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RESUMEN EJECUTIVO

Introduccion

Las cabeceras departamentales y
principalmente las que son polo de
desarrollo en la economia nacional,
demandan y merecen atencion de parte,
tanto de la iniciativa privada como de las
instituciones estatales que conjuntamente,
con sus recursos bien orientados

coadyuvan a la municipalidad en el
crecimiento urbano apropiado.  Este
trabajo investigativo se centra en la
economia familiar, podemos definirlo
como una auditoria social, es un proceso
que permite analizar y evaluar la eficacia
social desde la perspectiva conjunta
mejorando los resultados sociales.

Planteamiento del problema:

En Bosques de Juigalpan la
problematica surge cuando se encuentran
vicios ocultos, es decir fisuras en paredes,
mala calidad en los materiales de
construccion, bloques de segunda, mezclas
mal hechas y construcciones sobre suelos
arcillosos  violentando  normas  de
construccion. Las calles de la urbanizacién
fueron hechas de macadan y sometidos a
un proceso de doble tratamiento, no se
realizé de manera efectiva porque no hubo
una adecuada resistencia a la accion

abrasiva del transito y a la erosion hidrica.

las  condiciones  ambientales  son
inadecuadas al sentirse olores fétidos por la
cercania de la planta de tratamiento con

respecto a las viviendas.
Justificacion:

Se realizard esta investigacion para
medir el nivel de satisfaccion de los
propietarios de las viviendas sociales en el
proyecto  habitacional  Bosques de
Juigalpan, por los precios asignados, medir
la importancia de los componentes y
servicios basicos de la urbanizacion, el
acondicionamiento de las viviendas segun
los aspectos basicos y la calidad que deben
cumplir de acuerdo a los estandares
exigibles del reglamento de urbanizacion y
fraccionamiento de Nicaragua, dando
respuestas oportunas a las interrogantes de

los pobladores del proyecto.

Tema de investigacion

Nivel de satisfaccion de los
habitantes de la urbanizacion Bosques de
Juigalpan por el precio asignado a su
vivienda social en el municipio de
Juigalpa chontales durante el afio 2018.

Objetivo General:

Evaluar el nivel de satisfaccion de
los habitantes de la urbanizacion Bosques

de Juigalpan por el precio asignado a su
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vivienda social en el municipio de
Juigalpa chontales durante el afio 2018.

Objetivos Especificos:

Definir el precio promedio
asignado por la Asociacion para el
Fomento al Desarrollo de Nicaragua
(AFODENIC) a la vivienda social de
“"Bosques de Juigalpan™

Describir la importancia de cada
uno de los componentes y servicios de la
urbanizaciéon: agua potable, energia
domiciliar, alumbrado publico, doble
tratamiento en las calles, bordillos,
cunetas, gradas, andenes, reforestacion,
instalacion de aguas negras y planta de
tratamiento.

Averiguar el precio real de las
viviendas Sociales de Bosques de
Juigalpan, al afio 2018.

Comparar precio real con el precio
asignado por AFODENIC a la Vivienda
Social de Bosques de Juigalpan al afo
2018.

Brindar sugerencias segun
hallazgos a los pobladores de Bosques de
Juigalpan.

Marco tedrico:

Generalidades del municipio de
Juigalpa, Chontales.

La vivienda de interés social.

Obijetivos principales del precio.

Habitabilidad de una vivienda.
Estadisticas sobre vivienda, pobreza y
desigualdad laboral y géneros.

Marco regulatorio de Urbanizacion en
Nicaragua.

Hipdotesis:

Los habitantes de Bosques de
Juigalpan presentan insatisfaccion en el
precio de sus viviendas pese a la calidad
deficiente de materiales con los que se
construyeron sus viviendas y calles
dentro del proyecto habitacional.

V1. Disefio metodologico

6.1 Segun la finalidad:

Se considera analitico.

6.2 Segun el alcance temporal
Investigacion transversal ya que se
estudia en un momento dado.

6.3 Segun el caracter de la
medida: Investigacion cuantitativa.

6.4 Poblacion:

No. de Viviendas: 498

6.5 Muestra:

Para definir el tamafio de Ila
muestra se aplicé un criterio estadistico,
dando como resultado 116 encuestados

6.6 Instrumento

6.6.1 Encuesta:

Se concluyé el instrumento

(encuesta) con 21 preguntas cerradas y 1



Nivel de satisfaccién de los Habitantes de “Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su vivienda social en el municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

pregunta abierta aplicadas a 116
encuestados.

6.6.2Validacion de instrumento.

Se solicito de la valoracion a tres
docentes de la Universidad Nacional
Auténoma de Nicaragua-Farem
Chontales: Msc. Avaro Guevara, Msc.
Eveling Urbina Arana, Dra. Teresita
Rivas Amador, docentes de la Facultad
Regional Multidisciplinaria de Chontales
(FAREM)

6.6.3Procesamiento de la
informacion.

Son las aplicaciones ofimaticas
,procesador de texto (Word), hoja de
calculo (Excel),programa de presentacion
(PowerPoint), sistema de gestién de base
de datos(Spss).

Andlisis de resultados:

El precio medio de las viviendas
es de US 1536552, existe una
insatisfaccion con el precio de las
viviendas con un 57.8% de encuestados.
No cumple con las expectativas de los
componentes y servicios que brinda
AFODENIC con un 75% de encuestados,
el 75.9% de los encuestados estan
satisfechos con los servicios basicos de su
vivienda.

Conclusiones:

Respecto al tamafio de la vivienda
un 40% opinaron es malo. El disefio el
42% de los encuestados considera es
malo. La comodidad es en un 45% mala.
En la calidad 49% es mala. Con la
estética el 41% respondieron que es mala.

Entre las principales deficiencias
en las viviendas, los encuestados
mencionan que son: Mala calidad en el
piso y desnivel, mala calidad en paredes,
humedad en pisos y paredes, tuberia de
agua potable dafada y sin muros de
contencion en los andenes. En la ciudad
de Juigalpa, municipio de Chontales,
Bosques de Juigalpan es el primer
proyecto habitacional que cuenta con
alumbrado pudblico, cunetas, andenes,
gradas, areas verdes, instalacion de aguas
negras y planta de tratamiento de aguas.

Se considera que la mayor parte
de los habitantes de Bosques de
Juigalpan, en un inicio aprovecharon la
oportunidad brindada con el
financiamiento de parte de AFODENIC

Recomendaciones

Antes de adquirir una vivienda se
debe analizar el precio, tamafio, disefio,
comodidad, calidad en la construccion

para evitar insatisfacciones.
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Las plantas de tratamientos deben
ser colocadas a 1,000 mts fuera de la
urbanizacion.

El doble tratamiento en las calles
no es el adecuado para una urbanizacion.

A futuros proyectos de viviendas
realizar plan de gestion ambiental.

A los habitantes de Bosques de
Juigalpan se les recomiendan mantener
limpias las calles, cunetas, andenes, areas
verdes, boulevard.

Gestionar ante AFODENIC la
limpieza de las calles y reforestacion de

areas verdes y boulevard.
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l. INTRODUCCION

Las cabeceras departamentales y principalmente las que son polo de desarrollo en la
economia nacional, demandan y merecen atencion de parte, tanto de la iniciativa privada
como de las instituciones estatales que conjuntamente, con sus recursos bien orientados
coadyuvan a la municipalidad en el crecimiento urbano apropiado y atienden las
necesidades de viviendas con propuestas atractivas y funcionales que adicionalmente
ayudan a contribuir a reducir el déficit de viviendas, embellecen la ciudad y contribuyen de

manera importante en la economia local.

Este trabajo investigativo se centra en la economia familiar, podemos definirlo
como una auditoria social, es un proceso que permite analizar y evaluar la eficacia social

desde la perspectiva conjunta para mejorar los resultados sociales.

El proyecto habitacional de interés social “Bosques de Juigalpan”, concebido a
través del sector privado y dirigido a sectores en general: salud, educacion, comercio fue
puesto en marcha para las familias que carecian de una vivienda digna mejorando la calidad

de vida, salud, seguridad, y representa una buena inversion para su patrimonio familiar.

El presente documento enmarca aspectos sobre: precios, habitabilidad, viviendas de
interés social y marco regulatorio en materia de urbanizacién, y seguir pautas que permitan

una adecuada evaluacion de la urbanizacion.
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1.1 Planteamiento del Problema

En el proyecto habitacional Bosques de Juigalpan la problematica surge cuando se
encuentran vicios ocultos (son, en Derecho, los posibles defectos que puede tener una cosa
que es objeto de compraventa y que no son reconocibles en el examen de la cosa en el
momento de la entrega.) es decir fisuras en paredes, mala calidad en los materiales de
construccion, blogues de segunda, mezclas mal hechas y construcciones sobre suelos
arcillosos violentando normas de construccion y donde no habian fuentes ni instalaciones
de agua.

El alto costo de las casas, el deterioro de las mismas por estar construidas en un
terreno sonsocuitoso y el reciente embargo que hizo la Asociacion para el Fomento al
Desarrollo de Nicaragua(AFODENIC) a dos ciudadanas con morosidad mantienen
indignados a los habitantes del residencial Bosques de Juigalpan, que exige al organismo que
revalorice las viviendas. (EI Nuevo Diario, 2011). Ciertos propietarios una vez firmado el
contrato alegaron que las casas estaban caras por las mismas deficiencias presentadas luego

de ser habitadas.

Las calles de la urbanizacion fueron construidas con macadan y sometidas a un
proceso de doble tratamiento simple, se trata de una Unica aplicacién de asfalto seguida de
un riego de agregado (piedra triturada). No se realizd de manera efectiva porque no hubo una
adecuada resistencia a la accion abrasiva del transito y a la erosion hidrica.

Actualmente las condiciones ambientales son inadecuadas al sentirse olores fétidos
por la cercania de la planta de tratamiento con respecto a las viviendas donde ésta deberia de
estar ubicada a 1,000 metros fuera de la urbanizacion y en contra de la direccién del viento y

se localiza a 100 metros de las viviendas mas cercanas y a favor del viento.

La ley 40 en el articulo 7 numeral 5 nos indica que la municipalidad debia de
garantizar: “La Planificacién, normacién y control del uso del suelo y del desarrollo

urbano, suburbano y rural, por lo que podra:
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a) Impulsar la elaboracion de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el

cumplimiento de los mismos. (Ley 40 Ley de Municipios).
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1.2 Antecedentes

(Duche & Lopez, 2015) Autoras de Tesis: “Analisis del impacto de bono de la
vivienda en la calidad de vida de las familias beneficiarias del sector urbano de la ciudad de
Quito en el periodo 2007-2011”. Daniela y Tania de la universidad politécnica de Quito
Ecuador, realizaron su tesis sobre viviendas y bono de viviendas, en la que nos sefialan la
satisfaccion de las familias beneficiadas por tener un lugar habitable: En las dltimas
décadas a pesar de periodos de inestabilidad econdmicas en el pais, el sector de la
construccion ha tenido un auge considerable que ha permitido el desarrollo de este sector,
generando fuentes de empleos, dinamizando la economia financiera con el flujo de dinero,
genera movilidad en el entorno.

En el sector de la construccion y las acciones que el estado determind en su gestion
de gobierno; surge la necesidad de estudiar esta rama de la produccién, puesto que su
incremento se ha fundamentado en gran parte por la entrega del bono de la vivienda por
parte del estado a los sectores méas vulnerables de la poblacion, que no pueden acceder a

una vivienda digna principalmente por falta de recursos economicos.

Desde esta perspectiva se prepara un analisis del impacto del bono de la vivienda en
la calidad de vida de los beneficiarios de la ciudad de Quito periodo 2007-2011, en el cual
se muestran impactos en las variables ingresos, vivienda, servicios basicos, educacion,
salud, transporte, ambiental con &reas verdes, centro de entretenimientos, centros

comerciales.

El estudio permite analizar a fondo esta tematica mediante la ejecucion de la
investigacion directa a través de una encuesta y considera de mejor manera los impactos
positivos que han mejorado la calidad de vida de los beneficiarios del bono que en mas de
60% se muestran satisfechos en encontrarse en un mejor ambiente para realizar sus

actividades cotidianas y tener una vivienda propia para vivir dignamente.
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(Torres, 2018) Arquitecto de la ciudad de México realizd una publicacién: “La
situacion de la vivienda en México” Vivienda social o vivienda de interés social, es el
término usado en la industria inmobiliaria para describir conjuntos habitacionales que son
desarrollados por empresas constructoras a pedido de los gobiernos de distintos paises para
albergar familias. La caracteristica comun, es que son construidas rapidamente y
manteniendo costos bajos, de tal manera que pudieran ser adquiridas a precios competitivos

por trabajadores del estado o personas asalariadas, a través de créditos hipotecarios.

La crisis de la vivienda es un fendmeno social-geografico-administrativo que ha
estado afectando a las ciudades mexicanas desde finales del siglo XX. Su principal
caracteristica es la imposibilidad del estado mexicano para generar y proveer viviendas
dignas para sus ciudadanos. Las causas son multifactoriales:

Las ciudades albergan y concentran la mayor tasa de oportunidades de trabajo y de
desarrollo humano. A lo largo del siglo XX se ha presentado una migracion de las personas

hacia estos centros urbanos.

El aumento en la demanda de inmuebles ha provocado una burbuja de inflacién
sobre los predios y los edificios dentro de la mancha urbana, hacen que estos se alejen del
alcance de los sueldos y prestaciones revelando fuertes inequidades econdémicas. Aun

cuando los trabajadores pueden tener acceso a préstamos estos tampoco son suficientes.

Cuando el gobierno autoriza nuevos fraccionamientos, las empresas constructoras
son convocadas a “concursos” donde presentan sus proyectos y presupuestos para la
construccion. Sin embargo, el sistema permite que ganen empresas conectadas con los
funcionarios en turno, ya sean estos mismos partes del organigrama de la empresa o hayan

recibido sobornos.

La situacion econdmica y social ha rebasado a las instituciones y sus programas, es

apenas en 2012 que aparece el programa para la vivienda digna y rural, que han empezado
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a disminuir los requisitos para conseguir créditos para la construccion y adquisicion de

viviendas.

Uno de los retos que enfrenta el pais en el caso de las politicas de vivienda, es el de
evitar y revertir el crecimiento de la poblacion indigente, poblaciones sin hogar, de las que
no hay cifras exactas, y que en su condicion carecen de los servicios que den un nivel de
vida digno.

Las poblaciones en estado de indigencia tienen pocas posibilidades de progresar,
solo pensar que para rentar servicios 0 conseguir ciertos trabajos o ir a la escuela es
necesario un comprobante de domicilio limita sus opciones, por lo que en su busqueda de
oportunidades tienden a criminalizarse convirtiéndose en una amenaza para la seguridad

publica.
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1.3 Justificacién

Se realizara esta investigacion para medir el nivel de satisfaccion de los propietarios
de las viviendas sociales en el proyecto habitacional Bosques de Juigalpan, por los precios
asignados, medir la importancia de los componentes y servicios basicos de la urbanizacion,
el acondicionamiento de las viviendas segun los aspectos basicos y la calidad que deben
cumplir de acuerdo a los estandares exigibles del reglamento de urbanizacion y
fraccionamiento de Nicaragua, dando respuestas oportunas a las interrogantes de los
pobladores del proyecto sobre el precio.

Los habitantes alegan que estas viviendas no estan en el precio idéneo, aun no
habiendo una investigacion pertinente, que muestre datos exactos sobre las deficiencias que
poseen las viviendas ni de los acuerdos incumplidos por la Asociacion para el Fomento al

Desarrollo de Nicaragua (AFODENIC) dentro de la urbanizacion.

Brindar soluciones alternativas a los pobladores del proyecto, que contribuyan al

mantenimiento de la urbanizacién como: boulevard, areas verdes, calles.

Implementar un plan de accion ante la municipalidad para el adoquinamiento de

todas las calles de Bosques de Juigalpan, basandose en la Ley 40 Plan de Arbitrio.

Para los afios 2018 — 2021, se presentan los Ejes del Programa Nacional de
Desarrollo Humano (PNDH), que contiene a los sectores relevantes para los nicaraglienses.
El Programa describe las principales politicas a implementarse durante este periodo y en el
capitulo XII. Viviendas Familiares nos indica:1. Promover la construccion y adquisicion
de nuevas Viviendas Familiares. 2. Continuar apoyando la construccion de Viviendas de
Interés Social para las familias de bajos ingresos. 3. Fomentar y desarrollar politicas para

impulsar las reparaciones y mejoras de las Viviendas.
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1. OBJETIVOS

2.1 Objetivo General
Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le

ha asignado a su vivienda social en el municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio
2018.

2.2 Objetivos Especificos

Definir el precio promedio asignado por la Asociacion para el Fomento al Desarrollo de

Nicaragua (AFODENIC) a la vivienda social de “"Bosques de Juigalpan™

Describir la importancia de cada uno de los componentes y servicios de la urbanizacion:
agua potable, energia domiciliar, alumbrado publico, doble tratamiento en las calles,
bordillos, cunetas, gradas, andenes, reforestacion, instalacion de aguas negras y planta de
tratamiento.

Averiguar el precio real de las viviendas Sociales de “"Bosques de Juigalpan™, al afio 2018.

Comparar precio real con el precio asignado por AFODENIC a la Vivienda Social de

Bosques de Juigalpan al afio 2018.

Brindar sugerencias segun hallazgos a los pobladores de Bosques de Juigalpan.
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. MARCO TEORICO
3.1 Generalidades del Municipio.

3.1.1 Aspectos Historicos.

Juigalpa es una ciudad de Nicaragua que es cabecera departamental del

departamento Chontales desde 1887. Su actividad principal es la ganaderia.

Tiene una extension territorial de 726.75 km cuadrados, ademas de contar con 20

comarcas. Esté ubicada a 139 kilémetros de Managua.

La ciudad de Juigalpa fue elevada al rango de Villa el 4 de febrero de 1862 y a
ciudad el 27 de enero de 1879. En 1935 la extension territorial del departamento se ve
reducida con la creacion del departamento de Boaco y luego en 1949 con la separacion del

territorio de lo que hoy es el departamento de Rio San Juan.

Por estar ubicada la ciudad de Juigalpa en los mismos territorios del antiguo
dominio del Chontales, en excavaciones han encontrado piezas de ceramica y estatuas de
piedra labradas, con decoraciones propias de una cultura avanzada y con un buen sentido de

la belleza estética y artistica.

Esta ciudad como otros lugares del pais, tiene su origen, su historia, costumbres,
cultura y desarrollo. Segun el linglista, Alfonso Valle, Juigalpan es atribuido a un vocablo
mexicano que significa “Criadero de Caracolitos”. Otra version, atendiendo a la aridez de
sus tierras y la proliferacion de jicaros, afirma que el nombre se deriva de voces mexicanas

que significa “Lugar abundante de jicaros. (wikipedia, 2018)

“El criadero de los Caracolitos Negros”, segun decreto presidencial fue elevado a
Ciudad el 27 de enero de 1879. Aforanzas de aquel pequefio caserio afloran entre los
legendarios Juigalpinos, muy dados a los apodos que han hecho historia como: “El

Venado”, “La Vaca”, “El Tapudo”, “El Zorro, “Tapita de Dulce”, o los barrios “Punta

Lic. Naara Odily Vivas Rios


https://es.wikipedia.org/wiki/Ganader%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Managua
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamento_de_Boaco
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_San_Juan_(departamento)
https://es.wikipedia.org/wiki/J%C3%ADcaro

Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su vivienda social en el municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Caliente”, “Pueblo Nuevo”, “Palo Solo”. La cabecera de Chontales, sobresaliente por

la ganaderia.

Segun el historiador chontalefio, Omar Josué Lazo, la primera mencion de Juigalpa
en la historia data del afio 1659 cuando el entonces alcalde don Jerénimo de Villegas,
solicitd tierras al representante del gobierno espafiol, don Sebastian Alvarez, en Guatemala.
El 24 de abril de 1668 fue concedido esta tierra municipal, fecha que se puede tomar como

el momento en que se crea la ciudad de Juigalpa.

En esa época los indios estaban gobernados por un alcalde, un alguacil mayor y dos
regidores. En 1752 habia 34 ranchos, era un pueblo de indios y ladinos, 224 personas de
confesion y comunidn, un tercio de los que formaban una compafiia de montados fusileros

y lancheros para la defensa del lugar.

En la jurisdiccion habitaban en ese entonces unas mil personas al cuido de
83 haciendas de ganado, tres trapiches y gran numero de labranzas, el pueblo tenia
una iglesia sin torre, de tres naves y sacristia sobre horcones con paredes de adobe.

Finalmente, en 1877 Juigalpa pasa a ser la cabecera de Chontales, siendo la
actividad econdémica mas sobresaliente la ganaderia y ocupa un segundo lugar

la agricultura.

Segun recuerdan los chontalefios, cuando no existia carretera la Unica via
de comunicacion con el Pacifico era a través del Gran Lago, por Puerto Diaz, hasta llegar a

Granada.

En el siglo VI La segunda inmigracion a Chontales esta vez los Choroteganos. A la
Ilegada de los esparfioles los Choroteganos de Chontales. Eran conocidos con el apodo de
los antiguos pobladores: Quiribies o Caribies, o con el nombre antiguo de Chontalli o

Chontales en vez del nombre legitimo de Choroteganos de acuerdo a sus ancestros
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indigenas. Estas tribus se distanciaron de las tribus de su mismo ancestro racial: los
Choroteganos y Niquiranos del pacifico nicaragliense. Sin embargo, mantuvieron una

cultura particular y no inferior en relacion a las otras tribus.

Los Choroteganos - Chontalefios defendian sus costumbres y cultura, evidencia de
ello fueron los ultimos aborigenes de Nicaragua que mantuvieron una persistente rebeldia
contra la dominacién espafiola durante mas de dos siglos hasta su total exterminio. El
nombre Chontales fue un apodo o sobrenombre que les dieron los Choroteganos y
Niquiranos a los primeros inmigrantes a la region de Chontales o Chontalli, que significa
pueblo extranjero o pueblo de afuera.

El nombre de Chontales fue mantenido durante el periodo de la independencia de
Centroamérica, con la salvedad que entre, el 6 de Octubre de 1903 a Octubre de 1911 se
cambio al nombre de Jerez, y en 1911 recupero6 su antiguo nombre. (Biblioteca Municipal
de Juigalpa, 2002)

3.1.2. Aspectos Geograficos.

Juigalpa esta ubicada a 139 km de Managua, en la parte central del territorio de
Nicaragua, entre la costa nororiental del Gran Lago de Nicaragua, la Cordillera de
Amerrisque y el valle que traza en su descenso hacia el lago. Ocupa el primer lugar en el
Departamento por el tamafio de su poblacion y el tercero de acuerdo a su extension

territorial.

Altitud promedio 116.85 msnm clima y precipitacién Predomina el clima de sabana
tropical; el clima es calido y seco. La temperatura media oscila entre los 25 °C y 28 °C;
siendo los meses mas célidos de marzo a mayo, con una temperatura media de 28 °C y los
meses mas frios diciembre y enero, con una temperatura media de 25.7 °C. La precipitacion

anual varia entre 1.000 y 1.500 mm/afio Poblacién 53,890 habitantes.
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Extension territorial: 726.75 km2 | Altitud Promedio: 116.85 mts/nm | Posicion

Geografica: 12° 06" latitud norte y 85° 22" longitud Oeste. (Instituto Nacional de
Informacion de Desarrollo, 2005).

3.1.3 Aspectos Econdmicos y Sociales
3.1.3.1. Ganaderia

Segun el 1V Censo Agropecuario, Cenagro 2011-posee 409,482 cabezas de ganado
correspondiente al 10% de Hato ganadero nacional.

“Chontales es el departamento donde se encuentra la mayor cantidad de productores
ganaderos, porque si bien es cierto que la Region Autonoma del caribe Sur tiene mas
ganado, gran parte de ese ganado es propiedad de los ganaderos chontalefios que también
tienen fincas alli”, manifest6 Daniel Martinez, gerente general de la Asociacién de
Ganaderos de Chontales, ASOGACHO.

Segun ganaderos locales, éste departamento basa su economia en la ganaderia.
Tanto las haciendas a orilla del lago Cocibolca, como aquellas a lo largo de las carreteras a
El Rama, aprovechan las planicies y colinas para alimentar sus hatos. (EI Nuevo Diario,
2014)

3.1.3.2. Agricultura

El departamento de Chontales posee una superficie agricola de 705,694 manzanas
de las cuales 125,264 son para uso agricola y 575,223 para uso pecuario.

En los diez municipios de Chontales se siembran aproximadamente 9,513 manzanas
de maiz, 5,182 manzanas de frijol, 4149 manzanas de arroz de riego y 412 manzanas de
arroz de secano, asi como 2,000 manzanas de sorgo millon y sorgo blanco. Del mismo
modo, los productores de Chontales se dedican a la siembra de malanga, quequisque, yuca,
pipian, tomate entre otros.

En este departamento del centro de Nicaragua existen unos 8,366 productores: 8,318
se dedican a la explotacion agropecuaria de forma individual.

Las estadisticas de Cenagro reflejan que hasta el 1l semestre de 2011 existian 7

cooperativas y 9 empresas agropecuarias en Chontales. (EI Nuevo Diario, 2014)
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3.1.3.3 Comercio y Servicio

Sector Comercio: La ciudad cuenta con 713 pulperias y abarroterias, 80 salones de
belleza, 57 puntos de venta de alimentos en mercados o puestos moviles, y 45
establecimientos que brindan servicios legales o juridicos. Existen ademas 37 ferreterias, 5
Radios, 3 funerarias y 3establecimientos que brindan servicios de seguridad privada.

Instituciones financieras: Los establecimientos mas numerosos son los que realizan
actividades de concesion de créditos, entre los que se encuentran las micro financieras y
otros oferentes de crédito (13), seguido por los bancos e instituciones financieras (11), otros
servicios financieros (7), actividades de agentes y corredores de seguros (2) y corretaje de

valores y de contratos de productos basicos (1).

Sector turistico: Entre los servicios que demanda el turismo, los restaurantes y
ventas de alimentos en comiderias agrupan 173 establecimientos, seguidos por los bares
(55) y los hoteles y hospedajes (36). Ademas, se cuenta con 1 edificacion destinada a
museo o edificio historico.

El sector transporte cuenta con 7 gasolineras y/o ventas de lubricantes, 2
establecimientos vinculados al transporte terrestre, 2 establecimientos especializados en
brindar servicios de transporte urbano y 1 establecimiento de transporte terrestre.

Talleres: Los talleres de reparacion de vehiculos (72), talleres de carpinteria y
mueblerias (47) son los mas numerosos. También se encuentran talleres de costura y

sastreria (30), talleres que trabajan el cuero (9) y talleres de calzado (2).

Industria de alimentos: ElI municipio de Juigalpa se dedica principalmente a la
elaboracion de productos de panaderias y la elaboracion de tortillas de harina de maiz
(172). La otra industria es de elaboracion de productos lacteos (22). (Banco Central de
Nicaragua, 2018).

3.2 LaVivienda
Los nicaraglienses tienen derecho a una vivienda digna, comoda y segura que
garantice la privacidad familiar. ElI Estado promoverd la realizacion de este derecho.

(Constitucion Politica de Nicaragua, 1948)

Lic. Naara Odily Vivas Rios 13



Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su vivienda social en el municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

“La vivienda, como necesidad vital de la poblacidn, no puede concebirse aislada del
proceso de desarrollo socio-econdmico; se convierte asi en la piel de la familia y refleja al
exterior, el interior del hombre, siendo ademas el nlcleo bésico de la familia, el érgano que
une entre si a sus miembros e integra al hombre con su comunidad y su entorno” (Aguilar,
1994)

Desde siempre, el hombre ha tenido la necesidad de cobijarse. Parece contradictorio
que siendo la naturaleza quien le ha ofrecido al hombre todo lo necesario para subsistir, al
mismo tiempo se deba proteger de ella.

En su vivienda, el ser humano se continla, plasma en ella su ser fisico y espiritual.
Si la arquitectura es un espejo de la sociedad a la que pertenece, a nivel individual, la
vivienda lo es de sus moradores. De aqui, podemos decir, que siendo la arquitectura un
hecho cultural, la vivienda es pues, el hecho cultural por excelencia que muestra lo mas

intimo de la sociedad a la que pertenecen quienes se alojan en ella.

La vivienda es inherente al hombre, y como él, debe sufrir transformaciones para
adaptarse a las situaciones cambiantes que sufre. Como el hombre, es un organismo vivo:

es su segunda piel. (Aguilar, 1994)

3.1.1 (/Qué es una Vivienda?

Definiciones de Vivienda por Diversos Autores:

(Aguilar, 1994) Vivienda es el ambito fisico-espacial que presta el servicio para que
las personas desarrollen sus funciones fisicas vitales. Este concepto implica tanto el
producto terminado como el producto parcial en proceso, que se realiza paulatinamente en

funcidn a las posibilidades materiales del usuario.

(Aguilar, 1994) define como vivienda urbana aquélla que estd destinada a servir
para la poblacion, cuya actividad se desarrolla en la ciudad y su economia esta

diversificada.
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Otra definicion de vivienda es propuesta por (Pezeu, 1988) quien nos dice que “La
vivienda puede ser considerada un area de apropiacion necesaria para el desarrollo de las
actividades que aseguran la continuidad de la vida (...) En un nivel mas inmediato del
instinto, la vivienda constituye un medio considerado indispensable para el simple hecho de

existir y que, en consecuencia es necesario proporcionarse”

Analizamos a un tiempo las primeras dos definiciones de esta seccidn ya que en las
dos se reconoce una misma esencia fundamental: el caracter vital y basico que tiene el
poseer un lugar para habitar: “... asegurar la continuidad de la vida”, dice (Pezeu, 1988) y
“... para que las personas desarrollen sus funciones fisicas vitales” externa (Aguilar, 1994).

Ambas le imprimen el atributo de ser indispensable e inseparable de la condicion humana.

Definiciones de Vivienda Por Organismos Gubernamentales y no

Gubernamentales:

“Todo recinto delimitado por paredes y techos, con acceso independiente, que esta
habitada por personas, donde generalmente éstas preparan sus alimentos, comen, duermen y

se protegen del medio ambiente”. (Caraveo, 1993).

Cabe aqui una observacion en cuanto a las consideraciones con fines estadisticos:
para el célculo del déficit de viviendas, o de cuartos en las viviendas ya existentes, el
numero de camas es un indicador importante, puesto que se considera que deben existir dos

camas por dormitorio. (Garcia, 1993).

Para determinar el programa de una vivienda, el nimero de camas que se deberan
alojar en ella es un factor importante para (klein, 1980), quien encuentra que una superficie
apropiada para ésta puede estimarse a partir del rango de 18.6 a 21.8 m2 por cama. Llega a
mencionar que el programa debe ser versatil debido a la posible variacion del nimero de

camas en una vivienda.
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Podemos apreciar que los tres autores coinciden con los conceptos de viviendas
hechos por los organismos, tomando como un indicador el nimero de camas 6 numeros de
habitaciones para viviendas ya existentes, se puede estimar las dimensiones de una

vivienda.

3.1.2 La Vivienda de Interés Social.

Segin (Normas Técnicas Obligatoria Nicaraguense, 2015) Vivienda: Espacio
habitable integrado por areas interiores y exteriores propias para desarrollar las funciones

vitales basicas de un grupo familiar.

Vivienda de interés social: Son soluciones habitacionales propuestas por el sector
publico y privado, teniendo como objetivo basico disminuir el déficit habitacional para

sectores de bajos ingresos.

En si la vivienda es uno de los factores que inciden en el desarrollo personal ya que
al ser habitada por un grupo de personas les permite cumplir sus necesidades basicas dentro

del recinto.

(Aguilar, 1994)Vivienda de interés social, para todos los efectos legales, es aquélla
cuyo valor al término de su edificacion no excede de la suma que resulte de multiplicar por

diez el salario minimo general elevado al afio, vigente en la zona de que se trate.

De acuerdo a este escrito no se puede generalizar un costo de vivienda a partir de un
salario minimo, ya que existen factores inflacionarios, efectos legales y economias

diferente en cada pais 0 zona de América Latina.
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“El minimo de vivienda comprende todos aquellos aspectos cuantitativos y
cualitativos que abaratan hasta el limite el servicio de la vivienda para familias de tamafio

medio sin que sus moradores tengan que sufrir en cuerpo y alma”. (klein, 1980).

Entre mas se reduzcan los aspectos basicos de una vivienda sean cuantitativos 6
cualitativos, mas sufrirdn sus moradores ya que no se estara en sintonia con el espacio vital
que se requiere para cada individuo.

(klein, 1980) De origen aleman, investigd sobre la proyeccién racional de pequefias
viviendas e incorpora aspectos de caracter psicoldgico, enunciando que la vivienda debe
significar tranquilidad, garantizar la quietud, el reposo, la recuperacién de energias gastadas

en el trabajo y en la ciudad.

La vivienda minima debe “establecer el minimo elemental de espacio, aire, luz y
calor indispensables al hombre para poder desarrollar completamente sus funciones vitales
sin restricciones debidas a la vivienda, es decir, establecer un modus vivendi minimo en

lugar de un modus non moriendi”.

3.1.3 Areade una Vivienda Social.

Segun la (Normas Técnicas Obligatoria Nicaraguense, 2015) (NTON 11 013-04)
La Vivienda de Interés Social inicia a partir del Médulo Bésico de 36,00 m2 de area
cerrada con un area adicional de porche techado de 12,00 m?, la cual podra llegar a

convertirse progresivamente en una vivienda completa de 60,00 m2.
Para los sectores de bajos ingresos, tanto el gobierno como la empresa privada
buscan soluciones alternativas para disminuir el déficit habitacional. (Normas Técnicas

Obligatoria Nicaraguense, 2015)

A continuacion, las caracteristicas basicas y las dimensiones por tipo de vivienda.
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Relacion Area Neta/Area Bruta: EI Area Neta de Vivienda debe ser como maximo

el 60 % del area bruta del proyecto.

Conjunto Habitacional: Los nuevos proyectos habitacionales deben lograr:
Integracion Urbana. Integrar armonicamente el proyecto habitacional en el contexto
urbano.
Integracion Social: La composicion del espacio urbano debe propiciar la inter-
relacion social entre los individuos.
Integracion Ecoldgica: Preservar el equilibrio ecoldgico para la conservacion y
proteccion del medio ambiente.
Diversidad: Ofrecer alternativas en los diferentes componentes urbanos tanto en los
conjuntos habitacionales como en las viviendas, a fin de evitar la uniformidad
urbanistica.
Claridad: La disposicion de los bloques de vivienda, los espacios abiertos y los
componentes del conjunto, deben inducir a la clara identificacion de las zonas
urbanas, facilitando la orientacion y evitando el uso excesivo de sefializacion.
Agrupacion de lotes: Deben agruparse de acuerdo a las caracteristicas funcionales y
espaciales del disefio urbano, estableciendo condiciones similares a todos los lotes,
racionalizacion de recursos, orientacion de los lotes, y lotificando con claro orden y
sentido.
Componentes del Desarrollo Habitacional:
Area de Lotificacion

Area Comunal

Area de Circulacion

Redes de Infraestructura

La vivienda tendrd& como norma aplicable 7,00 m2 de construccién por habitante como

minimo:
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3.2.3.1 Méddulo Basico

Es un concepto de vivienda progresiva con un estandar inicial inferior al de una

vivienda minima, que permite al beneficiario ampliarla de acuerdo a sus necesidades y
recursos econémicos. Cuenta con un area construida que oscila entre 21,00 m2 y 36,00 m?

de superficie, incluye un area de usos multiples y un nacleo humedo.

3.2.3.2 Vivienda Minima
Permite satisfacer las necesidades basicas a familias de bajos recursos. El area
minima es de 42,00 m?, su area se distribuye en ambiente multiuso, sala - cocina - comedor,

servicio sanitario, dos dormitorios y un area de servicio.

3.2.3.3 Vivienda Estandar

Estd dotada de sala, comedor, cocina, tres dormitorios, servicio sanitario, ducha,
inodoro y lavamanos y area de lava-plancha; el area minima de este tipo de vivienda debe
ser de 65,00 m2.

3.2.3.4 Areas de una Vivienda:

A. Area de acceso

B. Area social compuesta por sala y comedor.

C. Area privada constituida por los dormitorios.

D. Area de servicio interno compuesta por dos ambientes hiimedos, la cocina y el cuarto de
bafio.

E. Area de servicio externo constituido por dos ambientes lavarropa y patio de servicio.

Dimensiones de Ambientes: El area y dimensionamiento minimo de los ambientes

0 espacios en la vivienda, debe sujetarse a las regulaciones incorporadas a estas normas.
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Tabla 1. Dimensiones minimas de ambiente de una vivienda

DIMENSIONES MINIMAS DE AMBIENTES

AMBIENTES Ancho Minimo Area Minima
Dormitorio 3,00m 9,00 m#(1)
Sala 3,00 m 10,80 m3(2)
Comedor 3,00m 10,80 m?(2)
Cocina 1,80 m 5,40 m?
Lava y Plancha 1,65m 4,95 m?
Unidad  Sanitaria  con
ducha, inodoro y 1,20 m 3,00 m2
lavamanos
Caseta para letrina 0,90 m 1,00 m2
Cuarto de Servicio 2,30 m 7,245 m?

Fuente: Normas Técnicas Obligatorias Nicaragtienses (NTON 11 013-04)

1. Las dimensiones se refieren a dormitorios para dos personas
2. Area minima para seis personas.
Nota: las dimensiones se refieren a la superficie Gtil y no incluye grosor de

pared.

3.2.3.5 Especificaciones Generales de Disefio
La vivienda como parte integral del disefio urbano, debe contemplar los siguientes

aspectos generales:

. Aprovechamiento de las caracteristicas y uso potencial del suelo,

procurando obtener los indices de densidad adecuados.

o Aprovechamiento de las mejores condiciones de orientacién y

ventilacion en funcion de los elementos naturales.
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. Equilibrio e interrelacion funcional entre los componentes del
conjunto, manteniendo equidistancia entre las zonas habitacionales y la zona de

equipamiento.

. Obtencidn de privacidad visual y acustica.

o Eliminacion de soluciones repetitivas y monétonas.

o Prever el crecimiento progresivo de la vivienda.

o Realizacion de perfiles urbanos que logren una imagen agradable,

conservando los valores estéticos y culturales de la ciudad.
. Espacios en funcion de las necesidades a satisfacer.

La altura del antepecho se medira a partir del nivel de piso terminado siendo de
0,600 m en las areas de uso comun tales como sala- comedor, 1,200 m en los dormitorios y
la cocina y 1,800 m para los bafios. Patios Internos: Cuando existan patios internos en la
vivienda, su area minima sera de 4,000 m2 y uno de sus lados no podra ser menor de 2,000

m.

3.2.3.6 Infraestructura
En los nuevos proyectos habitacionales se debe de garantizar la dotacion de

infraestructura basica necesaria:
e Agua potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial y energia eléctrica.

e Se debe solicitar constancia de factibilidad de los servicios a las siguientes
instituciones: Drenaje Pluvial (Alcaldia Municipal correspondiente), Agua Potable
y Drenaje Sanitario Empresa Nicaragliense de Acueductos y Alcantarillados
(ENACAL), Energia Eléctrica Unién FENOSA (Dissnorte y Dissur)

e Las instalaciones de agua potable en una vivienda deben incluir como minimo lo
siguiente: 1 grifo que vierta a un lavandero y otro a una ducha, la conexion del
inodoro cuando exista red de aguas negras y esperas futuras para instalacion de

lavamanos.
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e Las instalaciones de aguas negras deben incluir como minimo una espera para el

inodoro, ducha, lavamanos, lava trastos y lavandero.

Donde no exista sistema de alcantarillado sanitario se debe prever la evacuacion de
las aguas servidas de la ducha, lavamanos, lavatrastos y lavandero por medio de un sistema
de evacuacion de aguas residuales. Donde no exista sistema de alcantarillado sanitario, pero
se contempla la existencia de inodoro, se debe prever la evacuacion de las aguas negras por
medio de tanque séptico y sumidero. Se contempla ademas como medio de evacuacion de
excretas la letrina.

Los nuevos proyectos habitacionales deben contar con sistema propio contra
incendio, disefiando la localizacion de los hidrantes.

3.2.4 La Vivienda como Indice de Medicion del Desarrollo.

(Trejo & Jones, 1993) “La vivienda es la expresion de la estructura socioeconémica
y politica del pais. El poco o mucho desarrollo de una sociedad se traduce en el nivel de
vida de sus integrantes. Para tener una medicion a la pobreza de una sociedad, son cuatro

los indices que sirven para ello: la educacién, la salud, la nutricion y la vivienda”.

“El concepto de capacidades basicas se define a partir de un conjunto de funciones
basicas que cualquier individuo debe poseer para poder participar minimamente en las
diferentes esferas sociales. No se trata del bien entendido en términos solamente

cuantitativos, sino de su funcion cualitativa”.

Cuando la vivienda cumple con las funciones basicas de proteccion, higiene,
privacidad y comodidad, se constituye en una capacidad basica para sus ocupantes. La falta
de una vivienda digna muestra un sintoma de pobreza: “Una civilizacién puede ser juzgada

por las minimas condiciones de vivienda que tolera”. (Rivero, 1997).
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3.2.5 Posturas Frente al Problema Habitacional.

(klein, 1980) Afirma: “Una oportuna reduccion en las superficies, tal como lo
exigen las actuales condiciones econdmicas, no debe necesariamente conducir a peores
condiciones de habitabilidad”.

En 1872, precisamente en la época de industrializacion de Inglaterra y Alemania,
(Engels) se expreso asi: “La crisis de la vivienda a la cual la prensa dedica hoy tanta
atencion no reside en el hecho universal que la clase laboriosa de las ciudades es mal
alojada y vive en viviendas sobre pobladas y malsanas. Aquella crisis de la vivienda no es
una particularidad del momento presente; ni siquiera es uno de los males propios del
proletariado moderno que lo distinguiria supuestamente de todas las clases oprimidas que
lo precedieron; muy al contrario, todas las clases oprimidas (urbanas) de todos los tiempos
sufrieron condiciones mas o menos comparables.

Para poner fin a aquella crisis de vivienda, s6lo habria un modo: eliminar pura y
simplemente la explotacion y la opresion... Lo que se entiende hoy como crisis de la
vivienda, es la agravacion particular de las malas condiciones de habitacion de los
trabajadores, debida al rapido flujo de poblacién hacia las grandes ciudades. Esta
agravacion de las condiciones de vivienda se manifiesta en: un enorme aumento de las
rentas; un amontonamiento creciente de arrendatarios en cada casa; y para muchos, la

imposibilidad de encontrar cualquier alojamiento, por muy precario que sea”.

Nicaragua lanza nuevo programa de viviendas para familias de bajos ingresos.
Nicaragua se ha embarcado en un importante programa de desarrollo de viviendas
que proporcionara miles de hogares para las familias de bajos ingresos del pais. Se han
presentado mas de 900 solicitudes al Programa Bismarck Martinez para un hogar seguro y
digno, donde pondrian a disposicion 50 propiedades en la primera etapa del proyecto. La
Camara de Desarrolladores Urbanos de Nicaragua explico que el proyecto era necesario
para reducir la escasez de viviendas que, segin el Banco Interamericano de Desarrollo,

requiere que se construyan al menos 20,000 casas nuevas cada afio. (El 19 Digital, 2018).
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Nicaragua uno de los peores paises con déficit habitacional.

Una de cada tres familias latinoamericanas, alrededor de 59 millones de personas,
reside en una vivienda inadecuada, construida con materiales precarios o carentes de
servicios bésicos, indico un estudio del Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

Los paises que peores indices registran son Nicaragua, Bolivia, Perd y Guatemala, y

en términos absolutos los que mayor deficit muestran son Brasil y México.

El estudio, titulado “Un espacio para el desarrollo: los mercados de la vivienda en
América Latina y el Caribe”, informa que, pese al progreso en los ultimos afios, el 21 % de
las familias de la region carecen de electricidad e instalaciones sanitarias en sus viviendas.

“La regién debe abordar las causas y no los sintomas del problema habitacional,
asegurando que el mercado de vivienda ofrezca soluciones adecuadas y asequibles, con
titulos de propiedad y acceso a servicios basicos, para que la gente no tenga que vivir en
zonas marginales u otro tipo de vivienda informal”, afirmé César Bouillon, coordinador del
estudio.

Para que América Latina y el Caribe puedan reducir esta falta de viviendas, segun
datos del informe, los gobiernos deberian septuplicar la inversion actual en los programas

publicos, es decir, destinar un 7,8 % del producto bruto de la region.

“Una solucidn sustentable y de largo plazo requiere la movilizacion de recursos del
sector privado para aumentar la oferta de viviendas. Los gobiernos sencillamente no

disponen de los medios para hacerlo por su cuenta”, agregd Bouillon.

La region sufre tanto de una escasez de viviendas como de problemas de calidad,
que comprenden desde la falta de titulos de propiedad a paredes hechas de materiales de
desecho como el cartén, pisos de tierra y la ausencia de acceso a redes de agua potable y
saneamiento. Datos de 18 paises de la region indican que mas de dos tercios de las familias

de Nicaragua, Bolivia, Pert y Guatemala habitan en viviendas deficientes.
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En la mayoria de los casos la principal limitacion es la insuficiencia de ingresos,
aunque también afecta la escasa oferta de viviendas de buena calidad o la dificultad para
acceder a crédito.

Como recetas, el informe del BID destaca que los gobiernos deben aumentar su
inversion en obras béasicas de infraestructura, y facilitar asi la participacion del sector

privado a la hora de ofrecer financiamiento hipotecario.

Por altimo, subraya la eficacia de medidas complementarias como ofrecer mayor
flexibilidad en los programas publicos, mediante la promocion de un mercado de alquiler

de viviendas economicas. (La Prensa, 2012).

(Gutierrez, 1998) “El fendmeno habitacional, es pues una problematica social, desde
la perspectiva de que atafie al hombre y éste vive insertado en una sociedad. Su solucion,
entonces, habra de emanar la sociedad misma a través de la interaccién de los diversos

grupos sociales que en ella tienen lugar”.

3.3 Precio

3.3.1 ¢ Qué es Precio?
(Kerin, Berkowitz, Hartley, & Rudelius, 2004) “Desde el punto de vista del
marketing, el precio es el dinero u otras consideraciones (incluyendo otros bienes y

servicios) que se intercambian por la propiedad o uso de un bien o servicio”.

(Stanton, Etzel, & Walker, 2004) El precioes la cantidad de dinero u otros

elementos de utilidad que se necesitan para adquirir un producto.

“El precio es aquello que es entregado a cambio para adquirir un bien o servicio.
También puede ser el tiempo perdido mientras se espera para adquirirlos”. EIl precio es la
descripcidn cuantitativa para obtener un bien que deseamos asi realizamos un intercambio

entre una cosa y otra. (Lamb, Hair, & McDaniel, 2006).
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(Dwyer & Tanner, 2007) Un precioes el dinero que paga un comprador a un

vendedor por un producto o servicio particular.

El Concepto de Precio, segun expertos en Mercadotécnia:

(Fisher & Espejo, 2004) Autores del libro "Mercadotecnia”, el precio de un
producto es "solo una oferta para probar el pulso del mercado. Si los clientes aceptan la
oferta, el precio asignado es correcto; si la rechazan, debe cambiarse con rapidez. Por otro
lado, si se vende a un precio bajo no se obtendra ninguna ganancia y, en Ultima instancia, el
producto ird al fracaso. Pero, si el precio es muy elevado, las ventas seran dificiles y

también en este caso el producto y la empresa fracasaran™

(Kotler, Armstrong, Camara, & Cruz, 2004) Autores del libro "Marketing”, el
precio es "la cantidad de dinero que debe pagar un cliente para obtener el producto”.
"Probablemente, la decision mas importante de la mercadotecnia sea el precio” (Czinkota &
Kotabe, 2001).

3.3.2. Objetivos del Precio

(Thompson, 2007)Establecer explicitamente los objetivos del precio es el primer
paso dentro del proceso de fijacion de precios. Estos objetivos representan los fines que se
pretenden lograr con el precio, por tanto, orientan a los restantes pasos de este importante
proceso (a saber: estimacion de la demanda, de los ingresos y de los costos; andlisis de
costos, precios y ofertas de la competencia; seleccion de la estrategia de precios; y
determinacion del precio final).

Por lo anterior, resulta muy importante que los mercaddélogos tengan un buen
conocimiento acerca de:

a) Qué son los objetivos del precio.

b) Cuales son los principales objetivos que puede considerar para la fijacion de

precios. Ambos, se veran en detalle a continuacion:
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3.3.3 ¢ Qué son los Objetivos del Precio?
(Fisher & Espejo, 2004) Los objetivos o metas son los fines hacia los cuales se
dirige una actividad. Representan no solamente la finalidad de la planeacion, sino también

el fin hacia el cual se encamina la organizacion.

(Kerin, Berkowitz, Hartley, & Rudelius, 2004) “Las expectativas que especifican la
funcién del precio en el marketing y planes estratégicos de una compaiiia son los objetivos
de precio. Hasta donde es posible, estos objetivos de precio organizacionales también se
trasladan a niveles inferiores de la organizacion, como cuando se establecen objetivos para

los gerentes de marketing responsables de una marca en particular.”

Entonces, los objetivos del precio son expectativas que se pretenden lograr con el
precio (supervivencia, maximizacion de las utilidades, participacion en el mercado,

incrementar los volumenes de ventas, entre otros)

3.3.4. Principales Objetivos del Precio
Para empezar, se debe tener muy en cuenta que los objetivos del precio deben ser
especificos, alcanzables y conmensurables. Con esto en mente, se puede plantear objetivos

a traveés de los precios asignados al bien o servicio. (Thompson, 2007).

3.3.4.1 Supervivencia:

(Kotler & Keller, Direccién de Marketing, 2006)En algunos casos (como cuando
existe una competencia feroz o exceso de capacidad), mientras los precios cubran los costos
variables y parte de los costos fijos, la empresa podra seguir en el negocio; por tanto, el
objetivo del precio es cubrir esos costos de tal forma que no se produzcan pérdidas. Sin
embargo, se debe considerar que este objetivo es aplicable a corto plazo ya que, a largo
plazo, la empresa debe aprender cobmo agregar valor a sus productos, o de lo contrario, se

enfrentara a su extincion.
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3.3.4.2 Maximizacion de las Utilidades:

La utilidad se entiende como “La propiedad de un objeto por la cual tiende a

producir beneficio, ventaja, placer, bien o felicidad”. (Bentham, 1789)

(Lamb, Hair, & McDaniel, 2006) . Los objetivos orientados a las utilidades

incluyen:

3.3.4.2.1 La Optimizacion de Utilidades

Establecer precios para que el ingreso total sea tan grande como sea posible con
relacion a los costos totales (en otras palabras, tratar de ganar tanto dinero como se pueda).
Sin embargo, y aunque parezca facil decir que una organizacion debe seguir produciendo y
vendiendo productos o servicios siempre que los ingresos excedan los costos, a menudo, es
dificil establecer un sistema de contabilidad preciso para determinar el punto de
optimizacion de utilidades.

Por tanto, y aunque esta meta parezca impresionante para los accionistas, no es lo
bastante buena para la planeacion. La declaracion de "queremos ganar todo el dinero que

podamos", es vaga y carece de enfoque.

3.3.4.2.2 Utilidades Satisfactorias

Son un nivel de utilidades razonables. En lugar de la optimizacion de éstas, muchas
organizaciones buscan aquellas que sean satisfactorias para los accionistas y la gerencia: en
otras palabras, un nivel de utilidades consistentes con el nivel de riesgo que la empresa
enfrenta. Por ejemplo, en una industria de alto riesgo, una utilidad satisfactoria puede ser
del 35 por ciento, en cambio, en una de bajo riesgo, podria ser del 7 por ciento. (Lamb,
Hair, & McDaniel, 2006)

3.3.4.2.3 Rendimiento Sobre la Inversion
Este es el objetivo de utilidades mas comun. En ocasiones, es llamado el

rendimiento de la empresa sobre sus activos totales. EI ROI mide la efectividad general de
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la gerencia para generar utilidades con los activos disponibles. Cuanto mayor sea el
rendimiento sobre la inversion del negocio, mejor serd la posicion de la compafiia. (Lamb,
Hair, & McDaniel, 2006)

(Kerin, Berkowitz, Hartley, & Rudelius, 2004) La participacion en el mercado es la
relacion entre los ingresos por ventas o ventas unitarias de una compafiia y los de la

industria (los competidores mas la propia compafiia).

Este objetivo del precio es asumido por diversas empresas, porque consideran que
mantener o incrementar la participacion en el mercado es un indicador de la efectividad de

su mezcla de marketing (Lamb, Hair, & McDaniel, 2006).

(Kotler & Keller, Direccion de Marketing, 2006) Permite reducir los costos

unitarios e incrementar las utilidades a largo plazo.

(Lamb, Hair, & McDaniel, 2006) Porque segun la sabiduria convencional, la
participacion en el mercado y el rendimiento sobre la inversion tienen una relacion

estrecha.

(McCarthy & William, 1997) Por otra parte, estan ciertas organizaciones no
lucrativas que establecen precios tendientes a acrecentar su participacion en el mercado,

precisamente porque no quieren obtener beneficios.

3.3.4.2.4 Incrementar los Volimenes de Ventas.

En algunos casos, las empresas pueden plantearse como objetivo el incrementar sus
volimenes de ventas independientemente de las utilidades, la competencia y el entorno de
marketing. En otras palabras, el objetivo es lograr mayores ventas. Para ello, suelen fijar un
precio que tenga como objetivo intensificar las ventas, dando menos importancia a las
utilidades. (Thompson, 2007)
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(McCarthy & William, 1997) Nos dice que un objetivo orientado a las ventas busca
cierto nivel de ventas unitarias, su importe 0 una participacion en el mercado,
prescindiendo de los beneficios.

(Stanton, Etzel, & Walker, 2004) Esta meta de asignacién de precios de aumentar el
volumen de ventas se adopta caracteristicamente para lograr un rapido crecimiento o para
desalentar a otras compafiias de su propdsito de entrar en el mercado. La meta suele
formularse como un aumento en porcentaje en el volumen de ventas a lo largo de cierto

periodo, supdngase de un afio o tres.

En este punto, cabe sefialar que en ocasiones las compafiias estan dispuestas a
incurrir en pérdidas a corto plazo con tal de ampliar sus volimenes de ventas o alcanzar
objetivos de ventas.

3.3.4.2.5 Mantener el Statu Quo.

Este objetivo del precio tiene como finalidad mantener la situacion actual de la

empresa, 0 sea, el Statu Quo. Con este objetivo se trata de evitar la competencia de precios.

(McCarthy & William, 1997) Los directores de marketing satisfechos con su
participacion en el mercado y con sus beneficios actuales adoptan algunas veces objetivos
relacionados con el Statu Quo, es decir, objetivos que buscan mantener inalterados los
precios. Esta actitud conservadora es muy comun cuando el mercado no crece. Cuando se
mantienen estables los precios se desalientan a la competencia y no es necesario tomar

decisiones dificiles.

Un aspecto interesante de este objetivo, es que segun (Stanton, Etzel, & Walker,
2004) Las compafiias que adoptan las metas de Statu Quo de asignacion de precios para
evitar la competencia de estos no son necesariamente pasivas en su marketing, muy por el
contrario es comUn que compitan con energia utilizando otros elementos de la mezcla de

marketing: El producto, la distribucion y, en especial, la promocion.
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3.3.4.2.6 Maximizacién del Mercado por Descremado.

Segun (Kotler & Keller, Direccion de Marketing, 2006) Las empresas que
descubren algun avance tecnolégico suelen favorecer los precios altos para maximizar el
mercado por descremado. Esto significa, fijar precios iniciales elevados para luego realizar
reducciones paulatinas de los mismos con el objetivo de explotar los diferentes segmentos

del mercado (de acuerdo a su sensibilidad al precio).

3.3.4.2.7 Lograr el Liderazgo en Calidad de Producto

Segun (Kotler & Keller, Direccién de Marketing, 2006) una empresa puede aspirar
a ser el lider del mercado en calidad de productos. Muchas marcas se esfuerzan por
convertirse en "lujos accesibles”, es decir, en productos o servicios que se caracterizan por
niveles elevados de calidad percibida, gusto y estatus, pero con un precio no demasiado alto
como para poder estar al alcance de los consumidores.

3.3.4.2.8 Responsabilidad Social
Segun (Kerin, Berkowitz, Hartley, & Rudelius, 2004) una compafia puede
sacrificar mayores utilidades sobre las ventas y seguir un objetivo de precio que reconozca

sus obligaciones hacia los clientes y la sociedad en general.

3.3.4.2.9 Penetracion en el Mercado

Segun (Fisher & Espejo, 2004) hay empresas que ponen precios relativamente bajos
para estimular el crecimiento del mercado y apoderarse de una gran parte de él sin
embargo, deben existir algunas condiciones que favorezcan la fijacién de un precio bajo
que permita la penetracion en el mercado, por ejemplo: Alta sensibilidad a los precios,
costos de produccion y distribucion que tiendan a bajar al aumentar y acumularse el
rendimiento, niveles de precio que desalienten a la competencia real y potencial y cuando el

mercado meta no esta en condiciones de pagar un precio alto.
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3.3.4.2.10 Recuperacion Parcial o Total de los Costos

Este objetivo del precio, es aplicado por organizaciones sin fines de lucro y
organizaciones del sector publico, por ejemplo: Universidades que buscan la recuperacion
parcial de los costos porque estan conscientes de que dependen de donaciones privadas o
del presupuesto publico para cubrir los demas costos. Hospitales publicos que buscan la
cobertura total de sus costos a través del precio. Compafiias de teatro que podrian fijar el
precio de sus producciones de modo que llenen las salas al maximo, etc. (Kotler & Keller,
Direccion de Marketing, 2006)

Cabe destacar la siguiente afirmacion de (Kotler & Keller) “Sea cual fuere el
objetivo, las organizaciones que utilicen el precio como herramienta estratégica se
beneficiaran mas que aquellas que simplemente dejen que los costos o el mercado

determinen su precio”.

3.3.5. Indice de Precio al Consumidor

Seglin (Datos Macro.com, 2018) El IPC es el indice de Precios al Consumo, este
indice mide la evolucion del conjunto de precios de los bienes y servicios que consume la
poblacion de un pais o una region. ElI IPC es una estimacién estadistica, es decir se
construye con los precios de una muestra de articulos representativos cuyos precios se
recogen periodicamente. Permite conocer cuanto se ha encarecido o abaratado el precio del
conjunto de articulos que constituyen el consumo familiar. Este estudio se realiza sobre un
conjunto de productos (cesta) relacionados con la alimentacion, el transporte, la educacion,
prendas de vestir, etc.

Se expresa en porcentaje, en caso de ser positivo indica el tanto por ciento que han
subido los precios, inflacion, de lo contrario, si se trata de una cifra negativa indica el
porcentaje de descenso de los precios, deflacion.

Segun él (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2019)“Los indices de
precios al consumidor miden la variacion de precios de los bienes y servicios
representativos del gasto de consumo de los hogares residentes en la zona seleccionada en

comparacién con los precios vigentes en el afio base”.
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Naturaleza y significado de: Indice de Precios al Consumidor (IPC)
Segun el (Manual del indice de precios al consumidor, 2006)

1. EI IPC es un indicador social y economico de coyuntura, construido para medir
los cambios experimentados a lo largo del tiempo en relacion con el nivel general de
precios de los bienes y servicios de consumo que los hogares pagan, adquieren o utilizan

para ser consumidos.

2. El indice mide también los cambios experimentados a lo largo del tiempo de los
precios de consumo. Esto se puede realizar midiendo el precio de una canasta fija de bienes
y servicios de calidad y caracteristicas semejantes a los articulos de la canasta
seleccionados para ser representativos de los gastos de los hogares durante un afio o durante
otro periodo especifico. Este indice se conoce con el nombre de indice de precios de una
canasta fija.

3. El indice también puede apuntar a medir los efectos que la variacion de los
precios puede tener en el costo necesario para lograr un nivel de vida constante (es decir,
nivel de utilidad o bienestar). Este concepto se denomina indice del costo de vida (ICV).
Un indice de precios de una canasta fija, u otra medida apropiada, puede ser utilizado como

una aproximacién de un ICV.

3.3.6. Normas Internacionales con respecto al IPC.

Segun (Manual del indice de precios al consumidor, 2006).Algunas normas
internacionales de estadistica econdmica se desarrollaron sobre todo para permitir la
compilacion de estadisticas comparables internacionalmente. Sin embargo, los paises
también se benefician individualmente de las normas internacionales. En muchos paises
comenzaron a elaborarse IPC principalmente para ajustar los salarios a fin de compensar

por la pérdida de poder adquisitivo causada por la inflacion.
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En consecuencia, a menudo la responsabilidad de elaborar el IPC recaia en los
ministerios o departamentos de trabajo. Asi, la Conferencia Internacional de Estadisticos
del Trabajo (CIET), convocada por el cuerpo ejecutivo de la Organizacion Internacional del
trabajo (OIT), constituyd el foro natural para debatir sobre la metodologia y desarrollar
pautas para la elaboracion del IPC. Las primeras normas internacionales con respecto al

IPC fueron promulgadas en 1925 por la segunda CIET.

El primer conjunto de normas no hacia referencia al IPC sino a los indices del
“costo de vida”. Corresponde ahora hacer una distincion entre dos tipos distintos de indice.
Un indice de precios al consumidor simplemente mide el cambio en el costo en que se
incurre al comprar una determinada “canasta” de bienes y servicios de consumo, mientras
que un indice del costo de vida mide el cambio en el costo de mantener cierto estandar de
vida o nivel de utilidad. Por este motivo, durante la décima CIET, realizada en 1962, se
decidio adoptar el término mas general “indice de precios al consumidor”, que debe
entenderse como abarcativo de los dos conceptos. No tiene por qué haber conflicto alguno
entre los dos. Es probable que los métodos de mejores practicas resulten muy similares,

cualquiera que sea el enfoque adoptado.

Las normas internacionales se revisaron en tres oportunidades (1947, 1962 y 1987),
en forma de resoluciones adoptadas por la CIET. Con posterioridad a la revision de 1987,
se publicé un manual sobre métodos, dirigido a establecer directrices para los paises en la

aplicacion practica de las normas.

3.4  Habitabilidad
Segun la Real Academia Espafiola, la habitabilidad se define como: cualidad de
habitable, especialmente la que un local o vivienda tiene como arreglos a ciertas normas

legales. (Diccionario de la Lengua Espafiola, 1993).
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En base a lo anterior el ser habitable constituye un espacio o vivienda digno que
cumple con cualidades basicas para poder ser habitada por personas, y se incluyen aspectos

de salubridad, higiene y seguridad.

3.3.1 Habitabilidad de una Vivienda

La Habitabilidad o “Lo habitable” debe proporcionar abrigo y cuidado al ser
humano, ya que el habitar, segin (Heidegger, 1951) es el rasgo fundamental del ser del

hombre.

En la conferencia “Construir, habitar, pensar”, (Heidegger) nos sitGa en una verdad
que pareceria incuestionable: “Al habitar llegamos, asi parece, solamente por medio del
construir” el construir tiene como meta el habitar. Sin embargo, nos advierte que no todas

las construcciones cumplen con la funcion de ser “moradas”.

(Levi & Anderson, 1980) Sefialan que, un alto nivel de vida objetivo (ya sea por los
recursos econdémicos, el habitat, el nivel asistencial o el tiempo libre), puede ir acompafiado

de un alto indice de satisfaccion individual, bienestar o calidad de vida.

3.3.2 Requisitos para Habitabilidad de una Vivienda

Segun (Normas Técnicas Obligatoria Nicaraguense, 2015) la norma (NTON 12 012
— 15) nos indica que: todo proyecto de desarrollo habitacional urbano debe contar con la
factibilidad y aprobacién técnica de los servicios de agua potable, drenaje sanitario o
sistema alternativo, drenaje pluvial, electricidad pablica y domiciliar y ademéas con los
estudios de vialidad, disefio estructural y otros estudios necesarios segun la complejidad del

proyecto.

Todo proyecto de desarrollo habitacional urbano debera estar conformado por los
diferentes componentes de la urbanizacion y las viviendas que se ubican en dicha
urbanizacion. En el area bruta del terreno se desarrollaran los componentes del desarrollo

habitacional urbano. Los componentes del desarrollo habitacional urbano los siguientes:
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Area de Lotificacion.
Area Comunal.

Area de Circulacién

A oW N -

Redes de Infraestructura y sus areas de servidumbre.

3.3.2.1  Salubridad e Higiene:

Segun (Ley General de Salud, 2002) Ley No. 423, nos indica en su arto. 3,4y 7 que
el sector salud es el conjunto de instituciones, organizaciones, programas, que disefian
actividades en la atencion de la salud en acciones de prevencion, promocion, y
recuperacion de la poblacién. Es el drgano correspondiente a inspeccionar supervisar y
prevenir actividades que perjudiquen la salud de la poblacion, a traves de Epidemiologia.
Para la prevencion y control de enfermedades y accidentes el ministerio de salud debera

dictar normas técnicas.

Segun la (Norma Técnica para el Manejo y Eliminacion de Residuos Solidos
Peligrosos, 2002) Plantas de tratamiento: Son aquellas en las que se modifican las
caracteristicas fisicas, la composicion quimica o la actividad de cualquier residuo sélido
peligroso, o se obtenga un residuo menos peligroso, o se lo haga susceptible de
recuperacion, o0 mas seguro para su transporte o disposicion final. Son plantas de
disposicion final los lugares especialmente acondicionados para el depdsito permanente de

residuos solidos peligrosos en condiciones exigibles de seguridad ambiental.

Residuos patoldgicos: Relativo a los residuos que al manipularlos pueden causar

enfermedades.

Residuos peligrosos: Se entiende por residuos peligrosos aquellos que, en cualquier
estado fisico, contengan cantidades significativas de sustancias que pueden presentar
peligro para la vida y salud de los organismos vivos cuando se liberan al ambiente o si se

manipulan incorrectamente debido a su magnitud o modalidad de sus caracteristicas
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corrosivas, toxicas, venenosas, reactivas, explosivas, inflamables, biol6gicamente
perniciosas, infecciosas, irritantes o de cualquier otra caracteristica que representen un
peligro para la salud humana, la calidad de vida, los recursos ambientales o el equilibrio

ecoldgico.

Residuos peligrosos bioldgicos infecciosos: El que contiene bacterias, virus u otros
microorganismos con capacidad de causar infeccidbn o que contiene o puede contener
toxinas producidas por microorganismos que causan efectos nocivos a seres vivos y al

ambiente, que se generan en establecimientos de atencion médica.

Criterios técnicos para la ubicacion de los sitios de disposicion final de residuos
solidos peligrosos, bioldgicos infecciosos e industriales excepto de actividades agricolas
y radioactivos.

Deben Ubicarse preferentemente en una zona que no tenga conexién con acuiferos.
La distancia entre el limite del centro de poblacién y el confinamiento controlado debe ser
como minimo de 5 kilometros para poblaciones entre 100 y 1,000 habitantes. Pueden ser
ubicados como minimos, a 1,000 metros de industrias de alimentos, escuelas, hospitales,
centro de desarrollo infantil y areas de recreacion.

Celda de confinamiento: El espacio creado artificialmente para la disposicion final

de residuos peligrosos.

3.4.2.2 Condiciones de Seguridad

Segun el (Reglamento por la Construccién de Edificios,Casas o Domicilio, 1939),
en sus articulos 1 y 5, nos indica que sélo podran dirigir construcciones los Arquitectos o
Ingenieros con titulo universitario, Maestros o Constructores debidamente autorizados. Los
planos deberan mostrar las dimensiones exigidas ademas de los detalles que tengan que ver
con servicios de aguas negras, pluviales y servicios higiénicos.

De la Ventilacion

Articulo 7.- A fin de permitir amplia entrada del sol, las casas de habitacion
deberan tener un patio central con un 15% por lo menos del area del terreno que se
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edifique. Se exceptlan las casas de habitacion en esquinas o aisladas, y los edificios
destinados a bodegas, tiendas, teatros, etc., los cuales, por su naturaleza, se regiran por
normas especiales.

Avrticulo 8.- La dimension minima del patio, serd de 6 pies para casas de uno o dos
pisos, y de 9 pies cuando se construyan habitaciones en todo su perimetro. Se aumentaran 3
pies al ancho, por cada piso que se agregue.

Articulo 11.- Todo cuarto interior debera dejar espacio entre cielo y pared y tendra
por lo menos una ventana. Se recomiendan aberturas en la parte baja y alta de las paredes,
asi como la ventilacion del techo. En todo caso deberé garantizarse amplia circulacion del
aire en los cuartos.

Articulo 12.- El espacio comprendido entre el cielo raso y el techo debera ventilarse

apropiadamente.

De las Instalaciones Sanitarias.

Articulo 13.- Toda casa tendra su instalacion sanitaria y acometimiento a la cloaca
correspondiente, independiente de las instalaciones y acometimiento de las colindantes.
Entiéndase por casa, todo edificio o porcion de edificio, de uno o mas pisos, que constituya
0 pueda constituir una propiedad, pudiendo por consiguiente venderse independientemente
de las propiedades colindantes. Esta disposicion se aplicara igualmente a las instalaciones y
acometimiento para aguas pluviales.

De los tapones de agua

Articulo 18.- Todo servicio que esté conectado a cloaca debera protegerse con un
tapdn de agua. Igualmente, todo edificio debera protegerse con un tapén de agua de formay
tamafio aprobados por la Sanidad, el cual se colocara en la tuberia antes de entrar a la casa.
Este tapon debera ventilarse entre la casa y el tapdn, a fin de evitar presiones indebidas. La
Sanidad sefialara los tipos de tapén de agua que deben ser usados, los cuales seran
considerados “estandares”.

De las cajas registradoras

Articulo 19.- Se pondran las cajas registradoras en todas las bifurcaciones. En los

cambios de direccion de horizontal a vertical se podrdn colocar tres.
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Toda trampa, sifon o caja registradora debera ser accesible y de facil inspeccion, debiendo

disponer de algin medio que permita hacer su limpieza.
Del diametro de los cafios
Articulo 20.- EI diametro de los cafios de inodoros no serd menor de lo que a

continuacion se expresa:

Tabla 2. Diametros de los cafios para inodoros en lineas horizontales.

Lineas Horizontales

Diametro de cafio

NUmeros de inodoros

4” Delab
5” De7al2
6” De 13a30

Fuente: Reglamento por la Construccién de Edificios, Casas o Domicilios.

Tabla 3. Diametros de los cafios para inodoros en lineas verticales.

Lineas Verticales

Lineas del cafio Numero de inodoro
4” Delal?

5” De 13 a25

6” De 26 a 40

Fuente: Reglamento por la Construccién de Edificios, Casas o Domicilios.

De las aguas pluviales
Articulo 22.- Todas las aguas pluviales y solo ellas deberan conducirse a la cuneta

de la acera de la calle.

De las aguas que deben ser conducidas a las cloacas publicas
Articulo 23.- Los desagies de las cocinas, de bafios, de excusados, urinarios y en
general todos los liquidos a substancias excrementicias, deberan ser conducidas a las

cloacas publicas.
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Proteccion de la tuberia

Articulo 28.- Cuando un tubo pase por debajo de cualquier pared de mamposteria
se le formara alrededor un arco de proteccién contra un posible asiento de la pared, o se
colocara en ésta un tubo de hierro cuyo diametro sea a lo menos 2” mayor que el de la

tuberia que se piensa pasar por debajo de la pared.

Material

Articulo 29.- Deberan emplearse tubos de hierro siempre que haya peligro de que la
cafieria se rompa, como en tubos enterrados o poca profundidad, descargas verticales o

aquellos expuestos a golpes o a otros accidentes.

De la obligacion de conectar

Articulo 30.- Los propietarios de inmuebles estardn obligados a conectar con las
cloacas de la ciudad tan pronto como el Municipio los declare en servicio. Los propietarios

deberan rellenar a continuacion los excusados y sumideros abandonados.

Segun (Normas Técnicas Obligatoria Nicaraguense, 2015) NTON 12 012-15

Instalaciones de redes internas de servicios basicos. Las viviendas estaran provistas
de instalaciones eléctricas, agua potable y sanitaria, deberan estar, empotradas en paredes y
techos. Se prevera la ubicacion del contador (medidor) de energia eléctrica en un lugar
protegido y visible. Cada espacio tendra al menos una salida para luminaria, con su

correspondiente interruptor y se tendra en cuenta lo siguiente:

% En espacios de uso multiple, se usaran al menos dos salidas.

¢+ La iluminacion principal sera preferiblemente colocada en el techo.
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%+ En espacios donde la relacion larga/ancho es igual o mayor que 1,5 y la superficie

es mayor que 12,00 m 2, se usaran dos salidas.

¢ Los interruptores se situaran a una altura de 1,20 m sobre el NPT.

Se preveran salidas para tomacorrientes dobles en todos los espacios habitables,
excepto en ambientes con profundidad menor que 1,20 m. Se ubicaran al menos dos salidas

para tomacorrientes en los siguientes casos:

++ Sala de estar con superficie atil mayor que 12,00 mz.

++ Dormitorio con superficie util igual o mayor que 9,00 m2,

«+ En cocinas.

La instalacion de agua constara con un contador (medidor) de agua potable en lugar
accesible para su facil lectura. Se debe prever la colocacidn de desagles de piso en bafio y

otras areas que por su funcionalidad lo ameriten.

3.4.3. Habitabilidad en la Arquitectura

Habitabilidad y Arquitectura son dos vocablos intimamente relacionados pero
diferentes. Si bien no puede haber arquitectura si no procura la habitabilidad, si puede haber
habitabilidad sin arquitectura.

El arquitecto es el profesional adiestrado para construir lugares, espacios donde
potencialmente el hombre puede desenvolver su vida. Las caracteristicas geométrico
dimensionales, las cualidades formales, pueden favorecer o no a que la existencia en un
lugar reuna condiciones de habitabilidad, pero estas en forma alguna agotan todos los
factores que participan en lograr que un lugar sea plenamente habitable.

La arquitectura participa como condicion necesaria para la habitabilidad sin

embargo no como suficiente. Para vivir en un lugar con calidad de vida, para apropiarse de
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un lugar, para identificarse y pertenecer a él, se requiere ademas de las condiciones fisicos
espaciales otro conjunto de condiciones entre los que destacan aspectos simbolicos,

sociales y econdmicos. (Sanchez, 2009).

3.4.4. Habitabilidad Urbana

Las principales medidas e innovaciones que apuntaron a mejorar las condiciones
sanitarias de las ciudades se gestaron ya en la Inglaterra del siglo XIX, impulsadas por un
movimiento de Filantropos y administradores publicos que trataba de "mejorar las
condiciones de vida de los pobres" y muy particularmente las de alojamiento, que a raiz de
la revolucion industrial se situaban a unos niveles deplorables. A la vez que el éxito de este
movimiento hay que buscarlo en el hecho de que la salubridad urbana afectaba tanto a los
ricos y poderosos como a los pobres, pudiendo las enfermedades infecciosas extenderse
entre ellos sin distincion, por lo que era objetivo comdn poner los medios necesarios para

evitarlas.

Ante la evidencia de que la "mano invisible" del mercado no habia solucionado
estas cuestiones, se plante6 la necesidad de definir una serie de estdndares minimos
exigibles de salubridad en las viviendas y en el medio urbano. En Inglaterra se definié por
primera vez estos estandares a mediados del siglo pasado. Ademas de precisar las
condiciones minimas de espacio, de ventilacion, de luz, etc. de las viviendas, se propuso
dotarlas de agua, corriente, lo cual plante6 la necesidad de disponer de redes de
abastecimiento de agua potable y de alcantarillado en consonancia con tales objetivos.

El tema de los estandares provoco amplias polémicas que se desplazaron, una vez
asumidos éstos, sobre el modo de financiarlos, optando por una de las dos vias posibles:
gravar a los ricos (para subvencionar a los pobres el acceso a los estandares) o subir los
salarios de los pobres para que pudieran pagar mayores gastos de vivienda y equipamientos
colectivos (Naredo, 1997).
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3.4.5. Analisis de la Habitabilidad Urbana

La habitabilidad en el espacio urbano como una condicion habitacional donde la

vivienda estd integrada fisicamente a la ciudad, con buena accesibilidad a servicios y
equipamientos, rodeada de un espacio publico de calidad, y se carece de ésta cuando la
vivienda aun estando en buenas condiciones se encuentra emplazada en un area vulnerable,
marginal y de dificil acceso.

Por lo tanto, desde el punto de vista habitacional es necesario analizar las politicas
urbanas que podrian tener un impacto directo en la mejora de las condiciones
habitacionales, las cuales tendrian como ambitos y ejes de actuacién: los espacios o areas
interbarriales, el sistema viario, el espacio publico dentro y fuera de los barrios, las
infraestructuras, los servicios y el transporte puablico, los espacios verdes, el
enriquecimiento funcional de las &reas residenciales, los programas destinados a crear
nuevas centralidades (actividades y usos diversos) y los espacios comunes de referencia.
(Moreno Olmos, 2008).

3.4.6. La Habitabilidad Urbana Como Condicion de Calidad de Vida.

El concepto de calidad de vida surgi6 en los afios setenta del siglo xx con el fin de
conocer, entender y explicar cuales son las circunstancias que originan el incremento de
patologias sociales en los paises desarrollados.

Otro concepto, el conjunto de “unas condiciones Optimas que se conjugan y
determinan sensaciones de confort en lo bioldgico y psicosocial dentro del espacio donde el
hombre habita y actla, las mismas en el &mbito de la ciudad estdn intimamente vinculadas
a un determinado grado de satisfaccion de unos servicios y a la percepcion del espacio

habitable como sano, seguro y grato visualmente” (Moreno Olmos, 2008).

(Maslow, 1991) Conceptualizo al individuo como un todo organizado e integrado,
cuyos deseos provienen de motivaciones que, en muy pocas ocasiones, se satisfacen, salvo
durante lapsos muy breves; éstos son debido a que, apenas se logra un nivel de
conformidad, le sobreviene muy pronto otra necesidad de nivel superior. Tenemos que para

Maslow las necesidades en orden prioritario son:
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Figura 1 pirdmide de Maslow.
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Fuente: Maslow (1991).

3.4.7 Metodologia de Anédlisis de Habitabilidad Urbana

(Moreno Olmos, 2008) Define: “Si la habitabilidad implica hablar de condiciones
que consideramos ideales o por lo menos deseables, identifica cuatro enfoques aplicados:

v' El primero plantea a la habitabilidad en una condicion de intangible, como
cualitativa, que se relaciona con el ser del hombre.

v' El segundo supone que la habitabilidad es una acci6n cuantitativa
relacionada directamente con la calidad de vida y, por tanto, puede ser
cuantificable, y mas aun, controlable por el disefio, cuya obligacion es
proporcionar las “mejores condiciones” espaciales a partir de estdndares
determinados por especialistas.

v' Un tercero, variante del anterior, pretende utilizar la habitabilidad en
términos de confortabilidad post-ocupacional, como un instrumento de
evaluacion de las condiciones en que se habita; el equivoco surge cuando los

resultados pretenden ser aplicados en una condicion generalizada. El
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problema surge cuando se supone que todos habitamos de la misma manera
los espacios y todos tenemos las mismas necesidades.

v El cuarto enfoque sugiere que la habitabilidad se puede entender como el
acto perceptivo que implica una interpretacion de la expresion (mas que
como una valoracion) de la interrelacion entre el mundo psicofisico, con
ciertas préacticas sociales del que habita, y la propuesta formal del objeto
habitable, a saber: el objeto arquitectonico, en cuya espacialidad esta

implicita una significacion tal produce un modo de habitar”.

3.4.8 Indicadores Urbanos de Habitabilidad, ¢ Qué medir y por qué?

(Nifio Soto, Badillo Jimenez, & Davila Cordido, 2019) Los indicadores son
elementos que sirven para seguimiento y evaluacion de condiciones, con el fin de medir y
parametrizar modelos con cifras comparadas.

Estos indicadores agrupados por ejes, permiten analizar el grado de adaptacién que
los sistemas urbanos presentan en el territorio, también, son utiles para intervenir y
cualificar otras dinamicas de orden espacial que se pueden analizar en lecturas cartograficas
cruzadas con algunos valores significativos o relativos a censos e inventarios, al igual que,
sobre estandares estimados como ¢Optimos para un espacio determinado o dentro del
comportamiento de los sistemas.

Estos indicadores agrupados por ejes, permiten analizar el grado de adaptacion que
los sistemas urbanos presentan en el territorio, también, son dtiles para intervenir y
cualificar otras dindmicas de orden espacial que se pueden analizar en lecturas cartograficas
cruzadas con algunos valores significativos o relativos a censos e inventarios, al igual que,
sobre estandares estimados como Optimos para un espacio determinado o dentro del
comportamiento de los sistemas.

Se definen 4 ejes, que ayudan a sintetizar la cadena de valores de un ecosistema
urbano: Compacidad, Complejidad, Eficiencia y Cohesion Social; y cada uno se desarrolla
con indicadores, que permitiran analizar las condiciones existentes en los casos urbanos

escogidos para el estudio:
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Eje 1 Compacidad

Hace referencia a la propiedad urbana que relaciona la densidad en las
intervenciones y dindmicas urbanas sobre la extension de territorio ocupado. En tal sentido,
se generan las categorias de ciudad dispersa cuando ocupa grandes extensiones y ciudad

compacta cuando es menor su area de implantacion.

a. Morfologia

b. Relacion Urbano-Borde-Rural
c. Ocupacion del suelo y densidad
d. Equipamientos

e. Espacio publico

f. Movilidad

Eje 2 Complejidad

Es el conjunto de indicadores que identifica en el contexto urbano la diversidad de
componentes y la capacidad determinada en ellos para generar interacciones de acuerdo con
la posibilidad que presenta la infraestructura y los usos de suelo urbano, esto incluye el
volumen instalado de espacios verdes y la realidad de interaccidn entre estos en conjunto

con la diversidad funcional existente:

a. Complejidad urbana

b. Espacios verdes y biodiversidad

Eje 3 Eficiencia

Pondera la relacion entre los procesos urbanos y el territorio para referirse a la
produccion y consumo de recursos, estados de bienestar y la produccién de residuos y el
cdémo estos, inciden en los procesos de movilidad, empleo y reduccion de desperdicios en
términos de materia y energia:

a. Metabolismo Urbano
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Eje 4 Cohesion Social

Busca identificar la calidad y cantidad de buenas interacciones de los diferentes
grupos sociales con el fin disminuir situaciones que conlleven a la marginacion o la
conformacidén de escenarios de marginalidad urbana:

a. Cohesion

b. Vivienda

3.4.9 Conceptos Generales de un Proyecto de Urbanizacion.

Proyecto de urbanizacion es el documento que define la propuesta urbanistica en el
nivel de mas detalle, indica como seran las calles y las plazas, asi como las zona verde,
los taludes 0 margen de proteccion, etc., También define como y de qué manera se
estructuran  los servicio  urbanos subterrdneoso  aéreos como: el alcantarillado,
los suministro de agua, suministro de gasy suministro de electricidad, tanto de baja
tension como de media tensién y a menudo, también de alta tension, el teléfono y otras red

de telecomunicaciones, etc. (Valenti & Guilemany, 1990)

10.4.9.1 Lotesy Urbanizacion
¢ Qué es un lote?

La primera definicion de lote que menciona la Real Academia Espafiola (RAE) en
su diccionario:

“Cada una de las parcelas en que se divide un terreno para su venta individual”
(Diccionario de la Lengua Espafiola, 1993).
¢ Qué es Urbanizar?

La primera definicion de urbanizar que menciona laReal Academia
Espariola (RAE) en su diccionario:

“Convertir un terreno en un centro de poblacién habitable dotandolo de la
infraestructura y los servicios necesarios para ello, abriendo calles instalando el alumbrado,
etc.” (Diccionario de la Lengua Espafiola, 1993).

Segun lo anterior, Lotes y Urbanizacidn estan intimamente relacionados, ya que

para llevar a cabo una Urbanizacion se debe prever los lotes de terrenos individuales para
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llevar a cabo un proyecto, contemplando la infraestructura basica necesaria y poder ser
habitado.

Segln la (Ley de Urbanizaciones, 1956) en los articulos 1 y 2 indica que para
efectuarse una Urbanizacion dentro del distrito nacional, la persona interesada debera
ponerse en contacto con la Oficina Nacional de Urbanismo para preparacion del plano y
para que se considere legal, debera tener la aprobacion del Ministerio del Distrito Nacional

y de la Oficina Nacional de Urbanismo.

En el articulo 3 indica que interesado debe presentar solicitud por escrito ante la

mencionada Oficina, expresando, en relacion al terreno de que se trate, lo siguiente:

1.- Su localizacion, extension, linderos e inscripcion registral;
2.- Uso actual y uso proyectado del mismo;
3.- Nombre del duefio y el que se dara a la Urbanizacion, en su caso; y

4.- Servicios publicos existentes en el terreno y en sus inmediaciones.

Segun él (Reglamento de Urbanizacion y Fraccionamiento de Nicaragua N°137,
1952) nos indica en sus articulos que es necesario el presente reglamento por que los
urbanizadores, al proceder al fraccionamiento de terrenos, no toman en cuenta la unidad ni
relacion intima que debe existir con el centro de la ciudad, sino que miran Unicamente su
propio beneficio; sacan ganancias vendiendo lotes de terrenos que carecen de cafierias de
agua potable, sistema de colector de cloacas y aguas pluviales, pavimentacion y alumbrado
publico; que debido a las facilidades actuales que tienen los urbanizadores para llevar a

efecto estas, ha creado muchisimos problemas que afectan a la comunidad en general.

En el articulo 2 sefiala las siguientes definiciones:
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Urbanizacion: La preparacion de un terreno para convertirlo en vecindario,
poblacion o ciudad, lo mismo que la division o sub-divisién de cualquier terreno en dos o

mas partes para la venta, arrendamiento o traspaso, 0 para una nueva construccion.

Urbanizador: Toda persona, natural o juridico, interesada en llevarla a efecto.

Terrenos: Incluye tanto agua como tierra, el espacio sobre o debajo de ellos.

Linea de Construccion: La linea marcada sobre el lote que indica el limite hasta

donde puedan avanzar los edificios o estructuras hacia la via publica.

Linea de Calle: Linea de frente de propiedad. La linea divisoria entre la calle o via
publica y la propiedad o predios adyacentes.

Manzana: El bloque de terreno limitado por vias publicas.

3.4.10. Informacion necesaria a la hora de elaborar y poner en marcha un Proyecto de
Urbanizacion.

Segun (Ley de Urbanizaciones) en los articulos 4,5,6,7 y 8 sefiala que la solicitud
para Urbanizar se acompafiaré el Plano Original de Urbanizacion, ademas de ser elaborado
por un Ingeniero Civil, Arquitecto o persona reconocida.

Deberan también acompafiar a la solicitud los documentos siguientes:

1.- Plano topografico de curvas de nivel, con un metro de intervalo;

2.- Planos de las instalaciones de agua potable y aguas negras, en su caso;

3.- Planos de los perfiles longitudinales de calles y avenidas.

4.- Titulos de propiedad, o los supletorios correspondientes, relativos al terreno que se va a

urbanizar.

El interesado deberd ejecutar en el terreno respectivo las obras minimas de

mejoramiento. Las obras de mejoramiento, deben ser inspeccionadas por dicha Oficina sera
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obligacion del duefio donar gratuitamente al Distrito Nacional las areas que seran ocupadas
por las futuras calles y avenidas. Aprobada la Urbanizacion en su aspecto técnico por la
Oficina Nacional de Urbanismo y aceptadas por el Ministerio de Distrito Nacional las
obligaciones contraidas por el duefio y la donacion de terrenos se dictara Decreto por dicho
Ministerio teniendo por aprobada la Urbanizacion.

3.5 Insatisfaccion de Viviendas Sociales en Nicaragua

Existe una amplia gama de estudios sobre la satisfaccion residencial, no obstante, la
mayoria de estos convergen en gque se encuentra en funcion de tres componentes: la casa, el
barrio, y los vecinos. Indagaciones mas sistémicas consideran a dichos factores como
sistemas funcionales que dentro de un conjunto habitacional, interactian y son
interdependientes, condicionando distintos grados de satisfaccion y/o insatisfaccion. Sin
embargo, es la percepcion o valoracion de las caracteristicas del barrio el aspecto mas

acentuado en la satisfaccion/ insatisfaccion residencial. (Ibafiez, 2015)

Segun El Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (Invur) en 2015 recibié menos
recursos para su Programa de Inversion Pablica (PIP) en comparacion con el 2014 y por

tanto construird menos casas nuevas de interés social.

La Camara de Urbanizadores de Nicaragua (CADUR), asegurd que el programa de
subsidio a las tasas de interés de los créditos hipotecarios de las viviendas nuevas no se
altera por cuanto este es mediante un crédito fiscal del Gobierno a la banca.

Cero viviendas de interés social fueron construidas en 2015 en el Gobierno
Autonomo Regional Auténomo Costa Caribe Sur, siendo una gran disminucién pues en

2014 se contemplaron 240.

En el 2015 Gobierno destind 252.1 millones de cérdobas para la construccion de

viviendas de interés social, siendo 63.5 millones de cérdobas menos respecto al 2014.

Pero habra un cambio significativo en esta modalidad al elevarse en 1,063 la

cantidad de casas de interés social a edificar el INVUR con el fin de entregarlas a aquellas
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familias con ingresos entre uno y dos salarios minimos. Este tipo de programa se entrega

sin créditos a las familias. (La Prensa, 2014)

Menos Fondos Para Trabajadores

Igualmente, el Gobierno recortd en 2015 en cinco millones de cérdobas el fondo
para el pago de indemnizacion por antigiiedad a los trabajadores del Estado, el cual es
destinado “para cubrir la prima de la vivienda y el subsidio a la tasa de interés” cuando

adquiera un crédito hipotecario.

La Céamara de Urbanizadores de Nicaragua (CADUR), afirma que esta disminucion
no supone problemas para la colocacion de casas nuevas debido a que analizaron con el
Gobierno que han sido pocos trabajadores estatales que solicitan sus indemnizaciones por

antigtiedad.

Cuando se aprobo la Ley de Vivienda de Interés Social, en 2009, se incluyd el fondo
de indemnizacién adelantada para ayudar al empleado para cumplir los requerimientos
crediticios. Pero aun cuando los siguientes afios se presupuestd hasta cincuenta millones de
cordobas para el fondo no fue muy requerido por el trabajador. Vemos correcto entonces
que ahora se destinen 15 millones de coérdobas para ver la efectividad que tenga en su
aplicacion, si hay mas gente requiriendo para comprar sus casas entonces el Gobierno veria

si aumenta esos recursos (La Prensa, 2014).

Inversién en Vivienda baja hasta 70%, retroceso.

Informe del Consejo Superior de la Empresa Privada (COSEP) sefiala que el
impacto econdmico en este sector sera devastador, si no se logra pronto un acuerdo politico
que saque el pais del estancamiento.

El consejo superior de la empresa privada (COSEP) informo que las inversiones en
Viviendas de Interés Social en Nicaragua han caido 40% desde abril, cuando empezaron las

protestas ciudadanas.
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La organizacion empresarial también reveld que la inversion en el sector residencial

de vivienda para clase media y media alta se contrajo70%.
COSEP advierte sobre retroceso econémico
El COSEP que analizo la situacion econdmica del pais en el documento titulado

“Encuentro Empresarial, por una Nicaragua Prospera con Justicia, Democracia y

Seguridad”.

Figura 2. Sectores Econémicos Afectados
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De no lograrse un acuerdo politico para superar la crisis del pais, la situacion de
sector urbanizador se deteriorara méas. Del total de empleos formales que generaban los
urbanizadores el 80% han sido cerrados. “En caso de la vivienda el impacto seria severo,
llevandolos casi a desaparecer como es el caso de la Vivienda de Interés Social y

Residencial por falta de financiamiento”
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La camara de urbanizadores de Nicaragua (CADUR) estimé en enero de este afio

que en el 2018 venderian 6,000 viviendas de las cuales la mitad seria de interés social.

Establecen en 1.300 millones de dolares las pérdidas por crisis en Nicaragua.

Ademas, habian previsto otorgar US$ 170 millones en créditos hipotecarios este

El 2018 seria clave para las urbanizadoras porque ofrecerian viviendas
multifamiliares por primera vez. Unos 60 proyectos se iban a construir a lo largo del 2018 y
dos de ellos contemplaban la construccién de esos edificios.

Hasta el 2020.

Las estimaciones del COSEP indican que, aunque se llegue a un acuerdo politico el
sector urbanizador enfocado en vivienda de clase media y media alta, no se recuperara en
2019 sino hasta el 2020, principalmente por la falta de financiamiento.

“En el caso de la vivienda de interés social solamente se finalizarian los proyectos
en curso”, Indico el COSEP en su informe.

Segun los constructores entre las principales causas que han provocado la caida del
sector esta la desaceleracion en la ejecucion del plan de inversién pablica de 2018 al que le
recortaron 193 proyectos con la reforma presupuestaria de agosto en 2019.

Ademas hay una baja significativa en la contratacion y ejecucion de proyectos una
reduccion del area construida en edificaciones privadas y una reduccién del 40% en las

ventas de materiales para construccion. (El nuevo Diario, 2018)
3.6.1 Estadisticas en Nicaragua sobre:

3.6.1.1 Vivienda

La calidad de la vivienda en la que habita el hogar es fundamental para que este
goce de una vida digna y segura. En Nicaragua el déficit de viviendas es muy elevado, y en
las condiciones econdmicas de muchos hogares, una alternativa es construir viviendas con
materiales inadecuados o con materiales de desecho. Las condiciones que se generan en

este tipo de viviendas elevan el riesgo de transmision de enfermedades y desmejora el
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bienestar de los hogares. (Fundacion Internacional para el Desafio Economico Global,
2016).

Segun informes del (Banco Central de Nicaragua, 2018) En el tercer trimestre de
2018, el area efectivamente construida registré una disminucion interanual de 13.8 por
ciento (-9.3% en 2017.111), y de -11.9 por ciento en promedio anual. EI comportamiento
interanual observado en este trimestre fue explicado por menor area efectivamente
construida en los destinos; residencial (-16.5%) y servicio (-31.6%); y aumento en las
edificaciones comerciales (42.8%) y en las obras industriales (59.1%).

Las viviendas de interés social representaron 11.4 por ciento del total de la
construccion a nivel nacional y 22.0 por ciento del area con destino residencial, que en
comparacién con el trimestre anterior signific6 menor participacion en 2.9 y 5.9 puntos

porcentuales (PP.), respectivamente.

En el destino residencial se registré un comportamiento disimil por zona geografica.
En Managua se observé una disminucién de 39.5 por ciento, como resultado de menor &rea
efectivamente construida en las cuatro etapas de la construccion: nuevas, en proceso,
finalizadas y de reinicio. Se observd que las construcciones ejecutadas por urbanizadoras

disminuyeron 42.2 por ciento.

3.6.1.2. Pobrezay Desigualdad.

Los resultados sugieren que, en el afio 2017, a nivel nacional la incidencia de la
pobreza general disminuy6 porque el aumento en la incidencia de la pobreza extrema fue
contrarrestado por la reduccion en la proporcion de pobres no extremos. En Nicaragua el
alto grado de desigualdad es evidente, aunque hubo avances en el periodo 2009-2017, las
estadisticas sefialan en el 2017 una distribucion del consumo mas equitativa que el afio
2009.
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En términos de necesidades basicas, las principales deficiencias de los hogares
nicaraglenses son: el hacinamiento, los servicios basicos insuficientes y la dependencia

econdmica.

La incidencia de la pobreza nos indica la proporcion de la poblacion que
experimenta alguna condicién de pobreza, es decir, que se encuentra por debajo de la linea
de pobreza general o extrema segun sea el caso. A nivel nacional, la incidencia de la
pobreza general tiene una tendencia hacia la baja, pasé de 44.7% en el 2009 a 41.2% en el
2017. De 2016 al 2017 la reduccion fue de 0.8 puntos porcentuales.

Al comparar los resultados 2016-2017 y desagregarlos por area de residencia, en la
tabla (a continuacidn, tabla 4) se puede observar que, en el area urbana, la incidencia de la
pobreza fue mayor en 2017 que la observada en 2016.

El incremento fue de 0.8 puntos porcentuales en el caso de la pobreza general y 1.6
puntos porcentuales en el caso de la pobreza extrema. Mientras tanto, en el area rural la
incidencia de la pobreza general se redujo 2.5 puntos porcentuales y la incidencia de la
pobreza extrema paséd de 15% en 2016 a 14.5% en 2017. (Fundacion Internacional para el
Desafio Economico Global, 2016)
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Tabla 4. Distribucion Porcentual de la poblacion segun condicion de pobreza, por

area de residencia y sexo.

Nacional

Urbano

Rural

Hombres

Mujeres

No pobres 58.8 70.7 441 575 60
Pobreza 41.2 29.3 55.9 42.5 40
General

Pobres no 32.8 26.0 41.4 33.7 32.1
Extremos

Pobres 8.4 3.3 14.5 8.8 7.9
extremos

No pobres 58.0 71.5 41.6 56.6 59.4
Pobreza 42.0 28.5 58.4 43.4 40.6
General

Pobres no 34.3 26.8 43.4 35.6 33.0
Extremos

Pobres 1.7 1.7 15.0 7.8 7.6
Extremos

Fuente: FIDEG 2016 — 2017
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3.6.1.3. Laboral.

Los indicadores relacionados al mercado laboral sugieren que en el afio 2017 tanto

las tasas de actividad fueron superiores a las observadas en 2016, aunque la calidad del
empleo se deteriord. Los resultados sefialan que méas del 70% de los ocupados se
encuentran en la informalidad laboral.

La tasa de actividad es un indicador de la oferta de mano de obra y se calcula
dividiendo la Poblacion Econdémicamente Activa (PEA) entre la Poblacién en Edad de
Trabajar (PET). Las tasas de actividad aumentaron del 2016 al 2017. A nivel nacional la
tasa actividad en el afio 2017 fue 62.6%, casi dos puntos porcentuales por encima de la
observada en el 2016, este aumento fue mas notorio en el &rea urbana, en donde la tasa de
actividad aumento de 57.5% en el 2016 a 59.9% en el 2017. (Fundacion Internacional para

el Desafio Economico Global, 2016).

3.6.1.4 Géneros.

Mientras 5 de cada 10 mujeres participan en alguna actividad econdémica del pais,
son 8 de cada 10 hombres en la misma edad activa los que cuentan con esa participacion.

El 48% de las mujeres nicaraglienses mayores de 15 afios participan en la actividad
econdmica del pais, revela el anuario estadistico de la Comision Econémica para América
Latina y el Caribe (CEPAL) de 2017.

La cifra anterior es ligeramente mayor a la calculada para el 2016 por la misma
comisién segun la cual la tasa de participacion de las mujeres en la actividad econdmica de
Nicaragua era de 43.6%.

En contraste, en 2017 el 83.6% de los hombres nicaraglienses mayores de 15 afios
participaba en actividades economicas y en 2016 ese porcentaje era de 82.8%.

Mientras que la tasa de desempleo abierto, en cambio, es mas elevada para las
mujeres nicaragiienses (4.8%) que para los hombres (4.2%), segun la CEPAL con base en
estadisticas del Banco Central de Nicaragua.

Segun estimaciones de la CEPAL, en 2030 el 47.9% de las mujeres en Nicaragua
lograré participar en la actividad econémica del pais y el 85.4% de los hombres alcanzara
dicha participacion.
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Los datos més actualizados de la CEPAL sobre el sector de la actividad econémica
en que se ocupan las mujeres nicaraglienses son de 2014, pero revelan una tendencia
regional: la mayoria de las mujeres trabaja en el sector comercio. En especifico, 38.7% de
las mujeres en edad activa se dedica a la compra y venta de producto. Le siguen los “otros
servicios” con el 33.6%, la industria manufacturera con el 13.3% y el sector agricola con el
9.3%. Los hombres en cambio, se ocupan en su mayoria (44.8%) en el sector agricola, el
16.5% en el sector comercio, el 10.6% en la industria manufacturera y el 10% en otros

servicios. (El Nuevo Diario, 2018)

Podemos concluir indicando que la pobreza, desigualdad y desempleo tienen una
estrecha relacion con el déficit habitacional en nuestro pais, son unos de los principales
indicadores de vivienda social y la base para poder desarrollar anteproyectos en el
segmento de la construccion sean estos del sector publico o privado. En cuanto a la equidad
de género la mujer tiene una situacion favorable en lo laboral, ya que de ser asi también
podra tener esta misma para la adquisicion de bienes inmuebles y mejorar la calidad de vida

para sus familias.
3.6. Marco Regulatorio de Urbanizacién en Nicaragua.
3.6.1 Ley Orgénica del Instituto Nicaraglense de la Vivienda.

Segun (Ley Orgéanica del Instituto Nicaragiiense de la Vivienda, 1959) En el articulo

3 expone las finalidades siguientes:

a) Proporcionar viviendas adecuadas a las familias nicaragliense cuyos escasos recursos e
ingresos no les permita obtenerlas por sus propios medios, y mejorar en lo general las

condiciones de vivienda el territorio nacional.

b) Propiciar, por todos los medios a su alcance, la disminucion de los costos de

construccion.
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c¢) Promover, ante los organismos competentes, el desarrollo de industrias nacionales de

materiales de construccion.

d) Procurar con la cooperacion de las entidades privadas respectivas el establecimiento

racional de una politica nacional de viviendas.

En el articulo 4 -expone las atribuciones del Instituto donde tiene como

finalidades:

a) Hacer los estudios e investigaciones necesarios para concretar la magnitud del problema

de la vivienda en sus justas proporciones.

b) Formular o realizar por si 0 en colaboracién con las respectivas autoridades, planes
nacionales, departamentales, municipales, locales o rurales para la construccion o
acondicionamiento de viviendas de interés social, y para la formacion de urbanizaciones,

atendiendo a las necesidades de los centros de poblacion metropolitana, urbana o rural;

c¢) Promover, financiar, y orientar la construccion de viviendas de interés social promedio

del sistema conocido como “esfuerzo propio y ayuda mutua".

d) Procurar, en cooperacion con oficinas y organismos gubernamentales, Distrito Nacional
y municipalidades, la eliminacion gradual de barrios o zonas de viviendas insalubres

mediante planes de nuevas construcciones o acondicionamiento de las existentes.

e) Fomentar, por todos los medios a su alcance, la construccion y acondicionamiento de

viviendas;

f) Estudiar los costos de construccion y procurar su disminucién por medio de la mayor
productividad de la mano de obra, el mejor uso de los materiales nacionales de

construccion y por todo otro medio que esté a su alcance.
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g) Investigar las posibilidades de industrializacion de materiales de construccion y procurar
el desarrollo de las industrias respectivas, solicitando para ese efecto la asistencia

financiera, del Instituto de Fomento Nacional.

h) Canalizar hacia proyectos, de viviendas aquellos ahorros que sean adecuados a tales

programas.

i) Fomentar y orientar en su organizacion y desarrollo, cooperativas de viviendas y

asociaciones no lucrativas destinadas a esa finalidad.

j) Encargarse de programas de construccion de viviendas por cuenta del Gobierno de la
Republica, del Distrito Nacional o de las municipalidades.

k) Estimular las Inversiones de capital privado en los programas de vivienda, creando las
condiciones favorables necesarias y proponiendo al Gobierno Nacional las medidas que

para tal efecto estime convenientes.

I) Proponer al Gobierno de la Republica todas aquellas medidas que a juicio del instituto
contribuyan al mejoramiento del problema de la vivienda, especialmente en lo que compete
a subsidios, Intereses, Impuestos, alquileres, terrenos, lotificaciones, urbanizaciones,
servicios publicos y comunales, Sanidad, escuelas, deportes, parques y otros lugares de

recreo.
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3.6.2. Ley Especial para el Fomento de la Construccion de vivienda y de Acceso a la

Vivienda de Interés social.

Reférmese los articulos 6, 97 y 98 de la Ley N°. 677, (Ley de Reforma a la Ley N° 677
"Ley Especial para el Fomento de la Construccion de Vivienda y de acceso a la Vivienda
de Interés Social”, 2009)

En el articulo 6 se establecen las definiciones basicas siguientes:
1. Autoconstruccién de vivienda: Es el proceso de construccién o edificacién de
viviendas realizadas directamente por sus propios usuarios, en forma individual, familiar o

colectiva.

2. Estimulos: Constituyen el conjunto de previsiones de caracter juridico, administrativo,
fiscal o financiero que establezca el Estado para promover y facilitar la participacién de los
sectores sociales y privado, en la ejecucion de acciones, procesos 0 programas

habitacionales.

3. Familia: En base a lo dispuesto en la Constitucién Politica de la Republica de Nicaragua
y para los efectos de la presente ley, se debera entender por familia, el conjunto de personas
conformado de la siguiente forma: por los conyuges, la unién de hecho estable y los hijos
de ambos, menores de edad o mayores incapacitados.

El grupo de personas que conviven bajo un mismo techo, unidas por vinculos de parentesco

hasta cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad.

4. Mejoramiento de vivienda: Son el conjunto de acciones orientadas a consolidar o
renovar las viviendas deterioradas fisica o funcionalmente, mediante actividades de
ampliacién, reparacion, reforzamiento estructural o rehabilitacion que propicien una

vivienda digna, saludable y decorosa.
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5. Produccion Social de Vivienda: Es el proceso de construccién de vivienda de interés
social que fomenta las formas autogestionarias 0 comunitarias con la presencia y
participacion de los propios usuarios en la toma de decisiones, fomentando el ejercicio de la
participacion ciudadana, y que funcionen sin fines de lucro, reafirmando el valor de uso de

la vivienda por sobre el valor de mercado.

6. Suelo: Son los terrenos fisica y legalmente susceptibles de ser destinados

predominantemente al uso habitacional de conformidad a las disposiciones aplicables.

7. Vivienda de Interés Social: Es aquella construccion habitacional con un minimo de
espacio habitable de treinta y seis metros cuadrados (36mts.?), con servicios basicos
incluidos para que se desarrolle y dar garantia a los nacleos familiares cuyos ingresos estén
comprendidos entre uno y los siete salarios minimos del sector construccion y cuyo precio
de venta final al consumidor no exceda de Cuarenta Mil Ddlares de los Estados Unidos de
América (US$40,000.00) para viviendas unifamiliares, ni de Cincuenta Mil Délares de los
Estados Unidos de América (US$50,000.00) para viviendas multifamiliares y forma parte

del patrimonio familiar.

8. Vivienda Multifamiliar: Se consideran viviendas multifamiliares a un conjunto o a la

formacion progresiva de dos 0 mas viviendas, bajo el régimen de condominio; y

9. Vivienda Unifamiliar: Vivienda que se desarrolla en un lote de terreno de forma
individual a ser ocupada por una familia, cuenta con acceso publico. Pueden ser aisladas,

pareadas o adosadas.

Art. 97 Sujetos beneficiados del subsidio al costo financiero por préstamos
hipotecarios para viviendas. - Los sujetos beneficiados por la presente Ley, son las
personas que, desde su calidad y condicion de usuarios de Préstamos Hipotecarios para

Viviendas, cumplan con los requisitos establecidos por esta Ley.
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1. Que los préstamos se destinen al financiamiento exclusivo de viviendas o al pago del
precio de compra o construcciéon de la vivienda de habitacion de la o las personas que

solicitan el crédito.

2.Que la vivienda objeto de préstamo sea nueva, entendiéndose como compra 0
construccion de vivienda nueva, aquella efectuada a partir de la primera venta realizada una
vez concluidas las obras de construccion del inmueble, o bien que haya sido previamente
sujeto de arriendo por el usuario final como parte de un programa de arrendamiento con

opcidn a compra, por un periodo no mayor de dos afios.

3. Que el préstamo conlleve garantia hipotecaria de primer grado constituida sobre el bien

inmueble.

4. Que el monto del préstamo, mas el valor de la prima, no exceda el precio de venta final
de la vivienda equivalente en cordobas a Cuarenta Mil Délares de los Estados Unidos de
América (US$40,000.00) para viviendas unifamiliares, ni de Cincuenta Mil Doélares de los
Estados Unidos de América (US$50,000.00) para viviendas multifamiliares.

5. Que el pago del préstamo se haya estructurado con arreglo a una tabla de amortizacion

basada en un plazo que podrd oscilar entre quince Yy veinticinco afios.

6. Que la tasa de interés del préstamo hipotecario no exceda el limite propuesto para este

tipo de operaciones financieras por el INVUR.

7. En ningln caso la entidad bancaria podra exceder el quince por ciento (15%) en concepto
de prima para la compra de la vivienda, sin perjuicio de que el adquirente pueda de forma

voluntaria ofrecer una prima mayor.
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Las personas que desde su calidad de dirigentes o actores directos hayan participado en las
tomas de propiedades urbanas o rurales, con el fin de poseerla simulando cierta legitimidad,

quedan excluidos del goce que otorga la presente Ley.

Art. 98 De la tasa de subsidio. - Se establece una tasa de subsidio a los intereses aplicables
al saldo principal de los Préstamos Hipotecarios para Viviendas, contratados por los

usuarios beneficiarios de la presente Ley, de la forma siguiente:

1. Para los préstamos para la adquisicion de viviendas cuyos precios de venta final al
consumidor estén comprendidos de Catorce Mil Doscientos Cincuenta y Un Délares de los
Estados Unidos de América (US$14,251.00) hasta Cincuenta Mil Dolares de los Estados
Unidos de América (US$50,000.00) o su equivalente en moneda nacional, hasta el 2.5%.

2. Para los préstamos para la adquisicion de viviendas cuyos precios de venta final al
consumidor estén comprendidos de Doce Mil Trescientos Cincuenta y Un Dolares, de los
Estados Unidos de América (US$12,351.00) hasta Catorce Mil Doscientos Cincuenta
Dolares de los Estados Unidos de América (US$14.250.00) o su equivalente en moneda

nacional, hasta el 3.0%.

3. Para los préstamos para la adquisicion de viviendas cuyos precios de venta final al
consumidor sean iguales o menores a Doce Mil Trescientos Cincuenta Doélares de los
Estados Unidos de América (US$12,350.00) o su equivalente en moneda nacional, hasta el
3.5%.

El beneficio establecido a la tasa de interés sera otorgado por un periodo de diez afios

contados a partir de la contratacion del crédito respectivo.

Articulo segundo: Reforma al articulo 39 de (Ley de reforma a la ley N° 677,Ley especial
para el fomento de la construccion de vivienda y a la Ley N° 428,Ley Orgéanica del
INVUR, 2017) el que se leera asi:
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Art. 39 Exoneracién tributaria a Vivienda

Se exonera del pago de todo tipo de tributos a las Viviendas de Interés Social, definidas
como tal conforme a la Ley N°. 677. Asimismo, se exonera las operaciones, los actos,
permisos de construccion, formalizacion e inscripcion de actos, contratos, escrituras,
tramite y autorizacion de planos, compra de materiales de construccién, herramientas y
equipos menores, asi como sus obras civiles de urbanizacion relacionadas, calificadas y

aprobadas por el INVUR.

Las certificaciones para gozar de este beneficio las emitird el INVUR y el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico, serviran para la exoneracion del Impuesto al Valor Agregado
por la compra de materiales de construccion, herramientas o equipos menores. EI INVUR y
el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico determinaran los parametros y procedimientos

para hacer efectivo este derecho, asi como para su seguimiento y evaluacion.

3.6.3 Reglamento de Urbanizacién y Fraccionamiento de Nicaragua.

Segun (Reglamento de Urbanizacién y Fraccionamiento de Nicaragua N°137, 1952) en el
articulo 4 expone sobre la tramitacion, cualquier persona natural o juridica interesada en
realizar la urbanizacion, debera presentar al Ministerio del Distrito Nacional, Seccion de
Ingenieria, en papel sellado de a veinte centavos (C$ 0.20), declaracion de interés de

urbanizar, la cual se tramitara una vez llenados los siguientes requisitos:

a) Uso a que esta destinada actualmente la propiedad.

b) Uso a que se destinara la urbanizacion, proyectada, especificando si es para fines

industriales, residenciales, comerciales, etc.

c) Aceptacion de las restricciones para uso de esos predios que imponga la Seccion
de Ingenieria del Distrito Nacional al urbanizador, para los adquirentes de lotes.
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d) Presentacion de Original y Copia del Plano de la urbanizacién proyectada en

escala 1:100 (métrico -decimal) el que debera mostrar sus linderos, orientacion y escala.

e) Nombre que se piensa dar a la urbanizacion y nombre del propietario.

f) Limites del area a urbanizarse, nombres de las propiedades vecinas y de las calles

adyacentes.

g) Planimetria de la nueva urbanizacion con la localizacion de calles, lotes,

servidumbres, parques, etc.

En el articulo 6 y 7 explica que sola la presentacion del Plano no faculta iniciar la

obra, ningun Plano se considerara aprobado sin la firma del Ministro del Distrito Nacional.

Articulo 8.- No podra realizarse ninguna urbanizacion de terrenos en areas que no
estén en condiciones de urbanizarse por la falta de instalaciones cercanas exigidas en el
presente Reglamento o por otras deficiencias sociales, econdémicas o fisicas analogas, a
menos que el urbanizador se comprometa a subsanarlas previamente por su cuenta, de

manera satisfactoria.

Articulo 9.- Cuando lo estimare conveniente para el mas ventajoso desarrollo de la
ciudad o vecindad, el Ministerio podra preparar un plan general de urbanizacion, que podra
abarcar varias parcelas pertenecientes a distintos duefios, pudiendo condonar el o los

terrenos necesitados por otros similares.

Articulo 10.- No se urbanizard parcela alguna cuando la forma de desarrollo
propuesta resulte ser inapropiada, a juicio del Ministerio del Distrito Nacional, por

cualquiera de las razones siguientes:
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a) Cuando el uso de los terrenos que se proyecta urbanizar no se ajuste al desarrollo

general ni ofrezca ninguna ventaja para la poblacion.

b) Cuando el uso de tales terrenos no se ajuste al Plan regulador.

¢) Cuando el disefio de la Urbanizacion no se ajuste a las condiciones topograficas

del terreno.

d) Cuando medie fianza para llevar a electo las obras que el presente Reglamento

sefiala, fianza que estara sujeta a la aprobacion del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 11.- En la parcelacion de los lotes para la venta a particulares, ninguno de
ellos podra exceder de treinta por cuarenta varas (30 x 40).

Articulo 12.- Queda terminantemente prohibido a un propietario de terreno

urbanizado, comprar o adquirir un lote igual o0 menor adyacente al adquirido.

Articulo 13.- Queda a cargo del urbanizador, la colocacién de sistemas de agua
potable, aguas negras, drenajes, pavimentacion de calles y avenidas, lo mismo que obras de

saneamiento necesarias a juicio del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 15.- Se procurard que el desarrollo futuro de la ciudad no se efectle
formando lineas de solares a lo largo y dando frente a las carreteras 0 caminos vecinales

existentes.

Articulo 16.- En todo caso no podra otorgarse permiso de urbanizacion a nadie que
no presente los poderes necesarios para llevarla a cabo o el titulo de la propiedad

debidamente legalizado.
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Articulo 17.- Cuando el predio a urbanizarse no tuviere acceso satisfactorio al resto
de la poblacién, tampoco podra darse permiso para la obra, salvo que el urbanizador las

subsanare satisfactoriamente rindiendo de previa fianza para llevarla a cabo.

Articulo 18.- El trazado de las calles y avenidas u otra via publica, estara de acuerdo
con el Plan General para el desarrollo de la vecindad y estara correlacionada con las

existentes.

Acrticulo 19.- En caso de que los planes sometidos comprendan solamente una parte
de la parcela del urbanizador, el Ministro del Distrito Nacional podréa exigir un proyecto

preliminar de la red de vias pablicas futuras para urbanizarse.

Articulo 20.- El ancho de vias o calles serd el siguiente:
Calles Principales: 20 metros

Calles Secundarias: 14 metros

Calles Residenciales: 20 metros

Avenidas: 14 metros

Boulevares o Paseos: 10 metros

Articulo 21.- Se construiran aceras a cada lado de la via publica, por cuenta del

urbanizador asi:

Calles Principales: 4 metros
Calles Secundarias: 2 metros
Calles Residenciales: 3 metros
Avenidas: 14 metros

Boulevares o Paseos: 3 metros

Las aceras en referencia seran construidas de hormigon, ladrillo de cemento u otro

material contable a juicio del Departamento de Ingenieria del Distrito Nacional.
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Articulo 22.- Los radios minimos de curvas horizontales de las vias publicas,

tomados en los ejes de las mismas, serdn como Se expresan a continuacion:

Calles Principales: 3.50 metros
Calles Secundarias: 2.50 metros
Calles Residenciales: 3.50 metros
Avenidas: 2 50 metros

Boulevares o Paseos: 2.80 metros

Articulo 23.- Entre toda curva y contra-curva se proveera una recta o tangente de

transicion cuya longitud minima seré asi:

Calles Principales: 3.50 metros
Calles Secundarias: 2.50 metros
Calles Residenciales: 3.50 metros
Avenidas: 2 50 metros

Boulevares o Paseos: 2.50 metros

Articulo 24.-Ninguna via publica tendrd una pendiente menor de 0.5%, y la
pendiente maxima serd, en Calles principales, Calles secundarias, Calles Residenciales,

Avenidas y Boulevares o paseos, segun el terreno que se urbanice.

Articulo 27.- El tamafio de las manzanas dependera del tipo de desarrollo y de las
condiciones existentes, pero en ningln caso debera ser menor de 120 metros o de permitir 2

hileras de lotes de no menos 50 metros entre las lineas de la propiedad.

Articulo 28.- Los lotes para residencia tendran no menos de 10 metros de ancho en

el limite de construccién.
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Articulo 29.- En toda urbanizacion se dejard, ademas del 5% del area total de la
urbanizacion, toda el area de las calles, avenidas o paseos, segun el Plano de Urbanizacion,

a beneficio del Distrito Nacional.

Articulo 34.- Las instalaciones de servicio de agua, seran colocadas a una distancia

no mayor de diez metros si no se indica en los planos la distribucion respectiva.

Articulo 35.- El urbanizador esta en la obligacion de colocar hidrante permisible y
tendran un barril de cuerpo cilindrico, con cuatro escapes de agua, sujetdndose a las

siguientes condiciones:

a) Cada hidrante tendrd por lo menos una conexion para el carro-bomba y dos

conexiones de dos y media pulgadas para manguera.

b) La distancia permisible de entre los hidrantes, seré de cien metros.

Articulo 37.- Para la colocacion de cloacas, deberan seguirse por las reglas
siguientes: colocar la tuberia en la misma zanja de las cloacas, el tubo de agua potable se
instalara en una fundacion solida excavada a un lado de la zanja. No se permitira que
ninguna tuberia de agua pase a través o entre en contacto con alguna de las cajas de
Registro del sistema de cloacas. La tuberia de agua debera ser enterrada a una profundidad

no menor de 0.50 metros.
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IV. HIPOTESIS.

Los habitantes de la urbanizacion Bosques de Juigalpan presentan insatisfaccion en
el precio de sus viviendas pese a la calidad deficiente de materiales con los que se

construyeron sus viviendas y calles dentro del proyecto habitacional.
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V. OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES.

Objetivos Especificos

Preguntas

Indicadores

Definir el precio promedio asignado por la
Asociacion para el Fomento al Desarrollo de
Nicaragua (AFODENIC) a la vivienda social de

“"Bosques de Juigalpan™

1. ;A través de que instancia se dio cuenta del proyecto de viviendas?

1.  Afodenic
2. Promotores___
Otros

3. Amigos
4, Familiares 5.

2. ¢Cudl es el precio que tiene su vivienda de Bosques de Juigalpan asignado por la
Asociacion para Fomento al Desarrollo Nicaragua (AFODENIC)? (Escriba el precio

en dolares)

“abierta”.

3. ¢Esta satisfecho con el precio de su vivienda?

Si No

4. Al momento de adquirir su vivienda contaba con capacidad de pago para las

mensualidades?

Si No

5. ¢ Tiene solvencia econdmica para obtener la escritura de su vivienda?

Si___ No

Describir la importancia de cada uno de los
componentes y servicios de la urbanizacién: agua
potable, energia domiciliar, alumbrado publico, doble
tratamiento en las calles, bordillos, cunetas, gradas,
andenes, reforestacion, instalacion de aguas negras y

planta de tratamiento.

6. ;Qué tan importante son los componentes y servicios de la urbanizacién para

usted?: marque con una X

Nada
importante

Poco
importante

Muy
importante

Productos y
servicios

Importante

1 2 3 4

1.Agua Potable

2.Energia
domiciliar

3.Alumbrado
publico

4. Doble
tratamiento en las
calles

5. Bordillos

6. Cunetas

7. Gradas

8.Andenes

9.Reforestacion

10. Instalacion de
aguas negras

11. Planta de
tratamiento

Nada Poco
importante importante

Importante

Muy
importante

1 2 3

4
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8. ¢Esta satisfecho con los servicios basicos de su vivienda?

Objetivos Especificos Preguntas Indicadores
7. ¢Los componentes y servicios que le brinda AFODENIC cumplen con sus Si___No___
expectativas?

Si No

9. ¢ Las condiciones ambientales son las idéneas por la cercania de las viviendas con

respecto a la planta de tratamiento?

Adecuadas___ Inadecuadas

10. ¢Usted considera que las viviendas de Bosques de Juigalpan cumplen con los

siguientes  aspectos basicos?:

1. Tamafio 4. Estética___ 7. Calidad___
2. Disefio___ 5. Accesibilidad (calles) __ 8. Servicios
bésicos

3. Comodidad 6. Punto de Ubicacién __ 9. Seguridad__

11.- (Cuél es el nivel de satisfaccion respecto a cada uno de los siguientes

Averiguar el precio real de las viviendas Sociales de

“"Bosques de Juigalpan™’, al afio 2018.

componentes?; Excelente
Excelente | Buena | Mala Pésima Buena
1. Precio Mala
2. Tamafio Pésima
3. Disefio
4. Comodidad
5. Calidad
6. Seguridad
7. Estética
12. ;Afodenic publicé alguna informacion relacionada con el preciode la | Si No

vivienda en su momento?

13. ¢(Cuando conoci6 el precio de la vivienda en base a qué realizo la

adquisicion?

3. Poder adquisitivo __
4. Otros

1. Necesidad de vivienda

2. Financiamiento disponible ___

14. ¢La adquisicion de la vivienda la realiz6 de contado o con

financiamiento?

Contado Financiamiento
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de Juigalpan?

2. Reforestacion

3.Limpieza general

Objetivos Especificos Preguntas Indicadores
15. En caso que usted realizd la adquisicion de su vivienda de contado, | US 11, 000 a US 14,000 US 15,000 a
¢ Cuanto fue el precio en délares? US18,000
US19,000a US22,000 _  US23,000amas___
16. ;La situacién actual del pais le permite cumplir con las cuotas establecidasenel | Si__ No
contrato?
Comparar precio real con el precio asignado por 17. (A qué plazo de financiamiento toma su vivienda? 1a 3 afios 4 a 6 afios
AFODENIC a la vivienda social de Bosques de 7 a 10 afios 11 a 14 afios
Juigalpan al afio 2018. 18. ¢Cual fue la tasa de interés estipulada en el contrato? 3% 4% 5%  NIS___
19. ¢Ha sufrido variaciones en la tasa de interés estipulada en el contrato? Si No
20. ;Qué deficiencia posee su vivienda Mala calidad en paredes
Tuberia de agua potable dafada
Mala calidad en piso
Desnivel en el piso
Humedad en pisos y/d paredes
Marcos de puertas dafiada
Brindar sugerencias segln hallazgos a los pobladores Sin muro de contencion en los andenes
de Bosques de Juigalpan. 21. ;Qué acuerdos no ha cumplido AFODENIC en el proyecto habitacional Bosque | 1. Calidad en la construccion ___ 4. Seguridad

5. Accesibilidad en las calles__

22. ;Qué expectativas del proyecto Bosques de Juigalpan no se concretaron?

1. Areas deportivas 5. Tiendas de ropa y calzado____
6. Ciber

7. Libreria

2. Parque
3. Supermercado

4. Puestode salud____ 8. Transporte colectivo_
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VI. DISENO METODOLOGICO.

6.1 Segun la finalidad

Se considera analitico porque evalta una presunta relacion causa-efecto, la causa es

los ““precios altos™" y el efecto el nivel de satisfaccion de los habitantes del proyecto.

6.2 Segun el alcance temporal

Investigacidn transversal ya que se estudia en un momento dado, el precio de las

viviendas en el 2018.

6.3 Segun el caracter de la medida

Investigacion cuantitativa, se centra fundamentalmente a los aspectos de
cuantificacion de los fendmenos utiliza la metodologia empirico-analitica y se sirve de
pruebas analitica para el analisis de datos. En esta investigacion analizaremos los datos

obtenidos de los diferentes componentes para poder comparar.

6.4 Poblacion.
Resefia Historica:

Bosques de Juigalpan nacio con intenciones de ser un proyecto social y reducir el
déficit habitacional de Juigalpa beneficiar a los sectores méas vulnerables: educacion, salud,
policias; Este proyecto de vivienda fue posible mediante operaciones de crédito de
AFODENIC, Paz y Tercer Mundo, Barceld Espafia y los 498 residentes que firmaron el
contrato. Fue inaugurado en 2007, y era un proyecto para personas de escasos recursos,

pero con un sueldo que les permitiera pagar las cuotas, representa una inversion de seis
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millones de dolares, obtenidos por AFODENIC con la Fundacién Barcel6. Se construyeron
500 casas con un valor cada una de 11 mil ddlares, para ser pagados en 14 afios, con tasas

de interés del cuatro por ciento anual.

A inicios contaba con el supermercado: “~“Tiangue Cocibolca™ ya que debido a
escases de productos los habitantes dejaron de realizar sus compras y este cerro
operaciones, aun cuenta con un preescolar: ““Jardines de Juigalpan™ y una oficina de
vivienda que esté al servicio de la comunidad para quejas sugerencias y realizar los pagos

de la vivienda.

Descripcion del lugar:

Bosques de Juigalpan esta ubicado en el Municipio de Juigalpa del departamento de
Chontales, al lado del Barrio Santa Ana, su area total es de 28.6 Manzanas. Desde los
puntos mas altos podemos apreciar las cordilleras de Amerrisque al este y a las faldas esta
la bella ciudad, sobresaliendo la catedral y al oeste las serranias de Hato Grande que
colinda con el Lago de Nicaragua. El cielo azul, sus verdosos céspedes frondosos arboles, y
sus acogedoras casas hacen que los pobladores se sientan fuera de la cuidad por la
tranquilidad y su clima fresco, por las tardes escuchamos las campanas de la Parroquia San

Francisco de Asis.

Cantidad de poblacion en estudio

NuUmero de Viviendas: 498
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Tabla 5. Medidas de Viviendas de Bosques de Juigalpan.

Cuadro de areas
Areas Metros cuadrados
porche 8.60
Sala 7.09
Comedor 6.46
Cocina 5.83
Dormitorio 1 9.23
Dormitorio 2 9.23
Servicio Sanitario. 3.23
Lavandero 6.00
Total 55.67

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios.

Altura minima del nivel de piso terminado (NPT) 2.30 mts techo inclinado
Area minima de ventana 15% del 4rea total (29%)
Retiros: Frontal — 2.00
Lateral — 2.00
Trasero — 3.00 (10.00)
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6.5 Muestra
Tipo de muestreo:

Para definir el tamafio de la muestra se aplico un criterio estadistico, cuya férmula

es:
Z%xp(1-p)
N=——se—r
1+(EBA7D),
Donde:
n: tamafio de la muestra.
N: Poblacion-Censo
Z: Nivel de Confianza
e; error de estimacion
p: probabilidad a favor
g: Probabilidad en contra
Datos:
n?
N: 498
Z:95% =1.96.
e : 8%=0.08.
p: 0.50.
g: 0.50.
Datos:
n: 116
El tamafio de la muestra es de: 116 propietarios de las viviendas de Bosques de
Juigalpan.

6.6 Instrumento

6.6.1 Encuesta
La encuesta seria el "método de investigacion capaz de dar respuestas a problemas

tanto en términos descriptivos como de relacion de variables, tras la recogida de
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informacidn sistematica, segun un disefio previamente establecido que asegure el rigor de la

informacion obtenida™ (Buendia, Colas Bravo, & Hernandez, 1998).

Esta encuesta se concluy6 con un total de 22 preguntas dentro de las cuales 21 preguntas
fueron cerradas y 1 pregunta abierta y se aplic6 a 116 habitantes propietarios de las

viviendas de Bosques de Juigalpan.

6.6.2. Validacion del instrumento.

La validacion del instrumento (encuesta) se solicitd de su valoracion a tres docentes
de la Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua-Farem Chontales:
Msc. Avaro Guevara, Msc. Eveling Urbina Arana, Dra. Teresita Rivas Amador, docentes
de la Facultad Regional Multidisciplinaria de Chontales (FAREM) y ubicados en el
Departamento de Ciencias Econdmicas y Administrativas, quienes imparten asignaturas de
contabilidad general, auditorias, sistemas contables, contabilidad de costos agropecuarios y

expertos en estudios investigativos, no forman parte de la muestra en estudio.

Como resultado de la validacion del instrumento se modifico la estructura de la encuesta, se
redujo el nimero de preguntas abiertas, se eliminaron preguntas que no correspondian al
enfoque de la investigacion pasando de treinta a veintidos preguntas, incluyendo nuevos
indicadores pasando de ser “muy interesante” a “muy importante” , se redisefio el cuadro
de la importancia de los componentes de la urbanizacion y en ciertas preguntas de “si y no”
se incluyeron nuevos indicadores, se estipularon los rangos de precios de las viviendas para

un mejor analisis.

6.6.3. Procesamiento de la informacion.

Durante el proceso de investigacion se ejecutaron las operaciones necesarias para
convertir los datos en informacion significativa desde los documentos fuentes se prepara un
informe que servira como base para tomar decisiones en orden logico y acorde al bosquejo.

También utilizaremos los siguientes elementos:
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Hardware son todos los componentes y dispositivos fisicos y tangibles y se dividen
en: Hardware Basico son las piezas fundamentales e imprescindibles para que la
computadora funcione: placa, unidad de control, disco duro, memoria RAM etc.
SOFTWARE es el soporte logico e inmaterial que permite que la computadora pueda
desempefar tareas inteligentes, dirigiendo a los componentes fisicos o hardware con

instrucciones y datos a través de diferentes tipos de programas este se divide en:

Software de aplicacidn, son los programas disefiados para o por los usuarios para facilitar la
realizacion de tareas especificas en la computadora, como pueden ser las aplicaciones
ofimaticas ,procesador de texto(Word), hoja de célculo(Excel), programa de
presentacion(PowerPoint), sistema de gestion de base de datos(Spss),ademas de memoria
USB y camara digital. Una vez obtenidas la informacion de las encuestas se procesan en el
programa estadisticos SPSS para obtener una mejor vision y poder analizar en forma légica

el fendmeno en estudio de la investigacion.

f —ld = —) ) -

— Adobe
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VII. ANALISIS DE RESULTADOS

Se presenta el analisis de resultados del instrumento aplicado en la presente investigacion,
con una participacion de 116 encuestados.

7.1. Definir el precio promedio asignado por la Asociacién para el Fomento al
Desarrollo de Nicaragua (AFODENIC) a la Vivienda Social de “"Bosques de
Juigalpan™.

Tabla 6. ¢ A través de que instancia se dio cuenta del proyecto de viviendas?

Frecuencia |Porcentaje

Afodenic 31 26.7
Promotores 20 17.2
Amigos 34 29.3
Familiares 19 16.4

Otros 10 8.6

Total 114 98.3
Perdidos 2 1.7

Total 116 100.0

Fuente: Investigacién propia Naara Odily Vivas Rios

*Perdido: persona que no contestaron la pregunta.

El 29.3% de los encuestados se dieron cuenta a través de amigos y 26.7% por AFODENIC,
17.2%, por promotores, 16.4% por familiares y el 8.6% por otras instancias.
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan” por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Tabla 7. (Cudl es el precio que tiene su vivienda de Bosques de Juigalpan asignado

por la Asociacion para el Fomento al Desarrollo de Nicaragua (AFODENIC)? precio

en dolares
Estadisticos
N |Validos 116
Perdidos |0

Media 15365.52
Moda 14000
Minimo 10600
Maximo 29000

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

El precio minimo de viviendas: U$ 10,600, precio maximo: U$ 29,000 ddlares, precio méas

constante: U$ 14,000.

El precio medio del total de viviendas es de U$ 15,365.52 ddlares.

Gréfico 1.Precio de las viviendas de Bosques de Juigalpan

Histograma
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-
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Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
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Tabla 8. ¢ Esta satisfecho con el precio de su vivienda?

Frecuencia |Porcentaje
Si 48 41.4
No 67 57.8
Total 115 99.1
Perdidos |1 .9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacién propia Naara Odily Vivas Rios
*Perdido: persona gque no contestaron la pregunta.

Existe una insatisfaccion de un 57.8% de los encuestados y un 41.4% se encuentran

satisfecho con el precio de su vivienda.
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Tabla 9. ¢ Al momento de adquirir su vivienda contaba con capacidad de pago
para las mensualidades?

Frecuencia |Porcentaje
Si 109 94.0
No 3 2.6
Total 112 96.6
Perdidos |4 3.4
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
*Perdido: persona que no contestaron la pregunta.

El 94% por ciento de los encuestados cuentan con capacidad de pago y un 2.6% por ciento

no tienen capacidad para asumir las mensualidades de la vivienda.
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Tabla 10. ¢ Tiene solvencia econémica para obtener la escritura de su vivienda?

Frecuencia |Porcentaje
Si 55 47.4
No 57 49.1
Tienen escritura. |4 3.4
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

El 49.1% de los encuestados no tienen solvencia econdémica para poder obtener la escritura
de su vivienda, un 47.4% por ciento si tienen solvencia y un 3.4% por ciento no
respondieron porque ya inscribieron su escritura en el registro de la propiedad.
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7.2. Describir la importancia de cada uno de los componentes y servicios de la
urbanizacion: agua potable, energia domiciliar, alumbrado publico, doble
tratamiento en las calles, bordillos, cunetas, gradas, andenes, reforestacion,
instalacion de aguas negras y planta de tratamiento.

Grafico 2. {Qué tan importante son los componentes y servicios de la urbanizacion para usted?:

Importancia de los componentes y servicios basicos de la urbanizacion
Bosques de Juigalpan

Planta de tratamiento 17,20 79,30
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Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
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Los componentes muy importantes para los encuestados son: agua potable, energia
eléctrica, alumbrado publico, instalacion de aguas negras, planta de tratamiento, doble
tratamientos en las calles, los componentes importantes bordillos, cunetas, gradas, andenes

y reforestacion.
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Tabla 11. ¢Los componentes y servicios que le brinda AFODENIC cumplen

con sus expectativas?

Frecuencia |Porcentaje
Si 28 24.1
No 87 75.0
Total 115 99.1
No respondieron 1 .9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios.

Un 75 % de los encuestados consideran que los componentes y servicios que brinda

AFODENIC no cumplen con las expectativas planteadas al inicio de proyecto,24.1 %

considera que si cumplen con las expectativas y el 0.9% no respondieron.
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Tabla 12. ¢ Esta satisfecho con los servicios basicos de su vivienda?

Frecuencia |Porcentaje

Si 88 75.9
No 28 24.1
Total |116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

Con respecto a la satisfaccion de los servicios basicos un 75.9% de los encuestados estan
satisfechos y 24.1% no se encuentran satisfechos con los servicios basicos de su vivienda.
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Tabla 13. ¢Las condiciones ambientales son las

viviendas con respecto a la planta de tratamiento?

idéneas por la cercania de las

Frecuencia |Porcentaje
Adecuadas 15 12.9
Inadecuadas 101 87.1
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

El 87.1% de encuestados respondieron que las condiciones ambientales son inadecuadas

respecto a la ubicacion de la planta de tratamiento. El 12.9% respondieron que son

adecuadas porque la ubicacién de su vivienda se encuentra lejos de la planta de tratamiento.

Lic. Naara Odily Vivas Rios

90



Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan” por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Tabla 14. ¢ Usted considera que las viviendas de Bosques de Juigalpan cumplen con

los siguientes Aspectos bésicos?

Tamano

Disefio

Comodidad

Estética
Accesibilidad(Calles)
Punto de Ubicacion
Calidad

Servicios basicos

Seguridad

33
32
25
17
38
80
17
89
31

32.7%
31.7%
24.8%
16.8%
37.6%
79.2%
16.8%
88.1%
30.7%

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

Las viviendas cumplen con los siguientes aspectos basicos como: servicios basicos con

88.1% de encuestados, punto de ubicacion 79.2%. Accesibilidad en las calles, tamafio,

disefio y seguridad estan en un rango de 37.6% Yy 30.7 %, estética y calidad se encuentran

en un porcentaje minimo del 16.8% cada uno por lo que para los encuestados estos aspectos

basicos no son cumplidos en las viviendas.
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Grafico 3. ¢Cual es el nivel de satisfaccion respecto a cada uno de los siguientes

componentes?

Nivel de sastifaccidon de los componentes de las viviendas de
Bosques de Juigalpan

60
0 49
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3940 2 4l
40
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1,7 0,9 1 2 2 2 1 2 3 3
0 - — — - - - — - || |
Precio Tamafo Disefio Comodidad Calidad Estética

M Excelente M Buena Mala Pésima M Perdidos

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

*Perdido: persona que no contestaron la pregunta.

Fue analizada mediante grafico de columnas porque permite ver con claridad y de manera
agrupada el nivel de satisfaccion o insatisfaccion de los encuestados con los componentes
de la urbanizacion, un 44.8% de los encuestados opinaron que el precio es bueno, 31.9 % el
precio es pésimo y 20.7% el precio es malo.

Respecto al tamafio de la vivienda un 40% opinaron es malo, 39% es bueno y 21% es
pésimo. Respecto al disefio el 42% opind que es malo, 33% es bueno y 22% pésimo. La
comodidad es en un 45% mala, 28% pésima, 24% pésima. En la calidad 49% es mala, 28%

pésima, 21% buena. Con la estética el 41% opino6 que es mala, 30%pesima y 23%buena.
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7.3.  Averiguar el precio real de las Viviendas Sociales de “~“Bosques de

Juigalpan™, al afio 2018.

Tabla 15. ;AFODENIC public6 alguna informacion relacionada con el precio de la

vivienda en su momento?

Frecuencia |Porcentaje
Si 55 47.4
No 53 45.7
Total 108 93.1
Perdidos |8 6.9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
*Perdido: persona que no contestaron la pregunta

El 47.4% asegura que si fueron publicados los precios de las viviendas, el 45.7% por ciento
opiné que AFODENIC no publicé informacion relacionada al precio y 6.9% son valores

perdidos a causa que no sabe o no respondio la interrogante.
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Tabla 16. ¢Cuando conocio el precio de la vivienda en base a qué realizd la

adquisicion?
Frecuencia |Porcentaje
Necesidad de vivienda 90 77.6
Financiamiento disponible 12 10.3
Poder adquisitivo 6 5.2
Otros 8 6.9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

La adquisicion se realiz en base a la necesidad de vivienda con un 77.6%, un 10.3 % por

financiamiento disponible, 6.9% por otros factores y 5.2% por poder adquisitivo.
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Tabla 17. ¢ La adquisicion de la vivienda la realizé de contado o con financiamiento?

Frecuencia |Porcentaje
|Contado 12 10.3
Financiamiento 102 87.9
Total 114 98.3
Perdidos 2 1.7
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
*Perdido: persona que no contestaron la pregunta.

El 87.9% adquiri6 la vivienda por medio de financiamiento y un 10.3% de contado.
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Tabla 18. ¢En caso de que usted realizd la adquisicion de su vivienda de

contado?,¢; Cuanto fue el precio en délares?

Frecuencia |Porcentaje
U$ 11,000 a U$ 14,000 3 2.6
U$ 15,000 a U$ 18,000 2 1.7
U$ 19,000 a U$ 22,000 1 9
U$ 23,000 a mas 3 2.6
Total 9 7.8
Adquiridas por financiamiento 107 92.2
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

El 7.8% de las personas adquirieron de contado su vivienda de los cuales 2.6% el rango
de precio fue entre U$ 11,000 a U$ 14,000 dolares, 2.6% a U$ 23,000 a més y solamente
un 1.7 y 0.9 por ciento fue de U$ 15,000 a U$ 18,000 y U$ 19,000 a U$ 22,000

respectivamente. El porcentaje de 92.2% no es relevante puesto que solo iban a responder

las personas que compararon de contado las viviendas.
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7.4.  Comparar precio real con el precio asignado por AFODENIC a la

Vivienda Social de Bosques de Juigalpan al afio 2018.

Tabla 19. ¢La situacion actual del pais le permite cumplir con las cuotas

establecidas en el contrato?

Frecuencia |Porcentaje
Si 42 36.2
No 37 31.9
Viviendas canceladas |37 319
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

De acuerdo a la situacion actual del pais se puede observar que un 36.2% tiene capacidad
de pago, 31.9% no tiene capacidad de pago, y 31.9% de los encuestados sus viviendas se

encuentran canceladas.
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Tabla 20. ¢ A qué plazo de financiamiento tomé su vivienda?

Frecuencia |Porcentaje

1 a 3 afios 3 2.6

4 a 6 afnos 9 7.8

7 a 10 afos 34 29.3

11 a 14 afios 59 50.9

Total 105 90.5
Perdidos 11 9.5

Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
*Perdido: persona gque no contestaron la pregunta.

Establecieron diferentes plazos de financiamiento el 50. 9% de encuestados tomaron su

vivienda de 11 a 14 afios que fue el plazo méaximo, el 29.3% tomaron su vivienda de 7 a 10

anos, 7.8% de 4 a 6 afios y el 2.6% de 1 a 3 afios.
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Tabla 21. ;Cuél fue la tasa de interés estipulada en el contrato?

Frecuencia |Porcentaje
3% 19 16.4
4% 43 37.1
5% 10 8.6
N/S 44 37.9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios
*NS: persona que no saben.

La tasa de interés estipulada en el contrato segun los encuestados es 4% con un 37.1%. El
37.9% de los encuestados no sabe cuél fue la tasa aplicada. EI 16.4% opin6 que fue 3 %. El

8.6% de encuestados respondieron que se estipul6 el 5% en la tasa de interés.
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Tabla 22. ;Ha sufrido variaciones en la

contrato?

tasa de interes estipulada en el

Frecuencia |Porcentaje
Si 87 75.0
No 14 121
Desconocen 15 12.9
Total 116 100.0

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

El 75% asegura que la tasa de interés ha sufrido cambios, 12.1% de encuestados

respondieron que no ha sufrido variaciones y 12.9 % de los encuestados desconocen.
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7.5.  Brindar sugerencias segun hallazgos a los pobladores de Bosques de

Juigalpan.

Tabla 23. ;Qué deficiencia posee su vivienda

?

Respuestas | Porcentaje

N° de casos
Mala calidad en paredes 81 77.9%
Tuberia de agua potable dafiada 38 36.5%
Mala calidad en piso 91 87.5%
Desnivel en el piso 87 83.7%
Humedad en pisos y paredes 62 59.6%
Sin muro de contencion en los andenes 38 36.5%

Fuente: Investigacién propia Naara Odily Vivas Rios

Entre las principales deficiencias en las viviendas, los encuestados mencionan que son:

mala calidad en el piso con 87.5%, desnivel en el piso 83.7%, mala calidad en paredes

77.9% y humedad en pisos y paredes 59.6% tuberia de agua potable dafiada y sin muros

de contencion en los andenes con un 36.5 % cada uno.
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Tabla 24. ;Qué acuerdos no ha cumplido AFODENIC en el Proyecto

Habitacional Bosques de Juigalpan?

Respuestas | Porcentaje

N° de casos
Calidad en la construccion 86 75.4%
Reforestacion 77 67.5%
Limpieza general 97 85.1%
Seguridad 99 86.8%
Accesibilidad en las calles 105 92.1%

Fuente: Investigacion propia Naara Odily Vivas Rios

Accesibilidad en las calles con un 92.1% de los encuestados, seguridad con el 86.8%,

limpieza general con 85.1% calidad en la construccion con 75.4% vy reforestacion con el

67.5%
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Tabla 25. (Qué expectativas del Proyecto Bosques de Juigalpan no se

concretaron?

Respuestas
N° Porcentaje de casos
Areas deportivas 112 97.4%
Parques 113 98.3%
Supermercado 110 95.7%
Puesto de salud 93 80.9%
Tienda de ropa y calzado 44 38.3%
Ciber 44 38.3%
Libreria 44 38.3%
Transporte colectivo 57 49.6%

Fuente: Investigacién propia Naara Odily Vivas Rios

No se concretaron parque con 98.3% de los encuestados, areas deportivas con 97.4%,

supermercado 95.7% puesto de salud 80.9%.
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VIll. CONCLUSIONES

Existe una insatisfaccion de los encuestados del 57.8%, no estan de acuerdo con el precio
asignado a su vivienda social en Bosques de Juigalpan. Un 41.4% se encuentran satisfecho
con el precio que AFODENIC asign6 a su vivienda. Con estos datos estoy aceptando mi
hipdtesis que propuse al inicio de la investigacion: Los habitantes de la urbanizacion
Bosques de Juigalpan presentan insatisfaccion en el precio de sus viviendas pese a la
calidad deficiente de materiales con los que se construyeron sus viviendas, y las calles

dentro del proyecto habitacional.

El precio minimo de viviendas: U$ 10,600, precio maximo: U$ 29,000 dolares, precio mas
constante: U$ 14,000. El precio medio del total de viviendas es de U$ 15,365.52 ddlares.

Un 44.8% de los encuestados opinaron que el precio es bueno, 31.9 % el precio es pésimo y
20.7% el precio es malo, a pesar que el porcentaje mayoritariamente lo tienen los
encuestados que opinan que el precio es bueno al analizar los porcentajes de precio pésimo
y malo podemos determinar un porcentaje de 52.6% de los encuestados que presentan

insatisfaccion en el precio de vivienda.

Respecto al tamafio de la vivienda un 40% opinaron es malo. El disefio el 42% de los
encuestados considera es malo. La comodidad es en un 45% mala. En la calidad 49% es
mala. Con la estética el 41% respondieron que es mala.

Entre las principales deficiencias en las viviendas, los encuestados mencionan que son:
Mala calidad en el piso y desnivel, mala calidad en paredes, humedad en pisos y paredes,

tuberia de agua potable dafiada y sin muros de contencion en los andenes.

Dentro de los acuerdos que no ha cumplido AFODENIC en el proyecto habitacional son:
Accesibilidad en las calles, seguridad, limpieza general, calidad en la construccion y

reforestacion.
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En la ciudad de Juigalpa, municipio de Chontales, Bosques de Juigalpan es el primer
proyecto habitacional que cuenta con alumbrado publico, cunetas, andenes, gradas, areas
verdes, instalacion de aguas negras y planta de tratamiento de aguas.

Se considera que la mayor parte de los habitantes de Bosques de Juigalpan, en un inicio
aprovecharon la oportunidad brindada con el financiamiento de parte de AFODENIC con
capital extranjero de tener su vivienda digna, aunque el precio no era tan barato, la mayoria
de los habitantes se arriesgaron y adquirieron las viviendas, lo que al poco tiempo de
habitarlas se dieron cuenta que las viviendas presentaban deficiencia en su disefio
construccion y presentacion, se considerd no valia el precio por el cual firmaron contrato,
se comprometieron a cancelar hasta la Ultima cuota en el plazo establecido con
AFODENIC.

Otro aspecto muy importante es que a las calles en un inicio se le aplicé doble tratamiento,
éstas en poco tiempo se arruinaron y dejaron al descubierto el macadam y baches en toda la
via de acceso a la urbanizacién, perdiendo la estética al descuidarse totalmente.

AFODENIC no brindé reparacién a las calles para el uso de vehiculos, solo dio limpieza a
las calles donde unicamente se recogian las arenas Yy tierras arrastradas por la erosién
hidrica; aunque cada propietario se comprometio a pagar un valor fuera del contrato de la

vivienda por el doble tratamiento, la mayoria lo cancelaron en el plazo establecido.

No existe sefializaciones en las calles.
No existe sefializacion de hidrantes.

Existe una uniformidad urbanistica.
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IX. RECOMENDACIONES

De acuerdo a los resultados obtenidos en la aplicacion del instrumento (Encuesta) y de
acuerdo a los objetivos planteados en esta investigacion y la conclusion, se considera

necesario se lleven a cabo las siguientes recomendaciones.

AFODENIC:

v' Antes de ofertar una vivienda se debe analizar el precio, tamafio, disefio,
comodidad, calidad en la construccion para evitar insatisfacciones del adquiriente,
porgue estas viviendas en su mayoria fueron adquiridas en base a la necesidad de la

vivienda y financiamiento disponible.

v En proyectos habitacionales se debe administrar los materiales de manera eficiente
y supervisar la calidad de éstos, para las construcciones de viviendas que en un

futuro seran patrimonio familiar.

v Segun las Normas Técnicas Obligatorias Nicaragiiense las plantas de tratamientos
deben ser colocadas a 1,000 mts fuera de la urbanizacion y en contra de la direccion
del viento, para evitar condiciones ambientales inadecuadas como malos olores
afectando a la poblacion mas vulnerable, con la supervision de la unidad ambiental
de la Alcaldia Municipal, MINSA y MARENA.

v El doble tratamiento en las calles no es el adecuado para una urbanizacién. Se debe
realizar carpeta asfaltica, adoquinamiento 0 suelo cemento para darle buena

presentacion a la urbanizacion, y los habitantes estén satisfechos por lo adquirido.

v' A futuros proyectos habitacionales realizar Plan de Gestion Ambiental para

comprobar la realizacion de las medidas de prevencion, correccion y compensacion
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del medio ambiente, propuestas en la ejecucion del proyecto.

v Realizar las debidas sefalizaciones de transito vehicular en todas las vias para evitar
accidentes.

v Realizar sefializaciones de hidrantes para que puedan ser localizados con mayor

facilidad en casos de emergencias.

v En futuros proyectos habitacionales se podran presentar tres modelos de viviendas

para evitar la uniformidad urbanistica.

Habitantes de Bosques de Juigalpan:

v' Antes de adquirir una vivienda se debe analizar el precio, tamafio, disefio,
comodidad, calidad en la construccion para evitar insatisfacciones del adquiriente,
porque estas viviendas en su mayoria fueron adquiridas en base a la necesidad de la

vivienda y financiamiento disponible.

v A los habitantes de Bosques de Juigalpan se les recomiendan mantener limpias las
calles, cunetas, andenes, areas verdes, boulevard y reforestar con plantas

ornamentales que le den estética y belleza.

v Gestionar ante la autoridad competente: Alcaldia Municipal de Juigalpa Chontales,
la reparacion y el mantenimiento de las calles en toda la urbanizacion como derecho

que fue pagado, y la obligacion de la municipalidad descrito en la Ley 40.

v Gestionar ante AFODENIC la limpieza de las calles y reforestacion de areas verdes

y boulevard.
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XI1. ANEXO
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Anexo 1. Cronograma de actividades

2018 2019
N° ACTIVIDADES

Agosto | Septiembre | Octubre Noviembre |Diciembre |Enero Febrero Marzo Abril Mayo | Junio

Disefio de Investigacion

Definir problema de
1| investigacion

Formular Hipétesis e
2 | interrogantes

Formular definiciones
3 | operacionales.

Disefiar instrumento de
4 | evaluacion.

5 | Ajuste del Anteproyecto.

Protocolo de
11 | Investigacion.

Introduccion,
Antecedentes, y
6 | Justificacion.

Delimitar problema de
7 | investigacion.

8 | Objetivos
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Esquema marco teorico

10

Operacionalizacion de
variables

11

Disefio de la investigacién
cuantitativa

Validacion y aplicacién
del Instrumento

12

validacién y aplicacion
de: Encuesta

13

Procesamiento de la
informacion

X

14

Analisis de los datos

15

Conclusiones

16

Recomendaciones

17

Siglas

18

Bibliografia y Web grafia

19

ANexos

Entrega de informe
borrador

Defensa
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Anexo 2. Encuesta

Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua Facultad Regional
Multidisciplinaria FAREM — CHONTALES

ENCUESTA

Soy estudiante de la Maestria en Contabilidad con énfasis en Auditoria y realizo un

estudio investigativo sobre:

Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le
ha asignado a su vivienda social en el municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio
2018.

La informacion brindada sera de mucha ayuda para cumplir los objetivos planteados y sus
repuestas seran tratadas de forma ANONIMA, es importante que responda con total
sinceridad. Muchas gracias.

1. ;A través de que instancia se dio cuenta del proyecto de viviendas?

3. Afodenic 3. Amigos
4. Promotores_ 4. Familiares 5. Otros

2. ¢Cuadl es el precio que tiene su vivienda de Bosques de Juigalpan asignado por la
Asociacion para Fomento al Desarrollo Nicaragua (AFODENIC)? (Escriba el precio en
dolares) “abierta”.
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3. ¢Esta satisfecho con el precio de su vivienda?

Si___ No

4. Al momento de adquirir su vivienda contaba con capacidad de pago para las
mensualidades?

Si___ No

5. ¢ Tiene solvencia econdmica para obtener la escritura de su vivienda?

Si___ No

6. ¢Qué tan importante son los componentes y servicios de la urbanizacién para usted?:
marque con una X

Nada Poco Importante | Muy
importante importante importante
1 2 3 4

1. Agua potable
2. Energia eléctrica
3. Alumbrado
publico
4. Doble
tratamiento en
las calles
Bordillos
Cunetas
Gradas
Andenes
Reforestacion
10. Instalacion de
aguas negras
11. Planta de
tratamiento

©| o N,

7. ¢Los componentes y servicios que le brinda AFODENIC cumplen con sus expectativas?

Si No
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8. ¢Esta satisfecho con los servicios basicos de su vivienda?

Si___ No

9. ¢Las condiciones ambientales son las idoneas por cercania de las viviendas con respecto
a la planta de tratamiento?

Adecuadas Inadecuadas

10. ¢Usted considera que las viviendas de Bosques de Juigalpan cumplen con los siguientes
aspectos basicos?:

1. Tamafio 4. Estética 7. Calidad
2. Disefio 5. Accesibilidad (calles) 8. Servicios basicos
3. Comodidad 6. Punto de Ubicacion 9. Seguridad

11.- ;Cuadl es el nivel de satisfaccion respecto a cada uno de los siguientes componentes?:

Marque con una X debajo de cada item.

Excelente Buena Mala Pésima

8. Precio
9. Tamafio
10. Disefio
11. Comodidad
12. Calidad
13. Seguridad
14. Estética
12. ¢ Afodenic publicé alguna informacion relacionada con el precio de la vivienda en su
momento?

Si___ No
13. ¢Cuéndo conocio el precio de la vivienda en base a que realizo la adquisicion?
1. Necesidad de vivienda 3. Poder adquisitivo

2. Financiamiento disponible 4. Otros
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14. ;La adquisicion de la vivienda la realizé de contado o con financiamiento?
Contado Financiamiento

15. En caso que usted realizo la adquisicion de su vivienda de contado, ¢Cuanto fue el
precio en dolares?

US 11, 000 a US 14,000 US 15,000 a US 18,000
US 19,000 a US 22,000 US 23,000 a mas

16. ¢ La situacion actual del pais le permite cumplir con las cuotas establecidas en el
contrato?

Si__ No

17. ¢ A qué plazo de financiamiento tomo su vivienda?

1 a3afos 4 a 6 afos
7 a 10 afios 11 a 14 afos

18. ¢Cual fue la tasa de interés estipulada en el contrato?

3%__ 4% 5%

19. ¢Ha sufrido variaciones en la tasa de interés estipulada en el contrato?

Si No

20. ¢Qué deficiencia posee su vivienda?

1. Mala calidad en paredes

Tuberia de agua potable dafada

Mala calidad en piso

Desnivel en el piso

Humedad en pisos y paredes

Sin muro de contencion en los andenes

ok wN

Lic. Naara Odily Vivas Rios 121



Nivel de satisfaccion de los Habitantes de "Bosques de Juigalpan” por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

21. ;Qué acuerdos no ha cumplido AFODENIC en el proyecto habitacional Bosque de
Juigalpan?

1. Calidad en la construccion 4. Seguridad
2. Reforestacion 5. Accesibilidad en las calles
3. Limpieza general

22. ;Qué expectativas del proyecto Bosques de Juigalpan no se concretaron?

1. Areas deportivas____ 5. Tiendas de ropa y calzado__
2. Parque_ 6. Ciber

3. Supermercado__ 7. Libreria__

4. Puesto de salud___ 8. Transporte colectivo_
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Anexo 3. Evidencias Fotograficas

1.- Fotografia del area utilizada para deporte en Bosques de Juigalpan

Fuente: fotografia tomada por Naara Odily Vivas Rios
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

2.-Fotografia del Preescolar de Bosques de Juigalpan

Fuente: fotografia tomada por Naara Odily Vivas Rios
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

3.-Fotografia de donde fue Supermercado Tiangue Cocibolca

— .
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L . |
'. 4. Corregir iluminacion X

, = "

&

/4

Fuente: fotografia tomada por Naara Odily Vivas Rios
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

4.- Fotografia de la rotonda Bosques de Juigalpan

Fuente: fotografia tomada por Naara Odily Vivas Rios
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

5.- Fotografia del modelo original de vivienda Bosques de Juigalpan

Corregir iluminacion X

Fuente: fotografia tomada por Naara Odily Vivas Rios
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

6. Fotografia Satelital de Bosques de Juigalpa
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Fuente: Google mapas
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de "Bosques de Juigalpan” por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Anexo 4 Mapa del Residencial Bosques de Juigalpan.
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Nivel de satisfaccion de los Habitantes de "Bosques de Juigalpan” por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

Anexo 5 Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales en Nicaragua.

{ENACAL

PLANTAS DE TRATAMIENTO DE AGUAS

|
EPARTAMENTO | LOCALIDAD SISTEMA No.UNIDADES | FOBLACION | COX | ik | CAUDAL | o
1. Chinandega Lagunas de 2MODULOS .
Cementerio Esabizaion | (Prime Seond) | gu gmg Lol g
2. Chinandega / Lagunas de 2MODULOS ! Parshal : Rio A
CHINANDEGA Hospital Estabilizacidn {Prim + Secund)
L . 1 MODULO . ) .
3. Chichigalpa T. Imhoff + Bicfittro (Imhoft + Biofitro) 2085 33 V. Triang. Rio La Zopilatera
4. ElViejo T. Imhoff + FAFA 2MODULOS 17,696 2528 | V.Trang | 1,143 |RioViejo
. . Lagunas de 2MODULOS .
5. Ledn/Sutiava Estabilzacion (Prim + Secund) Parshall | 8986 |Rio Chiguito
. . Lagunas de 2 MODULOS (Prim +
6 Len/Sanlso | ophiipagen | Seound +Madurag) | 002 19307 | Parshal | 2765
. Lag. de Estabilizacion + | 2 Prim +1 Secund + o
7. Ledn/ElCocal macréiias 2 macrdiitas Parshall | 3,535 |Rio Chiquito
LEON . Fosa Sept. + FAFA +
8. Ledn/ San Carlos zanja nfitracio 1 MODULO 2,000 No 260 | Rio Pochote
9. LaPaz Ceniro Fosa Séptica + FAFA 4 MODULOS 6,804 972 [ V.Triang. | 384 | Cauce Natural/ Infitracion
10. Nagarote /Santa 1 MODULO ) .
Elena Lagunas de (Prim + Secund) 1879 1697 L 713 | Rio Obrnip
11. Magarote / El Estabilizacion 1 MODULO (Prim + ’ ’ . .
Pairiarca Secund) No 1,106 | Rio Obraje
Lagunas de 1 MODULO .
MADRIZ 12. Somoto Estabiizacién (Pim-+ Secund) 7,033 1182 | Parshall | 1,165 |Cauce/Rio Coco
) Lagunas de IMODULOS . ,
¢ ESTEL 13. Esteli Estabilizacion (Prim + Secund) 48,560 9,144 Parshall | 8260 |RioEsteli
JUEVA SEGOVIA | 14. Ocotal Fosa Séptica + FAFA 9MODULOS 5,266 91 V.Triang. | 1,984 | Cauce/Rio Coco

Fuente: Taller regional de tratamiento sostenible de aguas residuales

Lic. Naara Odily Vivas Rios

130




Nivel de satisfaccion de los Habitantes de “"Bosques de Juigalpan™ por el precio que se le ha

asignado a su Vivienda Social en el Municipio de Juigalpa, Chontales durante el afio 2018.

RENACAL

PLANTAS DE TRATAMIENTO DE AGUAS

|
POBLACION ~ CONEX  MEDIC CAUDAL CUERPO
EPARTAMENTO ,  LOCALIDAD SISTEMA BGMDADES (e e L AR | B ol
" Lagunas de 2 MODULOS T
" 15. Tipitapa Estabilzacién (Prim + Secund) 16,725 2573 No Rio Tipitapa
MANAGUA o San Rafodl 0d Lagunas de TMODULO o0 B o | 752 | Quebrada EIReiro Ko
Sur Estabilizacion (Prim + Secund) ’ Navarreie
Lagunas de 1 MODULO .
GRANADA  [17. Granada S PrimsSend) | 1942 | 3288 | Parel | 3139 |LagoCoshoka
Lagunas de
|18 Vasee cne 3MODULOS 51968 7995 | Parshel | 5953 |Laguna de Masaya
19. Masaepe T.imhoff +Bofiro | 1MODULO 1087 191 | Pashal | 41 | infitracion / Lag. Masaya
20, San Marcos Lagunas de 1MODULO 9 1102 | No | 7 [Cavcellagunade
S Estabiizacon | (Prim+ Secund) 0 Mesaya
[21. Jinotepe T.imhof +FAFA |  2MODULOS 1191 27 | Parshal | 731 |Quebrada El Tigre
: Lagunas de 2 Modulos Rio de Oro/ Lago
B Esibiizactn | _(Prim + Secund) 202 | No | 2% |eogibocs
TModulo (mhoff = Quebrada La
BOACO |24, Camoapa . Imhoff+ FAFA Fah 20 |Pashat | 110 [Qebalels
|22 Anaerobia -2
JNOTEGA |25, Jinotega EL;g“."I.“.En facstatva+ 1 de | 43700 VRectang| 3916
maduracion
gnasds | 2129 Anseroba 2
2. Matagalpa s faculiativas+ 1 de | 32288 | 6432 6826 | Rio Grande Matagaipa
MATAGALPA Estabilzacion e
2 1 27. Ciudad Dario Fosas Séptca 3MODULOS 3,000 500 |VRectang| 375 |RioGrande Matagalpa
W

Fuente: Taller regional de tratamiento sostenible de aguas residuales
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