,880
Ingresos Financieros 87,803 194,992 176,416 155,484 131,897 105,319 75,370 41,623 12,012

Casas Modelo Babilonia Crédito 41,015 91,085 82,408 72,630 61,612 49,197 35,207 19,443 5,611

Casas Modelo Limén Crédito 46,788 103,907 94,008 82,854 70,285 56,122 40,163 22,180 6,401
Ingresos operativos 76,533 98,589 22,056 25,511 28,967 o] 0] 0] (o)

Prima del 5% ($) Casas Babilonia 3,029.01 45,435 60,580 15,145 15,145 15,145
Prima del 5% ($) Casas Limon 3,455.37 31,098 38,009 6,911 10,366 13,821
COSTOS GASTOS OPERATIVOS

COSTOS 588,401 753,247 158,556 183,396 208,237 - - - -
Costo Lote Tipo 1 1,615 17,769 17,769 - - - - - - -
Costo Lote Tipo 2 786 20,444 26,734
Casas Modelo Babilonia 21,775 326,627 435,503 108,876 108,876 108,876
Casas Modelo Limén 24,840 223,562 273,242 49,680 74,521 99,361
GASTOS OPERATIVOS 48,155 56,067 41,196 30,027 30,027 30,027 30,027 30,027 30,027
Comisién por ventas (1.5%/Lote) $74.03 2,739 3,331 - - - - - - -
Comision por ventas (1%/Casa) $324.22 6,484 8,105 - . - - - - -
Gastos Administrativos (Ver Detalle) 38,932 44,630 41,196 30,027 30,027 30,027 30,027 30,027 30,027
[TOTAL cosTOs Y GasTOS | I 636,556 | 809,315 [ 199,752 [ 213,424 [ 238,264 | 30,027 [ 30,027 [ 30,027 [ 30,027 |
|Flujo de Caja (Al | |- 282,368 |- 174,731 | 604,882 | 918,885 | 2,199,529 | 311,435 | 311,435 | 311,435 | 163,468 |
[Impuesto sobre la Renta | |- 84,710 [- 52,419 [ 181,465 [ 275,665 [ 659,859 [ 93,430 [ 93,430 [ 93,430 | 49,040 |
|Flujo de Caja Neto = 1,159,894 |- 197,658 |- 122,312 | 423,417 | 643,219 | 1,539,670 | 218,004 | 218,004 | 218,004 | 114,428 |
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Anexo No. 20
Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”
Amortizacion de Capital en Interés Financiamiento Casa Babilonia

PLAN DE PAGOS ANUALES

ANOS
Horizonte/Tiempo 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Intereses anual* | 3,155 | 2,881 | 2,572 | 2,224 | 1,831 | 1,389 891 330
Casas
13 41,015|37,451|33,434 (28,909 |23,809| 18,062 | 11,587 | 4,291 0
17 53,635|48,974 43,722 37,803 | 31,135 | 23,620 | 15,152 | 5,611
0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Total 41,015/91,085|82,408|72,630|61,612| 49,197 | 35,207 | 19,443 | 5,611
* Interés acumulado en el afio, segln tabla de amortizacién de un
préstamo
PLAN DE PAGOS ANUALES
ANOS
Horizonte/Tiempo 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Amortiz.Principal | 2,162 | 2,436 | 2,745 | 3,093 | 3,485 | 3,927 4,426 4,987
Casas
13 28,104 |31,668|35,685|40,210|45,310| 51,057 | 57,532 | 64,828 0
17 36,751|41,412|46,665|52,583| 59,252 | 66,766 | 75,234 84,775
0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Total 28,104 |68,420|77,097|86,875|97,893(110,308|124,298| 140,062 | 84,775

* Amortizacién acumulada en el afio, segun tabla de amortizacion

de un préstamo
Fuente: Elaboracion Propia
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Anexo No. 21
Proyecto: “Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”
Amortizacion de Capital en Interés Financiamiento Casa Limon

PLAN DE PAGOS ANUALES
13 CLIENTES
ANOS
Horizonte/Tiempo 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Intereses anual* 3,599 | 3,286 | 2,934 | 2537 | 2,089 | 1,585 | 1,017 | 377 0
Casas
7 25,194 | 23,004 | 20,537 | 17,757 | 14,625 |11,095| 7,117 | 2,636 0
8 28,793 | 26,291 | 23,471| 20,294 | 16,714 12,680 | 8,134 | 3,012
0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Total 25,194 51,797 | 46,828 41,228 | 34,919 | 27,809 19,797 | 10,770 | 3,012
* Interés acumulado en el afio, segun tabla de amortizacién
de un préstamo
PLAN DE PAGOS ANUALES
13 CLIENTES
ANOS
Horizonte/Tiempo 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Amortiz.Principal 2,466 | 2,779 | 3,131 | 3,528 | 3,976 | 4,480 | 5,048 | 5,689 0
Casas
7 17,263 |19,452|21,920| 24,699 | 27,832 | 31,362 | 35,339 | 39,821 0
8 19,729 22,231 | 25,051 | 28,228 | 31,808 | 35,842 | 40,388 | 45,510
0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Total 17,263 | 39,182 |44,151| 49,750 | 56,060 | 63,170 | 71,181 | 80,209 | 45,510

* Amortizacién acumulada en el afio, segun tabla de amortizacion de

un préstamo
Fuente: Elaboracion Propia
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Anexo No. 22: Tabla de Préstamos para Casa Babilonia

Valor del préstamo 27.,261.07
TNA (30/360) 1226

AR
Aos s

Frecuencia de Pago
9 Mensual

Interés equivalente 1.000%%6
N° de pagos por afno iz
N° Total de Cuotas o6

CUOTA A PAGAR $ 443.07

CcCuUoOoTA A

Resumen:
Valor préstamo
Suma de

27,261.07
a42,534.71

Cuotas
suma de 15,273.64

Interes
Prima Porc. 0.05

Prima $ 3,029.01

CAPITAL

INntereses Anuales

Afos Acumulados
u 3,155
2 2,881
3 2,572
a 2,224
S 1,831
[S] 1,389
rd 891
8 330
k=] o

10 o
ju e o
12 o
i3 o
i4a o
is o

Total 2
fos Amortizac. Anual Acum.
a 2,162
2 2,436
3 2,745
a 3,093
5 3,485
S 3,927
7 4,426
8 4,987
k=] o

10 o
ju e o
12 o
13 (0]
i4a o
is o
Total 2

NUumero de Cuota PAGAR INTERES AMORTIZADO CAPITAL VIVO
o $27,261.07
a1 $ 443.07 $272.64 $ 170.46 $ 27,090.61
2 $ 443.07 $270.91 $172.16 $26,918.45
3 $ 443.07 $269.18 $ 173.89 B 26,744.56
a $ 443.07 $H 267.45 $175.62 B 26,568.94
5 $ a443.07 B 265.69 $177.38 5 26,391.56
S $ 443.07 B 263.92 $179.15 s 26,212.40
7 $ 443.07 $262.12 $ 180.95 $ 26,031.46
8 $ 443.07 $ 260.31 $ 182.76 $ 25,848.70
S $ 443.07 B 258.49 $ 184.58 $ 25,664.12

10 $ 443.07 B 256.64 $ 186.43 B 25,477.69
131 $ 443.07 $ 254.78 $ 188.29 $ 25,289.40
12 $ 443.07 $H 252.89 $ 190.18 $ 25,099.22
13 $ 443.07 $ 250.99 $ 192.08 $ 24,907.15
14 $ 443.07 B 249.07 $ 194.00 $24,713.15
15 $ 443.07 $247.13 $ 195.94 $24,517.21
16 $ 443.07 $ 245.17 $ 197.90 $ 24,319.31
17 $ 443.07 $ 243.19 $ 199.88 B 24,119.43
18 $ 443.07 $241.19 $ 201.88 $23,917.56
19 $ 443.07 $ 239.18 $ 203.89 $23,713.66
20 $ 443.07 $237.14 $ 205.93 B 23,507.73
231 $ 443.07 $ 235.08 $ 207.99 $H 23,299.74
22 $ 443.07 $ 233.00 $ 210.07 $ 23,089.67
23 $ 443.07 $ 230.90 $212.17 5 22,877.49
24 $ 443.07 B 228.77 $214.29 B 22,663.20
25 $ 443.07 $H 226.63 $216.44 $H 22,446.76
26 $ 443.07 $ 224a4.47 $ 218.60 $22,228.16
27 $ 443.07 $H222.28 $ 220.79 $ 22,007.37
28 $ 443.07 $ 220.07 $ 223.00 $21,784.37
29 $ 443.07 $217.84 B 225.23 $21,559.15
30 $ 443.07 $$215.59 $227.48 $21,331.67
341 $ 443.07 $213.32 $ 229.75 $21,101.92
32 $ 443.07 $211.02 $ 232.05 $ 20,869.86
33 $ 443.07 $ 208.70 $ 234.37 B 20,635.49
34 $ 443.07 B 206.35 $ 236.71 $ 20,398.78
35 $ 443.07 $H 203.99 $ 239.08 $ 20,159.70
36 $ 443.07 $ 201.60 $ 241.47 $ 19,918.22
37 $ 443.07 $ 199.18 $ 243.89 $ 19,674.34
38 $ 443.07 $ 196.74 $ 246.33 $ 19,428.01
39 $ 443.07 $ 194.28 $ 248.79 $19,179.22
40 $ 443.07 $191.79 $251.28 $ 18,927.94
41 $ 443.07 $ 189.28 B 253.79 $18,674.15
a2 $ 443.07 $ 186.74 $ 256.33 $18,417.82
a3 $ 443.07 $ 184.18 $ 258.89 $ 18,158.93
aa $ 443.07 $ 181.59 $ 261.48 $17,897.45
a4s $ 443.07 $178.97 $ 264.10 $17,633.36
a6 $ 443.07 $ 176.33 $H 266.74 $ 17.366.62
a7 $ 443.07 $173.67 $ 269.40 $17,097.22
a8 $ 443.07 $170.97 $272.10 $16,825.12
a9 $ 443.07 $ 168.25 $274.82 $ 16,550.30
50 $ 443.07 $ 165.50 $277.57 $16,272.73
51 $ 443.07 $162.73 $ 280.34 $ 15,992.39
52 $ 443.07 $ 159.92 $ 283.15 $15,709.24
53 $ 443.07 $157.09 $ 285.98 $15,423.27
54 $ 443.07 $154.23 s 288.84 $15,134.43
55 $ 443.07 $151.34 $291.73 $ 14,842.70
56 $ 443.07 $ 148.43 $ 294.64 $ 14,548.06
57 $ 443.07 $ 145.48 $ 297.59 $ 14,250.47
58 $ 443.07 $ 142.50 $ 300.57 $ 13,949.91
59 $ 443.07 $ 139.50 $ 303.57 $ 13,646.34
60 $ 443.07 $ 136.46 $ 306.61 B 13,339.73
61 $ 443.07 $ 133.40 $ 309.67 $ 13,030.06
62 $ 443.07 $ 130.30 $312.77 $12,717.29
63 $ 443.07 $127.17 $ 315.90 $12,401.39
s4a $ 443.07 $ 124.01 $ 319.06 $12,082.33
65 $ 443.07 $ 120.82 B 322.25 $11,760.09
66 $ 443.07 $117.60 $ 325.47 $11,434.62
687 $ 443.07 $114.35 $ 328.72 $11,105.89
68 $ 443.07 $111.06 $ 332.01 $ 10,773.88
69 $ 443.07 $ 107.74 $ 335.33 $ 10,438.55
70 $ 443.07 $ 104.39 $ 338.68 $ 10,099.87
7 $ 443.07 $ 101.00 $ 342.07 $ 9, 757.80
72 $ 443.07 $97.58 $ 345.49 $9,412.31
73 $ 443.07 $94.12 $ 348.95 $ 9,063.36
7Aa $ 443.07 $ 90.63 s 352.44 $8,710.92
75 $ 443.07 $87.11 $ 355.96 $ 8,354.96
76 $ 443.07 $ 83.55 $H 359.52 $ 7,995.44
77 $ 443.07 $ 79.95 $363.12 B 7,632.33
78 $ 443.07 B 76.32 $ 366.75 $ 7.,265.58
7o $ 443.07 B 72.66 $ 370.41 $ 6,895.16
80 $ 443.07 $H 68.95 $s374.12 $ 6,521.05
81 $ 443.07 $ 65.21 $ 377.86 $6,143.19
82 $ 443.07 $61.43 $ 381.64 $5,761.55
83 $ 443.07 B 57.62 $ 385.45 $ 5,376.09
84 $ 443.07 B 53.76 $ 389.31 $ 4,986.79
85 $ 443.07 $ 49.87 $ 393.20 $ 4,593.58
86 $ 443.07 $ Aa45.94 $397.13 $4,196.45
87 $ 443.07 $ 41.96 $401.11 B 3,795.34
88 $ 443.07 B 37.95 $ 405.12 $ 3,390.23
89 $ 443.07 $ 33.90 $409.17 $ 2,981.06
Q0 $ 443.07 $ 29.81 $413.26 $ 2,567.80
o1 $ 443.07 B 25.68 $417.39 $2,150.41
o2 $ 443.07 $21.50 $4a421.57 $1,728.84
o3 $ 443.07 $17.29 $ a425.78 $ 1,303.06
o4 $ 443.07 $ 13.03 $ 430.04 $873.02
o6 $ 443.07 5 4.39 $ 438.68 $ 0.00




Valor del préeéstamo
TNA (30/360)
Afos
Frecuencia de Pago

Interés equivalente
N° de pagos por afo
N° Total de Cuotas
CUOTA A PAGAR

Nddmero de Cuota

Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Riv:

Anexo No. 23: Tabla de Préstamo para Casa Limoén

31,098.36
1226

8

Mensual
1.000%%
iz
o6
$ 505.4944

CUOTA A
PAGAR

Resumen:
Valor préstamo
Suma de

31,098.36
48,521.92

17,423.56

Valor Casa

Prima Porc. 0.05
3,455.37

CAPITAL

AMORTIZADO SAPITAL VIME

) $ 31,098.36
1 s 505.44 $ 310.98 $194.45 $ 30,903.90
2 $ 505.44 $ 309.04 $ 196.40 $ 30,707.51
3 $ 505.44 $ 307.08 $ 198.36 $ 30,509.14
5 $ 505.44 $ 303.09 $ 202.35 $ 30,106.45
6 $ 505.44 $ 301.06 $ 204.37 $ 29,902.08
7 $ 505.44 $ 299.02 $ 206.42 b 29,695.66
8 $ 505.44 $H 296.96 $ 208.48 $29,487.18
k=] $ 505.44 $ 294.87 $ 210.56 $H 29,276.62
10 $ 505.44 B 292.77 $H212.67 H 29,063.95
11 $ 505.44 $ 290.64 $214.80 $ 28,849.15
12 $ 505.44 s 288.49 $216.95 $ 28,632.21 a
i3 $ 505.44 H 286.32 $219.11 $ 28,413.09
i4a $ 505.44a $284.13 $221.31 $28,191.78
1s $ 505.44 $ 281.92 B 223.52 B 27,968.27
16 $ 505.44 $279.68 $ 225.75 $27,742.51
17 $ 505.44 $277.43 $ 228.01 $27.,514.50
i8 $ 505.449 $275.15 $ 230.29 B 27,284.21
19 $ 505.44 s 272.84 $ 232.59 $ 27,051.61
20 $ 505.44 $270.52 $ 234.92 $ 26,816.69

21 $ 505.44 $268.17 $H237.27 B 26,579.42

22 $ 505.44a H 265.79 B 239.64 B 26,339.78
23 $ 505.44 $ 263.40 $ 242.04 $ 26,097.74
24 $ 505.44 $ 260.98 $ 244.46 $ 25,853.28 2
25 $ 505.44 $ 258.53 $ 246.90 $ 25,606.38

26 $ 505.44 $H 256.06 $H 249.37 $ 25,357.01

27 $ 505.44a B 253.57 $251.87 $ 25,105.14
28 $ 505.44 $ 251.05 $ 254.39 $ 24,850.75
29 $ 505.44 $ 248.51 B 256.93 5 24,593.83

30 $ 505.44 $ 24a45.94 $ 259.50 $ 24,334.33
31 $ 505.44 $ 243.34 $ 262.09 $H24,072.23

32 $ 505.44 $ 240.72 s 264.71 $ 23,807.52

33 $ 505.44a $ 238.08 $H 267.36 $ 23,540.16

34 $ 505.44 $ 235.40 $ 270.04 $ 23,270.12

35 $ 505.44 $ 232.70 $272.74 $ 22,997.39

36 $ 505.44 $ 229.97 $275.46 $22,721.92 3

37 $ 505.44a B 227.22 $278.22 $H22,443.71

38 $ 505.44a $H 224a.a44a $ 281.00 $22,162.71

39 $ 505.44 $ 221.63 $ 283.81 $ 21,878.90

40 $ 505.44 $218.79 $ 286.65 $21,592.25

41 $ 505.44 $215.92 $ 289.51 $21,302.74

a2 $ 505.44 $213.03 $ 292.41 $21,010.33

a3 $ 505.44 $ 210.10 $H 295.33 $ 20,714.99

a4a $ 505.44a $ 207.15 $H 298.29 $ 20,416.71

a5 $ 505.449 $ 204.17 $ 301.27 $ 20,115.44

46 $ 505.44 $ 201.15 $ 304.28 $19,811.15

a47 $ 505.44 $198.11 $ 307.33 $ 19,503.83

a8 $ 505.44 $ 195.04 $ 310.40 $19,193.43 a4

a9 $ 505.44 $ 191.93 $ 313.50 $ 18,879.93

50 $ 505.44a $ 188.80 $ 316.64 $ 18,563.29
51 $ 505.44 $ 185.63 $ 319.80 $ 18,243.49
52 $ 505.44 $182.43 $ 323.00 $ 17,920.49
53 $ 505.44 $ 179.20 B 326.23 $ 17.,594.25

54 $ 505.44 $175.94 $ 329.49 $17.264.76

55 $ 505.44 $172.65 $H 332.79 $ 16,931.97

56 $ 505.44a $H 169.32 $H336.12 $ 16,595.85
57 $ 505.44 $ 165.96 $ 339.48 $16,256.38
58 $ 505.4a4 $162.56 $ 342.87 $15,913.50
59 $ 505.44 $ 159.14 $ 346.30 $ 15,567.20
&0 $ 505.44 $ 155.67 $ 349.76 $15,217.44 5
61 $ 505.44 $152.17 $ 353.26 $14,.864.17
62 $ 505.44 $ 148.64 B 356.79 $ 14,507.38
63 $ 505.44a $ 145.07 $H 360.36 $14,147.02
6a $ 505.44 $14a1.a7 $ 363.97 $ 13,783.05
65 $ 505.44 $ 137.83 $367.61 $13,415.449
66 $ 505.44 $134.15 $371.28 $ 13,044.16
&7 $ 505.44 $ 130.44 $ 375.00 $12,669.17
68 $ 505.44 $ 126.69 $378.74 $ 12,290.42
69 $ 505.44 $ 122.90 B 382.53 $ 11,907.89
70 $ 505.44 $ 119.08 $ 386.36 $11,521.53
71 $ 505.44 $115.22 $ 390.22 $11,131.31
72 $ 505.44 $111.31 5 394.12 $10,737.19 [
73 $ 505.44 $107.37 $ 398.06 $10,339.12
7Aa $ 505.44 $ 103.39 $ 402.05 $ 9,937.08
75 $ 505.44a 5 99.37 $H 406.07 $9,531.01
76 $ 505.a4 $ 95.31 $410.13 $9,120.88
77 $ 505.a4 $91.21 $a1a.23 $ 8,706.66
78 $ 505.44 $87.07 $418.37 5 8,288.29
7 $ 505.44 s 82.88 $a422.55 $ 7.865.73

80 $ 505.44 $ 78.66 $aA426.78 $ 7,438.95

81 $ 505.44 B 74.39 $ 431.05 $ 7,007.91

82 $ 505.44a $ 70.08 B A435.36 5 6,572.55

83 $ 505.44 $ 65.73 $ A39.71 $ 6,132.84

84 $ 505.44 $61.33 $ a444.11 $ 5,688.73 7

85 $ 505.44 5 56.89 $ 448.55 $ 5,240.18

86 $ 505.44 $ 52.40 $ 453.03 $4a4,787.14

87 $ 505.44 $A47.87 $A57.57 B 4,329.58

88 $ 505.44 $H 43.30 Ha462.14 $ 3,867.44

89 $ 505.44 $ 38.67 $ 466.76 $ 3,400.68

Q0 $ 505.44 5 34.01 $4a471.43 B 2,929.25

o1 $ 505.44 B 29.29 $4a476.14 $2,453.10

o2 $ 505.44 $ 24.53 $ 480.91 $1,972.20

o3 $ 505.44 $19.72 $a485.71 $ 1,486.48

o4 $ 505.44a $ 14.86 $H 490.57 $H 995.91

oS5 $ 505.44 $ 9.96 $ 495.48 $ 500.43

o6 $ 505.44 $ 5.00 $ 500.43 $ 0.00 8

Intereses Anuales

Afos Acumulados
1 3,599
2 3,286
3 2,934
a 2,537
5 2,089
S 1.585
e 1,017
8 377
k=] o
10 o
o e o
12 o
A3 o
14 o
15 o
Total 4
Afos Amortizac. Anual Acum.
i 2,466
2 2,779
3 3,131
a 3,528
S 3,976
[S) 4,480
7 5,048
8 5,689
i=] o
10 o
ja e o
a2 o
A3 o
14 o
15 o
Total 31,098
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Anexo 24

Presupuesto Construccion Casa Babilonia

ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

MODELO BABILONIA (74.54 M2)

Ccu

1.00

030

FUNDACIONES

GLB

2,052.19

030-01

TRAZO Y NIVELACION

GLB

1.00

90.00

90.00

Involucra la ejecucidn precisa de los planos de
construccion, la marcacion de las dimensiones y
ubicaciones especificas de las fundaciones en el terreno
y la nivelacién adecuada para garantizar que la base sea
horizontal y estable. Este proceso es crucial para
asegurar que la estructura de la vivienda se erija sobre
una base sdlida y uniforme, cumpliendo con las
especificaciones de ingenieria y las normativas de
construccion necesarias para garantizar la seguridad y la
durabilidad de la vivienda. Incluye topografia

030-02

EXCAVACION ESTRUCTURAL

M3

25.00

1.42

35.50

Implica la remocién controlada y precisa de tierra y
material del terreno segun las dimensiones vy
profundidades especificadas en los planos de
construccion. Esta excavacion se realizard de manera
que se alcance la profundidad necesaria para acomodar
la estructura de la fundacién de la vivienda, respetando
las especificaciones de ingenieria y las normativas de
construccion aplicables. Ademas, se prestard atencion a
la estabilidad de las paredes de excavaciéon y a la
eliminacion adecuada de los materiales excavados.

030-03

MEJORAMIENTO DE SUELO
PROPORCION 1:8 (4 BOLSA DE
CEMENTO X M3 DE TIERRA)

M3

8.00

65.56

524.48

Involucra la mezcla homogénea de cemento vy tierra con
el propdsito de aumentar la capacidad de carga y la
estabilidad del suelo. Este proceso se llevara a cabo de
acuerdo con dimensiones y requerimientos especificos
de la fundacion, siguiendo directrices de ingenieria y
construccion correspondientes para garantizar una base
sélida y segura que respalde la estructura de la vivienda.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

030-04

ACERO DE REFUERZO # 4, G-60

KG

250.00

1.71

427.50

Implica la utilizacidn de barras de acero de calibre #4 con
un recubrimiento de zinc de tipo G-60 para proporcionar
refuerzo estructural a la fundacidn. Estas barras de acero
se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los
planos de construccién, garantizando la resistencia y
durabilidad de la estructura de la vivienda

030-05

ACERO DE REFUERZO # 3, G-60

KG

15.46

1.71

26.44

Implica la utilizacidon de barras de acero de calibre #3 con
un recubrimiento de zinc de tipo G-60 para proporcionar
refuerzo estructural a la fundacidn. Estas barras de acero
se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los
planos de construccién, garantizando la resistencia y
durabilidad de la estructura de la vivienda

030-06

ACERO DE REFUERZO # 2, G-60

KG

4.02

1.71

6.87

Implica la utilizacidn de barras de acero de calibre #2 con
un recubrimiento de zinc de tipo G-60 para proporcionar
refuerzo estructural a la fundacidn. Estas barras de acero
se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los
planos de construccidn, garantizando la resistencia y
durabilidad de la estructura de la vivienda

030-07

FORMALETA DE ZAPATAS
AISLADAS

M2

2.88

15.00

43.20

Incluyen la fabricacién y montaje de encofrados o
moldes que sigan las dimensiones y configuraciones
exactas de las zapatas aisladas, asegurando una
estructura precisa para verter el concreto. Estas
formaletas deben ser resistentes y estar disefiadas para
contener adecuadamente el concreto durante el proceso
de vaciado y fraguado. Ademas, se prestara atencion a la
ubicacién correcta de las zapatas segun el disefio de
ingenieria, y se consideraran las medidas necesarias para
garantizar la alineacidn y nivelacién adecuadas.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

030-08

FORMALETA DE ZAPATA CORRIDA

M2

12.00

8.00

96.00

Involucra la creacién y montaje de encofrados continuos
a lo largo de la longitud de la zapata, siguiendo las
dimensiones y configuraciones precisas segun el disefio
de ingenieria. Estas formaletas deben ser sdlidas vy
resistentes, disefiadas para retener y contener el
concreto durante el proceso de vaciado y fraguado,
garantizando la correcta formacién de la zapata corrida.

030-09

FORMALETA DE PEDESTAL

M2

2.00

15.00

30.00

Implica la fabricacion y montaje de encofrados
especificamente disefiados para crear pedestales o
columnas aisladas en puntos de apoyo estratégicos
dentro de la fundacién. Estas formaletas deben ajustarse
a las dimensiones y configuraciones precisas requeridas
por el disefio de ingenieria, asegurando una estructura
sélida y alineada para el vertido de concreto. Se prestard
especial atencidn a la ubicacién exacta de los pedestales
y a su nivelaciéon adecuada para garantizar la estabilidad
y la capacidad de carga necesaria.

030-10

CONCRETO ESTRUCTURAL DE
3,000 PSI

M3

3.35

200.00

670.00

Preparacion de una mezcla de concreto con una
resistencia especificada de 3,000 PSI a la compresion.
Esta mezcla incluird los ingredientes apropiados, como
cemento, agregados y agua, en las proporciones
correctas para lograr esta resistencia requerida. El
concreto se verterd en las formaletas o moldes de
fundacion de manera uniforme y se compactara
adecuadamente para asegurar una base sélida y
duradera para la estructura de la vivienda.

030-11

RELLENO Y COMPACTACION

M3

16.00

5.36

85.76

Preparacion del terreno base, seguida de la colocacién
de material de relleno de calidad y su compactacion
meticulosa utilizando equipos. El material de relleno se
dispondrd en capas, se compactara utilizando equipos y
técnicas adecuadas para alcanzar la densidad
especificada y se verificara la nivelacién.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

030-12

DESALOJO DE TIERRA SOBRANTE

M3

5.79

2.84

16.44

Cargado, Transporte, Descarga en los botaderos
designados. El material se depositara a 5 Km.

040

ESTRUCTURA DE CONCRETO

GLB

1,157.31

040-01

ACERO DE REFUERZO #3, G-60 EN
VIGA DINTEL Y VIGA CORONA

KG

120.00

1.71

205.20

Implica el uso de barras de acero calibre #3 con un
recubrimiento de zinc tipo G-60 para proporcionar
refuerzo estructural en estas componentes clave de la
vivienda. Estas barras de acero se colocaran de acuerdo
con el disefio de ingenieria y las especificaciones del
proyecto, garantizando la resistencia y estabilidad
necesarias en las vigas dintel y corona.

040-02

ACERO DE REFUERZO #2, G-60 EN
VIGA DINTEL Y VIGA CORONA

KG

95.30

1.71

162.96

Implica el uso de barras de acero calibre #2 con un
recubrimiento de zinc tipo G-60 para proporcionar
refuerzo estructural en estas componentes clave de la
vivienda. Estas barras de acero se instalardn siguiendo
las directrices de ingenieria y las especificaciones del
proyecto, garantizando la resistencia y estabilidad
necesarias en las vigas dintel y corona.

040-03

FORMALETA EN VIGAS

M2

20.00

23.01

460.20

Implica la creacidon y montaje de encofrados o moldes
especificamente disefiados para dar forma a las vigas de
acuerdo con las dimensiones y configuraciones precisas
establecidas en los planos de construccién. Estos
encofrados deben ser resistentes y precisos, asegurando
que las vigas se coloquen con las dimensiones y las
alineaciones correctas para que cumplan con las
especificaciones de ingenieria y los estdndares de
construccion necesarios.

040-04

CONCRETO ESTRUCTURAL F'C:
3,000 PSI

M3

1.82

180.74

328.95

Implica preparacion de mezcla de concreto con
resistencia especificada mediante combinacidn precisa
de cemento, agregados y agua. Este concreto se utilizara
para verter y formar componentes estructurales, como
vigas, columnas y losas, segun el disefio de ingenieria.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

050

MAMPOSTERIA

GLB

1,987.53

050-01

MAMPOSTERIA REFORZADA DE
6" INCLUYE RELLENO DE CELDAS
CON CONCRETO FLUIDO

M2

102.00

12.00

1,224.00

Involucra la disposicién de unidades de mamposteria
con un espesor de 6 pulgadas, las cuales seran
reforzadas con barras de acero embebidas y, en algunos
casos, se rellenaran las celdas de la mamposteria con
concreto fluido para aumentar la resistencia y la
estabilidad de la estructura. Este proceso se realizara de
acuerdo con el disefio estructural y las directrices de
construccion pertinentes, asegurando la adecuada
ubicacién de las barras de refuerzo y el relleno de
concreto en las celdas correspondientes.

050-02

ACERO DE REFUERZO VERTICAL
1#4, @ 0.41M

KG

396.69

1.20

476.03

Las especificaciones técnicas para el acero de refuerzo
vertical 1#4, ubicado a una distancia de 0.41 metros (41
centimetros) entre barras, en la mamposteria de
viviendas implican la instalacion de barras de acero
calibre #4 dispuestas verticalmente a lo largo de las
paredes de mamposteria con el espaciado especifico
mencionado. Estas barras de refuerzo se incorporaran
en las ubicaciones y alturas adecuadas segun el disefio
estructural, proporcionando resistencia y estabilidad a
las paredes de mamposteria, contribuyendo a Ia
integridad y seguridad de la construccidn de la vivienda.

050-03

ACERO DE REFUERZO
HORIZONTAL 2#3 @ 0.40M

KG

250.00

1.15

287.50

Las especificaciones para acero de refuerzo horizontal
2#3, ubicado a distancia de 0.40 metros entre barras, en
la mamposteria de viviendas implican colocacién de
barras de acero calibre #3 dispuestas horizontalmente a
lo largo de paredes de mamposteria con espaciado
mencionado. Estas barras se instalaran de acuerdo con
disefio estructural y especificaciones, proporcionando
resistencia adicional, contribuyendo a estabilidad de las
paredes de mamposteria.

060

TECHOS

GLB

5,689.11
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

060-01

ESTRUCTURA METALICA CON
CAJAS METALICAS DE
4"X6"X3/16" Y CAJA METALICA DE
4"X4"X1/8" + CLAVADORES DE
2"X6"X3/32", INCLUYE SAG ROD
@ 3/8" Y TENSORES DE @ 1/2"

M2

94.91

30.00

2,847.30

Las especificaciones técnicas para la estructura metdlica
en techos de viviendas involucran la construccién de un
sistema de soporte fabricado con cajas metdlicas de
4"x6"x3/16" y cajas metalicas de 4"x4"x1/8", junto con
clavadores de 2"x6"x3/32". Ademas, se incluirdn sag
rodos de @ 3/8" y tensores de @ 1/2". Incluye 1 mano de
pintura en taller y 2 manos de pintura en campo.

060-02

CUBIERTA DE TECHO ONDULADA
CAL.24 GALVANIZADA

M2

94.91

25.02

2,374.65

Implica la instalacidon de laminas de acero galvanizado de
calibre 24, diseifiadas con una superficie ondulada, para
servir como cobertura protectora en la parte superior de
la estructura del techo. Estas laminas se colocaran de
acuerdo con las dimensiones y especificaciones del
disefio de ingenieria, asegurando un sellado hermético
para proteger la vivienda de las inclemencias climaticas y
otros elementos externos.

060-03

CUMBRERA DE ZINC LISO CAL 24

ML

8.51

22.67

192.92

Implica la utilizacién de piezas de zinc de calibre 26,
disefiadas especificamente para cubrir y sellar la cresta
del techo, proporcionando proteccion contra filtraciones
de agua y otros elementos externos. Estas piezas se
instalaran de acuerdo con las dimensiones y el disefio
del techo, garantizando una conexién hermética y una
adecuada canalizacién del agua de lluvia.

060-04

CANAL PVC BLANCO COLONIAL

ML

17.02

12.00

204.24

Implica la instalacién de un sistema de canalizacién
fabricado en PVC de color blanco con un disefio colonial,
disefiado para captar y direccionar eficazmente el agua
de lluvia desde el techo hacia los desaglies pluviales.
Este sistema se montara de acuerdo con las dimensiones
y configuraciones especificas requeridas en el proyecto,
asegurando un sellado adecuado y una correcta
pendiente para el drenaje del agua.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

060-05

BAJANTES DE 3"

Cu

2.00

35.00

70.00

Instalacion de tuberias de PVC de 3 pulgadas de
diametro disefiadas para recoger y canalizar de manera
eficiente el agua de lluvia desde el techo hacia el sistema
de drenaje pluvial. Estas tuberias se conectaran
adecuadamente a los canales o canaletas del techo y se
dirigiran hacia los desaglies correspondientes,
garantizando una evacuacion efectiva del agua de lluvia,
ayudando a prevenir inundaciones y dafios en la
estructura de la vivienda.

070

ACABADOS

GLB

2,315.25

070.01

REPELLO EN PAREDES

M2

120.00

5.70

684.00

Aplicacidn de una capa de mortero de cemento y arena
sobre la superficie de las paredes interiores y exteriores.
Este proceso se realizarda de manera uniforme,
asegurando una superficie lisa y nivelada, con el grosor
especificado en el disefio de ingenieria. El mortero de
revoque se aplicard utilizando técnicas adecuadas para
lograr una adherencia sélida y una textura uniforme, y se
verificard la correcta nivelacion y plomada de las
paredes antes de la aplicacién de acabados posteriores,
como pintura, revestimientos o yeso.

070.02

FINO EN PAREDES

M2

125.00

7.15

822.25

Aplicacién de una capa de mortero de revestimiento
sobre la superficie de las paredes construidas con
bloques de mamposteria. Este proceso se llevara a cabo
de manera precisa, asegurando que el mortero se
aplique uniformemente en capas delgadas, cubriendo
completamente las juntas y las irregularidades de los
bloques. El fino se alisara y nivelara cuidadosamente,
garantizando una superficie lista y adecuada para la
aplicacion de acabados finales, como pintura o
revestimientos decorativos.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

070.03

SUMINISTRO Y ENCHAPE DE
AZULEJOS $10 X M2

M2

10.00

34.24

342.40

Estos azulejos se instalaran sobre las paredes y/o pisos
de acuerdo con un patron o disefio previamente
establecido, utilizando adhesivos apropiados vy
asegurando una correcta alineacién y nivelacion. El
proceso de enladrilado se llevara a cabo
cuidadosamente para lograr una superficie uniforme y
estéticamente agradable. Ademads, se aplicaran juntas de
lechada entre los azulejos, selldndolas adecuadamente
para prevenir filtraciones de agua y mantener la
integridad de la superficie.

070.04

REPELLO EN JAMBAS

ML

31.00

4.27

132.37

La aplicacion de una capa de mortero de cemento y
arena sobre las jambas, que son las superficies verticales
en los marcos de puertas y ventanas. Este proceso se
realizard de manera precisa y uniforme, asegurando una
superficie lisa y nivelada en las jambas, asi como una
correcta alineacion con las demds adreas de la
mamposteria. El mortero de revoque se aplicara
siguiendo técnicas adecuadas para lograr una apariencia
estéticamente agradable y una base sdélida para la
posterior instalacion de puertas y ventanas,
contribuyendo a la calidad y la estética de los acabados
finales en las viviendas. REPELLO GRUESO 1cm

070.05

FINO EN JAMBAS

ML

31.00

4.33

134.23

Preparacion de la superficie, seguido por la aplicacion de
una capa de mezcla de arenarilla y cemento, logrando
una textura artesanal deseada. Posteriormente, se
aplicard una capa de pintura Seal Coat 3 en 1 para
proporcionar tanto color como proteccién a las jambas.
Este proceso se llevara a cabo cuidadosamente,
asegurando un acabado estéticamente agradable y una
durabilidad dptima, lo que contribuye a la estética y la
proteccion de las jambas de las puertas y ventanas en las
viviendas. REPELLO FINO 0.5cm + PINTURA

Pagina | 170




LF

Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”

ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

070.07

REPELLO GRUESO EN PAREDES
EXTERIORES ACABADO APARENTE

M2

25.00

8.00

200.00

Aplicacidon de una mezcla de mortero de cemento y
arena gruesa con el espesor mencionado sobre las
superficies exteriores de las paredes. Este proceso se
llevara a cabo de manera cuidadosa y uniforme,
asegurando un acabado rugoso y texturizado que
proporciona resistencia y una apariencia visual rustica.
La mezcla se aplicard conforme a las especificaciones del
disefio y se verificara que la superficie esté nivelada y
uniforme antes de la finalizacion de la actividad.
REPELLO GRUESO 3.5cm

090

PISOS

GLB

949.16

090.01

CONFORMACION Y
COMPACTACION PARA PISOS

M2

45.00

2.16

97.20

Preparacion del terreno o superficie donde se instalaran
los pisos. Esto incluye la nivelacién y compactacién del
suelo de manera uniforme y adecuada para garantizar
una base sélida y estable. Incluye equipos

090.02

PISO DE CONCRETO 2500 PSl,
T=0.075M ACABADO PULIDO,
INCLUYE CORTES @ 1.5MTS

M2

45.00

15.20

684.00

Preparacion del sustrato, el vertido y nivelacién del
concreto, y su posterior pulido para lograr una superficie
lisa y estética. El concreto se mezclard y verterd de
acuerdo con las normas de calidad y resistencia
requeridas, y se realizardn los cortes a intervalos
especificos para controlar la aparicién de fisuras y darle
un aspecto estético al piso. Incluye equipos

090.03

ENCHAPE DE PISO
ANTIDESLIZANTE EN BANOS

M2

4.46

37.66

167.96

Implica la selecciéon y colocacion de azulejos o
revestimientos especificamente disefiados para dareas
himedas y de alto tréfico, garantizando propiedades
antideslizantes. Estos azulejos se instalaran sobre la
superficie del piso del bafo utilizando adhesivos
apropiados y siguiendo un patrén de disefio elegido. Se
prestara especial atencion a la correcta nivelacién y al
sellado de las juntas con material anti humedad para
prevenir filtraciones.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS$)

COSTO TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

100

PARTICIONES LIVIANAS

GLB

1,483.20

100.01

PARTICIONES INTERNAS DE
GYPSUM REGULAR DE 1/2",
ACABADO PASTAY LIJA

M2

61.17

24.00

1,333.20

Instalacion de paneles de yeso de espesor adecuado en
las areas designadas para divisiones internas. Los
paneles se fijaran a la estructura de soporte con
sistemas de anclaje apropiados, asegurando una
sujeciéon segura y nivelada. Luego, se aplicara una capa
de pasta en las juntas entre los paneles para sellarlas y
se realizara un lijado fino para lograr una superficie
uniforme y lista para la aplicacion de acabados
posteriores, como pintura o revestimientos.

100.02

JAMBAS DE GYPSUM REGULAR

ML

15.00

10.00

150.00

Construccion de elementos verticales que se utilizan
para delimitar aberturas en las particiones internas,
como puertas y ventanas. Estas jambas se construirdn
utilizando paneles de yeso de calidad, asegurando la
estabilidad y resistencia necesaria. Los paneles se
cortaran y ensamblardn de acuerdo con las dimensiones
requeridas para las aberturas, y se fijaran de forma
segura en su lugar.

120

PUERTAS

GLB

1,380.00

120.01

PUERTAS DE MADERA SOLIDA EN
ACCESO Y BANO, INCLUYE
CERRADURAS Y HERRAJES

Cu

2.00

250.00

500.00

Implica la instalacién de puertas de madera maciza de
alta calidad en las areas designadas, incluyendo acceso
principal y bafios. Estas puertas se seleccionaran
cuidadosamente de acuerdo con el disefio, garantizando
una sélida construccion y estética atractiva. Se instalaran
con cerraduras y herrajes apropiados para garantizar la
seguridad y el funcionamiento adecuado, y se verificara
gue las puertas se abran y cierren sin problemas.
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COSTO
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especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

120.02

PUERTAS INTERIORES DE FIBRAN
DE 6 TABLEROS INCLUYE
CERRADURA Y HERRAIJES (Se
considera madera solida segun
adendas)

Cu

4.00

220.00

880.00

Implica la instalacién de puertas de madera maciza de
alta calidad en las dreas designadas, incluyendo acceso
principal y bafios. Estas puertas se seleccionardn
cuidadosamente de acuerdo con el diseio, garantizando
una sdlida construccion y estética atractiva. Se instalaran
con cerraduras y herrajes apropiados para garantizar la
seguridad y el funcionamiento adecuado, y se verificara
gue las puertas se abran y cierren sin problemas.

130

VENTANAS

GLB

760.00

130.01

VENTANAS DE CELOSIA EN
ALUMINIO NATURAL

M2

9.50

80.00

760.00

Implica la instalacion de sistemas de ventanas con
marcos de aluminio natural que incorporan celosias
ajustables para la regulacion del flujo de aire y la
iluminacidn en las areas designadas de la vivienda. Estas
ventanas se seleccionaran cuidadosamente para cumplir
con los estandares de calidad y estética requeridos, y se
instalardn de manera segura y nivelada.

150

OBRAS HIDROSANITARIAS

GLB

1,698.38

150.01

TUBERIA AGUA POTABLE 1/2"
SDR-13.5

ML

15.00

15.00

225.00

Implica la instalacion de tuberia de calidad, disefiada
especificamente para transportar agua potable de
manera segura y eficiente. Esta tuberia se seleccionara
de acuerdo con normativas y estandares locales, y se
instalara siguiendo practicas adecuadas de fontaneria,
garantizando una conexidén segura y estanca. Incluye
excavacion, relleno, compactacién y desalojo a 5 Km.

150.02

TUBERIA AGUAS VENTILACION 1-
1/2", SDR-41

ML

6.00

10.32

61.92

Implica la instalacidon de una tuberia destinada a permitir
la correcta ventilaciéon del sistema de alcantarillado,
evitando la formacién de vacio y garantizando un
adecuado funcionamiento de las aguas residuales. Esta
tuberia se seleccionard conforme a las regulaciones
locales y se instalard de acuerdo con las normas
apropiadas, asegurando que esté conectada
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adecuadamente al sistema de plomeria de la vivienda y
gue cumpla con las pendientes y dimensiones necesarias
para su funcionamiento éptimo.

150.03

TUBERIA AGUAS NEGRAS 2", SDR-

41

ML

7.00

20.90

146.30

Implica la instalacién de una tuberia disefiada para la
evacuacién segura de aguas residuales. Esta tuberia se
seleccionara de acuerdo con las normativas locales y se
instalard con pendientes adecuadas para el correcto
flujo de las aguas negras. Se asegurara que las
conexiones sean herméticas y que la tuberia esté
correctamente soportada y fijada a la estructura.

150.04

TUBERIA AGUAS NEGRAS 4", SDR-

41

ML

11.00

15.00

165.00

Implica la instalacién de una tuberia disefiada para la
evacuacién segura de aguas residuales. Esta tuberia se
seleccionara de acuerdo con las normativas locales y se
instalard con pendientes adecuadas para el correcto
flujo de las aguas negras. Se asegurard que las
conexiones sean herméticas y que la tuberia esté
correctamente soportada y fijada a la estructura.

150.05

CAJA DE REGISTRO AGUAS

NEGRAS

Cu

3.00

112.00

336.00

Implica la creacidn de una estructura que sirva como
punto de inspeccidn y acceso al sistema de drenaje de
aguas residuales. La caja de registro se construird de
acuerdo con las normativas locales, con materiales
resistentes y herméticos para evitar filtraciones. Deberd
estar ubicada estratégicamente en la red de drenaje y
contar con una tapa de acceso segura

150.06

INODORO ECOLINE

Cu

1.00

120.00

120.00

Instalacidn de un inodoro de disefio ecoldgico y eficiente
en el uso de agua. Este inodoro estard disefiado para
reducir el consumo de agua en comparacién con
modelos  convencionales, contribuyendo a la
conservacion de este recurso.
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150.07

LAVAMANO ECOLINE INCLUYE
GRIFO

Cu

1.00

110.00

110.00

Instalacion de un lavamanos disefiado con enfoque
ecoldgico y eficiencia en el uso del agua. Este lavamanos
estard equipado con un grifo que cumple con los
estandares de calidad y eficiencia en la entrega de agua.
Se seleccionara un modelo que minimice el desperdicio
de agua y cumpla con las normativas locales.

150.08

DUCHA'Y LLAVE SENCILLA
ARTESA-CORONA

Cu

1.00

54.66

54.66

Instalacion de un sistema de ducha de calidad, que
incluye una llave sencilla para controlar el flujo de agua.
Tanto la ducha como la llave se seleccionaran de
acuerdo con los estdndares locales de calidad vy
eficiencia, asegurando un funcionamiento adecuado vy
durabilidad.

150.09

PANA PANTRY 1 POCETA, 1
ESCURRIDERO

Cu

1.00

125.50

125.50

Instalacion de un fregadero de cocina completo vy
funcional. La Pana Pantry estara fabricada con
materiales duraderos y resistentes a la corrosion, y
cumplird con los estandares locales de calidad e higiene.
La instalacion se llevarda a cabo con precision,
asegurando conexiones herméticas y un adecuado
drenaje del agua.

150.10

MUEBLE DE COCINA DE
CONCRETO

ML

1.20

210.00

252.00

Implica la construccion de un mueble de cocina
resistente y duradera utilizando concreto de alta calidad.
El disefio y las dimensiones se ajustardn a las
necesidades especificas de la cocina, incluyendo espacio
para electrodomésticos y almacenamiento. Se
garantizara que el acabado sea adecuado para resistir la
humedad y el desgaste diario. La instalacion se llevard a
cabo con precision, asegurando que el mueble esté
nivelado y correctamente fijado.
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150.11

LAVANDERO DE CONCRETO
INCLUYE LLAVE DE CHORRO DE
1/2"

Cu

1.00

102.00

102.00

Implica construccidn de un lavadero funcional utilizando
concreto. El disefio y las dimensiones se adaptaran a las
necesidades de lavado y manipulacion de agua. La llave
de chorro seleccionada cumplird con las normativas
locales de calidad y eficiencia en la entrega de agua.

160

ELECTRICIDAD

GLB

1,233.00

160.01

OBRAS ELECTRICAS DE BAJA
TENSION

GLB

1.00

1,233.00

1,233.00

Instalacion segura y eficiente de sistemas eléctricos que
operen a voltajes de baja tensién, cumpliendo con las
normativas eléctricas locales y nacionales aplicables.
Esto involucra la correcta seleccion y colocacidon de
cables, interruptores, tomas de corriente, tableros de
distribucién, y demds componentes necesarios para
proveer energia eléctrica confiable a las viviendas. La
instalacion serd llevada a cabo por profesionales
eléctricos calificados, y se implementaran medidas de
seguridad para prevenir sobrecargas y garantizar el
correcto funcionamiento de los circuitos eléctricos,
proporcionando asi un entorno seguro y eficiente para
los residentes.

200

PINTURA

GLB

980.00

200.01

PINTURA LATEX LANCO SEAL
COAT

M2

120.00

9.00

980.00

Implica el uso de una pintura de alta calidad disefiada
para proporcionar un acabado duradero y estético en las
superficies interiores y exteriores de las viviendas. Esta
pintura se aplicard siguiendo las técnicas adecuadas,
incluyendo la preparacion de superficies, aplicacion
uniforme y el nimero necesario de capas para lograr la
cobertura deseada. Ademas, se garantizard que la
pintura cumpla con las normativas locales de seguridad y
calidad ambiental.

201

LIMPIEZA Y ENTREGA FINAL

GLB

90.00
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ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de
COSTO Obra aca descritos son complemento y/o parte de las
ITEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD UNITARIO COSTO TOTAL especificaciones de Construccién de Obra a detalle que
(USDS) . , . . L,
(USDS) se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacidon y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Implican llevar a cabo una limpieza exhaustiva vy
detallada de todas las dreas y superficies de la vivienda,
incluyendo la eliminacion de escombros, polvo y
residuos de construccidn. Se verificara que todos los
sistemas 'y componentes estén  funcionando
201.01 |LIMPIEZA Y ENTREGA FINAL GLB 1.00 90.00 90,00 | COTTeCtamente, y se realizaran inspecciones de calidad
para asegurarse de que todas las obras estén completas
y cumplan con los estandares de construccién
establecidos. La entrega final incluirda la entrega de
documentos pertinentes, como planos y manuales de
usuario, asi como la coordinacidn para la transferencia
de las llaves o accesos a los propietarios.
SUBTOTAL (A) 21,775.13
CANTIDAD DE VIVIENDA (A) 1.00 21,775.13
SUBTOTAL (A) us 21,775.13
INDIRECTOS (B) 8.00% 1,742.01
SUBTOTAL 2 (A+B) 23,517.14
UTILIDAD (D) 12.00% 2,822.06
SUBTOTAL 3 E=(A+B+C+D) us 26,339.20
IVA ( G) 15.00% 3,950.88
TOTAL (F+E+G) us 30,290.08
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Anexo 25
Presupuesto Construccion Casa Babilonia

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos
son complemento y/o parte de las especificaciones de Construcciéon de
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

COSTO | COSTO
ITEM ACTIVIDADES UNIDAD | CANTIDAD | UNITARIO | TOTAL
(UsD$) | (UsDs)

0 MODELO LIMON (106.29M2) CcuU

1.00
030 FUNDACIONES GLB 1,720.24
Involucra la ejecucién precisa de los planos de construccién, la marcacion
de las dimensiones y ubicaciones especificas de las fundaciones en el
terreno y la nivelacion adecuada para garantizar que la base sea horizontal
030-01 | TRAZO Y NIVELACION GLB y estable. Este proceso es crucial para asegurar que la estructura de la

1.00 112.00 112.00 vivienda se erija sobre una base sélida y uniforme, cumpliendo con las
especificaciones de ingenieria y las normativas de construccién necesarias
para garantizar la seguridad y la durabilidad de la vivienda. Incluye
topografia

Implica la remocidn controlada y precisa de tierra y material del terreno
segln las dimensiones y profundidades especificadas en los planos de
construccion. Esta excavacion se realizard de manera que se alcance la

profundidad necesaria para acomodar la estructura de la fundacion de la

45.00 2.42 108.90 | vivienda, respetando las especificaciones de ingenieria y las normativas de

construccion aplicables. Adema3s, se prestara atencion a la estabilidad de
las paredes de excavacion y a la eliminaciéon adecuada de los materiales

excavados.

030-02 | EXCAVACION ESTRUCTURAL M3
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ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos

cosTo cosTo son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccion de
ITEM ACTIVIDADES UNIDAD | CANTIDAD | UNITARIO| TOTAL P y .p ,p . . s,
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
(USDS) (usps$) . . ,
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Involucra la mezcla homogénea de cemento y tierra con el propdsito de
MEJORAMIENTO DE SUELO aumentar la capacidad de carga y la estabilidad del suelo. Este proceso se
030-03 PROPORCION 1:8 (4 BOLSA M3 llevara a cabo de acuerdo con las dimensiones y requerimientos especificos
DE CEMENTO X M3 DE 10.00 25.00 250.00 de la fundacidn, siguiendo las directrices de ingenieria y construccién
TIERRA) correspondientes para garantizar una base sélida y segura que respalde la
estructura de la vivienda.
Implica la utilizacion de barras de acero de calibre #4 con un recubrimiento
ACERO DE REFUERZO # 4, G- de zinc de tipo G-60 para proporcllonfar r.efuerzo e.strtictura‘l ala funldauon.
030-04 KG Estas barras de acero se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los
60 250.00 1.20 300.00 - . . . .
planos de construccidn, garantizando la resistencia y durabilidad de la
estructura de la vivienda
Implica la utilizacion de barras de acero de calibre #3 con un recubrimiento
ACERO DE REFUERZO # 3, G- de zinc de tipo G-60 para proporcl|onjc1r r'efuerzo e.strtictura'l ala fun,dauon.
030-05 KG Estas barras de acero se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los
60 19.32 1.71 33.04 - . . . .
planos de construccidn, garantizando la resistencia y durabilidad de la
estructura de la vivienda
Implica la utilizacion de barras de acero de calibre #2 con un recubrimiento
ACERO DE REFUERZO # 2, G- de zinc de tipo G-60 para proporcllonfar r'efuerzo e§trtictura! ala fun'daC|on.
030-06 60 KG 503 171 8.60 Estas barras de acero se colocaran siguiendo el disefio de ingenieria y los

planos de construccidn, garantizando la resistencia y durabilidad de la
estructura de la vivienda
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD
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COSTO
UNITARIO
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ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos
son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccion de
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

030-07

FORMALETA DE ZAPATAS
AISLADAS

M2

3.60

12.00

43.20

Incluyen la fabricaciéon y montaje de encofrados o moldes que sigan las
dimensiones y configuraciones exactas de las zapatas aisladas, asegurando
una estructura precisa para verter el concreto. Estas formaletas deben ser

resistentes y estar disefiadas para contener adecuadamente el concreto
durante el proceso de vaciado y fraguado. Ademas, se prestard atencion a

la ubicacidn correcta de las zapatas segun el disefio de ingenieria, y se
considerardn las medidas necesarias para garantizar la alineacién y
nivelacidn adecuadas.

030-08

FORMALETA DE ZAPATA
CORRIDA

M2

18.00

13.00

234.00

Involucra la creaciéon y montaje de encofrados continuos a lo largo de la
longitud de la zapata, siguiendo las dimensiones y configuraciones precisas
segun el disefio de ingenieria. Estas formaletas deben ser sélidas y
resistentes, disefiadas para retener y contener el concreto durante el
proceso de vaciado y fraguado, garantizando la correcta formacién de la
zapata corrida.

030-09

FORMALETA DE PEDESTAL

M2

3.00

20.00

60.00

Implica la fabricacidn y montaje de encofrados especificamente disefiados
para crear pedestales o columnas aisladas en puntos de apoyo estratégicos
dentro de la fundacion. Estas formaletas deben ajustarse a las dimensiones
y configuraciones precisas requeridas por el disefio de ingenieria,
asegurando una estructura solida y alineada para el vertido de concreto. Se
prestara especial atencidn a la ubicacidn exacta de los pedestales y a su
nivelacion adecuada para garantizar la estabilidad y la capacidad de carga
necesaria.
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gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

030-10

CONCRETO ESTRUCTURAL DE
3,000 PSI

M3

4.00

110.00

440.00

Preparacion de una mezcla de concreto con una resistencia especificada de
3,000 PSI a la compresidén. Esta mezcla incluira los ingredientes apropiados,
como cemento, agregados y agua, en las proporciones correctas para lograr
esta resistencia requerida. El concreto se verterd en las formaletas o
moldes de fundacidn de manera uniforme y se compactard adecuadamente
para asegurar una base solida y duradera para la estructura de la vivienda.

030-11

RELLENO Y COMPACTACION

M3

35.00

3.50

122.50

Preparacion del terreno base, seguida de la colocacion de material de
relleno de calidad y su compactacidon meticulosa utilizando equipos. El
material de relleno se dispondra en capas, se compactara utilizando
equipos y técnicas adecuadas para alcanzar la densidad especificada y se
verificard la nivelacién.

030-12

DESALOJO DE TIERRA
SOBRANTE

M3

4.00

2.00

8.00

Cargado, Transporte, Descarga en los botaderos designados. El material se
depositaraa 5 Km.

040

ESTRUCTURA DE CONCRETO

GLB

1,297.62

040-01

ACERO DE REFUERZO #3, G-
60 EN VIGA DINTEL Y VIGA
CORONA

KG

125.00

1.71

213.75

Implica el uso de barras de acero calibre #3 con un recubrimiento de zinc
tipo G-60 para proporcionar refuerzo estructural en estas componentes
clave de la vivienda. Estas barras de acero se colocaran de acuerdo con el
disefio de ingenieria y las especificaciones del proyecto, garantizando la
resistencia y estabilidad necesarias en las vigas dintel y corona.
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040-02

ACERO DE REFUERZO #2, G-
60 EN VIGA DINTEL Y VIGA
CORONA

KG

110.00

1.71

188.10

Implica el uso de barras de acero calibre #2 con un recubrimiento de zinc
tipo G-60 para proporcionar refuerzo estructural en estas componentes
clave de la vivienda. Estas barras de acero se instalaran siguiendo las
directrices de ingenieria y las especificaciones del proyecto, garantizando la
resistencia y estabilidad necesarias en las vigas dintel y corona.

040-03

FORMALETA EN VIGAS

M2

27.48

23.01

632.31

Implica la creacidn y montaje de encofrados o moldes especificamente
disefiados para dar forma a las vigas de acuerdo con las dimensiones y
configuraciones precisas establecidas en los planos de construccion. Estos
encofrados deben ser resistentes y precisos, asegurando que las vigas se
coloquen con las dimensiones y las alineaciones correctas para que
cumplan con las especificaciones de ingenieria y los estandares de
construccion necesarios.

040-04

CONCRETO ESTRUCTURAL
F'C: 3,000 PSI

M3

2.19

120.30

263.46

Implica la preparacion de una mezcla de concreto con la resistencia
especificada mediante la combinacién precisa de cemento, agregados y
agua. Este concreto se utilizara para verter y formar los componentes
estructurales, como vigas, columnas y losas, segln el disefio de ingenieria.

050

MAMPOSTERIA

GLB

2,351.00
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050-01

MAMPOSTERIA REFORZADA
DE 6" INCLUYE RELLENO DE
CELDAS CON CONCRETO
FLUIDO

M2

120.00

15.30

1,836.00

Involucra la disposicion de unidades de mamposteria con un espesor de 6
pulgadas, las cuales serdn reforzadas con barras de acero embebidas y, en
algunos casos, se rellenaran las celdas de la mamposteria con concreto
fluido para aumentar la resistencia y la estabilidad de la estructura. Este
proceso se realizara de acuerdo con el disefio estructural y las directrices
de construccidn pertinentes, asegurando la adecuada ubicacién de las
barras de refuerzo y el relleno de concreto en las celdas correspondientes.

050-02

ACERO DE REFUERZO
VERTICAL 1#4, @ 0.41M

KG

200.00

1.20

240.00

Las especificaciones técnicas para el acero de refuerzo vertical 1#4, ubicado
a una distancia de 0.41 metros (41 centimetros) entre barras, en la
mamposteria de viviendas implican la instalacién de barras de acero calibre
#4 dispuestas verticalmente a lo largo de las paredes de mamposteria con
el espaciado especifico mencionado. Estas barras de refuerzo se
incorporaran en las ubicaciones y alturas adecuadas segun el disefio
estructural, proporcionando resistencia y estabilidad a las paredes de
mamposteria, contribuyendo a la integridad y seguridad de la construccion
de la vivienda.

050-03

ACERO DE REFUERZO
HORIZONTAL 2#3 @ 0.40M

KG

250.00

1.10

275.00

Las especificaciones técnicas para el acero de refuerzo horizontal 2#3,
ubicado a una distancia de 0.40 metros (40 centimetros) entre barras, en la
mamposteria de viviendas implican la colocacién de barras de acero calibre

#3 dispuestas horizontalmente a lo largo de las paredes de mamposteria
con el espaciado mencionado. Estas barras de refuerzo se instalaran de
acuerdo con el disefio estructural y las especificaciones de construccién
pertinentes, proporcionando resistencia adicional y contribuyendo a la

estabilidad de las paredes de mamposteria.
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Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
(USDS) (USDS) . . .
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
060 |TECHOS GLB 6,143.68
ESTRUCTURA METALICA CON
CAJAS METALICAS DE Las especificaciones técnicas para la estructura metdlica en techos de
4"X6"X3/16" Y CAJA viviendas involucran la construccién de un sistema de soporte fabricado
060-01 METALICA DE 4"X4"X1/8" + M2 con cajas metalicas de 4"x6"x3/16" y cajas metalicas de 4"x4"x1/8", junto
CLAVADORES DE 105.00 28.30 2,971.50| con clavadores de 2"x6"x3/32". Ademas, se incluirdn sag rods de @ 3/8" y
2"X6"X3/32", INCLUYE SAG tensores de @ 1/2". Incluye 1 mano de pintura en taller y 2 manos de
ROD @ 3/8" Y TENSORES DE pintura en campo.
@1/2"
Implica la instalacién de [dminas de acero galvanizado de calibre 24,
CUBIERTA DE TECHO disefiadas con una superficie ondulada, para servir como cob?rtL.Jra
060-02 | ONDULADA CAL .24 M2 protect?ra en la parte superlor.de la .estructura de.l Fecho. Estas IamlnNas se
110.00 25.30 2,783.00 | colocaran de acuerdo con las dimensiones y especificaciones del disefio de
GALVANIZADA . . (s .
ingenieria, asegurando un sellado hermético para proteger la vivienda de
las inclemencias climaticas y otros elementos externos.
Implica la utilizacion de piezas de zinc de calibre 26, disefiadas
especificamente para cubrir y sellar la cresta del techo, proporcionando
060-03 CUMBRERA DE ZINC LISO CAL ML proteccion contra filtraciones de agua y otros elementos externos. Estas
24 9.16 22.67 207.66 | piezas se instalardn de acuerdo con las dimensiones y el disefio del techo,

garantizando una conexién hermética y una adecuada canalizacion del agua
de lluvia.
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060-04

CANAL PVC BLANCO
COLONIAL

ML

5.00

22.06

110.30

Implica la instalacién de un sistema de canalizacién fabricado en PVC de
color blanco con un disefio colonial, disefiado para captar y direccionar
eficazmente el agua de lluvia desde el techo hacia los desagties pluviales.
Este sistema se montara de acuerdo con las dimensiones y configuraciones
especificas requeridas en el proyecto, asegurando un sellado adecuado y
una correcta pendiente para el drenaje del agua.

060-05

BAJANTES DE 3"

Ccu

1.00

71.22

71.22

Instalacion de tuberias de PVC de 3 pulgadas de didametro diseiiadas para
recoger y canalizar de manera eficiente el agua de lluvia desde el techo
hacia el sistema de drenaje pluvial. Estas tuberias se conectaran
adecuadamente a los canales o canaletas del techo y se dirigirdn hacia los
desagties correspondientes, garantizando una evacuacion efectiva del agua
de lluvia, ayudando a prevenir inundaciones y dafios en la estructura de la
vivienda.

070

ACABADOS

GLB

3,612.72

070.01

REPELLO EN PAREDES

M2

150.00

9.52

1,428.00

Aplicacidn de una capa de mortero de cemento y arena sobre la superficie
de las paredes interiores y exteriores. Este proceso se realizara de manera
uniforme, asegurando una superficie lisa y nivelada, con el grosor
especificado en el diseio de ingenieria. El mortero de revoque se aplicara
utilizando técnicas adecuadas para lograr una adherencia sélida y una
textura uniforme, y se verificara la correcta nivelacidn y plomada de las
paredes antes de la aplicacion de acabados posteriores, como pintura,
revestimientos o yeso.
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070.02

FINO EN PAREDES

M2

174.00

7.15

1,244.10

Aplicacién de una capa de mortero de revestimiento sobre la superficie de
las paredes construidas con bloques de mamposteria. Este proceso se
llevara a cabo de manera precisa, asegurando que el mortero se aplique
uniformemente en capas delgadas, cubriendo completamente las juntas y
las irregularidades de los bloques. El fino se alisard y nivelara
cuidadosamente, garantizando una superficie lista y adecuada para la
aplicacion de acabados finales, como pintura o revestimientos decorativos.

070.03

SUMINISTRO Y ENCHAPE DE
AZULEJOS

M2

9.82

34.24

336.24

Estos azulejos se instalaran sobre las paredes y/o pisos de acuerdo con un
patrdén o diseno previamente establecido, utilizando adhesivos apropiados
y asegurando una correcta alineacidn y nivelacion. El proceso de
enladrillado se llevara a cabo cuidadosamente para lograr una superficie
uniforme y estéticamente agradable. Ademas, se aplicaran juntas de
lechada entre los azulejos, selldndolas adecuadamente para prevenir
filtraciones de agua y mantener la integridad de la superficie.

070.04

REPELLO EN JAMBAS

ML

45.00

4.27

192.15

La aplicacién de una capa de mortero de cemento y arena sobre las jambas,
que son las superficies verticales en los marcos de puertas y ventanas. Este
proceso se realizard de manera precisa y uniforme, asegurando una
superficie lisa y nivelada en las jambas, asi como una correcta alineacion
con las demas areas de la mamposteria. El mortero de revoque se aplicara
siguiendo técnicas adecuadas para lograr una apariencia estéticamente
agradable y una base sélida para la posterior instalacién de puertas y
ventanas, contribuyendo a la calidad y la estética de los acabados finales en

las viviendas. REPELLO GRUESO 1cm
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070.05

FINO EN JAMBAS

ML

5.00

4.33

21.65

Preparacion de la superficie, seguido por la aplicacidon de una capa de
mezcla de arenilla y cemento, logrando una textura artesanal deseada.
Posteriormente, se aplicard una capa de pintura Seal Coat 3 en 1 para
proporcionar tanto color como proteccion a las jambas. Este proceso se
llevara a cabo cuidadosamente, asegurando un acabado estéticamente
agradable y una durabilidad éptima, lo que contribuye a la estéticay la
proteccidn de las jambas de las puertas y ventanas en las viviendas.
REPELLO FINO 0.5cm + PINTURA

070.07

REPELLO GRUESO EN
PAREDES EXTERIORES
ACABADO APARENTE

M2

28.16

13.87

390.58

Aplicacion de una mezcla de mortero de cemento y arena gruesa con el
espesor mencionado sobre las superficies exteriores de las paredes. Este
proceso se llevard a cabo de manera cuidadosa y uniforme, asegurando un
acabado rugoso y texturizado que proporciona resistencia y una apariencia
visual rustica. La mezcla se aplicara conforme a las especificaciones del
disefo y se verificara que la superficie esté nivelada y uniforme antes de la
finalizacion de la actividad. REPELLO GRUESO 3.5cm

090

PISOS

GLB

1,023.64

090.01

CONFORMACION Y
COMPACTACION PARA PISOS

M2

50.00

2.16

108.00

Preparacion del terreno o superficie donde se instalaran los pisos. Esto
incluye la nivelacién y compactacion del suelo de manera uniforme y
adecuada para garantizar una base sélida y estable. Incluye equipos
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(USDS) (usps$) . . ,
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Preparacion del sustrato, el vertido y nivelacién del concreto, y su posterior
PSIO DE CONCRETO 2500 PSl, pulido para lograr una superficie lisa y estética. El concreto se mezclardy
090.02 | T=0.075M ACABADO PULIDO, M2 50.00 15.30 265.00 vertera de acuerdo con las normas de calidad y resistencia requeridas, y se
INCLUYE CORTES @ 1.5MTS ) ' ' realizardn los cortes a intervalos especificos para controlar la aparicién de
fisuras y darle un aspecto estético al piso. Incluye equipos
Implica la seleccién y colocacién de azulejos o revestimientos
especificamente disefiados para areas himedas y de alto trafico,
sogs BN P . o popidads sl anes s i e
U3 | ANTIDESLIZANTE EN BAROS 400 3766  150.64| °% perticie ael piso del ban | |CSIVOS apropracos y
siguiendo un patrén de disefio elegido. Se prestara especial atencidn a la
correcta nivelacién y al sellado de las juntas con material anti humedad
para prevenir filtraciones.
100 PARTICIONES LIVIANAS GLB 771.00
Instalacidn de paneles de yeso de espesor adecuado en las areas
designadas para divisiones internas. Los paneles se fijaran a la estructura de
PARTICIONES INTERNAS DE soporte con sistemas de anclaje apropiados, asegurando una sujecién
100.01 | GYPSUM REGULAR DE 1/2", M2 29.00 24.00 696.00 segura y nivelada. Luego, se aplicard una capa de pasta en las juntas entre

ACABADO PASTAY LIJA

los paneles para sellarlas y se realizara un lijado fino para lograr una
superficie uniforme vy lista para la aplicacién de acabados posteriores, como
pintura o revestimientos.

Pagina | 188




LF

Proyecto: “Desarrollo de la Urbanizacion Santa Maria en la localidad La Carrilera Municipio de Rivas”
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(USDS) (USDS) . . .
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Construccién de elementos verticales que se utilizan para delimitar
aberturas en las particiones internas, como puertas y ventanas. Estas
100.02 JAMBAS DE GYPSUM ML jambas se construirdn utilizando paneles de yeso de calidad, asegurando la
REGULAR 15.00 5.00 75.00 | estabilidad y resistencia necesaria. Los paneles se cortaran y ensamblaran
de acuerdo con las dimensiones requeridas para las aberturas, y se fijardn
de forma segura en su lugar.
120 |PUERTAS GLB 1,221.00
Implica la instalacion de puertas de madera maciza de alta calidad en las
PUERTAS DE MADERA areas designadas, incluyendo acceso principal y bafios. Estas puertas se
120.01 SOLIDA EN ACCESO Y BANO, cu seleccionaran cuidadosamente de acuerdo con el disefo, garantizando una
INCLUYE CERRADURAS Y 3.00 222.00 666.00 sélida construccidn y estética atractiva. Se instalaran con cerraduras y
HERRAIJES herrajes apropiados para garantizar la seguridad y el funcionamiento
adecuado, y se verificara que las puertas se abran y cierren sin problemas.
PUERTAS INTERIORES DE Implica la instalacion de puertas de madera maciza de alta calidad en las
FIBRAN DE 6 TABLEROS areas designadas, incluyendo acceso principal y bafios. Estas puertas se
120.02 INCLUYE CERRADURAY cu seleccionaran cuidadosamente de acuerdo con el disefio, garantizando una
HERRAIJES (Se considera 3.00 185.00 555.00 sélida construccion y estética atractiva. Se instalaran con cerraduras y
madera solida segln herrajes apropiados para garantizar la seguridad y el funcionamiento
adendas) adecuado, y se verificara que las puertas se abran y cierren sin problemas.
130 |VENTANAS GLB 543.95
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(USDS) (USDS) . . ,
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Implica la instalacion de sistemas de ventanas con marcos de aluminio
000 | VTS OE CELOSAEN | e e e,
) ALUMINIO NATURAL 9.89 55.00 543.95 y . , . 8 . L
se seleccionaran cuidadosamente para cumplir con los estandares de
calidad y estética requeridos, y se instalaran de manera segura y nivelada.
150 OBRAS HIDROSANITARIAS GLB 3,089.37
Implica la instalacién de una tuberia de calidad, disefiada especificamente
para transportar agua potable de manera segura y eficiente. Esta tuberia se
150.01 TUBERIA AGUA POTABLE ML seleccionara de acuerdo con las normativas y estandares locales, y se
) 1/2" SDR-13.5 32.64 21.69 707.96 | instalard siguiendo las practicas adecuadas de fontaneria, garantizando una
conexidn segura y estanca. Incluye excavacion, relleno, compactacion y
desalojo a 5 Km.
Implica la instalacion de una tuberia destinada a permitir la correcta
ventilacién del sistema de alcantarillado, evitando la formacidn de vacio y
sogs | TUBERA A " e
) VENTILACION 1-1/2", SDR-41 4.37 11.11 48.55 g y

acuerdo con las normas apropiadas, asegurando que esté conectada
adecuadamente al sistema de plomeria de la vivienda y que cumpla con las
pendientes y dimensiones necesarias para su funcionamiento éptimo.
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS)

COSTO
TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos
son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccién de
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

150.03

TUBERIA AGUAS NEGRAS 2",
SDR-41

ML

6.41

22.83

146.34

Implica la instalacién de una tuberia disefiada para la evacuacidn segura de
aguas residuales. Esta tuberia se seleccionara de acuerdo con las
normativas locales y se instalard con pendientes adecuadas para el correcto
flujo de las aguas negras. Se asegurara que las conexiones sean herméticas
y que la tuberia esté correctamente soportada y fijada a la estructura.

150.04

TUBERIA AGUAS NEGRAS 4",
SDR-41

ML

16.98

16.52

280.51

Implica la instalacién de una tuberia disefiada para la evacuacién segura de
aguas residuales. Esta tuberia se seleccionara de acuerdo con las
normativas locales y se instalard con pendientes adecuadas para el correcto
flujo de las aguas negras. Se asegurara que las conexiones sean herméticas
y que la tuberia esté correctamente soportada y fijada a la estructura.

150.05

CAJA DE REGISTRO AGUAS
NEGRAS

CuU

3.00

262.55

787.65

Implica la creacidn de una estructura que sirva como punto de inspecciény
acceso al sistema de drenaje de aguas residuales. La caja de registro se
construird de acuerdo con las normativas locales, con materiales
resistentes y herméticos para evitar filtraciones. Debera estar ubicada
estratégicamente en la red de drenaje y contar con una tapa de acceso
segura

150.06

INODORO ECOLINE

CuU

1.00

137.70

137.70

Instalacion de un inodoro de disefio ecoldgico y eficiente en el uso de agua.
Este inodoro estara disefiado para reducir el consumo de agua en
comparacién con modelos convencionales, contribuyendo a la
conservacion de este recurso.

150.07

LAVAMANO ECOLINE
INCLUYE GRIFO

Cu

1.00

102.00

102.00

Instalacidon de un lavamanos disefiado con enfoque ecolégico y eficiencia
en el uso del agua. Este lavamanos estara equipado con un grifo que
cumple con los estandares de calidad y eficiencia en la entrega de agua. Se
seleccionara un modelo que minimice el desperdicio de agua y cumpla con
las normativas locales.
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ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos

cosTo cosTo son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccion de
ITEM ACTIVIDADES UNIDAD | CANTIDAD | UNITARIO| TOTAL P y .p ,p ; . s,
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
(USDS) (usps$) . . ,
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Instalacion de un sistema de ducha de calidad, que incluye una llave
150.08 DUCHA Y LLAVE SENCILLA cu sencilla para controlar el flujo de agua. Tanto la ducha como la llave se
) ARTESA-CORONA 1.00 54.66 54.66 | seleccionaran de acuerdo con los estandares locales de calidad y eficiencia,
asegurando un funcionamiento adecuado y durabilidad.
Instalacion de un fregadero de cocina completo y funcional. El Pana Pantry
o PARPAI 1ROCEA T |, o con s sy et bcoronin
"~ | ESCURRIDERO 1.00|  112.00 112.00 pire o glene. 1a Ins
llevard a cabo con precision, asegurando conexiones herméticas y un
adecuado drenaje del agua.
Implica la construccidn de un mueble de cocina resistente y duradera
utilizando concreto de alta calidad. El disefio y las dimensiones se ajustaran
soz0 | MUEBLEOE CormADE |, e st de s coura iyt o
2 | CONCRETO 400  150.00 600.00 ya >C8 ra gue e >
adecuado para resistir la humedad y el desgaste diario. La instalacién se
llevara a cabo con precisidn, asegurando que el mueble esté nivelado y
correctamente fijado.
Implica la construccidn de un lavadero robusto y funcional utilizando
LAVANDERO DE CONCRETO concreto de alta calidad. El disefio y las dimensiones se adaptaran a las
150.11 |INCLUYE LLAVE DE CHORRO CU necesidades de lavado y manipulacion de agua. La llave de chorro
; 1.00| 112.00 112.00 : o . : o
DE 1/2 seleccionada cumplira con las normativas locales de calidad y eficiencia en
la entrega de agua.
160 ELECTRICIDAD GLB 2,323.00
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ITEM

ACTIVIDADES

UNIDAD

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO
(UsDS)

COSTO
TOTAL
(UsDS)

ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos
son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccién de
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)

160.01

OBRAS ELECTRICAS DE BAJA
TENSION

GLB

1.00

2,323.00

2,323.00

Instalacion segura y eficiente de sistemas eléctricos que operen a voltajes
de baja tensién, cumpliendo con las normativas eléctricas locales y
nacionales aplicables. Esto involucra la correcta seleccién y colocacion de
cables, interruptores, tomas de corriente, tableros de distribucidn, y demas
componentes necesarios para proveer energia eléctrica confiable a las
viviendas. La instalacién sera llevada a cabo por profesionales eléctricos
calificados, y se implementaran medidas de seguridad para prevenir
sobrecargas y garantizar el correcto funcionamiento de los circuitos
eléctricos, proporcionando asi un entorno seguro y eficiente para los
residentes.

200

PINTURA

GLB

693.00

200.01

PINTURA LATEX LANCO SEAL
COAT

M2

99.00

7.00

693.00

Implica el uso de una pintura de alta calidad disefiada para proporcionar un
acabado duradero y estético en las superficies interiores y exteriores de las
viviendas. Esta pintura se aplicara siguiendo las técnicas adecuadas,
incluyendo la preparacién de superficies, aplicaciéon uniforme y el nimero
necesario de capas para lograr la cobertura deseada. Ademas, se
garantizara que la pintura cumpla con las normativas locales de seguridad y
calidad ambiental.

201

LIMPIEZA Y ENTREGA FINAL

GLB

50.00
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ESPECIFICACIONES (Los alcances y especificaciones de Obra aca descritos

CcosTO cosTo son complemento y/o parte de las especificaciones de Construccién de
ITEM ACTIVIDADES UNIDAD | CANTIDAD | UNITARIO| TOTAL . . . s,
Obra a detalle que se adjuntan a Los Términos de referencia de Licitacion y
(USDS) (USDS) - . .
gue asimismo se adjuntaran a Contrato)
Implican llevar a cabo una limpieza exhaustiva y detallada de todas las
areas y superficies de la vivienda, incluyendo la eliminacién de escombros,
polvo y residuos de construccion. Se verificara que todos los sistemas y
componentes estén funcionando correctamente, y se realizaran
201.01 |LIMPIEZA'Y ENTREGA FINAL GLB inspecciones de calidad para asegurarse de que todas las obras estén
1.00 50.00 50.00 , L .
completas y cumplan con los estandares de construccién establecidos. La
entrega final incluira la entrega de documentos pertinentes, como planos y
manuales de usuario, asi como la coordinacion para la transferencia de las
llaves o accesos a los propietarios.
SUBTOTAL (A) 24,840.22
CANTIDAD DE VIVIENDA (A) 1.00 24,840.22
SUBTOTAL (A) us 24,840.22
5 INDIRECTOS (B)| 8.00% 1,987.21
SUBTOTAL 2 (A+B) 26,827.43
UTILIDAD (D) | 12.00% 3,219.29
SUBTOTAL 3 E=(A+B+C+D) us 30,046.72
IVA(G)| 15.00% 4,507.01
TOTAL (F+E+G) us 34,553.73
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ANEXO 26
Leyes y Disposiciones Vinculantes a la accion del Proyecto

Titulo de la Ley/Disposicion

1 Ley 217 Ley General del Medio Ambiente y los RR.NN. y su Reglamento

2 Decreto Ejecutivo 78/2002 Ordenamiento territorial del Municipio Rivas

3 Ley 822, Ley de Concertacion Tributaria

4 Ley 677, Ley Especial para el Fomento de la Construccion de Vivienda y de Acceso a la
Vivienda de Interés Social

5 Normas Minimas de Construccion, 2017

6 Reglamento de Desarrollo Urbano Municipal

7 Normativa de Permisos para la Aprobacion de Construcciones

8 NTON 05-014-02 Norma Técnica Ambiental para el Manejo, Tratamiento y Disposicién Final
de los Desechos Solidos No-Peligrosos

9 NTON 05015-02, Norma Técnica Ambiental para el Manejo, Tratamiento y Disposicion Final
de los Desechos Sélidos Peligrosos

10 NTON 05 032-10, Norma Técnica Obligatoria Nicaragliense para el Manejo Ambiental de
Aceites Lubricantes Usados.

11 Decreto 20-2017 y 21-2017

Fuente: Elaboracién propia
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