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RESUMEN

El objetivo principal del trabajo monografico es analizar la factibilidad para la
construccion de viviendas de interés social bioclimatica con el material constructivo “pallets”
en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa, donde se realizé el estudio de
modelos de casos internacionales y un andlisis de factibilidad econdmica para determinar la

rentabilidad de éste en el area de estudio.

De acuerdo al disefio metodologico, la investigacion es de tipo descriptiva debido a
que se realizd un estudio de factibilidad para la construccion con “pallet” y se analizo la
problematica de déficit de vivienda en el casco urbano de Matagalpa, mediante el enfoque
mixto, donde se implementaron métodos y técnicas cualitativas (observacion, revision

documental y entrevista directa) y cuantitativas (encuesta).

El 4rea de estudio lo corresponde al casco urbano de Matagalpa, la poblacion para
este proyecto fueron las familias que tienen deficiencia fisica en sus viviendas. El tipo de
muestra representa el 2% del total de déficit de viviendas por el estado fisico en que se

encuentran las viviendas.

Los resultados obtenidos con base a los instrumentos aplicados, aportan a los
objetivos a desarrollar el estudio economico y la realizacion del disefio bioclimatico de la
vivienda. Con esta investigacion se crea una base esencial, para una linea de investigacion

que fortalezca la integracion de nuevos disefios rentables, econdmicos y bioclimaticos.
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Capitulo 1

El capitulo I incluye introduccion, planteamiento del problema, justificacion y los objetivos.

1. INTRODUCCION

Nicaragua, presenta un alto indice de déficit en viviendas, principalmente en zonas
rurales (Ramirez, 2015), ademas las familias que quieran optar por una vivienda digna no
tienen los ingresos suficientes, lo que conlleva a la mala préctica de construir donde tienen
su terreno o bien hacinamiento de viviendas en lugares inadecuados, con materiales que no
son los apropiados al sitio; de tal forma los habitantes tienden a sentir incomodidad,
inseguridad ya que no se tomaron las medidas técnicas y estudios bioclimaticos previos para

la construccion de las viviendas.

Por lo general, en Nicaragua las urbanizadoras proponen viviendas de interés social con
sistemas de bloques de mamposteria, plycem, prefabricados y covintec. La adquisicion por
la construccion de viviendas de madera realmente es poco comun, ya que no hay interés en

optar por disefios arquitectonicos bioclimaticos.

En Matagalpa, el tipo de vivienda arquitectdnica colonial vernacula se ha mantenido el
sistema tradicional de adobe, taquezal y las viviendas mas antiguas de ladrillo cuarteron, por
otro lado, se han construido viviendas con bloques de mamposteria. Las inversiones por parte
de empresas como Real Estates and Development of Nicaragua, Realnisa, construye
programas de vivienda de interés social como” Residencial Molino Norte”, con sistemas
como mamposteria reforzada y confinada segin el modelo. Aunque hay inversion en este
tipo de vivienda, no se puede suplir el déficit de accesibilidad de vivienda que esta en el

municipio debido al alto nivel de hacinamiento de las familias.

La presente investigacion se divide en cinco capitulos: en el primero se presenta la
justificacion y el planteamiento de la problematica, asi como los alcances que tendra esta

investigacion. En el segundo, se muestran los antecedentes de las investigaciones que se han
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realizados relacionado al tema de la vivienda bioclimatica, medio ambiente y los pallets,
ademas se explican los conceptos y teoria mas importantes que ayudaran a entender mejor el
tema, y finaliza con la hipotesis. En el tercero, se expone el disefio metodologico, se definen
las variables, métodos de recoleccion, procesamiento y analisis de los datos de investigacion.
En el cuarto, se presentan el anélisis y discusion de resultados, a través del estudio de modelos
de caso relacionado al material constructivo, la propuesta de disefio arquitectdnico y el
estudio de factibilidad econdémica. En el quinto y tultimo capitulo, se presentan las

conclusiones y recomendaciones.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Las condiciones de calidad habitacional en Nicaragua presentan un déficit en
infraestructura principalmente en las zonas rurales. En el II Congreso Panamericano de la
Vivienda en Nicaragua, celebrado en San José, Costa Rica, se estima que un 70% de las
viviendas de interés social y las ubicadas en las comunidades rurales se han construido
incumpliendo varios de los requerimientos. Adicionalmente, un 46% tienen pisos de tierra y
el 52% adolecen de servicios sanitarios o letrinas. Las viviendas de interés social, construidas
en areas entre 20 y 60 m?, son habitadas por 8 o mas personas (Ramirez, 2015). Esto indica

la demanda de parte de los nicaragiienses para tener una vivienda digna.

El casco urbano de Matagalpa, segtn el Instituto Nacional de Informacién de Desarrollo
INIDE (2005 proyectados hasta el 2020), esta dentro de la categoria de pobreza alta, lo que
implica la poca accesibilidad que tienen los habitantes a una vivienda digna, por consiguiente,
hay problemas de calidad de vida y hacinamiento. Esto genera que las familias de escasos
recursos econdmicos opten por la autoconstruccion y adquieran una vivienda que no se rige

a las Normas Técnicas Obligatorias Nicaragiiense (NTON).

Por lo tanto, la formulacion del problema es el siguiente:

(Es factible la propuesta de un modelo de vivienda con el material constructivo “pallets” para

el casco urbano de Matagalpa?

En base a la pregunta global se derivaron las siguientes incognitas:
1. ¢Existen modelos de caso con materiales bioclimaticos que sirvan como prototipo de
estudio?
2. (Hay alternativas de materiales constructivos que sean accesibles al desarrollar una
vivienda de interés social para los pobladores del casco urbano de Matagalpa?
3. (De acuerdo a los costos de la vivienda de interés social es factible su adquisicion

para los habitantes del casco urbano?
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3. JUSTIFICACION

Con respecto a las condiciones de hacinamiento hay un total de 367.248 de vivienda con
un 54% encontrado en zonas rurales (Parés, 2008). En Nicaragua, segin Habitat para la
Humanidad (2017), la calidad de vivienda fisica se estima que el 52.4% de las viviendas
poseen al menos una caracteristica (piso, paredes o techo) que define a la vivienda como
inadecuada; 45.6% de las viviendas tiene piso de tierra, 20.5% tiene pared inadecuada 'y 5.8%
tiene techo de materiales precarios y alrededor del 54.1% de las viviendas en regular estado,
requieren ser mejoradas en paredes, piso y techo, y un 37.3 % de estas mismas viviendas,

requieren mejoramiento en piso y techo, paredes y piso o s6lo piso.

Actualmente, en el casco urbano de Matagalpa hay un alto indice de viviendas que no
estan en condiciones para traer un confort a las familias, segun el informe del Banco Central
de Nicaragua (BCN) de manera general las condiciones basicas de vivienda se registran
88.5% (construccion menor a 100 metros cuadrados, paredes de bloques, techo de zinc, piso
de ladrillo de cemento, embaldosado o tierra, y en su mayoria no estan pintada), en
condiciones medias se identificaron 10.0% (construcciéon mayor a 100 metros cuadrados,
paredes de bloques o monoliticas, techo de teja o zinc, piso de ceramica o ladrillo de cemento,
pintura en buen estado, jardin bien cuidado, muro perimetral) y en condiciones alta se
clasifican 1.5%: construccion mayor a 200 metros cuadrados; paredes de bloques o
monoliticas, techo de teja o zinc, piso de cerdmica, pintura en buen estado, jardin bien

cuidado, muro perimetral (Banco Central de Nicaragua, 2017).

Esto demuestra que hay un alto indice de déficit en condiciones de viviendas, no
obstantes en su mayoria utilizan materiales como el ladrillo que prevalece en paredes
exteriores, sin embargo, en otros sectores se construyen con lamina de plycem, piedra cantera
y ripios de madera (Gonzdlez, 2017), esto debido a los pocos ingresos econdmicos de las
familias que no pueden acceder a una vivienda. Por lo tanto, el hacinamiento los obliga a
buscar lugares que no son 0ptimos para ese tipo de construcciones, teniendo como resultados
casas que no son disefladas bajo reglamentos y no se adaptan a las condiciones fisico-

naturales del municipio, ademas, tomando en cuenta el crecimiento de las familias y el alza
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de precios de materiales, esto puede afectar a que futuras familias se encuentren en una

situacidn similar.

En el estudio de muestreo realizado por la Alcaldia de Matagalpa (ALMAT) se

plantea el déficit de vivienda en el municipio y sus diferentes causas en el siguiente cuadro:

Tabla N°1.1 Déficit de vivienda en Matagalpa
Déficit de vivienda | Viviendas urbanas | Viviendas rurales Total

Por estado fisico (a

3,610 5,092 8,702
reponerse en sitio)
Por mala ubicacion 2,228 2,675 4,903
Por hacinamiento 993 290 1,223
Déficit actual 6,771 8,057 14,828

Fuente: OPT (ALMAT 2014)

Para poder contrarrestar las problemadticas antes mencionadas, se presenta de manera
técnica la implementacion del sistema de “pallets” para poder suplir de manera efectiva las
necesidades de las familias, a través de la renovacion de sus viviendas. Para ello, es necesario
el andlisis de la factibilidad, para comprobar el beneficio social, de manera que se pueda
comprobar si las familias pueden cubrir los gastos, por medio de subsidios de diferentes

entidades y asi poder construir sus propias viviendas.

Este sistema, facilitaria el desarrollo de futuros proyectos de interés social ya que los
costos de los materiales son bajos, y el facil manejo del sistema permite la accesibilidad de
las familias que se construya sus viviendas y a tener mejores alternativas para acceder a una

vivienda digna, mejorando la calidad de vida.
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4. OBJETIVOS

4.1 Objetivo General

+ Analizar la factibilidad para la construccion de viviendas de interés social
bioclimatica con el material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa,

departamento de Matagalpa.

4.2 Objetivos Especificos

+» Estudiar modelos de caso de viviendas que utilizan pallets en su construccion,
para aplicarlos como referencia de funcionalidad, forma y estructura a partir

de caracteristicas bioclimaticas.

+» Elaborar propuesta de modelo de vivienda de interés social con el material

constructivo “pallets” para el casco urbano de Matagalpa.

++ Realizar un estudio de factibilidad econdmica para el acceso a la vivienda de

los pobladores de Matagalpa.
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CAPITULO II
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Capitulo 11
En este capitulo se aborda los antecedentes de investigacion relacionados con la vivienda
bioclimatica, la factibilidad de un proyecto y los “pallets”, las generalidades del municipio

de Matagalpa y los principales conceptos y teorias para una mejor comprension del tema.

5. MARCO REFERENCIAL

5.1 Antecedentes

En la revisién bibliografica se encontraron los siguientes antecedentes nacionales e

internacionales, los cuales estan relacionados con el tema de la presente investigacion:

La investigacion realizada por Gonzales, K. (2017) esta referida a analizar el efecto de
los cambios en el acceso a la vivienda en el bienestar de los pobladores del municipio de
Matagalpa para el afio 2017, la cual se desarroll6 mediante investigacion primaria. Este
estudio fue de tipo exploratorio y se utilizd una guia de observacion aplicada a duefios e

inquilinos de viviendas, en la cual se recolecto la informacion.

Los resultados muestran que el 56% de las paredes de la vivienda estan en buenas
condiciones, el 31% en condiciones regulares y el 13% en malas condiciones. Este estudio
concluy6 que existen mas similitudes que diferencias entre estos dos grupos de residentes
(tienen el mismo equipamiento de vivienda y los mismos servicios basicos). Las condiciones
estructurales de las viviendas son similares para ambos grupos de encuestados. En el material
de la estructura de las viviendas predomina el ladrillo y laminas de zinc en los hogares més
pobres. En cuanto al hacinamiento es un riego mayor en los duefios de vivienda encuestados
en comparacion con los inquilinos. Los resultados revelan que en viviendas propias tienden

a vivir mas de una familia en comparacion con las viviendas de alquiler (Gonzalez, 2017).

La investigacion realizada por Castro, A. (2014) esta referida a estudiar la factibilidad
para la construccion de viviendas de interés social con el sistema constructivo de bambu en

el municipio El Tuma-La Dalia, departamento de Matagalpa para el afio 2014, la cual se
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desarrolld6 mediante una investigacion costo-beneficio. Este estudio aplico el método
matricial de Leopold y se utiliz6 un andlisis de sitio para identificar las zonas potenciales

para el bambu, en el cual se recolect6 informacion.

Los resultados muestran que se obtuvo una propuesta que incorporé la utilizacion del
material local, tomando en cuenta las técnicas constructivas y métodos de modelos anéalogos,
logrando una integracion y aceptacion con el entorno y la poblacion. Los resultados revelan
que los criterios que establecen los indicadores de rentabilidad para el proyecto, los rangos
son Optimos para que este sea realizado. Por lo tanto, se obtuvieron resultados satisfactorios
durante su analisis y demostraron su rentabilidad para proyectos habitacionales (Castro,

2014).

La investigacion realizada por Jarquin y Zamuria, (2013) esta referida a una propuesta de
disefio de una vivienda social bioclimatica en el municipio de Masaya para el afio 2013, la
cual se desarrolld mediante investigacion descriptiva. Este estudio fue de tipo practico y se

utilizé una guia de observacion aplicada al sitio, en el cual se recolectd informacion.

Los resultados muestran que las problematicas que se presentan en la tenencia y acceso
a la vivienda, las dificultades econdomicas de la poblacion que no disponen de recursos
suficientes y que tampoco tienen empleos acordes con su capacidad para enfrentar un crédito
y/o ahorro para estas inversion, las limitantes sociales, juridicas y técnicas, que pasan por la
falta de acceso a la tierra y su legalidad, la carencia de servicios basicos, la baja calidad
constructiva de la vivienda, que presiona su alta precariedad y aumentan los déficit es que se
ha realizado una propuesta de vivienda social bioclimatico. Los resultados revelan que la
utilizacion de materiales que son amigables con el medio, viene a disminuir el impacto

directo en este (Jarquin y Zamuria, 2013).

La investigacion realizada por Buitrago y Vargas (2018) esta referida a proponer una
solucidon de vivienda como plan de contingencia inmediata mediante un disefio sostenible,

practico y culturalmente digno para las condiciones de vida de la poblacion colombiana para



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el
material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

el afo 2018, la cual se desarroll6 mediante investigacion descriptiva. Este estudio fue de tipo

exploratorio y se utiliz6 un diagnostico aplicado al sitio, en el cual se obtuvo la informacion.

Los resultados muestran que, haciendo buena utilizacion de materiales, de la creacion de
la estructura adecuada y de espacios confortables genera habitat y calidad de vida para los
habitantes. Este estudio concluyo que las acciones son parte de la solucion a una problematica
de impacto altamente positivo, dando como lugar a la Arquitectura social que es la que se
enfoca en el estudio de la sociedad. Los resultados revelan que la Arquitectura soluciona las
necesidades de problemas sociales a través de disefios de vivienda sostenible (Buitrago y

Vargas, 2018).

5.2 Generalidades del municipio de Matagalpa

5.2.1 Localizacion

El departamento de Matagalpa se encuentra ubicado, entre los 12° 31” y 13° 20’ de
latitud norte, y los 84° 45” y 86° 15’ de longitud oeste. Limita al norte con Jinotega, al este
con las dos Regiones Autonomas, al sur con los departamentos de Managua y Boaco, al oeste
con Esteli y Leon. El departamento posee una superficie de 6,803.86 km? y esta dividido
politica y administrativamente en 13 municipios, siendo éstos los siguientes: Rancho Grande,
Rio Blanco, El Tuma - La Dalia, San Isidro, Sébaco, Matagalpa, San Ramoén, Matiguds, Muy
Muy, Esquipulas, San Dionisio, Terrabona y Ciudad Dario. (INEC, 2003).

Matagalpa, es uno de los municipios del departamento de Nicaragua, de lo cual es
conocido como “La bella Perla del Septentrion”, Nicaragua es un pais lleno de muchos
recursos de lo cual estamos orgullosos como nicaragiienses que SOMOS.

(MatagalpaNicaragua.net, s.f).

El municipio tiene una superficie de 640,65 km? y una poblacion de mas de 300,000
mil habitantes. El casco urbano se compone de 48 barrios, 16 ciudadelas, 15 repartos, 4

asentamientos, 4 colonias y 2 urbanizaciones. Matagalpa va creciendo anualmente y creando
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barrios nuevos (MatagalpaNicaragua.net, s.f). En la siguiente figura se observa la ubicacion

del proyecto a realizar, en este caso se trata del casco urbano del municipio de Matagalpa.
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Figura N°2.3 Micro-localizacion
Fuente: Google Maps

5.2.2 Aspectos fisico-naturales

El analisis urbano de la ciudad de Matagalpa contiene el estudio detallado de las
limitaciones y potencialidades del area urbana y como ésta interactia con el entorno, estas se

detallan a continuacion:

Clima: El clima de Matagalpa es caracteristico de la zona tropical lluviosa con un
periodo seco corto alrededor de 2 meses, marzo y abril. La altura del terreno determina las
condiciones climaticas moderadamente frescas y humedas, catalogadas como clima de
sabana tropical de altura. El clima varia desde el tropical seco al Noroeste y Suroeste del
municipio, el tropical semihimedo en el area central y el tropical himedo al norte del

municipio (ALMAT, 2005 p.8).

Temperatura: Se presentan temperaturas que oscilan en su media anual entre 20 y
22 grados Celsius. A nivel municipal, las temperaturas medias anuales oscilan entre 20° y

27° C, con una temporada de canicula de Febrero a Abril (ALMAT, 2005 p.8).
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Precipitacion: De acuerdo a las isoyetas en el area del municipio las precipitaciones
van aumentando en los rangos de oeste a este del municipio pasando desde 800 mm/anual en
la zona limitrofe con Sébaco hasta 1600 mm/afio en la fila de San Marcos y proximos a los
municipios de San Ramoén y Muy Muy. En cuanto a distribucion por area predomina el rango
de 1200 a 1400 mm/afio cubriendo 309 km? casi el 50% del area del municipio y en menor
escala el rango de 800 a 900 mm/afio abarcando proximo al municipio de Sébaco(ALMAT,

2005 p.8).

Humedad relativa: La humedad relativa esta claramente definida por los regimenes
de radiacion solar, viento, precipitacion y temperatura del aire; asi la Region del Pacifico,
que es la mas seca y calida, es donde se presentan los valores minimos anuales de humedad
relativa que oscilan entre 64 % y 70 % y en la Region del Atlantico los valores maximos que

varian de 80 % a 90 %.

Radiacion solar: En el periodo de febrero a comienzos de mayo, es donde se
observan los valores maximos mensuales de radiacion solar y también en el bimestre julio y
agosto. El maximo anual de radiacién ocurre a finales de la estacion seca y el minimo de

radiacion ocurre durante el Equinoccio de Otofio.

Vientos: La velocidad promedio del viento por hora en Matagalpa tiene variaciones
estacionales considerables en el transcurso del afo. La parte mas ventosa del afio dura del 19
de noviembre al 24 de abril, con velocidades promedio del viento de mas de 11,6 kildmetros
por hora. El tiempo mas calmado del ano dura del 24 de abril al 19 de noviembre con una
velocidad promedio del viento de 8,1 kilometros por hora. La direccion de los vientos

promedio predominantes en Matagalpa es del suroeste. (ALMAT, 2005 p.8).

Uso de Suelo: La Oficina de Planificacion Territorial (OPT) determina que los usos
de suelo de la ciudad se cuantifican en siguiente tabla:
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Tabla N°2.1 Uso de suelo de la ciudad de Matagalpa

Uso de Suelo Area (Ha) %
Vivienda 398 Ha 56%
Comercio y mixto 15 Ha 2%
Industria 30 Ha 4%
Baldio urbanizado 4 Ha 1%
Recreacion / Area verde 10 Ha 2%
Institucién / Oficina 35 Ha 5%
Equipamiento 31 Ha 5%
Area de circulacion 110 Ha 15%
Area libre 77 Ha 10%
Total 710 Ha 100%

Fuente: OPT-ALMAT

Los suelos del municipio se caracterizan por suelos moderadamente profundos a poco
profundo entre 60 a 100 cm, con pendiente y relieve leve a fuertemente inclinado con baja
infiltracion, medio a alto contenido de materia organica, textura de fina a muy finas, de baja
a media fertilidad, drenaje, moderadamente erosionado se desarrolla a partir de tobas
estratificadas sedimentarias, con escurrimientos moderadamente lento a rapido. En la
mayoria de los suelos del municipio se clasifican en suelos arcillosos (alfisoles, inceptisoles,

entisoles y ultisoles).

Topografia: La topografia accidentada y las condiciones geodindmicas y ambientales
de Matagalpa representan limitantes al crecimiento fisico de la ciudad. Los alrededores de la
ciudad cuentan con varias laderas escarpes que representan barreras fisicas a la expansion de
la ciudad actual. Solo el 20% del area de estudio presenta pendientes menores del 15% asi
que el 80% de terrenos restantes representan costos de urbanizaciones elevadas o sectores en
los cuales no es adecuado construir. Por otra parte, las caracteristicas geomorfologicas y
tectonicas de la region hacen de Matagalpa una de las areas con mayor concentracion de

fendomenos geodinamicas externos en el pais, en especial de deslizamientos (ALMAT, 2005

p-8).
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5.2.3 Normas minimas para determinar carga debida a sismos

Las estructuras de concreto reforzado, estructuras de mamposteria, estructuras de
acero y estructuras de maderas se dimensionardn y detallardn de acuerdo a las
reglamentaciones minimas establecidas en las correspondientes Normas Técnicas. Para el
calculo por el Método Eléstico unicamente, los esfuerzos admisibles podran aumentarse en
una tercera parte cuando se consideren cargas de viento o cargas sismicas, ya sea actuando

independientemente o en combinacion con la carga permanente y la carga accidental.

Latitud

N

-88.00 -87.00 -86.00 -85.00 -84.00 -83.00
Longitud

Figura 2.4 Zonificacion sismica de Nicaragua
Fuente: RNC-07
En la figura 2.4 se observa la zonificacion sismica de Nicaragua. Matagalpa se
encuentra dentro de la zona B, por lo tanto la magnitud sismica es baja y no hay incidencia

de movimientos sismicos que vayan a afectar las caracteristicas del suelo.

Para tomar en cuenta los efectos de amplificacion sismica debido a las caracteristicas

del terreno, los suelos se dividirdn en cuatro tipos, de acuerdo con las siguientes

caracteristicas:
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e Tipo I: Afloramiento rocoso con Vs>750 m/s,
e Tipo II: Suelo firme con 360 < Vs d 750 m/s,
e Tipo II: Suelo moderadamente blando, con 180 d Vs d 360 m/s,
e Tipo IV: Suelo muy blando, con Vs<180 m/s.

En la siguiente tabla se observan los factores de amplificacion por tipo de suelo para
cada zona del pais:

Tabla 2.2 Factores de amplificacion por tipo de suelo

Tipo de suelo
Zona Sismica
1 11 111
A 1.0 1.8 2.4
B 1.0 1.7 2.2
C 1.0 1.5 2.0

Fuente: RNC-07

La tabla 2.2 demuestra que los factores de amplificacion por tipo de suelo en la zona

B que se encuentra Matagalpa refleja frecuencias que tienden a ser efectos menores.



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el
material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

5.3 Marco teorico

En el siguiente marco tedrico se especificaran los conceptos relacionados con los
términos de vivienda de interés social, bioclimatico, y la factibilidad del sistema constructivo

Pallets, definiendo los beneficios que este brinda.

5.3.1 En términos de Arquitectura
5.3.1.1 Arquitectura

La arquitectura es una pequefia parte de esta ecuacion humana, pero para quienes la
practicamos creemos en su potencial para marcar la diferencia, para iluminar y enriquecer la
experiencia humana, para penetrar en las barreras del malentendido y para proporcionar un

hermoso contexto para el drama de la vida (Gehry, 1989).

5.3.1.2 Arquitectura bioclimatica

La arquitectura bioclimatica consiste en el disefio de edificios o viviendas teniendo
presente las condiciones climaticas, aprovechando los recursos libres (sol, flora, lluvia,
vientos) para reducir los impactos ambientales, procurando reducir los consumos de energia.
La construccion bioclimatica esta intimamente ligada a la construccion ecolodgica, que se
refiere a las estructuras o bien procesos de construccion que son responsables con el medio
ambiente y utilizan recursos de forma eficaz a lo largo de todo el tiempo de vida de una

construccion (Segui, 1998).

> El Disefio

Segun Segui (1998), el proceso secuencial es esencial para lograr la méxima

calidad ambiental y de eficiencia con la minima inversion:

e El disefio urbano y arquitectonico habran de ser apropiados para los

primordiales factores ambientales, es la “arquitectura climatica , como la
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Temperatura y la Humedad, considerando el proyecto formal del propio
edificio con relacion a la localizacion y naturaleza del territorio, la topografia

de la parcela o bien las obstrucciones del ambiente.

e La orientacion va a ser esencial como sistema de adaptacion que deje
el aprovechamiento o bien proteccion de los diferentes impactos climaticos
direccionales, esencialmente derivados del Sol y el efecto del viento, ademas
de la luz natural, las vistas, la lluvia, la polucién o los ruidos, entre los puntos

mas destacables.

e FEl disefio arquitectonico y la tecnologia utilizada van a ser subsidiario de los
precedentes, contribuyendo a que los espacios arquitectonicos interiores
alcancen los objetivos fijados de comodidad ambiental, mejorando aquellos

aspectos ambientales que el disefio formal no sea capaz de asegurar.

e Fl disefio de los sistemas de acondicionamiento ambiental pasivo,
como elevados aislamientos y/o acumulacion térmica, conjuntados con
sistemas regulables de captacion y/o proteccion solar, dejan acrecentar la
calidad ambiental con una inversion inicial razonable, que se amortizara de
manera rapida con el consumo energético nulo o bien reducido a lo largo de

toda la vida del edificio.

¢ Finalmente, los equipos técnicos de acondicionamiento artificial solo serian
precisos en aquellas condiciones climaticas o bien de empleo extremas, como
apoyo de medidas de diseno bioclimatico, beneficiindose de un menor

dimensionamiento y consumo energético.
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» Caracteristicas de la arquitectura bioclimatica

Segui (1998) se refiere que la adaptacion a la temperatura podria ser el punto mas comun
en un proyecto bioclimatico basado en cuatro puntos claves y técnicas bioclimaticas que a la
vez estan interconectadas por diferentes métodos:

e La orientacion

e Soleamiento y proteccion solar

e Aislamiento térmico en base a técnicas y uso de materiales

e Ventilacion cruzada

Implica el disefio integral del conjunto de los edificios, de una vivienda o de un
elemento constructivo y su ambiente, con soluciones apropiadas y amoldables a las
condiciones climaticas del sitio proyectandose desde un inicio en el proyecto a edificar.
La adaptacion implica que la propia obra y construccion pueda cambiar su comportamiento
ambiental, con adaptaciones térmicas absolutamente diferentes para condiciones de verano o

bien de invierno (Segui, 1998).

5.3.1.3 Sistema constructivo

Es un conjunto de elementos, materiales, técnicas, herramientas, procedimientos y
equipos, que son caracteristicos para un tipo de edificacion en particular, Un ejemplo claro,
de elemento, es el denominado “ladrillo ““. Esta pieza permite levantar muros, hacer pisos y
techos. Ademas, tiene la facultad de crear numerosas formas, con la misma pieza, como:

bovedas, arcos, etc. (Tapia, 2012).
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5.3.14 Sistema constructivo de madera

Es un sistema econdmico y con buenas
aislaciones. Se utiliza fundamentalmente
en el interior en zonas madereras, tienen
una integracion especial con el medio. Las
hay integramente maderas

horizontalmente uno arriba del otro

Figura N°2.5 Construccion de madera
Fuente: http://sistemaconstructivo.blogspot.com/

encastrados en sus esquinas, o con el
sistema de estructura independiente en

madera y paredes interior y exterior de madera en forma de listones (Tapia, 2012).

5.3.1.5 Madera

La madera es producto de un proceso metabolico en un organismo vivo (arbol), que
crece en la naturaleza en condiciones climaticas, geograficas y de suelos muy diversos. Esta
diversidad afecta el crecimiento y las caracteristicas de la madera en relacion con su

estructura celular (Pérez, 1991).

Es un material biologico, ya que esta compuesto principalmente por moléculas de
celulosa y lignina. Siendo madera elaborada, puede ser biodegradada por el ataque de hongos
e insectos taladradores, como son las termitas. La madera es un material aniso tropico. Segiin
sea el plano o direccion que se considere respecto a la direccion longitudinal de sus fibras y
anillos de crecimiento, el comportamiento tanto fisico como mecanico del material, presenta

resultados dispares y diferenciados (Pérez, 1991).

“La madera es un material higroscopico. Tiene la capacidad de captar y ceder
humedad en su medio, proceso que depende de la temperatura y humedad relativa del

ambiente” (Pérez, 1991).
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5.3.1.6 Tipos de madera

Segun Escomez (2019) plantea lo siguiente:

» De acuerdo y conforme a la dureza de esta, las maderas naturales son clasificadas en:

a. Madera Dura: Esta procede de arboles con un paulatino crecimiento y de hojas
caducas. Estos tienen mas resistencia que las maderas blandas, a temporales y fuertes
vientos. Su lento crecimiento, el cual puede durar décadas, le permite obtener la
calidad que amerita, por esto su compra puede ser de mas alto precio que la madera

blanda y su utilizacion de mas rigor.

b. Madera Blanda: Esta se extrae de arboles con menos dureza y de mas corto periodo
de crecimiento. El precio de esta es mucho menor y su vida util no es tan duradera
comparado con la madera dura. La calidad es mucho menor y quizas requiera ser mas
procesada. Al hablar de las maderas blandas no podemos dejar de mencionar: abeto,

balsa, chopo, pino u otros mas.

c. Madera Artificial: Estas se derivan de otras maderas por medio a una elaboracion,

mediante virutas o laminas convenientemente utilizadas.

» De acuerdo a su proceso para fabricacion se destacan:

a. Laminados: Esta elaborado a parir de una base de tablero sintético cubierto por una

lamina de pléstico o madera preferiblemente fina y de apariencia muy atractiva.

b. Aglomerado: Por medio a un aglomerante sintético, este se concreta con residuos o

virutas de maderas unidas.

c. Tableros de fibra: Se obtiene a parir de la union de fibras o particulas de madera,

utilizando una resina sintética y luego pasada por el proceso de prensado.
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d. Contrachapado: Es la unién de dos laminas finas de madera, unidas mediante la

utilizacion de cola y posteriormente pasado por el proceso de prensado.

e. Maderas prefabricadas: Son aquellas que son elaboradas con residuos de la madera y

las virutas que se extraen de los cortes.

e Maderas finas: Son utilizadas en aplicaciones artisticas como la arquitectura y la
escultura. Otros usos dados son en instrumentos musicales, elementos decorativos,

muebleria, y trabajos delicados y fragiles.

e Maderas resinosas: Son aquellas con un recubrimiento de resina, por lo general son

muy resistentes a la humedad.

5.3.2 En términos bioclimaticos

5.3.2.1 Vivienda Bioclimatica

Una vivienda bioclimatica es aquella que so6lo mediante su configuracion
arquitectonica es capaz de satisfacer las necesidades climatologicas de sus habitantes,
aprovechando los recursos naturales y evitando el consumo de energias convencionales. Para
el buen funcionamiento bioclimatico de una casa, es necesario generar un sistema de
calentamiento y otro de refresco y ventilacion para la obtencion, acumulacion y transmision

de calor y frio (Borras, 2017).

5.3.2.2 Ventilacion

La ventilacion natural se puede conseguir por el movimiento del aire dentro del
edificio sin la induccidn por sistemas mecanicos. Este movimiento se produce a causa de la
diferencia de presion de aire, ya sea por la influencia del viento o por las distintas densidades
del aire a causa de la diferencia de temperatura. Sin embargo, para disefiar espacios con

ventilacion adecuada no es suficiente hacer techos altos, usar la ventilacion cruzada es saber
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que el aire caliente sube mientras que el aire frio desciende, hay varias cuestiones que deben
ser observados antes de los croquis iniciales de un proyecto relacionados con el medio

ambiente y el clima local (Del Toro & Antinez ARQUITECTOS, 2014).

Entre las caracteristicas fisicas Del Toro & Antinez Arquitectos (2014) explican que
influyen en la ventilacion de un edificio encontramos:

e Los vientos dominantes locales (frecuencia, direccion y velocidad);

o Laradiacion solar, de acuerdo con cada ambiente;

o La humedad relativa del aire.

5.3.2.3 Asoleamiento

Es el que se encarga de analizar la direccion e incidencia de los rayos solares en
diferentes €épocas del afio, para las cudles utilizamos la grafica solar; esta se encarga de
realizar un analisis de asoleamiento que inciden en ciertas fecha, hora y orientacion. La
posicion del sol con respecto a cualquier punto de la superficie de la Tierra se define con el
angulo de azimut y con el angulo de altitud. Estos angulos quedan determinados por la latitud,

fecha y hora del lugar (Mirano, 2015).

5.3.24 Confort

El confort es el bienestar fisico o material que proporcionan determinadas
condiciones, circunstancias u objetos. Existen ciertos estdndares de confort que tratamos de
tener en nuestra casa, nuestro ambiente de trabajo y en otros espacios que frecuentamos. En
nuestra vivienda, por ejemplo, acondicionar los espacios que usamos a diario en funcion de
las actividades que en ellos realizamos nos ayuda a tener una mejor calidad de vida

(Significados, 2017).
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5.3.2.5 Confort térmico

Segun la revista ARQHYS (2012), nos refiere el bienestar fisico y de comodidad de
un individuo cuando las condiciones del ambiente como la temperatura, la humedad y el
movimiento del aire son favorables. Se ha determinado que la mayoria de las personas se
sienten confortable cuando la temperatura oscila entre 21° C y 26° C, y la humedad relativa

entre 30% y 70%.

El confort percibido en edificios ventilados naturalmente se ve afectado por las
expectativas climaticas locales y mayores niveles de control personal, debido a que los
ocupantes tienen la opcion de seleccionar la ropa apropiada, abrir las ventanas o encender los
ventiladores, con un consumo minimo de energia. Las reacciones de confort o incomodidad
térmica vienen dadas por las condiciones climaticas. Estas condiciones climaticas estan dadas
por la ubicacion geografica, y pueden categorizarse en condiciones macroclimaticas y

microclimaticas (ARQHY'S, 2012).

Los indices de confort se determinan en funcion de los diferentes tipos de clima (frio,
templado, calido seco y calido himedo) de acuerdo con los elementos que intervienen en el
disefio de fraccionamientos. Con el fin de sintetizar dichos elementos y de contar con una
herramienta practica para el disefio, a continuacioén se presenta una figura que resume las

caracteristicas mas importantes.
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Figura 2.6 Confort climatico
Fuente: Lineamientos para la planeacion de desarrollos turisticos, op.cit
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5.3.2.6 Confort higrotérmico

El confort higrotérmico es la sensacion de comodidad que sienten las personas dentro
de un ambiente, incluyendo factores como la humedad y la temperatura. Para conseguir un
nivel 6ptimo de confort térmico, es necesario realizar un estudio de los materiales de
construccion y los factores de acondicionamiento que determine todas las variables que

pudieran afectar el ambiente (Hildebrandt, 2015) .

5.3.3 En términos medio-ambientales

5.3.3.1 Medio Ambiente

El medio ambiente es un sistema formado por elementos naturales y artificiales que
estan interrelacionados y que son modificados por la accién humana. Se trata del entorno que
condiciona la forma de vida de la sociedad y que incluye valores naturales, sociales y
culturales que existen en un lugar y momento determinado. Podria decirse que el medio
ambiente incluye factores fisicos (como el clima y la geologia), bioldgicos (la poblacion
humana, la flora, la fauna, el agua) y socioeconomicos: la actividad laboral, la urbanizacion,

los conflictos sociales (Gardey, A. y Pérez, J., 2009 parr. 4).

5.3.3.2 Ecosistema

“Es el conjunto formado por todos los factores bioticos de un area y los factores
abidticos del medio ambiente; en otras palabras, es una comunidad de seres vivos con los

procesos vitales interrelacionados” (Gardey, A. y Pérez, J., 2009 parr. 4).
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5.3.4 Factibilidad

53.4.1 Concepto de Factibilidad

Segun (Varela, 1996) “se entiende por Factibilidad las posibilidades que tiene de

lograrse un determinado proyecto”.

5.34.2 Estudio de Factibilidad

El estudio de factibilidad es el andlisis que realiza una empresa para determinar si el
negocio que se propone sera bueno o malo, y cudles serdn las estrategias que se deben

desarrollar para que sea exitoso (Varela, 1996).

Un proyecto factible, es el que ha aprobado tres evaluaciones basicas: Evaluacion técnica,

Evaluacion econémica-financiera, estas se detallan a continuacion:

e Factibilidad técnica:

Para (ClubPlaneta, s.f) es una evaluacion que demuestra que el negocio puede ponerse en
marcha y mantenerse, mostrando evidencias de que se ha planeado cuidadosamente,

contemplado los problemas que involucra y mantenerlo en funcionamiento.

e Factibilidad economica:

Segin (ClubPlaneta, s.f) el estudio econdmico-financiero de un proyecto, hecho de
acuerdo con criterios que comparan flujos de beneficios y costos, permite determinar si
conviene realizar un proyecto, o sea si es o0 no rentable y si siendo conveniente es oportuno
ejecutarlo en ese momento o cabe postergar su inicio. Para ello es necesario trabajar con un

esquema que contemple los costos y las ventas:
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Costos: Debe presentarse la estructura de los costos contemplando costos fijos y variables.
Ventas: En este punto el precio del producto o servicio es fundamental, ya que determina el

volumen de ventas, por lo que debe explicarse brevemente como se ha definido éste.

5.34.3 Estudio de mercado

Es una iniciativa elaborada dentro de las estrategias de marketing que realizan las
empresas cuando pretenden estudiar y conocer una actividad econdémica en concreto.
Mediante la observacion de la misma, se plantean las posibilidades de éxito que tendria

operar en ella con un bien o servicio ofrecido en particular (Galan, s.f).

Por otro lado, el estudio de mercado es la investigacion que realizas para conocer la
respuesta de los clientes y de la competencia antes del lanzamiento de un producto o servicio

(Silva, 2018).

5.3.4.4 Viabilidad financiera

Cuando iniciamos un proyecto empresarial, es importante visualizar tanto su viabilidad
financiera como su rentabilidad. Estas dos operaciones pueden hacerse con la ayuda de varias

formulas, entre ellas el VAN y el TIR (Arturo R, 2014).

VAN: Valor Actual Neto, es un indicador financiero que mide los flujos de los futuros
ingresos y egresos que tendra un proyecto, para determinar, si luego de descontar la inversion
inicial, nos quedaria alguna ganancia. Si el resultado es positivo, el proyecto es viable (Arturo

R, 2014).

Donde el Beneficio Neto Actualizado (BNA) es el valor actual del flujo de caja o

beneficio neto proyectado, el cual ha sido actualizado a través de una tasa de descuento.
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La Tasa de Descuento (TD) con la que se descuenta el flujo neto proyectado, es la tasa

de oportunidad, rendimiento o rentabilidad minima, que se espera ganar; por lo tanto, cuando

la inversion resulta mayor que el BNA (VAN negativo o menor que 0) es porque no se ha

satisfecho dicha tasa. Cuando el BNA es igual a la inversion (VAN igual a 0) es porque se

ha cumplido con dicha tasa. Y cuando el BNA es mayor que la inversion es porque se ha

cumplido con dicha tasa y ademas, se ha generado una ganancia o beneficio adicional.

TIR: Tasa Interna de Retorno, es la tasa de descuento (TD) de un proyecto de inversion

que permite que el BNA sea igual a la inversion (VAN igual a 0). La TIR es la maxima TD

que puede tener un proyecto para que sea rentable, pues una mayor tasa ocasionaria que el

BNA sea menor que la inversion: VAN menor que 0 (Arturo R, 2014).

Si esta tasa fuera mayor, el proyecto empezaria a no ser rentable, pues el BNA empezaria

a ser menor que la inversion. Y si la tasa fuera menor el proyecto seria cada vez mas rentable,

pues el BNA seria cada vez mayor que la inversion.

Los criterios que se tienen que valorar para que el proyecto sea rentable son:

Que el TIR sea igual a la tasa social de descuento, es indiferente ejecutar el proyecto.
Que el TIR sea mayor a la tasa social de descuento, es conveniente ejecutar el
proyecto.
Que el TIR sea menor a la tasa social de descuento, no es conveniente realizar el
proyecto.

El VAN sea negativo, se interpreta que habra perdidas de efectivos.

5.3.4.5 Demanda de mercado

Es la cantidad total de un bien o servicio que la gente desea adquirir. Comprende una

amplia gama de bienes y servicios que pueden ser adquiridos a precios de mercado, bien sea

por un consumidor especifico o por el conjunto total de consumidores en un determinado

lugar, a fin de satisfacer sus necesidades y deseos (Ucha, s.f).
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5.3.4.6 Competencia de mercado

Es la existencia de un gran nimero de empresas o personas que realizan la oferta y
venta de un producto (son oferentes) en un mercado determinado, en el cual también existen
personas o empresas, denominadas consumidores o demandantes, las cuales, segin sus
preferencias y necesidades, les compran o demandan esos productos a los oferentes. La
posicion predominante es que, a mayor precio, menor es la demanda. Por el contrario, a

menor precio, mayor es la demanda (Sanchez, 2015).

5.3.5 En términos sociales

5.3.5.1 Vivienda

La vivienda es el lugar cerrado y cubierto que se construye para que sea habitado por
personas. Este tipo de edificacion ofrece refugio a los seres humanos y les protege de las
condiciones climaticas adversas, ademas de proporcionarles intimidad y espacio para guardar

sus pertenencias y desarrollar sus actividades (Gardey, A. y Pérez, J., 2009 parr. 4).

5.3.5.2 Seguridad en la vivienda

La seguridad se relaciona con aquellos mecanismos que aseguren el buen
funcionamiento de un proceso, producto o servicio, previniendo que falle o colapse, y
disminuyendo situaciones de riesgo para las personas y/o bienes materiales. La estructura de
la vivienda debe ser capaz de resistir fenomenos de la naturaleza como sismos, vientos,
lluvias y nieve, asi como también solicitaciones mecanicas y a sus instalaciones (sanitarias,

gas, electricidad entre otras), y la accion del fuego (Carvallo, 1991).

5.3.5.3 Accesibilidad de la vivienda

Una vivienda accesible es aquella que se ajusta a las dimensiones y requerimientos
funcionales que garantizan su utilizaciéon auténoma, con comodidad y seguridad, por

cualquier persona, incluso por aquellas que tengan alguna limitacion o disminucion en su
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capacidad fisica o sensorial. La accesibilidad se basa en dos componentes: la situacion
personal y el entorno, los cuales son completamente objetivos e incluso estdn regulados,

como en el caso de las barreras arquitectonicas, por normativa (Eugenio, 2017).

5.3.54 Vivienda de interés social

Es aquella construccion habitacional con un minimo de espacio habitable de treinta y
seis metros cuadrados (36mts.”) y un maximo de sesenta metros cuadrados (60mts.?), con
servicios basicos incluidos para que se desarrolle y dar garantia a los nucleos 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 (Asamblea Nacional de la Republica de Nicaragua,

2017).

Una vivienda digna de interés social, debe tener:

1. Titulo de propiedad

2. Servicios publicos (Agua, Electricidad, Alcantarillado)

3. Materiales de construccion estables (No lata, madera reciclada, tela asfaltica, etc.)
4. Gastos ajustados a su presupuesto

5. Debe ser fresca, comoda, habitable

6. Vias de acceso

7. Espacio publico

5.3.5.5 Déficit de vivienda

Segun la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Plblicas, México dice que:

Es el conjunto de las necesidades insatisfechas de la poblacion en materia

habitacional, existentes en un momento y territorio determinados. Este déficit puede
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ser estimado a futuro, en relacion con los momentos censales concretos, considerando
las necesidades generadas por el crecimiento demografico tendencial y el proceso
normal de deterioro de las viviendas existentes. Es necesario enfatizar que el déficit
de vivienda no es un simple desajuste en el mercado habitacional, su explicacion debe
referirse estructuralmente a otras carencias que inciden en su determinacion causal.
Impidiendo que gran parte de la poblacion puedan pagar los altos costos de la
vivienda y de sus elementos componentes: tierra, materiales de construccion, fuerza
de trabajo, financiamiento y tecnologia. (Secretaria de Asentamientos Humanos y

Obras Publicas, México, 1978, p. 39).

5.3.5.6 Déficit cuantitativo

Es la ausencia de vivienda a partir de dos condiciones: (1) que el nimero de familias
que comparten el mismo techo y comparten las facilidades de preparacion de las comidas,
sea superior a una; (2) que haya familias que habitan en viviendas que no pueden ser

mejoradas dada la baja calidad de los materiales constructivos (Genatios, 2016).

5.3.5.7 Déficit cualitativo

Para Genatios (2016) el déficit no incluye las viviendas consideradas en el déficit

cuantitativo. El déficit cualitativo se define a partir de tres condiciones:

e Condiciones deficientes de la vivienda: viviendas con alguna de estas limitaciones:
o Techo hecho de materiales no permanentes
o Paredes y estructura hechas de materiales no permanentes
o Suelos de tierra

e Hacinamiento: mas de tres personas por cuarto.

e Condiciones deficientes del vecindario: insuficiencia de infraestructura o servicios:
o Ausencia de agua potable con acceso por tuberias
o Ausencia de cloacas o sistemas de disposicion de aguas servidas.

o Ausencia de electricidad.
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5.3.5.8 Vivienda adecuada

La ONU-HABITAT (1996) sefiala que una vivienda adecuada debe brindar mas que
cuatro paredes y un techo. Deben satisfacerse varias condiciones para que una forma
particular de vivienda pueda considerarse que constituye “vivienda adecuada” estos
elementos son tan fundamentales como la oferta y disponibilidad basica de vivienda. Para

que la vivienda sea adecuada, debe reunir como minimo los siguientes criterios:

» La seguridad de la tenencia: la vivienda no es adecuada si sus ocupantes no cuentan
con cierta medida de seguridad de la tenencia que les garantice proteccion juridica

contra el desalojo forzoso, el hostigamiento y otras amenazas.

» Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura: la vivienda no
es adecuada si sus ocupantes no tienen agua potable, instalaciones sanitarias
adecuadas, energia para la coccion, la calefaccion y el alumbrado, y conservacion de

alimentos o eliminacion de residuos.

» Asequibilidad: la vivienda no es adecuada si su costo pone en peligro o dificulta el

disfrute de otros derechos humanos por sus ocupantes.

» Habitabilidad: la vivienda no es adecuada si no garantiza seguridad fisica o no
proporciona espacio suficiente, asi como proteccion contra el frio, la humedad, el
calor, la lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros estructurales.

» Accesibilidad: la vivienda no es adecuada si no se toman en consideracion las

necesidades especificas de los grupos desfavorecidos y marginados.

» Ubicacion: la vivienda no es adecuada si no ofrece acceso a oportunidades de empleo,
servicios de salud, escuelas, guarderias y otros servicios e instalaciones sociales, o si
esta ubicada en zonas contaminadas o peligrosas.

» Adecuacion cultural: la vivienda no es adecuada si no toma en cuenta y respeta la

expresion de la identidad cultural.
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5.3.5.9 Hacinamiento

Para INEGI (2010) menciona que:

El hacinamiento habla de la carencia de espacios de la vivienda o desde otro punto,
la sobreocupacion de personas en la vivienda. Cuando existe hacinamiento es
necesario ampliar el tamafio de la vivienda para que esta pueda cumplir con sus
funciones principales: proteccion, habitabilidad y salubridad. Algunos estudios
consideran que existe hacinamiento cuando dos o mas hogares conviven en una sola
vivienda, pero esta perspectiva se enfoca a la necesidad de nuevas viviendas para
hogares que no cuentan con una, mientras que el enfoque adoptado en este indicador
es sobre la problematica de la vivienda existente y su necesidad de mejoramiento

(INEGI Censo de poblacion y vivienda, 2010 p.1).

5.3.5.10 Pobreza

La pobreza es una situacion o una condicion social y econdémica de la poblacion que
no le permite satisfacer sus necesidades bésicas, ya sean estas fisicas o psiquicas. La
alimentacion, el acceso a una vivienda, la sanidad o la educacion se consideran las principales
necesidades basicas en todo ser humano. Sin estas necesidades cubiertas se considera que un

ser humano no ha alcanzado un nivel minimo en cuanto a calidad de vida (Garcia, s.f. parr.

1.

5.3.5.11 Tipos de demanda de vivienda

El estudio planteado en el Plan Nacional de la Vivienda (PVN) elaborado en el afio
2005 por el INVUR, se ha estratificado la demanda en tres niveles principales, segun los
niveles de ingreso de los hogares: Sector Alto; Sector Medio; y Sector Social, y cinco niveles
especificos, estructurados de menor a mayor ingreso (Habitat para la Humanidad, 2008 p.6).

En la siguiente tabla se presentan los tipos de demanda de vivienda:
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Tabla N°2.3 Tipos de demanda de vivienda.

Niveles

Descripcion

Nivel E (Social)

Menos de 58USS$, considerado nivel de extrema pobreza, representa
el 11.7% de las familias demandantes de vivienda. Sector
socioeconémico conformado por trabajadores no calificados y de
ocupacion no especificada. Son pobladores de éareas urbanas o
rurales, que tienen como caracteristica ser desempleados de manera
cronica, indigentes o con discapacidad, incluye a ancianos y madres
solteras, sin capacidad de pago. Nivel D (Social): 2. Entre 58US$y
150U

Nivel D (Social)

Entre 58US$ y 150US$, denominado como nivel de pobreza, y que
representa el 35.8% de la demanda, formado por trabajadores de
servicios personales y afines (&reas urbanas), y agricultores y
trabajadores agropecuarios y pesqueros (areas rurales). Son
trabajadores informales, empleados domésticos y campesinos que
radican en las periferias de zonas urbanas, o agricultores y
trabajadores agricolas en zonas rurales.

Niveles

Descripcion

Nivel C (Medio)

Entre 150USS$ y 350USS$, caracterizado como un nivel social medio
bajo, representa el 33.7% de las familias, que estan encabezadas por
trabajadores y obreros: oficiales, operarios y artesanos, asi como
operadores de instalaciones, maquinas y montadores, concentrados
en las ciudades principales y secundarias; y duefios de comerciantes
y prestadores de servicios en poblados rurales. Solo una parte de
ellos esta inscrito al sistema de seguridad nacional (INSS).

Nivel B (Medio)

Entre 350US$ y 700USS$, que corresponde al nivel social medio, con
el 13% de las familias; se trata de empleados de oficina y
trabajadores de servicios, empleados de empresas comerciales o
manufactureras, en su mayoria inscritos al sistema de seguridad
nacional (INSS). Su localizacion esta concentrada en diez (10)
ciudades principales: Managua, Ciudad Sandino, Tipitapa, Ledn,
Masaya, Esteli, Granada, Chinandega, Juigalpa y Matagalpa.

Nivel A (Alto)

Mas de 700USS$, considerado nivel social medio alto y alto, y que
corresponde al 5.8% de las familias, caracterizado por personal de
direcciéon y administracion publica de empresas, profesionales
cientificos e intelectuales, y profesionales y técnicos varios,
ubicados en zonas urbanas, mayoritariamente, aunque se ubican
también en zonas de quinta rurales dispersas.

Fuente: Habitat para la humanidad Nicaragua.
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5.3.5.12 Entidades de financiamiento

e Fondo Social de la Vivienda (FOSOVI)

El objetivo del Programa Multifase de Vivienda Para Poblaciones de Bajos Ingresos tiene
como objetivo central, brindar acceso a la poblacion de bajos ingresos a condiciones de
habitabilidad mejoradas, a través de la dotacion de una vivienda de interés social o un

mejoramiento de la ya existente (INVUR, 2005 p.8).

Esto se logra con un esfuerzo conjunto de los multiples actores que participan en el
Programa Multifase y liderado por el Instituto de Vivienda Urbano y Rural (INVUR). El
financiamiento para los fondos de subsidios, que son el eje central del Programa Multifase
ha sido contratado por el Gobierno de Nicaragua, a través de un préstamo concesionario con
el Banco Interamericano de Desarrollo (BID). Asimismo, completan dichos fondos la

contrapartida Nacional del Gobierno de Nicaragua (INVUR, 2005 p.8).

e Habitat para la Humanidad

Los programas y servicios de Hébitat para la Humanidad estan enfocados en beneficiar a
las poblaciones mas desprotegidas, haciendo énfasis en mujeres jefas de familias, en familias
con miembros con discapacidad, viviendas con altos grados de hacinamiento y viviendas que
hagan uso productivo de sus hogares. Adicionalmente Habitat Nicaragua ha tomado el gran
reto de darles mas importancia a familias con ingresos menores a los $350. Apoyamos
subsidio para mejoramientos habitacionales inicamente en el marco de proyectos integrales,
desarrollados en alianza con otros actores como ONG nacionales e internacionales, sector
privado y publico, entre otros. Apoyamos la Produccion Social del Habitat a través de

Asistencia Técnica Constructiva, formacion de mano de obra calificada (Tecololo, s.f parr.

1.
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e Camara de Urbanizadoras (CADUR)

Es una asociacion sin fines de lucro que agrupa a los principales urbanizadores del pais.
Afirmamos que CADUR sin lugar a duda es el gremio empresarial mas beligerante y positivo
que desde su accion no solo genera negocios, empleo y riqueza nacional, sino que también
aporta desde espacios mas amplios como el COSEP, el desarrollar las politicas sobre el tema
de vivienda. Su misioén es: desarrollar proyectos de urbanizacion, promover leyes que
faciliten la construccion que permitan que mas personas puedan obtener mas financiamiento

(CADUR, s.fparr.1).

5.3.5.13 Ente Auxiliar (EA)

Son las Entidades Auxiliares calificadas por el INVUR para el manejo técnico
administrativo de proyectos de viviendas de interés social. Pueden ser Alcaldias, ONG,

Micro financieras, etc. (Gerencia de Operaciones INVUR, 2005).

El INVUR segtn el arto. 98 “De la Tasa de Subsidio” explica que la 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, se explican 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 Ddlares 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 Délares, de los Estados Unidos de América (US$12,351.00) hasta
Catorce Mil Doscientos Cincuenta Doélares de los Estados Unidos de América

(US$14.250.00) o su equivalente en moneda nacional, hasta el 3.0%.
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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
Dolares 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.

5.3.6 Material constructivo Pallets

5.3.6.1 Descripcion

Son soportes utilizados en casi todas las industrias y sirven para cargar sobre ellos
cajones para ser transportados; su finalidad es movilizar objetos de un punto a otro.
Actualmente se utiliza esta madera en construcciones ecologicas y en disefios con materiales
reciclados, se usan principalmente porque son baratas y faciles de conseguir. Actualmente,
se utiliza esta madera en construcciones ecoldgicas y en diseflos con materiales reciclados,
se usan principalmente porque son baratas y faciles de conseguir (ARQHYS, 2012).

“La utilizacion y experimentacion de materiales prefabricados no solo es una forma
de intervenir la ciudad sin dafiar los patrimonios existentes en ella sino también se tiene en

cuenta el enfoque medio ambiental” (Malka, 2012, parr. 5).

5.3.6.2  Ventajas y propiedades del material constructivo Pallets

Para Miguel (2014) las ventajas y propiedades la explica de la siguiente manera:

> Ventajas del uso de pallet de madera

e Precio mas bajo.
e Facil de reparar, su produccion con tablas de diferente tamafio y los tacos son
facilmente reemplazados por otros nuevos en caso de dafio. Un ejemplo es el

modelo méas comun: pallet de madera EPAL.
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e Reventa como usado.

e Material de pallet de madera al alcance de la mano.

e El pallet de madera se puede moler al final de su vida util para pellet y/o
procesar para fabricar papel.

e Facil y rapido de diseiar.

e F4cil produccion de pallets a medida

> Propiedades de los pallets de madera

e Versatilidad que proporciona al transportar y manipular productos.
e Facilidad de reparacion

e Larga viday facil reciclaje.

e Soportan cargas estaticas de hasta 1200 kg.

e Esun material 100% reciclable y reutilizable.

5.3.6.3 Tipos de pallet

Para Comercial Logistica (2014) los pallets se clasifican en:

a) En términos de empleo:

» Pallet abierto: no tiene uniones entre sus tacos de esquina y como consecuencia puede

ser utilizado por todo tipo de maquinas.

» Pallet cerrado: solo podra ser usado por maquinas con “horquillas libres” por sus

dimensiones: (existen multitud de variantes. S6lo nombramos los més usados)

> Pallet Americano: 1000 x 1200 mm
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» Pallet europeo: normalizado en cuanto a resistencia y dimensiones. Sus dimensiones son:
800 x 1200 y tienen un lado cerrado, accesible con maquinas de horquilla libre y otro
abierto accesible por todo tipo de maquinas. Resiste una carga maxima de 1000 kg.

b) Por su base los podemos clasificar en:

» Pallet de dos entradas reversible (soporta las cargas por ambos lados) o no.

> Pallet cuatro entradas reversibles o no

53.6.4 Madera para pallet

Segun Maderea (2017) la madera de pino es una de las maderas mas utilizadas y eso es
principalmente por sus caracteristicas: es una madera abundante, impregnable y facil de
trabajar. Pero hay muchos tipos/especies de pino y cada uno posee una madera con
propiedades y caracteristicas que es mas adecuada para ciertos usos. Para ello haremos la
diferencia entre las diferentes especies de la familia de los pinos mas utilizados para la
construccion:

» Pinus radiata D. (Pino insginis, pino radiata o pino de Monterrey): Esta madera de
pino es utilizada para la fabricacion de tableros contrachapados, tableros alistonados,
tableros de particulas y tableros de fibras, asi como en revestimientos, frisos o suelos
de madera, carpinteria de armar, mobiliario, embalajes de madera, madera laminada

encolada o pasta de papel. (Maderea, 2017).

» Pinus sylvestris L. (pino silvestre, pino rojo): Es la madera de pino mas frecuente en
la construccion y en obras antiguas. Sus usos son muy diversos: chapas decorativas,
elementos estructurales, puertas, suelos, molduras, revestimiento, mobiliario,
carpinteria de exterior y de armar, postes, cercas o madera laminada encolada.

(Maderea, 2017).
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El marco normativo del pais en materia de vivienda se desarrolla de la siguiente

manera:

Las politicas y leyes de la vivienda a nivel nacional haciendo énfasis en el alcance de
las potestades municipales y las Instituciones de caracter publicas se presentan en la siguiente

tabla:

Tabla N°2.4 Reglamentos y Leyes

REGLAMENTOS

Decreto No. 73-2002

Reglamento de la ley No. 428, Ley Organica de Instituto de la
Vivienda Urbana y Rural; EL INVUR elabora la politica Nacional de
Vivienda para proteger el Derecho Constitucional de los
nicaragiienses a tener una vivienda digna y segura.

Decreto No. 11 013-
04

Norma Técnica Obligatoria Nicaragiiense (NTON) “Normas
Minimas de Dimensionamiento de Desarrollos Habitacionales”
El objeto de la presente norma es garantizar la accesibilidad, el uso
de los bienes y servicios a todas aquellas personas que por diversas
causas de forma permanente o transitoria, se encuentren en situacion
de limitacion o movilidad reducida, asi como promover la existencia
y utilizacion de ayudas de caracter técnico y de servicios adecuados
para mejorar la calidad de vida de dichas personas.

Decreto No. 71-98

El Reglamento Nacional de Construccion RNC-07. Estas Normas
Reglamentarias establecen los requerimientos aplicables al disefio y
construccion de nuevas edificaciones, asi como a la reparacion y
refuerzo de las ya existentes que lo requieran, con el objeto de:

a) Evitar la pérdida de vidas y disminuir la posibilidad de dafios
fisicos a personas.

b) Resistir sismos menores sin dafos.

¢) Resistir sismos moderados con dafios estructurales leves y dafios
no estructurales moderados.

d) Evitar el colapso por efectos de sismo de gran intensidad,
disminuyendo los danos a niveles econdmicamente admisibles.

e) Resistir, efectos de vientos y otras acciones accidentales sin dafios.

ROP

Reglamento Operativo del Programa Multifase para Poblaciones de
Bajos Ingresos.
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LEYES

Ley No. 290 L§y dg Organizacion, Competencia y Procedimientos del Poder
Ejecutivo

Ley No. 677 Ley especial'pgra el foment(? de le} construccion de la vivienda y de
acceso a la vivienda de interés social.

Ley No. 428 Ley Organica de Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR).

Ley No. 457 Ley‘ de Funcionamiento, Normativa y Procesamientos de Fondo
Social.

Ley No.40 Ley de los Municipios.
“Ley Especial de Legalizacion de Viviendas y Terrenos”, “Las

Ley 86 Personas que hayan ocupado lotes con la finalidad de construir en

ellos sus viviendas” se les otorga mediante esta Ley “el derecho de
propiedad” sobre el inmueble que ocupe.
Constitucion Politica de la Republica de Nicaragua.

Fuente: Propia

5.5 Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales
(NTON)

La Normativa habitacional para Desarrollos Habitacionales, urbanizaciones,
viviendas minimas, de interés social y de cualquier componente habitacional, llamese
equipamiento, area de vivienda y area de circulacion, estan sujetos a la Norma Técnica
Obligatoria Nicaragiiense 11 013-41 (Normas Minimas de Dimensionamiento de Desarrollos

Habitacionales).

55.1.1 Retiros

La construccion de vivienda dentro de los lotes de terreno individuales debe respetar los
siguientes retiros:

e Frontales: 2,00 m minimo.

e Laterales: 2,00 m minimo o conforme lo establecido para este fin en el
Reglamento Nacional de Construccion vigente.

e Fondo: 3,00 m minimo o conforme lo establecido para este fin en el Reglamento
Nacional de Construccion vigente.
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Figura N°2.5 Normativas de areas de vivienda
Fuente: Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales
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Figura N°2.6 Normativas de areas de vivienda
Fuente: Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales

» FOS
Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S):
a) Maximo 0,60 cuando la vivienda tenga acceso a drenaje sanitario.
b) Maximo 0,50 cuando la vivienda no tiene acceso a drenaje sanitario.
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Figura N°2.7 Factor de Ocupacion del Suelo
Fuente: Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales.

Vivienda Minima: Permite satisfacer las necesidades bésicas 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.

5.5.1.2  Areas de una vivienda:

a) Area de acceso

b) Area social compuesta por sala y comedor.

¢) Area privada constituida por los dormitorios.

d) Area de servicio interno compuesta por dos ambientes humedos, la cocina y el
cuarto de bafio.

e) Area de servicio externo constituida por dos ambientes, lavar ropa y patio de
servicio.

5.5.1.3 Dimensiones de Ambientes

El area y dimensionamiento minimo de los ambientes o espacios en la vivienda, debe

sujetarse a las regulaciones incorporadas a estas normas, a continuacion, se detallan estas
areas:
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Tabla N°2.5 Dimensiones de ambientes.

AMBIENTES ANCH%E?NIMO AREA MINIMA

Dormitorio 3.00 m 9.00 m? (1)

Sala 3.00 m 10.80 m?(2)

Comedor 3.00 m 10.80 m?(2)
Cocina 1.80 m 5.40 m?
Lava y Plancha 1.65m 4.95 m?
S.S (Ducha, lavamanos, inodoro) 1.20 m 3.00 m?
Caseta para Letrina 0.90 m 1.00 m?
Cuarto de Servicio 2.30m 7.24 m?

Fuente: Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales.

(1): Las dimensiones se refieren a dormitorios para 2 personas.
(2): Area minima para 6 personas.

Nota: Las dimensiones se refieren a la superficie util y no incluyen grosor de pared.

Area social
e Sala: Ancho minimo libre 3,00 m.
e Area minima 10,80 m2.
e Comedor: Ancho minimo libre 3,00 m.

Area privada
e Dormitorios: Ancho minimo es 3,00 m
e Area por persona es de 4,50 m?
e Area minima para un dormitorio de 2 personas es de 9,00 m2.

Area de servicio interno
e (Cocina: Ancho minimo debe ser 1,80 m.
e Debe respetarse un minimo de 1,20 m de area libre entre los muebles.
e Area minima 5,40 m2.
e Bafio: Ancho minimo debe ser 1,20 m y el largo minimo debe ser de 2,50m
cuando estan dotados de ducha, inodoro y lavamanos.
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e Debe dejarse como minimo 0,65 m entre la parte delantera del inodoro y la
pared de frente.
e Area minima 3,00 m2.

Area de servicio externo
e Lavay Plancha: El 4rea minima debe ser de 4,95 m?.
e El ancho minimo debe ser de 1,65 m.
e Esta area debe estar techada.

55.1.4 Alturas libres de vivienda

La altura libre minima de las viviendas sera de 2, 44 m cuando el techo sea inclinado
o plano; la altura se referiré al nivel de piso terminado.

5.5.1.5  Dimensiones minimas de vanos y puertas

Las puertas de la vivienda deben tener como minimo las dimensiones indicadas en la
siguiente tabla:

Tabla N°2.6 Dimensiones minimas de puertas y ventanas.

AMBIENTES
Puertas Acceso Principal Dormitorios S.e rvie108
Higiénicos
Ancho de Hoja 0.90 m 0.80 m 0.70 m
Ancho de Vano 0.96 m 0.86 m 0.76 m
Alto de Hoja (1) 2.10 m 2.10 m 2.10 m
Alto de Vano (1) 2.13 m 2.13 m 2.13 m

Fuente: Normas Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales.

(1): Las alturas deben referirse al nivel de piso terminado interior.
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6. HIPOTESIS

Con el analisis de factibilidad de la construccion de vivienda de interés social con el
material constructivo “pallets” se podria lograr el mejoramiento de la calidad de vida y la
disminucion en el déficit habitacional de las familias, mediante la renovacion habitacional en
el casco urbano de Matagalpa, para que tengan un mejor acceso a una vivienda digna, de bajo
costo y bioclimatica, siempre y cuando se realicen adecuadamente los estudios de las

condiciones técnicas, para futuros proyectos.
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CAPITULO I11
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Capitulo III
En este capitulo se encuentra el disefio metodoldgico, la Matriz de Operacionalizacion de
Variables e Indicadores, métodos e instrumentos de recopilaciéon de informacion y las

técnicas de procesamiento de informacion.

7. DISENO METODOLOGICO

Para el desarrollo de esta investigacion se aplicaron métodos como las encuestas a la
poblacion, entrevistas a especialistas y a personal que construye con “pallet” de madera, se
realizé estudio de modelos de casos para determinar el uso del material “pallet” en la vivienda
y un estudio de factibilidad econémica con la asesoria de un profesional experto en finanzas,

para determinar la accesibilidad a la vivienda por parte de los pobladores.

7.1 Tipo de Investigacion

De acuerdo al disefio metodoldgico, el tipo de estudio es una investigacion
descriptiva, se realiz6 un estudio de factibilidad para la construccion con “pallet” y se analiz6
la problematica de déficit de vivienda en el casco urbano de Matagalpa, para obtener como
resultado un disefio bioclimatico y accesible. Para esta investigacion se utilizé el enfoque

mixto, debido a que los datos estudiados incluyen variables cualitativas y cuantitativas.
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7.2 Variables y Operacionalizacion de variables

En la siguiente tabla se observan los objetivos especificos con las diferentes variables y las técnicas que se aplicaron:

Tabla N°3.1 Variables y Operacionalizacion de variables

Objetivo general

Objetivos
especificos

Variable
conceptual

Subvariables o
Dimensiones

Variable Operativa
o Indicador

Técnicas de
Recoleccion de Datos
e Informacion

Analizar la
factibilidad para la
construccion de
viviendas de interés
social bioclimatica
con el material
constructivo

“pallets” en el
casco urbano de
Matagalpa,

departamento  de
Matagalpa.

1. Estudiar modelos
de caso de viviendas
que utilizan pallets
en su construccion,
para aplicarlos como
referencia de
funcionalidad, forma
y estructura a partir
de caracteristicas
bioclimaticas.

1. Aspectos de
los edificios

1.1 Funcionales

1.2 Formales

1.3 Estructurales

1.1.1 El estudio de

funcionamiento y

accesibilidad de la
vivienda

1.2.1 Analisis de la
escala, y la plastica
en el diseno.

1.3.1 Tipo de
materiales utilizados
en el diseno.

Revision Documental

2. Elaborar propuesta
de modelo de
vivienda de interés
social con el material

constructivo
“pallets” para el
municipio de
Matagalpa.

2. Modelo de
Vivienda

2.1 Que la
vivienda sea
accesible a los
usuarios

2.2 Que el
diseno sea
bioclimatico

2.1.1 Facil
construccion

2.1.2 Costo de
vivienda

2.2.1 Confort,
reciclable y
amigable al medio
ambiente

Revision Documental

Encuesta

Entrevista
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Técnicas de

Obietivo seneral Objetivos Variable Subvariables o | Variable Operativa Recoleccion de
J g especificos conceptual Dimensiones o Indicador Datos e
Informacion
Analizar la 3.1.1 Competencia
factibilidad para la e merlga W
construccion de
‘slcl)‘:izrlldalsoigc?Iiﬁzie:: zs tu di(l){eahzar 1(112 3.1 Estudio de 3.1.2 Demanda de Revision
con el material | factibilidad e mercado mercado Documental
constructivo econdmica para el 3-Factibilidad
. " par economica 3.2 Estudio 3.2.1 Analisis de Encuesta
pallets” en el casco | acceso a la vivienda cconémico costo v beneficio
urbano de | para los pobladores . y
Matagalpa del municipio financiero Censo
depa rtamel,lto de ) 3.2.2 Rentabilidad
Matagalpa.

Fuente: Propia.
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7.3 Esquema metodoldgico
El siguiente esquema presenta las etapas que conllevaron la realizacion del trabajo, con el fin que posea una estructura coherente.

Diagrama N°3.1 Esquema metodologico

Tema de estudio: Analisis

; =
Planteamiento del problema de la factibilidad para la Ob_]ethOS

construccion de viviendas
de interés social

Entrev1stas Encuestas

Modelos de caso < Revision documental

Marco referencial

Propuesta de disefio

Costo de vivienda

> Procesamiento de datos

Conclusiones

e Estudio de mercado R e Analisis de factibilidad f
Costo y

beneficio

Rentabilidad —

Demanda de mercado \

— Competencia de mercado

Estado resultado o costo

Fuente: Propia
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7.4 Muestra

La poblacion de este estudio fueron las viviendas que presentan déficit de la zona urbana
del municipio de Matagalpa. El promedio de las viviendas a encuestar es de 4.4 familias por

vivienda segun el BCN (Banco Central de Nicaragua, 2017).

El calculo del tamafio de la muestra se realizd6 mediante la siguiente formula

Nx (Za)?xpxq
n=
d?x (N-1)+Za2xpxq

Doénde:

N= 21,118 viviendas en Matagalpa, es el tamaio de la poblacion.
Zo=1.96 (nivel de confianza, la seguridad es del 95%).

p= 0.05% es la probabilidad de éxito, o proporcion esperada en la muestra.
g=0.95 que es 1-p (1- 0.05) (probabilidad de fracaso).

d=0.05, 5% margen de error, o sea, el % de precision.

21,118 x (1.96)? x 0.05 x 0.95
n =
0.052x (21,118—1)+1.962x0.05x0.95

n =72.75 que equivalen a 73 encuestas.

Por lo tanto, la cantidad de familias encuestadas fueron: 73 encuestados. Esta muestra
representa el 2% del total de déficit de viviendas por el estado fisico en que se encuentran
estas. La elaboracion de la encuesta se realizo con el fin de conocer la cantidad de poblacion
que podria cubrir los gastos de la vivienda, y que esta pueda ser aceptada socialmente para

futuros proyectos.

También se realizé una entrevista directa a profesionales claves para obtener informacion

importante que sustentard como base esencial para este trabajo.
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A través de la entrevista a las empresas que trabajan con pallets, se conocieron los precios
en el mercado del producto, la manejabilidad, tratamiento y los proveedores principales para

la utilizacion en el proyecto.

7.5 Métodos, técnicas e instrumentos de recoleccion de datos e informacion

Para la elaboracion de esta investigacion, se utilizaron técnicas de recoleccion de
informacidon como la encuesta cerrada a 73 viviendas segln el lugar de estudio, entrevista
directa a expertos de la tematica, entrevistas directas a duefios de negocios de pallets de
madera y la recopilacion de informacion a través de revision documental de los censos de

déficit de vivienda.

Entrevista directa I: se aplico a especialistas importantes donde se pretende obtener

recomendaciones, sugerencias sobre el tema abordado.

Entrevista directa II: se aplico a los negocios que utilizan pallets para obtener informacion
acerca de los costos, aplicacion y tratamientos a la madera para el reciclaje en el uso

comercial.

Encuesta: al efectuarla nos brindé informacion especifica del tema ya que se pretendio

aplicar preguntas cerradas.

7.6 Procedimiento para recoleccion de datos e informacion

Primeramente, se realizd una visita al campo aplicando la encuesta aleatoria a los
habitantes del casco urbano. Luego se recolectd la informacion y se presentd de manera
porcentual para poder interpretar los resultados. Ademas, se procedi6 a realizar una entrevista
a profesionales conocedores del tema para obtener informacion clave del tema en estudio.
Luego se realizo la entrevista para los negocios de pallets con el fin de obtener informacion

acerca de costos, aplicacion y tratamientos de la madera.
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Posteriormente, se revisd documentacion de modelos de caso, identificando los
aspectos de estos para retomar particularidades en nuestro disefio. Basandonos en las
caracteristicas de €stos, se procedio a disefiar la propuesta y de esta manera se efectud el

presupuesto de la vivienda para establecer su costo.

Asimismo, se efectud el andlisis de factibilidad mediante la revision documental y los
resultados de las entrevistas y encuestas. Una vez que se conocieron todos estos resultados
se realizo el estado resultado o costo, para determinar los costos y beneficios para lograr la

rentabilidad del proyecto, con ayuda de un experto conocedor del tema.

7.7 Plan de analisis y procesamiento de datos

Se implemento el uso de tablas y gréaficos, uso de programa como Word y Excel 2013 para

procesar los datos de las encuestas y entrevistas realizadas sobre este tipo de investigacion.

Para el estudio de modelos de caso, se utiliz6 imagenes, graficos, bocetos, y uso de Word

como parte del proceso de disefio, aplicacion de materiales y forma compositiva.

Para la propuesta de modelo de vivienda, se utiliz6 software de dibujo AutoCAD y 3D
Sketchup para la creacion de modelos, donde se refleje el uso de los materiales. Software de
representacion grafica V-Ray y Photoshop para la creacion de imagenes como parte de la

solucion.

Para el analisis de la factibilidad se realizé con el uso del programa de Word y Excel 2013

para procesar los datos de informacién obtenidos.
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CAPITULO IV
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Capitulo IV
En este capitulo se observan los resultados que surgieron de la aplicacion de los métodos
cuali-cuantitativos realizados en campo, el estudio de los modelos de caso internacionales y

el disefio para culminar con la propuesta de modelos de viviendas.

8. ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS

a) Encuestas

Se realizaron las 73 encuestas a los siguientes barrios del casco urbano de Matagalpa:
- Nuevo Amanecer

- Edmundo Castellon

- Francisco Moreno

- Manuel Piquera (Apante)

- Reparto Sandino

- El tambor

De los cuales fueron seleccionadas las viviendas que presentan déficit en su

infraestructura, obteniendo los siguientes resultados:

ESTATUS DE VIVIENDA

’4%

® Propia = Alquilada = Cuidada

Grafico N° 4.1 Estatus de la vivienda
Fuente: Propia
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El grafico N° 4.1 muestra que la mayoria de las viviendas de los habitantes encuestados
tienden a ser propias. Esto demuestra que el 88% de viviendas son propias, el 8% son
alquiladas y solo un 4% son cuidadas. Por lo tanto, esto facilita seguridad en la posesion de

la propiedad por parte de la persona para desarrollar un proyecto de vivienda.

CANTIDAD DE FAMILIAS QUE HABITAN EN
LA VIVIENDA

16%

i

u | familia =2 familias 3 a mas

Grafico N° 4.2 Cantidad de familias que habitan en la vivienda
Fuente: Propia

En el grafico N° 4.2 podemos observar la cantidad de familias que habitan la vivienda
encuestada, el porcentaje de una familia por vivienda equivale a un 77%, un 7% habitan 2
familias y 16% viven de 3 a mas familias. Esto demuestra, que la propuesta de vivienda es

adecuada ya que esta disefiada para una familia.
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(SIENTE SEGURIDAD EN SU VIVIENDA?

= SI =NO

Grafico N° 4.3 Seguridad en su vivienda.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.3 nos muestra la cantidad de personas que se sienten seguras de habitar
en su vivienda, de las cuales el 68% representa que se sienten seguras, y el 32% no se sienten
seguras ya que sus viviendas no prestan esas condiciones. Sin embargo, estas condiciones de
seguridad las ofrece el modelo de vivienda con el sistema constructivo “pallets” mediante la

buena construccion de materiales bioclimaticos que generan confort.

MATERIALES QUE ESTA CONSTRUIDA LA
VIVIENDA

0% 100/.&

82%
= Madera = Madera y Zinc = Mamposteria = Adobe = Taquezal = Plycem

Grafico N° 4.4 Materiales que est4 construida la vivienda
Fuente: Propia
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El grafico N° 4.4 muestra los materiales de que estan construidas las viviendas, la
mayoria de estas estan construidas con ripios de madera y zinc lo que significa un porcentaje
del 82%, esto representa un elevado déficit de infraestructura. Un 10% de plycem y un 8%
de adobe, se encuentran danadas por el paso del tiempo o por la mala construccion. Para ello,
el sistema constructivo “pallets” solventara el déficit de vivienda, a través de un disefio con

materiales reciclables, sostenibles y bioclimaticos.

ESTADO DE LA VIVIENDA SEGUN
CONSIDERACIONES DE LA PERSONA

5%

32%

63%

Bueno = Regular = Malo

Grafico N° 4.5 Estado de la vivienda.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.5 nos muestra el estado en que se encuentra la vivienda seglin la
consideracion de las personas, el 5% dicen que estan en buen estado, el 63% en regular estado
y un 32% en mal estado. En su mayoria afirman que la vivienda se encuentra en un estado
regular. Sin embargo, estas viviendas se encuentran en mal estado, ya que son construcciones

que las familias hacen progresivamente sin ningun tipo de reglamento.
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PARTES DE LA VIVIENDA EN MAL ESTADO
54

4

CANTIDAD

11

Viviendas

PARTES
m Suelo ®Pared ®=Techo Columna

Grafico N° 4.6 Partes de la vivienda en mal estado.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.6 representa la cantidad de viviendas que se encuentran en mal estado
seguin consideraciones del duefio de la vivienda, podemos observar que 54 viviendas se ven
afectadas por el tipo de suelo, es decir que son de tierra o se encuentran parcialmente
embaldosadas; 42 se ven afectadas por la pared, que no se encuentran cerradas
completamente o esta n mal construidas; 30 por el techo y solamente 11 se ven afectadas por
las columnas. Podemos notar en el grafico que existe un déficit en la infraestructura de las
viviendas, el buen disefio y construccion de la vivienda renovada de “pallets” solucionara

estos problemas actuales.
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SERVICIOS BASICOS QUE TIENE LA
VIVIENDA

89.04% 100%

48.35%

CANTIDAD

Viviendas

SERVICIOS BASICOS
® Agua potable  ® Energia eléctrica ™ Alcantarillado

Grafico N° 4.7 Servicios basicos de la vivienda.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.7 muestra los servicios basicos que tienen acceso las viviendas
encuestadas, de estas el 89.04% tienen acceso a agua potable, el 100% tiene energia eléctrica,
y solamente un 48.35% tiene acceso a alcantarillado. Podemos observar que en su mayoria
tienen acceso a agua potable y luz eléctrica pero casi la mitad tienen acceso a desagiie de

aguas negras.

INGRESO ECONOMICO DE LA FAMILIA

%

e

= Menos de 2,999 C$ = De 3,000C$ a 3,999 C$
= De 4,000C$ a 4,999 C$ de 5000C$ a 5,999C$
= De 6,00 a mas

Grafico N° 4.8 Ingreso econdomico de la familia.
Fuente: Propia
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El grafico N° 4.8 muestra el ingreso econdémico mensual que reciben las familias
encuestadas, podemos observar que el 45% de estas rondan los 6,000 cordobas a mas, esto
representa un total de 40% de viviendas que pueden ser renovadas a largo plazo. No obstante,
estas familias pueden cubrir los gastos de un nuevo proyecto habitacional con un sistema

constructivo economico.

(SABES QUE SON LOS POLINES?

= SI =NO

Grafico N° 4.9 Sabes que son los polines.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.9 representa la cantidad de personas que conocen y no los polines,
para ello indicamos que el 64% saben, conocen, han trabajado con ellos, sin embargo, el 36%
no conoce absolutamente nada de los polines, para ello se le explico acerca de este tipo de
sistema para que tuvieran una nocion de ello. Fue importante explicarles a las familias sobre
el conocimiento de este material constructivo para ver los beneficios que brinda a la calidad

de vida.
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(SABES QUE SE PUEDEN CONSTRUIR CASAS
A BASE DE POLINES?

= SI =NO

Grafico N° 4.10 Sabes que se pueden construir casas a base de polines.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.10 muestra la cantidad de personas que saben que se pueden construir
casas a base de polines, para ello el 52% respondi6 que si sabe y el 48% no sabia. Podemos
ver que la mayoria de los encuestados conocian este sistema en la construccion, sin embargo,
con las demas que desconocian se les aclard que si se puede construir edificaciones a base de

“pallets”.

(CREES QUE ESTE TIPO DE SISTEMA PUEDE
SER ACCESIBLE A LAS FAMILIAS?

= SI = NO

Grafico N° 4.11 Sabes que este tipo de sistema es accesible.
Fuente: Propia
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El grafico N° 4.11 nos muestra el porcentaje de personas que saben que este tipo de
sistema es accesible para las familias, para ello un 93% respondi6 que si es accesible, por
otro lado un 7% indic6 que no porque no creen que este sistema se puede construir en el
casco urbano de Matagalpa. Para ello, con el estudio de factibilidad realizado, demuestra que

el sistema constructivo “pallets” es accesible para toda la sociedad.

ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR ESTE
TIPO DE VIVIENDA?

%

= SI =NO

Grafico N° 4.12 Estaria dispuesto a adquirir este tipo de vivienda.
Fuente: Propia

El grafico N° 4.12 nos muestra la disposicion de la familia por adquirir este tipo de
vivienda, podemos observar que el 89% si estan dispuestas, mientras que el 11% no esta
interesada. La mayoria de los encuestados optan por el disefio de una vivienda con el sistema

constructivo “pallets”.
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.DONDE LE GUSTARIA QUE SE
CONSTRUYERA SU VIVIENDA?

14%

= En el mismo sitio = Quiero comprar un terreno = En mi terreno

Grafico N° 4.13 Donde le gustaria que se construyera su vivienda.
Fuente: Propia

Con respecto a las respuestas del grafico N° 4.12, se contesto esta pregunta. En el
grafico N° 4.13 demuestra la ubicacion de la vivienda que puedan adquirir, para ello el 60%
de los encuestados le gustaria construir este tipo de vivienda en el mismo sitio, el 26% le
gustaria que se construyera en un terreno que desean adquirir en Matagalpa y el 14% en el
terreno que ya tienen a disposicion para la construccion de una vivienda. Es notorio que la
renovacion de una vivienda de “pallets” pueda construirse en el mismo lugar, esto es posible

ya que las familias estan adaptadas al sitio donde se encuentran actualmente.

b) Entrevista 1
La primera entrevista se realiz6 al MSc. Arq. Eduardo Rodriguez para el conocimiento previo

del uso del pallet en construccion.

1. (Cree que este tipo de sistema funcionaria en Nicaragua? ;por qué?

Si se puede realizar este tipo de sistema constructivo, siempre y cuando se tomen en
cuenta las normativas y los estudios previos para su construccion. Siempre se ha construido
con madera y el uso de los polines no es diferente lo que se pueda implementar en la

construccion.
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2. (Qué lugares de Nicaragua considera usted que se podria construir con este sistema?
Todos los lugares de Nicaragua prestan las condiciones para la construccion de este

sistema, en lugares que llueven mucho y tienen mucha humedad, se tiene que hacer un mejor
cuido de la madera, antes de su instalacion.

3. (Qué tipo de pallets recomienda para la vivienda?

El pallet que mas se comercializa es el pallet americano.

4. (Qué tipo de madera recomienda para los pallets?

La madera puede ser de pino, ya que es el mas abundante y barato.

5. ¢Cuales son los mayores problemas en la utilizacion de los pallets en la vivienda?

El mayor problema para la construccion de madera son los hongos y los insectos.
Siempre hay que dar mantenimiento a la madera expuesta al exterior. El otro problema es el
contacto directo con la humedad del suelo, ésta siempre tiene que estar aislada ya sea por
plastico negro, aceite o por una estructura que no tenga mucha capilaridad al contacto con la
madera.

6. Segln usted ;Qué tipos de tratamientos recomienda para la madera del pallet?
Siempre hay que curar la madera para su utilizacion, tiene que estar fumigada ante insectos

y hongos si esta esta expuesta o en contacto con la humedad, de igual manera, es importante

la pintura de barniz, tintes, y pinturas a base de agua y aceite para acabados en exteriores.
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7. ¢Cada cuanto tiempo se daria el mantenimiento de la madera?

Es necesario un tratamiento de fumigacion cada seis meses.

8. ¢(Qué tipo de recubrimiento o aislante deberia ser la adecuada para la proteccion

contra la humedad?

Los mejores son el plastico negro y el aceite quemado.

9. (Alguna otra recomendacion para la construccion de vivienda de pallets?
Es necesario conocer las técnicas y usos de madera, para la aplicacion de los pallets. El uso
de materiales sintéticos o naturales que puedan aislar la madera del exterior o de la humedad.
Hay que tener en cuenta los principales proveedores de pallets y quienes son los que lo
compran y reutilizan. Conocer bien las condiciones de clima, suelo y demads factores en el

sitio.

¢) Entrevista N°2
En la entrevista N°2 se han realizado a las empresas que fabrican y adquieren pallets
usados:
Polines Hernandez
Dos Laureles
Polines San Francisco
Furniture

AGRONOVA

1. ¢Qué tipo de madera normalmente trabajan con los pallets?

Normalmente, se trabaja con pallets americano, sin embargo, la empresa AGRONOVA

utiliza variedad de pallets, entre americanos y europeos de diferentes anchuras.
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2. (De donde son los pallets que utilizan?
Las empresas Polines San Francisco, Dos Laureles, Polines Herndndez y Furniture las
adquieren a través de Supermercados, empresas de alimento, distribuidoras y transportistas
de comercio, estos son polines seleccionados y reciclados para el uso posterior de estas

empresas o la reventa de estos.

La empresa AGRONOVA elabora sus propios pallets para la venta y alquiler a las empresas

de alimentos y distribuidoras.

3. (Cudanto es el costo promedio de cada pallet?
El precio de venta de estas empresas varia segun el tipo de pallets reciclado y sus
dimensiones, el estandar americano cuesta entre C$70 y C$130 cérdobas, y los semi nuevos
llegan a costar hasta C$250 coérdobas.

4. ;Cudl es el tamafio estandar de los pallets que utilizan?

El tamafio estandar es el pallet americano con 1.20m x 1.00m, hay otros tamafios como el

europeo de 80m x 120m y otros no tan comunes de 180m x 1.00m.

5. Cuando desarman los pallets ;Cuanto es el porcentaje aproximado de material que

queda como basura?

Cuando un pallet es desarmado para la elaboracion de muebles se pierde de un 10% a un

15%, esto por la complicacion de quitar los clavos que une las paletas.

6. En el acabado final ;Qué tipo de tratamiento utilizan los pallets?

Se cura la madera con Diesel y se fumiga con supermetril. Para su acabado final se aplica

barniz y sellador para enmasillar los hoyos que resulten del desarmado.
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7. ¢Cual es el promedio de polines reciclados que adquiere al ano?
Esta cifra es dispareja ya que por lo general son por encargos, de cuanto ocupara la empresa
en la fabricacion de muebles o la reventa.
Polines Hernandez tiene una media de adquisicion de 200 a 250 pallets por mes.
Dos Laureles adquieren una media de 100 a 140 pallets por mes.
Polines san Francisco consta de 400 a 500 pallets al mes.
AGRONOVA tiene produccion promedio de 9,000 pallets al mes.
Furniture adquieren entre 500 y 600 pallets.
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8.1 Estudio de modelos de caso

8.1.1 Casa MB/CLAP

Figura N°4.1 Fachada principal de la casa MB
Fuente: Giuliano Pastorelli (2012)

Arquitecto:
Pais:
Afo de Proyecto:

Fotografias:

Area del Proyecto:

Presupuesto:
Propietario:

Tipologia:

Generalidades
CLAP Arquitectos
Chile
2012
Sebastian Parra
140.0 m2
800 UF
Antonieta Benavides / Filippo Montalbetti

Vivienda familiar

Descripcion del proyecto

Lo quiera o no el hombre es un instrumento de la naturaleza: ella le
impone su caracter, su apariencia, por tanto, aprender a vivir con ella
es entender la premisa de la casa MB, entender que la arquitectura
responsable parte del sentido comun y no de los recursos con que se
cuente (Pastorelli, 2012).

La casa MB, enfrenta un desafio que abordamos con
responsabilidad, como hacer una casa sin intentar maximizar todo si
no también entregando algunas de vuelta, como hacer una casa
econdmica, en recursos, en decisiones, en materiales (Pastorelli,
2012).

Vivir no tan solo significa vivir sobre la tierra si no bajo el cielo,
entender sistemas que acompafian al hombre hace millones, Santiago
posee condiciones Unicas de asoleamiento, viento y por supuesto
climaticas, por esto la casa MB plantea un sistema de celosia en
pallet a modo de doble piel que funciona con un sistema de
conveccion simple, en verano, en Santiago el dngulo de incidencia
solar oscila entre los 62° y los 80° por lo que dada la separacion entre
tablas el sol se mantiene fuera, generando sombra a la fachada
debidamente distanciada y ventilada por el mismo pallet,
adicionalmente la casa interiormente posee ventilaciones cruzadas y
la propia caja de escalera funciona como chimenea térmica
produciendo circulacion de aire frio y caliente por conveccidon
simple (Pastorelli, 2012).

Figura 4.2 Ventilacion y asoleamiento en el pallet
Fuente: Giuliano Pastorelli (2012)

" g e

Ubicacion del proyecto

Quilicura

Conchali| Huechurabs

L) Recoleta

Indepen
dencia
Quinta .
/| Normal |

7 Cerro Navia
Providencia® <
Pudahuel ==
1 Lo Prado’
~ Estacién |
- Cental |
J /Aguirre isan |, San, Lzt
 carrillos | Cva'cuer‘"’“‘“"‘

La Florida

La Pintana

San Bernardo |
{

Santiago, Region Metropolitana

Lo Barnechea

Las Condes

Figura N°4.3 Localizacion de la vivienda MB

Fuente: Propia

Metropolitana de Santiago.

Leyenda:
Ubicacion:

en la regién

Ubicacion del proyecto: la avenida Las Condes, en
- la calle Lorenzo de Médicis,
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ANALISIS FORMAL ANALISIS FUNCIONAL
ahadd  Crteri itivos: La forma del vol
N N riterios compositivos:  La lorma del volumen Accesos: El acceso esta ubicado en la calle Lorenzo de Médicis, en direccion noroeste, con otro acceso de
Ao corresponde en su 'tQtahdad a un cubof con otro servicio en el patio.
volumen que se adiciona al elemento principal que
rompe con la simetria de la forma; se asume la segunda Descripcion de ambientes: la vivienda se distribuye en 2 plantas de la siguiente manera: sala de estar,
planta como la jerarquia, ya que se muestran los paneles comedor, cocina con bodega, cuarto de juego, lavadero, cuatro bafios. Un dormitorio principal, un
de pallets superpuestos que se repiten de manera dormitorio doble y tres dormitorios individuales, un estacionamiento y un patio.
continua en la fachada y el ritmo lo marcan las ventanas !
de las fachadas laterales. ‘ i S Los espacios estan
[I—— IE I O >< distribuidos en area social,
= semi privadas, privadas y de
: T 4 — OO ° servicios, estas se separan
Figura N°4.4 Analisis compositivo de la casa MB = . = — , . .
) . 4 oes LAVADERO segun su funcionamiento de
Fuente: Propia = [[ .
- . .. o . . . Wl G las mismas.
Espacios: la vivienda familiar cuenta con la capacidad de 7 personas. Tiene ambientes } off PLAVROEM
como sala, cocina, habitaciones, bafios, lavadero, sala de juego, patio y estacionamiento. ® ® = AREA SOCIAL La primera planta con las
Escala artistica: los colores exteriores son el negro y en la segunda tiene superpuesto 'SALHT:E:@ St > AREA PRIVADA areas publicas, semi
( las celosias de madera, creando un contraste de colores y texturas que exaltan los pallets. @ : ESL:L a P privadas, privadas y de
En el interior predomina el color blanco, con piso de madera color oscuro. . - SEMIPRIVADA servicio. El uso de la
@ — | & . AREA DE segunda planta para la
D ORIO 1 . . .y ,
s = SERVICIO distribucion de las demas
CIRCULACION areas privadas.
Figura N°4.5 Cuarto principal
Fuente: Giuliano Pastorelli (2012) Figura N°4.8 Planta 1 Circulacion: la circulacion horizontal es lineal, se
. ., o e s .. . , . T ., Fuente: Plataforma arquitectura ot ; ;
Iluminacion y ventilacion: la incidencia solar esta presente en la fachada principal, la inclinacion solar _ d , R distribuye a partir del lobby con un pas1llF) que
que oscila entre los 23°C y 52°C el sol penetra entre las tablas calentando la fachada posterior pintada de TRAGALUZ | [ TRAGALUZ || oooesem—e=casoooo | conecta a todas las areas. Luego hay otro pasillo de
color negro acumulando temperatura durante el dia para ser liberada progresivamente al interior de la = Far 1 I 1 | servicio que conecta directamente la lavanderia con
vivienda. El uso de termo paneles mejora la definicion del esquema térmico permitiendo al usuario regular Ty ryryprfrygrgrfgrqprogd la cocina. La circulacion vertical son las escaleras
., P L, . . . , PENDIENTE [ /4 :
la condicidn usada. Por ultimo, un esquema mecanico con poleas levanta y bajan un sistema de celosias que | due estin colocado en el eje central de la planta
permiten controlar la luminosidad y el uso de tragaluces en el techo, disminuye el consumo de energia. ' . : T donde conecta a las habitaciones superiores.
AIRIN CLOSET = s (B e
haEs o 20 sl | La jerarquia: la distribucion es a través de un
L . . .
ool M pasillo, que es el eje central donde se relacionan
NP o hormmomo<©] todas las areas, que a su vez estd conectada con el
e R AL = © = jardin posterior. Sin embargo, las areas principales
- V DORMIFORIO 3 .. o
! i _ son las habitaciones que son las de mayor prioridad
L3 I | B 3 en el disefio de los espacios, siendo estas ubicadas de
V ' iy P ; 'l manera que se aproveche el confort térmico.
1 | |
1l == SCAL e -I:]I ff
Figura N°4.9 Planta 2
Figura N°4.6 Estudio de asoleamiento Figura N°4.7 Iluminacion por tragaluz en las escaleras Fuente: Plataforma arquitectura

Fuente: Plataforma arquitectura Fuente: Giuliano Pastorelli
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ANALISIS ESTRUCTURAL 8.1.2 Estudio de caso Casa Jacinta
Casa Jacinta
La casa MB pone en manifiesto lo fructifera que resulta la participacion del cliente como un aliado y sin
duda la incorporacion al contexto como parte del proceso proyectual y constructivo. Con la idea de crear un
proyecto sustentable, se implement6 el uso de los pallets como parte de la estructura y recubrimiento de las
fachadas que cumplen una funcién bioclimatica.

Cimientos: cimientos de concreto y estructura de columnas de
madera para el acoplamiento de los paneles de pallets.

Cerramientos: Para las paredes se utilizo pallets de 0,80 x 0,80 mts,
se aprovecha la cdmara interna del pallet para utilizar aislante térmico
sintético para evitar la humedad en la madera. Se recubri6 la parte
externa con una malla metalica para el acoplamiento del barro de yeso
hacia la madera, evitando la exposicion de la madera al exterior.

Acabados: Para el acabado exterior se utilizé una estructura de pallet
como recubrimiento en paredes que actian como sistema de
conveccion simple y como parte de las celosias. Para el interior el piso
recubierto de concreto y decorado con ceramica. Las ventanas son de
vidrio con marco de pvc y puertas de pvc.

Figura N°4.12 Fachada principal, Casa Jacinta
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Descripcion
Figura N°4.10 Estructura de paredes . ] ) ) )
Fuente: Plataforma arquitectura Generalidades Con innumerables vistas al mar de Maintencillo, se

ha construido esta vivienda que nada hace
sospechar que se ha realizado utilizando pallet de
Pais: Chile madera en su estructura portante, revestido de
mortero de cal y barro al exterior y un acabado mas
fino en el interior (MONSA, 2016).

Arquitecto: Maucobiotectura

Ubicacion: Lomas Blancas, Maitencillo
Afio de Proyecto: 2008-2009 La vivienda desarrolla un programa habitual de
i Tipologia: Vivienda familiar segunda residencia, en cuyo disefio participaron
': activamente los propietarios. Los espacios
exteriores se cierran al acceso, desde una pasarela
como si fuese un puente levadizo que atraviesa un
muro opaco de trazado curvo. Sin embargo, la
vivienda se abre con grandes ventanales orientados
) hacia diferentes vistas del paisaje del recorrido

P800 x 0,600 me solar. La planta superior presenta una gran fuerza
que permite un mayor contacto con el entorno

Figura N°4.11 Estructura de celosias
Fuente: Plataforma arquitectura (MONSA, 2016).
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Ubicacion del proyecto

La casa Jacinta esta ubicado
G en el condominio Lomas
blancas, en la comuna de
Puchuncavi, de la region V
de Valparaiso en chile.

i
MAITENCILL@

Leyenda:
Ubicacion

Figura N°4.13 Ubicacion del proyecto
Fuente: Propia

Analisis formal

Criterios compositivos: La forma del volumen es irregular, a partir de un cuarto de circulo se adicionan
elementos y se substraen otros dando como resultado esquinas achaflanadas. Los volumenes rompen la
regularidad de la simetria. La jerarquia estd marcada por el volumen de mayor tamaio, en este caso la
segunda planta, que hace una secuencia de la primera, dejando espacio para la terraza. El ritmo esta marcado
por la irregularidad de las esquinas junto con las puertas y ventanas, que hacen una especie de zigzag.

EQUILIBRIO
JERARQUIA DEL VOLUMEN 4§
JERARQIA CUARTO DE
I Il CIRCULO
_—1 riT™MO
ELEVACION OESTE
. yye . .. . SUSTRACCION
Figura N°4.14 Analisis compositivo Casa Jacinta DEL

Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Figura N°4.15 Bar y cocina, Casa Jacinta
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Figura N°4.16 Living y comedor, Casa Jacinta
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

VOLUMEN

Figura N°4.17 Volumen estructural.
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Escala artistica: los colores utilizados, son rusticos, como el marron
en el exterior, con matices de madera mas clara en las ventanas y
barandas. En el interior se expone el color de la madera oscura en las
paredes, que contrasta con el piso y algunos acabados de paredes de
color blanco.

Espacios: la vivienda tiene la capacidad de 5 personas. Los espacios
estan determinados por la fluencia espacial donde las 4reas exteriores
estan conectadas por las terrazas que comunican con todos los
espacios internos. El espacio continuo esta definido por el area social,
el living, el bar y la cocina.

Iluminacion y ventilacion: la iluminacién es aprovechado por los
ventanales de la fachada principal, el muro posterior no tiene ventana
y actiia para que los rayos del sol no incidan directamente. Las
terrazas funcionan como espacios exteriores que ayudan a la
ventilacion e iluminacion de todas las dreas. Con el uso de los pallets
como muro portante combinado con barro y paja, actian como
aislante térmico, que proporcionan niveles de confort tanto de dia
como de noche.
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Analisis funcional

Acceso: se encuentra en direccion
noroeste, que indica la direccién al
interior de la vivienda.

Descripcion de ambientes: los
ambientes de la vivienda se distribuyen en
dos plantas de la siguiente manera: sala,
cocina, bar, terraza, balcén, un dormitorio
individual, un dormitorio principal, un
dormitorio matrimonial, walking closet,
area de lavadero, jardin, dos bafios y un
servicio sanitario.

Las areas se distribuyen en social,
privada, semiprivada y de servicio, estas
se dividen seglin el funcionamiento de la
misma.

Circulacion: la circulacion horizontal
semicurva, se distribuyen a partir de la
terraza que conecta con los demads
ambientes de la planta 1. La circulacion
vertical fluye hacia la segunda planta por
medio de escaleras ubicadas en el eje
central del semicirculo y se dirigen hacia
el dormitorio principal y la terraza.

La jerarquia: esta centralizada a partir
de las terrazas que es el eje principal que
comunica con las demads areas, siendo
estas la de mayor importancia,
aprovechando la vista al mar.

Analisis Estructural

AREA SOCIAL \

/,/ /' =1
BALCON

/ [——

AREA PRIVADA

AREA SEMIPRIVADA

AREA DE SERVICIO Z —‘J"f Bl
CIRCULACION D o i)
) . [
’ ! N\ ~) /WSGLOSET.
by

de los pallets.

térmica.

Figura N°4.18 Planta N°2
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Y Cimentacién: Para la cimentacion se excavaron unas zanjas
corridas en las que se apilaron sacos de polipropileno rellenos de
/ . 7 una mezcla de tierra y arcillas, protegidos mas tarde con mortero y
AEDORVIREAL Y S estuco, y coronados por una solera de hormigon.

j Techo: la estructura de techo al igual que toda la casa, el uso de
viguetas de madera que siguen la logica estructural de la separacion

Figura N°4.21 Proceso constructivo en la cimentacion
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

Paredes y columnas: Sobre la cimentacioén continua se posé una solera de madera, como base de los pilares de
madera, colocados a cada un metro (la dimension de los pallets). Entre los pilares se ubicaron los pallets de
madera, previamente rellenados de barro y paja, material que actlia como aislamiento y proporciona inercia

Al estabilizar los muros ayuda el propio trazado zigzagueante de los mismos, ademas de unas bandas metalicas

o de madera que triangulan y arriostran. Una viga perimetral de madera que recoge todos los pilares de madera
ata superiormente todos los muros, contribuyendo a la estabilidad general. Un enfoscado de cal al exterior

carga.

= 4 //
| _~" LAVADERO //

|
LIMING @ E:‘:‘/a\)\ @-///”
: : : i \\\\5/

Figura N°4.19 Planta N°1.
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

ESTRUCTURA PRIMERA PLANTA

Figura N°4.20 Estructura de madera y pallets de
la Casa Jacinta
Fuente: BUILDING WITH PALLETS

proporciona la estanqueidad necesaria de la vivienda, a la vez que exista un flujo de vapor de agua entre el
interior y el exterior. La estructura horizontal se resuelve con viguetas de madera apoyadas en los muros de

Acabados: El acabado interior es convencional. Para ello, los
pallets con los que se han realizado los muros se cubrieron con una
malla metalica sobre lo que se aplico una primera capa de mortero
de barro, para terminar con mortero de yeso mas fino, sobre la que
se puede pintar y utilizar papel pintado en el interior. El acabado de
piso es de ceramica, con excepcion de la terraza en el acceso que
utiliza una tarima de madera. Las puertas y ventanas son de marcos
de madera y vidrio.

Cae L RIS S
Figura N°4.22 Proceso constructivo de la primera planta
Fuente: BUILDING WITH PALLETS
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8.1.1 Resumen de los modelos de caso estudiados

De los estudios de caso sobre la utilizacion de pallets en la construccion de vivienda,
se retoman los aspectos, formales, funcionales y estructurales, para ser aplicados en la
propuesta de disefio del proyecto de vivienda de interés social. En la siguiente tabla se

expondra las principales caracteristicas:

Tabla N°4.1 Resumen de los modelos de caso estudiados

Aspectos

Modelo de caso casa
MB/CLAP

Modelo de caso Casa Jacinta

Formal

-El uso de las celosias que
pueden regular la iluminacion
interior.

-La forma de un cubo para la facil
modulacion de pallets.

-Contraste con colores rusticos y
colores claros en el interior.

Funcional

-Prioridad las habitaciones, para
evitar la exposicion a los rayos
solares.

Materiales

-Implementacion de pallets en las
celosias y proteccion solar.

-Uso de materiales mixtos,
como los pallets rellenos de
barro y paja.

-Utilizacion de los pallets como
muro portante.

-Aplicacion de estructuras de
madera, para la fijacion de los
muros hacia la cimentacion.
-Aplicacién de mortero de barro
y mortero de yeso y cal para los
acabados finales.

Bioclimatico

-Utilizacion de la doble piel que
funciona como un sistema de
conveccion simple.

-La orientacion de la vivienda
hacia los vientos dominantes que
permitan la ventilacion cruzada.
-Uso de un jardin posterior, que
genera un microclima.

-Con la paja como material
aislante se crea inercia térmica
en las camaras internas de los
pallets.

-Con el uso del barro, puede
regular la temperatura por ser un
material natural.

Fuente: Propia.
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8.2 Propuesta de modelo de vivienda de interés social

8.2.1 Descripcion del proyecto

Esta propuesta de vivienda de interés social, toma en cuenta los principios
bioclimaticos, como parte de los criterios de disefio, donde se incluyen los siguientes
ambientes: sala, comedor, cocina, lava y plancha, servicio sanitario y dos habitaciones como
parte de los espacios son los minimos reglamentarios por NTON. La cimentacion es una

zapata corrida con un sobrecimiento de bloques de concreto para aislar la madera del suelo.

Se implementa el material constructivo de “pallets” como parte del cerramiento en los
muros y una estructura de madera portante, donde este material (pallets) sera rellenado de
paja que proporciona inercia térmica y actiia como aislante natural. El uso del pallet actiia
como doble piel en las paredes mas afectadas por el sol y las celosias, se utiliza un sistema
de ventilacion cruzada. Se aprovecha esta particularidad para una mejor ventilacion e

iluminacion segtn orientacion de la vivienda.

8.2.2 Programa de necesidades

En el siguiente cuadro se describe el programa de necesidades donde se reflejan las

actividades del modelo de vivienda de interés social propuesto:



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el
material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

Tabla N°4.2 Programa de necesidades

Zona Ambiente Mobiliario N° de Usuario Area m?
Porche 443
4sillasy 1
L Comedor Y 4 personas 7.43
Publica mesa
2 mesasy 2
Sala : Y 5 personas 7.43
sillones
. Pantri, cocina
.. Cocina . y 2 personas 4.26
Servicio refrigeradora
Lava y plancha Lavandero 1 persona 3.62
1 cama Queen,
. 1 mesa de
Dormitorio 1 2 personas 9.20
nochey 1
ropero
) 2 camas
Privada g
. individuales, 1
Dormitorio 2 2 personas 9.20
mesa de noche
y 1 ropero
Servicio 1 lavamanos
S . y 1 persona 291
sanitario 1 inodoro
Otros Circulacion 8.20
Total 56.38
Fuente: Propia.
Diagrama de relaciones Flujograma
COMEDOR =
COCINA S.s
SALA _
DORMITORIO 1 ;  EE——
[DORMITORIO 2 ORMITORIO e DORMITORIO 2| ~ ACCESO
S.S :
LAVA Y PLANCHA s ? ;
3 PLANCHA™ COCINA EOMEROR Sl
: RELACION i
SIMBOLOGIA  DIRECTA <>
RELACION <]
INDIRECTA
RELACION Figura N°4.24 Flujograma
NULA <=

Figura N°4.23 Diagrama de relaciones.
Fuente: Propia

Fuente: Propia.
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8.2.3 Areasy ambientes

T o
PP RAr T 11 ;
- PLANCHA
I i
R
L b DORMITORIO 1 |
|
a geine Punea
I T 1 | T 1 1 1 ' | .7sé‘ :WE ;
i NEYY DA
| DORMITORIO 2
1 COMEDOR — :

L) 1 13 T T =
- :FOR HEj ‘ ACCESO

_PLANTA ARQUITECTONICA

Figura N°4.25 Planta arquitectonica.
Fuente: Propia

Descripcion: La vivienda tiene un area de 56.38 m? con la capacidad para 4 personas.
La propuesta de los ambientes son los siguientes: comedor, cocina, sala, dormitorio
1, dormitorio 2, bafio y lava plancha. El material constructivo es de “pallets” clavados
a pies derechos, que estan unidos a una viga de madera de 2”x5” que se encuentra
encima del sobrecimiento, la fundacion es una zapata corrida y sobre ella se levanta
tres hileras de bloques de concreto. Las paredes estan rellenas de paja. El techo es a
base de una estructura de madera y la cubierta es de zinc. El acabado de piso es de
ceramica y el acabado fino de las paredes son de mortero y cal para exteriores, y para
interiores mortero y barro. Las ventanas son de la madera de los pallets y las puertas
de PVC con marco de madera. El estilo arquitectonico es funcionalista. Se utilizan
los pallets como celosias de las ventanas y como doble recubrimiento a las paredes
que tienen la mayor exposicion al sol. La orientacion de la vivienda estd definida
por la direccion de los vientos, para lograr la ventilacion cruzada.

Figura N°4.26 Vista exterior principal.
Fuente: Propia.

Figura N°4.27 Vista habitacion principal. Figura N°4.28 Vista de sala, comedor y cocina
Fuente: Propia. Fuente: Propia.

78



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el
material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

8.2.4 Analisis bioclimatico

Con respecto a las generalidades del casco urbano de Matagalpa la temperatura media
es de 20 a 22°C y su humedad relativa media es del 64 a 70%. Estos datos se introducen en

la siguiente figura para conocer los resultados.

' Limite del Colapsa

- trabajo - \ por calor

10°

¢;§'ffffffffff

; R.aiiau;bm;ﬁ so!arez1
L - ol R Y 08 L B Y

- i I i y L I
P 0% iDI% Tow20% . -30% 40%  © 50% 60% 70% 80%
: :

Figura 4.29 Confort climatico
Fuente: Lineamientos para la planeacion de desarrollos turisticos, op.cit

A como se puede observar en términos generales el casco urbano se encuentra dentro

de la zona de confort.

Para el disefio de la vivienda bioclimatica se realiz6 se realizo el siguiente analisis:

e Orientacion de la vivienda

La orientacion de la vivienda estd determinado por el impacto del asoleamiento y la

direccion de los vientos, que en el caso de Matagalpa serd hacia el norte.
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e Asoleamiento

En el anélisis de asoleamiento se realizaron
mascaras de sombra para comprobar la incidencia
solar de cada uno de los ambientes de la vivienda, en
horarios desde las 6:00 am hasta las 6:00 pm. Seglin
los resultados obtenidos se puede determinar los
ambientes que necesitan de proteccion solar y asi

mejorar el confort de la vivienda.

Figura N°4.30 Estudio de asoleamiento
Fuente: Propia

- Dormitorio 1

En el analisis del dormitorio 1,
segun el movimiento del sol la ventana
mas afectada por la incidencia solar es
la ubicada al oeste en horas de la tarde,
desde las 2:00 PM hasta las 3:30 PM
iniciando el 1ro de Julio hasta el 1ro de
Noviembre. La ventana norte no tiene

incidencia solar.

Figura N°4.31 Asoleamiento dormitorio 1
Fuente: Propia
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- Servicio sanitario
La ventana wubicada al norte
correspondiente al servicio sanitario no

tiene ninguna afectacion por el sol.

Figura N°4.32 Asoleamiento en S.S
Fuente: Propia

- Dormitorio 2

En el dormitorio 2 la incidencia solar es
por la ventana este, en horarios de la
mafiana de 8:30 pm a 9:30 pm iniciando en

el mes de Marzo hasta Junio.

Figura N°4.33 Asoleamiento en dormitorio 2
Fuente: Propia
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- Sala, comedor y cocina

La incidencia solar para la sala se da en
la ventana ubicada en el sur afectando en los
horarios de la mafiana desde las 8:00 am
hasta las 9:30 am, entre los meses de
Noviembre hasta Febrero. La mayor
incidencia estd en la ventana oeste
correspondiente a la cocina, que desde los
horarios de la mafiana desde las 3:30 pm
hasta las 6:00 pm entre los meses de Agosto

y Diciembre.

Figura N°4.34 Asoleamiento en sala, comedor y cocina
Fuente: Propia

e Proteccion solar
s NCIOENCIA Sl [ a5 ventanas con mds afectacion son: la ventana oeste del
dormitorio 1, la ventana sur de la sala y la ventana oeste en el
area de la cocina. Como proteccion solar se implementan pallets
en forma de celosias horizontales, que ayudan a evitar la

radiacion directa del sol proveniente del sur y el oeste.

Figura N°4.35 Proteccion solar
Fuente: Propia
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Figura N°4.36 Ventilacion natural
Fuente: Propia

e Resistencia a vientos

eVentilacion natural

Serd un sistema de ventilacion natural cruzada. La
posicion de las ventanas esta en funcion de los vientos en
fachadas opuestas, donde puede circular el aire con
facilidad. Seglin su orientacion se logra ventilar todos los
ambientes de la vivienda, y con la ubicacion de la
vegetacion en la fachada sur y oeste, puede filtrar el aire

que ingresa a la vivienda.

La proteccion de los vientos sera a través del techo, en direccion a las corrientes

predominantes, esto desviara su trayectoria hacia arriba

Figura N°4.37 Resistencia a vientos
Fuente: Propia
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e Analisis térmico
En este analisis se conoceran las fachadas que tienen mayor radiacion solar promedio

durante el dia. En las siguientes graficas se observaran las afectaciones que tiene el sol

con respecto a la fachada en cada época del afio:

Stereographic Diagram N w
Location: 11,47, -85.8° =

Sun Posttion: -142 1% 45.9°
HSA 127.9°
VSA 1207

Time: 13:30
Date: 17th Dec (351}
Dotted lnes: July-December.

Figura N°4.38 Afectacion del sol
Fuente: Propia

La mayor afectacion del sol es el 17 de Diciembre y Julio a las 2:00 pm. Los horarios
que mas afectan a la vivienda desde las 12:00 pm hasta las 3:30 pm. Esto quiere decir

que las fachadas expuestas en esos lugares seran los con que recibirdn la mayor incidencia

solar.

OBJECT ATTRIBUTES:
Avg. Dally Direet Radiation |
e g e 3 Wi

& EroTecy |

La fachada norte a como

se puede observar recibe poca

BEEEnREE:: ¢

incidencia solar, siendo esta la
mas fresca. La fachada este
recibe un 50% de incidencia

solar, siendo la pared de la sala

afectada solamente en horarios de
 —

Figura N°4.39 Afectacion de la fachada norte
Fuente: Propia

la manana.
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oBECT aTTRBgTES ] T = A como se puede observar la

H 00 vt

fachada sur, recibe una media de
50% de radiacion solar, ademas se
muestra la proyeccion del alero
junto con las celosias disminuyen la
incidencia solar. Las partes bajas

pueden ser protegidas con arboles.

Por el contrario, la fachada oeste es

Figura N°4.40 Afectacion de la fachada sur
Fuente: Propia la mas afectada, siendo la pared de
la habitacion 1 la que recibe grandes cantidades de radiacion. Luego esta la pared de la cocina

que hay una disminucion de radiacion por la proyeccion del techo.
e Proteccion contra la radiacion:

Proteccion de la fachada sur a través de arboles que puedan crear sombra en la pared y asi

disminuir la incidencia solar.

p- e
ISNCIDENCIA\“\ :

PROVENIENTE
DEL SUR

Figura N°4.41 Proteccion contra la radiacion
Fuente: Propia
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Para la proteccion contra la radiacion solar

provenientes del oeste se ocuparan los pallets como doble

RADIACION
SOLAR

rrovennte  TEVEStimiento, que disminuird la ganancia de calor que tienen

DEL OESTE

los muros, ademas del uso de los arbustos que funcionan

como una barrera ante la incidencia en las horas de la tarde.

Figura N°4.42 Proteccion contra la radiacion solar
Fuente: Propia

e Aislante térmico

El interior del pallet funciona como una camara que se puede llenar de cualquier aislante,
en nuestro caso se utilizé la paja con barro ligero como aislante térmico-acustico natural. Las
paredes internas estan recubierta de paja, esto ayuda a la inercia térmica de la vivienda,

reteniendo el calor del dia, liberandolo en la noche y viceversa.

e Propuesta de vegetacion:
Los arboles y arbustos sirven como un filtro del aire, también funciona como un

microclima reduciendo el calor transmitido por la incidencia solar.

Para conocer los arboles y arbustos para jardines se consulto el libro Las Plantas
Ornamentales en Nicaragua (Grijalva, A. y Quezada, J.). Se han seleccionado la vegetacion
de arboles y arbustos de acuerdo a los usos y funcion y su localizacion. En el siguiente cuadro

se muestra las plantas seleccionadas:
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Tabla N°4.3 Propuesta de vegetacion

Altura 'y o, :
Nombre sombra Localizacion Uso 1magen
. Uso
Ocotillo Arbol de | Selocalizaenla | ornamental y
(Podocarpus . L
. 10-12 region central y | sombra, facil
guatemalensis A .
metros Atlantica manejo de
Standley)
poda
. Principalmente | Ornamental en
Flor de avispa o .
o Arbusto de en region del jardines,
(Hibiscus . .,
. : 1-3 metros | pacifico y region | bulevares y
rosa-sinensis)
central norte parque
Jazmin Arbusto de Culrzvifr?sdz? la Cultivada
(Gardenia Hasta 8 sl como
pacifico y
augusta) metros ornamental
central
Ciprés Arbusto Cultivadas en el | Cultivado en
(Platycladus Hasta 5 pacifico y region | parques y para
orientalis) metros central norte setos

Fuente: Propia

En el siguiente esquema se muestra la simbologia de las plantas y su ubicacion en el terreno:
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SIMBOLOGIA

OCOTILLO

FLOR AVISPA

JAZMIN

il

Esquema N°3.2 Ubicacion de vegetacion
Fuente: Propia

8.2.5 Sistema constructivo
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CUBIERTA DE ZINC
/

CLAVADORES

VIGA PRINCIPAL DE TECHO
/

SOLERA SUPERIOR

PIE DERECHO

PALLET RELLENO DE PAJA
7/

ACABADO DE MORTERO Y CAL
—/

MALLA METALICA

CASCOTE DE CONCRETO

SOBRECIMIENTO DE BLLOQUES

ZAPATA CORRIDA
d

Figura N°4.43 Material constructivo de pallet.
Fuente: Propia.

Figura N°4.44 Detalle de estructura de techo
Fuente: Propia

PALLET AMERICANO
RELLENO DE BARRO
Y PAJA

MALLA DE ACERO
INOXIDABLE
EXAGONAL

/

REPELLO FINO
DE MORTERQO Y CAL

Figura N°4.45 Detalle de material pallets
Fuente: Propia

CUBIERTA DE
ZINC CAL. 26

CLLAVADOR DE
MADERA DE 27X2”

VIGA PRINICPAL
DE MADERA
DE 27X4™

SOLERA SUPERIOR
DE MADERA
DI 27 X5

PIE DERECHO DE
MADERA DE 2X4™

PIN
DE ACERO DE 3/8”

VIGA DE MADERA
DE 27X5”

SOBRECIMIENTO
DE BLOQUES DE
CONCRETO DE
6"X8"X16”

ZAPATA CORRIDA
DE 0.20M X 0.30M

VARILLA DE ACERO
CORRUGADO DE 3/8”
/

Figura N°4.46 Detalle de sobrecimiento
Fuente: Propia
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CLAVADOR DE
MADERA DE 27X2™

VIGA PRINCIPAL

SOLERA SUPERIOR
DE MADERA DE 27X5%

PIE DERECHO DE
MADERA DE 27X4™

VIGA DE MADERA
DE 2X5™

SOBRECIMIENTO
DE BLOQUES DE
CONCRETO

ZAPATA CORRIDA

Figura N°4.47 Esqueleto de madera
Fuente: Propia

DE TECHO DE 27 X47"
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La estructura del esqueletado del cerramiento se elabor6 de acuerdo a lo recomendado
por La Cartilla de La Construccion, donde se retomaron los siguientes aspectos:

La distancia entre cuartones verticales seran a 1.00m con dimensiones minimas de
27x2”y las separaciones de las horizontales a cada 0.60m con el mismo grosor.

400cm
0™
%\/O 100cm Viga corona | O0cm
E |
Of
/ 3
~o I _ e i _ [
- 3 | R
O
o
ot = Ventana |=—f=—= I
g E
S o
g 8 ‘ ‘ |
Q @
o s —————— Puerta |
&
5k A E—
@ |
i — e I
=
9
Ol
0
= erticales g ales Viga sismica
ISOMETRICO Verticales Horizontale: &

Figura N°4.48 Recomendaciones generales
Fuente: Cartilla de la construccion

Y para los elementos de anclaje

Elemento a
fyar de 2"

o L

i
N

Viga Pin

Figura N°4.49 Detalle de fijacion
Fuente: Propia
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e Cimentacion

El terreno de emplazamiento donde estard la vivienda debe ser compactado con suelo
cemento, para lograr la estabilidad de este. El sistema de cimentacion serd una zapata corrida
de 0.20m de alto x 0.30m de ancho de concreto de 3,000 PSI enterrado 45 cm por debajo del
nivel del suelo, con una estructura de 4 varillas de acero de refuerzo #3 y varillas #2 para los
estribos amarrados con alambre recocido #300. Sera llenado con una mezcla de arena, grava
y cemento con proporcion 1:2:3. De la estructura de sobrecimiento se emplazara tres filas de
bloques de concreto de 6x8x16” amarrado con varilla de acero #3 a la zapata, esto para aislar

la estructura de madera del suelo.

e Paredes

Las estructuras verticales en las paredes son pies derecho de madera de 2”’x4” a cada 1.20
m y en las esquinas 2”x5”. La estructura secundaria estd compuesta de pallet de madera
americano de 1.20m x 1.00m x 0.12m clavadas en los dos extremos a la estructura de madera,
estos se ocuparan como encofrado para el aislante térmico. Al cortar el pallet se debe unir los
largueros al canto del pallet para su fijacion con la estructura de madera. La estructura
horizontal esta conformada por una viga inferior de madera de 2” x 57, sujetadas por varilla

#3 y una solera superior de madera de 2 x 5” para amarrar todas las paredes.

Para la aislacion térmica se rellenaréan los pallets con paja y barro liviano. Se recomienda

que se instalen en dias con poca humedad y se fumigue con fungicida para evitar los hongos.

En el acabado de paredes externas, se usara una malla de acero inoxidable hexagonal,
para ser recubierta por una capa de acabado de mortero y cal con proporcion 1:1/2:3 que, por
su baja capilaridad, servird como un impermeabilizante contra el agua y la humedad en el
exterior. Para las paredes internas, se haran dos capas, la primera de mortero y paja

proporcion 1:2, y una segunda capa de mortero simple como acabado fino.
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e Techo

La estructura de techo es de madera, con vigas de 2”x4” que estan apoyadas sobre las
paredes. Los clavadores de 2”°x2” estan distanciados a cada un metro, sobre estos se emplaza
una cubierta ondulada de zinc cal. 26. En el cielo falso es de poroplast con una estructura de

perfiles metélicos.

e Piso

El piso es de acabado de ceramica de 0.30m x 0.30m de color blanco.

e Puertas y ventanas
Se utilizan contraventanas de doble abatimiento, asi como se muestra en el disefio, estas
se construyen con la madera de los pallets, para luego ser barnizadas para su instalacion. Se

utilizaran puertas de PVC con marco de madera ya incluidas para su instalacion.

e Celosias:
Para la proteccion solar los pallets funcionan como celosias, estas estan empernadas con
platinas de 2” x 4” con tornillos de 1 '42”. Se utiliza refuerzo de madera para el soporte

horizontal de 1” x 3” dentro del pallet.

o Instalaciones eléctricas

Las instalaciones eléctricas van ubicadas dentro de las paredes y sobre el cielo falso, se
deben de colocar una vez finalizada el montaje de los pallets. Cuando se rellenen los huecos
de los pallets con paja se tiene que hacer con el fin de no afectar las instalaciones. Los
tomacorrientes y apagadores deberan estar a la altura correspondiente, el cableado y tuberia

se conectan al breaker, que a su vez debe de comunicar al medidor.

e Instalaciones hidrosanitarias
Las instalaciones de agua potable se hardn en el borde exterior de la vivienda para el
mantenimiento con tubo PVC de '4”, y estas conectardn desde la acometida, hacia la ducha,

inodoro, lavamanos, lavandero y Pantry.
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Las aguas negras se conectaran con tubos de 2” para lavandero y ducha y 4” para inodoro
y Pantri. Las aguas servidas seran desalojadas mediante tubos de 4” que conectaran hacia la

red de alcantarillado publico.

8.2.6 Planos arquitectonicos y constructivos

A continuacion, se presentan los planos arquitectonicos y constructivos de la vivienda

con el material pallets.
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Plano N°4 4 Planta de trazos
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Una vez realizado la propuesta de modelo de vivienda de interés social, podemos
concluir de manera general, se desarroll6 el proceso de disefio tomando en cuenta los aspectos
establecidos que se esperaban alcanzar, utilizando como referencia los modelos de caso para
el desarrollo de los aspectos formales, de los cudles se han incluido una forma rectangular
para la facil modelacion de los pallets, y el uso de las celosias como parte de la disminucion
de la incidencia solar directa a la vivienda. Se tom6 en cuenta una distribucioén espacial,

teniendo como prioridad el confort térmico de las habitaciones.

Se utilizaron materiales naturales para el llenado de los pallets, que funcionan como
aislantes, como la paja, la aplicacion de mortero y cal para acabados finales para aislar la
madera de los agentes externos, asi como el uso de estructuras de madera para el facil montaje

de los pallets.

También se tomaron parte de los criterios bioclimaticos utilizados en las viviendas
estudiadas, como la utilizacion de la doble piel, que funciona como un sistema de conveccion
simple. La orientacion de la vivienda a los vientos dominantes, el uso natural de la paja que
funciona como inercia térmica en las camaras internas de las paredes, asi como el uso del

mortero de barro para acabados interiores.

8.3 Factibilidad econémica del proyecto

La factibilidad econémica del proyecto explica una serie de aspectos que tienen como
objetos determinar a grandes rasgos si el proyecto es viable para el area de estudio segln el
disefio y material constructivo que se proponen para la construccion de la vivienda. Para ello
se realizaran estudios de mercado, y econdmico, ademas de aspectos de organizacion y

capacidad de produccion.

Este estudio se desarrollara en base al Programa Multifase De Vivienda Para Poblacion

De Bajos, que realiza El Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR).
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8.3.1 Estudio de mercado

e Mercado meta

El mercado meta va dirigido a las familias de la clase social D (Nivel de pobreza) que
tienen un déficit por estado fisico en la vivienda en el casco urbano de Matagalpa, que al
menos tengan como minimo ingreso de seis mil cordobas o el equivalente a un salario

minimo.

e Demanda total

La demanda total sera igual al actual déficit de vivienda por estado fisico que hay en
el casco urbano de Matagalpa que son 3,610, no obstante, tomando en cuenta la aceptacion
social de este material constructivo y las posibilidades econdmicas para poder pagar la

vivienda, se han realizado encuestas en el area de estudio.

Segun la formula para calcular el tamafio de la muestra, el resultado obtenido es de
73 encuestas. Esto con el fin de conocer la cantidad de poblacion que podria estar satisfecha
con este tipo de vivienda y las familias que puedan pagar la vivienda. De esta manera se
obtuvo el siguiente resultado en el siguiente grafico:

Grafico N°4.14 Ingreso econémico de la familia

JESTARIA DISPUESTO INGRESO ECONOMICO DE
A ADQUIRIR ESTE LA FAMILIA
TIPO DE VIVIENDA?

s
® Menos de 2,999 C$ m De 3,000C$ a 3,999 C$

uSI mNO ® De 4,000C$ a 4,999 C$ de 5000C$ a 5,999C$

m De 6,00 a mas

Fuente: Propia
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El 89% equivalente a 65 de las familias encuestadas afirmaron que estan dispuestas
en adquirir una vivienda del cual corresponde una demanda insatisfecha de 3,213 familias,
no obstante, como se puede observar en el grafico N°4.14, solo el 40% del total tienen los
ingresos econdmico suficientes para adquirir la vivienda. Por lo tanto, se puede inferir que

hay una demanda insatisfecha de 1,285 familias con posibilidad de pagar la vivienda.

En la siguiente tabla se especifica la cantidad de demanda de vivienda segun las

encuestas realizadas:

Tabla N°4.4 Cantidad de demanda de vivienda

Demanda por estado fisico de vivienda 100% 3,610
Familias que desea adquirir este tipo
o 89% de 3,610 3,213
de vivienda
Familias que tienen los ingresos para
40% de 3,213 1,285

pagar la vivienda

Fuente: Propia.

Inicialmente los esfuerzos de marketing van dirigidos a las familias del sector de la
clase “D”que tienen los ingresos para pagar la vivienda que son el 40% de los encuestados

que tienen capacidad de pago, traducido a 1,285 viviendas.
e Analisis de la competencia
Se ha realizado un anélisis de competencia del material constructivo pallets con aquellas

empresas que ofrecen viviendas de interés social. A continuacién, se presentan las

competencias directas e indirectas relacionados con el producto que proponemos:
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a) Competencia indirecta:

En la competencia indirecta se ha valorado todas aquellas empresas que construyen

vivienda de interés social en el casco urbano, pero que estas no estan incluidas en nuestro

mercado meta.

Urbanizacion Molino Norte: de la compaiia REALNISA (Real States and
Development of Nicaragua) es una residencial disefiada para el sector trabajador del
municipio de Matagalpa. Estd ubicado al norte de la ciudad en las zonas de

crecimiento urbano (REALNISA, 2019).

Esta urbanizacion construye con el sistema de mamposteria confinada, cuentan con 4
modelos de viviendas, pero solamente dos se encuentran dentro de la vivienda de
interés social, estos son los modelos Java de 50m? con valor de U$ 33,000 ddlares y
60m? que cuesta U$ 38,500 dolares, estas incluyen todos los servicios basicos e

infraestructura vial (REALNISA, 2019).

Juan Pablo XXIII Asociacion Roncalli: es una asociacion sin fines de lucro que
desarrolla un programa llamado “Primero la Vivienda”, dirigidos a familias de
ingresos medios en zonas urbanas y suburbanas que tengan su propio terreno. en
Matagalpa solo cubre el municipio de Sébaco. Ofrecen 4 tipos de viviendas de interés
social, siendo los modelos los siguiente: Malaquita de 45m2, Opalo de 51m?, Jade con
42m? y zafiro de 57m?, edificadas con el sistema constructivo de mamposteria
reforzada (Juan XXIII, 2019).

TECHO (antes un techo para mi pais): ONG que construye viviendas de emergencias
de 18m? dirigidas a familias de bajo ingresos econdmicos, con el sistema constructivo
de prefabricados de madera sobre pilotes. Las familias deberan tener un terreno
propio, y la construccién se realiza con jovenes voluntarios en cuadrillas de 4

personas previamente capacitados.
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b) Competencia directa:

La competencia directa estd delimitada por nuestro mercado meta. En Matagalpa no
existe competencia directa dada a las particularidades del proyecto, aunque existen proyectos
de vivienda de interés social, como la urbanizacion molino norte, este no se toma en cuenta

ya que el segmento al que va dirigido su producto, es diferente al proyecto casa “pallet”.

Los demas proyectos de interés social estan dirigidos a familias con un segmento similar
a la nuestra, tampoco se incluyen ya que estos no desarrollan viviendas en nuestra area de
estudio, sin embargo, se deben de mencionar como parte de la competencia indirecta, ya que

en un futuro podrian ser una competencia directa por las caracteristicas del proyecto.

e Analisis comparativo

Para poder realizar el analisis comparativo para valorar la competencia, se han tomado

los siguientes aspectos: accesibilidad, capacidad, dimensiones, valor econdmico y sistema o

material constructivo, a continuacion se detallan en la siguiente tabla:
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Tabla N°4.5 Analisis comparativo

Entidad

Modelo de vivienda

Tipologia

de vivienda Segmento Descripcion Costo
La accesibilidad de 1la
vivienda esta limitado a un
sector especifico de la
poblacion (al sector
o asalariado).
A A V“,”end,a de Nivel Ay Dos modelos de viviendas de | US$ 33,000 a
REALNIS 1:;3:15 B 50 m?. o U$ 38,500
Los plazos de financiamiento
son a 20 afios.
La capacidad es para 4
personas.
Sistema  constructivo  de
mamposteria reforzada.
La accesibilidad de 1la
vivienda se limita a familias
con ingresos mayores a C$
12,000 cordobas.
L Cuatro modelos de vivienda
Juan Pablo | ¥ 1Viendade Nivel € de 42m2, 45m2, 51m?y 57m2 | U$ 14,000 a
XXIII 1nteres Ve El plazo puede ser hasta 20 | U$ 25,000
social ~
aflos y este puede ser
variable.
El sistema constructivo es de
mamposteria reforzada.
La capacidad es de 4
personas.
La accesibilidad de 1la
vivienda estd dirigida a los
sectores mas enajenados.
TECHO Vivienda de Nivel E Modelo de vivienda de 18 m?. C$ 6,000

emergencia

La capacidad es para 2
personas, ésta no incluyen
servicio  de  instalacion
eléctrica y sanitaria.
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Sistema  constructivo  de
tambo sobre una estructura de
pilotes.

Proyecto
construccion
con pallets

Vivienda de
interés
social

bioclimatica

Nivel D

Area de 56.38 m2, ambientes:
sala, cocina, comedor, dos
habitaciones y lava y plancha.
Capacidad para 4 personas.
Pallets de madera rellenos
con paja y barro que genera
confort térmico-acustico y
calidad de vida.

Resistente, duradero, facil
instalacion,  accesible 'y
estético.

Plazo de 10 afios.

De bajo costo

U$
10,606.91

Fuente: Propia
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a)

b)

d)

Accesibilidad: a como ese puede observar en el cuadro de la accesibilidad de vivienda
los segmentos a los que van dirigidos los competidores son altos y medios, el proyecto

pallets de madera, va dirigido a los sectores bajos (Nivel D).

Precios: Los precios de las viviendas de interés social varian entre U$ 28,000 dolares
y U$ 38,500 dolares, y las cuotas de U$ 139 dolares hasta U$ 357 dolares, las
diferencias entre los precios lo determina el segmento al que van dirigidos sus
proyectos y las condiciones que se toman en cuenta como, por ejemplo, tener un

terreno propio.

Capacidad y dimensiones: Los modelos presentados por la competencia tienen la
capacidad para cuatro personas y contienen los siguientes ambientes: portico de
acceso, sala, comedor, cocineta, 2 habitaciones, un bafio compartido y un area de
lavado exterior y su distribucion son similares con variaciones en la dimension de los

espacios.

Sistema constructivo: Los modelos de viviendas de Juan Pablo XXIII y REALNISA
ocupan materiales de construccion muy similares como: paredes de mamposteria
reforzada, cubierta de techo de zinc, particiones livianas, estructura de techo metélica,
cielo raso de poroplast, piso de ceramica y ventanas de vidrio, las diferencias estan

presente unicamente en la fachada.

Las viviendas de Techo son de paneles prefabricados de madera, apoyados por pilotes

de madera, con estructura de techo de madera y cubierta de zinc.

Con respecto al proyecto de casa “pallet” el segmento al que va dirigido es a la

poblacion de Nivel D (nivel de pobreza), con un minimo de C$ 6,000 cordobas o el

equivalente a un salario minimo, que oferta viviendas de 56.38 m? con un costo de U$

10,606.91 dolares, esto permite que el potencial cliente pueda optar al subsidio del INVUR
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de U$ 2,000 dolares. El material constructivo es de “pallet”, ofreciendo un mejor confort

térmico con respecto a los otros materiales, ademas de que estos tienen costos accesibles.

A diferencia de los otros sistemas constructivos, la propuesta de modelo de vivienda
con el material constructivo “pallets” tiene las dimensiones y capacidades para las familias,
a un costo mas bajo con la que se compite. No obstante, estan las viviendas de Techo que
tienen un costo bajo con respecto a los demas, sin embargo, sus dimensiones de 18m? abarcan

la capacidad para 2 personas y no cuentan con instalaciones sanitarias y eléctricas.
e Diferencias de costos del material constructivo pallet y bloques de mamposteria:

Para realizar la diferencia, se tomaran los costos de los materiales de pallets y los
bloques para mamposteria reforzada para la construccion de una pared de la propuesta de la
vivienda. La fachada a elegir sera la norte con una superficie de 19.28m? sin incluir las

ventanas:

©® ® @ ® @ @

NIVEL 3 I ‘ NIVEL 3

=

0.00 0.00
NIVEL 1 NIVEL 1

Figura N°4.50 Elevacion 3
Fuente: Propia

En relacion por metros cuadrado de pared el pallet ocupa 1.20 m? a un costo unitario
de C$70.00, con el rellenado de barro y paja serian un total de C$100.00, sin embargo, a
diferencia de la mamposteria que ocupa 0.08 m? a un costo unitario de C$ 28.00, se necesitan
15 bloques de concreto de 6”°x87x16”, tiene un costo total de C$ 420.00. La diferencia de los

costos de los materiales es de C$320.00.
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Para la construccion de la pared con mamposteria reforzada se contara con varillas de
acero #3 comercial y se reforzara los dinteles de las ventanas segun lo indica la Nueva Cartilla
de la Construccion, de igual manera tendra su viga corona de 0.20mx0.20m reforzada con
varillas de acero #3 y estribos #3. La pared cuenta con 19.28m?, siendo la cantidad de bloques
a emplear de 229, la cantidad de varillas #3 serd de 1.88 qq. (incluyendo la viga corona),

0.20m? de mortero y 0.26m?* de concreto 3,000 psi.

El resultado en costo para la pared sera de: C$6,412 para bloques; C$1,964.6 en los
refuerzos de varilla y alambre de amarre; C$1,090.49 en concreto y C$614.88 en mortero,

siendo el total de C$10,081.48 cordobas para mamposteria reforzada.

Para la construccion con el material pallets, se necesitan 11 pallets rellenados con paja
y barro, 4 pie derecho de madera de 2”x4”x4vrs y 4 pie derecho de madera de 2”°x5x4vrs,
la solera superior de 2°x57x8 7.73vrs. Para el acabado tenemos la malla de acero inoxidable

y el repello de mortero y cal.

El resultado de los costos para la pared de pallets sera de: C$1,100 para los pallets
rellenos de paja y barro; para el pie derecho, la solera superior y los clavos es de C$1,230.70;

en acabados sera de C$379.17. el resultado final es de C$2,609.87.

A como se ha podido observar los costos de los materiales para construir la pared, el
pallet es mucho més barato que la mamposteria confinada, no obstante, los calculos de las
demas partes no son necesario ya que la mamposteria puede funcionar con la cimentacion y

estructura de techo propuesta.

o Participacion de mercado

Para conocer la participacion, se ha utilizado la siguiente tabla, donde se muestra el

indice de participacion en relacion a los competidores en nuestra area de estudio:
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Tabla N°4.6 Participacion de mercado

(Qué tan grandes | ;Qué tantos | ;{Qué tan similares son | ;Cual parece ser
son tus | competidores sus productos con los | su porcentaje?
competidores? tienes? tuyos?
1 Grandes Muchos Similares 0-0.5%
2 Grandes algunos Similares 0-0.5%
3 Grandes Uno Similares 0.5%-5%
4 Grandes Muchos Diferentes 0.5%-5%
5 Grandes Algunos Diferentes 0.5%-5%
6 Grandes Uno Diferentes 10%-15%
7 Pequeiios Muchos Similares 5%-10%
8 Pequetios Algunos Similares 10%-15%
9 Pequefios Muchos Diferentes 10%-15%
10 Pequetios Algunos Diferentes 20%-30%
11 Pequetios Uno Similares 30%-50%
12 Pequetios Uno Diferentes 40%-80%
13 Sin competencia Sin competencia Sin competencia 80%-100%

Fuente: Fundacion E, Macro Plan. Guia de disefio. Mentoria para el emprendedor.

Los competidores son grandes y es uno la cantidad de competencia, sin embargo,
existen diferencias en los productos que ofrecen, esto disminuye nuestro porcentaje de
participacion de mercado en un 15%, siendo la casilla 6 la mas proxima a nuestro estudio.
Hay que destacar que este porcentaje esta definido para los 2 afios en la ejecucion del
proyecto.

o Estrategia de mercado

Para llegar a los alcances, es necesario hacer una estrategia de mercado con el objetivo

de conocer el proyecto de vivienda de interés social, a las familias de bajo y medio ingreso.

El proyecto trata de la renovacion de viviendas que tengan déficit por estado fisico,
la vivienda a construir es de 56.38 m?, que comprende los siguientes ambientes: porche, sala,
comedor, cocina, dos habitaciones y area de lava plancha, con el material constructivo
“pallets” a familias con ingreso minimo de 6,000 cérdobas. Las familias estaran subsidiadas
por el INVUR con U$ 2,000 délares equivalente a la prima, siempre que cumplan una serie

de requisitos (Ver Anexo 5.5).
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La estrategia de mercado es de penetracion con una meta de obtener una participacion
de mercado del 15% por 2 afios. Se utilizaran las siguientes tacticas para llegar al mercado

meta:

-Cuiias radiales
Se usaran espacios publicitarios a través de radios locales. Se ha seleccionado la radio Estéreo
Yes, siendo esta una de las mas escuchadas del municipio de Matagalpa. Se haran anuncios

en el primer mes del proyecto.

-Mantas publicitarias y volantes

En estas se presentara informacion general sobre el proyecto casa “pallet” de madera y los
beneficios que pueden obtener los matagalpinos al adquirir la vivienda. Estaran ubicadas en
los sectores mas concurridos de la ciudad de Matagalpa, como lo es el parque Dario, la calle

Av. Del Comercio y la carretera Panamericana Norte.

Inicialmente se presentara publicidad de cufias radiales para que el segmento meta tenga
conocimiento del proyecto de casa “pallet” a través de la prospeccion en la reparticion de
volantes y el uso de las mantas publicitarias que buscaré captar clientes potenciales.

También el proyecto se presentard en las ferias municipales, donde se entregaran la

informacion bésica por medio de volantes y brochures, para llamar la atencion.

8.3.2 Capacidad

Matagalpa al ser un municipio no tan industrializado, solo cuenta con los pallets
utilizados por el sector comercial y estos son exportados desde Managua por las diferentes
empresas. La mayor parte de la produccion de pallets es por parte de la empresa MADESSA
ubicada en el municipio de Ocotal que realizan producciones de hasta 25,000 polines en cada
semestre (Pérez y Vanegas, 2016, p. 44) y en Managua la empresa AGRONOVA, que, segiin
el supervisor Mario Gonzales, se pueden llegar a fabricar hasta 300 pallets por dia. Para ello,

utilizaremos pallets de tipo americano de 1.00m x 1.20m para el disefio de la vivienda.
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No obstante, con la idea de poder reutilizar los pallets de madera, puede presentar una
limitante en la capacidad de construccion de las viviendas. Para determinar esta variable se
ha encuestado a las empresas que compran, venden y utilizan los pallets reciclados, siendo
respuestas muy variadas en cuanto a la adquisicion, ya que no existe un control con respecto

a la reventa de este producto.

La materia prima se obtendra de la empresa Furniture, tiene el servicio de transporte
a los departamentos. Segun el propietario Manolo Morales la capacidad que puede solventar
es de 4,200 pallets anuales. Para objeto de este proyecto se iniciard con la construccion de 36
viviendas en el primer afio, si por cada vivienda se requieren 96 pallets, en este afio se usaran
un total de 3,456 pallets, esto tendrd un aumento de un 17% en el segundo afio con 42

viviendas.

o Aspecto organizacional:

Con la dificultad que tienen las familias para poder construir sus viviendas por cuenta
propia, es necesario entes u organizaciones que ayuden a la facilitacion de todos los aspectos
técnicos y administrativos del proyecto. Para ello, es necesario acudir al Programa Multifase

Para Poblacion de Bajos Ingresos, a través de un Ente Auxiliar (EA).

Para este proyecto el Ente Auxiliar sera la alcaldia de Matagalpa (ALMAT) donde se
llevaran a cabo todos los aspectos técnicos administrativos y todos los permisos legales que

se requieran.

Segun la Lic. Francis Tijerino del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR),
actualmente son poco los programas impulsados por Entes Auxiliares (EA), ya que no existe
el suficiente interés de la poblacion para el desarrollo de proyectos. No obstante, el Fondo
Social de la Vivienda (FOSOVI) esté en disposicion de brindar ayuda a partir de los subsidios
y descuentos en los materiales de construccion segun la ley 677 “Ley Especial para el
fomento de la construccion de vivienda y de Acceso a la vivienda de interés social”, y la ley

428, “Ley orgénica del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural” (INVUR).
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Para ello las familias y el proyecto deberan cumplir una serie de aspectos para poder optar

a los beneficios (Ver Anexo 5.5):

e Ser nicaragiiense (cédula de identidad nicaragiiense).

e Mayor de edad.

e Elrango de ingresos debe estar entre 1 y 7 salarios minimos del sector construccion.
e No debe haber sido beneficiado por otro bono.

e El precio de venta de la vivienda no debe exceder los 30,000 ddlares.

e Contar con crédito hipotecario.

A como se puede observar el Unico requisito de la vivienda es no exceder los 30,000
dolares, los demas son acépites que la persona debe cumplir. La vivienda tiene un area total

de 56.38 m? que se encuentra en el rango de vivienda de interés social entre 36m? y 60m?.

Por otro lado, los terrenos tienen que tener los retiros suficientes segun las Normas
Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales. Para poder determinar el
Factor de Ocupacion de Suelo (F.O.S) el Maximo debe ser de 0.60 para viviendas que tenga
acceso a drenaje sanitario, en el caso del casco urbano de Matagalpa segtn el grafico N° 4.7
solo el 48.35% de las viviendas tienen acceso a este servicio.

El factor de ocupacion de suelo, se calculara con la siguiente formula:

FOS = B% Siendo A, el area de la vivienda; B y C, el area del lote

Sustituyendo los valores A= 56.38 m? y FOS= 0.60

56.38
BxC

0.60 =

Despejamos la formula paraBy C
BxC = 238
0.60

El resultado obtenido es 93.96 m? para terrenos, siendo el minimo permisible para la

construccion de este tipo de vivienda.
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Ademas de estos requisitos para optar a los beneficios que ofrece INVUR, debera ser
aprobado por la institucion bancaria, quien determinara si el beneficiario califica o no al

crédito hipotecario.

o Unidad ejecutora

La unidad ejecutora sera el INVUR y la alcaldia de Matagalpa que hardn la funcion de
Entidad Auxiliar. La alcaldia de Matagalpa cumplira el funcionamiento de todos los procesos
administrativos y técnicos para la elaboracion de los proyectos. El INVUR hara revision si
las familias cumplen con los requisitos para optar al subsidio de 2,000 dolares aplicable a
prima y el descuento de los materiales de construccion, de igual forma asignaran las
concesiones de crédito hipotecario por medio de entidades financieras para acceder a la

vivienda a un costo razonable.

Segtn el Programa Multifase de Vivienda Para Poblacion de Bajos Ingresos en los
gastos operacionales debe cubrir la supervision de campo, esta se realiza a través de
contratacion por licitacion, donde la Entidad Auxiliar accede al Banco de supervisores de
FOSOVI para elegir al profesional que cumpla con los requisitos exigidos por el manual de

contrataciones, o bien un gerente de proyectos que coordine la ejecucion del proyecto.

8.3.3 Estudio econémico

e Presupuesto

Para la obtencion de los precios se hizo cotizaciones a las ferreterias y distribuidoras de
productos en su mayoria ubicados en el municipio de Matagalpa:

- Paraaccesorios e instalaciones eléctrica, de agua potable y agua negras en la ferreteria

El progreso.

- Para la cubierta de techo en FERROMAX.

- Para la estructura de madera en Maderas SIU.

- Para las fundaciones de concreto en Ferreteria Las Marias y Ferreteria Los Nortefios.

- Para acabados y pintura en SINSA y Sherwin Williams.



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el
material constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

- Para los pallets en FURNITURE.

A continuacidn, se muestra la tabla del presupuesto general con los precios de materiales,

mano de obra y transporte, para cada actividad del proyecto. Para conocer el presupuesto

detallado (Ver Anexo 5.4).

Tabla N°4.7 Presupuesto general del proyecto

COSTOS TOTALESCS
N DESCRIPCION MATERIALES MANODE | o \ NSPORTE TOTALES
OBRA

010 PRELIMINARES CS 583080 C$ 3,229.24 C$ 597.08 CS  9,657.12
020 MOVIMIENTO DE TIERRA cs 2,738.40 C$ 821.52 C$ 273.84 CS  3,833.76
030 FUNDACIONES CS 4552547 C$ 16,685.73 CS  4,650.50 CS 66,861.71
040 PAREDES CS 24,54800 C$ 571040 C$ 3,644.80 CS 33,903.20
050 TECHO Y FACIA CS 1680530 C$ 461559 CS$S 1,680.53 CS  23,101.42
060 ACABADOS DE PARED C$ 17,305.00 C$ 4,37830 C$ 191250 CS 23,595.80
070 PISOS CS  45517.35 C$ 16,047.60 CS$S 4,551.73 CS  66,116.68
080 CIELO FALSO cS 6,092.00 C$ 1,782.60 CS 594.20 CS 8,468.80
090 PUERTAS CS 17,300.00 C$ 3,460.00 C$ 1,730.00 CS  22,490.00
100 VENTANAS cS 2,880.00 C$ 2,000.00 CS 200.00 CS$ 5,080.00
110 SISTEMA HIDROS ANITARIO CS  8945.00 C$ 2,236.25 C$ 447.25 CS$S  11,628.50
120 TUBERIA Y ACCESORIOS DE AGUA POTABLE cs 1,037.00 C$ 259.25 C$ 51.85 C$ 1,348.10
130 TUBERIA Y ACCESORIOS DE AGUAS NEGRAS CS  1,491.00 C$ 372.75 C$ 74.55 CS  1,938.30
140 SISTEMA ELECTRICO CS 10,044.00 CS 3,684.00 C$ 502.20 C$ 14,230.20
150 LIMPIEZA FINAL cs - C$ 1,500.00 CS$ 3,000.00 CS$S  4,500.00
a. TOTAL COSTO DIRECTO C$ C$175,150.42 | C$66,783.23 | C$23,911.04 | C$265,844.68
b. TOTAL COSTO INDIRECTO % SOBRE a =9% C$ 23,926.02
c. SUB TOTAL (a+b) C$  289,770.70
d. TOTAL COSTOS ADMINISTRATIVOS+UTILIDA DES=12% C$ 34,772.48
€. TOTAL GENERAL C$ C$324,543.19
TASA DE CAMBIO U$ C$ 33.17
TOTAL GENERAL U$ $9,784.24

Fuente: Propia

Para el célculo de los costos de mano de obra se hizo una estimacion del 20% al 60%

sobre el costo de materiales y el transporte se evaluo entre el 10% y el 20% igualmente sobre

el costo de materiales.

Los costos indirectos se estimaron en 9% sobre los costos directos en construccion. Tiene

que cubrir los gastos de subcontratacion ya sea los gastos de organizacion, vigilancia,

transporte de maquinarias, imprevistos, equipo de construccion, entre otros gastos que se

requieran en la obra. El gerente del proyecto supervisara y coordinara los trabajos de mano

de obra por subcontratacién con empresas o contratistas individuales.
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Los costos administrativos de la unidad de subcontratacion o contratistas se estimaron en

12% sobre la sumatoria de los valores de los costos directos e indirectos.

En la compra de materiales segun el Arto. 39 “Exoneracion tributaria de vivienda” de la
ley 677, se exonera las operaciones, los actos, permisos de construccion, formalizacion e
inscripciéon de actos, contratos, escrituras, tramite y autorizacion de planos, compra de
materiales de construccion, 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.

Los precios se han convertido a dolares, la razon es para mantener el precio fijo de venta

del producto en los dos afios que se desarrollara el proyecto.

e Costos de venta
Los gastos en publicidad estan estimados para los dos afios que se desarrollara el

proyecto. Los mayores esfuerzos de publicidad estaran presentes al inicio del proyecto.

Se han cotizado los precios en las siguientes empresas de publicidad:
- Gsolution: disefio e impresion de los volantes.

- Mundo Grafico: diseno e instalacion de mantas artesanales.

En la siguiente tabla se explican los gastos publicitarios unitarios y totales para los dos afios

del proyecto:
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Tabla N°4.8 Gastos de venta

GASTOS DE VENTA

Descripcion Cantidad | Costo/unitario [ Costo/total

Volante 300] C$ 8.00 [ C$ 2400.00
Anuncios en radio 120[ C$ 10.00 [ C$ 1,200.00
Manta publicitaria 12| C$  800.00 | C$ 9,600.00
Repartidor de volantes 2| C$ 1,500.00 | C$ 3.000.00
Total C$16,200.00
Factor de cambio en C$ C$ 33.17
Total en ddlar S 488.39

Fuente: Propia.

A como se puede observar el monto presupuestario de los gastos de publicidad es de
U$488.39 durante los 2 afios del proyecto.

e (Capital de trabajo

Para conocer la inversion de este proyecto se realizé la siguiente tabla donde se explica

cada uno de los gastos a realizarse en los periodos en que se ejecutara el proyecto:

Tabla N°4.9 Calculo para inversiones

Calculo de inversion
CONCEPTO UM Total por casa| Total Afo 0 Aol Afo2
GASTOS DE OPERACION Vivienda 78 36 42
Costos de produccion Us$ 9,784.24 |763,170.60 352,232.58410,938.01
Gastos administrativos U$ 179.99 14,039.53 6,479.78 | 7,559.75
Gastos de venta U$ 6.26 488.39 225.41 262.98
Inversion en capital de trabajo U$ 9,970.49 777,698.52]1358,937.78 | 418,760.74

Fuente: Propia.

En la tabla 4.8 se explican todos los gastos que conllevara el proyecto, en los costos
de produccion de las viviendas, los gastos en administracion y los costos para dar publicidad
al proyecto. Los gastos administrativos es el equivalente al gerente general del proyecto quien

hara las subcontrataciones.

Se han desglosado los costos totales que se invertiran en cada afio, que sera utilizado
como el capital de trabajo, en los periodos establecidos. Para el primer afio que se construiran

las 36 viviendas, se estimaron U$ 358,937.78 ddlares, y para el segundo afio con un
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incremento de 6 viviendas mas, la inversion es de U$ 418,60.74 dolares. La inversion total
para los dos afios del proyecto es de US$ 777,698.52 dodlares, que la alcaldia debera dar inicio

a la contrapartida del proyecto.

Dado a que los costos de la desinstalacion de obras existentes, son muy variados,
estos deberan definirse en el area del proyecto por el gerente del proyecto, quien realizara la

elaboracion de los costos para llevar a cabo la obra.

e Precio de venta

Para la fijacion del precio de venta, se han realizado la sumatoria de todos los gastos del
capital de trabajo entre el nimero de viviendas que se construiran siendo este de U$10,606.91
para ello, hay que tomar en cuenta el bono del INVUR de U$ 2,000, que sirve como prima
hacia la entidad bancaria. Es necesario un margen de rentabilidad del proyecto. Siendo este
un proyecto para el beneficio social, la rentabilidad propuesta sera del 5% sobre el valor del

producto.

En la siguiente tabla se explica la descripcion de todos los costos totales de pago por
vivienda:

Tabla N°4.10 Costos totales de pago por vivienda

Descripcién costos totales
Costo de la vivienda S 9,784.24
Costos administrativos S 179.99
Costos de venta S 6.26
Subtotal S 9,970.49
rentabilidad 6%
Pago de viviendasinbono | $ 10,606.91
Descuento del INVUR S 2,000.00
Total a pagar S 8,606.91
Pago por mes S 71.72

Fuente: Propia.
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A como se puede observar en la tabla, la vivienda tiene un costo a pagar de U$ 8,606.91
dolares, se estima que se pagara en un periodo maximo de 10 afos, con cuotas mensuales de

US$ 71.12 délares sin incluir intereses por el crédito hipotecario de la entidad bancaria.

El INVUR segun el arto. 98 de la ley 677, las viviendas cuyo precio sea igual o menor a
US$12,350.00 dolares, tendra un descuento del 3.5% sobre la tasa de interés hipotecario, por

un periodo de 10 afios. La entidad hipotecaria sera asignada por el INVUR.

e Rentabilidad

Para poder calcular la rentabilidad del proyecto es necesario realizar un flujo de caja
donde se reflejen los movimientos de efectivos de varios tipos: los movimientos relativos a
la inversion inicial, los movimientos de los gastos de administracion y costos de venta, y los

movimientos respecto a los ingresos de efectivos.

Los ingresos anuales se realizaran a partir de las 36 viviendas que se construiran, por los
pagos de U$10,606.91 recibidos de contado para el primer afio. Para el segundo afio se

construiran 42 viviendas que se pagaran al contado.

El flujo de caja se realiz6 de manera general en el periodo en que se desarrollara el
proyecto, asumiendo que se contara solamente con el capital propio para realizar la inversion

inicial:
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Tabla N°4.11 Flujo de caja

ARos 0 1 2
Viviendas 36 42
Ingresos S 381,848.70 | S 445,490.15
Costos directo S 358,937.78 | S 418,760.74
Costos de produccién S 352,232.58 [ § 410,938.01
costos de administracidon S 6,479.78 | S 7,559.75
Costos de venta S 22541 | S 262.98
Utilidad bruta S 2291092 | S 26,729.41
Impuestos

Utilidad neta S 2291092 | S 26,729.41
Amortiz. Inv. S 358,937.78 | S 418,760.74
Inversidon S 777,698.52

FLUJO NETO DE EFECTIVO| $ (777,698.52)| $ 381,848.70 | $ 445,490.15

Fuente: Propia.

A como se puede observar en la tabla 4.10, los impuestos no se toman en cuenta ya que
es una obra que realiza alcaldia. En el flujo de efectivo neto no existen perdidas ya que las

casas seran compradas al contado.

Para el analisis costo/beneficio se utiliza los indicadores de rentabilidad como lo es el
TIR (tasa interna de retorno) y el VAN (valor actual neto), que establecen criterios para

aceptar o rechazar el proyecto de inversion.

Para conocer la rentabilidad del proyecto se realiz6 mediante una formula conocida como

(Valor Actual Neto) VAN, que establecieron criterios para aceptar el proyecto de inversion:

La formula del VAN es:

n

VAN = Inv + L
= 1+
Donde:

Fj = Fluyjo Neto en el Periodo j

Inv = Inversion en el Periodo 0
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I = Tasa de Descuento del Inversionista

N = Horizonte de Evaluacion

Para hallar la TIR hacemos uso de la formula del VAN, s6lo que en vez de hallar el VAN

(el cual reemplazamos por 0), estariamos hallando la tasa de descuento:

Para el célculo de que el proyecto sea rentable se utilizaron formulas directas de Excel. Los

siguientes datos se obtuvieron a partir del flujo neto de efectivo:

Tabla N°4.12 Tabla de rentabilidad

VAN=3% $ 12,945.57
TIR 4.12%
B/C 1.063829787

Fuente: Propia.
En la tabla 4.11 se puede observar que el Valor Actual Neto (VAN) es positivo, es decir,

que no hay perdidas en inversion. La tasa social de descuento es del 3% que, con respecto a
la tasa interna de retorno (TIR) es el equivalente a 4.12% esto quiere decir que el proyecto
es rentable, pero con las ganancias minimas de utilidad. La relacion beneficio/costo es mayor
a 1 esto quiere decir que los beneficios son mayores a los costos. Con 1.063 quiere decir que

por cada dolar invertido se ganara U$ 63 centavos de dolar.
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CAPITULO V
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Capitulo V
Este tltimo capitulo de la investigaciéon monografica esta constituido por las conclusiones,

recomendaciones, bibliografias y los anexos.

9. CONCLUSIONES

Con base a los objetivos planteados, se cumplio de manera satisfactoria realizar el estudio
de factibilidad economica para la construccion de viviendas de interés social bioclimatica,
con el material constructivo “pallets”, logrando asi una propuesta de soluciéon que dé

respuesta al déficit existente en el casco urbano de Matagalpa.

El estudio aplicado a los modelos de caso sirvié como prototipos, retomando aspectos
bioclimaticos, logrando asi integracion y aceptacion con el entorno y la poblacion. Por otro
lado, los estudios formales, funcionales y estructurales fueron aplicados en el proceso de

disefio de nuestra propuesta.

La elaboracion de la propuesta de diseno de la vivienda de interés social bioclimatica
contribuye una solucion arquitectonica con principios bioclimaticos, estéticos y funcionales
que permitan el desarrollo social logrando una calidad de vida y un ambiente saludable para

la poblacion.

Se realizo el estudio de factibilidad econdmica obteniendo resultados positivos durante
su analisis, con un precio de venta de U$ 8,606.91, con pagos de U$ 71.12 délares sin contar
con intereses hipotecario, a un plazo de 10 afos, con una inversion de U$ 777,698.52 dolares,
para la construccion de 78 vivienda en dos afios, con el calculo del VAN al 3% con resultado
positivo, y el TIR del 4.12% superior a la tasa del VAN esto demuestra la rentabilidad para
el proyecto habitacional, esto significa que se encuentra en un rango Optimo para que se

realice.
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10. RECOMENDACIONES

e Serecomienda a las urbanizadoras, presentar viviendas de interés social aplicando
principios bioclimaticos, sostenibles, que garanticen la accesibilidad de éstas.

e A laalcaldia de Matagalpa, desarrollar proyectos habitacionales para familias del
segmento econdémico medio y bajo.

e A la alcaldia a desarrollar proyectos de drenaje sanitarios en los barrios pobres
del municipio.

e A laalcaldia, elaborar una estrategia de mercado que permita evaluar criterios de
demanda y competencia con el objetivo de brindar la participacion y capacidad
de mercado.

e Alencargado y supervisor del proyecto, capacitar al personal para la construccion
de viviendas de pallets de madera.

e A la alcaldia de Matagalpa, crear campafias de promocion para el uso de
materiales reciclados y asi aprovecharlos de la manera mas adecuada.

e Alaalcaldia de Matagalpa, concientizar a la poblacion sobre la proteccion y cuido
de los recursos naturales.

e A todos los sectores de la construccion, realizar disenos con estudios de
factibilidad para proyectos futuros.

e Al Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI) incluir criterios de disefio
para el calculo estructural de sistemas constructivos de madera y taquezal en el

Reglamento Nacional de la Construccion RNC-07.
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12. ANEXOS

Anexo 5.1 Encuesta

UNIVERSIDAD
NACIONAL
AUTONOMA DE
NICARAGUA,
MANAGUA
UNAN - MANAGUA

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE NICARAGUA
FACULTAD DE CIENCIAS E INGENIERIA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION
ARQUITECTURA

Objetivo de 1a encuesta:

Tiene como objetivo la recopilacion de informacion de parte de la poblacion para la realizacion de la
metodologia de estudio para la elaboracion de la monografia: Andlisis de la factibilidad para la
construccion de viviendas de interés social bioclimatica con el sistema constructivo “pallets” en el

municipio de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

CUESTIONARIO:
Nombre del encuestado:
1. Barrio:
2. Sexo Masculino |:| Femenino |:|

3. Edad:I:I (Qué ocupacion tiene?

Trabaja l:l Estudia |:| Otro:

4. La vivienda en que habita es:

Propia |:| Alquilada |:| Cuidada |:| Otros:

5. (Cuantas familias habitan en la vivienda?

6. ¢Usted se siente seguro (a) en su vivienda? Si |:| No |:|

7. (De qué materiales esta construida su vivienda?

139
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Mamposteria I:I Madera I:I Adobe I:I Taquezal I:I Otros:

8. (En qué estado considera usted que se encuentra su vivienda?

Bueno |:| Malo I:I Regular |:|

9. (Qué partes de su vivienda considera que esta en mal estado?

Suelo |:| Pared I:I Techo I:I Columnas |:| Otros:

10. (A qué servicios basicos tiene acceso?

Agua potable |:| Energia eléctrica |:| Alcantarillado |:| Otro |:|

11. ;Cuénto es el ingreso econdmico de la familia?

12. ;Sabes que son los polines? Si I:I No I:I
13. ;Ha utilizado o trabajado con polines? Si I:I No I:I
14. ;Sabias que se pueden construir casas a base de polines? Si |:| No I:I

15. {Cree que este tipo de sistema constructivo puede ser accesible a todas las familias?
sil 1 wol ]

16. ;Estarias dispuesto (a) en adquirir este tipo de vivienda? Si I:I No I:I

17. ;Donde le gustaria que se construyera su vivienda?
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Anexo 5.2 Entrevista I

UNIVERSIDAD
NACIONAL
AUTONOMA DE
NICARAGUA,
MANAGUA
UNAN - MANAGUA

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE NICARAGUA
FACULTAD DE CIENCIAS E INGENIERIA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION
ARQUITECTURA

Objetivo de la entrevista:
Tiene como objetivo la recopilacion de informacién y recomendaciones, para la elaboracion de la
monografia: Analisis de la viabilidad de construccion de viviendas de interés social con el sistema

constructivo “pallets” en el municipio de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

ENTREVISTA:

Nombre del entrevistado: fecha: /]

Profesion:

1. ;Cree que este tipo de sistema funcionaria en Nicaragua? ;jpor qué?

2. (Qué lugares de Nicaragua considera usted que se podria construir con este sistema?

3. (Qué tipo de pallets recomienda para la vivienda?

4. (Qué tipo de madera recomienda para los pallets?
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5. (Cuales son los mayores problemas en la utilizacion de los pallets en la vivienda?

6. Segun usted ;Qué tipos de tratamientos recomienda para la madera del pallet?

7. (Cada cuéanto tiempo se daria el mantenimiento de la madera?

8. (Qué tipo de recubrimiento o aislante deberia ser la adecuada para la proteccion contra la

humedad?

9. (Alguna otra recomendacion para la construccion de vivienda de pallets?
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Anexo 5.3 Entrevista I1

UNIVERSIDAD
NACIONAL
AUTONOMA DE
NICARAGUA,
MANAGUA
UNAN - MANAGUA

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE NICARAGUA
FACULTAD DE CIENCIAS E INGENIERIA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION
ARQUITECTURA

Objetivo de la entrevista:

Tiene como objetivo la recopilacion de informacion de parte de las empresas dedicadas a la reutilizacion
de los pallets, para la elaboracion de la monografia: Analisis de la viabilidad de construccion de viviendas
de interés social con el sistema constructivo “pallets” en el municipio de Matagalpa, departamento de
Matagalpa.

Nombre del entrevistado: fecha: / /

Nombre de la empresa:

(Qué tipo de madera normalmente trabajan con los pallets?

(De donde son los pallets que utilizan?

(Cuanto es el costo promedio de cada pallet?

(Cudl es el tamafio estdndar de los pallets que utilizan?

Cuando desarman los pallets ;Cuanto es el porcentaje aproximado de material que queda como basura?

En el acabado final ;Qué tipo de tratamiento utilizan en los pallets?
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(Cual es el promedio de polines reciclados que adquiere cada afio?

Anexo 5.4 Presupuesto detallado del proyecto

"ANALISIS DE COSTO Y PRESUP

PRESUPUESTO DETALLADO EN CORDOBAS

STO CASA PALLET"

COSTOS TOTALES C$
Ne DESCRIPCION UM. [CANT.
MATERIALES | MANO DEOBRA | TRANSPORTE TOTALES

010 PRELIMINARES M C$5.,830.80 C$3,229.24 C$597.08 C$9,657.12
01 Limpieza Inicial Glb 1.00) C$0.00 C$1,800.00 C$270.00 (€$2,070.00

02 Construcciones temporales Glb 1.00| C$3,200.00 C$640.00 C$64.00 C$3,904.00)

03 Trazo y Nivelacion M2 65.77 (C$2,630.80 (C$789.24 C$263.08 ($3,683.12

020 MOVIMIENTO DE TIERRA M3 C$2,738.40 C$821.52 C$273.84 C$3,833.76|
01 Descapote ~ r M3 11.41 (C$2,738.40 (C$821.52 C$273.84 ($3,833.76

030 FUNDACIONES M3 C$45,525.47 C$16,685.73 C$4,650.50 C$66,861.71
01 Excavacion Estructural M3 4.01 (C$3,609.00 (C$2,165.40 C$541.35 (C$6,315.75

02 Mej i de superficie de suelo de viga con material selecto y cemento M3/Km 2.72 (C$247.52 (C$49.50| C$74.26 (C$371.28]

03 Formaletas de zapata corrida de 1"x8"x 5vrs (2 usos) c/u 12.00] C$2,640.00) (C$792.00 C$132.00 C$3,564.00)

04 Concreto de 3500 PSI zapata corrida + 3 hilada de bloques M3 6.00| (C$25,165.20 C$10,066.08 C$2,516.52 (C$37,747.80

05 Bloque de concreto de 6"x8"x16" c/u 300.00| (C$8,400.00 (€$2,520.00 C$840.00 C$11,760.00)

06 Acero de Refuerzo N°3 Grado 40 qq 2.35) C$2,455.75 C$491.15 (C$245.58 C$3,192.48|

07 Acero de Refuerzo N°2 Grado 40 qq 2.88 (C$2,808.00 C$561.60 C$280.80 ($3,650.40

08 Alambre de amarre N°18 Ibs 10.00| (C$200.00 C$40.00] C$20.00| C$260.00]

040 PAREDES C/U C$24,548.00 C$5,710.40 C$3,644.80 C$33,903.20
01 Viga inferior de madera de pino de 2"x5"x5vrs c/u 8.00| C$1,600.00] C$320.00 C$160.00 C$2,080.00f

02 Pallet de madera de 1.20x1.00m c/u 85.00) (C$5,950.00 C$1,190.00 C$1,785.00 (C$8,925.00)

03 Relleno de pacas de heno en camara interna de pallet c/u 85.00) €$2,550.00| C$510.00 C$255.00 C$3,315.00]

04 Pie derecho de madera de pino de 2"x4"x4vrs clu 14.00] C$2,240.00 (C$448.00 (€$224.00 C$2,912.00]

05 Pie derecho de madera de pino de 2"x4"x5vrs c/u 31.00] C$3,720.00 C$744.00 C$372.00 C$4,836.00)

06 Columna de madera de 2"x4"x4 vrs c/u 4.00| (C$480.00 C$96.00) C$48.00| C$624.00]

07 Pines de acero varilla liso 3/8" Grado 40 qq 4.00| (C$5,800.00 C$1,740.00 C$580.00 C$8,120.00|

08 Clavos de acero de 2 1/2" para fijacion de pallet clu 340.00| C$646.00 C$193.80 C$64.60| C$904.40)

09 Clavos de acero de 1" para fijacion de malla c/u | 1337.00] (C$1,337.00 (C$401.10 C$133.70 C$1,871.80]

10 Clavos de acero de 4" para union de solera-pie derecho-solera superior c/u 90.00| C$225.00) C$67.50] C$22.50] C$315.00

050 TECHO Y FACIA C$16,805.30 C$4,615.59 C$1,680.53 C$23,101.42
01 Viga superior de madera de 2"x5" c/u 10.00| C$1,500.00| C$300.00| C$150.00 C$1,950.00)

02 Viga principal de madera de 2"x4" c/u 8.00| C$960.00 C$192.00 C$96.00 C$1,248.00|

03 Clavadores de madera de 2"x2"x5" c/u 18.00| C$1,800.00| C$360.00| C$180.00 C$2,340.00)

04 Cubierta de techo cal. 26 de Imx12m c/u 8.00) (C$2,256.00 C$676.80] (C$225.60 C$3,158.40)

05 Pernos auto-perforado de 2" para laminas clu 120.00| C$360.00 C$108.00 C$36.00| C$504.00)

06 Flashing metalico liso cal. 26 ML 17.95 (C$2,692.50 C$807.75 C$269.25 (C$3,769.50

07 Facia de plycem ML 17.00| C$2,040.00 C$612.00 C$204.00 C$2,856.00)

08 Bajante de PVC de 3" ML 5.52| ($496.80 (C$149.04 (C$49.68 (C$695.52]

09 Canal pluvial de PVC de 4" ML 8.50| (C$4,420.00 C$1,326.00 C$442.00 C$6,188.00)

10 Imperfast Tapagotera de 1/4 Gal 1.00| (C$280.00 C$84.00] (C$28.00 (C$392.00)

060 ACABADOS DE PARED M2 C$17,305.00 C$4,378.30 C$1,912.50 C$23,595.80
01 Repello fino de mortero y cal uso exterior Bls 27.00| (C$4,509.00 C$1,352.70] C$450.90 C$6,312.60]

02 Repello fino de mortero para interior Bls 27.00| (C$3,024.00 (C$907.20 C$302.40 (C$4,233.60

03 Malla de acero inoxidable hexagonal para repello de 12'x100 Rollo 1.00| C$1,300.00 C$260.00 C$130.00 C$1,690.00)

04 Sellador para paredes exteriores Gal 3.00| C$1,782.00] C$356.40 C$178.20 C$2,316.60]

05 Pintura Excello Latex acrilico color SW6659 para paredes Gal 3.00| C$2,970.00 C$594.00 €$297.00 (C$3,861.00]

06 Pallet de madera de 1.20mx1.00m c/u 13.00| (€$910.00 C$182.00 C$273.00 C$1,365.00

07 Pletinas de acero de 2"x2"x1/32" para celosia c/u 29.00| (€$2,030.00 (€$609.00 C$203.00 ($2,842.00

08 Barniz poliuretano acabado brillante para madera 1/2 gal 1.00| C$780.00 C$117.00 C$78.00 C$975.00]

070 PISOS M2 C$45,517.35 C$16,047.60 C$4,551.73 C$66,116.68
01 Compactacion de suelo M2 56.38] C$0.00 (C$4,510.40| C$0.00 (C$4,510.40]

02 Cascote 2500 PSI espesor=10cm M3 7.59" (C$24,337.26 (C$7,301.18 C$2,433.73 (€$34,072.16

03 Mortero de 20 kg para cemento y arena espesor 12 mm M2 56,38" (C$3,138.49 C$627.70 C$313.85 C$4,080.03|

04 Loseta de ceramica color blanco de 50cmx50cm M2 56.38] C$18,041.60 ($3,608.32] C$1,804.16 (C$23,454.08

080 CIELO FALSO M2 C$6,092.00 C$1,782.60 C$594.20 C$8,468.80|
01 Cielo falso de lamina de poroplast liso de 2"x4"x6mm clu 77.00] (C$3,850.00 C$1,155.00 (C$385.00 (€$5,390.00)

02 Angulo M/Finish de 12/ c/u 20.00| (C$1,200.00 C$360.00 C$120.00 (C$1,680.00

03 Alambre de amarre N°18 Ibs 6.00| C$12.00] C$3.60 C$1.20] C$16.80]

04 Tornillos de 1" para fijacion de cielo falso c/u 150.00| C$150.00| C$0.00 C$0.00 C$150.00|

05 Cross Tee Mill Finish 12° c/u 11.00| C$880.00 (C$264.00 C$88.00 C$1,232.00]

090 PUERTAS C$17,300.00 C$3,460.00 C$1,730.00 C$22,490.00
o I;L;c/:;fifflll;:zlgzliclll(;tl:l\l;igio.%mxlIOm incluye marco para puerta, bisagras, tornillos de » 400 €$13.200.00 €52,640.00 €$1320.00 C$17.160.00

Pucna.dc PVC.('ic 0.80m x 2.10m, incluye marco para puerta, bisagras, tornillos de 1 1/2" x 1 100 ©53.100.00 €5620.00 ©5310.00 €$4,030.00

02 1/2" e instalacién c/u
03 Cerradura de acero de pelota clu 5.00| C$1,000.00 €$200.00 €$100.00 C$1,300.00)
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constructivo “pallets” en el casco urbano de Matagalpa, departamento de Matagalpa.

Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el material

100 'VENTANAS C$2,880.00 C$2,000.00 C$200.00 C$5,080.00
01 Contraventana de madera de pallet incuye accesorios c/u 8.00f ($2,880.00 C$2,000.00 C$200.00| C$5,080.00)
110 SISTEMA HIDROSANITARIO C$8,945.00 C$2,236.25 C$447.25 C$11,628.50
o1 Inodoro Ecoline chu 1.00) C$1,970.00 $492.50) $98.50 €$2,561.00
02 Flange de 4" para inodoro c/u 1.00] C$140.00 (C$35.00 C$7.00 C$182.00)
03 Llave de angulo de 1/2"x3/8" niqueladas USA clu 1.00f C$100.00| C$25.00 C$5.00 C$130.00]
04 Manguera flexible para inodoro de 7/8"x3/8"x10" c/u 1.00| C$85.00)| C$21.25 C$4.25 C$110.50]
05 Aro de cera c/u 1.00| C$40.00 C$10.00 C$2.00 C$52.00
06 Brida plastica con su perno clu 1.00] (C$340.00 C$85.00] C$17.00] C$442.00)
07 Espiches de 1/4"x2" plasticos c/u 4.00] C$4.00 C$1.00 C$0.20 C$5.20
08 Juego de pemos para inodoro Juego 1.00] C$50.00 C$12.50] C$2.50 C$65.00
09 Teflon de 3/4" c/u 4.00} C$56.00 C$14.00 C$2.80 C$72.80
10 Lavamano Ecoline c/u 1.00| €$920.00] C$230.00] C$46.00 C$1,196.00)
11 Llave para lavamanos cromada modelo Colony clu 1.00] (€$320.00 C$80.00| C$16.00| C$416.00)
12 Manguera para lavamanos de 1/2"x3/8"x16" clu 1.00] €$90.00 C$22.50 C$4.50 C$117.00)
13 Platina para soporte de lavamano clu 1.00] C$140.00 (C$35.00 C$7.00 C$182.00)
14 Lavaplato tramontina c/u 1.00] (C$1,700.00] (C$425.00 (C$85.00 ($2,210.00
15 Llave para lavaplato c/u 1.00f C$660.00| C$165.00] C$33.00 C$858.00)
16 Manguera flexible para lavaplato de 1/2"x3/8"x16" c/u 1.00| €$90.00 (C$22.50 C$4.50 C$117.00]
17 Lavandero de concreto c/u 1.00] C$1,810.00 C$452.50 C$90.50 (C$2,353.00}
18 Llave para lavandero clu 1.00] C$140.00 (C$35.00 C$7.00 C$182.00)
19 Silicon transparente 300 ml DAP c/u 1.00] C$50.00 C$12.50 C$2.50 (C$65.00
20 Ducha de pascon clu 1.00f C$240.00| C$60.00 C$12.00 C$312.00)
120 TUBERIA Y ACCESORIOS DE AGUA POTABLE C$1,037.00 C$259.25 C$51.85 C$1,348.10|
01 Tapon hembra liso de 1/2" c/u 1.00f C$5.00 C$1.25 C$0.25 C$6.50
02 Codo liso de 1/2"x90° c/u 4.00] €$20.00 C$5.00 C$1.00 C$26.00
03 Tuberia de 6mx 1/2" PVC SDR 17 c/u 5.00] (C$375.00 C$93.75 C$18.75 (C$487.50)
04 Tee de 1/2" PVC SDR 17 c/u 3.00] C$27.00 C$6.75 C$1.35 C$35.10
05 Llave de chorro de 1/2" de bronce c/u 2.00| C$210.00 (C$52.50 C$10.50 C$273.00)
06 Adaptador macho de 1/2" c/u 4.00] C€$20.00 C$5.00 C$1.00 C$26.00
07 Llave de paso de 1/2"x3/8" clu 2.00| C$380.00] (C$95.00 C$19.00 (C$494.00)
130 TUBERIA Y ACCESORIOS DE AGUAS NEGRAS C$1,491.00 C$372.75 C$74.55 C$1,938.30|
01 Tuberia de 6mx 2" PVC SDR 41 clu 1.00f C$140.00| C$35.00 C$7.00 C$182.00)
02 Tuberia de 6mx4" PVC SDR 41 clu 2.00| (C$520.00] C$130.00] C$26.00 C$676.00)
03 Codo de 45°x2" PVC c/u 2.00] C$30.00 C$7.50 C$1.50 C$39.00
04 Yee de 45°x2" PVC clu 2.00| C$56.00 C$14.00 C$2.80 C$72.80
05 Yee de 45°x4" PVC c/u 4.00} (C$360.00 (€$90.00 C$18.00 C$468.00)
06 Tapon liso de 2" clu 1.00f C$15.00 C$3.75 C$0.75 C$19.50
07 Tapon liso de 4" c/u 1.00] C$30.00 C$7.50 C$1.50 ($39.00
08 Pegamento para tuberia PVC-Durman 1/4 gal gal 1.00] C$340.00] C$85.00 C$17.00 C$442.00]
09 Drenaje de piso de acero inoxidable de 2" clu 2.00| €$700.00 C$175.00 C$35.00| €$910.00)
140 SISTEMA ELECTRICO C$10,044.00 C$3,684.00| C$502.20| C$14,230.20
01 Centro de carga CH 6 espacios clu 1.00] C$1,780.00 C$1,200.00| C$89.00 ($3,069.00
02 Breaker CH de 1x20 c/u 3.00f (€$390.00 (€$210.00 C$19.50 (C$619.50)
01 Tomacorrientes dobles 15A, 125V c/u 10.00| C$500.00 C$180.00 C$25.00 C$705.00)
02 Lamparas LED E-27 de 18w clu 11.00| (€$2,310.00 C$462.00| C$115.50] (C$2,887.50)
03 Apagador sencillo c/u 3.00f C$120.00 C$180.00 C$6.00 (€$306.00)
04 Apagador doble c/u 4.00] C$240.00| C$180.00] C$12.00 C$432.00]
05 Cajas de 2xdx2" c/u 8.00] C$112.00 C$130.00 C$5.60 (C$247.60)
06 Conectores Conduit PVC de 1/2" c/u 8.00f C$24.00 C$10.00 C$1.20 C$35.20
07 Wirenut rojo c/lu 16.00] C$80.00 C$10.00 C$4.00 (C$94.00
08 Alambre multifilar # 8 AWG (Rojo) m 30.00] C$1,140.00 C$285.00] C$57.00 C$1,482.00)
09 Alambre multifilar # 8 AWG (negro) m 30.00] C$1,140.00 C$285.00] C$57.00 C$1,482.00)
10 Alambre multifilar # 10 AWG (blanco) m 30.00] C$600.00 C$150.00 (C$30.00 C$780.00)
11 Alambre multifilar # 10 AWG (verde) m 30.00] C$600.00| C$150.00] C$30.00 C$780.00)
12 Tubo conduit de PVC de 3/4" de 3m clu 8.00| C$160.00| (C$40.00 C$8.00 (C$208.00]
13 Codos conduit 90° radio largo de PVC de 3/4" c/u 8.00f C$56.00 C$14.00 C$2.80 C$72.80
14 Conector recto Conduit de 3/4" PVC c/u 8.00f C$56.00 C$14.00 C$2.80 C$72.80
15 Bridas de 3/4" c/u 46.00] C$184.00 (C$46.00 C$9.20 (€$239.20)
16 Tornillos p/broca de 3/16"xM10 c/u 46.00] C$230.00] C$57.50 C$11.50 C$299.00)
17 Espiches Azules de 1 1/2" clu 46.00] (C$322.00] C$80.50 C$16.10 (C$418.60]
150 LIMPIEZA FINAL C$0.00] C$1,500.00] €$3,000.00] C$4,500.00)
01 Limpieza y desalojo de materiales no desacado al botadero municipal glb 1.00] C$0.00 C$1,500.00 C$3,000.00 (C$4,500.00]
TOTAL COSTO DIRECTO C$ C$ 206,059.32 | C$ 66,783.23 | C$  23,911.04 | C$ 265,844.68
- COSTOS CON EXONERACION DEL IVA POR SOBRE EL COSTO DE MATERIALES C$ 175,150.42
b. TOTAL COSTO INDIRECTO % SOBRE a = 9% C$ 23,926.02
[ SUB TOTAL (a+h) C$  289,770.70
d. TOTAL COSTOS ADMINISTRATIVOS+UTILIDA DES=12% C$ 34,772.48
e. TOTAL GENERAL EN C$ C$  324,543.19
TASA DE CAMBIO C$ C$ 33.17

TOTAL GENERAL EN U$

$9,784.24




Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el material
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Anexo 5.5 Tramite de bono aplicable a la prima

- REQUISITOS

un Sol que no deciina

TRAMITE DE BONO APLICABLE A LA PRIMA

e 3Ser nicaragliense. (Cédula de identidad
nicaragliense) .

*Mayor de edad.

#El rango de ingresos debe estar entre 1 y 7 SM
del sector construccidm. :

eNo haber sido beneficiado con otre bono.

eEl precio de venta de la vivienda no debe exceder
los U$30,000.00 délares.

sContar con un Crédito hipotecario.

DOCUMENTACION

1. Fotocopia de Cédula de identidad.

2. Carta de solicitud: dirigida a Codireccién
General INVUR, para la aplicacién de 1}
prima firmada por el solicitante e indi
nombre y ubicacién del proyecto o urban
modelo y precio de venta contratada.

3. Formate de solicitud de subsidio (INVUR):
debidamente completado y en original a nombre
del beneficiario.

4. Carta de pre aprobacidén del crédito: firmada vy
sellada por el banco gque otorga.

5. Fotocopia de contrato de promesa de compra
venta con Uzrbanizadora: el precio de wenta no
debe exceder a los U$30,000.00 délares. Este
Contrato debera estar aprobado por el INVUR,

. estar firmado y sellado por la Urbanizadora

2¥ Cliente.

s sglicitantes.
“Comprobante de ingresos mensuales. Aplica para
trabajan por cuenta propia.

s

CRISTIANA, SOCIALISTA, SOLIDARIA!
INSTITUTO DE

guo a INISER

tera Sur conti
o

LA VIVIENDA URBANA Y RURAL - INVUR



Andalisis de la factibilidad para la construccion de vivienda de interés social bioclimatica con el material
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Anexo 5.6 Requisitos para certificacion de vivienda de interés social

&% Aquinos flumina,
\, GobiernodeReconciliacién S Sol que no declina
\. y Unidad Nacional - El Sol que alumbra
/ uevas victorias
mmcu)m“*” QQ ﬁl&m pﬁ.wdqnﬁ 2 o 1 9 o RUBEN DARIO

REQUISITOS PARA EMISION DE CERTIFICACION DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL
PERSONAS NATURALES CON LOTE PROPIO

@ Carta solicitud de Certificacion de Vivienda de Interés Social
=1 (Dirigida a Codirectora General- INVUR Arq. Olivia Cano
% Carta de solicitud formal Bustamante), firmada por el Solicitante y/o los Solicitantes. Describir
uz.l Nombre del proyecto, ubicacion del Terreno, el area de la vivienda a
[T) construir y el sistema constructivo.
Fotocopia de |a cédula de identidad del Viienie
Solicitante y/o los Solicitantes g 2
Fotocopia autenticada de Escritura de Dominio Debidamente inscrita en Registro Pablico de la Propiedad Inmueble
del bien inmueble. y Mercantil.
Original Certificad i d
Hifie ey ic_a_ g Ll ggravamen 2 Debera estar extendida como maximo 30 dias previo a Iz fecha de
nombre del Solicitante y/o los Solicitantes ; = =
= : = & ingrese de todos los documentos que acompafian la solicitud de la
Original Solvencia Municipal, emitida por la Certificacién de Viviendas de Interés Social.
fﬁ Alcaldia Municipal correspondiente.
‘—,{ En caso de requerir una Certificacién de Vivienda de Interés
(6] social temporal (valida por un periodo de 90 dias calendarios),
w para realizar solicitud de permisos ante otras instituciones.
La cual debera contener el nombre y ubicacién del proyecto
; i ; detallando los datos del inmueble, modelo de vivienda, 4rea total de
Compromiso Notarial ante el INVUR extendido #, > : 2 2
en Escritura Pablica. (Se presenta en el caso copstrucclon. area de’construcclén de _espacmslatr.::_errtﬁ KI semi-
de no contar cen los isos) ablgrtos, lo cual_ debe_ra estar de conformidad con la O “Normas
/ Minimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales®,
area de lote y precio de venta,
En el documento debera refiejar también con que permisos cuenta y
cuales son los que se compromete a completar, asi como el buen
uso de la Certificacion de Vivienda de Interés Social Temporal.
PERMISOs | Fotocopia de Aval ambiental Emitido por la Alcaldia Municipal correspondiente.
Fotocopia de Permiso de Construccién Emitido por la Alcaldia Municipal correspondiente y vigente.
Disco con planos constructivos en digital en formato dwg
0 2 Juegos de Planos impresos, A-1, firmado y sellado por los
9 (%) < ; disefiadores y copias firmada y aprobadas por la Alcaldia Municipal
= 8 a Planos Constructivos correspondiente.
HEJ > E ] Memorias de célculo (Disefio estructural, hidrosanitario y eléctrico)
2% 2 firmadas y selladas
& F > Especificaciones técnicas.
=l ; Erosiauedic 2 Juegos de Presupuesto impresos.
P Disco con presupuesto en digital en Excel, Formato INVUR
PARA OBTENER GE_RI}FICAGLONDE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
1 S atener un ecio de venta menor o igual a US$ 40,000.00 dblares
ad& documentacion presentada Y los dictdmenes sean factibles. Se debera depositar por Servicios
U§$19 22 dolares:::
de. rl{Bn de I’mzrés .Sgyal s para fines exclusivamente fiscales.
Misos a o _'Zit»aﬂ las oéas instancias del gobierno o entidades privadas son independientes y
deben aJusﬁse a las normativas de las mismas.
* Remitir un original y dos copias de todo el expediente
CRISTIANA, SOCIALISTA, SOLIDARIA!
FE, INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL - INVUR
FAMILIA  xy 4 1/2 carretera Sur contiguo a INISER
Y COMUNIDAD!

Teléfonos 22666112 al 22666114

WEB: invur.gob.ni



