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Resumen

El proyecto consiste en el desarrollo de urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea
Barranco Chele de Saba, Colon, en cual contempla la delimitacion de 144 lotes, distribuidos en
143 lotes destinados a viviendas, un lote reservado para la construccion de ocho locales
comerciales, areas verdes y espacios recreativas para el esparcimiento familiar. La propuesta busca
brindar a las familias de clase media una alternativa habitacional con mayor nivel de calidad, al
mismo tiempo que contribuye al crecimiento local. La evaluacion financiera del proyecto se disefio
con una proyeccion a 4 afios, los indicadores financieros reflejan resultados positivos: un Valor
Actual Neto (VAN) igual a L2,251,275.81 y una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 24.29%,
avalando la rentabilidad de la inversion. Estos hallazgos, respaldados por los estudios de mercado,
técnico, legal y ambiental, validan que el proyecto no solo es factible, sino que representa una
oportunidad inmobiliaria con gran potencial. Esta propuesta responde a la creciente demanda de
vivienda en la zona, marcada por la limitada disponibilidad de proyectos habitacionales

planificados libres de riesgos por inundacion, lo que refuerza su caracter atractivo y sostenible.

Palabras claves: (PMI®, prefactibilidad, residencial, urbanizacién, vivienda)
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Abstract

The project focuses on the development of Residencial las Palmeras, an urbanization
initiative located in the community of Barranco Chele, Saba, Colon. It contemplates the
subdivision of 144 lots, of which 143 are designated for housing and one is reserved for the
construction of eight commercial units, complemented by green areas and recreational spaces for
family enjoyment. The proposal aims to provide middle-class families with a high-quality housing
alternative while simultaneously contributing to local economic and social growth. The financial
evaluation was projected over a four-year horizon, with results indicating strong profitability: a
Net Present Value (NPV) of L2,251,275.81 and an Internal Rate of Return (IRR) of 24.29%,
confirming the investment’s viability. These findings, supported by market, technical, legal, and
environmental studies, validate not only the feasibility of the project but also its potential as a
highly attractive real estate opportunity. Furthermore, this initiative addresses the growing housing
demand in the area, characterized by the scarcity of well-planned developments that are free from

flood risks, thereby reinforcing its sustainable and competitive profile.

Keywords: (housing, PMI®, prefeasibility, residential, urbanization)
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CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 INTRODUCCION

El presente estudio de prefactibilidad tiene como proposito evaluar el desarrollo de un
proyecto de urbanizacion y residencial en la aldea Barranco Chele, municipio de Saba, Coldn, bajo
el enfoque metodolédgico del PMI®. El proyecto responde a la creciente demanda de vivienda en
la zona, caracterizada por condiciones geograficas favorables y ausencia de riesgos de inundacion,
lo que representa una oportunidad estratégica para ofrecer soluciones habitacionales seguras,

modernas y funcionales que contribuyan al bienestar social y econémico de la comunidad.

En el Capitulo I se plantea el problema habitacional de la aldea, marcado por la falta de
planificacion urbana e infraestructura adecuada, asi como los objetivos generales y especificos del
proyecto, que buscan determinar la viabilidad técnica, econdmica, social y ambiental del mismo.
El Capitulo II desarrolla el marco tedrico, abordando el macro y microentorno de urbanizaciones
en América Latina y Honduras, los conceptos fundamentales de planificacion urbana y gestion de
proyectos, ademas del marco regulatorio y legal que respalda la ejecucion de proyectos urbanos en

el pais.

Posteriormente, el Capitulo III describe la metodologia aplicada, garantizando la
congruencia entre los objetivos de la investigacion y las técnicas empleadas. Se utilizan matrices
metodoldgicas y variables de estudio que permiten obtener informacion mediante encuestas y
fuentes primarias y secundarias, asegurando la solidez del diagnostico. El Capitulo IV presenta los
resultados y analisis de la informacion recolectada en la comunidad, enfocandose en aspectos
sociodemograficos, situacion habitacional, capacidad econdmica y preferencias de los potenciales

compradores respecto a disefio, precio, servicios y nivel de aceptacion del proyecto.

De manera complementaria, el Capitulo V expone las conclusiones y recomendaciones
derivadas del estudio, mientras que el Capitulo VI detalla la aplicabilidad de los resultados bajo los
lineamientos del PMI®, integrando todas las areas de gestion: alcance, cronograma, costos, riesgos,
calidad, interesados y recursos. Asimismo, se incorpora un analisis financiero que incluye el
calculo de flujo de caja, Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), confirmando
la viabilidad y rentabilidad del proyecto como una propuesta sostenible y de alto

impacto para la zona.



1.2 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

La aldea Barranco Chele de Saba, Colon, enfrenta desafios de crecimiento urbano sin una
planificacion estructurada. La falta de infraestructura adecuada y cumplimiento de normativas
establecidas ha limitado su desarrollo. Este estudio de prefactibilidad, basado en el PMI®, busca
proponer una solucion sostenible para urbanizacion y vivienda, garantizando viabilidad técnica,

econdmica y social.
La aldea Barranco Chele se encuentra en el municipio de Saba, en el departamento de Colon,
Honduras. Saba esta ubicado en la zona norte del pais, caracterizado por su clima tropical y su
cercania a importantes centros urbanos como La Ceiba y Tocoa. La aldea Barranco Chele basa
su economia principalmente en la agricultura, con cultivos como banano, platano, palma
africana, citricos, arroz, frijoles, hortalizas y otros productos agricolas. También hay presencia
de ganaderia bovina, porcina, equina y comercio local establecido a menor escala. (Universidad
Nacional Autonoma de Honduras [UNAH], 2022)
Dado este contexto, el estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea
Barranco Chele de Saba, Colon, se presenta como una iniciativa necesaria y con gran viabilidad.
Este proyecto tiene el potencial de atender una demanda insatisfecha de viviendas de calidad, no

solo desde una perspectiva econdmica, sino también como una respuesta a la necesidad de

modernizacion en desarrollos habitacionales.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE, 2018) detalla, Teniendo una extension
territorial aproximada de 344 km?, Saba esta conformado por 14 aldeas y 44 caserios registrados
en el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda de 2013, el codigo de identificacion geografica de

Saba, Colon es 0208. (p. 1).

Uno de los principales beneficios de la aldea Barranco Chele es su ubicacion en una zona
geograficamente elevada, lo que le otorga una ventaja significativa frente a posibles inundaciones.
A diferencia de otras areas vulnerables, la altitud de esta aldea mejora la seguridad estructural y la

resiliencia del proyecto residencial ante fendmenos climaticos tan frecuentes en la actualidad.

Barranco Chele es un lugar poblado en el departamento de Colon, Honduras. Se encuentra



a una altitud de 579 metros sobre el nivel del mar. Sus coordenadas son 15°49'0" Ny 85°10'0" W
en formato DMS o 15.8167 y -85.1667. (Getamap.net, s.f.).

La combinacion de estos factores posiciona a la aldea Barranco Chele como un lugar
favorable para el desarrollo de urbanizacidon y proyecto residencial, contribuyendo al progreso de
la comunidad y mejorando las condiciones de vivienda y por ende la calidad de vida de los futuros
residentes. Los estudios de prefactibilidad propuestos que seguidamente se mencionan, se enfocan
en proyectos habitacionales en los paises vecinos de Guatemala y Nicaragua, con la finalidad de
determinar su factibilidad desde los puntos de vista técnico, econdmico, social y ambiental. En
particular, el estudio correspondiente a la aldea Barranco Chele de Saba, Colon, se basa en un
estudio de mercado sustentado en datos a través de encuestas, con el propodsito de identificar la
demanda y la oferta de viviendas dirigidas a potenciales residentes de la zona. Asi mismo, el
estudio incorpora una evaluacion técnica que abarca aspectos como dimensiones del proyecto,

ubicacion, costos de urbanizacion y construccion de viviendas.

El presente estudio de prefactibilidad basa su enfoque en el PMI®, y se apoya en
metodologias utilizadas en estudios previos, como el “Estudio de Prefactibilidad para Ia
Construccion de Urbanizacion Los Angeles en Comarca, Sabana Grande, Managua, Nicaragua,
que analiza la viabilidad de un proyecto habitacional privado de 165 viviendas, considerando
aspectos financieros, técnicos y ambientales. Asi mismo, se toma como referencia la “Propuesta
de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto de Urbanizacion y Lotificacion en la Aldea Chillani,
San Pedro Sacatepéquez, Guatemala; que aborda la planificaciéon de una urbanizacion con
infraestructura adecuada para mejorar la calidad de vida de los habitantes. Estos estudios
proporcionan antecedentes claves para el desarrollo de proyectos habitacionales similares en la
region.

La prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon;
propone un enfoque integral que combina estudios de mercado, técnicos y financieros. La
planificacion detallada incluird gestion del alcance, costos, cronograma, recursos y riesgos, con el
fin de determinar la factibilidad del proyecto y fundamentar decisiones de inversion basadas en

datos obtenidos.



1.2.1 ORIGEN DEL PROBLEMA

El municipio de Saba tiene una poblacién distribuida en varias aldeas y caserios, y respecto

a la aldea Barranco Chele, esta cuenta con una poblacidon aproximada de 1.403 habitantes, la cual

enfrenta desafios en su desarrollo habitacional debido a la falta de planificacién y acceso a

infraestructura adecuada. Actualmente, la comunidad depende de iniciativas locales para mejorar

sus condiciones de vida, como la construccion de un centro de salud y la pavimentacion de calles

principales.

Tabla 1. Poblacion por sexo y grandes grupos de edad, segun area y aldeas.

Poblacién
Amayshise Total Hombres Mujeres
Total o..::. 4 De ::; ] o.:‘: ] ou::uy Total Total
Sabé 29,561 o813 15147 22m 1322 14,300 15,260
Area ubana 19,927 7.008 10422 1509 898 9.458 10.469
Area rural 0,634 3,806 4725 680 424 4,842 4701
Sabd W 521 7.807 1178 582 6.964 7.814
Bamanco Chele 1403 575 683 87 58 680 723
Campo Vally 284 " 137 p] 8 126 158
Coitxta 860 340 410 63 Q 452 408
Cooperativa el Esfuerzo 214 88 100 17 10 124 20
Bl Achiote 2333 844 1,105 160 134 1,130 1.203
B Jaguiio Muerto 259 108 128 7 6 130 129
Elbor 4418 1530 2254 3% 252 2,166 2252
Las Golondrinas 1.580 638 12 104 67 798 782
Orica 1,167 448 563 % 65 502 575
Paguaies 667 251 385 «Q 19 326 341
Palos de Agua Absjo 1312 501 €60 & 63 668 644
Sondmbula 250 103 1" 7 13 127 123
Tiburones 36 17 16 1 2 17 19

Fuente: (INE, 2013).

1.2.1.1 MAGNITUD DEL PROBLEMA

El crecimiento poblacional y la expansion de la aldea han generado una demanda creciente

de espacios habitacionales adecuados con los servicios basicos respectivos. La falta de un estudio

de prefactibilidad con enfoque en el Project Management Institute PMI® ha dificultado la

evaluacion de la factibilidad técnica, econdmica y social del desarrollo urbano en la zona.




1.2.1.2 IMPORTANCIA TEORICA Y PRACTICA

Desde una perspectiva historica la aldea Barranco Chele ha representado ciertas ventajas
por su ubicacion geografica en comparacion con aldeas cercanas, debido a su elevacion, se sitia
en una zona no inundable, lo que hoy en dia representa un potencial para el desarrollo de
inversiones urbanas viables. En el desarrollo de la perspectiva tedrica, el problema se relaciona con
la planificacion y el desarrollo sostenible, aspectos clave para garantizar un crecimiento ordenado
de la comunidad. Practicamente, la solucién al problema permitiria mejorar la infraestructura,

optimizar el uso del suelo y garantizar la sostenibilidad del proyecto de urbanizacion y residencial.
1.2.1.3 ACTUALIDAD DEL TEMA

En la actualidad, la aldea Barranco Chele contintia impulsando proyectos comunitarios para
mejorar su calidad de vida. Sin embargo, la falta de estudios técnicos y planificacion estratégica
sigue siendo un obstaculo para el desarrollo integral de la aldea. El desarrollo de un estudio de
prefactibilidad con enfoque en el PMI® permitiria evaluar alternativas viables que respondan a las

necesidades sociales, econdmicas y técnicas orientadas a al crecimiento de la comunidad local.
1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA
1.3.1 ENUNCIADO DEL PROBLEMA

La aldea Barranco Chele, ubicada en el municipio de Saba, departamento de Colon,
Honduras, es una comunidad en crecimiento que afronta una falta de opciones para el acceso de
lotes y viviendas. Actualmente, la oferta habitacional en la comunidad es inexistente lo cual
representa una oportunidad para el desarrollo urbanistico y residencial, esta carencia en la
compraventa de lotes y viviendas afectan a las familias de la comunidad, que buscan un entorno
residencial con mejores condiciones de vida y que asegure el desarrollo ordenado y sostenible de

la comunidad.

Ademas, es esencial que las viviendas se ubiquen en una zona no inundable para garantizar
seguridad frente a riesgos naturales. La planificacion apropiada permitird a los residentes contar

con una infraestructura adecuada promoviendo el bienestar de sus residentes.
1.3.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

Ante el contexto del enunciado del problema, surge la necesidad de desarrollar la

prefactibilidad aplicando los lineamientos del PMI® a un desarrollo de urbanizacion y proyecto



residencial que permita responder a la creciente demanda habitacional, garantizando su factibilidad

técnica, econdmica y social.
1.3.3 PREGUNTAS DE INVESTIGACION
1.3.3.1 GENERAL

(Cuadl es la prefactibilidad de desarrollar un proyecto de urbanizacion y residencial en la

aldea Barranco Chele de Saba, Colon, ;considerando el enfoque del PMI®?
1.3.3.2 ESPECIFICOS

1. ;Cual es el nivel de aceptacion de la poblacion en la aldea Barranco Chele de Saba,
Colon, jcon respecto al desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial considerando un estudio

de mercado?

2. ¢(Cuales son las caracteristicas técnicas y arquitectonicas necesarias para garantizar la

factibilidad del desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial en la aldea Barranco Chele de

Saba, Colén?

3. (Es factible técnica, econdmica y socialmente desarrollar una urbanizacion y proyecto

residencial en la aldea Barranco Chele, de Saba, Colon, ¢siguiendo el enfoque del PMI®?
1.4 OBJETIVOS DEL PROYECTO

1.4.1 GENERAL

Proponer un estudio de prefactibilidad para el desarrollo de urbanizacion y proyecto

residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Coldn, con enfoque del PMI®.
1.4.2 ESPECIFICOS

1. Conocer la aceptacion de la poblacion de la aldea Barranco Chele de Saba, Colon, en el

desarrollo de urbanizacién y proyecto residencial mediante un estudio de mercado.

2. Elaborar un estudio técnico para el desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial que
defina las caracteristicas del proyecto, incluyendo disefio urbanistico y disefio de modelo

arquitectonico de viviendas.

3. Desarrollar la prefactibilidad del proyecto de urbanizacidon y residencial en aldea

Barranco Chele de Sabé, Colon, con enfoque del PMI®.



1.5 JUSTIFICACION

La propuesta de “Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial en aldea Barranco Chele
de Saba, Colon, con Enfoque del PMI®” se justifica como respuesta a la creciente demanda
habitacional en la aldea Barranco Chele de Saba, Coldn. Esta comunidad ha demostrado un
aumento en su poblacion, lo cual ha generado una mayor demanda de viviendas y ha puesto en
evidencia la limitada oferta de espacios urbanizados que cuenten con servicios basicos adecuados

y condiciones Optimas para el desarrollo de la comunidad.

Ademas, la necesidad de establecer viviendas en zonas no inundables es un factor clave que
impulsa este proyecto. Debido a las condiciones geograficas y climaticas de la region, garantizar
que la urbanizacion se desarrolle en areas seguras contra inundaciones es fundamental para el
bienestar de los futuros residentes. Este aspecto fortalece la factibilidad del proyecto y permite

ofrecer soluciones habitacionales seguras antes eventos naturales adversos.

El presente proyecto se justifica en la importancia de proveer una alternativa de
urbanizacién que contribuya a satisfacer la necesidad de viviendas, mejorando la calidad de vida
de los habitantes. Asimismo, este estudio de prefactibilidad permite identificar con anticipacion la
viabilidad técnica, econdmica y social de desarrollar una urbanizacion y residencial en la aldea
mencionada. Evaluar estos aspectos garantiza que las decisiones de inversion se tomen con base

en datos reales y andlisis fundamentados, minimizando riesgos futuros.

Finalmente, a través de este estudio se pretende no solo facilitar el acceso a vivienda formal,
sino también favorecer la economia local mediante la generacion de empleo temporal a través de
la construccion de la urbanizacion. La justificacion del proyecto radica entonces en su potencial
para impactar positivamente en el bienestar social y econdmico de la poblacion de la aldea
Barranco Chele, asegurando que las viviendas sean desarrolladas en zonas no inundables,
fortaleciendo la seguridad y estabilidad del entorno. Esto contribuird a consolidar un modelo de

desarrollo replicable en otras aldeas similares de la zona.



CAPITULO II. MARCO TEORICO

2.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL.

El presente capitulo desarrolla el Marco Teoérico del estudio de prefactibilidad de
urbanizacién y residencial en aldea Barranco Chele, Saba, Coldn, siguiendo el enfoque del Project
Management Institute PMI®. En esta seccion se examina tanto el macroentorno como el
microentorno de la situacion actual, considerando aspectos demogréficos, econdmicos y sociales,
con el proposito de identificar la factibilidad del desarrollo de urbanizacion. Se presenta un glosario
con los términos claves que sustentan el estudio, incluyendo conceptos de planificacion urbana y
gestion de proyectos, seguido por las teorias de sustento que fundamentan el analisis, describiendo
las metodologias utilizadas y los instrumentos de investigacion aplicados para la recoleccion de
datos. Asimismo, se describe el marco legal que regula la ejecucion de proyectos habitacionales en
Honduras. Todo esto busca establecer un soporte técnico y metodoldgico solido para el

planteamiento de la propuesta.
2.1.1 MACROENTORNO ACTUAL
2.1.1.1 LA URBANIZACION DE AMERICA LATINA Y EL CARIBE

Latinoamérica y el Caribe se destacan como la region mas urbanizada entre los paises en
desarrollo. Este fendomeno esta profundamente vinculado con las dindmicas econdmicas, sociales
y ambientales propias del territorio. En este contexto, las ciudades se convierten en escenarios
fundamentales donde se manifiestan tanto los principales desafios como las oportunidades para
avanzar hacia un desarrollo mas sostenible. La alta concentracion poblacional en entornos urbanos
exige repensar su planificacion y gestion, ya que las decisiones que se tomen en estos espacios
resultan clave para enfrentar problematicas como la desigualdad, la baja productividad y la
degradacion ambiental. Por tanto, fortalecer la gobernanza urbana y mejorar la calidad de vida en

las ciudades es esencial para transformar el modelo de desarrollo actual en la region.
América Latina y el Caribe fue la primera region del mundo en desarrollo en iniciar un proceso
acelerado de urbanizacidon, a mediados del siglo XX. Hoy en dia, con mas del 80% de su
poblacion viviendo en areas urbanas, la region supera el promedio global de urbanizacion y se

ubica solo detras de América del Norte en términos de porcentaje de poblacién viviendo en



ciudades (véase figura 1). Las proyecciones de las Naciones Unidas (UN, 2018) indican que
América Latina y el Caribe mantendran, en las proximas décadas, un grado de urbanizacion

sensiblemente superior al de otras regiones del mundo en desarrollo. (Aulestia & Lana, 2024,

p.10).

Ameérica del Norte

Asia _ i

Africa

l Urbana Rural

Figura 1. Porcentaje de la poblacion a mitad del afio residiendo en areas urbanas por
region, estimacion afo 2020.
Fuente: (CEPAL, 2024).

El crecimiento urbano esta estrechamente relacionado con el desarrollo econémico, ya que
permite que mas personas accedan a beneficios como la cercania entre empresas, mercados
laborales mas dinamicos, economias de escala y menores costos de transporte. No obstante, en
América Latina y el Caribe, este proceso acelerado ha generado problemas significativos. Entre
ellos destacan la marginacion de poblaciones en zonas periféricas, el aumento de asentamientos
informales y la sobrecarga en la infraestructura y los servicios urbanos. A pesar de su alto nivel de
urbanizacién, los ingresos en la region siguen siendo bajos, lo que refleja un funcionamiento
ineficiente de sus ciudades. En consecuencia, el limitado crecimiento econdmico esta vinculado,

en gran medida, a la baja productividad urbana.

Nuestras ciudades enfrentan un contexto econdmico poco auspicioso. Tras una rapida



recuperacion de la actividad econdmica postpandemia en el afio 2021, la tasa de crecimiento
anual del Producto Interno Bruto regional ha desacelerado continuamente, siendo estimada por
la CEPAL en tan solo 1,8% para el afio 2024 (CEPAL, 2024a). Con ello, la region vuelve a la
senda de bajo crecimiento que ha caracterizado la Gltima década, y por debajo del crecimiento
de la economia global. El crecimiento tendencial promedio de la region ha sido estimado en
1,6% para el periodo 2010-2024, un desempefio inferior al observado en la “década perdida” de
1980. Con afios de crisis en cascada, se estima que apenas en 2024 la regién recién volvera a
alcanzar los niveles de PIB per cépita que ya habian sido registrados una década antes, en 2013.

(Aulestia & Lana, 2024, p.10).

La limitada capacidad de crecimiento economico en América Latina y el Caribe ha
restringido la generacién de empleo e ingresos, lo que a su vez incrementa la presion sobre los
programas de asistencia social. Esta situacién también ha reducido la disponibilidad de recursos
publicos destinados a la inversion en areas clave como infraestructura y servicios. Durante la tltima
década, se ha detenido la tendencia sostenida de reduccion de la pobreza que se venia observando
desde la década de 1990. Aunque recientemente se registro una leve mejora en los indicadores
sociales, esta se debe principalmente a la aplicacion de politicas de proteccion social durante la
crisis sanitaria provocada por la pandemia de COVID-19, lo que evidencia la vulnerabilidad

estructural de las economias de la region.

Ameérica Latina (18 paises): tasas de pobreza y pobreza extrema, 1990-2022 y proyecciones para 2023
(En porcentajes)
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Figura 2. América Latina (18 paises): tasas de pobreza y pobreza extrema, 1990-2022 y
proyecciones para 2023.
Fuente: (CEPAL, 2024).

10



En términos absolutos, la poblacion urbana latinoamericana y caribefia alcanzd 540
millones de personas en el afio 2020. Hacia 2030, se estima que la region contard con
aproximadamente 60 millones de habitantes adicionales en las zonas urbanas, haciendo que el total
de residentes en ciudades supere los 600 millones. Ese incremento absoluto seria sensiblemente
inferior al maximo observado en la década de 1990, cuando se agregaron mas de 80 millones de
personas a las ciudades de la region. Aun asi, con la continuidad del crecimiento, aunque atenuado,
se espera que las ciudades alcancen los 685 millones de habitantes en el afio 2050, década en la

cual la poblacion de la region llegaria a su maximo valor. (Aulestia & Lana, 2024, p.16)
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Figura 3. América Latina y el Caribe: distribucion porcentual de la poblacion en areas

urbanas.
Fuente: (CEPAL, 2024).

El déficit habitacional en América Latina y el Caribe es una probleméatica multidimensional
que refleja la incapacidad del parque habitacional para responder adecuadamente a las necesidades
de vivienda de la poblacion. Este déficit se clasifica en dos tipos: cuantitativo, cuando faltan
viviendas para hogares que no tienen acceso exclusivo y seguro; y cualitativo, cuando las viviendas
existentes no cumplen con estandares minimos de habitabilidad. El concepto de “vivienda
adecuada”, segin ONU-Hadbitat, incluye seguridad de tenencia, servicios basicos, asequibilidad,
habitabilidad, accesibilidad, ubicacion adecuada y respeto cultural. Las metodologias de medicion
deben ser rigurosas, adaptadas al contexto local, y combinar fuentes como censos y encuestas. Se
enfatiza la necesidad de politicas publicas integrales que aborden tanto la construccién como la

mejora de viviendas, incluyendo la reutilizacion del stock desocupado.
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Figura 4. Tipologia de requerimientos cuantitativos y cualitativos de vivienda.
Fuente: (ONU, 2015).

Dada la existencia de casos en que el déficit cualitativo y el cuantitativo suelen confundirse,
conviene subrayar que tal confusion no proviene del diagnostico sobre el tipo de déficit sino de
la solucion que se deriva de dicho diagnostico. En este sentido, ciertos segmentos del déficit
cualitativo requieren soluciones cuantitativas, es decir construccion de vivienda u ocupacion de

vivienda desocupada. (Organizacion de las Naciones Unidas [ONU], 2015).

América Latina y el Caribe enfrentan una urbanizacion acelerada que, aunque ha convertido
a la region en la mas urbanizada del mundo en desarrollo, ha ocurrido de manera desordenada y
con planificacién insuficiente. Esto ha derivado en una expansion periférica marcada por
lotificaciones sin control, que responden mas a intereses inmobiliarios que a politicas de desarrollo
inclusivo. Como resultado, han proliferado asentamientos informales, zonas sin acceso adecuado
a servicios basicos, infraestructura deficiente y una desconexion entre vivienda y oportunidades
urbanas. A pesar del crecimiento urbano, persiste un elevado déficit habitacional, tanto cuantitativo
como cualitativo, con muchas familias viviendo en condiciones precarias o sin seguridad juridica
sobre la tenencia de su vivienda. La concentracion de pobreza en areas periféricas refuerza la
desigualdad espacial y limita el acceso de los sectores vulnerables al suelo urbanizado. Frente a
este panorama, se hace urgente fortalecer la gobernanza urbana, implementar politicas de

ordenamiento territorial sostenibles e inclusivas, y aprovechar de forma estratégica el creciente
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parque habitacional desocupado como posible respuesta al déficit, evitando asi la expansion urbana
innecesaria y promoviendo el derecho a wuna vivienda adecuada en entornos

integrados y funcionales.
2.2.1 MICROENTORNO ACTUAL
2.2.1.1 SITUACION HABITACIONAL EN HONDURAS

La situacion habitacional en Honduras representa uno de los desafios sociales mas urgentes
del pais. Muchas familias enfrentan condiciones de vivienda precarias, que van desde la falta de
infraestructura basica hasta la carencia de espacios adecuados para el desarrollo pleno de sus
miembros. La problematica habitacional no solo se manifiesta en la ausencia de viviendas, sino
también en la calidad y seguridad de las existentes. Esta realidad afecta directamente el bienestar,
la salud y las oportunidades de vida de miles de hondurefios. A pesar de los esfuerzos de diversas
organizaciones y del Estado, el acceso a una vivienda digna sigue siendo un derecho pendiente
para una parte significativa de la poblacion, evidenciando la necesidad de politicas publicas mas

integrales y sostenibles en esta materia.

Segun, la organizacion Habitat para la humanidad, entre los principales problemas de

vivienda existentes en el pais se encuentran:

e Un 19% de las viviendas sin electricidad.

e Un 23% de las casas con pisos de tierra.

e Un 22% de las viviendas carentes de instalaciones de saneamiento.
e Un 11,5% de las casas sin acceso a agua potable.

e Un 24,5% de las viviendas con carencia de tenencia segura.

La problematica habitacional en Honduras sigue siendo un reto importante, lo que demanda
la generacion de sinergias entre diversos actores para promover proyectos que faciliten el acceso a
suelo y vivienda adecuada. En este contexto, Habitat para la Humanidad Honduras ha desempefado
un papel relevante a lo largo de su trayectoria, enfocandose en atender a poblaciones vulnerables
como grupos étnicos, personas en condiciones de extrema pobreza, familias afectadas por desastres
y hogares con capacidad de pago limitada. Su labor se ha fortalecido mediante alianzas estratégicas
con gobiernos locales, el sector privado y donantes tanto nacionales como internacionales,

permitiendo la ejecucién de iniciativas que buscan mejorar la calidad de vida de las familias
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hondurefias mediante soluciones habitacionales dignas y sostenibles.

Segln, la organizaciéon Hébitat para la humanidad, Existen distintos mecanismos que

pueden servir para contrarrestar la problematica actual del pais. Entre las principales propuestas de

Habitat en las que enfocara su trabajo se encuentra:

Promocion de proyectos dispersos en comunidades cuyo origen proviene de una lotificacion

informal, la mayoria de las familias tienen legalizada la tenencia de sus predios.

Participaciéon con mas énfasis en el mejoramiento habitacional para atender el déficit
cualitativo, buscando oportunidades de intervencion en obras de ampliacion y

mejoramiento.

Buscar innovacion tecnologica para producir opciones de vivienda distintas a las

tradicionales con miras a disminuir costos sin sacrificar la calidad.

Utilizar la construccién vertical como respuesta al incremento del costo del suelo. Se deben
crear bases técnicas para construccion vertical y socializar bases juridicas para la propiedad

en condominio

Fomentar vivienda productiva por medio del disefio y desarrollo de un programa que brinde

al hogar una doble funcionalidad: uso habitacional y funcionamiento empresarial.

Honduras enfrenta diversos problemas que dificultan la construccion de residenciales. Entre

los principales destacan la limitada planificacion urbana, la escasa inversion en infraestructura

basica y la débil articulacion entre instituciones publicas y privadas. La inseguridad juridica sobre

la tenencia de la tierra, sumada a procesos burocraticos extensos y poco transparentes, retrasa la

aprobacion de proyectos. Ademas, factores como la pobreza, la informalidad laboral y el limitado

acceso al crédito hipotecario restringen la demanda formal de vivienda. Las deficiencias en

servicios publicos como agua potable, energia eléctrica y saneamiento también obstaculizan el

desarrollo de nuevas urbanizaciones. Estos problemas estructurales requieren un enfoque integral

y sostenido para garantizar el acceso a vivienda digna, segura y planificada para la

poblacion hondureiia.
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2.2.1.2 PROYECTOS HABITACIONALES EN HONDURAS

En los ultimos afos, Honduras ha experimentado un crecimiento sostenido en el desarrollo
de proyectos residenciales, impulsado por la necesidad de vivienda digna, el crecimiento
demografico urbano y el acceso progresivo a financiamiento habitacional. Estos proyectos han
cobrado especial relevancia en zonas estratégicas como Tegucigalpa, San Pedro Sula, Choloma,
La Ceiba y Villanueva, donde la demanda de soluciones habitacionales seguras, accesibles y bien

ubicadas ha 1do en aumento.

Las iniciativas residenciales no solo responden a la necesidad de vivienda, sino que también
fomentan el desarrollo urbano planificado, la inversion privada y la generacion de empleo en el
sector construccion. Muchos de estos proyectos integran caracteristicas como circuitos cerrados,
seguridad 24/7, éareas verdes, sistemas de agua potable y tratamiento de aguas residuales,

enmarcandose en una vision de comunidad y bienestar.

Asimismo, programas gubernamentales y alianzas con instituciones financieras como
BANHPROVI han permitido que sectores de bajos y medianos ingresos puedan acceder a
financiamientos con tasas competitivas y primas reducidas, facilitando asi la adquisicién de
vivienda propia. A continuacion, se presentan algunos de los proyectos residenciales destacados en

Honduras:
2.2.1.2.1 PROYECTO RESIDENCIAL VILLA LOS GERANIOS

Residencial Villa Los Geranios es un proyecto habitacional desarrollado por CONCASA
en el sector Las Cafiadas de Villanueva, Cortés, Honduras, especificamente en la calle hacia
Progcarne. Este complejo residencial est4 disefiado para ofrecer viviendas accesibles y de calidad,
enfocadas en el crecimiento familiar y la inversion segura. El proyecto consta de 160 viviendas,
ofreciendo 3 disefios distintos el cual contara con seguridad privada 24/7, areas recreativas, sistema
de agua potable y manejo de aguas residuales, ademés de muro perimetral y oficina de atencion al

cliente en el sitio. (CONCASA, s.f.)
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Figura 5. Proyecto residencial Villa los Geranios.
Fuente: (CONCASA).

2.2.1.2.2 PROYECTO DE VIVIENDA DE CORPORACION DINANT EN TOCOA,
COLON

En febrero de 2020, la Corporacion Dinant, con apoyo del Gobierno de Honduras, inaugur6
la primera fase del proyecto habitacional Vista Hermosa en Tocoa, Coldén, destinado a sus
empleados. El proyecto contempla la donacién de 240 lotes por parte de la empresa para igual
numero de viviendas, financiadas a 20 afios. La primera etapa consta de 100 viviendas y la segunda
de 140 unidades adicionales. Este esfuerzo se enmarca en la nueva Ley de Vivienda y
Asentamientos Humanos, que busca impulsar la construccién de entre 7,000 y 10,000 viviendas

anuales en el pais. (El Informativo, 2020)
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Figura 6. Proyecto de Vivienda de Corporacion Dinant en Tocoa, Colon.
Fuente: (El Informativo).

2.2.1.2.3 PROYECTO DISTRITO SUR

Distrito Sur es un ambicioso proyecto que transformara el entorno urbano de El Progreso,
Yoro, al integrar de manera armoniosa areas residenciales, comerciales y espacios ideales para el
desarrollo de PYMES. Esta iniciativa integral tiene como objetivo elevar la calidad de vida de sus
habitantes y ofrecer un ambiente estratégico para inversionistas y emprendedores. Con el respaldo
de expertos nacionales e internacionales, se ha disefiado una infraestructura vial segura y eficiente.
Las primeras etapas del proyecto ya estadn en ejecucion, con la participacion de Cordon's Heavy
Equipment S. de R.L. de C.V. y Constructora ETERNA S.A. (DESARROLLOS S.A. de C.V;
2024)
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Figura 7. Proyecto Distrito Sur.
Fuente: (DESARROLLOS S.A. de C.V.).

En Honduras, los proyectos de lotificacion y urbanizacion estan en constante crecimiento,
respondiendo a la creciente demanda de vivienda, desarrollo econdmico y ordenamiento territorial.
Estas iniciativas buscan no solo proporcionar espacios habitacionales, sino también promover
comunidades integrales con acceso a servicios basicos, areas verdes, infraestructura vial y zonas
comerciales. El enfoque se orienta hacia un desarrollo urbano planificado, sostenible y con visién
a largo plazo, generando oportunidades para inversionistas, emprendedores y familias hondureas.
Ademas, la colaboracion entre el sector publico y privado ha sido clave para impulsar estos
proyectos, mejorando la calidad de vida y dinamizando la economia local. En este contexto, la
planificacion adecuada y el respeto al entorno son fundamentales para garantizar un crecimiento

urbano responsable y equilibrado.
2.2.1.3 SITUACION HABITACIONAL EN SABA, COLON

El municipio de Saba al igual que muchos de los otros municipios del departamento de
Colon enfrentan desafios habitacionales debido al crecimiento poblacional y la falta de
planificacion urbana. La demanda de viviendas supera la oferta disponible, lo que limita el acceso
a espacios adecuados y servicios basicos. Este contexto resalta la necesidad de proyectos
urbanisticos estructurados que garanticen condiciones Optimas de habitabilidad y desarrollo

comunitario sostenible.

El municipio de Saba, ubicado en el departamento de Colon, Honduras, presenta una
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distribucion poblacional entre zonas urbanas y rurales. Segiin datos recientes, su poblacion total
asciende a 31,843 habitantes, de los cuales la mayoria, aproximadamente 21,600 personas, reside
en el area urbana, mientras que 10,242 viven en zonas rurales. Esta division evidencia una
concentracion significativa en el nicleo urbano, lo que puede influir en la planificacion de servicios
e infraestructura. Administrativamente, Saba estd conformado por 14 aldeas y 44 caserios, lo que
refleja una estructura territorial dispersa en el ambito rural. Esta configuracion demografica y
territorial plantea desafios y oportunidades para el desarrollo local, especialmente en lo relacionado
con el acceso equitativo a servicios basicos y vivienda. (Instituto Nacional de Estadistica [INE],

2013, p.1)

Figura 8. Saba, Colon.
Fuente: (Colon al dia).

La situacion habitacional en Saba, Colon, refleja multiples retos que afectan la calidad de
vida de sus habitantes. Muchas viviendas presentan condiciones precarias, con estructuras
inadecuadas y falta de acceso a servicios basicos como agua potable, saneamiento y recoleccion de
residuos. Esta situacion se ve agravada por el crecimiento urbano desordenado, que ha generado
asentamientos en zonas no aptas para la vivienda. Ademas, la falta de planificacion y apoyo
institucional limita el acceso a soluciones habitacionales dignas. Es fundamental impulsar politicas

publicas enfocadas en mejorar la infraestructura, regularizar el uso del suelo y promover proyectos
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de vivienda social. Solo asi se podra avanzar hacia un entorno urbano mas justo, seguro y sostenible

para las familias que residen en esta zona del pais.
2.2 CONCEPTUALIZACION

Los términos de estudio clave se centran en varios conceptos fundamentales que guiaran el
analisis en relacion con el desarrollo de las diferentes fases del proyecto. A continuacion, se definen
y explican los principales términos de estudio que se podran visualizar en el transcurso del proyecto

de urbanizacién y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colén:

En primer lugar, la prefactibilidad se concibe como una fase inicial de analisis en la que
se evalua de manera exploratoria si una idea de proyecto posee los fundamentos técnicos, sociales,
econdmicos y territoriales necesarios para continuar hacia etapas mas avanzadas. Histéricamente,
este concepto surgidé como una herramienta de evaluacion financiera, centrada en el calculo de
rentabilidad; sin embargo, con la expansion del enfoque de desarrollo sostenible, la prefactibilidad
ahora integra andlisis ambientales, comunitarios y de infraestructura (Quality Leadership
University, s.f.). La prefactibilidad permite establecer la viabilidad, entendida como la posibilidad
real de ejecutar el proyecto garantizando sostenibilidad econdmica, aceptacion social,

compatibilidad técnica y adecuacion territorial (Defterdar, 2024).

En este contexto, la urbanizacion no se reduce a la expansion fisica de una ciudad, sino
que implica la planificacion y habilitacion del suelo para convertirlo en espacio habitable mediante
la incorporacion de servicios basicos como agua potable, energia eléctrica, drenaje, accesibilidad
vial y espacios comunes (Municipalidad de San Marcos, 2022). El proceso de lotificacion, que
consiste en la division del terreno en parcelas destinadas a vivienda, debe disefiarse de acuerdo con
indicadores de densidad poblacional, de manera que se garantice el equilibrio entre nimero de
habitantes, espacio disponible y capacidad de infraestructura, evitando hacinamiento y preservando

condiciones ambientales saludables (Encicloeconomia, s.f.).

En este sentido, el proyecto residencial se concibe como un desarrollo planificado que no
solo satisface la necesidad fisica de vivienda, sino que incorpora elementos de integracion social,
seguridad, accesibilidad y bienestar comunitario (StudySmarter, 2024). Su disefo se articula con
el ordenamiento territorial, el cual engloba las politicas y normativas que determinan el uso
adecuado de los espacios en funcion de criterios sociales, economicos, ambientales y legales

(Sistema Nacional de Informacién Territorial [SINIT], 2024). La aplicacién adecuada del uso de
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suelo resulta esencial, pues define la vocacion de cada area, residencial, comercial, recreativa o de
preservacion, garantizando compatibilidad y sostenibilidad urbana (United States Environmental

Protection Agency [EPA], 2025).

Asimismo, el analisis de demanda potencial permite estimar cudntas familias requieren y
estan dispuestas a adquirir una vivienda dentro del proyecto (Corvo, 2023), mientras que la
dimension financiera del estudio se vincula al financiamiento, que hace referencia a los
mecanismos mediante los cuales las familias y desarrolladores pueden acceder a recursos
econdmicos para concretar la compra o inversion (Etecé, 2025). Estos elementos influyen

directamente en la capacidad de implementacion del proyecto.

El diseno constructivo también debe considerar el area comstructiva de cada unidad
habitacional, la cual define los metros cuadrados edificados y su distribucion funcional, lo que
contribuye a la calidad de vida de los residentes, entendida como el bienestar derivado de
condiciones ambientales, sociales y materiales dignas (Concepto, s.f.). Paralelamente, la
mitigacion de impactos se refiere a las medidas implementadas para reducir los efectos negativos
que la urbanizacion pueda tener sobre el ecosistema o la comunidad, tales como manejo de aguas,

proteccion del suelo y preservacion de entornos naturales (Financionario, 2025).

Finalmente, el proyecto se desarrolla en un contexto de déficit habitacional, que en
Honduras se manifiesta tanto en la carencia de viviendas nuevas (déficit cuantitativo) como en la
existencia de viviendas en condiciones inadecuadas (déficit cualitativo). Este escenario evidencia

la necesidad de generar soluciones habitacionales seguras, planificadas y sostenibles.

En sintesis, para efectos de este estudio, se adopta una postura conceptual que concibe la
urbanizacién y el proyecto residencial como procesos integrales de planificacion territorial
orientados a mejorar la calidad de vida, enmarcados en andlisis de prefactibilidad, viabilidad
técnica, gestion del suelo, provision de servicios, disefio arquitectonico adecuado y sostenibilidad
social y ambiental. Esta vision respalda la pertinencia del desarrollo de la urbanizacién y
residencial en la aldea Barranco Chele, por su condicion de zona no inundable, su demanda de

vivienda y su potencial de fortalecer el desarrollo urbano ordenado en el municipio.
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Figura 9. Mapa conceptual.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

2.3 TEORIA DE SUSTENTO
2.3.1 MARCO REGULATORIO DE GESTION DEL PMI®

El enfoque predictivo como marco regulatorio de gestion del PMI® se basa en una
planificacion detallada desde el inicio del proyecto, definiendo claramente el alcance, cronograma,
costos y recursos necesarios. Este marco proporciona herramientas para una toma de decisiones

informada, el manejo de riesgos, la gestion de los interesados y la alineacion con los objetivos

estratégicos de un proyecto.
2.3.1.1 ENFOQUE PREDICTIVO

El enfoque predictivo en la gestion de proyectos se basa en una planificacion detallada y
estructurada desde el inicio. Define con precision alcance, costos y cronograma, permitiendo
minimizar incertidumbres. En el estudio de prefactibilidad, este enfoque garantiza metodologias

solidas y previsibilidad en la ejecucion, favoreciendo decisiones estratégicas fundamentadas y
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control eficiente de riesgos.
Un enfoque predictivo es ttil cuando los requisitos del proyecto y del producto pueden definirse,
recopilarse y analizarse al comienzo del proyecto. Esto también puede ser mencionado como un
enfoque en cascada. Este enfoque también se puede utilizar cuando existe una inversion
significativa involucrada y un alto nivel de riesgo que puede requerir revisiones frecuentes,
mecanismos de control de cambios y replanteo entre las fases de desarrollo. El alcance,
cronograma, costo, necesidades de recursos y riesgos pueden quedar bien definidos en las fases
tempranas del ciclo de vida del proyecto, y son relativamente estables. Este enfoque de
desarrollo permite al equipo del proyecto reducir el nivel de incertidumbre en una etapa
temprana en el proyecto y efectuar gran parte de la planificacion por adelantado. (Project
Management Institute [PMI®], 2021, p.35).
Para el proyecto de urbanizacion y desarrollo residencial en la aldea Barranco Chele de
Saba, Colon, este enfoque resulta adecuado, ya que permite controlar con precision cada etapa del
proceso constructivo. Bajo este modelo, se siguen procesos secuenciales y estructurados que
minimizan la incertidumbre y facilitan el cumplimiento de los objetivos establecidos. Aplicar esta

metodologia garantiza una ejecucion ordenada, alineada con los requerimientos legales y técnicos,

lo que contribuye al éxito del desarrollo urbanistico y residencial.
2.3.2 METODOLOGIA DESARROLLADA

En el estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon, se aplican metodologias orientadas al enfoque del PMI® con sus estandares
fundamentados bajo el PMBOK®), con el objetivo de garantizar un analisis estructurado y alineado

a la gestion de proyectos y una evaluacion de viabilidad.
2.3.2.1 GUIA DEL PMBOK®

La Guia del PMBOK® es el marco estandar para la gestion de proyectos definido por el
Project Management Institute (PMI®). Proporciona herramientas, metodologias y mejores

practicas que garantizan una ejecucion eficiente y organizada. En este estudio de prefactibilidad,
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su aplicacion permite estructurar procesos clave y minimizar riesgos.
El estandar para la direccion de proyectos proporciona una base para comprender la direccion
de proyectos y como permite lograr los resultados previstos. Este estandar se aplica
independientemente del sector, ubicacion, tamafio o enfoque de la entrega, por ejemplo,
predictivo, hibrido o adaptativo. Describe el sistema dentro del cual operan los proyectos,
incluida la gobernanza, las posibles funciones, el entorno del proyecto y las consideraciones
para la relacion entre la direccidon de proyectos y la gestion del producto. (Project Management

Institute [PMI®], 2021, p.03).

El PMBOK® como marco de referencia para la direccion de proyectos, ofrece una guia
flexible y estructurada que facilita la gestion efectiva del estudio de prefactibilidad de urbanizacion
y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon. El propdsito principal es garantizar una
planificacion, ejecucion y control adecuados del proyecto, optimizando los recursos disponibles y
reduciendo los posibles riesgos. Entre sus objetivos destacan determinar la viabilidad del proyecto,
definir requerimientos fundamentales, asegurar la participacion de los interesados y brindar
fundamentos sélidos para la toma de decisiones orientadas a resultados sostenibles. Este estandar

es aplicable mediante la aplicacion de los procesos como:
2.3.2.1.1 GESTION DEL ALCANCE

El plan de gestion del alcance, segin el PMBOK®, se enfoca en definir como se
identificara, documentard, validara y controlaré el alcance del proyecto. En el contexto del estudio
de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Coldn, este plan
cobra especial relevancia al delimitar con precision los entregables requeridos: estudios técnicos,
andlisis financieros, evaluacion ambiental y estudio de mercado. Sus componentes como la
declaracion del alcance, la estructura de desglose del trabajo (EDT), diccionario de la (EDT), el
charter y los planes para validar y controlar el alcance permiten asegurar que se considere solo el
trabajo necesario, evitando desviaciones y facilitando una planificacion clara, alineada con las

expectativas de los interesados y los objetivos estratégicos del proyecto.

Este plan es un componente del plan para la direccion del proyecto o programa que describe
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el modo en que el alcance sera definido, desarrollado, monitoreado, controlado y validado. (Project

Management Institute [PMI®], 2021, p.187).
2.3.2.1.2 GESTION DEL CRONOGRAMA

El plan de gestion del cronograma, segiin el PMBOK®), se enfoca en establecer los criterios
y actividades necesarios para desarrollar, monitorear y controlar el cronograma del proyecto.
Incluye componentes esenciales como la definicion de actividades, la secuenciacion, la estimacion
de duraciones, el desarrollo del cronograma y su control continuo. Dentro del contexto del proyecto
de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, este plan
permite estructurar el tiempo estimado para la ejecucion de estudios técnicos, analisis de impacto
ambiental, desarrollar hitos claves y preparacion de informes. Asi, se garantiza una planificacion
temporal realista, coordinada y medible, que facilita la toma de decisiones, previene retrasos y

mantiene alineado el avance con los objetivos estratégicos del proyecto.

Este plan es un componente del plan para la direcciéon del proyecto o programa que
establece los criterios y las actividades para desarrollar, monitorear y controlar el cronograma.

(Project Management Institute [PMI®], 2021, p.187).
2.3.2.1.3 GESTION DE LOS COSTOS

El plan de gestion de los costos, segiin el PMBOK®, se enfoca en cémo se planifican,
estructuran y controlan los costos del proyecto, garantizando un uso eficiente de los recursos
financieros disponibles. Este plan incluye componentes clave como las estimaciones de costos, el
presupuesto del proyecto, las reservas para contingencias y gestion, y la linea base de costos. En el
contexto del estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon, su aplicacion es esencial para valorar de forma realista los gastos asociados a estudios
técnicos, permisos y licencias, analisis de viabilidad, y demds actividades previas. Este plan
permite tomar decisiones informadas, evitar desviaciones financieras y asegurar la sostenibilidad

econdmica del proyecto desde su etapa inicial.

Este plan es un componente de un plan para la direccion del proyecto o programa que
describe la forma en que los costos serdn planificados, estructurados y controlados. (Project

Management Institute [PMI®], 2021, p.186).
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2.3.2.1.4 GESTION DE LOS RECURSOS

El plan de gestion de los recursos, conforme al PMBOK®, se enfoca en planificar y
controlar la utilizacion de todos los recursos requeridos en un proyecto, incluyendo tanto humanos
como materiales, equipos e infraestructuras. Su estructura contempla componentes como la
identificacion de roles y responsabilidades, el cronograma de recursos, estrategias para la
adquisicion, niveles de habilidad requeridos y planes de capacitacion o liberacion. En el caso del
proyecto de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon,
este plan permite organizar adecuadamente la participacion de profesionales, equipos técnicos,
insumos de campo y apoyo logistico. Asi, se asegura la disponibilidad oportuna de recursos, se
evita la duplicacion de esfuerzos y se promueve una gestion integral que respalde cada fase del

estudio con eficiencia y orden.

Este plan es un componente del plan para la direccion del proyecto que describe como se
adquieren, asignan, monitorean y controlan los recursos del proyecto. (Project Management

Institute [PMI®], 2021, p.186).
2.3.2.1.5 GESTION DE LOS RIESGOS

El plan de gestion de los riesgos, segun el PMBOK®, se enfoca en identificar, analizar,
planificar, monitorear y controlar los riesgos que pueden afectar los objetivos del proyecto. Busca
anticipar eventos inciertos que pueden tener efectos positivos (oportunidades) o negativos
(amenazas), y definir respuestas efectivas. Este plan incluye componentes como la evaluacion del
del riesgo, estrategias de respuesta (evitar, mitigar, transferir, aceptar, explotar, mejorar,
compartir), y reservas para contingencias. En el contexto del proyecto de prefactibilidad de
urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Sabd, Colon, permite prever y gestionar
incertidumbres relacionadas con estudios técnicos, permisos y licencias, factores sociales y
ambientales. Asi se protege el cumplimiento de objetivos, se optimizan recursos y se facilita la

toma de decisiones basada en analisis de riesgos estructurados.

Este plan es un componente del plan para la direccion del proyecto, programa o portafolio
que describe el modo en que las actividades de gestion de riesgos seran estructuradas y

llevadas a cabo. (Project Management Institute [PMI®], 2021, p.186).
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2.3.2.1.6 GESTION DE LOS INTERESADOS

El plan de gestion de los interesados, segin el PMBOK®), se enfoca en identificar, analizar
y planificar estrategias para involucrar de manera efectiva a las personas, grupos u organizaciones
que pueden impactar o ser impactados por el proyecto. Busca asegurar la comunicacion adecuada
y gestionar las expectativas de los interesados para lograr el éxito del proyecto. Este plan incluye
componentes como identificacion de interesados, analisis de interesados (poder, interés, influencia,
actitud), matriz de interesados y plan de participacion. En el contexto del proyecto de
prefactibilidad de urbanizacién y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Coldn, es crucial
para involucrar a comunidades locales, autoridades municipales, inversionistas, proveedores y
usuarios finales facilitando la identificacion de riesgos sociales, permisos regulatorios y la

alineacion con las expectativas locales para asegurar viabilidad y aceptacion del proyecto.

Este plan es un componente del plan para la direccion del proyecto que identifica las
estrategias y acciones requeridas para promover el involucramiento productivo de los
interesados en la toma de decisiones y la ejecuciéon del proyecto o programa. (Project

Management Institute [PMI®], 2021, p.187).
2.3.2.1.7 GESTION DE CALIDAD

El plan de gestion de la calidad, segiin el PMBOK®), se centra en definir, implementar y
controlar los procesos, politicas y estdndares necesarios para asegurar que el proyecto cumpla con
los objetivos de calidad establecidos. Su propdsito es garantizar que los entregables satisfagan las
especificaciones técnicas, normativas y las expectativas de los interesados, promoviendo eficiencia
y mejora continua en cada fase del proyecto. Este plan incluye componentes como la definicion de
objetivos de calidad, aseguramiento de la calidad, control de la calidad, herramientas y métricas de
evaluacion, asi como la planificacion de auditorias y procesos de verificacion. En el contexto del
proyecto de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon,
este plan resulta esencial para asegurar que el disefio urbanistico, la construccion de viviendas y la
infraestructura se desarrollen bajo criterios de seguridad, durabilidad y sostenibilidad, garantizando
ademas la satisfaccion de los futuros residentes. La correcta gestion de la calidad permite identificar
y mitigar riesgos técnicos, asegurar el cumplimiento de normativas locales y estandares de
construccidn, y optimizar los recursos disponibles, contribuyendo a la aceptacion del proyecto, a

su viabilidad y al fortalecimiento del desarrollo urbano ordenado en la zona.
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Este plan es un componente del plan para la direccion del proyecto o programa que describe
como se implementaran las politicas, procedimientos y pautas aplicables para alcanzar los

objetivos de calidad. (Project Management Institute [PMI®], 2021, p.186).
2.3.2.2 ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD

El estudio de prefactibilidad de una urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon, busca evaluar la viabilidad técnica, econdmica y ambiental de la iniciativa. Este
analisis preliminar permitird identificar oportunidades y desafios, asi como estimar costos,
demanda habitacional e impacto en infraestructura. Se consideraran factores clave como el acceso
a servicios basicos, normativas urbanisticas y sostenibilidad, con el objetivo de garantizar un
crecimiento ordenado y atractivo para futuros residentes. La investigacion sera fundamental para
tomar decisiones informadas y optimizar recursos, promoviendo un desarrollo que contribuya al

progreso de la comunidad.
En la prefactibilidad se profundiza la investigacion, principalmente en informacion de fuentes
secundarias para definir, con cierta aproximacion, las variables principales relativas al mercado,
a las alternativas técnicas de produccion y a la capacidad financiera de los inversionistas, entre
otras. En términos generales, se estiman las inversiones probables, los costos de operacion y los

ingresos que demandard y generara el proyecto, proyectandose las cifras. (Sapag, 2014, p.28)

2.3.2.2.1 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado aplicado a la prefactibilidad de urbanizacién y residencial en aldea
Barranco Chele de Saba, Colon, busca analizar la demanda habitacional y la oferta inmobiliaria en
la zona. Se evaluaran factores como el perfil socioecondémico de la poblacion, la disponibilidad de
terrenos y la competencia existente. Se utilizardn instrumentos como encuestas, y analisis de datos
estadisticos para obtener informacion confiable. Ademas, se identificara el interés de potenciales
compradores y se estimara la viabilidad financiera del proyecto. El andlisis incluird aspectos como
precios de vivienda, accesibilidad a servicios y expectativas de los futuros residentes, permitiendo
definir estrategias de comercializacion y disefio acorde a sus necesidades. Este estudio serd esencial
para determinar la sostenibilidad y rentabilidad del proyecto, asegurando su éxito en el mercado

inmobiliario de la region.
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El estudio de mercado es un proceso sistematico de recoleccion y analisis de datos e informacion
acerca de los clientes, competidores y el mercado. Sus usos incluyen ayudar a crear un plan de
negocios, lanzar un nuevo producto o servicio, mejorar productos o servicios existentes y
expandirse a nuevos mercados. Su uso es para determinar que porcion de la poblacion comprara
un producto o servicio, basado en variables como el género, la edad, ubicacion y nivel de

ingresos. (Universidad de Sonora, 2021).

2.3.2.2.2 ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico del proyecto de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea
Barranco Chele, Saba, Colon, con enfoque del PMI®, abarcara el analisis de las condiciones fisicas
del terreno, disponibilidad de servicios basicos (agua y energia), accesos viales y normativa
urbanistica vigente. Se empleardn instrumentos como inspecciones de campo, andlisis
topograficos, planos preliminares y revisiones técnicas. También se evaluardn aspectos
constructivos y ambientales que influyan en la viabilidad del proyecto. Este andlisis técnico
permitira determinar la factibilidad de desarrollar la infraestructura necesaria, considerando costos,
tiempos y recursos, y servird como base para planificar adecuadamente el alcance del proyecto y

mitigar riesgos en fases posteriores.
El estudio técnico provee informacion para cuantificar el monto de las inversiones y de los
costos de operacion pertinentes a esta area. Este estudio debera definirse como la funcion de
produccion que optimice el empleo de los recursos disponibles en la produccion del bien o
servicio del proyecto. De aqui podra obtenerse la informacion de las necesidades de capital,
mano de obra y recursos materiales, tanto para la puesta en marcha como para la posterior

operacion del proyecto. (Sapag, et al., 2014, p.32).

2.3.2.2.3 ESTUDIO AMBIENTAL

El estudio ambiental del proyecto de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en la
aldea Barranco Chele, Saba, Colon, con enfoque del PMI®, tendrd como objetivo principal la

identificacion de la categoria de impacto ambiental que corresponde, segin la tabla de
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categorizacion ambiental emitida por la Secretaria de Recursos Naturales y Ambiente (SERNA).
Para ello, se aplicaran instrumentos como inspecciones de campo, revision de normativas
ambientales y analisis preliminar del entorno natural. Este proceso permitird determinar si el
proyecto se clasifica en una categoria ambiental de 1, 2, 3 o 4, lo cual sera fundamental para
establecer los requisitos técnicos y legales que se deberan cumplir en etapas posteriores del

proyecto, incluyendo posibles estudios ambientales complementarios.
El estudio de impacto ambiental es un informe detallado que se lleva a cabo para averiguar la
forma en la que una actividad concreta afecta al entorno natural que la rodea. Es la forma de
saber qué impacto generara en el medioambiente un proyecto determinado. Es decir, hay que
analizarlo, evaluarlo y definir si este es viable o no y, de serlo, qué medidas hay que tomar para

prevenir cualquier tipo de peligro. (Yoigo Luz y Gas, 2022).

2.3.2.2.4 ESTUDIO LEGAL

El estudio legal del proyecto de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea
Barranco Chele de Saba, Coloén, con enfoque del PMI®, consistird en verificar la situacion juridica
del terreno y el cumplimiento de la normativa vigente. Se utilizaran instrumentos como normativas
municipales y revision de leyes urbanisticas y ambientales. El objetivo sera confirmar que el predio
sea legalmente apto para el desarrollo del proyecto, identificar permisos requeridos y posibles
restricciones. Este analisis permitird reducir riesgos legales y garantizar que el proyecto se
desarrolle dentro del marco juridico aplicable, brindando seguridad a los inversionistas y

facilitando una adecuada planificacion en las siguientes fases del ciclo de vida del proyecto.
El estudio legal aplica a relaciones con la institucionalidad y organismos fiscalizadores que estan
administradas por un contrato, o bien, por un estudio organizacional: se encarga de los factores
propios de la actividad ejecutiva de la administracion del proyecto: organizacion,
procedimientos administrativos y normativas legales asociadas al marco regulatorio que genera
costos al proyecto, por lo que influye sobre la cuantificacion de sus desembolsos. Los aspectos

legales pueden restringir la localizacion y obligar a mayores costos de transporte, o bien, pueden
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otorgar franquicias para incentivar el desarrollo de determinadas zonas geograficas donde el
beneficio que obtendria el proyecto superaria los mayores costos de transporte. Uno de los
efectos mas directos de los factores legales y reglamentarios tiene que ver con los aspectos

tributarios. (Sapag, et al., 2014, p.33).

2.3.2.2.5 ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero del proyecto de prefactibilidad de urbanizacién y residencial en la
aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con enfoque del PMI®, estara orientado a evaluar la
viabilidad econémica del proyecto. Incluira el uso de instrumentos como proyecciones de costos,
analisis de flujos de caja, estimaciones de ingresos, punto de equilibrio y evaluacion de indicadores
financieros como VAN, TIR y PR. También se consideraran posibles fuentes de financiamiento y
escenarios de riesgo. Este andlisis permitird determinar si el proyecto es rentable, sostenible y
financieramente atractivo, proporcionando informacioén clave para la toma de decisiones
estratégicas en fases posteriores y reduciendo la incertidumbre en cuanto al retorno de la inversion

y la gestion de recursos.
El estudio financiero ordena y sistematiza la informacion de caracter monetario que
proporcionaron las etapas anteriores, elabora los cuadros analiticos y datos adicionales para la
evaluacion del proyecto y estudia los antecedentes para determinar su rentabilidad. La
sistematizacion de la informacion financiera consiste en identificar y ordenar todos los items de
inversiones, costos e ingresos que puedan deducirse de los estudios previos. (Sapag, et al., 2014,

p.34).

2.3.3 METODOLOGIAS UTILIZADAS

2.3.3.1 ESTUDIO PREFACTIBILIDAD DE CONSTRUCCION DE CABANAS
TURISTICAS EN EL MUNICIPIO DE VALLE DE ANGELES

El estudio de prefactibilidad de construccion de cabaiias turisticas en el municipio de Valle
de Angeles tiene como objetivo establecer la prefactibilidad de la construccion y operacion de

cabafias turisticas en el municipio de Valle de Angeles; y para ello, se realizara una gestion integral
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del proyecto que abarque desde la planificacion hasta el cierre, empleando como metodologia las
10 areas de conocimiento del Project Management Institute (PMI®). Asi como también se
desarrollard un estudio de mercado que permita identificar las oportunidades turisticas y la
demanda potencial, sirviendo como base para el andlisis de factibilidad econdmico-financiera;
estudio técnico, legal y ambiental. La iniciativa busca ofrecer alojamiento que garantice confort,
calidad, higiene y seguridad, con el objetivo de generar ingresos sostenibles, promover la creacion
de empleo y contribuir al desarrollo social y econdémico del municipio, asegurando ademas la

adecuada gestion ambiental y organizativa para el éxito del proyecto. (Torres & Zelaya, 2021).

2.3.3.2 PROPUESTA DE DESARROLLO Y FORMULACION PARA EL
PROYECTO DE URBANIZACION Y LOTIFICACION EN LA ALDEA
CHILLANI, SAN PEDRO SACATEPEQUEZ, GUATEMALA

La propuesta de desarrollo y formulacion para el proyecto de urbanizacion y lotificacion en
la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala tiene como objetivo planificar un proyecto
de urbanizacién y lotificacion en la aldea Chillani, que aproveche las condiciones del terreno y
garantice el acceso a servicios basicos como ser agua potable, saneamiento, energia eléctrica y
areas verdes; de manera que sea factible la inversion a realizar y satisfacer las expectativas de los
inversionistas. Para ello, se emplearan metodologias de planificacion urbana, analisis de
factibilidad técnica, econdmica, ambiental y legal, asi como estudios de mercado y enfoques
participativos para identificar las necesidades de las familias. Esta planificacion se orienta a
asegurar que el proyecto sea viable y atractivo para los inversionistas, promoviendo el desarrollo
sostenible de la zona rural, reduciendo el déficit habitacional y asegurando el retorno de la inversion

en un plazo estimado de siete afos. (Aroche, 2021).
2.3.4 INSTRUMENTOS UTILIZADOS

2.3.4.1 ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD DE CONSTRUCCION DE CABANAS
TURISTICAS EN EL MUNICIPIO DE VALLE DE ANGELES

Los instrumentos aplicados en este estudio de prefactibilidad seran encuestas de
investigacion para la recoleccion de datos a través de la formulacion de un cuestionario a los
pobladores del municipio de Valle de Angeles del Municipio del Distrito Central (M.D.C.), como
también a gerentes o propietarios de hoteles y restaurantes ubicados en Valle de Angeles y

entrevistas a expertos en el rubro. El cuestionario estd compuesto por varias secciones donde se
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recolecta informacion general, preguntas dicotomicas, preguntas de opcion multiple, seleccion

unica, en formato de escala, con las que se buscan obtener informacién. (Torres & Zelaya, 2021).

2.3.42 PROPUESTA DE DESARROLLO Y FORMULACION PARA EL
PROYECTO DE URBANIZACION Y LOTIFICACION EN LA ALDEA
CHILLANI, SAN PEDRO SACATEPEQUEZ, GUATEMALA

En esta tesis se utilizaron diversos instrumentos orientados a recabar informacion clave para
la formulacion del proyecto. Entre ellos destacan las encuestas aplicadas a los pobladores, que
permitieron conocer las condiciones de los servicios publicos, el interés por adquirir lotes
urbanizados y las caracteristicas socioecondmicas de las familias. También se realizaron estudios
de mercado, técnicos, legales, ambientales y econdmicos, apoyados en datos del Instituto Nacional
de Estadistica (INE), censos y planes municipales. Estos instrumentos fueron fundamentales para
definir la viabilidad del proyecto, estimar la demanda, establecer dimensiones de los lotes y
proyectar el retorno de inversion. Las fuentes primarias y secundarias garantizaron un diagndstico

integral del contexto territorial y poblacional. (Aroche, 2021).
2.4 MARCO LEGAL

El marco legal para el desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial en aldea Barranco
Chele de Saba, Colon, con enfoque en los lineamientos del PMI®, estd formado por un conjunto
de leyes, normativas y reglamentos que regulan la planificacion territorial, el uso del suelo, la
proteccion ambiental y la construccion de infraestructura en el pais. Para garantizar que el
desarrollo en cuestion sea legal, sostenible y beneficioso para la comunidad, cualquier proyecto

urbanistico y residencial debe cumplir con estas normativas.

A continuacion, se presenta un listado del marco legal que debe considerarse para el
desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon,

conforme a la legislacion vigente en Honduras:
e Constitucion de la Republica de Honduras, decreto No. 131.
e Ley de Ordenamiento Territorial y su Reglamento General, decreto no. 180-2003.
e Ley de Municipalidades y su Reglamento, decreto no. 134-90.

e Ley General del Ambiente, decreto no. 104-93.
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e Ley Forestal, Areas Protegidas y Vida Silvestre, decreto no. 156-2007.
e Ley General de Aguas, decreto no. 181-2009.

e (Codigo Hondurefio de Construccion, decreto no. 173-2010.

e Ley General de la Industria Eléctrica, decreto no. 404-2013.

e Plan de Arbitrios 2025 de la Municipalidad de Saba.

La propuesta de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon, deben cumplir con diversas normativas que regulan el uso del suelo, la planificacién
territorial y la gestion ambiental. La Constitucion de Honduras protege el derecho a la vivienda y
establece el principio de sostenibilidad, asegurando que los proyectos no solo promuevan el
crecimiento econdémico, sino que también respeten el bienestar social y ambiental. La Ley de
Ordenamiento Territorial define los usos autorizados del suelo y exige que cualquier desarrollo
urbano y residencial se planifique con base en criterios de infraestructura y poblacion, evitando el
crecimiento desordenado. Ademads, la Ley de Municipalidades otorga competencias a las
autoridades locales para supervisar y normar la construcciéon de estructuras dentro de su

jurisdiccidn, asegurando que los proyectos cumplan con los estdndares establecidos.

El impacto ambiental es un aspecto clave en el desarrollo urbano y residencial de la aldea
Barracho Chele de Saba, Coldn, regulado por la Ley General del Ambiente, que una exige
evaluacion de impacto ambiental (EIA) antes de ejecutar el proyecto, con el fin de minimizar
efectos negativos en el ecosistema local. La Ley Forestal protege las areas naturales y regula la
explotacion de recursos, asegurando la preservacion de la biodiversidad. Asimismo, la Ley General
de Aguas establece que los desarrollos de urbanizaciones deben garantizar el uso responsable del
agua y el tratamiento adecuado de aguas residuales. Cumplir con estas leyes es esencial para que
la expansion urbana en aldeas como Barranco Chele de Saba, Colon sea sostenible, equitativa y
respetuosa con el entorno, evitando problemas como la deforestacion, la contaminacion y el

agotamiento de los recursos naturales.

La infraestructura y los servicios bdsicos en proyectos residenciales también estan
regulados por leyes especificas, El Codigo Hondurenio de Construccion establece estandares de
seguridad y accesibilidad, garantizando edificaciones resistentes y funcionales. La Ley General de

la Industria Eléctrica regula la generacion y distribucion de energia, asegurando un suministro
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eficiente para los nuevos desarrollos. Finalmente, el Plan de Arbitrios del municipio de Saba define
el sistema tributario municipal, recaudando recursos para la mejora de servicios publicos y la
supervision de proyectos urbanos. En conjunto, estas regulaciones permiten que el crecimiento
urbano en todo el municipio de Saba se lleve a cabo de manera ordenada, respetando el equilibrio

entre desarrollo econdmico, bienestar social y conservacion ambiental.
2.4.1 CATEGORIZACION DEL PROYECTO

Segtn el Acuerdo Ministerial 705-2021, los proyectos de lotificacién en zonas rurales
deben ser evaluados de acuerdo con su impacto ambiental potencial y categorizados en una de las
cuatro categorias establecidas en la tabla de categorizacién ambiental. Un proyecto de lotificacion
en zona rural podria clasificarse dentro de la categoria 3 si presenta un moderado-alto impacto

ambiental, implicando cambios en el uso del suelo y el desarrollo de infraestructura bésica.

Tabla 2. Extracto de tabla de categorizacion ambiental SLAS IT 2021.

No. | SECTOR SUBSECTOR ACTIVIDAD DESCRIPCION | ClIU. | CODIGO | Categoria
P
| 1 2 3 4
278 | ECloR 0. C.Vhienda | 002 Lotificaciones, | 4520 | 10C002 | 210-50 | >50-100 | >100-200 | >200
INFRAESTRUCTURA, Lotificaciones | urbanizaciones en viviendas viviendas | wviviendas | viviendas
CONSTRUCOON Y ) 20035 rirales
VI urbanizacione
S en 10n3
rural
I

Fuente: (SERNA).

La propuesta de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon contempla la delimitacion de 144 lotes, de los cuales 143 lotes estan disefiados para
viviendas y un lote para locales comerciales, todos con acceso a servicios basicos como agua
potable, electricidad y vias de acceso adecuadas. A continuacion se presenta categorizacion del

proyecto:
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e Proyecto: Desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial en aldea Barranco Chele de

Saba, Colon.
e Sector no.10: Infraestructura, construccion y vivienda.
e Subsector: Construccion de vivienda.
e Actividad: Lotificaciones y urbanizaciones en zonas rurales.
e Descripcion: Lotificaciones y urbanizaciones en zonas rurales.
e (Cobdigo: 10c002.
e C(Categoria: > 100 — 200 = Categoria 3.

Tabla 3. Resumen de las categorias de proyectos.

CATEGORIA EXPLICACION

Categaon:l;;c':?ar: Las acliyidades, obras o proyectos se ordenan en cuatro dilere‘n?es
categorias (1, 2, 3, y 4) tomando en cuenta los factores o condiciones
que resultan pertinentes en funcién de sus dimensiones,
caracteristicas conocidas de actividades en operacion, naturaleza de
las acciones que desarrolla, sus impactos ambientales potenciales o
su riesgo ambiental.

Categoria 1 Las actividades, obras o proyectos de Categoria 1, corresponden con

aquellas actividades humanas calificadas como de Bajo Impacto
Ambiental Potencial o Bajo Riesgo Ambiental.

Categoria 2 Las actividades, obras o proyectos de Categoria 2 corresponden con

aquellas actividades humanas calificadas como de Moderado — Bajo
Impacto Ambiental Potencial o Riesgo Ambiental.

Categoria 3 Las actividades, obras o proyectos de Categoria 3 corresponden con

aquellas actividades humanas calificadas como de Moderado — Alto
Impacto Ambiental Potencial o Riesgo Ambiental.

Categoria 4 La Categoria 4, corresponde con aquellas actividades humanas

calificadas como de Alto Impacto Ambiental Potencial o Alto Riesgo
Ambiental.

Los megaproyectos, definidos como los proyectos de gran
envergadura, y que tienen alcance nacional, incluyen como de esta
categoria. La identificacion de una actividad de Categoria 4 como un
Megaproyecto se realiza en primera instancia a través de la Tabla de
Categorizacion y su verificacién es responsabilidad de la Secretaria
de Recursos Naturales y Ambiente por medio de la Direccion de
Evaluacion y Control Ambiental. Como parte de esta identificacion se
indicara si se trata de un Megaproyecto de caracter estratégico o no.

Fuente: (SERNA).

2.4.2 PROCEDIMIENTO PARA OBTENCION DE LICENCIA AMBIENTAL

A continuacion se enumeran los pasos a seguir para solicitar una licencia ambiental de
categoria 3 para proyecto de desarrollo de urbanizacion y proyecto residencial en aldea Barranco

Chele de Saba, Colon:
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1. Registrarse en el sistema en linea de licenciamiento ambiental.
2. Contratar un Prestador de Servicios Ambientales (PSA) autorizado por MiAmbiente.

3. Obtener pre-dictamen técnico del proyecto, incluyendo costos, medidas de Control

Ambiental y requisitos para obtener licencia operativa.
4. Obtener y completar recibo de pago TGR-1.
5. Pagar costo de la licencia ambiental.

6. Realizar depdsito para visita de inspectores de la Direccion General de Evaluacion y

Control Ambiental (DECA).
7. Gestionar y obtener garantia bancaria para respaldo de la licencia operativa.

8. Gestionar informe de validacion ambiental y declaracion jurada de medidas de Control

Ambiental sugeridas por el sistema en linea de licenciamiento ambiental.

9. Enviar solicitud de licencia operativa a través del sistema en linea de licenciamiento

ambiental.
10. Presentar en ventanilla declaracion jurada y solicitud de licencia operativa.
11. Firmar contrato de cumplimiento de medidas de mitigacion o control ambiental.
12. Retirar licencia operativa.
13. Gestionar documentacion requerida y sugerida por el PSA.
14. Atender visita de inspectores de DECA.
15. Presentar en ventanilla solicitud de licencia funcional.
16. Retirar licencia funcional.

El capitulo II del estudio de prefactibilidad de urbanizacidon y residencial en la aldea
Barranco Chele de Saba, Colon, Honduras, presenta un analisis detallado de la situacion actual,
resaltando las condiciones socioecondmicas que influyen en este tipo de proyectos. Se incluye un
glosario de términos clave que conceptualiza los aspectos fundamentales del desarrollo urbano y
residencial, acompafiado de un mapa conceptual que facilita la comprension de la interrelacion
entre los diferentes elementos del estudio de prefactibilidad. La teoria de sustento y las

metodologias aplicadas ofrecen una base soélida para la evaluacion del proyecto en cuestion.
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Ademas, se identifican metodologias utilizadas en estudios de prefactibilidad de referencia como
lo es el “Estudio Prefactibilidad de Construccion de Cabaiias Turisticas en el Municipio de Valle
de Angeles” y “Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto de Urbanizaciéon y
Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala”, junto con los instrumentos
que aplicaron para obtener informacion relevante. Finalmente, se destaca el marco legal,
asegurando el cumplimiento de las normativas vigentes que regulan la planificacion, uso del suelo

y gestion ambiental, garantizando un desarrollo sostenible y ordenado.
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CAPITULO III. METODOLOGIA

3.1 CONGRUENCIA METODOLOGICA

La congruencia metodoldgica del estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial
en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, se fundamenta en la integracion de objetivos, enfoque
investigativo y métodos de andlisis. Se definen variables claves y se emplean técnicas, instrumentos
y procedimientos aplicados para garantizar la factibilidad del proyecto; a la vez que se
operacionalizan las variables de estudio, finalizando con la descripcion de las fuentes de
informacion para la investigacion. Este enfoque estructurado asegura coherencia en el estudio de
prefactibilidad, facilitando la toma de decisiones y la planificacion efectiva del desarrollo urbano

y proyecto residencial propuesto.
3.1.1 MATRIZ METODOLOGICA

La matriz metodoldgica del estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea
Barranco Chele de Sab4, Colon, alinea el objetivo general, los objetivos especificos y las variables

de estudio para la propuesta de prefactibilidad.

Tabla 4. Matriz metodoldgica.

Titulo de la Ob]et“fos de la Variable Objetivos de la Investigacion Variable
Investisacion Investigacion
vestig General Dependiente Especificos Independiente
Conocer la aceptacion de la
poblacion de la aldea Barranco Nivel de
Chele de Saba, Colon, en el ercencion
desarrollo de urbanizacion y pereepelon y
. . . aceptacion
Proponer un proyecto residencial mediante un
Prefactibilidad de estudio de estudio de mercado.
Urbanizacion y | prefactibilidad de Nivel de Elaborar un estudio técnico para el
Residencial en urbanizacion y | factibilidad del desarrollo de urbanizacion y
aldea Barranco residencial en proyecto proyecto residencial que defina las .
i . . L Preferencias
Chele de Saba, aldea Barranco | residencial con caracteristicas del proyecto, técnicas de disefio
Colén, con Chele de Saba, enfoque del incluyendo disefio urbanistico y
Enfoque del Colon, con PMI® disefio de modelo arquitectonico
PMI® enfoque del de viviendas.
PMI®.
Desarrollar la prefactibilidad de
urbanizacion y residencial en aldea Gestion de
Barranco Chele de Saba, Colén, viabilidad
con enfoque del PMI®.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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3.1.2 ESQUEMA DE VARIABLES DE ESTUDIO

El esquema de variables de estudio para la prefactibilidad de urbanizacion y residencial en
aldea de Barranco Chele de Saba, Colon, muestra la relacion causal de las variables de estudio

dependientes de grado de aprobacion, caracteristicas técnicas y factibilidad del proyecto.

Independiente

Nivel de
percepeion ¥

aceptacion Dependiente
S
™ - R
Preferencias INiv eége fanp]bl]]{l_a{ll del
técnicas de disefio . | Proyecto resulencial con

?  enfoque del PMIE

S —

T
Cestion de
viabilidad

B —

Figura 10. Diagrama sagital de relacion de variables.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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Independiente
r A

X1

\, , Dependiente

X3

Figura 11. Esquema de diagrama sagital.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

3.1.3 OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

Se presenta la operacionalizacion de las variables del estudio, permitiendo definirlas
conceptualmente y establecer como seran medidas. El objetivo es transformar los conceptos clave
en elementos observables, facilitando su andlisis dentro del enfoque metodologico. El estudio
centrado en la prefactibilidad de urbanizacién y residencial en aldea Barranco Chele de Saba,
Colon, considera variables técnicas, econdmicas, legales, sociales y ambientales. Estas se alinean
con los lineamientos del PMI®, integrando buenas practicas en gestion de proyectos segun la Guia
del PMBOK®. Esta estructuracion permitira evaluar de manera objetiva la viabilidad del proyecto,
aportando informacion confiable para la toma de decisiones en cada area de conocimiento del ciclo

de vida del proyecto.
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Tabla 5. Operacionalizacion de las variables.

Gestion de la
viabilidad

ambientales, legal y
financiero que influyen en
la factibilidad de
desarrollo del proyecto de
urbanizacion. Derivada de
los procesos de gestion de
costos, riesgos y
viabilidad financiera

ambientales vigentes,
determinando la
viabilidad del
financiamiento y los
requisitos de
aprobacion. Ademas,
se emplean indicadores
financieros como la

establecidos en el VAN y TIR para
PMBOK® (PMI®, 2021), | evaluar la rentabilidad
los cuales incluyen del proyecto,

Variables Definicion . . i
. . Dimensiones Items
Independientes Conceptual Operacional
Se medira a través de Adquisicion de lote
encuestas aplicadas a Interd Adquisicion de
los pobladores nteres ivi
Representa el grado evaluaﬁdo su inte’rés V1V1enQa ;
percepcion, aceptacion o expectativas y nivel ({e Factor.es e ln‘Fer.es
rechazo, y conocimiento p y Beneficios percibidos
S apoyo al proyecto. Los
que la poblacion tiene .
datos se procesaran
respecto al proyecto de P
L . estadisticamente
urbanizacion y su impacto . .
. . mediante frecuencias y
en la calidad de vida, orcentaies. acrupando
Nivel de basado en los principios p J©8, agrup
. ., . las respuestas por
percepcion de gestion de interesados edad. género v nivel
del PMBOK® (PMI®, 1, genero y Expectativa y
socioecondmico. Los ; ) . ) )
2021), que destacan la disposicion Intencion de residencia
. . . resultados se
importancia de analizar el .
SO . presentaran en tablas y
interés, expectativas y . S
graficos descriptivos
apoyo de las partes o
. para facilitar la
involucradas en el . -, .
interpretacion del nivel
proyecto. y
de aceptacion
comunitaria hacia el
proyecto.
Se refiere a las Tamaiio de lote
caracteristicas y Disefio arquitectonico
especificaciones técnicas | Las encuestas 1nc!u1ran Caracteristicas Materiales de
desgadas por los preguntas sobre'dlseno, de lote y construccién
potenciales residentes tamafio, materiales y vivienda Numero de
respecto al disefio tipo de urbanizacion. habitaciones
Preferencias . url?aplstlco y Las re?spuf:stas se Area constructiva
L . arquitectonico, sustentada analizaran con Y
técnicas de L . Urbanizacion cerrada
s en los criterios de frecuencias y .
diseiio . . . o abierta
planificaciéon urbana porcentajes para E - —
sostenible y disefio identificar tendencias y ) spacios comunitarios
habitacional definidos por | patrones de preferencia TIP_O df‘:
ONU-Haébitat (2015), segun el perfil de los urbanizacion
enfocados en vivienda encuestados. Servicios basicos
adecuada, materiales,
espacios y servicios.
Corresponde a la Se analiza mediante la Precio a pagar por lote
evaluacion de los factores | revision de normativas ) Precio a pagar por
de mercado, técnicos, urbanisticas y Capam.dad vivienda
financiera

Ingreso mensual

Cuota de pago

Acceso a crédito

Modalidad de pago

Conocimiento
del impacto

Viabilidad percibida
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indicadores como VAN y | facilitando la toma de

TIR para evaluar decisiones financieras
rentabilidad y retorno sobre inversion, riesgo
esperado. y retorno esperado.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

3.2 ENFOQUE Y METODOS

El estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de Sab4,
Colon, Honduras, se fundamenta en un enfoque metodologico estructurado. Este diagrama presenta
los elementos clave: enfoque, alcance, disefio, método e instrumentos, permitiendo una vision clara
de la investigacion. La combinacion de estos factores garantiza un andlisis integral de viabilidad,
considerando aspectos técnicos, financieros, legales y ambientales para una toma de decisiones

fundamentada.
3.2.1 ENFOQUE

El estudio adopta un enfoque cuantitativo porque utiliza datos numéricos obtenidos
mediante encuestas aplicadas a la comunidad de aldea Barranco Chele, analizados con métodos
estadisticos para determinar tendencias, porcentajes y correlaciones. Este enfoque permite medir
de forma objetiva la viabilidad técnica, econdmica y social del proyecto. Al aplicar herramientas
como el calculo del VAN, TIR y flujo de caja, el analisis se fundamenta en resultados empiricos
verificables, garantizando decisiones basadas en evidencia. El enfoque cuantitativo es apropiado
para este tipo de investigacion porque busca comprobar la factibilidad del proyecto a partir de

informacion real y medible.
3.2.2 ALCANCE

El alcance de la investigacion es descriptivo porque su propodsito es caracterizar las
condiciones actuales de la comunidad y del entorno donde se desarrollard el proyecto, sin
manipular variables. A través del andlisis de la situacion habitacional, socioecondmica y de
aceptacion comunitaria, se describen las caracteristicas de la poblacion, sus preferencias y
capacidad de inversion. Este tipo de estudio no busca establecer relaciones de causa y efecto, sino
ofrecer una vision detallada y precisa del contexto real. El alcance descriptivo es coherente con el

objetivo de evaluar la prefactibilidad y sustentar la propuesta de urbanizacion y residencial.
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3.2.3 DISENO

El disefio de la investigacion es no experimental y de tipo transversal porque se limita a
observar los hechos tal como ocurren en un momento determinado, sin manipular variables o
aplicar tratamientos. Los datos se recolectaron en una sola etapa mediante encuestas estructuradas,
lo que permite analizar la realidad presente de la comunidad. Este diseno es adecuado para estudios
de prefactibilidad, ya que busca evaluar la viabilidad del proyecto sin intervenir en el entorno o
modificar condiciones. De esta manera, se garantiza un analisis objetivo, descriptivo y sustentado

en informacion empirica obtenida directamente del contexto estudiado.

PREFACTIBILIDAD DE URBANIZACION Y RESIDENCIAL
EN ALDEA BARRANCO CHELE DE SABA, COLON, CON
ENFOQUE DEL PMI®

ENFOQUE

CUANTITATIVO

ALCANCE
DESCRIPTIV

DISENO
NO EXPERIMENTAL

T l *\ o=

4
ESTUDIO ESTUDIO ESTUDIO ESTUDIO
TECNICO AMBIENTAL LEGAL FINANCIERO

ANALISIS DE CATEGORIZACION | | pEvISION DE| | REVISION DE | [CONTRATOS
ENCUESTAS| —l

ESTUDIO DE
MERCADO

[METODOLOGIAS |

ENCUESTAS

<

Figura 12. Diagrama de enfoque y métodos
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

INDICADORES }
FINANCIERON
(VAN Y TIR)

INFRAESTRUCTURA || PEEDACTO | RMATIVAS | [NORMATIVAS | |DE COMPRA

AMBIENTAL COSTOS

ANALISIS D];‘

3.3 DISENO DE LA INVESTIGACION

El diseno de la investigacion representa una estrategia esencial para abordar las preguntas
planteadas y determinar el nivel de cumplimiento de los objetivos establecidos en el estudio de
prefactibilidad de urbanizacién y residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon. Este enfoque
metodoldgico permite una evaluacion integral de la viabilidad del proyecto, considerando aspectos

técnicos, financieros, legales y ambientales que influyen en su ejecucion y sostenibilidad.
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3.3.1 POBLACION

El municipio de Saba tiene una poblacién distribuida en varias aldeas y caserios, y respecto
a la aldea Barranco Chele, segun el Instituto Nacional de Estadistica(INE), esta cuenta con una
poblacion estimada de 1,403 habitantes, de los cuales 680 habitantes son Hombres, el cual
representa el 48.46% de la problacion total, y el restante de 723 habitantes corresponde a Mujeres,

representando el 51.54% de la poblacion de la Aldea Barranco Chele.
3.3.2 MUESTRA

Al ser un proyecto de prefactibilidad, con fines de lucro, se requiere un estudio de mercado,
y eso establece una muestra, al tener una poblacion tan numerosa, se determina una muestra tipo
probabilistico y se aplicara la formula del muestreo de aleatorio simple, que puede ser para una
variable categorica.
Formula de variable categorica:
PQZ*N
n=_———
PQZ* + e*N
Donde:

N: Es el tamafio de la poblacién o universo (nimero total de posibles encuestados).

Z: Es una constante que depende del nivel de confianza que asignemos. El nivel de
confianza indica la probabilidad de que los resultados de nuestra investigacion sean ciertos:
un 95,5 % de confianza es lo mismo que decir que nos podemos equivocar con una

probabilidad del 4,5 %. (1.96 para 95%).

P: Es la proporcion de individuos que poseen en la poblacion la caracteristica de estudio.

(Se pude establecer un 0.5 si se desconoce).

Q: Es la proporcion de individuos que no poseen esa caracteristica, es decir, es 1—P.
n: Es el tamafo de la muestra (nimero de encuestas que vamos a hacer).

E: Es el error muestral deseado. El error muestral es la diferencia que puede haber entre el
resultado que obtenemos preguntando a una muestra de la poblacidn y el que obtendriamos

si preguntaramos al total de ella. (Usualmente 0.05 para un 5%).
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Datos:

N: 1,403
7:1.96

P: 0.5
Q:1-0.5=0.5
E: 0.05
Sustituimos:

_(0.5)(0.5)(1.96)%(1,403)
1= 0.5)(0.5)(1.96) + (0.05)2(1,403)

_ 1,347.4412
"~ 0.9604 + 3.5075

n

| 1,347.4412
=T 4679

| 1,347.4412
=" 4679

n = 301.58

Se obtiene como resultado 301.58 = 302 encuestas aproximadamente por realizar como

muestra.
3.3.3 TECNICAS DE MUESTREO

En este estudio se utilizard el método de muestreo probabilistico aleatorio simple, ya que
garantiza que todas las personas que forman parte de la poblacion tengan la misma probabilidad de
ser seleccionadas. Este tipo de muestreo permite que cada posible combinacion de elementos tenga
igual oportunidad de ser elegida y asegura que cada individuo de la poblacion tenga la misma

posibilidad de formar parte de la muestra.
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3.3.4 TECNICAS, INSTRUMENTOS Y PROCEDIMIENTOS APLICADOS
3.3.4.1 TECNICAS

Para el estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele de
Saba, Coldén, se emplearan encuestas como técnicas clave de recoleccion de informacion. Las
encuestas estructuradas permitirdn conocer las necesidades habitacionales de la poblacion y sus
expectativas respecto al proyecto de urbanizacion. Se disefiara un cuestionario con preguntas

cerradas para facilitar el andlisis estadistico.
3.3.4.2 INSTRUMENTOS

El cuestionario serd formulado y dirigido a los habitantes de la comunidad objetivo, quienes
han sido seleccionados dentro de la muestra definida. Este instrumento consistira en una serie de
preguntas disefiadas para ser respondidas de manera autébnoma, sin la intervencion directa del
investigador. Su estructura buscara garantizar la recopilacion de informacion relevante sobre las
necesidades habitacionales, condiciones socioecondmicas, percepcion del entorno y disposicion
hacia la inversion en soluciones residenciales dentro de la zona. La aplicacion del cuestionario se
realizard de forma digital, utilizando el medio de mensajeria instantanea por via WhatsApp,

facilitando asi su distribucion y recoleccion.
3.3.4.3 PROCEDIMIENTOS APLICADOS

El procedimiento iniciard con la definicién de la muestra, utilizando la formula estadistica
de variable numérica continua para determinar un tamafio representativo dentro de los 1,403
habitantes de la aldea Barranco Chele. Luego, se procederd a la validacion de los instrumentos,

aplicando pruebas piloto para asegurar confiabilidad y validez.

Larecoleccion de datos se realizara mediante encuestas virtuales. Posteriormente, se llevara
a cabo el procesamiento y andlisis de la informacion, empleando herramientas estadisticas para
interpretar tendencias y correlaciones. Finalmente, se elaborard un informe de hallazgos,
integrando datos cuantitativos y cualitativos para fundamentar la toma de decisiones sobre la

viabilidad del proyecto.
Procedimientos:

1. Definicion de la muestra: Utilizar formulas estadisticas para determinar el tamano

representativo de la poblacion de 1,403 habitantes.
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2. Validacion de instrumentos: Aplicacion de pruebas piloto para garantizar confiabilidad y

validez.
3. Recoleccion de datos: Aplicacion de encuesta.

4. Procesamiento y analisis: Uso de herramientas como Excel o software estadistico para

tabulacion y analisis de tendencias.

5. Interpretacion y reporte de hallazgos: Relacionando los datos con variables urbanisticas

y econdmicas como VAN y TIR.
3.4 FUENTES DE INFORMACION
3.4.1 FUENTES PRIMARIAS

Las fuentes primarias de las que se obtendra la informacion para el desarrollo de la presente
investigacion seran las encuestas virtuales aplicadas a los pobladores de la aldea Barranco Chele,
en el municipio de Saba, departamento de Coldn, asi como a autoridades locales vinculadas con el
desarrollo territorial y urbano de la zona, consideradas en la muestra. Estas herramientas permitiran
identificar las necesidades habitacionales, las condiciones actuales de infraestructura y los niveles

de aceptacion comunitaria respecto al proyecto.
3.4.2 FUENTES SECUNDARIAS

Las fuentes secundarias que seran consultadas para el desarrollo de esta investigacion estan
relacionadas con publicaciones realizadas por instituciones como el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), la Alcaldia Municipal de Saba, registros oficiales municipales y catastros locales
para analizar la disponibilidad de terrenos y servicios en aldea Barranco Chele, a través de la
municipalidad, el Instituto de la Propiedad, la Secretaria de Infraestructura y Transporte (SIT), y
otros organismos vinculados al desarrollo urbano y territorial en Honduras. También se utilizaran
libros impresos y digitales, sitios web oficiales, articulos académicos y revistas especializadas en

urbanismo, planificacidon habitacional y gestion de proyectos.

El capitulo III del estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco
Chele de Saba, Colon, Honduras, presenta un analisis detallado de una metodologia estructurada
para evaluar la viabilidad del proyecto de urbanizacion en Barranco Chele, Saba, Colon. Se define
un marco metodologico con enfoque del PMI®, considerando variables clave como nivel de

percepcion y aceptacion comunitaria, preferencias técnicas de disefio y factibilidad del desarrollo.
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Se determina una muestra representativa basada en la poblacién total de 1,403 habitantes,
asegurando un analisis fundamentado. El disefio de investigacién incorpora un enfoque
metodoldgico detallado, permitiendo evaluar aspectos técnicos, financieros, legales y ambientales.
Se establecen procedimientos para la recopilaciéon y procesamiento de informacion, utilizando
herramientas estadisticas para interpretar datos y determinar la viabilidad del proyecto. Las fuentes
de informacién incluyen estudios previos sobre planificacion urbana, registros oficiales y
publicaciones del INE, contribuyendo a un andlisis integral del entorno y necesidades
habitacionales. La metodologia garantiza un estudio solido, facilitando decisiones estratégicas para

el desarrollo de una urbanizacion sostenible y estructurada en la comunidad.
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CAPITULO IV. RESULTADOS Y ANALISIS

4.1 INFORME DE PROCESO DE RECOLECCION DE DATOS

Para la recopilacion de datos del “Estudio de Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial
en aldea Barranco Chele de Saba, Coldon, con Enfoque del PMI®”, se aplicaron 302 encuestas como
herramienta de investigacion orientadas a obtener informacion clave sobre el comportamiento del
mercado habitacional en la zona, de la cual se obtuvo una tasa de respuesta del 100%. El proposito
fue evaluar la viabilidad del proyecto en funcioén de la demanda potencial, las preferencias de los

futuros compradores y las condiciones socioeconomicas locales.

El estudio abord6 aspectos relevantes de informacion sociodemografica y laboral de los
encuestados, como género, edad, estado civil, nivel educativo, situacion habitacional, tamafio del
hogar y tipos de empleo. Estos datos permiten segmentar el mercado objetivo y entender el perfil
basico de los posibles compradores o beneficiarios del proyecto. Ademas, el nivel de percepcion y
aceptacion el cual busca medir el interés de la comunidad en vivir en la urbanizacién propuesta,
los beneficios que perciben que aportaria el proyecto y los factores que aumentarian su atractivo
(precio, disefio, servicios, ubicacion, financiamiento). También indaga sobre los canales mas

efectivos para difundir informacion.

También, las preferencias técnicas de disefio que profundiza en las expectativas y
requisitos habitacionales de los encuestados. Incluye interés en lotes o viviendas, razones de
rechazo, dimensiones preferidas, precios aceptables, tipo y disefio de vivienda, materiales, nimero
de habitaciones, area de construccion, servicios indispensables, espacios comunitarios deseados y
preferencia de la urbanizacion. Y, por ultimo, la gestion de la viabilidad que evalua la capacidad
economica y financiera de los posibles compradores, considerando ingresos, acceso a crédito,
modalidades de pago preferidas, capacidad de pago mensual y percepcion general sobre la

viabilidad del proyecto en las condiciones actuales de la comunidad.
4.1.1 APLICACION DE ENCUESTAS

La encuesta fue disefiada y aplicada a través de la plataforma Microsoft Forms, estructurada
con logica de ramificacion para clasificar a los participantes de acuerdo con su interés en lotes o
viviendas. Esto permitid6 que cada segmento respondiera Unicamente preguntas especificas y

relevantes a sus expectativas, asegurando asi la pertinencia y precision de la informacion
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recopilada.

La recoleccion de datos en aldea Barranco Chele se realizd6 mediante un muestreo
probabilistico aleatorio simple, distribuyendo la encuesta de manera digital a través de la aplicacion
WhatsApp. Para ello, se cont6 con el apoyo de contactos locales que facilitaron la llegada del
cuestionario a los habitantes de la comunidad, lo que permiti6 reunir una muestra representativa de

posibles adquirentes.

La aplicacién de las encuestas permitié obtener una vision de la demanda potencial,
identificando las condiciones necesarias para garantizar la factibilidad y el éxito del desarrollo del
Proyecto Residencial en aldea Barranco Chele, en linea con las buenas practicas recomendadas por

el PMI®.
4.2 RESULTADOS Y ANALISIS DE LAS TECNICAS APLICADAS
4.2.1 RESULTADOS CUANTITATIVOS

Los resultados obtenidos a partir del andlisis de 302 encuestas aplicadas en la aldea
Barranco Chele se presentaran de manera grafica para poder conocer la demandan potencial de la
comunidad evaluando las variables de estudio. La informacién recopilada permite identificar
caracteristicas sociodemograficas, preferencias habitacionales y percepciones comunitarias,
fundamentales para evaluar la viabilidad del proyecto residencial. Los datos cuantitativos revelan

patrones clave que orientan el disefio y planificacion de la urbanizacion propuesta.
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4.2.1.1 GENERALIDADES

1. ;Cual es su género?

= No binario _ = Prefierono
5 \ responder
1.66% 4
1.32%
= Mujer_
121
40.07%
_ = Hombre
172
56.95%
= Hombre = Mujer = Nobinario = Prefierono responder

Figura 13. Identidad de género en la muestra encuestada
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La mayoria de los encuestados se identifican como masculinos (56.95%), seguidos por
femeninos (40.07%), mientras que las categorias no binario (1.66%) y prefiero no responder

(1.32%) representan una minoria.

En el contexto de la aldea Barranco Chele, este comportamiento estd vinculado a factores
culturales y sociales: en areas rurales de Honduras, los hombres suelen ser quienes acuden a las
reuniones comunales y participan en procesos de decision sobre inversiones en tierra y vivienda,
mientras que las mujeres, aunque son coparticipes en el hogar, tienen menor presencia formal en

este tipo de consultas.

La predominancia masculina en la comunidad puede influir en decisiones y servicios como
empleo y seguridad, pero la significativa presencia femenina exige planificacion inclusiva en salud,
educacion y participacion. La existencia de personas no binarias y quienes no responden, aunque
baja, refleja diversidad de género que debe integrarse al proyecto con enfoque de equidad e

inclusion.

De manera similar, en el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el

Proyecto de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
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(Aroche, 2021), se mostrd que en zonas rurales la poblacion masculina del 52.43% supera en
participacion a la femenina del 47.57% en aceptacion de proyectos residenciales, pero se advierte
que la decision de compra o arrendamiento de vivienda suele involucrar a la familia en conjunto,

con especial peso de las mujeres en aspectos de disefio y funcionalidad.

Para el proyecto en la aldea Barranco Chele de Saba Colon, significa que la decision inicial
de compra de lotes y viviendas podria estar mediada por los hombres, pero la aceptacion plena del

proyecto dependerd de la incorporacion activa de las mujeres en el disefio de viviendas y servicios.

2. (Cual es su rango de edad?

= Mas de 45 anos = Prefierono
35 responder
11.59% 5
1.66%
= 18-25 anos
39
12.91%
= 36-45 anos
100
S22 _ = 26-35 anos
123
40.73%
= 18- 25 anos » 26-35 anos m 36-45 anos
= Mas de 45 anos = Prefierono responder

Figura 14. Distribucion etaria de los participantes.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La mayoria de los encuestados se concentran en los grupos de 26 a 35 afios (40.73%) y 36
a 45 afios (33.11%), es decir, mas del 70% pertenece a poblacion en plena edad productiva y de
consolidacion familiar. Los jovenes (18—25 afios) representan el 12.91%, mientras que los mayores
de 45 afios suman un 11.59%. Esto sugiere que el perfil demografico del potencial demandante del
proyecto residencial corresponde a adultos jovenes y de mediana edad, con capacidad economica

y motivacion para establecer una vivienda propia.

El predominio de personas entre 26 y 45 afios en la muestra implica que el mercado

potencial de Barranco Chele estd compuesto mayoritariamente por familias jovenes y en
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consolidacion. Para el proyecto de urbanizacion, esto significa: Disefiar tipologias de vivienda
funcionales y accesibles para familias en crecimiento. Garantizar infraestructura de servicios
basicos y comunitarios. En la planificacion financiera del proyecto, priorizar esquemas de pago
accesibles y créditos habitacionales dirigidos a trabajadores en edad productiva. los resultados de
esta pregunta validan que la urbanizacion proyectada tiene alta probabilidad de aceptacion en el
mercado meta, al coincidir con la etapa de vida en la que las familias buscan establecer su

residencia definitiva.

En el Estudio de Prefactibilidad de Construccion de Cabafias Turisticas en el Municipio de
Valle de Angeles (Torres & Zelaya, 2021) la mayor parte de los encuestados pertenecia al rango
de 21 a 40 afios (31.33%), lo cual es coincidente con el hallazgo de Barranco Chele: ambos casos
muestran predominio de adultos jovenes como los principales interesados en proyectos de

desarrollo.

El segmento objetivo del proyecto corresponde principalmente a adultos entre 26 y 45 afios,
lo cual es positivo para la prefactibilidad, ya que se trata de poblaciéon econdmicamente activa con

capacidad de pago.

3. (Cual es su estado civil?

» Separado(a) / = Viudo(a)
divorciado(a) 7
15 2.32%
4.
o = Soltero(a)
85
= Union libre 2. 10%
88
29.14%
» Casado(a)
107
35.43%

» Soltero(a) = Casado(a) = Union libre = Separado(a)/ divorciado(a) = Viudo(a)

Figura 15. Estado civil declarado por los encuestados.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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La mayoria de los encuestados son casados (35.43%), seguidos por quienes estan en union
libre (29.14%) y solteros (28.15%). En conjunto, cerca del 70% de la muestra corresponde a

personas que viven en pareja (casados o union libre).

Este hallazgo es relevante porque indica que la demanda de vivienda en Barranco Chele
esta orientada principalmente a hogares familiares, mas que a individuos solteros o adultos mayores

en retiro.

Existe una clara tendencia hacia la vida en pareja como condicidon predominante en la
poblacion encuestada. Este patron coincide con la etapa de consolidacion familiar detectada en la
Pregunta 2 (rango de edad). Los porcentajes de divorciados (4.97%) y viudos (2.32%) son bajos,
lo cual sugiere que el mercado objetivo no son hogares unipersonales, sino nicleos familiares en

expansion o consolidacion.

En el Estudio de Prefactibilidad de Construccion de Cabanas Turisticas en el Municipio de
Valle de Angeles (Torres & Zelaya, 2021) el 46% de los encuestados también declard vivir en
pareja (casados o union libre), y un 50% de los encuestados son solteros lo que es coincidente con
los resultados de Barranco Chele: ambos reflejan una fuerte asociacion entre proyectos de
desarrollo y hogares conformados por parejas o familias, o jovenes potenciales en adquisicion de

hogares.

El hecho de que la mayoria de los encuestados viva en pareja (casados o en union libre)
significa que la urbanizacion debe priorizar viviendas familiares de tamafio medio a grande, con
espacios disefiados para la vida en familia, areas recreativas y seguridad. Asimismo, se confirma
la viabilidad social del proyecto, pues existe un mercado objetivo consolidado (hogares nucleares)

que demanda soluciones habitacionales en la zona de Barranco Chele.
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4. ;(Cual es el nivel educativo mas alto que usted ha alcanzado?

m Sinescolaridad

= Primaria completa

Secundaria completa

= Educacion superior completa

28,9.27% 11, 3.64%
8,2.65%
8,2.65%
\ 16, 5.30%
32,10.60%
' 58, 19.21%
39, 12.91%

102, 33.77%

= Primaria incompleta
= Secundariaincompleta
= Educacion superiorincompleta

= Educacion técnica u oficio incompleto

Educacion técnica u oficio completo

Figura 16. Perfil educativo de la poblacion analizada.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La mayor proporcion de encuestados posee secundaria completa (33.77%), lo que indica
que la mayoria tiene educacion basica media y puede comprender documentos, instrucciones y
procesos relacionados con la adquisicion o inversion en viviendas. Un 12.91% con educacion
superior incompleta y 10.60% con educacion superior completa refleja que un segmento relevante
de la poblacidn tiene capacidad para entender aspectos técnicos y financieros, lo cual puede facilitar
la aceptacion del proyecto residencial. Un pequefio porcentaje sin escolaridad o con primaria
incompleta (6.29% en total) podria requerir estrategias de comunicacion mdas simples, como

explicaciones graficas o visuales sobre el proyecto y sus beneficios.

Existe una clara tendencia hacia la educacion secundaria completa, con un segundo grupo
significativo con educacion superior. Esto sugiere que la comunidad tiene un nivel educativo medio
a medio-alto, lo que favorece la implementacion de estrategias de comunicacion educativa y la
aceptacion de proyectos de prefactibilidad complejos. La proporcion baja de personas con
educacion primaria incompleta o sin escolaridad indica que la mayoria de la poblacién puede
comprender informacion escrita y participar en procesos de decision relacionados con la

urbanizacion.

En el estudio similar de prefactibilidad para el desarrollo de proyectos habitacionales con

adobloque en el Distrito Central de Honduras, (Garcia & Gémez, 2014), en contextos de proyectos
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residenciales muestran que comunidades con mayoria de poblacion con educacion media completa
tienden a aceptar proyectos planificados de manera estructurada, coincidiendo con la tendencia

identificada en tus datos.

El andlisis del nivel educativo indica que la poblacion de la aldea Barranco Chele cuenta
con un nivel educativo suficiente para comprender la propuesta del proyecto de urbanizacion y
residencial, facilitando su prefactibilidad. La tendencia muestra un predominio de educacion
secundaria completa y un segmento significativo con educacidon superior, lo que respalda la
planificacion de estrategias de comunicacion y financiamiento adaptadas a un publico con
capacidad de andlisis. Esto sugiere una alta viabilidad de aceptacién del proyecto, aunque es

recomendable disenar material explicativo accesible para quienes tengan menor escolaridad.

5. (Cual es su situacion habitacional?

= En procesode
adquisicion

19
6.29%

= Vivienda propia
120
39.74%

= Vivienda

alquilada
57

18.87%

= Vivienda
prestada _
106
35.10%

= Vivienda propia » Vivienda prestada

= Vivienda alquilada = En proceso de adquisicion

Figura 17. Situacion de vivienda en la muestra encuestada.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El 39.74% de los encuestados vive en vivienda propia, lo que indica que una proporcion
significativa ya cuenta con un patrimonio inmobiliario y puede estar interesada en proyectos de
urbanizacién como inversion o mejora de sus condiciones de vida. El 35.10% de los encuestados
reside en viviendas prestadas, lo que refleja cierta dependencia de terceros para el alojamiento, esto
indica que existe un segmento de la poblacion que podria estar motivado a adquirir vivienda propia

mediante el proyecto residencial, aumentando la demanda potencial. Un 18.87% vive en viviendas
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alquiladas y un 6.29% est4 en proceso de adquisicion, lo que muestra un interés existente por
acceder a soluciones habitacionales formales, esto representa un mercado potencial para el
proyecto residencial y evidencia oportunidades para estrategias de financiamiento o planes de pago

accesibles.

La tendencia muestra que mas del 60% de la poblacion tiene interés en la vivienda como
patrimonio o acceso formal, lo que sugiere una alta posibilidad de aceptacion del proyecto

residencial si se ofrece como una opcidon de compra o mejora habitacional.

Ambas comunidades, tanto como en la aldea Barranco Chele y San Pedro Sacatepéquez de
Guatemala, (Aroche, 2021), presentan una proporcion significativa de viviendas propias, variando
en las situaciones de casos de alquiler y viviendas prestados, procedente por la ubicacion

sociodemogréafica.

El andlisis de la situacion habitacional indica que la mayoria de la poblacioén en la aldea
Barranco Chele tiene vivienda propia o vive en viviendas prestadas, mostrando tanto seguridad
como necesidades habitacionales pendientes. La tendencia refleja que existe un mercado potencial
para el proyecto residencial, especialmente enfocado en la adquisicidén de vivienda propia o en
mejorar la calidad de la vivienda existente. Esto respalda la viabilidad del proyecto y la necesidad
de ofrecer opciones de financiamiento y facilidades de adquisicion para atraer a los diferentes

segmentos de la poblacion.
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6. ;Cual es el numero de personas que viven en su hogar?

= Masde6
8 n 1-2
2.65% =
18.54%
s 5-6
72
23.84%
3-4
166
54.97%
#1-2 #3-4 n5-6 = Masde6

Figura 18. Composicion del nicleo familiar por hogar.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

. La mayoria de las familias encuestadas se concentra en hogares de 3 a 4 integrantes
(54.97%), seguidos de hogares de 5 a 6 integrantes (23.84%). Esto significa que el proyecto debe
priorizar tipologias habitacionales adaptadas a familias nucleares o ligeramente extendidas. El
18.54% con 1-2 integrantes reflejan la presencia de adultos mayores solos, parejas jovenes o
nucleos familiares reducidos. Este hallazgo sefala la necesidad de incluir opciones de lotes o
viviendas mas pequefias y accesibles. Solo el 2.65% de los hogares supera las 6 personas, lo que

implica que no es prioritario disefiar soluciones de vivienda para grupos muy numerosos.

El 18.54% con 1-2 integrantes reflejan la presencia de adultos mayores solos, parejas
jovenes o nucleos familiares reducidos. Este hallazgo sefiala la necesidad de incluir opciones de
lotes o viviendas mas pequenas y accesibles. Solo el 2.65% de los hogares supera las 6 personas,

lo que implica que no es prioritario disefiar soluciones de vivienda para grupos.

La tendencia dominante es la de hogares medianos de 3—4 personas, que representan mas
de la mitad de la poblacion. La segunda tendencia fuerte son los hogares de 5—6 integrantes, lo que
confirma que el proyecto debe concentrarse en soluciones habitacionales de tamafio medio de 3 o

mas habitaciones, con espacio funcional.
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El andlisis muestra que la poblacion de la aldea Barranco Chele se caracteriza por hogares
mayormente de 3 a 4 integrantes, lo que respalda la viabilidad de disefiar viviendas medianas como
base del proyecto. La tendencia general se orienta hacia estructuras familiares nucleares, con menor

incidencia de familias extensas, lo que simplifica la planeacion urbanistica.

7. ¢ Cual de las siguientes opciones describe mejor su tipo de empleo?

= Desempleado
36
11.92%
= Empleo temporal
91
= Propietario de 30.13%
empresa
49
16.23%
= Empleo
permanente
126
41.72%
= Empleotemporal = Empleo permanente
= Propietario de empresa » Desempleado

Figura 19. Condicion laboral de los encuestados.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

En relacion con la situacion laboral de los encuestados, los resultados reflejan que el 41.72
% cuenta con empleo permanente, lo que representa un segmento de la poblacion con estabilidad
econdmica y, por ende, con mayor capacidad para asumir compromisos financieros de largo plazo,
como lo es la adquisicion de una vivienda. Este hallazgo resulta significativo para el proyecto, pues
identifica un publico objetivo con condiciones favorables para acceder a un programa habitacional.
Por otra parte, el 30.13 % de los encuestados se encuentra en empleos temporales, lo cual, si bien
garantiza ingresos, plantea escenarios de variabilidad econdmica que deben considerarse en el
disefio de mecanismos de pago flexibles y accesibles. Asimismo, el 16.23 % manifesté ser
propietario de una empresa, lo que evidencia la existencia de un sector emprendedor con potencial
de inversion que podria ser aliado estratégico en la consolidaciéon del proyecto residencial.
Finalmente, el 11.92 % se encuentra en condicion de desempleo, lo que implica la necesidad de

valorar esquemas de apoyo social o subsidios para fomentar la inclusion de este segmento.
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En cuanto a la tendencia, se observa que la mayoria de la poblacién cuenta con algun tipo
de empleo (permanente o temporal), lo que demuestra la existencia de una base productiva que
respalda la viabilidad del proyecto de urbanizacion. Sin embargo, la presencia significativa de
empleo temporal y desempleo obliga a considerar propuestas adaptativas de financiamiento que

respondan a la heterogeneidad econdmica de la comunidad.

En conclusion, la informacion obtenida permite afirmar que el proyecto de prefactibilidad
de urbanizacién en aldea Barranco Chele cuenta con un entorno favorable, sustentado en la
predominancia del empleo estable, aunque con retos asociados a la temporalidad laboral y al

desempleo; este hallazgo refuerza la pertinencia del proyecto.
4.2.1.2 NIVEL DE PERCEPCION Y ACEPTACION

8. Tomando en cuenta que la zona no presenta problemas de inundaciones ;Estaria
usted dispuesto(a) a establecer su residencia o vivir en el proyecto residencial

ubicado en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon?

= Noestoy
seguro(a)
25
10.50%

= No, no estoy
dispuesto(a)
13
5.46%
n Si, estoy
dispuesto(a) a
vivir alli
200
84.03%

m Si, estoydispuesto(a)aviviralli = No,no estoydispuesto(a) = Noestoyseguro(a)

Figura 20. Aceptacion del proyecto por la comunidad.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados de la encuesta muestran que un 84.03 % de los encuestados esta dispuesto a
establecer su residencia en el proyecto de urbanizacion en la aldea Barranco Chele, mientras que

solo un 5.46 % manifestd no estar dispuesto y un 10.50 % se mostrd indeciso. Este hallazgo
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evidencia un alto nivel de aceptacion social, lo cual constituye un factor determinante en la
factibilidad del proyecto, ya que la disposicion de la poblacion a habitar la zona representa el primer

indicador de éxito en términos de ocupacion habitacional y retorno de la inversion.

El dato mas relevante es que la gran mayoria de la poblacion percibe condiciones favorables
para residir en la zona, considerando, entre otros aspectos, la ausencia de riesgos de inundacion.
Este aspecto ambiental se convierte en una ventaja competitiva para el proyecto, ya que reduce los
factores de vulnerabilidad y aumenta la confianza de los potenciales residentes. Sin embargo, la
existencia de un 10.50 % que aun se muestra inseguro refleja la necesidad de reforzar estrategias
de comunicacion, promocidn y socializacion del proyecto, especialmente orientadas a destacar la

seguridad, el acceso a servicios y la calidad de vida que ofrecera la urbanizacion.

En conclusion, los datos reflejan una tendencia claramente positiva hacia la viabilidad del
proyecto residencial, sustentada en la confianza y disposiciéon de la poblacidon, aunque serad

necesario atender a los sectores indecisos para fortalecer aun mas su aceptacion.

9. ;Qué beneficios cree usted que traeria este proyecto a la comunidad? Seleccione

como maximo 3 opciones.

L] Mejora de
= Aumento del

infraestructura
valor en lazona 119
158 21.17%
28.11%

= Generacion de
= Accesoa

empleo
vivienda digna 129
156 22.95%
27.76%
= Mejoradeinfraestructura = Generacionde empleo
m Acceso aviviendadigna = Aumentodelvaloren lazona

Figura 21. Percepcion comunitaria sobre los beneficios del Proyecto.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

En relacion con los beneficios percibidos por la comunidad ante la posible implementacion

del proyecto de urbanizacion en la aldea Barranco Chele, los resultados reflejan que el 27.48 % de
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los encuestados considera que el principal impacto positivo seria el aumento del valor en la zona,
seguido de cerca por el acceso a una vivienda digna con un 27.13 %. Estos hallazgos evidencian
que la poblacién asocia el proyecto no solo con la posibilidad de mejorar sus condiciones
habitacionales, sino también con un incremento patrimonial derivado de la revalorizacion
territorial. Este doble efecto es fundamental para el proyecto, ya que fortalece su aceptacion social

y proyecta un impacto econdémico sostenible en la comunidad.

Asimismo, el 22.43 % de los encuestados identifico la generacion de empleo como un
beneficio relevante, lo que indica que la comunidad percibe el proyecto no inicamente como un
espacio de residencia, sino también como un dinamizador de la economia local. De igual forma,
un 20.70 % reconocid la mejora de infraestructura como un resultado esperado, lo que resalta la
necesidad de complementar la urbanizacion con obras de acceso, servicios basicos y equipamiento
comunitario. Por otro lado, apenas el 2.26 % consider6 que el proyecto no traeria beneficios, lo
cual constituye un indicador favorable de aceptacion, aunque refleja la existencia de percepciones

criticas que no deben desestimarse.

La tendencia general muestra que los encuestados valoran principalmente el impacto
estructural y econémico de la urbanizacion, al priorizar el aumento de valor de la zona y el acceso
a vivienda digna por encima de otros beneficios. Esto permite concluir que la comunidad esta
orientada hacia la busqueda de estabilidad residencial y crecimiento patrimonial, factores clave
para garantizar la sostenibilidad del proyecto. Sin embargo, el hecho de que un sector reduzca los
beneficios percibidos obliga a incorporar estrategias de comunicacion y participacion comunitaria

para atender expectativas diversas.

Al contrastar estos resultados con investigaciones previas, se encuentran puntos de
coincidencia y diferencia. En el Estudio de Prefactibilidad de Construccién de Cabafias Turisticas
en el Municipio de Valle de Angeles (Torres & Zelaya, 2021), destaca que los proyectos de
infraestructura generan beneficios colaterales en el desarrollo local, como el aumento del valor de
la tierra y la atraccion de inversion, lo cual coincide directamente con los hallazgos de este estudio.
Por su parte, la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), enfatiza la importancia del acceso a vivienda digna como motor principal de los proyectos

habitacionales, lo cual también coincide con la segunda prioridad identificada en la presente
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investigacion. Sin embargo, la diferencia entre ambos estudios radica en que en la propuesta de la
aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez se otorga un menor énfasis al beneficio econdomico
derivado del aumento del valor de la zona, mientras que en el estudio de la aldea Barranco Chele,

este aspecto constituye el principal factor de valoracion.

En conclusion, los datos evidencian que el proyecto es ampliamente aceptado por la
comunidad y que los beneficios percibidos se concentran en la revalorizacion de la zona, el acceso
a vivienda y la generacion de empleo. Esto confirma la viabilidad social del proyecto y su potencial
para contribuir al desarrollo econdmico y urbano de la localidad, siempre que se incorporen
estrategias de infraestructura complementaria y programas de empleo que fortalezcan la

sostenibilidad de este.

10. ;Qué factores aumentarian su interés en este proyecto? Seleccione como

maximo 3 opciones.

= Apoyo financiero
78 _ = Precioaccesible
13.15% 128
21.59%
= Zonano
inundable
149
25.13%
= Diseno atractivo
109
= Servicios 18.38%
incluidos _
129
21.75%
m Precioaccesible = Disenoatractivo = Servicios incluidos
= Zonanoinundable = Apoyo financiero

Figura 22. Elementos clave para motivar la participacion en el proyecto.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados indican que los factores que mas aumentarian el interés en el proyecto
residencial de Barranco Chele son la zona no inundable (25.13 %) y los servicios incluidos (21.75
%), seguidos por un precio accesible (21.59 %) y un disefio atractivo (18.38 %). Esto evidencia
que la poblacion prioriza la seguridad, funcionalidad y accesibilidad econdmica como elementos

clave para decidir residir en la urbanizacion. El apoyo financiero, aunque relevante, obtuvo menor
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importancia (13.15 %), mostrando que los residentes valoran mas las caracteristicas intrinsecas del

proyecto que mecanismos externos de financiamiento.

La tendencia identificada refleja que el éxito del proyecto dependera de garantizar
seguridad ambiental, infraestructura basica y servicios complementarios, junto con viviendas de
costo competitivo y disefio atractivo. Este enfoque permitira captar el interés del mercado objetivo

y mejorar la percepcion de valor del proyecto.

En conclusion, los datos reflejan que la aceptacion y atractivo del proyecto dependeran en
gran medida de garantizar una ubicacion que no tenga riesgo de inundacion, servicios basicos y
costos accesibles, complementados con un disefio atractivo. Esta tendencia positiva permite
concluir que el proyecto tiene un alto potencial de aceptacion, aunque se recomienda prestar
atencion al grupo que valora el apoyo financiero para asegurar inclusion y accesibilidad economica

en la comunidad.

11. ;Qué medios considera mas efectivos para recibir informacion sobre este

proyecto? Seleccione como maximo 2 opciones.

a Visitas = Reuniones
domiciliarias comunitarias
23 59
5.58% 14.32%

m Volanteso
afiches
123
29.85%

= Redes sociales
207
50.24%

= Reuniones comunitarias = Redessociales

= Volantes o afiches = Visitas domiciliarias

Figura 23. Canales de comunicacion efectivos segiin la comunidad.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados indican que los medios que la poblacion considera mas efectivos para recibir

informacion sobre el proyecto residencial de Barranco Chele son las redes sociales (50.24 %) y los
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volantes o afiches (29.85 %), seguidos de las reuniones comunitarias (14.32 %) y las visitas
domiciliarias (5.58 %). Este hallazgo evidencia que la comunidad prefiere canales réapidos,
accesibles y masivos para informarse, lo que tiene un significado importante para la estrategia de
comunicacion del proyecto. Priorizar los medios digitales y materiales graficos permitira alcanzar
un mayor nimero de personas de manera efectiva y optimizar los recursos invertidos en

divulgacion.

La tendencia observada muestra que la informacion difundida mediante redes sociales y
materiales impresos serd mas probable de ser recibida, comprendida y valorada por los habitantes,

mientras que las reuniones y visitas domiciliarias, aunque Utiles, tendran un alcance mas limitado.

En conclusion, los datos muestran que redes sociales y volantes son los medios mas
efectivos para informar a la comunidad, lo que permitird una mayor aceptacion y participacion en

el proyecto de urbanizacion y residencial.

12. ;Estaria interesado en adquirir un lote en esta urbanizacion en la aldea de

Barranco Chele de Saba, Colon?

= Quizasen el

futuro
35

11.59%
= No

29

9.60%
n Si
238
78.81%

= Si = No = Quizas en elfuturo

Figura 24. Intencion de compra de lotes en el proyecto.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados de la encuesta muestran que una amplia mayoria de la poblacion (78.81%)

esta dispuesta a adquirir un lote en el proyecto de urbanizacion en la aldea de Barranco Chele. Este
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hallazgo es significativo, ya que indica una aceptacion generalizada del proyecto en la comunidad.
Sin embargo, un 9.60% expres6 que no estaria dispuesto a vivir alli, y un 11.59% manifesto que
quizas en el futuro consideraria la opcion. Estos porcentajes sugieren que, aunque la mayoria esta
a favor, existe una pequefia proporcion de la poblacién que podria requerir mas informacion o

garantias antes de comprometerse.

La tendencia general es positiva, con un alto nivel de adquisicion en el proyecto, lo que
respalda la viabilidad social del mismo. En conclusién, la comparacion muestra que la aceptacion
comunitaria es un factor determinante para la ejecucion exitosa del proyecto, y los resultados
confirman que la poblacion respalda la iniciativa, siempre que se mantenga una comunicacion clara

y se fortalezcan los beneficios percibidos.

13. Si la respuesta anterior fue “No 6 quizas en un futuro” ;Cual de las siguientes

razones describe mejor por qué no estaria interesado en adquirir un lote en esta

urbanizacion?
s 5,7.81%
" 5,7.81%
\ " 23,35.94%
s 9,14.06% ’
vl
" 2,3.13%
= 9,14.06% = 11,17.19%

= Notengo los recursos economicos para adquirirlo
= Noplaneo cambiar de residencia

= No me interesaviviren esazona

= El proyecto no satisface mis necesidades

= Prefiero esperar mas informacion sobre el proyecto
= Ya cuento conun lote en otro lugar

m Prefiero no especificar

Figura 25. Barreras identificadas para la adquisicion de lotes.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados indican que entre los encuestados que no estarian interesados o consideran
la posibilidad de adquirir un lote en el proyecto residencial, la principal razon (35.94 %) es la falta
de recursos econdmicos, seguida de quienes no planean cambiar de residencia (17.19 %) o prefieren

esperar mas informacion (14.06 %). Un porcentaje menor manifest6d desinterés por la zona (14.06
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%), ya contar con un lote en otro lugar (7.81 %), no querer especificar (7.81 %) o que el proyecto
no satisface sus necesidades (3.13 %). Este hallazgo revela que, aunque la mayoria de la poblacion
estd interesada en la urbanizacidn, existe un segmento cuya decision estd condicionada por

limitaciones financieras, falta de informacion o preferencias personales.

La tendencia observada refleja que los factores econdmicos y la necesidad de informacion
adicional son los elementos mas influyentes en la decision de los potenciales residentes. Esto
sugiere que el proyecto deberia considerar estrategias de financiamiento, facilidades de pago y

campaiias informativas para reducir las barreras de acceso y aumentar la aceptacion.

De igual manera, la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para
el Proyecto de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez,
Guatemala (Aroche, 2021), coincide en que los factores socioeconémicos y la percepcion de valor
de la urbanizacion influyen directamente en la disposicion a participar, aunque no enfatiza la falta
de recursos como principal barrera, diferencia que resalta la importancia de este aspecto en la aldea

Barranco Chele.

En conclusion, la principal limitacion para quienes no desean adquirir un lote es la
restriccion econdmica, seguida de la necesidad de mas informacion, lo que indica la importancia

de incorporar estrategias financieras y de comunicacion para maximizar la aceptacion del proyecto.
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14. ;Estaria interesado en adquirir una vivienda en este proyecto residencial en la

aldea Barranco Chele de Saba, Colon?

m Quizasen el

futuro
12
5.04%
= No
13
5.46%

213
89.50%

= Si = No = Quizasen elfuturo

Figura 26. Demanda potencial de viviendas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que un 89.50 % de los encuestados manifesto interés en adquirir
una vivienda en el proyecto residencial de Barranco Chele, mientras que un 5.46 % no estaria
interesado y un 5.04 % consideraria hacerlo en el futuro. Este hallazgo evidencia un alto nivel de
aceptacion y disposicion de la poblacion hacia el proyecto, lo que representa un factor clave para
la viabilidad social y econdmica de la urbanizacion. La alta proporcion de interesados refleja que
la propuesta del proyecto, basada en seguridad, servicios integrales y accesibilidad, cumple con las

expectativas de la comunidad.

La tendencia observada indica que la demanda potencial para las viviendas es considerable,
consolidando la factibilidad del desarrollo. En conclusion, los resultados confirman un respaldo
solido de la comunidad hacia la adquisicion de viviendas, destacando la necesidad de mantener una

comunicacion efectiva y reforzar los beneficios percibidos para garantizar el éxito del proyecto.

69



15. Si la respuesta anterior fue “No 0 quizas en un futuro” ;Cual de las siguientes
razones describe mejor por qué no estaria interesado en adquirir una vivienda en el

proyecto residencial?

" 2,8.00%
= 4,16.00%
“ = 12, 48.00%
= 2,8.00% 7
= 1,4.00% IA
= 2,8.00% = 2,8.00%

No tengo los recursos economicos para adquirirla

= Noplaneo cambiar de residencia

= No me interesaviviren esazona

= Nocreo que eldiseno y/o de viviendas se ajusten a mis necesidades
= Prefiero construir mi propiavivienda

= Ya cuentoconvivienda propia

m Prefierono especificar

Figura 27. Restricciones para la compra de viviendas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados indican que entre los encuestados que no estan interesados o consideran la
posibilidad de adquirir una vivienda en el proyecto residencial de Barranco Chele, la principal
razoén (13.48 %) es la falta de recursos econémicos, seguida de quienes ya cuentan con vivienda
propia (4.49 %). Otros factores, como no planear cambiar de residencia, no interesarse por la zona,
preferir construir su propia vivienda, o considerar que el disefio no se ajusta a sus necesidades,
representan porcentajes menores (entre 1.12 % y 2.25 %). Este hallazgo refleja que, aunque la
mayoria de la poblaciéon muestra interés en el proyecto, existen limitaciones econdmicas y

preferencias personales que condicionan la disposicion de un segmento de la comunidad.

La tendencia observada sugiere que la restriccion economica es el principal factor que
inhibe la adquisicion de una vivienda, mientras que otros aspectos son secundarios. Esto indica que
el proyecto podria incrementar su aceptacion ofreciendo opciones de financiamiento y facilidades

de pago.

La tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto de

Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
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2021), también coincide en que los factores socioecondémicos y la percepcion de valor influyen
directamente en la disposicion a participar, aunque no enfatiza la falta de recursos como barrera

principal, lo que resalta la importancia de este factor en la aldea Barranco Chele.
4.2.1.3 PREFERENCIAS TECNICAS DE DISENO

16. ;Qué tamaiio de lote preferiria adquirir?

= 15x20m (drea= = 12x12m (drea=
430.28 varas 206.53 varas
cuadradas) cuadradas)
32 36
13.45% 15.13%

m 15x15m (drea= _ 12x15m (drea=

322.71 varas
cuadradas) 258.17 varas
83 cuadradas)
34.87% 87
36.55%

® 12x12m (area= 206.53 varas cuadradas) = 12x15m (drea= 258.17 varas cuadradas)

= 15x15m (area= 322.71varascuadradas) = 15x20m (area= 430.28 varas cuadradas)

Figura 28. Tamaiio de lote ideal segiin opinion comunitaria.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la preferencia mayoritaria de los encuestados se centra en los
lotes de 12x15 metros (36.55 %) y 15x15 metros (34.87 %), seguidos por los lotes mas pequefios
de 12x12 metros (15.13 %) y los més grandes de 15x20 metros (13.45 %). Este hallazgo indica que
la poblacion busca un equilibrio entre espacio suficiente para construir y mantener la vivienda y
costos de adquisicidn accesibles, evitando lotes demasiado pequefios o excesivamente grandes. La
eleccion de tamafios intermedios refleja la prioridad de contar con un terreno funcional que permita

satisfacer necesidades familiares y de infraestructura sin generar costos elevados.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia priorizar la oferta de lotes
intermedios para maximizar la aceptacion, asegurando que la distribucién y disponibilidad
respondan a las preferencias de la comunidad. Esto permitira que mas potenciales residentes se

sientan atraidos por la urbanizacién y aumentard la viabilidad econdémica del proyecto.
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En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), hay una diferencia en el tamafio de los lotes ofrecidos, ya que sus medidas de 6.00 x 14.00
metros y de 8.00 x 11.00 metros, lo que hace que el proyecto en la aldea Barranco Chele cuente

con mayor disponibilidad de terreno y tamaios en los lotes.

En conclusion, la preferencia por lotes de tamafo intermedio es un hallazgo clave para
diseniar la oferta del precio de los lotes en la urbanizacion, asegurando satisfaccion del cliente,

accesibilidad economica y viabilidad del proyecto.

17. ;Cual seria el rango de precios que estaria dispuesto a pagar por un lote en este

proyecto?

= Mas de L380,000

20
8.40%
= L180,000 -
L280,000
115
48.32%
= L280,001-
L380,000
103
43.28%

= L180,000-L280,000 = L280,001-L380,000 = Mas deL380,000

Figura 29. Capacidad de pago declarada para adquirir lote.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados (48.32 %) estd dispuesta a pagar
entre L180,000 y L280,000 por un lote, mientras que un 43.28 % opta por el rango de L280,001 a
L380,000 y solo un 8.40 % estaria dispuesto a pagar mas de L380,000. Este hallazgo indica que la
poblacion prioriza precios accesibles y ajustados a su capacidad econdmica, lo que tiene un
significado clave para la definicion de la politica de precios del proyecto. La alta preferencia por
rangos intermedios sugiere que establecer precios dentro de estos limites aumentaria la

probabilidad de aceptacion y adquisicion de los lotes.
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La tendencia observada refleja que el factor econdmico es determinante en la decision de
compra, por lo que es recomendable que el proyecto considere estrategias de financiamiento,
facilidades de pago o subsidios parciales que se adapten a la realidad de los potenciales
compradores. Ademas, estos resultados permiten al desarrollador proyectar la demanda y estimar

los ingresos de manera mas precisa.

En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), el precio de venta para lotes urbanizados con una area de 90.00 metros cuadrados, es de
Q56,131.20, lo que equivale a 1.193,873.49, a diferencia del precio para el proyecto de la aldea de
Barranco Chele, que rondaria un aproximado de L180,000.00 por lote de 12x12 metros, habiendo
una clara diferencia de precio por metro cuadrado de lote igual a L2,164.00 por metro cuadrado en

comparacion con L1,250.00 por metro cuadrado en el proyecto de la aldea Barranco Chele.

En conclusion, los resultados confirman que establecer precios accesibles y competitivos
es esencial para asegurar la adquisicién de lotes, maximizar la aceptacion de la comunidad y

garantizar la viabilidad econdmica del proyecto residencial.

18. ;Cual de las siguientes opciones de tipo de vivienda prefiere?

Vivienda de dos
niveles
61
28.64%

Vivienda de un
nivel
152

71.36%

=] =2

Figura 30. Tipo de vivienda deseado por los encuestados.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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Los resultados muestran que el 71.36 % de los encuestados prefiere viviendas de un nivel,
mientras que el 28.64 % opta por viviendas de dos niveles. Este hallazgo refleja que la mayoria de
la poblacion prioriza la comodidad, accesibilidad y facilidad de mantenimiento que ofrecen las
viviendas de un solo nivel, especialmente en comunidades donde las familias buscan funcionalidad
y seguridad. La menor preferencia por viviendas de dos niveles puede estar relacionada con
factores como costos mas altos, complejidad en construccion o dificultades de movilidad para

ciertos miembros de la familia.

La tendencia observada indica que el proyecto deberia enfocarse principalmente en
viviendas de un nivel, garantizando que la oferta se alinee con las expectativas y necesidades de
los futuros residentes, mientras que las viviendas de dos niveles podrian ofrecerse como opcion
adicional para quienes busquen mayor espacio o valor agregado. En conclusion, esto contribuira a

una mayor aceptacion del proyecto y a la satisfaccion de los habitantes.

19. ;Cual de las siguientes opciones de disefio arquitectonico prefiere para su

vivienda?

= Notengo

preferencia =  Vivienda con

9 diseno rural
4.23% (acabados
= Vivienda con tradicionales,

diseno moderno techo visto a dos

(acabados en o cuatro aguas)
tendencia, techo 116

oculto, lineas 54.46%

minimalistas)

88
41.31%

= Vivienda con diseno rural (acabadostradicionales, techo visto a doso cuatro aguas)

= Vivienda con disefio moderno (acabados en tendencia, techo oculto, lineas
minimalistas)

= Notengo preferencia

Figura 31. Preferencias de disefio arquitectonico para viviendas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados indican que el 54.46 % de los encuestados prefiere viviendas con disefio
rural, caracterizadas por acabados tradicionales y techos a dos o cuatro aguas, mientras que el 41.31

% opta por disefios modernos, con lineas minimalistas y techos ocultos. Un pequeiio porcentaje
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(4.23 %) no tiene preferencia sobre el disefio arquitectonico. Este hallazgo refleja que la mayoria
de la comunidad valora la identidad cultural y la estética tradicional, lo cual es relevante para
garantizar que las viviendas proyectadas se adapten al entorno y las expectativas de los futuros

residentes.

La tendencia por lo rural puede estar asociada a la familiaridad, el confort percibido y la
integracioén con el contexto local, mientras que el interés por disefios modernos evidencia un
segmento que busca innovacion y tendencias contemporaneas. En conclusion, el proyecto en la
aldea Barranco Chele, deberia ofrecer principalmente viviendas con disefio rural, pero también
incluir opciones modernas para atender a los gustos diversos y maximizar la aceptacion de la

comunidad.

20. ;Qué materiales de construccion considera mas adecuados para su vivienda?

= Notengo
= Mixto preferencia
16 6
7.51% 2.82%
= Madera
5
2.35%

= Bloque de
concreto
186
87.32%

= Bloquedeconcreto = Madera = Mixto = Notengo preferencia

Figura 32. Materiales constructivos valorados por la muestra encuestada.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La tendencia por lo rural puede estar asociada a la familiaridad, el confort percibido y la
integracion con el contexto local, mientras que el interés por disefios modernos evidencia un
segmento que busca innovacion y tendencias contemporaneas. En conclusion, el proyecto en la
aldea Barranco Chele, deberia ofrecer principalmente viviendas con disefio rural, pero también
incluir opciones modernas para atender a los gustos diversos y maximizar la aceptacion de la

comunidad. Los resultados muestran que la gran mayoria de los encuestados (87.32 %) considera
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que el bloque de concreto es el material mas adecuado para la construccion de su vivienda, mientras
que un pequefio porcentaje opta por materiales mixtos (7.51 %), madera (2.35 %) o no tiene
preferencia (2.82 %). Este hallazgo indica que la comunidad prioriza durabilidad, seguridad y
resistencia en sus viviendas, aspectos fundamentales en un proyecto residencial que busca
garantizar la inversion y la proteccion de los habitantes. La baja preferencia por madera refleja la
percepcion de que este material es menos resistente a factores climaticos o estructurales, mientras
que los materiales mixtos ofrecen una opcion intermedia para quienes buscan un equilibrio entre

tradicion y modernidad.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia enfocarse principalmente en el
uso de bloque de concreto, concluyendo que la preferencia por el bloque de concreto es un hallazgo
clave que orienta la seleccion de materiales del proyecto, de esta manera se asegura calidad en los
acabados y en la construccion, lo que contribuird a la aceptacion del proyecto y a la percepcion de

seguridad de los futuros residentes.

21. ;Cuantas habitaciones considera necesarias en su vivienda ideal dentro del

proyecto residencial?

m Masde3d
habitaciones = 2 habitaciones
40 37
18.78% 17.37%

= Jhabitaciones
136
63.85%

= 2habitaciones = 3habitaciones = Mas de 3 habitaciones

Figura 33. Numero de habitaciones preferido en la vivienda.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados (63.85 %) considera que 3

habitaciones son necesarias en su vivienda ideal, mientras que el 17.37 % opta por 2 habitaciones
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y el 18.78 % prefiere mas de 3 habitaciones. Este hallazgo indica que las familias de la comunidad
buscan un equilibrio entre espacio suficiente para la vida familiar y la funcionalidad de la vivienda,
priorizando un niumero de habitaciones que permita acomodar a todos los miembros sin generar
costos excesivos o espacios subutilizados. La preferencia por 3 habitaciones refleja una tendencia
hacia viviendas disenadas para familias nucleares o extendidas pequenas, mientras que la demanda

de mas de 3 habitaciones responde a quienes requieren mayor flexibilidad o privacidad.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia priorizar viviendas con 3
habitaciones, asegurando que el disefio sea funcional y adaptable a las necesidades familiares,
mientras se ofrece una cantidad limitada de viviendas con més de 3 habitaciones para satisfacer a
quienes requieren mayor espacio. Esto contribuird a una mayor aceptacion del proyecto y

optimizar la utilizacion de los lotes disponibles.

En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), se establece que el 91.51% de las viviendas cuentan con 1 a 3 habitaciones y el resto cuenta
con 4 6 mas habitaciones, haciendo una similitud con los datos obtenidos en la encuesta del

proyecto de la aldea Barranco Chele, ya que la tendencia es de un minimo 3 habitaciones.

En conclusion, la preferencia mayoritaria por 3 habitaciones es un hallazgo clave que

orienta el disefio de las viviendas y el precio.
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22. ;Cual seria el area de construccion aproximada que desea para su futura

vivienda?
= Mas de 160 "
metros Aproximadament
cuadrados e 80 metros
11 cuadrados
5.16% 52
24.41%
-
Aproximadament
e 160 metros =
cuadrados Aproximadament
46 e 120 metros
21.60% cuadrados
= Aproximadamente 80 metros cuadrados 104
= Aproximadamente 120 metros cuadrados 48.83%
= Aproximadamente 160 metros cuadrados
= Mas de 160 metros cuadrados

Figura 34. Area de construccion ideal segiin opinién comunitaria.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados 48.83 % desea viviendas con
un area aproximada de 120 metros cuadrados, seguida por un 21.60 % que prefiere 160 metros
cuadrados, un 24.41 % que opta por 80 metros cuadrados y solo un 5.16 % que busca mas de 160
metros cuadrados. Este hallazgo indica que la comunidad busca un equilibrio entre espacio
suficiente para la funcionalidad familiar y un costo razonable de construccion. La preferencia por
viviendas de 120 metros cuadrados refleja la demanda de espacios comodos, adaptables a familias

nucleares o extendidas pequefias, sin generar gastos excesivos ni subutilizacion de éareas.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia enfocarse principalmente en
viviendas de aproximadamente 120 metros cuadrados, ofreciendo algunas opciones de menor o

mayor tamafo para atender a quienes requieren viviendas mas compactas o amplias.

En conclusion, preferencia mayoritaria por viviendas de 120 metros cuadrados es un

hallazgo clave para orientar el disefio arquitectonico y la planificacion de espacios del proyecto.
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23. ;(Cual seria el rango de precios que estaria dispuesto a pagar por una vivienda?

= Masde
12,000,000
10
4.69%

= HastalL1,000,000
73
34.27%

= L1,500,001- _
L2,000,000

15.49%

= L1,000,001 -
L1,500,000
97
45.54%

= Hasta L1,000,000 = L1,000,001- 11,500,000
= L1,500,001- 12,000,000 = Mas de L2,000,000

Figura 35. Capacidad de inversion habitacional.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados (45.54 %) estaria dispuesto a
pagar entre 11,000,001 y L.1,500,000 por una vivienda, seguido por 34.27 % que opta por viviendas
de hasta 1,000,000, 15.49 % que estaria dispuesto a pagar entre [.1,500,001 y L2,000,000, y solo
un 4.69 % que consideraria precios superiores a L2,000,000. Este hallazgo indica que los futuros
residentes buscan viviendas que combinen calidad y accesibilidad econdmica, lo cual es
fundamental para la viabilidad y aceptacion del proyecto. La tendencia sugiere que la mayoria de
la poblacion se encuentra dentro de un rango medio de ingresos, priorizando viviendas que se

ajusten a sus posibilidades financieras sin comprometer funcionalidad ni confort.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia estructurar la oferta de viviendas
en un rango de precios entre L1,000,001 y L1,500,000, ofreciendo algunas alternativas mas
econémicas o de mayor valor para cubrir distintos segmentos del mercado. Esto permitira
maximizar la demanda, garantizar la rentabilidad del proyecto y asegurar la satisfaccion de los
futuros residentes. En conclusion, este es un hallazgo clave para orientar la estructuracion de

precios del proyecto.
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24. ;Qué servicios considera indispensables en una urbanizacion? Marque todos los

que correspondan

n  Seguridad
privada
" Calles 43
pavimentadas 5.96%
63
8.73%
= Agua potable
208
28.81%
= Alcantarillado
sanitario
201
27.84% = Energiaeléctrica
207
28.67%
= Agua potable = Energiaeléctrica = Alcantarillado sanitario

» Calles pavimentadas = Seguridad privada

Figura 36. Infraestructura y servicios valorados en el disefio de la urbanizacion.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la comunidad considera agua potable (28.81 %), energia
eléctrica (28.67 %) y alcantarillado sanitario (27.84 %) como los servicios mas indispensables
dentro de una urbanizacion, mientras que calles pavimentadas (8.73 %) y seguridad privada (5.96
%) son valoradas en menor medida. Este hallazgo indica que los futuros residentes priorizan los
servicios basicos que garantizan salubridad, habitabilidad y calidad de vida, reflejando necesidades
fundamentales para la funcionalidad y aceptacion del proyecto residencial. La baja preferencia por
seguridad privada y calles pavimentadas sugiere que la poblacion considera estos elementos como

secundarios frente a los servicios esenciales.

La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia garantizar inicialmente la
disponibilidad de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado, asegurando que estos servicios
estén plenamente operativos antes de la entrega de las viviendas, lo que aumentara la confianza de

los futuros habitantes y la percepcion de valor de la urbanizacion.

En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,

2021), se establece que los servicios incluidos son una via de acceso para circulacion vehicular y
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peatonal, areas verdes con recoleccion de agua de lluvia para riego, area de garita de control,
servicios basicos de agua potable y cisterna de agua, energia eléctrica, alumbrado publico y servicio
de drenajes pluviales, la carretera serd pavimento de concreto, se fundiran bordillos y aceras,
comparado con el proyecto de la aldea Barranco Chele, solo se tiene la similitud de preferencia

segun los encuestados de servicios basicos de agua potable y energia eléctrica.

En conclusion, priorizar agua potable, energia eléctrica y alcantarillado sanitario es un

hallazgo clave que orienta la planificacion de servicios de la urbanizacion.

25. ;Qué espacios comunitarios le gustaria que se incluyera en el disefio de esta

urbanizacion? Seleccione como maximo 2 opciones.

s Areacomercial _
84

= Espacio
21.71% z pe

recreativo o
parque
105
27.13%

= Salon comunal

83 :
21.45% = Areadeportiva
' 115
29.72%

® Espacio recreativo o parque = Areadeportiva s Salon comunal = Area comercial

Figura 37. Eleccion de espacios compartidos.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que los encuestados consideran importantes los espacios
comunitarios dentro de la urbanizacion, destacando principalmente el area deportiva (29.72 %) y
los espacios recreativos o parques (27.13 %), seguidos por areas comerciales (21.71 %) y salon
comunal (21.45 %). Este hallazgo evidencia que la comunidad valora tanto la actividad fisica y
recreativa como la convivencia social y el acceso a servicios basicos dentro de la urbanizacion, lo
que refleja un interés por un desarrollo integral y funcional que vaya mas alld de la vivienda

individual.
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La tendencia identificada sugiere que el proyecto deberia priorizar la implementacion de
areas deportivas y recreativas, complementadas con espacios de encuentro comunitario y servicios
comerciales, para fomentar la integracion social y la calidad de vida de los futuros residentes. En
conclusion, este enfoque permitira que la urbanizacion no solo cumpla con las expectativas
habitacionales, sino que también se perciba como un entorno atractivo y funcional para toda la

comunidad.

26. ;Preferiria una urbanizacion cerrada o abierta?

= Me es indiferente & 2
29 _ B Cerrada
10.33% 38*;20%
= Abierta
109
51.17%
m Cerrada = Abierta = Meesindiferente

Figura 38. Eleccion del modelo de urbanizacion.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados prefiere una urbanizacién
abierta (51.17 %), mientras que 38.50 % opta por una urbanizacién cerrada y un 10.33 % se declara
indiferente. Este hallazgo evidencia que la comunidad valora la accesibilidad y la integracion con
el entorno, aunque una proporcion significativa sigue considerando importante la seguridad y el
control de acceso que brinda una urbanizacion cerrada. Para el proyecto, esto significa que se debe
evaluar un disefio que equilibre la seguridad y el acceso libre, posiblemente incorporando medidas

de seguridad visibles sin limitar la apertura del espacio urbano.

La tendencia indica que los futuros residentes priorizan la percepcion de libertad y
conectividad dentro de la urbanizacion, lo cual puede influir directamente en la aceptacion del

proyecto y en la decision de adquisicion. Un disefio flexible que permita zonas abiertas con control
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de seguridad parcial podria responder a estas expectativas.

En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), se establece que se construird un muro perimetral prefabricado, logrando una urbanizacion
de circuito cerrado a diferencia de la urbanizacion de aldea Barranco Chele, que segin los

encuestados tienen preferencia orientada a una urbanizacion abierta.

En conclusién, los resultados indican que la mayoria de los encuestados prefiere una
urbanizacién abierta, dado que la zona no presenta altos indices de delincuencia ni riesgos
significativos, los residentes perciben que no es necesario implementar un cierre estricto, lo que

permite un ambiente mas natural y comunitario.
4.2.1.4 GESTION DE LA VIABILIDAD

27. Si usted posee un empleo ;En cual de los siguientes rangos se encuentra su

ingreso mensual promedio?

= Notengoun
empleo
4 = Menos de
160% 115,000
= Mas de L35,000 21
35 8.82%
14.71%
= 125,001- — = L15,001-
L35,000 L25,000
93 85
39.08% 35.71%
= MenosdeL15,000 = L15,001-125,000 = L25,001-L35,000
= Mas de L35,000 = Notengounempleo

Figura 39. Perfil econémico de la poblacion empleada segin rango salarial.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados que poseen empleo tiene un
ingreso mensual promedio entre L.15,001 y L35,000, representando el 74.79 % de la muestra.

Especificamente, el 35.71 % percibe entre 115,001 y L25,000, mientras que el 39.08 % se
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encuentra en el rango de L25,001 a L35,000. Solo un 14.71 % gana mas de L.35,000 y un 8.82 %
percibe menos de L15,000, mientras que un porcentaje minimo (1.68 %) no tiene empleo. Este
hallazgo indica que la poblacién objetivo cuenta con capacidad econdémica moderada para
participar en proyectos residenciales, lo que es clave para determinar precios de lotes y viviendas

que se ajusten a su poder adquisitivo.

La tendencia sugiere que el proyecto debe enfocarse en ofrecer opciones de vivienda y
financiamiento accesibles, adaptadas al ingreso promedio de la comunidad, para garantizar la

viabilidad y la aceptacion del desarrollo residencial.

En conclusidn; los resultados evidencian que la mayoria de la poblacion objetivo posee un
ingreso mensual medio, lo que sugiere que el proyecto residencial debe disefiarse con precios y

opciones de financiamiento accesibles, ajustados a esta capacidad econdmica.

28. ;Actualmente posee algun tipo de crédito con una institucion financiera o

cooperativa?

27.73

172
72.27%

ml a2

Figura 40. Condicion crediticia de los participantes.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que un 72.27 % de los encuestados actualmente posee algun tipo

de crédito con una institucion financiera o cooperativa, mientras que el 27.73 % restante no

mantiene ningun crédito. Este hallazgo es relevante para el proyecto, ya que indica que la mayoria
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de la poblacion objetivo tiene experiencia en operaciones financieras y cierta capacidad de
endeudamiento, lo cual es un factor positivo para la implementacion de planes de financiamiento

de lotes o viviendas.

La tendencia evidencia que los futuros residentes podrian estar dispuestos a acceder a
créditos hipotecarios o financiamientos ofrecidos por el proyecto, facilitando la viabilidad
econdmica del mismo. En conclusion, el hecho de que la mayoria de los encuestados cuente con
experiencia crediticia refleja una capacidad de endeudamiento y disposicién para acceder a
financiamientos, lo cual representa un factor favorable para la viabilidad econémica del proyecto

residencial.

29. ;Cual modalidad de pago preferiria al adquirir un lote o vivienda en esta

urbanizacion?

= Pagode contado
37
15.55%

= Financiacion
directacon el

desarrollador
145 . - .
60.92% e FIﬂBnCla(.:lon
bancaria
56
23.53%

= Pago de contado
» Financiacion bancaria

= Financiaciondirecta con el desarrollador

Figura 41. Opciones de pago preferidas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados (60.92 %) prefiere optar por
financiacion directa con el desarrollador al adquirir un lote o vivienda en la urbanizacion, mientras
que un 23.53 % optaria por financiacion bancaria y solo un 15.55 % preferiria realizar pago de
contado. Este hallazgo es significativo para el proyecto, ya que evidencia que los futuros residentes
buscan flexibilidad y facilidades de pago directamente con el promotor, lo cual puede facilitar la

colocacion de lotes y viviendas sin depender completamente de intermediarios financieros.
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La tendencia indica que la implementacion de un plan de financiamiento directo adaptado
a los ingresos de la poblacion objetivo sera un elemento clave para aumentar la aceptacion del
proyecto y garantizar su viabilidad economica. En conclusion, los resultados indican que la
mayoria de los futuros residentes prefiere la financiacion directa con el desarrollador, lo que resalta
la importancia de ofrecer planes de pago flexibles y adaptados a la capacidad economica de la

poblacion objetivo.

30. Si a usted le interesa un financiamiento, ;Cual es el monto aproximado que

podria destinar mensualmente para el pago de su lote o vivienda en este proyecto

residencial?
_ = MasdelL15,000
= L10,001- 12
115,000 5.04%
21
8.82%

_ = Menos de L6,000

97
40.76%
= L6,001-L10,000 _
108
45.38%

= Menosdel6,000 = L6,001-L10,000 = L10,001-L15,000 = Mas delL15,000

Figura 42. Monto de pago mensual aceptable segiin encuestados.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados muestran que la mayoria de los encuestados que manifiestan interés en un
financiamiento podria destinar entre L6,001 y L10,000 mensuales para el pago de su lote o
vivienda, representando el 45.38 % de la muestra. Un 40.76 % indicaron que podrian aportar menos
de L6,000 mensuales, mientras que solo un 8.82 % y un 5.04 % podrian destinar entre 10,001 y
L15,000 o mas de L.15,000, respectivamente. Este hallazgo es relevante para el proyecto, ya que
permite establecer planes de financiamiento accesibles y adaptados a la capacidad econdmica

predominante de la poblacién objetivo, favoreciendo la adquisicion de lotes y viviendas y
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aumentando la viabilidad del desarrollo residencial.

La tendencia evidencia que la mayoria de los futuros residentes prefieren cuotas moderadas
que se ajusten a sus ingresos, en conclusion, lo que sugiere que el proyecto debe priorizar esquemas

de pago flexibles y accesibles.

En la tesis sobre el Estudio de la Propuesta de Desarrollo y Formulacion para el Proyecto
de Urbanizacion y Lotificacion en la aldea Chillani, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala (Aroche,
2021), se establece la capacidad de pago de las personas de un ingreso promedio de una persona es
igual a Q3,460.81 lo que equivale a L11,916.34, en comparacion con el rango mensual de los
encuestados del proyecto de la aldea de Barranco Chele se obtiene una similitud aproximada de

L6,001.00 a L10,000.00.

En conclusion, los encuestados prefiere destinar montos mensuales moderados (16,001 -

L10,000) para financiar su lote o vivienda, lo que indica que planes de pago accesibles y flexibles.

31. En general ;Considera viable este proyecto de urbanizacion y viviendas en

funcion de las condiciones actuales de la aldea Barranco Chele?

= No estoyseguro
19
7.98%

13
5.46%

206
86.55%

m Si = No = Noestoyseguro

Figura 43. Percepcion comunitaria sobre la viabilidad del proyecto.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados obtenidos reflejan que una amplia mayoria de los encuestados (86.55 %)

considera viable el proyecto de urbanizacion y viviendas en la aldea Barranco Chele, lo cual
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evidencia una percepcion positiva hacia la iniciativa. En contraste, solo un 5.46 % lo considera
inviable y un 7.98 % se muestra indeciso, lo que representa un porcentaje reducido de
incertidumbre o resistencia. Este hallazgo es significativo, ya que confirma la aceptacion social del
proyecto, un aspecto clave dentro de la evaluacion de factibilidad, pues asegura que la demanda
potencial respalda la inversion y las etapas de desarrollo. Sin embargo, la existencia de un 13.44
% entre quienes rechazan o dudan de la viabilidad también es un aspecto relevante, este tipo de
percepciones contrarias suele estar asociado a preocupaciones por la capacidad de pago, la

infraestructura o la percepcion de riesgo econémico.

La tendencia predominante muestra que la comunidad percibe el proyecto como una

oportunidad de mejora en la calidad de vida y en el acceso a vivienda formal.

En conclusion, los resultados muestran una tendencia de alta aceptacion social y viabilidad
percibida del proyecto, lo que fortalece su justificacion y potencial de éxito. No obstante, el
hallazgo del grupo minoritario que expresa dudas representa una oportunidad para reforzar
estrategias de confianza y transparencia, asegurando asi que el proyecto no solo sea viable

econdmicamente, sino también socialmente sostenible en el largo plazo.
4.2.2 INTERPRETACION DE CRUCES DE RESULTADOS CUANTITATIVOS

La interpretacion de los cruces de datos cuantitativos del proyecto de urbanizacion y
residencial en la aldea Barranco Chele permite identificar patrones, correlaciones y tendencias
clave. Este andlisis facilita la comprension integral de las necesidades poblacionales, condiciones
socioeconomicas y preferencias habitacionales, aportando insumos estratégicos para el disefio

técnico, la toma de decisiones y la formulacion de propuestas inclusivas y contextualizadas.
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1. ;(Cual es su género? vs ;Cual es su rango de edad?

;Cual es su género? vs ;Cual es su rango de edad?
¢Cual es su género? ® Hombre @ Mujer ® No binario @ Prefiero no responder
81
80
% 60
o 30
) — 37
2 41
5 40
=
=
= 23
20 13 16
12
0 ]
26 - 35 ailos 36 - 45 ailos 18 - 25 afios Mas de 45 afios Prefiero no
responder
¢Cual es su rango de edad?

Figura 44. Distribucion de identidades de género dentro de cada grupo etario.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El analisis de los resultados obtenidos a partir del cruce de datos entre género y rango de
edad de los 302 encuestados muestra tendencias clave para la viabilidad del desarrollo de
urbanizacién y proyecto residencial en la aldea Barranco Chele. El grupo mas representativo
corresponde al rango de 26 a 35 afios, que concentra el 40.73% del total de participantes, con una
mayor proporcion de hombres (26.82%) y una presencia relevante de mujeres (13.85%). Este
segmento refleja la etapa de consolidacion laboral y familiar, lo cual lo convierte en un mercado
prioritario para la adquisicion de lotes y viviendas. En segundo lugar, el rango de 36 a 45 afios
alcanza un 33.11%, con una distribucion equitativa entre géneros (16.56% mujeres y 15.56%
hombres), evidenciando una poblacion econdmicamente estable y con claras intenciones de invertir
en soluciones habitacionales. Los jovenes de 18 a 25 anos representan un 12.91%, mientras que los
mayores de 45 afios un 11.59%, siendo estos tltimos mas reducidos en comparacién, aunque con

potencial como inversores o adquirentes de vivienda para consolidar patrimonio.

En conclusion, estos resultados benefician directamente al proyecto, ya que confirman que

mas del 73% de la poblacion encuestada pertenece a los grupos de 26 a 45 afios, es decir, adultos
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jovenes y en plena capacidad adquisitiva. Este hallazgo garantiza un mercado meta s6lido, diverso
en género y con potencial de demanda real, lo que respalda la viabilidad social, economica y de

mercado del estudio de prefactibilidad de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele.

2. (Cual es su estado civil? vs ;Cual es su rango de edad?

;Cual es su estado civil? vs ;Cual es su rango de edad?

¢Cual es su estado civil? ® Casado(a) @ Separado(a) / divorciado(a) @ Soltero(a) @ Union libre ® Viudo(a)
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Figura 45. Distribucion de los estados civiles segun los distintos grupos etarios.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La gréafica muestra una distribucion del estado civil y el rango de edad de los 302
encuestados. El grupo mas grande son las personas casadas de 36 a 45 afios, que representan el
17,88%. Le siguen de cerca los solteros de 26 a 35 afios, con un 17,22%. La poblacion en unién
libre de 26 a 35 afos constituye un 12.58%, lo que indica que una parte significativa de la poblacién
en edad productiva no estd legalmente casada. También es notable que el 11,59% de los
encuestados de 36 a 45 afios estan en union libre. La poblacion soltera de 18 a 25 afios también es
considerable, con un 7,62%. Por el contrario, los grupos representando a los
separados(as)/divorciados(as) y viudos(as) muestran una porcion muy pequeia de la muestra en
todos los rangos de edad. Los hallazgos principales son que el mercado potencial para la
urbanizacion estd compuesto principalmente por familias jévenes (union libre o casados) y adultos

jovenes solteros en los rangos de edad de 26 a 45 afios.
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Los resultados de esta grafica son muy beneficiosos para el estudio de prefactibilidad de
urbanizacién en aldea Barranco Chele. Los grupos mas representativos de la poblacion encuestada
son los adultos jovenes (26-45 afos) en estado civil de casados y union libre, asi como los solteros

jovenes.

3. (Cual es su tipo de empleo? vs ;Cual es su rango de edad?

;Cual es su tipo de empleo? vrs ;Cual es su rango de edad?

¢Cual es su tipo de empleo? ® Empleo permanente @ Empleo temporal ® Propietario de empresa @ Desempleado
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Figura 46. Distribucion de las condiciones laborales seguin los distintos grupos etarios.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La grafica revela que el grupo més grande de encuestados, con un 20,53%, estd formado
por personas de 26 a 35 aflos con empleo permanente. Este hallazgo se complementa con el 14,24%
de personas en el mismo rango de edad que tienen empleo temporal. La concentracion de un grupo
significativo con empleo permanente en este rango de edad productiva es un indicador muy positivo
de la capacidad de pago y estabilidad financiera. En el grupo de 36 a 45 afios, el empleo permanente
sigue siendo predominante (11,26%), seguido de cerca por el empleo temporal (8,61%), es
importante notar que el 5.63% de este grupo se identifica como propietario de empresa, lo que
sugiere la presencia de un segmento con mayor poder adquisitivo. La tasa de desempleo es baja en
todos los rangos de edad, destacdndose con un 0,99% para el grupo mas significativo de 26 a 35
afios, 7.62% en el rango de edad de 36 a 45 afios, y un 2,32% desempleados para los encuestados

que estan entre 18 a 25 afos, lo que indica una fuerza laboral activa. El hallazgo principal es que
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el mercado objetivo del proyecto estd compuesto por una poblacion econémicamente activa y

estable.

El principal grupo demografico, adultos jovenes y de mediana edad (26-45 afios), posee
una estabilidad laboral y una capacidad de ingresos constante, lo cual es fundamental para la
viabilidad financiera del proyecto. El alto porcentaje de personas con empleo permanente en estos
rangos de edad reduce el riesgo de impago y valida la existencia de un mercado con poder
adquisitivo para adquirir lotes o viviendas. La presencia de propietarios de empresas entre los 36 y
45 afios sugiere la posibilidad de un segmento de mercado premium, para el cual se podrian ofrecer
opciones de lotes mas grandes o disefios de viviendas de mayor lujo. En resumen, la grafica
confirma que la poblacion local tiene la capacidad econdémica necesaria para ser un mercado
objetivo viable. Los hallazgos justifican la inversion en el proyecto, ya que hay una alta
probabilidad de que los encuestados, con sus perfiles de empleo estables, se conviertan en clientes

potenciales.

4. ;Cual es su ingreso mensual promedio? vs ;Cual es su rango de edad?

;Cuél es su ingreso mensual promedio? vs ;Cual es su rango de edad?

¢ Cual es su ingreso mensual promedio ® No poseo un empleo ®L15,001 —L25,000 @ L25,001 —L35,000 @ Mas de L35.000 ® Menos de L15,000
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Figura 47. Distribucion de ingresos segin los distintos grupos etarios.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La grafica sobre el ingreso mensual promedio en relaciéon con la edad de los 302
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encuestados ofrece datos cruciales para el desarrollo de urbanizacion en la aldea de Barranco Chele
de Saba. El grupo mas grande, que representa un 21,43%, corresponde a personas de 36 a 45 afios
con ingresos entre L.25.001 y L35.000. Le sigue de cerca el grupo de 26 a 35 afios con el rango de
ingresos de L15.001 y L25.000, con un 18,91%. Estos dos grupos combinados forman el segmento
de mercado mas grande con un ingreso de nivel medio. La poblacion con ingresos de mas de
L35,000 es menor, pero existe, lo que sugiere un nicho para productos de mayor valor. La baja
proporcion de encuestados que no poseen un empleo en todos los rangos de edad (maximo de
1,26%) valida la existencia de una poblacion econdmicamente activa y solvente en la zona. El
hallazgo principal es que el mercado objetivo tiene una capacidad de pago sustancial, con la
mayoria de los encuestados reportando ingresos que les permitirian afrontar la compra de una

propiedad.

En conclusion, la concentracion de encuestados en los rangos de ingresos de 115,001 a
L25,000 y L25,001 a L35,000 es un indicador muy positivo. Este segmento, que representa la
mayoria del mercado potencial, tiene la capacidad de endeudamiento necesaria para la adquisicion
de lotes o viviendas a través de créditos hipotecarios o financiamiento directo. La presencia de este
mercado objetivo, con ingresos estables y de nivel medio, justifica la inversion en el proyecto. El
beneficio para el estudio de prefactibilidad es la validacion de que existe un publico capaz de
costear el proyecto. Los grupos mas representativos son los adultos de 26 a 45 afios con ingresos
mensuales entre L15,001 y L35,000. Esto permite a los desarrolladores disefiar un modelo de
negocio y una oferta de productos (lotes de diferentes tamanos, casas con variaciones de precio)
que se alinean con los ingresos de la mayoria de los futuros compradores, maximizando asi las

oportunidades de venta y asegurando el éxito financiero del proyecto.
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5. ¢ Cual es su situacion habitacional? vs ;Cual es su rango de edad?

;Cual es su situacion habitacional? vs ;Cual es su rango de edad?

¢ Cual es su situacién habitacional? ® En proceso de adquisicién @ Vivienda prestada ® Vivienda propia @ Vivienda alquilada
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Figura 48. Distribucion de las condiciones de vivienda segun los distintos grupos etarios.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

La grafica sobre la situacion habitacional en relacion con la edad de los 302 encuestados
ofrece perspectivas valiosas para el proyecto residencial en la aldea de Barranco Chele. El grupo
mas representativo son las personas de 26 a 35 afios en vivienda prestada, que constituyen el
15,89% de la muestra. Le sigue de cerca el grupo de 36 a 45 afios, con un 15,23% en la misma
situacion. Este es un hallazgo positivo, ya que indica una base de poblacidén con posible inclinacion
a invertir en el proyecto residencial; ademas, existe un segmento importante en vivienda alquilada
en ambos grupos: 9,60% para los de 26 a 35 afios y 2,98% para los de 36 a 45 afios. El grupo de 18
a 25 afos también muestra un 4,97% en vivienda alquilada e igual porcentaje con vivienda propia.
Es notable el porcentaje de personas de 26 a 35 afos que se encuentran en proceso de adquisicion
(2,98%), lo que indica que hay demanda activa. La baja presencia de vivienda prestada y el alta de
vivienda propia en los grupos de mayor edad (8,94% en mayores de 45 afos) resalta la estabilidad

y arraigo de la poblacion.

Los resultados de esta grafica son altamente beneficiosos para tu estudio de prefactibilidad,
el principal grupo demografico, adultos de 26 a 45 afios, son potenciales clientes de la propuesta al
querer ser propietarios de una vivienda, lo que valida la existencia de un mercado para la

urbanizaciéon. También es importante identificar que los grupos mds representativos incluyen
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aquellos que ya tienen vivienda propia o que estan en proceso de adquisicion, lo que demuestra

una demanda activa y un interés en la inversion inmobiliaria.

6. ;Cual es el numero de personas que viven en su hogar? vs ;Cual es su rango de edad?

;Numero de personas que viven en su hogar? vs ;Cuél es su rango de edad?

(Numero de personas que viven en suhogar? @ 5-6 ®1-2 ®3-4 @Masde6
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Figura 49. Composicion y densidad del hogar segin grupo etario.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El grafico representa el nuimero de personas que viven en el hogar y el rango de edad de los
302 encuestados, esto permite identificar caracteristicas clave para la viabilidad del proyecto de
urbanizacién en la aldea de Barranco Chele. Los resultados muestran que los hogares con 3 a 4
integrantes son los mas representativos, alcanzando un 24.17% en el rango de 26 a 35 afios y un
18.21% en el grupo de 36 a 45 afios. Estos datos reflejan que la poblacion econdmicamente activa
y en edad de consolidar sus familias es la principal interesada en la adquisicion de viviendas, ya
que la composicion familiar de tamafio medio requiere espacios adecuados para su desarrollo.
Asimismo, los hogares con 5 a 6 personas representan un 11.26% en el rango de 36 a 45 afios y un
7.62% en el rango de 26 a 35, lo que indica que también existe una demanda, aunque en menor

representacion porcentual de viviendas opciones habitacionales mas amplias.

En conclusion, el beneficio de estos resultados radica en confirmar que los grupos mas

representativos para el proyecto son los hogares de 3 a 4 integrantes en los rangos de 26 a 45 aios,
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quienes concentran mas del 73.84% de la muestra. Esto garantiza que la urbanizacion responda a
las necesidades de familias jovenes y en crecimiento, consolidando la viabilidad social y de

mercado del proyecto habitacional en la aldea de Barranco Chele.

7. (Cual es su ingreso mensual promedio? vs ;Cual es el monto aproximado que podria

destinar mensualmente para el pago de lote o vivienda?

;Ingreso mensual promedio? vs ;Monto aproximado que podria destinar mensualmente para el pago de lote o vivienda?

(Ingreso mensual promedio? @ No poseo un empleo ®L15,001 —L25,000 & L25,001 — L35,000 @ Mas de L35,000 ® Menos de L15,000
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Figura 50. Distribucion de la capacidad econémica segiin grupo etario.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El analisis de los resultados de la encuesta presentada en la grafica evidencia un panorama
claro respecto a la capacidad de pago y los ingresos mensuales de los posibles compradores del
proyecto habitacional en la aldea Barranco de Chele. De los 302 encuestados, el grupo mas
representativo corresponde a quienes tienen un ingreso mensual entre 1.25,001 y L.35,000, siendo
estos los que muestran mayor disposicion a destinar montos de entre L6,001 y L.10,000 para el
pago de lote o vivienda, representando el 28.57% del total. Este dato es fundamental, ya que
demuestra que existe un segmento con ingresos medios que podria sostener una cuota mensual
adecuada para proyectos de vivienda de interés social o de clase media. Asimismo, se observa que

un 24.37% de los encuestados con ingresos entre L15,001 y L.25,000 solo podria destinar menos
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de L6,000 mensuales, lo cual indica la necesidad de ofrecer opciones flexibles y accesibles en
términos de financiamiento. Otros segmentos con menor peso porcentual, como los que perciben
mas de 35,000 o menos de L.15,000, reflejan un mercado minoritario, aunque con potencial en

nichos especificos.

En conclusion, la viabilidad del proyecto de urbanizacion en la aldea de Barranco Chele se
respalda principalmente en los grupos con ingresos entre 125,001 y L35,000 y entre L15,001 y
L25,000, quienes concentran el mayor porcentaje de intencidén de pago. Esto permitird disefiar un
modelo de financiamiento escalonado, ofreciendo cuotas diferenciadas que beneficien a la mayoria
de los interesados. En consecuencia, el proyecto generara un impacto positivo al facilitar acceso a
vivienda a familias de ingresos medios, fortaleciendo el desarrollo urbanistico y

social de la comunidad.

8. ;Cual es su ingreso mensual promedio? vs ;Cual seria el rango de precios que estaria

dispuesto a pagar por un lote?

;Cual es su ingreso mensual promedio? vs jRango de precios que estaria dispuesto a pagar por un lote?

£ Cuil es su ingreso mensual promedio? ® No poseo un empleo @L15,001 — L25,000 @ L25,001 — L35.000 @Mas de L35.000 ®Menos de L15,000
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Figura 51. Correspondencia entre capacidad economica real y disposicion de pago
percibida.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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El andlisis de la grafica obtenida a partir de los 302 encuestados muestra una tendencia
significativa en cuanto a la disposiciéon de pago por un lote en el proyecto de urbanizacion y
viviendas en la aldea de Barranco Chele. Se observa que los grupos con mayor representacion
corresponden a quienes perciben ingresos mensuales entre L.15,001 y L25,000 (27.73%) y L25,001
a L.35,000 (27.73%). Estos sectores concentran la mayor disposicion a pagar un rango de entre
L180,000 y L280,000, lo cual refleja que el mercado objetivo principal estaria compuesto por
familias de ingresos medios con una capacidad de pago moderada y estable. Adicionalmente, se
identifican grupos minoritarios con disposicién a pagar montos superiores a L.280,000 o incluso
mas de L380,000, aunque en menor proporcion, representando un mercado secundario de ingresos
mas altos que podria ser atendido con lotes premium. Por otro lado, los encuestados con ingresos
inferiores a L15,000 muestran porcentajes bajos de interés, lo que indica una limitada capacidad
adquisitiva en este segmento. Estos resultados evidencian que la mayor parte de la demanda se
concentra en precios accesibles dentro de los primeros dos rangos, lo que da una pauta clara para

la planeacion del proyecto.

La viabilidad del proyecto se sustenta principalmente en los grupos de ingresos entre
L15,001 y 35,000, quienes representan la mayoria y estan dispuestos a pagar entre L180,000 y
L280,000 por un lote. Esto garantiza un mercado solido para el proyecto, con beneficios en el
acceso a vivienda formal para familias de ingresos medios y la dinamizacién econémica de la

comunidad mediante un modelo urbanistico sostenible y realista.
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9. ;Cual es su ingreso mensual promedio? vs ;Cual seria el rango de precios que estaria

dispuesto a pagar por una vivienda?

;Cual es su ingreso mensual promedio? vs ;Rango de precios que estaria dispuesto a pagar por una vivienda?

.Cuail es su ingreso mensual promedio? ® No poseo un empleo ®L15,001 — 125,000 ® 125,001 — 135,000 @Mais de L35,000 ®Menos de L15,000
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Figura 52. Relacion entre capacidad economica real y expectativa de inversion habitacional.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El anélisis de la grafica correspondiente a la disposicion de pago por una vivienda, en
relacion con los ingresos mensuales promedio de los 302 encuestados, refleja un panorama
alentador para la viabilidad de esta propuesta. El grupo mads representativo corresponde a quienes
perciben ingresos entre L.25,001 y L35,000, con un 29.11% de los encuestados, que muestran
disposicion a pagar viviendas en el rango de L.1,000,001 a L1,500,000. Este segmento constituye
el mercado meta mas s6lido, ya que combina estabilidad de ingresos con un rango de precios acorde
al promedio de la demanda. Por otro lado, un 23.94% de los encuestados con ingresos entre
L15,001 y L25,000 estan dispuestos a pagar hasta 11,000,000 por una vivienda, lo que abre la
posibilidad de ofrecer modelos habitacionales mas accesibles. En menor medida, los grupos con
ingresos superiores a 135,000 muestran disposicion a pagar entre 11,500,001 y L2,000,000
(7.04%) e incluso mas de L.2,000,000 (3.29%), representando un nicho de mercado premium que

también puede ser atendido con opciones diferenciadas. Finalmente, los segmentos con ingresos
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menores a L15,000 representan un porcentaje reducido, evidenciando baja capacidad adquisitiva.

Los resultados confirman la viabilidad del proyecto, con una mayor concentracion de
demanda en familias de ingresos entre L15,001 y L35,000, dispuestas a pagar viviendas de hasta
L1,500,000. Esto permitira estructurar un plan habitacional flexible, beneficiando a los hogares de
ingresos medios, fortaleciendo el acceso a vivienda digna y promoviendo el desarrollo urbanistico

y econdmico de la aldea de Barranco Chele.

10. ;Cual seria el rango de precios que estaria dispuesto a pagar por un lote? vs ;Qué

tamafio de lote preferiria adquirir?

;Rango de precios que estaria dispuesto a pagar por un lote? vs  ;Qué tamano de lote preferiria adquirir?

;Rango de precios a pagar por un lote? ® L180,000 —L.280,000 ® L.250,001 — L380,000 ® Mas de L380,000
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Figura 53. Relacion entre percepcion de valor y expectativa espacial.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El andlisis de la encuesta aplicada a 302 personas sobre las preferencias de adquisicion de
lotes en la aldea de Barranco Chele refleja una tendencia marcada hacia tamafios y precios
intermedios. Los resultados muestran que los encuestados priorizan lotes de 15x15 metros (322.71

varas cuadradas), siendo esta opcion la mas demandada con un 21.01% dispuesto a pagar entre
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L280,001 y L380,000, seguida de un 12.18% que pagaria entre L180,001 y L280,000. En segundo
lugar, los lotes de 12x15 metros (258.17 varas cuadradas) también resultan atractivos, alcanzando
un 18.91% en el rango de L.280,001 y L380,000 y un 17.65% en el rango inmediato superior de
L180,001 y L280,000. Estos resultados evidencian que la mayoria de los interesados busca
opciones accesibles y con dimensiones adecuadas para vivienda familiar. Los lotes mas pequefios
(12x12 metros) y los mas grandes (15x20 metros) presentan menor aceptacion, siendo alternativas
menos representativas para el grueso de la demanda. En general, la encuesta evidencia que el
proyecto de urbanizacion y lotificacion es viable siempre que se enfoque en ofrecer lotes medianos

a precios accesibles, los cuales representan la mayor parte del mercado potencial.

El beneficio principal de este proyecto radica en atender a la mayoria de los interesados que
demandan lotes de 15x15 metros y 12x15 metros, en rangos de precio entre L.280,001 y L380,000.
Estos grupos son los mas representativos y garantizan la viabilidad del estudio de prefactibilidad
de urbanizacion en aldea Barranco Chele, generando una opcion accesible y de impacto social
positivo, Sin dejar de considerar el restante de las parcelas el cual pueden incluirse siempre en

menor cantidad y menor precio.
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11. ;Cual seria el area de construccion aproximada que desea para su futura vivienda?

vs ;Qué tamaiio de lote preferiria adquirir?

;Area de construccion? vs  ;Qué tamaiio de lote preferiria adquirir?

{Area de construccion ? @ Aproximadamente 160 metros cnadrados @ Aproximadamente 120 metros cuadrados ® Aproximadamente 80 metros cua... @Mas de 160 metros cuad...
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Figura 54. Relacion entre densidad habitacional deseada y expectativa de espacio privado.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Con base en los resultados obtenidos de la encuesta aplicada a 302 personas, se evidencia
una clara preferencia por lotes de tamafio 12x15 metros (258.17 varas cuadradas) y 15x15 metros
(322.71 varas cuadradas), siendo estos los mas mencionados en combinacion con un area de
construcciéon de aproximadamente 120 metros cuadrados, representando 23.94% y 17.37%
respectivamente. Este comportamiento sugiere que el grupo mds significativo de los encuestados
se inclina por viviendas con espacio suficiente para construccion de tamafio medio, pero en terrenos
que también permitan areas exteriores, como jardines o patios. La opcion de construccion de 160
metros cuadrados tiene menor demanda, al igual que los lotes mas grandes (15x20 metros), los
cuales solo alcanzan entre 3% y 5% de preferencia, lo que indica un menor interés por propiedades

mas extensas, probablemente por el costo asociado.

Los resultados de la grafica respaldan la viabilidad del proyecto de urbanizacién en la aldea

de Barranco Chele, mostrando que la mayoria de los futuros compradores estan interesados en lotes
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de 12x15 y 15x15 metros con construcciones de aproximadamente 120 metros cuadrados. Este
grupo representa el segmento mas atractivo del mercado, lo que garantiza una alta demanda y
rapida colocacion del producto inmobiliario. El beneficio principal es la posibilidad de disefar una
urbanizacién orientada a familias de ingresos medios, con espacios funcionales y accesibles, lo

cual incrementa la rentabilidad.

12. ;Cuantas habitaciones considera necesarias en su vivienda ideal? vs ;Cual seria el

area de construccion aproximada que desea para su futura vivienda?

;Cuantas habitaciones por vivienda? vs ;Cual serfa el area de construccion aproximada que desea para su futura vivienda?

(Cudntas habitaciones? ® Mas de 3 habitaciones @2 habitaciones @ 3 habitaciones
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Figura 55. Relacion entre necesidades espaciales internas y expectativas de superficie

construida.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El grafico muestra una clara preferencia por viviendas con 3 habitaciones, siendo esta
opcion la mas representativa con un 38.03% de los encuestados, especificamente en construcciones
de aproximadamente 120 metros cuadrados, lo que refleja una tendencia hacia viviendas
funcionales y familiares. Este resultado se alinea con las necesidades de familias de tamafio medio
que buscan un equilibrio entre espacio y costo. Asimismo, un porcentaje significativo, 15.02%,
también optd por 3 habitaciones en areas mas pequenas, de aproximadamente 80 metros cuadrados,

lo cual sugiere la presencia de una demanda adicional por soluciones mas compactas, pero con
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capacidad suficiente para acomodar familias.

Ademas, un grupo relevante, 10.33%, indico preferencia por mas de 3 habitaciones en
construcciones de 160 metros cuadrados, mostrando un sector del mercado que busca mayor
amplitud. Las opciones de viviendas con 2 habitaciones o0 menos muestran porcentajes muy bajos,
lo cual indica que no son una prioridad para la mayoria de los encuestados. En resumen, la
informacion revela que el proyecto debe priorizar disefios habitacionales de 3 habitaciones en areas
que rondan los 120 metros cuadrados, para responder eficientemente a la demanda detectada en la

poblacion objetivo.

Con base en los resultados, se concluye que el grupo més representativo de encuestados
con 53.05%, prefiere viviendas de 3 habitaciones en dreas de aproximadamente 120 metros
cuadrados, y aproximadamente 80 metros cuadrados, lo cual respalda firmemente la viabilidad del
proyecto. Este dato permite orientar la planificacion hacia un modelo habitacional estandar,
funcional y accesible, altamente demandado por familias en crecimiento. El beneficio principal
radica en disefar viviendas que respondan tanto a las aspiraciones como a las capacidades
econdmicas de la poblacion, aumentando asi la rentabilidad del proyecto y su aceptacion en

el mercado local.
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13. ;Cuantas habitaciones considera necesarias en su vivienda ideal? vs ;Cual es el

nimero de personas que viven en su hogar?

;Cuéntas habitaciones considera necesarias en su vivienda? vs ;Cual es el nimero de personas que viven en su hogar?

;Cudntas habitaciones? ® Mis de 3 habitaciones @2 habitaciones ® 3 habitaciones
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Figura 56. Correspondencia entre la composicion del hogar y las expectativas de espacio

privado.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El andlisis de los resultados de la encuesta aplicada a 302 personas refleja las necesidades
habitacionales de la poblacion en la aldea Barranco Chele, considerando tanto el numero de
miembros en el hogar como la cantidad de habitaciones requeridas. La tendencia mas representativa
indica que la mayoria de las familias conformadas por 3 a 4 integrantes prefieren viviendas de 3
habitaciones, alcanzando un 47.89% de los encuestados, lo que demuestra que este es el modelo de
vivienda con mayor demanda. En segundo lugar, se observa que los hogares de 1 a 2 integrantes
también muestran una preferencia considerable, con un 8.45% que también solicitan 3 habitaciones
y un 9.86% que considera suficiente con 2 habitaciones. Asimismo, para familias de 5 a 6
miembros, la opcion mas solicitada corresponde a viviendas con mas de 3 habitaciones (9.39%),
lo cual evidencia que las familias mas numerosas requieren espacios mas amplios. Los porcentajes
mas bajos se registran en hogares con mas de 6 personas, representando un mercado menos

significativo. Estos hallazgos confirman que la planificacion del proyecto debe priorizar viviendas
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de 3 habitaciones, con opciones flexibles para més de 3, adaptandose a los distintos tamafios de

nucleo familiar.

Los resultados evidencian que el beneficio principal del proyecto radica en ofrecer
soluciones habitacionales de 3 habitaciones, ya que este es el requerimiento mas representativo y
demandado por la poblacion encuestada. Al atender a los hogares de 3 a 4 personas, que constituyen
el grupo mayoritario, se garantiza la viabilidad y aceptacion del proyecto de urbanizacion y

residencial en la aldea de Barranco Chele.

14. ;Cual de las siguientes opciones de tipo de vivienda prefiere? vs ;Cual de las

siguientes opciones de disefio arquitectonico prefiere para su vivienda?

;Tipo de vivienda? vs ;Cual opcion de disefo arquitectonico prefiere para su vivienda?

:Tipo de vivienda? ® Vivienda de dos niveles @ Vivienda de un nivel
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Figura 57. Configuracion habitacional deseada y las aspiraciones estéticas del disefio

arquitectonico.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El grafico muestra las preferencias arquitectonicas de 302 encuestados sobre el tipo de

vivienda para la urbanizacion en la aldea de Barranco Chele. Se observa que la mayoria (46.48%)

106



prefiere una vivienda de un nivel con disefio rural, caracterizado por acabados tradicionales y techo
visto a dos o cuatro aguas. Esta preferencia es significativamente mayor en viviendas de un nivel
comparado con las de dos niveles, donde solo el 7.98% opta por este disefo. Por otro lado, el diseno
moderno, con acabados en tendencia, techo oculto y lineas minimalistas, es preferido por un
22.54% en viviendas de un nivel y un 18.78% en viviendas de dos niveles. Un pequeiio porcentaje
(2.35% y 1.88%) no tiene preferencia definida. Estos resultados indican una inclinaciéon marcada
hacia estilos tradicionales, especialmente en viviendas de un nivel, lo que sugiere que el proyecto
debe enfocarse en ofrecer disefos que respeten la identidad cultural y estética local para garantizar
mayor aceptacion. Ademads, la opcion de viviendas de dos niveles también tiene presencia

importante, indicando diversidad en las necesidades y gustos de los potenciales residentes.

El predominio del disefio rural tradicional, especialmente en viviendas de un nivel,
representa un factor clave para la viabilidad del proyecto en Barranco Chele. Atender estas
preferencias permitird maximizar la aceptacion y satisfaccion de los futuros residentes,
beneficiando tanto a los desarrolladores como a la comunidad local. Los grupos mas
representativos, preferentemente interesados en viviendas de un nivel con disefio rural, son un

mercado sélido para el desarrollo exitoso de la urbanizacion.
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15. (Actualmente posee algun tipo de crédito con una institucion financiera o

cooperativa? vs ;Cual modalidad de pago preferiria al adquirir un lote o vivienda?

;Posee crédito con una institucion financiera? vs  ;Cual modalidad de pago preferiria al adquirir un lote o vivienda en est...

;Posee crédito con una institucién financiera? ® Si ®@No
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Figura 58. Relacion entre experiencia financiera previa y disposicion hacia esquemas de

pago.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El andlisis de los resultados obtenidos en la grafica que, con una muestra de 302
encuestados, se observa que el grupo més representativo corresponde a quienes poseen algin tipo
de crédito con instituciones financieras o cooperativas, destacando una clara preferencia hacia la
financiacion directa con el desarrollador, con un 47.90%. Este hallazgo es muy relevante, ya que
indica que gran parte de la poblacion interesada no necesariamente busca depender de la banca
formal, sino que opta por esquemas de pago mas flexibles y cercanos con el promotor del proyecto.
En contraste, quienes no cuentan con créditos financieros también muestran cierta inclinacion hacia
esta modalidad, aunque en menor proporcion (13.03%). La financiacion bancaria ocupa el segundo
lugar, conun 15.97% en el caso de quienes poseen crédito y 7.56% en los que no, lo cual demuestra
que, si bien existe interés en mecanismos tradicionales, no son la primera opcion. Finalmente, el

pago de contado representa los valores mas bajos (8.40% y 7.14%), lo que evidencia que pocos
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compradores tienen liquidez suficiente para adquirir una propiedad sin financiamiento.

En conclusion, los resultados muestran que el esquema de financiamiento directo con el
desarrollador representa la mejor estrategia para garantizar la viabilidad del proyecto, al responder
a las necesidades de la mayoria de los encuestados. Este modelo no solo facilita la colocacion de
los lotes o viviendas, sino que también atrae a los grupos mas representativos: quienes ya cuentan
con créditos financieros y buscan mayor flexibilidad, y quienes no tienen acceso a la banca formal,
pero desean opciones accesibles. Esto convierte al proyecto en una oportunidad viable y

socialmente incluyente para la aldea de Barranco Chele.

16. ;Cual es el monto aproximado que podria destinar mensualmente para el pago de su
lote o vivienda en este proyecto residencial? vs ;Cual modalidad de pago preferiria al

adquirir un lote o vivienda?

;Monto mensual para pago de lote o vivienda? vs  ;Cuél modalidad de pago preferirfa al adquirir un lote o vivienda?

(Monto mensual para pago de lote o vivienda? @ 110,001 - L15,000 @ Menos de L6,000 ®#16,001- 110,000 @Mis de 115,000
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Figura 59. Congruencia entre capacidad de pago y preferencia de financiamiento.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Los resultados de la grafica revelan que el método de pago mas preferido por los
encuestados es la financiacion directa con el desarrollador, siendo especialmente relevante el grupo

que puede pagar entre L6,001 y L10,000 mensuales, representando un 31.93% del total. Esto indica
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una clara inclinacion hacia opciones de financiamiento accesible y flexibles, sin recurrir a la banca
tradicional. Ademas, un 23.53% de los encuestados que prefieren esta modalidad estd dispuesto a
pagar menos de L6,000, lo que reafirma la necesidad de adaptar el proyecto a un segmento de

ingresos medios o bajos.

En segundo lugar, se encuentra la opcion de financiacion bancaria, aunque con menor
fuerza (maximo 11.76% en el grupo de menor pago mensual). Finalmente, el pago de contado
representa el menor porcentaje en todas las categorias, destacando que la mayoria de las personas
no tienen capacidad de pago inmediato y necesitan planes accesibles y a plazos. El andlisis respalda
que el disefio del esquema financiero del proyecto debe estar orientado principalmente a planes de

financiamiento directo con pagos entre 16,000 y L.10,000.

Los datos reflejan que el grupo mas representativo para el proyecto esta dispuesto a pagar
entre 16,001 y L10,000 mensuales, bajo un esquema de financiamiento directo con el
desarrollador. Esta modalidad representa el 45.37% del total de encuestados, lo que indica una gran
oportunidad para estructurar planes de pago internos, evitando barreras bancarias y facilitando la
compra para sectores de ingresos medios. El beneficio clave es la posibilidad de atraer un mercado
amplio y realista, elevando la viabilidad comercial del proyecto residencial en la aldea

de Barranco Chele.
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17. ;Preferiria una urbanizacion cerrada o abierta? vs ;Estaria usted dispuesto(a) a

establecer su residencia o vivir en el proyecto residencial?

;Preferencia de urbanizacién? vs ;Estaria usted dispuesto(a) a establecer su residencia en el proyecto residencial?

;Preferiria una urbanizacién? ® Abierta @ Cerrada ® Me es indiferente
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(Estaria usted dispuesto(a) a establecer su residencia en el provecto residencial?

Figura 60. Correlacion entre el tipo de urbanizacion deseado y la intencion real de
residencia.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El analisis de los resultados obtenidos de la encuesta a 302 personas sobre la preferencia de
urbanizacién y la disposicion a residir en el proyecto muestra una clara inclinacion hacia el modelo
de urbanizacion abierta, con un 45.54% de los encuestados manifestando que estarian dispuestos a
vivir en este tipo de desarrollo. En segundo lugar, un 36.62% prefiere residir en una urbanizacion
cerrada, lo cual también constituye un segmento significativo del mercado. Estos datos reflejan que
mas del 80% de los encuestados estarian interesados en adquirir y habitar un lote en el proyecto,
lo cual es un indicador de gran aceptacion y respaldo comunitario. Un 9.39% manifesto que le es
indiferente el tipo de urbanizacion, lo que refuerza la idea de que la mayoria se adapta a las
alternativas propuestas, siempre que se garanticen condiciones de seguridad, accesibilidad y
servicios basicos. Los porcentajes minoritarios corresponden a personas que no estan seguras
(6.11%) o que no estarian dispuestas a vivir alli (2.35%) lo cual constituye un sector poco

representativo y que no compromete la viabilidad global del proyecto.
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El beneficio principal del proyecto radica en que mas del 85% de los encuestados esta
dispuesto a establecer su residencia en la urbanizacion, siendo los grupos mas representativos
quienes prefieren una urbanizacién abierta, es decir, que no cuente con algun tipo de muro

perimetral.

18. ;Considera viable este proyecto de urbanizacion y viviendas en funcion de las
condiciones actuales de la aldea Barranco Chele? vs ;Estaria usted dispuesto(a) a

establecer su residencia o vivir en el proyecto residencial?

;Considera viable este proyecto? vs ;Estaria usted dispuesto(a) a establecer su residencia en el proyecto?

¢ Considera viable es proyecto? ® No @ 5i ®No estoy seguro
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Figura 61. Relacion entre percepcion de viabilidad y disposicion residencial.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

El andlisis de la encuesta realizada a 302 personas revela que una gran mayoria, el 78.15%,
considera viable el proyecto de urbanizacion y residencial en la aldea de Barranco Chele y esta
dispuesta a establecer su residencia en esta zona. Este porcentaje refleja una alta aceptacion y
confianza en la propuesta, lo que es crucial para la viabilidad del proyecto. Un pequeiio grupo, que
representa el 5.88% si considera viable el proyecto, pero no esta seguro de residir en la residencial,

mientras que solo un 5.46% en total de las 3 categorias no consideran viable la propuesta.

Contando con la aceptacion de viabilidad del 86.55 %, el 78.15% estaria dispuesto a
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dispuestos a vivir alli o a establecer su residencia en el desarrollo. En conclusion, La clara mayoria
favorable indica que el proyecto tiene un respaldo social significativo, lo que facilita la
implementacion y el desarrollo de la urbanizacion. Los grupos mas representativos que respaldan
esta iniciativa son aquellos que expresaron seguridad y disposicion a residir en el area, asegurando
un mercado potencial estable. Esto beneficia al proyecto al reducir riesgos de inversion y garantizar
demanda, favoreciendo la planificacion de servicios, infraestructura y recursos en la aldea de
Barranco Chele, los resultados apoyan la viabilidad y aceptacion social del proyecto,
proporcionando una base solida para avanzar en su ejecucion, asegurando beneficios tanto para los

inversionistas como para los futuros residentes.
4.2.3 ANALISIS FODA ESTRATEGICO

El analisis FODA estratégico permite identificar las condiciones internas y externas que
influyen en la viabilidad del proyecto residencial en la aldea Barranco Chele. A través del cruce de
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, se establecen estrategias que orientan el disefio,
financiamiento y ejecucion del proyecto, asegurando su sostenibilidad, aceptacion comunitaria y

éxito en el entorno local.
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Tabla 6. FODA estratégico.

FODA Estratégico

Fortalezas

F1: Ubicacion estratégica con
disponibilidad de terrenos amplios.

F2: Interés significativo de la poblacion
en acceder a vivienda propia.

F3: Existencia de servicios basicos en la
zona (agua y energia en proceso de
expansion).

F4: Apoyo potencial de programas de
financiamiento habitacional.

D1: Limitado poder adquisitivo de

D3: Escasa cultura de pago formal

Debilidades

los encuestados.

D2: Dependencia de crédito para
adquirir vivienda.

en algunos sectores.

D4: Desconfianza inicial hacia
nuevos proyectos residenciales.

Oportunidad

O1: Crecimiento poblacional y
demanda insatisfecha de
vivienda.

02: Interés de instituciones
financieras en expandir créditos
hipotecarios.

03: Preferencia por proyectos
con servicios basicos completos
y caracteristicas adicionales.

04: Posibilidad de convenios
con bancos para financiamiento.

Estrategias FO

FO1: Aprovechar la alta demanda de
vivienda propia para disefiar planes de
financiamiento accesibles.

FO2: Utilizar la ubicacion estratégica
para atraer inversionistas y aliados
comerciales.

FO3: Integrar el proyecto con
programas gubernamentales de vivienda
social para ampliar cobertura.

Estrategias DO

DO1: Desarrollar convenios con
instituciones financieras para
flexibilizar pagos.

DO2: Incluir dentro del plan del
proyecto obras de mejora vial que
eleven su atractivo.

DO3: Crear programas de
educacion financiera para los
futuros residentes.

DO4: Diseiiar opciones de
vivienda progresiva (crecimiento
por etapas).

Amenazas

Al: Incremento en costos de
materiales de construccion.

A2: Inseguridad y percepcion
de riesgo en la zona.

A3: Competencia de proyectos
habitacionales en areas
cercanas.

A4: Variaciones en la economi
que reduzcan la capacidad
adquisitiva.

Estrategias FA

FA1: Reforzar la seguridad del proyecto
con disefio urbanistico y vigilancia,
atrayendo a compradores preocupados
por la inseguridad.

FA2: Posicionar la urbanizaciéon como

una opcion formal y planificada frente a

la proliferacion de asentamientos
informales.

FA3: Resaltar la solidez del proyecto
para atraer inversionistas pese a la
volatilidad econdmica.

a

Estrategias DA

DAT1: Establecer contratos a

mediano plazo con proveedores

para mitigar la inflacion de
insumos.

DA2: Disefiar un plan de
seguridad integral en conjunto con
autoridades municipales.

DA3: Diferenciar el proyecto
ofreciendo mayores servicios
comunitarios que la competencia.

DA4: Mantener un plan financiero
flexible para adaptarse a cambios

de politica.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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El andlisis de este capitulo IV enfatiza en encuestas realizadas en la aldea Barranco Chele
muestra una alta aceptacion hacia el desarrollo de un proyecto de urbanizacion y residencial. La
mayoria de los encuestados expreso interés en adquirir vivienda propia en un entorno abierto, con
acceso a servicios basicos y espacios recreativos. Se identificé que el financiamiento bancario es
determinante, ya que gran parte de la poblacion depende del crédito para acceder a una vivienda.
La ubicacion y el disefio urbanistico propuesto representan un atractivo significativo. Los cruces
de datos permitieron relacionar ingresos, disposicion de compra y preferencias habitacionales,
brindando una vision integral de la demanda. Sumado al analisis FODA, se confirma la viabilidad
del proyecto, que responde a una necesidad real y representa una oportunidad estratégica para
mejorar la calidad de vida de los habitantes y promover un desarrollo ordenado y sostenible en la

aldea Barranco Chele de Saba, Colon.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

1. Con base en los resultados del Capitulo IV, se concluye que la comunidad de la aldea
Barranco Chele presenta un alto nivel de aceptacion y disposicion hacia el proyecto de urbanizacion
y residencial, evidenciado en que el 84.03 % de los encuestados manifestd interés en habitar el
desarrollo, el 78.81 % en adquirir un lote y el 89.50 % en comprar una vivienda. Estos resultados
demuestran la existencia de una demanda potencial s6lida sustentada en factores como seguridad
ambiental, acceso a servicios basicos y expectativas de valorizacion del area. En consecuencia, se
responde a la primera pregunta de investigacion, confirmando que el proyecto cuenta con viabilidad

social y respaldo comunitario para su ejecucion.

2. De acuerdo con los resultados técnicos y de disefio arquitectonico, se concluye que la
factibilidad del proyecto depende de ofrecer soluciones habitacionales funcionales, seguras y
adaptadas al contexto sociocultural de la poblacion. El 71.36 % de los participantes prefiere
viviendas de un nivel, con disefio rural tradicional (54.46 %) y moderno (41.31 %), construidas
con bloque de concreto (87.32 %) y con un promedio de tres habitaciones (63.85 %). Asimismo,
los lotes de 12x15 m y 15x15 m son los mas demandados. Estos resultados responden a la segunda
pregunta de investigacion, confirmando que la viabilidad técnica y arquitectonica del proyecto se
basa en el cumplimiento de estdndares de funcionalidad, accesibilidad e infraestructura bésica que

garanticen la habitabilidad y la sostenibilidad del entorno residencial.

3. Los analisis de prefactibilidad econdmica, técnica y social demuestran que el proyecto
es viable integralmente bajo los lineamientos del PMI®. En el aspecto econdémico, la poblacion
encuestada posee ingresos mensuales entre L 15,000 y L 35,000, con capacidad de pago de L 6,001
a L 10,000 y experiencia crediticia (72.27 %), lo que sustenta la factibilidad financiera mediante
esquemas de financiamiento directo. En lo social, el 86.55 % considera viable el proyecto, en lo
técnico, los disefios propuestos responden a las necesidades familiares y garantizan la seguridad
estructural y ambiental. En consecuencia, se concluye que el proyecto es factible técnica,
econdmica y socialmente, siempre que se implementen estrategias de gestion de riesgos y

comunicacion participativa que fortalezcan la sostenibilidad a largo plazo.
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5.2 RECOMENDACIONES

1. En relacion con la aceptacion y disposicion comunitaria, se recomienda fortalecer los
mecanismos de participacion ciudadana durante todas las fases del proyecto, desde la socializacion
hasta la ejecucion, mediante asambleas comunitarias, encuestas periddicas y mesas de didlogo con
los pobladores. Esto permitird mantener el alto nivel de aceptacion identificado y consolidar la
confianza social en el proyecto. Asimismo, se sugiere desarrollar campanas de sensibilizacion
ambiental y urbana que refuercen el sentido de pertenencia y la corresponsabilidad en el
mantenimiento del entorno residencial. En el ambito investigativo, se aconseja realizar estudios
longitudinales sobre la evolucion del nivel de satisfaccion y cohesion social de los residentes una
vez habitadas las viviendas, con el fin de retroalimentar futuros desarrollos habitacionales

similares.

2. En relacién con la viabilidad técnica y arquitectonica, se recomienda adaptar los disefios
arquitectonicos y urbanisticos a las preferencias identificadas, priorizando modelos de vivienda de
un nivel, con disefio mixto entre lo rural y lo moderno, y el uso de materiales locales sostenibles
que reduzcan los costos y faciliten el mantenimiento. Es importante promover manuales de
construccion resiliente y sostenible, alineados con las condiciones climaticas y topograficas del
sitio. En la practica, se sugiere implementar prototipos habitacionales piloto que permitan validar
la funcionalidad, confort térmico y eficiencia energética antes de iniciar la construccion masiva.
En el plano académico, seria conveniente ampliar la investigacion hacia la eficiencia constructiva
y energética, explorando la incorporacioén de tecnologias fotovoltaicas y sistemas de manejo de

aguas residuales domésticas.

3. En relacidon con la factibilidad integral del proyecto, se recomienda establecer un plan
integral de gestion de riesgos y sostenibilidad financiera, que contemple medidas preventivas ante
fluctuaciones econdmicas, ambientales o sociales. En el &mbito econdmico, se sugiere promover
alianzas con instituciones financieras locales para disefiar esquemas de crédito accesibles, asi como
programas de educacion financiera comunitaria. En el componente técnico y social, se debe
implementar una estrategia de comunicacion participativa, que fomente la corresponsabilidad en
la administracion del residencial y en la proteccion de las areas verdes. Finalmente, se recomienda
realizar investigaciones complementarias que evalien el impacto del proyecto en el desarrollo

urbano de Saba, Colon, permitiendo generalizar las lecciones aprendidas y replicar el modelo.
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CAPITULO VI. APLICABILIDAD

El presente capitulo desarrolla la aplicabilidad del estudio sobre prefactibilidad de
urbanizacién y residencial en la aldea Barranco Chele de Saba, Colén, con enfoque en el Project
Management Institute (PMI®). Su propdsito es trasladar los resultados obtenidos en la
investigacion hacia una etapa de planificacion, en la que se integren herramientas de gestion de
proyectos que permitan estructurar de manera ordenada, clara y controlada el desarrollo del

proyecto.

La aplicabilidad contempla la formulacion de instrumentos esenciales como el acta de
constitucion del proyecto, la estructura de desglose del trabajo (EDT), la gestion del cronograma,
costos, recursos, riesgos, interesados y calidad, con el fin de proporcionar una base metodologica
solida que respalde la toma de decisiones. De esta manera, se asegura que el proyecto cuente con
una planificacion integral que no solo considere la factibilidad de un estudio preliminar técnico,
financiero y social, sino también la sostenibilidad y aceptacion de los diferentes actores

involucrados.

Este capitulo, por tanto, representa la transicion de un estudio tedrico y de analisis hacia un
ejercicio practico de aplicacion de la gestion de proyectos, garantizando que la propuesta se
encuentre alineada con estdndares internacionales y que sirva como modelo replicable en futuros

desarrollos habitacionales dentro de la zona.
6.1 NOMBRE DE LA PROPUESTA

MODELO DE APLICACION DEL ENFOQUE DEL PMI® PARA EL PROYECTO DE
URBANIZACION Y RESIDENCIAL LAS PALMERAS EN LA ALDEA BARRANCO CHELE
DE SABA, COLON.

6.2 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

La propuesta de aplicabilidad del proyecto de urbanizacién y residencial las Palmeras en la
aldea Barranco Chele de Sab4, Colon, encuentra su justificacion en una serie de factores
identificados desde los antecedentes hasta los resultados de la investigacion. En primer lugar, los
antecedentes mostraron que el municipio de Saba enfrenta un déficit habitacional creciente,
asociado al aumento poblacional y a la falta de planificacion ordenada de los espacios urbanos. La

comunidad de Barranco Chele, pese a contar con una ubicacion geografica estratégica y no
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inundable, carece de proyectos habitacionales formales que respondan a las necesidades actuales
de su poblacion. Esta condicion constituye una oportunidad para plantear soluciones habitacionales

sostenibles que eleven la calidad de vida de los residentes.

En la fase de planteamiento se determind que la oferta de viviendas en la zona es
practicamente inexistente, mientras que la demanda se incrementa afio con afno. La falta de
opciones de urbanizacion planificada limita el acceso de las familias a espacios seguros y
adecuados, generando un entorno de crecimiento desordenado y vulnerable. En este sentido, la
investigacion busco definir la prefactibilidad del proyecto con enfoque del Project Management
Institute (PMI®), con el fin de garantizar que la planificacion y el control de este se desarrollen

con estandares internacionales de gestion de proyectos.

El andlisis del marco tedrico y metodologico permitid establecer que aplicar las
herramientas del PMI® asegura una adecuada gestion del alcance, cronograma, costos, recursos,
riesgos, interesados y calidad. Estos aspectos resultan clave para minimizar la incertidumbre,

optimizar recursos y fortalecer la sostenibilidad social, econdmica y ambiental del proyecto.

Los resultados obtenidos en el Capitulo IV, mediante la aplicacion de encuestas y analisis
de datos, evidenciaron un alto nivel de aceptacion social de la propuesta por parte de los habitantes
de la aldea, quienes manifestaron interés en acceder a viviendas formales con servicios basicos.
Asimismo, se identificaron preferencias en disefo, precio y caracteristicas de la infraestructura, lo

cual proporciona una base so6lida para el desarrollo de un proyecto habitacional pertinente y viable.

Finalmente, la implementacion de la residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele
atendera una necesidad habitacional evidente, que también contribuira a la calidad de vida de sus
habitantes y fortaleciendo el crecimiento sostenible de la comunidad. Con ello, el proyecto se
posiciona como una iniciativa integral que impulsa el bienestar social, dinamiza la economia y

sienta un precedente para futuros desarrollos urbanisticos en la zona y alrededores.
6.3 ALCANCE DE LA PROPUESTA

El proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele en Sab4,
Coldn, contempla el desarrollo de un conjunto habitacional funcional que ofrecera viviendas y lotes
en un entorno seguro y planificado. Su implementacion incluird la construccion de una
infraestructura integral, garantizando acceso a servicios bdsicos como agua potable, energia

eléctrica, sistema de gestion de aguas residuales, ademas de areas verdes y espacios recreativos que
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fomenten la convivencia y el bienestar comunitario.

La residencial las Palmeras contara con dos modelos de viviendas, disefiados en funcion de
las dimensiones de los lotes, permitiendo a los compradores elegir la opcién que mejor se adapte a
sus necesidades y posibilidades econdmicas. Las viviendas se caracterizaran por ofrecer disefos
rural y moderno, una distribucion eficiente de los espacios, ventilacion e iluminacion natural, asi

como areas verdes y espacios recreativos que promuevan la integracion social.

En el ambito econémico y social, el proyecto impulsara la generacion de empleo local
durante la fase de urbanizacion y construccion. Esto incentivara nuevas inversiones y promovera

un desarrollo habitacional planificado, alineado con criterios de sostenibilidad.

En términos generales, el alcance del proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras
en la aldea Barranco Chele abarca la transformacion del modelo habitacional en la aldea,
ofreciendo una alternativa de vivienda accesible con disefio rural y moderno, que no solo satisfaga
la demanda actual de las familias locales, sino que también eleve la calidad de vida de los habitantes

y favorezca el crecimiento ordenado y sostenible de la comunidad.
6.3.1 OBJETIVO GENERAL

Desarrollar una propuesta para el proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en la
aldea Barranco Chele de Saba, Colon, que contemple el disefio urbanistico, la conceptualizacion
de dos modelos de vivienda y el andlisis de costos, en funcion de las necesidades y preferencias de

los compradores potenciales.
6.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Disenar el trazado urbanistico del proyecto residencial las Palmeras en un tiempo
maximo de 10 dias habiles una vez iniciado la fase de planificacion, incorporando vialidades,
lotificacion, areas verdes y servicios basicos, conforme a la normativa vigente y condiciones

topograficas del terreno.

2.. Desarrollar dos modelos arquitectonicos de vivienda en un tiempo méaximo de 30 dias
hébiles una vez iniciada la fase de planificacion, diferenciados por tipologia y area constructiva,
que respondan a las preferencias de los potenciales compradores, criterios de habitabilidad y

eficiencia constructiva.

3. Realizar el andlisis financiero del proyecto en un tiempo méaximo de 27 dias habiles una
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vez iniciada la fase de prefactibilidad, incluyendo estimaciones de costos de urbanizacion,
construccion de viviendas, precios de venta, flujo de caja proyectado y evaluacion de viabilidad

economica mediante opciones financiamiento para garantizar la rentabilidad del proyecto.
6.4 DESCRIPCION Y DESARROLLO

La residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele es un proyecto de urbanizacion que
se concibe como una alternativa integral para responder a la demanda habitacional insatisfecha en
la comunidad de Barranco Chele y en los alrededores. Esta iniciativa busca ofrecer soluciones de
vivienda que permitan a las familias acceder a espacios seguros, dignos y funcionales, al tiempo

que fomenta un crecimiento ordenado de la aldea Barranco Chele.

La propuesta se ubica en una zona estratégica, con caracteristicas geograficas favorables al
encontrarse en un area elevada y libre de riesgos de inundacion. Esta condicion representa una
ventaja competitiva frente a otras comunidades del municipio, ya que asegura mayor resiliencia
frente a fendmenos naturales como tormentas o huracanes, que suelen afectar a la region norte del

pais.

El 4rea destinada al desarrollo residencial corresponde a aproximadamente 8.24 manzanas
de terreno, equivalentes a mas de 57,000 metros cuadrados. El disefio urbanistico aprovecha
eficientemente esta superficie, garantizando una distribucion ordenada de los lotes y de las areas
comunes, de manera que se logre armonia entre las viviendas, los espacios verdes y los servicios

basicos.

121



Google Earth
" ) C

Figura 62. Imagen satelital de ubicacion de residencial en la aldea Barranco Chele.
Fuente: (Google Earth, 2025).

El proyecto contempla la habilitacion de 144 lotes en total, de los cuales 143 estaran
destinados a viviendas y un lote para locales comerciales, mientras que algunas areas se reservaran
para espacios recreativas. La intencion es generar un entorno equilibrado que no solo brinde un
lugar para residir, sino que también contribuya a la cohesion social, la seguridad bésica y el

bienestar de los futuros habitantes.

Google Earth

Figura 63. Colindantes del proyecto.
Fuente: (Google Earth, 2025).

La Residencial Las Palmeras se encuentra emplazada dentro de la comunidad de Barranco
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Chele, en una zona de amplios espacios con potencial para desarrollos habitacionales, el proyecto

presenta limites claramente definidos con propiedades vecinas.

Al norte, la residencial colinda con la propiedad del sefior Samuel Ramirez, separada
unicamente por una calle de acceso que sirve como via principal para el ingreso y salida del area.
Esta calle constituye el limite fisico entre ambas propiedades. En su limite sur, el proyecto se
conecta directamente con la colonia Palmira, una colonia con aumento de residentes que aporta
continuidad al entorno habitacional del sector. Por el este, la residencial limita con la propiedad del
sefior Jos¢ Aguilar, mientras que al oeste colinda con la propiedad del sefior Luciano Padilla. Estas
propiedades privadas definen los bordes laterales del terreno donde se desarrollara el proyecto

habitacional.

Figura 64. Colonia Palmira colindante al proyecto de urbanizacion y residencial las

Palmeras.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.1 DESCRIPCION

El disefio de la residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele se orienta a la venta de
lotes y la construccion de viviendas terminadas, basadas en los resultados del estudio de mercado
aplicado en la aldea. Dicho estudio evidencidé una marcada preferencia por soluciones
habitacionales listas para ser habitadas, con instalaciones seguras y acabados funcionales. En
respuesta a ello, las viviendas se proyectan con espacios practicos, que incluyen tres habitaciones,
sala, comedor, cocina, habitaciones y bafios, todo adaptado a las condiciones economicas y

familiares de los potenciales compradores.

En términos de infraestructura de servicios bdasicos, la urbanizacion y residencial las

Palmeras contara con:
1. Agua potable, garantizando acceso seguro al recurso hidrico.

2. Energia eléctrica, con instalaciones que cumplan condiciones técnicas seguras y

funcionales.

3. Sistema de disposicion de aguas residuales: dado que la comunidad de Barranco Chele
no cuenta actualmente con infraestructura de alcantarillado sanitario ni conexion a redes publicas
de saneamiento, se ha determinado que no es viable la instalacién de un sistema de alcantarillado
convencional en el marco del proyecto de urbanizacion. Como alternativa adoptada, en su lugar,
se implementara un sistema de fosa séptica individual por vivienda, como solucién técnica

adecuada para la gestion de aguas residuales domésticas.

El motivo que sustenta esta decision corresponde a las condiciones actuales del entorno,
donde la aldea no dispone de red de alcantarillado ni planta de tratamiento cercana, lo que

imposibilita la conexidn a un sistema centralizado.

Con estas soluciones, el acceso a energia eléctrica, agua potable y sistemas sépticos se retine

las condiciones funcionales de habitabilidad, garantizando un entorno saludable para los residentes.

En lo referente a la red vial interna, esta estara conformada por calles de terraceria
compactada, disenadas para permitir el transito peatonal y vehicular de manera eficiente. Aunque
no se incluye muro perimetral, la urbanizaciéon promovera un modelo de comunidad abierta, donde
la organizacion vecinal y la cooperacion entre residentes seran mecanismos esenciales para

garantizar seguridad y convivencia.
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La residencial las Palmeras también integrard espacios recreativos y areas verdes que
incluiran un parque con zonas de juegos infantiles, cancha deportiva y espacios destinados al
esparcimiento familiar. Estos elementos responden a la necesidad de crear un ambiente equilibrado
entre urbanizacion y naturaleza, fomentando la interaccion social, la actividad fisica y el bienestar

general de las familias.

Finalmente, el impacto del proyecto se reflejard en dos niveles, en la etapa de construccion,
generando empleo temporal para la mano de obra local y dinamizando la economia de la
comunidad de Barranco Chele; y en el mediano y largo plazo, al contribuyendo a la formalizacion
habitacional, mejorando las condiciones de vida de la poblacién y aumentando la plusvalia de la

zona, favoreciendo el desarrollo economico de la zona.
6.4.1.1 CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO

La residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele, contara con aspectos fundamentales
para el desarrollo del proyecto de urbanizacion y residencial, destacando su distribucion,
infraestructura, servicios bdsicos y beneficios que aseguran funcionalidad, habitabilidad y

desarrollo comunitario sostenible, enlistados a continuacion:

1. Ubicacion: Aldea Barranco Chele, municipio de Saba, Colon, en zona elevada y no

inundable.
2. Extension: Aproximadamente 8.24 manzanas (57,463.03 metros cuadrados).

3. Distribucion de lotes: 144 lotes, principalmente residenciales, con areas destinadas a

viviendas, locales comerciales y areas recreativas.

4. Tipo de vivienda: Vivienda con mayor preferencia de un nivel con disefio rural y
moderno, empleando bloque de concreto como principal material de construccion. El disefio se

adaptard a la capacidad de pago y necesidades familiares de los residentes.

5. Servicios basicos: Agua potable, energia eléctrica y sistemas de sanitario individuales

mediante fosa séptica.
6. Red vial: Calles de terraceria compactada, adecuadas para transito vehicular y peatonal.

7. Seguridad: Modelo de comunidad abierta, sin muro perimetral, apoyada en la

organizacion vecinal.
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8. Areas verdes y recreativas: Parque con juegos infantiles y cancha deportiva.
6.4.2 DESARROLLO

El desarrollo de la Residencial las Palmeras en aldea Barranco Chele se ejecutara en
diversos entregables, con un enfoque ordenado en cada etapa del proyecto para garantizar su
viabilidad y éxito. A continuacion, se describen cada uno, sus actividades clave y los aspectos mas

relevantes a considerar.
6.4.2.1 ACTA DE CONSTITUCION

El presente documento formaliza el inicio del proyecto ‘Prefactibilidad de
Urbanizacion y Residencial en aldea Barranco Chele, Saba, Colon, con enfoque del PMI®”,
cuyo propdsito es evaluar la viabilidad de un desarrollo habitacional planificado que responda

a las necesidades de la poblacion local.

El acta de constitucion define los objetivos, el alcance y los actores involucrados,
estableciendo una base estructurada para el analisis técnico, financiero y de mercado. Este
estudio de prefactibilidad incorpora criterios de sostenibilidad y factibilidad economica,
asegurando una propuesta viable y coherente con las demandas habitacionales de la comunidad

de la aldea Barranco Chele.
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Tabla 7. Acta de Constitucion.

Nombre del proyecto Siglas del proyecto

Prefactibilidad de Urbanizacioén y Residencial en aldea

Barranco Chele de Sabé, Coldn, con enfoque del PMI® PURBCSCPMI

Finalidad del proyecto:

El proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea Barranco Chele tiene como
proposito desarrollar un complejo habitacional que responda a la creciente necesidad de vivienda
formal en la comunidad. Esta iniciativa busca ofrecer soluciones habitacionales modernas,
seguras y sostenibles, integrando espacios residenciales y comerciales; y areas verdes destinadas
a actividades recreativas con el fin de fomentar una comunidad funcional.

Con un area aproximada de 8.24 manzanas, el proyecto contempla la lotificacion de 144
espacios, distribuidos en 143 lotes para viviendas y un lote para uso comercial, ademas de areas
verdes destinadas para uso recreativo como ser cancha deportiva y parque comunitario. Esta
configuracion permitird un equilibrio entre el desarrollo habitacional, el acceso a servicios
basicos y recreacion de los residentes, fortaleciendo la dindmica social, bienestar de los
habitantes y economia de la comunidad.

El disefio contempla una lotificacion abierta, sin muro perimetral, apertura de calles de
terraceria; Asimismo, se proyecta la instalacion de red de agua potable y red de energia eléctrica;
el manejo de las aguas negras se atendera mediante fosa séptica incluia en la construccion de
cada vivienda asegurando las condiciones funcionales de habitabilidad en la zona.

El proyecto también incorpora areas verdes y espacios recreativos que promuevan la
convivencia, el bienestar fisico, emocional y el esparcimiento familiar. La inclusion de locales
comerciales dentro del desarrollo permitird a los habitantes acceder a bienes y servicios sin
necesidad de desplazamientos prolongados, lo que contribuye a dinamizar la economia de la
comunidad.

Finalmente, el enfoque sostenible del proyecto, respaldado por un estudio de mercado, analisis
técnico y evaluacion financiera garantiza una propuesta atractiva y viable para familias de clase
media en la zona. Su implementacion representa una oportunidad estratégica para mejorar la
calidad de vida de los habitantes de la aldea Barranco Chele y consolidar un modelo replicable
de desarrollo urbano en zonas rurales del pais.

Objetivos del proyecto:
Concepto Objetivos Criterios de éxito

Desarrollo de urbanizaciéon para
residencial las Palmeras con 143 lotes
1. Alcance para viviendas y un lote para locales,
ademas de areas recreativas para cancha
deportiva y parque comunitario.

Urbanizacion
completa con entrega
de lotes habilitados y
funcionales.
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Cumplimiento en
2. Cronograma 1 afio y 2 meses (420 dias totales). tiempo y forma Ia
entrega del proyecto.

Ejecucion del
3. Costo L14,961,647.21 ($571,928.41) proyecto  dentro - del

presupuesto

establecido.

Requisitos del proyecto:

Funcionales:

Lotificacion estructurada.
Infraestructura bésica.
Espacios comunitarios.
Accesibilidad y conectividad.
Zona comercial integradas.

No funcionales:
Sostenibilidad ambiental.
Seguridad y habitabilidad.
Escalabilidad y replicabilidad.
Mantenimiento y durabilidad.
Aceptacion social y cultural.

Calidad:

Calidad en el disefio urbano.
Materiales e infraestructura.
Control de calidad y verificacion.

Descripcion general del proyecto, limites y entregables claves:

Descripcion: Desarrollo de urbanizacion y residencial en aldea Barranco Chele con
infraestructura bdsica, lotificacion, areas verdes y zona comercial.

Limite: El proyecto no incluye la pavimentacion de calles, ni la instalacion de alcantarillado
sanitario. Las vias internas seran habilitadas en terraceria y el tratamiento de aguas negras se
realizard mediante la construccion de sistemas de fosa séptica individuales por lote. Estas
condiciones conforme a la viabilidad técnica y econdmica del proyecto, y garantizan una
solucion funcional y sostenible para la comunidad.

Entregables claves: Infraestructura basica instalada, lotes delimitados, areas recreativas
habilitadas y documentacion técnica final.

Riesgos generales del proyecto:

Demora en la aprobacion de permisos.
Condiciones climaticas adversas que retrasen la obra.
Variabilidad en precios de materiales.

Dificultades en la gestion comunitaria o aceptacion del proyecto.

Posibles ajustes técnicos durante la ejecucion por condiciones del terreno.
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Entrega tardia de parte de proveedores.
Escasez de capital asignado para el proyecto.

Cronograma de hitos del proyecto:

Hitos

Fechas programadas

Aprobacion del acta de constitucion.
Obtencion de licencia ambiental.
Obtencion de permisos de construccion.

Inicio de lotificacion y obras de infraestructura basica.

Miércoles 3 de diciembre del 2025.

Sabado 17 de enero del 2026.
Martes 31 de marzo del 2026.
Martes 14 de abril del 2026.

Presentacion oficial. Jueves 6 de mayo del 2027.
Recursos financieros del proyecto:

Concepto Monto

Financiamiento bancario para lotificar. (15%) L12,961,647.21 ($495,475.81)
Fondos propios. L.2,000,000.00 ($76,452.60)

Lista de Interesados Clave:

Patrocinador

Instituciones bancarias
Comunidad de Barranco Chele
Municipalidad de Saba

Servicio Autonomo Nacional de Acueductos y Alcantarillados (SANAA)

Empresa Nacional de Energia Eléctrica (ENEE)

Secretaria de Recursos Naturales y Ambiente (SERNA)

Empresa constructora EMINAR

Requisitos de Aprobacion del Proyecto:

Aprobacion del disefio urbanistico por la municipalidad.

Validacion del presupuesto por el patrocinador.
Obtencion de constancia ambiental.

Permiso de conexion a red de agua potable.
Permiso de conexion eléctrica.

Conformidad comunitaria mediante socializacion previa.

Criterios de Culminacion del Proyecto:

Finalizacion de obras conforme a especificaciones técnicas.

Entrega oficial de lotes habilitados y areas recreativas.

Presentacion de informe técnico final y cierre administrativo.

Designacion del director de Proyecto:

Nombre ,
Martinez

Reporta a

Supervisa a .
tecnica

Ing. Maycol Manfredis Moradel
Unidad técnica del proyecto

Equipo de ejecucion y supervision

Nivel de Autoridad

Director del proyecto

Patrocinador que autoriza el proyecto:
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Nombre Empresa Cargo Fecha
Ing. Angie Nicole Murcia Emprega de Ingenieria Gerente | 03 de noviembre del
Tovar y Arquitectura eneral 2025
EMINAR &
Firma: Firma:
H
THavcorToraons
Il’lg. Maycol Manfredis Moradel Martinez |ng Angie Nico/le Murcia Tovar
C.I.C.H 8784 C004972

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

6.4.2.2 GESTION DEL ALCANCE

En la Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial en Aldea Barranco Chele, Saba, Colon,
la correcta delimitacion del alcance asegura que las actividades, recursos y resultados esperados se
encuentren alineados con las necesidades identificadas en la comunidad y con los lineamientos
estratégicos de desarrollo habitacional. De esta manera, el formato de gestion del alcance
proporciona una guia estructurada para planificar, controlar y evaluar los avances del proyecto,

garantizando la coherencia entre los recursos invertidos y los beneficios proyectados.
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Tabla 8. Gestion del Alcance.

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial en
aldea Barranco Chele de Saba, Coldén, con enfoque | PURBCSCPMI
del PMI®

Proceso de definicion del alcance:

Descripcion del proceso: La elaboracion del enunciado del alcance definitivo parte del andlisis
técnico, legal, ambiental, financiero y social realizado en el estudio de prefactibilidad. Este
proceso se desarrolla mediante sesiones de trabajo con el equipo multidisciplinario, revision de
requisitos normativos, validacion comunitaria y alineacion con los objetivos estratégicos del
proyecto. Se documenta en el plan para la Direccion del Proyecto y se convierte en la base para
la planificacion, ejecucion y control.

,Qué?: Desarrollo de urbanizacion y residencial las Palmeras que incluye: habilitacion de 143
lotes para construccidon de viviendas, un lote para construccion de ocho locales comerciales,
areas verdes y recreativas, instalacion de servicios basicos (aguay energia) y vialidades internas.

Quién?: Equipo ejecutor liderado por la unidad técnica del proyecto, empresa constructora
contratada, supervisores ambientales y sociales, autoridades locales (municipalidad de Saba,
ENEE, SANAA, SERNA), y comunidad beneficiaria como actor clave en la validacion.
cComo?: A través de fases secuenciales: inicio, planificacion, prefactibilidad, monitoreo y
control, y cierre del proyecto. Se aplicaran metodologias PMI® y buenas practicas de gestion
urbana.

(Cuando?: Segun el cronograma preliminar, el proyecto se ejecutard en un periodo estimado
de 1 afio y 2 meses, iniciando el 03 de noviembre. Las fases estaran delimitadas por hitos
técnicos.

;Donde?: Aldea Barranco Chele, municipio de Sab4d, departamento de Colon, Honduras. El 4rea
de intervencion ha sido delimitada con levantamiento topografico.

.Con qué?: Recursos financieros estimados en L15,057,647.21, provenientes de fondos propios
y financiamiento bancario.

Proceso para la elaboracion de la EDT:

.Qué?: La descomposicion jerarquica del proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras
se realizara por niveles y entregables con sus actividades, de esta manera en el nivel uno se
establece el nombre de la propuesta o proyecto, en el nivel dos los entregables y en el tres las
actividades que corresponden a cada entregable.

Quién?: Equipo de planificacion del proyecto liderado por el director del proyecto, con la
participacion de profesionales multidisciplinarios como ser ingeniero civil, arquitecto, abogado,
ambientalista y experto financiero.

(Como?: Se realizaran reuniones colaborativas con interesados, se empleara programa
Microsoft Word. La EDT se basara en el alcance definido en el acta de constitucion.
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(Cuando?: Durante la fase de planificacion, previamente a la aprobacion del estudio de
prefactibilidad y antes de iniciar la ejecucion fisica del proyecto.

;Donde?: En Tocoa, Coléon como sede del equipo técnico y en Sabd, Colon, para validacion
local.

.Con qué?: Documentacion del proyecto como el acta de constitucion, software de gestion de
proyectos, lineamientos del PMI® y regulaciones locales de urbanizacion.

Proceso para establecer la linea base del alcance:

Para el proyecto de urbanizacion y residencial Las Palmeras en la aldea Barranco Chele,
municipio de Sabd, Colon, el establecimiento de la linea base del alcance se realizard mediante
un proceso estructurado que garantice claridad, control y alineacion con los objetivos del estudio
de prefactibilidad. En primer lugar, se definira detalladamente el alcance del proyecto,
identificando los entregables principales, todo ello enfocado del Project Management Institute
(PMI®). Posteriormente, se desarrollara la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT) junto con
su diccionario, descomponiendo el proyecto en paquetes de trabajo especificos que faciliten su
planificacion y ejecucion.

La validacion del alcance se llevara a cabo con la participacion del equipo técnico, autoridades
locales y representantes comunitarios, asegurando que las necesidades de la poblacion estén
reflejadas en el disefio del proyecto. Para mantener esta linea base, se implementara un sistema
de control de cambios que permita gestionar de manera ordenada cualquier modificacién que
surja durante el desarrollo del proyecto, evaluando su impacto en tiempo, costo y calidad antes
de su aprobacion. Asimismo, se estableceran mecanismos de seguimiento y monitoreo que
comparen el desempefio real con lo planificado, permitiendo tomar decisiones correctivas
cuando sea necesario. Este enfoque busca asegurar que el proyecto residencial Las Palmeras se
ejecute de manera eficiente, transparente y con alto impacto social, contribuyendo al desarrollo
ordenado y sostenible de la aldea Barranco Chele.

Proceso para la aceptacion del alcance:

El proceso de aceptacion formal del alcance en el proyecto de urbanizacion y residencial Las
Palmeras se enfoca en los lineamientos del Project Management Institute (PMI®), con el
objetivo de garantizar que todos los entregables sean revisados, validados y aprobados por los
actores clave involucrados. Los entregables sujetos a aceptacion incluyen estudios técnicos,
disefios urbanisticos, modelos de vivienda, andlisis de impacto ambiental y propuestas de
infraestructura basica. El proceso inicia con una revision técnica interna por parte del equipo del
proyecto, quienes evallian la integridad, precision y alineacion de los entregables con los
objetivos definidos. Posteriormente, se realiza una presentacion formal ante los clientes
externos, como autoridades municipales, entes reguladores y representantes comunitarios,
quienes analizan los entregables con base en criterios de calidad, viabilidad y pertinencia social.

La aceptacion se lleva a cabo mediante reuniones presenciales o virtuales, en las que se presentan
los entregables acompafiados de documentacién técnica, planos, presupuestos y cronogramas.
Este proceso se realiza al finalizar la fase de planificacion y antes de iniciar la ejecucion de las
obras. En conjunto, este proceso garantiza una validacion transparente y participativa, alineada
con las necesidades reales de la comunidad de Barranco Chele, fortaleciendo la gobernanza del
proyecto y asegurando su viabilidad técnica, econdmica y social.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).
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6.4.2.2.1 EDT DE URBANIZACION Y RESIDENCIAL LAS PALMERAS

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras en aldea
Barranco Chele de Saba Colon, con enfoque del PMI®

1.. Tnicio. 2. Planificacion. | | 3. Prefactibilidad. 4. Ejecucion. - Monitoreo y 6. Cierre.
- 2.1 Disefio de T 5.1 Seguimiento 6.1 Ajustes
1.1 Gestiénde || | urbanizacion y 3'1,Al}ahSlS — 4.1 Preliminares.| — de costosy — finales al disefio
alcance. . técnico. : By
viviendas. presupuestos. y planificacion.

1.2 Gestion de

los interesados.

|| 2.2 Gestion del
cronograma.

ambiental.

3.2 Evaluacion

1.3 Plan de
gestion del
proyecto.

| | 2.3 Gestion de
los recursos.

—3.3 Gestion legal.

2.4 Permisos y
tramites.

3.4 Analisis
financiero.

4.2 Movimiento
de tierra 'y
delimitacion de
lotes y calles.

4.3 Instalaciones

—  de servicios

basicos.

| | 5.2 Gestion de
calidad.

6.2 Verificacion
y validacion de
entregables.

4.4 Construccion

— de areas

comunes.

4.5 Construccion

— de viviendas y

locales.

Figura 65. EDT de urbanizacion y residencial las Palmeras.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

|| 5.3 Gestion de
riesgos.

6.3 Presentacion
de informe

técnico final.

6.4.2.2.2 DICCIONARIO DE LA EDT DE LA DE URBANIZACION Y

RESIDENCIAL LAS PALMERAS

Este documento integra el diccionario de la estructura de desglose del Trabajo (EDT)

correspondiente al proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea Barranco Chele de

Saba, Colon, con enfoque del PMI®.

La EDT del proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras, en la cual se especifican

los paquetes de trabajo asociados con la urbanizacion, la infraestructura y las obras

complementarias necesarias para el desarrollo del conjunto habitacional.
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Cada uno de estos formatos presenta un desglose jerarquico de los paquetes de trabajo, lo

que permite organizar y definir con precision las actividades, proporcionando una base solida para

la planificacion, el control y la ejecucion eficiente del proyecto. El proyecto cuenta con 6 paquetes

de trabajos desglosados de la siguiente manera:

Tabla 9. Diccionario de la EDT del entregable "Inicio"

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial
en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con | PURBCSCPMI.

enfoque del PMI®.

Codigo del entregable Nombre del entregable
1 Inicio
Descripcion

El inicio del proyecto constituye la fase fundamental donde se establecen las directrices basicas
para su desarrollo, integrando la definicion del alcance, la identificacién de interesados y la
elaboracion del plan de gestion que orienta, organiza y controla las siguientes etapas.

Responsable

Director del proyecto y equipo de planificacion.

Actividades

1.1 Gestién de alcance.
1.2 Gestion de los interesados.
1.3 Plan de gestion del proyecto.

Dependencias

Autorizacion del patrocinador.

Recursos

Humanos: director del proyecto, equipo técnico de
planificacion y patrocinador.

Materiales: diagnéstico del terreno, datos
socioecondmicos y normativa.

Tecnologicos: MS Project, Excel, Word y Google
Meet.

Entregables

Acta de inicio del proyecto.
Definicion del alcance preliminar.
Matriz de interesado.

Plan de gestion del proyecto.

Criterios de aceptacion

Que el alcance est¢ claramente delimitado y
documentado.

Que todos los interesados claves estén interesados
y analizados.

Que el plan de gestion integre lineamientos de
control, coordinacion y seguimiento.

Aprobacion formal del patrocinador.
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Duracion

28 dias.

Fecha de inicio

Lunes 3 de noviembre del 2025.

Fecha de finalizacion

Lunes 8 de diciembre del 2025.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

Tabla 10. Diccionario de la EDT del entregable '"Planificacion".

Nombre del proyecto

Siglas del proyecto

Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial
en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con
enfoque del PMI®.

PURBCSCPMI.

Cadigo del entregable

Nombre del entregable

2

Planificacion

Descripcion

La planificacion del proyecto implica organizar actividades, definir objetivos, establecer
cronogramas, asignar recursos y asegurar permisos necesarios, garantizando coordinacion eficiente,
cumplimiento normativo y viabilidad técnica, administrativa y financiera, proporcionando una guia
estructurada para la correcta ejecucion y control del proyecto.

Responsable

Director del proyecto con apoyo de arquitectos,
ingenieros, equipo de planificaciéon y asesoria
legal.

Actividades

2.1 Diseio de urbanizacién y viviendas.
2.2 Gestion del cronograma.

2.3 Gestion de los recursos.

2.4 Permisos y tramites.

Dependencias

Culminacion de la fase 1: inicio.

Informacion preliminar del terreno y normativa
vigente.

Aprobacion inicial del patrocinador.

Recursos

Humanos: director del proyecto, arquitecto,

ingeniero y especialistas legales.

Materiales: estudio topografico, normativa, planos
de urbanizacién y viviendas y requisitos legales.

Tecnologicos: AutoCAD, Revit, MS Project y
Google Meet.

Entregables

Permiso municipal.

Licencia ambiental.

Cronograma.

Planos de urbanizacién y viviendas.
Plan de gestion de recursos.
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Criterios de aceptacion

Disefio urbano y arquitectonico aprobados.
Cronograma completo y validado.
Plan de recursos detallado y viable.

Permisos y licencia emitidos o en proceso
conforme a ley.

Duracion

87 dias.

Fecha de inicio

Lunes 8 de diciembre del 2025.

Fecha de finalizacion

Martes 31 de marzo del 2026

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

Tabla 11. Diccionario de la EDT del entregable '"Prefactibilidad'.

Nombre del proyecto

Siglas del proyecto

Prefactibilidad de Urbanizacién y Residencial
en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con
enfoque del PMI®.

PURBCSCPMI.

Codigo del entregable Nombre del entregable
3 Prefactibilidad
Descripcion

El entregable de prefactibilidad evalua la viabilidad técnica, ambiental, legal y financiera del
proyecto de urbanizacion y residencial en Barranco Chele, proporcionando un andlisis integral que
respalde la toma de decisiones estratégicas sobre la factibilidad y sostenibilidad del desarrollo

habitacional.

Responsable

Director del proyecto

Actividades

3.1 Analisis técnico.

3.2 Evaluacion ambiental.
3.3 Gestion legal.

3.4 Analisis financiero.

Dependencias

Estudios preliminares de mercado y topografia.
Informacion catastral y normativa municipal.
Resultados de encuestas comunitarias.

Recursos

Humanos: Ingeniero, arquitecto, abogado,
ambientalista y experto financiero.

Materiales: Documentacion legal y regulatoria,
estudios técnicos, andlisis de costos y
presupuestos.

Tecnologicos: Excel, Opus CMS, Power BI,
AutoCAD, Revit, MS Project y Google Meet.
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Entregables

Planos conceptuales de urbanizacion y vivienda
Informe de impacto ambiental preliminar.
Dictamen legal de factibilidad.

Estado de proyecciones de inversion y retorno
(financiero).

Criterios de aceptacion

Informe técnico con factibilidad de disefio y
urbanizacion.

Evaluacion ambiental preliminar aprobada por
entes competentes.

Certificacion de viabilidad legal y de uso de suelo.

Aprobacion del estudio por la direccion del
proyecto y autoridades locales.

Duracion

94 dias.

Fecha de inicio

Lunes 8 de diciembre del 2025.

Fecha de finalizacion

Martes 14 de abril del 2026.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

Tabla 12. Diccionario de la EDT del entregable "Ejecucion".

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial

en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con | PURBCSCPMI.
enfoque del PMI®.

Codigo del entregable Nombre del entregable
4 Ejecucion

Descripcion

La ejecucion del proyecto contempla actividades de preparacion, movimiento de tierra, trazado y
delimitacion de calles y lotes, instalacion de servicios basicos, construccion de areas comunes y
viviendas, asegurando un desarrollo urbanistico integral bajo normativa técnica, legal y ambiental

vigente.

Director del proyecto, supervisor de obra
Responsable Proyecto, - supetvi Y

empresas constructora.

4.1 Preliminares.

4.2 Movimiento de tierra y delimitacion de lotes y

calles.

4.3 Instalaciones de servicios basicos.
Actividades 4.4 Construccion de areas comunes.

4.5 Construccion de viviendas y locales.
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Dependencias

Aprobacion del estudio de prefactibilidad.
Disefio ejecutivo finalizado.

Licencias y permisos de construccion.
Presupuesto y financiamiento aprobados.
Contratacion de proveedores y contratistas.

Recursos

Humanos: Ingeniero, arquitecto, mano de obra
calificada y no calificada.

Materiales y equipo: Maquinaria pesada, equipo
de topografia, materiales e insumos de
construccion y materiales pétreos.

Tecnologicos: Excel, Opus CMS, AutoCAD,
Revit y MS Project.

Entregables

Planos constructivos aprobados.

Estudios técnicos (de suelo, topografia e impacto
ambiental).

Gestion legal concluida (licencias y contratos).
Analisis financiero validado.

Criterios de aceptacion

Ejecucion conforme a planos y especificaciones
técnicas.

Cumplimiento de normativa urbana, legal y
ambiental.

Lotes y calles correctamente delimitados y
trazados.

Servicios basicos instalados y en funcionamiento
(agua y energia).

Areas recreativas construidas segun disefio.
Viviendas habitables y listas para entrega.

Aprobacion de inspecciones técnicas y aceptacion
de autoridades competentes.

Duracion

274 dias.

Fecha de inicio

Martes 14 de abril del 2026.

Fecha de finalizacion

Martes 6 de abril del 2027.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).
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Tabla 13. Diccionario de la EDT del entregable '""Monitoreo y Control".

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial

en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con | PURBCSCPMI.
enfoque del PMI®.

Codigo del entregable Nombre del entregable
5 Monitoreo y control
Descripcion

El control y seguimiento asegura la correcta ejecucion de la residencial las Palmeras en la aldea
Barranco Chele mediante monitoreo de costos, supervision de calidad y gestion de riesgos,
garantizando cumplimiento técnico, financiero y normativo, ademds de la entrega oportuna de
resultados dentro del presupuesto y cronograma establecidos.

Director del proyecto, supervisor de obra y

Responsable gerente de proyecto.
5.1 Seguimiento de costos y presupuestos.
Actividades 5.2 Gestion de calidad.
5.3 Gestion de riesgos.
Ejecucion en marcha del proyecto (obras
constructivas).
Dependencias Presupuesto y cronograma aprobado.
Plan de gestion de calidad y riesgos previamente
definido.
Humanos: Supervisor de obra y gerente de
proyecto.
Recursos Materiales: Planos constructivos aprobados y
especificaciones técnicas.
Tecnologicos: Excel, Opus CMS y MS Project.
Informe de avances de obra y registros de campo
Entregables Plan de calidad definido en fase de planificacion

Identificacion y analisis de riesgos.

Criterios de aceptacion

Monitoreo de costos alineado al presupuesto
aprobado.

Cumplimiento de estdndares de calidad
establecidos.

Registro y tratamiento de riesgos durante la
ejecucion.

Informes de control aprobados por el director del
proyecto.

Aval de entes reguladores en revisiones técnicas.
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Duracion 372 dias.
Fecha de inicio Miércoles 3 de diciembre del 2025.
Fecha de finalizacion Martes 6 de abril del 2027.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

Tabla 14. Diccionario de la EDT del entregable "Cierre'.

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial

en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con | PURBCSCPMI.
enfoque del PMI®.

Codigo del entregable Nombre del entregable
6 Cierre

Descripcion

El cierre del proyecto comprende ajustes finales de disefio y planificacion, verificacion y validacion
de entregables, asi como la elaboracion del informe técnico final, garantizando que el residencial
Barranco Chele cumpla con estdndares de calidad, normativas aplicables y satisfaccion de los

beneficiarios.

Responsable

Director del proyecto y equipo de supervision
técnica.

Actividades

6.1 Ajustes finales al disefio y planificacion.
6.2 Verificacion y validacion de entregables.
6.3 Presentacion de informe técnico final.

Dependencias

Ejecucion finalizada del proyecto.
Informes de control y seguimiento aprobados.

Cumplimiento de especificaciones técnicas y
contractuales.

Recursos

Humanos: Equipo técnico multidisciplinario
(ingenieria, arquitectura y legal).

Documentacion del proyecto como planos,
reportes, contratos, especificaciones técnicas y
financiamiento para cierre administrativo.

Entregables

Resultados de ejecucion de obra.

Informes de calidad y control de riesgos.

Registro de costos y presupuesto final.

Informe de lecciones aprendidas.

Licencias y permisos obtenidos en fases previas.
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Ajustes finales completados segiin observaciones
técnicas.
Verificacion y validacion de todos los entregables.

Criterios de aceptacion , . . .
P Informe técnico final aprobado por la direccion

del proyecto.

Conformidad de entes reguladores y beneficiarios.
Duracion 24 dias.
Fecha de inicio Martes 6 de abril del 2027.
Fecha de finalizacion Jueves 6 de mayo del 2027.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

6.4.2.3 GESTION DE LOS INTERESADOS

El plan de registro de interesados tiene como finalidad identificar y clasificar a todas las
partes involucradas en el proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea Barranco
Chele de Saba, Colon. Este plan recopila informacién relevante de cada interesado, incluyendo
nombre, organizacion, rol dentro del proyecto, expectativas, nivel de influencia y postura frente al
desarrollo. De esta manera, se busca gestionar eficazmente las relaciones, alinear expectativas y

asegurar una comunicacion adecuada a lo largo de todas las fases del proyecto.
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Tabla 15. Plan de Gestion de los Interesados.

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Prefactibilidad de
Urbanizacion y
Residencial en aldea PURBCSCPMI

Barranco Chele de
Saba, Colon, con
enfoque del PMI®

Informacion de identificacion

Informacion de la evaluacion

Clasificacion de los

interesados
.| Influenc Partidari
Qeeredl O Expectativ . Fase de
Empresay | Ubicaci | Rol en el 32 Requisitos ia Interno/Exter o/
Nombre 7 Informacién de contacto e as q mayor
puesto on proyecto principales - potencia 3 . no Neutral /
principales interés .
1 Reticente
Disponibilid
, adde | pentabilida
Ramon financiamie d Planificacio
Torres Propietario | Tocoa, | Patrocinad Tel: +504 9941-5154, nto e . Partidario
. . . . . cumplimien | Alta ny Interno.
Rodrigu | de terreno. | Coloén. or. ramoéntorres@hotmail.com | informes de . .
to de plazos ejecucion.
ez avance :
y calidad.
avance de
obra.
Lic.
Bertha Banco de Garantias y | Seguridad Prefactibilid
Isabel | Desarrollo/ | Saba, Agente Tel: +504 9111-4384, analisis | de inversion Media ady Externo Partidario
Segura | Gerente de | Colon. | financiero | bertha.segura@banca.com | financiero |y retorno de " | financiaciéon ‘
Hernand | créditos. solido. capital.
ez
forrogfé B?rlr(ai;io Infraestructu | Mejoras
A -4 _ o . ) . .,
Rodolfo Chele / Sab’a, Act'or ' Tel: +504 9222 1.356, ra basica, sociales y Media. Ejegu01on y Externo. Neutral.
Colon. social jorge.castro@gmail.com acceso a empleo cierre.
Castro | Representant -
. servicios. local
Rivera €.
Arq. .
X ) Cumplimien | Desarrollo
Luis Alcaldia de Saba, Autoridad .Tel. .+504 9333T2.455.6 i to de ordenado e . Planificacio Partidario
Manuel . , . luis.oviedo@municipalidad . . Media. Externo.
. Saba, Colon | Colon. local normativas, impacto n.
Oviedo .com . . "
licencias positivo.
Zelaya
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Servicio

Auténomo
Nacional de
Acueductos
y . .,
Clandia | Alcantarilad Taredde | adecuida de
, os SANAA /| Saba, Ente Tel: +504 9444-5698, . . .y Partidario
Maria . . . . agua, aguay Media. | Ejecucion. Externo.
. jefe del Coloén. | regulador | claudia.salinas@sanaa.com O
Salinas normas sostenibilid
. departament .
Vasquez L sanitarias. ad.
o de disefio
M
supervision
de
proyectos.
h}Iralfi.o N]j:ilgrizlsile Instalacion Suministro
, Saba, Ente Tel: +504 9555-5594, segura, . . . .y Partidario
Alberto Energia . . . . optimo de | Media. | Ejecucion. Externo.
. ‘o Colén. | regulador | mario.rodriguez@enee.com | cumplimient .
Rodrigu | Eléctrica téeni energia.
ezLopéz| ENEE. 0 TeChico.
Secretaria de
Recursos
Naturales y
Ing. Ambiente
Vilma - = SERNA/ Cumplimien | i ivar Planificacié
Daniela | jefedela Sab4, Ente Tel: +504 9666-4356, to de . Partidario
. Ry , . . . impacto Alta. ny Externo
Diaz direccion Colon. | regulador vilma.diaz@deca.com normativas . . .
. . ambiental. ejecucion.
Maradia | general de ambientales.
ga evaluacion y
control
ambiental
DECA.
g, Empresa de Planos Cumplimie
Angie presa . Tel: +504 9842-1557, nto de .
. Ingenieriay | Tocoa, |Ejecutor de . . . aprobados, . ., Partidario
Nicole . . angiemurcia06@hotmail.co costo, Alta. Ejecucion. Interno.
.| Arquitectura | Colon. obra. recursos y
Murcia m . cronograma
EMINAR / permisos. 5
Tovar y calidad.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).
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Tabla 16. Matriz de los Interesados.

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y
Res1den01’al en :aldea Barranco Chele PURBCSCPMI
de Saba, Colon, con enfoque del
PMI®
. Nivel deseado
1 1 o
.N ve actua. de de Poder/ | Poder/ Impacto del Analisis de
Interesado involucramient | . 5 Poder/ | . ql g 3 . g
Rol/Puesto involucramient | . . | influenci | impact | cambio para el | relaciones del Actividad
clave oen el interés . .
oen el a interesado interesado
proyecto
Proyecto
El proyecto le Relacion
impactara directa con Mantenerlo
directamente, ya bancos, informado con
que representa empresa reportes
Ramon Torres . una oportunidad | constructoray ejecutivos,
, Patrocinador. Alto Alto Alto Alto . .
Rodriguez de retorno municipalidad, reuniones
financiero y depende de la | periodicas y
prestigio por la | coordinacion control de
ejecucion con riesgos.
exitosa. autoridades.
El proyecto Relacion
impactara su cercana con
cartera patrocinador y Presentar
. Banco de A .
Lic. Bertha Desarrollo / crediticia, empresa estudios
Isabel Segura Medio Alto Medio | Medio generando constructora; financieros,
. Gerente de . . .
Hernandez créditos oportunidades de | pueden retrasar | flujos de caja 'y
' inversion segura | ejecucion si garantias.
y retorno de | hay demoras en
capital. financiamiento.
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Relacion con
El proyecto L
transformara su municipalidad,
. . SANAA, Realizar
calidad de vida, T
. SERNA y socializacion
Prof. Jorge Aldea Barranco brindando ENEE- su comunitaria
Rodolfo Castro Chele / Medio Medio Medio | Medio Alto acceso a ace ta(;ién asambleas ’
Rivera Representante. vivienda digna, °P . Y
empleo local o social puede | mecanismos de
infrP; esiructura acelerar o participacion.
g frenar el
basica.
proyecto.
El proyecto
impactara
positivamente su | Relacion clave
, . gestion, con SANAA,
Arq. Luis A(ljc;all(;i;a/ (}z fizﬁ)ea’ fortaleciendo SERNA y Coordinar
Manuel Oviedo Medio Medio Alto Alto Alto ingresos ENEE; posible permisos,
departamento de > . . .
Zelaya urbanismo municipales, retraso si no se licencias.
' ordenamiento cumplen
urbano y normativas.
prestigio
institucional.
Servicio Auténomo 1 1
Nacional de El proyecto le
Acueductos y significard una | Relacion con Coordinar
Ing. Claudia | Alcantarillados ampliacion de - municipalidad | 4, ciipitigad y
Maria Salinas | SANAA / Jefe del Bajo Medio Medio | Medio Medio Y 1’ disefios de
Vasquez departamento de agua, generaqdo depepde'de a conexion a
disefio nuevos usuarios factibilidad tiempo
su ervisi(')i]l de y demanda de técnica. po-
I;)royectos infraestructura.
Eiln?rﬁ}cfz:;o Relacion con
Empresa Nacional pi municipalidad Solicitar
Ing. Mario de Energia expansion de la y empresa factibilidad
Aiberto Eléctrica ENEE / red eléctrica, constructora, eléctrica
S Bajo Medio Medio | Medio | Medio | aumentando su S 1Y
Rodriguéz Jefe de . coordinacion calendarizar
7 base de usuarios .
Lopéz departamento de L necesaria en la obras de
s, y la facturacion . .,
distribucion. por suministro fase de instalacion.
de energia. cjecucion.
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El proyecto

Secretaria de impactard en su Relacion
., . Entregar
Recursos Naturales funcion de directa con :
) TR estudios
. y Ambiente control y municipalidad .
Ing. Vilma SERNA / jefe de la regulacion comunidad, ambientales
Daniela Diaz . /] Medio Alto Alto Alto Alto gulacion, y ’ completos y
. direccion general requiriendo puede frenar el .
Maradiaga -, . X . aplicar
de evaluacion y emitir licencias | proyecto si no .
. . medidas de
control ambiental ambientales y se cumplen miticacion
DECA. garantizar normas. & ’
sostenibilidad.
El proyecto
_ Impactara Relacion
directamente en . Asegurar
. directa con >
Empresa de sus operaciones, . cumplimiento
. . patrocinador y
Ing. Angie Ingenieria y generando comunidad: de costos,
Nicole Murcia Arquitectura Alto Alto Alto Alto Alto beneficios depende de, cronograma,
Tovar EMINAR / Gerente econdmicos, pen calidad y
. permisos y .
general. reputacion y .. medidas de
- servicios .
fortalecimiento L. seguridad.
.o basicos.
de experiencia
técnica.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®],2021)
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6.4.2.4 PLAN DE GESTION DEL PROYECTO

El plan de gestion del proyecto retine los lineamientos generales para la gestion del proyecto

de urbanizacion y residencial las Palmeras, ubicado en la aldea Barranco Chele, Saba, Colon. Su

proposito es establecer de manera clara los procesos, herramientas y mecanismos que permitiran

planificar, ejecutar, supervisar y controlar las actividades necesarias para el cumplimiento de los

objetivos planteados.

Tabla 17. Plan de Gestion del Proyecto.

Nombre del proyecto Siglas del proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y Residencial en
aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con PURBCSCPMI
enfoque del PMI®.
Ciclo de vida del proyecto y enfoque multifase:
Ciclo de vida del proyecto Enfoques multifase
Fase del Consideracio
proyecto (1° .. Consideraciones parala | nes para el
nivel de la Entregable principal de la fase iniciacion de esta fase | cierre de esta
EDT) fase
Validacién de
Confirmacion de la aprobacion
financiamiento inicial, formal del
. . Acta de constitucion del definicion de objetivos proyecto y
Inicio. .. .
Proyecto. preliminares e autorizacion
identificacion de para avanzar
interesados clave. a
planificacion.
Revision y
aprobacion
Disponibilidad de del plan por
informacion preliminar todos los
Planificacion Disefio de urbanizacion y e s g o interesados,
viviendas analisis de viabilidad aseeurando
' inicial, definicion de roles y Euran
e alineacion
responsabilidades.
con los
objetivos
estratégicos.
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Prefactibilid
ad.

Analisis financiero.

Disponibilidad de datos
técnico, aspectos legales,
estudios preliminares,
permisos y licencia.

Evaluacion de
los resultados
para decidir si
se avanza a
gjecucion o se
ajusta el
proyecto.

Ejecucion.

Desarrollo de urbanizacion y
viviendas con servicios basicos.

Confirmacion de recursos,
contratistas, proveedores y
cumplimiento de
regulaciones locales.

Entrega de los
avances de
obra segun el
plan,
validacion de
especificacion
es técnicas y
conformidad
con los
disefios
aprobados.

Establecimiento de

Comparaciéon
de resultados
reales contra

Monitoreo y Seguimiento de costos y métricas, indicadores de | planificados y
control. presupuesto. desempeilo y mecanismos ajustes
de control. necesarios
para mantener
objetivos.
Validacion
final con
Aseguramiento de que interesados,
., . - todos los entregables se lecciones
. Presentacion de informe técnico . .
Cierre. final. completarop, cierre de apregdldas,
contratos y liberacion de registro

recursos. documental y
formal cierre
del proyecto.

Procesos de la direccion de proyecto:
. Nivel de Herramientas y Modo de
Proceso implementac _— Inputs . Outputs
- técnicas trabajo
ion
Acta de Definir EDT
) L actividades,
EDT, reuniones | constitucion, aprobada,
< . desglosar .
Gestion del con los requerimient lista de
Alto. . . entregables y
Alcance. interesados y | os del cliente o entregables y
. validacion .
checklists. y normas con los registro de
urbanisticas. | . requisitos.
interesados.
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Elaboracion

. de
Diagramas de EDT,
cronograma | Cronograma
. Gantt, MS recursos
Gestion del . . . i detalladoy | aprobadoy
Medio. Projecty disponibles y | . p )
cronograma. . . ajustes segtin | hitos del
reuniones de secuencia de | ;. o
) ., .. disponibilida | proyecto.
planificacion. | actividades.
dde
recursos.
Estimacion
Plan Pr
Opus CMS, al de de costos por esupucsto
Y gestion del . aprobado,
‘s estimacion actividad, .
Gestion de . s proyecto y registro de
Medio. paramétrica, o control de
costos. reSUDUEStOS cotizaciones resupuesto costos e
presupu Y| materiales y presupue informe de
plantillas. .. y revision L
Servicios. oy variaciones.
periddica.
Li Plan . .
. sta de an de Verificacion | Informes de
interesados de gestion de S . .
i . del diseno, | calidad, listas
‘s calidad, calidad,
Gestion de . .. . . control de | de control de
. Medio. revisiones especificacio . .,
calidad. . L entregables e | verificacion y
técnicas y nes técnicas | . - :
o inspeccion registro de
auditorias y normas de
) .. | de procesos. | hallazgos.
internas. construccion.
Registro
) Plan de Plan de st
Registro de . actualizado
. s gestion de | respuestay .
riesgos, analisis eSEOS monitoreo de de riesgos,
Gestion de . FODA y matriz £05, . plan de
. Medio. datos riesgos,
riesgos. de . e respuesta e
robabilidad/imp | (SCnicos € | analisise e e e
p P! historial de | identificacié . :
acto. . . contingencias
riesgos. n de riesgos
Identificaci6
ny
clasificacion
de Registro
. interesados, | actualizado
Registro de .
. estrategias de los
. Registro de los .
Gestion de . ) de interesados,
interesados y | interesados y | . . .
los Alto. o involucramie | informe de
. mapa de requerimient L
interesados. . ntoy participacion
interesados. os del .
. revision y plan de
cliente. o . .
periddica. | involucramie
nto.
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Gestion de Lineas Base:

Adjunto (si/no)

cQué?:

Linea base de alcance: Incluye la EDT y los entregables aprobados del proyecto.

Linea base de cronograma: Comprende el cronograma aprobado con todas las actividades,
secuencias y fechas clave.

Linea base de costos: Presupuesto aprobado con asignacion detallada por actividades y recursos.
,Quién?:

El gerente del proyecto es responsable de la aprobacion y mantenimiento de las lineas base.

El equipo de planificacion y supervision realiza la actualizacién y monitoreo de desviaciones.
Los interesados clave participan en la validacion de los cambios.

;Como?:

Todas las modificaciones a las lineas base deberan registrarse mediante un proceso formal de
control de cambios, incluyendo andlisis de impacto, aprobacion de la gerencia y actualizacion
de los documentos.

Se utilizaran herramientas de gestion de proyectos como MS Project, hojas de calculo y software
Opus CMS de control presupuestario para monitorear el desempefio frente a las lineas base.

Se realizaran reuniones periddicas de revision, donde se compararan los avances reales con las
lineas base para identificar desviaciones y aplicar acciones correctivas.

,Cuando?:

Las lineas base se estableceran al finalizar la planificacion del proyecto y se revisaran
periodicamente cada mes o al cierre de cada fase del proyecto.

Cualquier cambio sera gestionado en el momento que se identifique la necesidad, previa
evaluacion de impacto.

;Donde?:

Toda la informacioén de linea base serd almacenada en el repositorio central del proyecto,
accesible al equipo del proyecto y a los interesados autorizados.

Se aseguraréd que los documentos actualizados estén disponibles tanto en formato digital como,
cuando sea necesario, en copias impresas para reuniones de seguimiento.

Adjunto: No

No se incluird un documento de linea base aprobado, con versiones controladas y firmas de
autorizacion.

Revisiones de gestion:

Tipo de
revision de Contenido Extension o alcance Oportunidad
gestion

Revision de Al completar

hitos
elilt:lti?(glzlc)ilglsly Verificacion de entregables y | Actividades definidas en la | importantes o
del alcance control de cambios en la EDT. EDT y sus entregables. ante
solicitudes de
(alcance) fcitudes
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Revision Semanalment
semanal del Analisis de cumplimiento de . e y cuando se
. L Todas las actividades del y
cronograma tiempos, desviaciones y detecten
: cronograma.
(cronograma reprogramaciones. retrasos
) criticos.
s Quincenalme
Revision sy .
financiera Evaluacion de presupuesto, flujo Presupuesto total del nte y ante
sincenal de caja y costos reales vs. proyecto y partidas variaciones
q(cos tos) estimados. especificas. superiores al
10%.
o . Durante
Auditoria . .,
. . ejecucion de
internay . ., . Procesos constructivos,
. Verificacion de estdndares de . L obras y al
revision . : . materiales y disefio .
. calidad, inspecciones y pruebas. . finalizar
técnica arquitectonico.
. entregables
(calidad)
claves.
.o Mensualment
Revision de
~ . ey ante
desempeiio Evaluacion de roles, carga de .
X i . Recursos humanos, cambios en el
del equipo y trabajo, contrataciones y . . .
. e ~ maquinaria y materiales. equipo o
disponibilida desempefio. .
contratacione
d (recursos)
s nuevas.

Revision de

matriz de . ., . . .. Al inicio de
. Identificacion de nuevos riesgos, Riesgos técnicos,
riesgos y ., . ; cada fase y
evaluacion de impacto y financieros, legales y
planes de . ante eventos
. . respuesta. sociales. .
contingencia inesperados.
(riesgos)
‘s M Iment
Revision de enstiatmen
. e y ante
nivel de . Y
. . Evaluacion de participacion, Interesados clave: eventos
involucramie sy ., . . Y
nto y percepcion y gestion de comunidad, autoridades, publicos o
. e expectativas. patrocinador. decisiones
satisfaccion o
. comunitarias
(interesados)
relevantes.
Plan para la direccion de proyectos:
Adjunto
Plan para la direccion de proyectos .
P proy (Si/No)
1. Plan de gestion del alcance. Si
2. Plan de gestion de requisitos. No
3. Plan de gestion del cronograma. Si
4. Plan de gestion de costos. Si
5. Plan de gestion de la calidad. Si
6. Plan de gestion de los recursos. Si
7. Plan de gestion de las comunicaciones. No
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8. Plan de gestion de los riesgos.
9. Plan de gestion de las adquisiciones.

10. Plan de involucramiento de los interesados.

11. Plan de gestion de cambios.

12. Plan de gestion de la configuracion.
13. Linea base del alcance.

14. Linea base del cronograma.

15. Linea base de costo.

16. Linea base para la medicién de desempeiio.

17. Descripcion del ciclo de vida del proyecto.
18. Enfoque de desarrollo.

Si
Si
Si

No
Si
Si
Si

No

No

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).
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6.4.2.5 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

El Plan de Gestion de Calidad del proyecto urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea
Barranco Chele de Saba, Colon establece roles y responsabilidades del equipo de calidad,
incluyendo inspecciones, supervision y control de materiales. Integra mecanismos de seguimiento,
auditoria y revision periddica de procesos. Fomenta la mejora continua mediante capacitacion y
optimizacion de procedimientos. Busca garantizar un producto final seguro, duradero y de alta

calidad para los residentes y la comunidad.

Tabla 18. Plan de Gestion de Calidad.

Nombre del proyecto Siglas del proyecto

Prefactibilidad de Urbanizacioén y Residencial en aldea

Barranco Chele de Saba, Colon, con enfoque del PMI® PURBCSCPMI

Estandar o norma de calidad aplicable

Codigo Hondurefio de construccion.

Ley general de la industria eléctrica.

Ley general del ambiente.

Reglamento municipal de urbanizacion.

Ley general de aguas.

Objetivos de calidad

Garantizar la conformidad técnica y normativa en cada fase del proyecto, asegurando que el

disefio, la urbanizacion y la construccion cumplan con los estandares legales, ambientales y de
seguridad establecidos a nivel nacional y municipal.

Asegurar la satisfaccion de los interesados clave, mediante la entrega de viviendas y obras de
urbanizaciéon que respondan a sus expectativas de calidad, funcionalidad y sostenibilidad,
fomentando la confianza en la ejecucion del proyecto.

Promover la eficiencia y mejora continua en los procesos de planificacion, ejecucion y control
del proyecto, reduciendo reprocesos, optimizando recursos y garantizando la entrega de
resultados en el tiempo y costo previstos.

Actividades de control y gestion de la calidad

Supervision del disefio:

Revision de los planos arquitectonicos y estructurales asegurando cumplimiento con las
normativas vigentes.

Comprobacion de la accesibilidad, eficiencia energética y distribucion adecuada de los
espacios.
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Seguimiento y control de materiales:
Andlisis de proveedores segln estandares y certificaciones de calidad.
Verificacion en obra de los materiales antes de su incorporacion al proyecto.

Seguimiento y monitoreo de la ejecucion de la obra:
Inspecciones regulares para asegurar que la construccion se ajuste a los planos aprobados.
Realizacion de pruebas de resistencia y seguridad en los materiales estructurales.

Gestion de no conformidades:
Deteccion de desviaciones respecto a los estdndares de calidad establecidos.
Implementacion de acciones correctivas antes de continuar con los trabajos constructivos.

Herramientas de calidad

Lista de verificacion (Checklist).
Diagramas de flujo.

Muestreo de materiales.
Inspecciones y pruebas de campo.

Diagramas de causa-efecto (Ishikawa).

Registro de no conformidades.

Documentacion relevante de la calidad

Registros de inspeccion y ensayos
Informes de no conformidades.
Especificaciones técnicas.

Manual de Procedimientos de Calidad.

Responsabilidades

Responsable Funcion

Planificar, supervisar y garantizar que todos los procesos y
entregables del proyecto cumplan con los estandares de
Coordinador de gestion de calidad calidad establecidos.

Supervisar que la ejecucion de obra y urbanizacion cumpla

Inspector de calidad de obra con planos, especificaciones, normas y criterios de calidad.
Evaluar proveedores, coordinar ensayos de laboratorio,
Especialista en materiales y controlar la recepcion y almacenamiento de materiales, y
ensayos emitir informes de resultados.
Gerente del proyecto Supervision del cumplimiento del plan de calidad.
Arquitectos e Ingenieros Garantizar que disefios cumplan con normativas.
Supervisores de obra Supervisar ejecucion y aplicar medidas correctivas.
Suministrar ~ materiales  certificados conforme a
Proveedores y contratistas especificaciones
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Plan de mejora
Optimizacion de procesos Mejorar la eficiencia y reducir errores durante la
constructivos. construccion.

Minimizar desperdicios y garantizar la calidad de los
Gestion eficiente de materiales. materiales.
Seguimiento y control de no Analizar tendencias de problemas para implementar
conformidades. soluciones preventivas.
Capacitacion y desarrollo del Mejorar las competencias del equipo para ejecutar los
personal. trabajos segun estandares de calidad.
Implementacion de indicadores de  Monitorear objetivamente la eficiencia, calidad y
desempeno (KPIs). cumplimiento de plazos.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).
6.4.2.6 ESTUDIO DE MERCADO

Este estudio forma parte del proyecto de investigacién de urbanizacion y residencial las
Palmeras ubicada en aldea Barranco Chele de Saba, Colon. Su proposito es analizar la viabilidad
de desarrollar una urbanizacion y residencial planificada con 143 viviendas dirigidas a familias de
clase media, considerando también un area destinada a la construccion de ocho locales comerciales,
asi como areas verdes y zonas recreativas, respondiendo a la creciente necesidad de espacios

habitacionales organizados y con servicios de calidad.

Actualmente, la zona carece de proyectos habitacionales que integren accesibilidad,
sostenibilidad, y una ubicacion geografica favorable, lo que genera una alta demanda potencial de
soluciones residenciales. La informacion empleada en este analisis proviene del capitulo cuatro de
resultados y andlisis, el cual incluye los datos obtenidos a partir de encuestas aplicadas a la

poblacion objetivo y entrevistas clave.

Los hallazgos permiten identificar las preferencias, expectativas y capacidad de pago del
mercado, proporcionando insumos esenciales para definir el disefo urbanistico, la distribucion de
lotes y viviendas, y los esquemas de financiamiento. Asimismo, el estudio sienta las bases para
incorporar criterios urbanisticos, normativas locales y estrategias de sustentabilidad en la

planificacion y desarrollo de residencial las Palmeras.
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RESIDENCIAL
LAS PALMERAS

Figura 66. Logotipo de urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea Barranco Chele de
Saba, Colon.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.4.2.7.1 CONTEXTUALIZACION DEL ENTORNO Y CONDICIONES DEL
MERCADO

La aldea Barranco Chele, en el municipio de Saba, Colon, cuenta con una poblacion
aproximada de 1,403 habitantes, de los cuales 51.53% son mujeres y 48.47% hombres. La mayor
parte de la poblacion se concentra en areas con acceso a servicios basicos, lo que incrementa la

demanda potencial de proyectos habitacionales organizados.

Segun los resultados de las 302 encuestas aplicadas, el grupo etario con mayor interés en
adquirir vivienda se encuentra entre los 26 y 35 afios, que representa la mayor proporcion de la
demanda, seguido por personas entre 36 y 45 afios. Esto refleja una tendencia creciente de familias

jovenes que buscan establecerse en zonas con mejor infraestructura y seguridad.

En cuanto a la capacidad economica, la mayoria de los encuestados reporta ingresos
mensuales entre L15,001 y L35,000, lo que permite orientar el proyecto hacia familias de clase
media. Este segmento, con mayor poder adquisitivo, es el mas propenso a invertir en viviendas de

calidad como las que ofrecerd residencial las Palmeras, consolidando asi su atractivo y viabilidad
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comercial.
6.4.2.7.2 PANORAMA ECONOMICO

Por otra parte, el estudio del panorama econdémico en aldea Barranco Chele de Sabé, Colon
revela un escenario favorable para la demanda de vivienda. A partir de los datos obtenidos en las
302 encuestas aplicadas, se determin6 que alrededor del 53.07% de los encuestados no dispone de
una vivienda propia, lo que representa un amplio potencial de mercado para el desarrollo de la

urbanizacion y residencial las Palmeras.

De igual forma, aunque un 39.74 % de la poblacion ya cuenta con vivienda, una parte
importante manifesto interés en mejorar su calidad habitacional, o poder acceder a otra vivienda

para adquisiciones familiares, generando asi nuevas oportunidades de captacion para el proyecto.

Respecto a los ingresos mensuales, la mayoria se ubica en el rango de 115,001 a L35,000,
mientras que un segmento reducido percibe mas de 135,000, conformado por comerciantes,
pequeiios empresarios, agricultores y receptores de remesas. Este grupo, con mayor poder
adquisitivo, orienta la estrategia hacia viviendas de gama media y la implementacion de planes de

financiamiento flexibles.

Ademas, una proporcion considerable de la poblacion cuenta con empleo estable, lo que
facilita la aprobacion de créditos. Sin embargo, quienes poseen empleos temporales o ingresos
variables podrian enfrentar limitaciones para acceder a financiamiento, razon por la cual se

recomienda contemplar la opcion de financiacion directa con el desarrollador.

En suma, la situacion economica en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon, demuestra
que existe una alta demanda insatisfecha y una capacidad de pago suficiente, consolidando la

viabilidad comercial del proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras.
6.4.2.7.3 NICHOS DE MERCADO

El andlisis de los datos recopilados en las 302 encuestas aplicadas en la aldea Barranco
Chele de Saba, Colon, permite definir claramente los nichos de mercado para el proyecto
residencial las Palmeras. Estos resultados son clave para disefar estrategias de comercializacion,
financiamiento y disefio habitacional que se ajusten a las necesidades y expectativas de la

poblacion. Como ser:

1. J6évenes en inicio laboral (18 a 25 afios) — 12.91%
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Este grupo representa un porcentaje reducido, pero muestra interés en adquirir vivienda
propia a mediano plazo. La mayoria busca independizarse o iniciar un proyecto familiar, por lo que
requieren planes de pago accesibles y opciones habitacionales bdasicas que les permitan

establecerse.
2. Adultos jovenes (26 a 35 afios) — 40.73%

Es el segmento mas representativo dentro de la muestra. Se trata de personas que estan en
proceso de consolidacion laboral y familiar, con alta intencion de compra. Para este grupo, el
proyecto debe ofrecer viviendas modernas, funcionales y con precios competitivos, asi como

financiamiento flexible que se adapte a su capacidad de pago.
3. Adultos consolidados (36 a 45 anos) —33.11%

Este grupo ocupa el segundo lugar en representatividad. La mayoria posee estabilidad
econdmica y busca mejorar sus condiciones habitacionales. Prefieren viviendas mas amplias, con

acabados de mayor calidad y acceso a servicios complementarios.
4. Adultos mayores (Més de 45 afios) — 11.59%

Aunque representan el segmento con menor participacion, muchos de estos encuestados
manifiestan interés en invertir en vivienda como una forma de asegurar estabilidad y construir mas

patrimonio.
5. Preferencia no especificada

Un numero reducido de encuestados prefirié no indicar su edad. Sin embargo, pueden ser
analizados considerando otros factores, como ingresos y situacion habitacional, para integrarlos a

los segmentos mas cercanos.
6. Empleo permanente — 41.72%

Este segmento representa la proporcion mas alta de encuestados y estd conformado por
personas con estabilidad econdmica y capacidad de endeudamiento. Son el grupo mas atractivo
para el proyecto, ya que cumplen con los requisitos crediticios y tienen mayor facilidad para

acceder a financiamiento bancario o directo.
7. Empleo temporal — 30.13%

El segundo grupo més numeroso estd compuesto por personas con ingresos variables, lo
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que representa un reto para el acceso a créditos tradicionales. Para atender a este segmento, el
proyecto debe ofrecer planes de pago flexibles y financiamiento directo, adaptados a sus

condiciones economica.
8. Propietarios de empresa — 16.23%

Este sector refleja la presencia de pequefios y medianos empresarios en la zona, con mayor
capacidad de inversion. Representan un mercado potencial no solo como compradores, sino
también como aliados estratégicos para el desarrollo del proyecto. Sus preferencias se orientan a

lotes mas amplios y viviendas de gama media o alta.
6.4.2.7.4 TIPO DE VIVIENDA Y DISENO ARQUITECTONICO
1. Viviendas de un nivel con disefio rural tradicional — 46.48%

La preferencia mas alta se inclina hacia modelos con acabados tradicionales, techos a dos

o cuatro aguas y un disefio que conserve la identidad local.
2. Viviendas de un nivel con disefio moderno — 22.54%

Este grupo busca innovacion, con lineas minimalistas, techos ocultos y acabados

contemporaneos.
3. Viviendas de dos niveles con disefio moderno — 18.78%

Representa un segmento que prioriza el aprovechamiento del espacio y un estilo

arquitectonico actual.
4. Viviendas de dos niveles con disefio rural — 7.98%
Este grupo busca amplitud interior sin perder la estética tradicional.
6.4.2.7.5 AREA DE CONSTRUCCION

La mayoria de los encuestados (48.83%) prefiere viviendas con una superficie aproximada
de 120 metros cuadrados, ya que consideran que este tamafio ofrece un equilibrio ideal entre
funcionalidad, comodidad y costo de construcciéon. En segundo lugar, un 24.41% opta por
viviendas mas compactas de 80 metros cuadrados, priorizando la economia y la accesibilidad. Por
otra parte, un 21.60% manifestd interés en espacios mas amplios de 160 metros cuadrados,

buscando areas adicionales para mayor confort. Finalmente, solo un 5.16% se inclina por viviendas
9
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de mas de 160 m?, representando un mercado reducido orientado a propiedades exclusivas y de

mayor inversion.
6.4.2.7.6 SERVICIOS

Se consideran indispensable que el proyecto de urbanizaciéon y residencial las Palmeras
cuente con servicios basicos completos, principalmente agua potable, energia eléctrica y sistema
sanitario, ya que estos son determinantes para la habitabilidad y calidad de vida. Ademas, se
destaco una alta valoracion por la inclusion de espacios recreativos, como areas verdes y parque
los cuales permiten fomentar la convivencia vecinal, el bienestar familiar y una mejor integracion

social dentro de la urbanizacion.
6.4.2.7.7 CAPACIDAD DE PAGO

Se muestra que la capacidad de pago mensual de la mayoria de los encuestados se encuentra
entre 16,001 y L 10,000, lo que define el mercado objetivo para la urbanizacion y residencial las
Palmeras, mientras que otro segmento requiere planes mas accesibles con mensualidades por
debajo de L6,000. Estos datos evidencian la necesidad de ofrecer opciones de financiamiento
flexibles y diversificadas que se adapten a diferentes niveles de ingreso, facilitando asi el acceso a

la vivienda propia.
6.4.2.7.8 INVERSIONES MAXIMAS

La inversion maxima para considerar a pagar por una vivienda oscila entre L1,000,001 y L
1,500,000, lo que representa el segmento principal del mercado objetivo para urbanizacion y
residencial las Palmeras. En cuanto a la adquisicion de lotes, la mayoria sefial6 una inversion
maxima de entre L180,000 a L280,000 buscando terrenos con acceso a servicios basicos y buena
ubicacion. Estos datos permiten orientar la oferta hacia modelos habitacionales accesibles y lotes
competitivos, complementados con planes de financiamiento flexibles que faciliten la compra
segun las posibilidades economicas de cada segmento, reflejando en su mayoria con una capacidad

maxima entre solar y vivienda aproximadamente de L1,780,000.
6.4.2.7.9 PREFENCIA DE COMPRA

Poblacion muestra una preferencia equilibrada entre compra de lote y vivienda

demostrando viabilidad en ofertar ambas opciones.
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6.4.2.8 ESTUDIO TECNICO
6.4.2.8.1 OFERTA DE VIVIENDAS EN LA ZONA

En la actualidad, la oferta de viviendas en la zona de aldea Barranco Chele de Saba, Coldn,
es inexistente, sin embargo, es creciente la demanda habitacional con mayor calidad. A nivel
regional, las opciones se encuentran principalmente en areas urbanas cercanas como Tocoa y Saba,

donde desarrolladores inmobiliarios han impulsado iniciativas de vivienda.
6.4.2.8.2 CARACTERISTICAS DE VIVIENDA MODELO PRISMA
(A= 120.54 metros cuadrados)

La vivienda de 120.54 metros cuadrados se caracteriza por contar con diseflo tradicional
que ofrece espacios amplios y bien distribuidos, con acabados de calidad que garantizan confort y
funcionalidad. Su area social abierta conecta sala, comedor y cocina de forma continua, mientras
el corredor de entrada aporta una transicion célida y estética. La cocina independiente destaca por
su eficiencia. Cuenta con tres habitaciones comodas y dos bafios completos, ubicados
estratégicamente para facilitar el acceso desde todas las areas. La fachada refleja buen gusto y

personalidad.

Ademas, se han incorporado detalles arquitectonicos que realzan la estética general,
ventanas amplias que favorecen la iluminacion natural, y pisos de porcelanato. Cada ambiente ha
sido pensado para brindar una experiencia acogedora, funcional y duradera, ideal para familias que

valoran el equilibrio entre estilo y practicidad.
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Figura 67. Render de vivienda modelo Primas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.8.3 CARACTERISTICAS DE VIVIENDA MODELO AURA
(A= 80.60 metros cuadrados)

La vivienda de 80.60 metros cuadrados se caracteriza por un disefio moderno, funcional y
bien distribuido, que aprovecha cada metro disponible para brindar confort y eficiencia. Su fachada

simple pero estética refleja una arquitectura contemporanea con lineas limpias.

El diseno interior integra un espacio abierto donde sala, comedor y cocina se conectan de
forma fluida, generando una sensacion de amplitud y luminosidad. El corredor de entrada actia
como un espacio de transicion acogedor entre el exterior y el interior, reforzando la experiencia de
bienvenida. La vivienda cuenta con tres habitaciones, distribuidas para ofrecer privacidad y

comodidad, creando ambientes calidos y acogedores para cada miembro del hogar.

Ademas, dispone de dos bafios completos, estratégicamente ubicados para garantizar un
acceso rapido y funcional desde las areas sociales y privadas. En la parte posterior, se incorpora un

area de lavanderia, integrada de forma discreta y practica dentro del disefio general.

Figura 71. Render de vivienda modelo Aura.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.8.4 CARACTERISTICAS DE LOCALES COMERCIALES
(A= 66.29 metros cuadrados)

Los locales comerciales en residencial las Palmeras estan concebido como un espacio
funcional y versatil para el desarrollo de actividades comerciales, estos ofrecen una solucion
arquitectonica eficiente para emprendedores, comerciantes y prestadores de servicios que buscan

establecerse en desarrollo habitacional.

El moddulo de locales, con una superficie total de 530.33 metros cuadrados, contiene ocho
locales individuales, cada uno con un area de 50.90 metros cuadrados. Cada local esta equipado
con un medio bafo privado, que incluye tinicamente inodoro, pensado para cubrir las necesidades
basicas del personal sin ocupar espacio excesivo y dotado del acceso a servicios basicos

individuales.

La fachada frontal del modulo esta disefiada con un pasillo comun que facilita el acceso
peatonal a cada local. Este pasillo no solo mejora la circulacion de los clientes, sino que también

proporciona una excelente visibilidad para los negocios, favoreciendo la exposicion comercial. La
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arquitectura del conjunto contempla una estética uniforme, con altura adecuada para ventilacion y

posibles adaptaciones como marquesinas, anuncios o elementos decorativos.

En conjunto, este moédulo representa una oportunidad atractiva para el desarrollo
econdmico local, ofreciendo espacios listos para operar, con infraestructura bésica y disefio

pensado para la funcionalidad y el crecimiento comercial.

Figura 75. Render de locales comerciales.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.8.5 PROPUESTA DE VALOR

El residencial las Palmeras se concibe como un proyecto que combina facilidad de acceso
a financiamiento y bienestar comunitario, ofreciendo a las familias una propuesta de valor
diferenciada y alineada con las necesidades detectadas en el estudio de prefactibilidad. Se contara
con asesoria personalizada para orientar a los compradores sobre opciones de financiamiento,
requisitos y beneficios, respaldada por alianzas estratégicas con bancos y cooperativas locales que
permitiran acceder a planes de pago flexibles, tasas preferenciales y plazos comodos. Asimismo,
el disefio incorpora areas recreativas y zonas verdes planificadas, que fomentan la convivencia, el
esparcimiento y un estilo de vida saludable y sostenible. Con infraestructura para servicios basicos,
propuesta arquitectonica bien estructurada, el proyecto ofrece una solucion habitacional, destinada
a elevar la calidad de vida de las familias de la aldea Barranco Chele y a convertirse en un referente

de desarrollo urbanistico ordenado y seguro en la zona.
6.4.2.8.6 TERRENO

La distribucion en la urbanizacion sera planificada bajo una distribucion de 144 lotes, de
los cuales 143 lotes seran destinados para viviendas y un lote que contempla ocho locales
comerciales. Esta planificacion asegurara que tanto las viviendas, como la zona comercial puedan
dar funcionalidad a los habitantes de la zona y a pequefios comerciantes. Ademads, se destinaran
tres areas verdes, un parque recreativo y una cancha deportiva, para fomentar la convivencia social
y mejorar la calidad de vida de los habitantes. Con respecto a la infraestructura vial, el disefio de

las calles es adecuado para vehiculos.

El poligono del terreno de la residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba,
representa una herramienta grafica fundamental que permite visualizar con precision el perimetro
y la configuracion espacial de la parcela destinada al desarrollo del proyecto urbanistico. Este
esquema detalla los limites exactos del terreno, especificando las distancias entre vértices y la
forma en que estos se conectan para conformar un perimetro cerrado, aspecto esencial para la
correcta demarcacion de lotes y la adecuada distribucion de infraestructuras. Ademas, refleja la
geometria especifica de la superficie, que puede ser regular o irregular, y proporciona el dato de la
superficie total disponible, indispensable para determinar la cantidad de viviendas, dreas comunes,
zonas verdes y servicios publicos que integraran la planificacion del proyecto. Este anélisis también

incluye la orientacion geografica del terreno.
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Figura 78. Ubicacion de mingos de concreto para delimitacion de terreno.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Figura 79. Levantamiento topografico con equipo de cinematica en tiempo real (RTK).
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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Figura 80. Plano de poligono de terreno.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Asimismo, el poligono incorpora informacion clave sobre los elementos preexistentes
dentro de la parcela, como caminos, arboledas, cuerpos de agua u otras estructuras ya establecidas,
factores que influyen directamente en la distribucion de los espacios habitables. En casos de

terrenos con variaciones topograficas significativas, el disefio puede incluir curvas de nivel o lineas
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de contorno que detallan la elevacion y la pendiente del 4rea, aspectos esenciales para la
planificacion de obras civiles y la ubicacion estratégica de viviendas e infraestructuras. Gracias a
esta representacion grafica, es posible realizar una planificacion y técnica que permita aprovechar
al maximo el terreno disponible, garantizando un desarrollo urbanistico ordenado, funcional y
sostenible. De esta forma, el poligono se convierte en una base solida para la toma de decisiones,
asegurando que cada elemento del residencial se ubique de manera Optima, respetando las

caracteristicas naturales del lote y maximizando la viabilidad del proyecto.

Tabla 19. Representacion de lotes y area lotificada.

Representacion de lotes
Bogue Py Conttdde |y qae | enper | Arnporiote | o ot po

A 1-14 14 Viviendas 234.45 336.26 4,707.64
B 15-28 14 Viviendas 234.45 336.26 4,707.64
C 29 - 54 26 Viviendas 234.45 336.26 8,742.76
D 55-66 12 Viviendas 311.40 446.63 5,359.56
E 67— 85 19 Viviendas 186.12 266.94 5,071.86
144 1 Locales comerciales | 916.47 1314.46 1,314.46

F 86— 98 13 Viviendas 184.16 264.13 3,433.69
G 99 — 143 45 Viviendas 181.80 260.75 11,733.75

Area total
lotificada 45,071.36

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.8.7 PRECIO DE VENTAS DE LOTES

Actualmente la propuesta de urbanizacion y residencial las Palmeras colinda con la Colonia
Palmira, una zona que se origin6 a partir de la subdivision de una manzana de terreno en solares

de aproximadamente 180 metros cuadrados equivalente a 258.17 varas cuadradas; cada solar fue
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comercializado a un precio de L200,000, lo que establece un valor aproximado de L774.68 por

varas cuadradas; para venta de lotes en residencial las Palmeras se propone un precio de L.800.00

por vara cuadrada.

Tabla 20. Tabla de precios por lote.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Total de ventas de lotes en délares

Precios de lotes
Enumeracion | Cantidad Dimensiones | Area por Precio por . Precio total de
Bloque de lotes por lote Precio por lote
de lotes de lotes vrs2 lotes por bloque
bloque (m) (vrs2)
L L L
A 1-14 14 15%15.63 336.26 800.00 269,008.00 3,766,112.00
L L L
B 1528 14 15%15.64 336.26 800.00 269,008.00 3,766,112.00
L L L
C 29 -54 26 15%15.65 336.26 800.00 269,008.00 6,994,208.00
L L L
D 55-66 12 20x15.57 446.63 800.00 357,304.00 4,287,648.00
L L L
67— 85 19 12x15.51 266.94 800.00 213,552.00 4,057,488.00
E L L L
144 1 59.90x15.30 | 1314.46 800.00 1,051,568.00 1,051,568.00
L L L
F 86 — 98 13 15.5x11.88 264.13 800.00 211,304.00 2,746,952.00
L L L
G 99 — 143 45 15%12.12 260.75 800.00 208,600.00 9,387,000.00
Total de ventas de lotes en L
lempiras 36,057,088.00
$

1,378,329.05

6.4.2.8.8 PRECIOS DE COSTRUCCION DE VIVIENDAS

La residencial las Palmeras integra dos propuestas habitacionales diferenciadas, alineando

sus modelos y precios con la capacidad de pago real de la poblacion objetivo. Asi, se ofrece una

solucion que combina accesibilidad, funcionalidad y calidad, posicionando al proyecto como una

alternativa competitiva que atiende los diferentes perfiles de familias interesadas y garantiza su

viabilidad comercial en el mercado local.

Detallando que el modelo Prisma con un area de 120.54 metros cuadrados tendra un precio

estimado de L1,710,997.69 lo que lo convierte en una opcidn altamente competitiva para quienes
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buscan calidad, disefio y exclusividad, sin dejar de ser accesible dentro del mercado local.

Por otro lado, el modelo Aura tendré un precio estimado de L1,192,661.96 posicionandose
como una alternativa equilibrada entre calidad, funcionalidad y costo, disefiada para atender a un

segmento del mercado que busca seguridad, disefio tradicional y financiamiento flexible.
6.4.2.8.9 PRECIOS DE VENTA DE LOCALES COMERCIALES

Los locales comerciales de la residencial Las Palmeras tendran un precio estimado de
L.597,967.08 por unidad, tiendo a disposicion la venta ocho locales comerciales, posicionandose
como una oportunidad estratégica de inversion dentro de un proyecto que combina urbanizacion
planificada y crecimiento comercial en la zona de la aldea Barranco Chele, Saba como ser barberia,
abarroteria, farmacia, comedor tipico, agropecuarias o un café, entre otras. Estos espacios han sido
disefiados para atender la demanda de servicios que generara la nueva comunidad residencial,
ademas, la incorporacion de ocho locales comerciales busca fortalecer el desarrollo econémico del
sector, incrementando la plusvalia del proyecto y garantizando un entorno que promueva la

comodidad, el abastecimiento y la cercania de servicios esenciales para los futuros residentes.

6.4.2.9 ESTUDIO DE SUELOS.

6.4.2.9.1 CONDICIONES DEL SUELO Y RECOMENDACION DE ESTUDIO
GEOTECNICO

El terreno destinado para el proyecto de urbanizacion y residencial Las Palmeras, ubicado
en la aldea Barranco Chele del municipio de Saba, Colon, presenta condiciones geoldgicas
favorables. Se ha identificado que el subsuelo esta conformado predominantemente por suelos
rocosos, lo cual sugiere una buena estabilidad natural para el desarrollo de infraestructura

habitacional.

No obstante, y en concordancia con las buenas practicas de ingenieria civil, se recomienda

realizar un estudio geotécnico detallado del terreno. Este estudio permitira:
1. Identificar las caracteristicas fisicas y mecanicas del suelo.
2. Determinar la capacidad portante y resistencia del terreno.
3. Evaluar la presencia de estratos variables que puedan afectar el disefio de

cimentaciones.
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4. Prevenir posibles asentamientos diferenciales o fallas estructurales.

La informacion obtenida serd fundamental para garantizar la seguridad, durabilidad y
eficiencia estructural de las edificaciones proyectadas, asi como para optimizar el disefio de obras

civiles complementarias.

Figura 82. Vista interior del terreno.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.4.2.10 ESTUDIO AMBIENTAL

El proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba,
Colon, Honduras, el cual contempla la construccion de 143 viviendas, ocho locales, areas verdes y
parque recreativo. Debido a la magnitud del proyecto, que implica cambio de uso de suelo y la
incorporacion de infraestructura basica (vias internas, red de agua potable y red de energia
eléctrica), la normativa ambiental vigente, especificamente la Ley General del Ambiente y el
Sistema Nacional de Evaluacion de Impacto Ambiental (SINEIA) bajo su reglamento lo clasifica

dentro de la categoria tres. (La Gaceta, Acuerdo Ministerial No. 705-2021, p.79).

Asimismo, el estudio toma como referencia las disposiciones establecidas en la tabla de
categorizacion ambiental (Acuerdo ministerial 705-2021), el plan de arbitrios y ordenanzas

municipales de Saba 2025, la ley forestal, areas protegidas y vida silvestre, la ley general de aguas
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y el codigo hondurenio de construccion.

Este anélisis integra la caracterizacion del medio fisico, bidtico y socioecondémico del area
de influencia, la identificacion de impactos potenciales, la propuesta de un Plan de Gestion
Ambiental (PGA) con programas de monitoreo, manejo de aguas, control de erosion, gestion de
residuos y medidas de compensacion ambiental. Con ello, se busca asegurar la compatibilidad del
proyecto con su entorno y cumplir con los requisitos establecidos por la Secretaria de Recursos

Naturales y Ambiente (SERNA) y la municipalidad correspondiente.
6.4.2.10.1 MARCO NORMATIVO APLICABLE

El estudio ambiental en Honduras se rige por la ley general del ambiente (Decreto 104-93)
y su reglamentacidn, que obligan a someter a evaluacion los proyectos susceptibles de degradar el
ambiente y condicionan su ejecucion a una licencia/permiso ambiental con medidas de prevencion,
mitigacion y compensacion. La autoridad rectora es la Secretaria de Recursos Naturales y
Ambiente (SERNA/MiAmbiente) a través del Sistema Nacional de Evaluacion de Impacto
Ambiental (SINEIA). El Reglamento del SINEIA (reformado 2019) define la categorizacion una a
cuatro, sefialando que categoria tres corresponde a proyectos de alto impacto potencial o riesgo
ambiental, que requieren estudios y planes de manejo més robustos que incluyen linea base,
valoracion de impactos, plan de gestion ambiental (PGA), etc. La tabla de categorizacion ambiental
(Acuerdo Ministerial 016-2015) organiza los tipos de proyectos por categoria y orienta los
requisitos técnicos y administrativos. A nivel local, la Unidad Municipal Ambiental (UMA) del
municipio de Saba participa en el control y seguimiento, especialmente en aspectos de residuos,

obras, arbolado urbano y cumplimiento de ordenanzas municipales.

El Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental (Decreto No. 58-98) define los
procedimientos y requisitos necesarios para evaluar y autorizar proyectos que puedan generar

impactos sobre el medio ambiente.

El Reglamento del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (SEIA) detalla los
criterios técnicos y metodologicos que deben cumplir los estudios de impacto ambiental y establece

las pautas para su revision y aprobacion.

El Sistema de Ordenacion y Regulacion de Materiales y Areas de Sostenibilidad
(SORMAYS) orienta la gestion responsable de los recursos naturales, asegurando un uso adecuado

de los materiales y promoviendo el desarrollo sostenible al minimizar los efectos ambientales
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negativos.

Para masa forestal, incluida la tala de varios centenares palmeras en el terreno a desarrollar,
competencia técnica, los permisos de aprovechamiento, poda o cambio de uso de cobertura
corresponden al Instituto de Conservacion Forestal (ICF), en coordinacion con las municipalidades.
Toda intervencién forestal requiere tramite y dictamen técnico segin la Ley Forestal, Areas

Protegidas y Vida Silvestre y lineamientos del (ICF).

En residuos solidos, rige el Reglamento para el Manejo Integral de Residuos Soélidos
(Acuerdo 1567-2010), que asigna responsabilidad municipal y del generador para separacion,

recoleccion y disposicion final, y obliga a los municipios a emitir regulaciones especificas.

En agua potable y saneamiento, aplican la Ley Marco del Sector APS y regulaciones del
ERSAPS (calidad del servicio; parametros de calidad de agua y aguas residuales), ademas del
Reglamento Nacional de Descarga y Reutilizacion de Aguas Residuales (Acuerdo Ejecutivo 003-
2020) y las Normas Técnicas de Descargas (A-58-96) para limites de vertido a cuerpos receptores

o alcantarillado.
6.4.2.10.2 LINEA BASE

Los aspectos iniciales del proyecto de urbanizacién y residencial las Palmeras en la aldea
Barranco Chele de Saba, son puntos de referencias para poder medir el impacto en la zona de

estudio, y se evaluan de la siguiente manera:
6.4.2.10.2.1 FISICO

1. Clima y régimen de lluvias: Sabé presenta clima tropical calido todo el afio, con lluvias
en la mayor parte de meses y maximos marcados hacia el fin de la temporada lluviosa entre octubre

y lapsos contemplados en los meses de febrero a abril.

2. Hidrologia: El rio Aguan es el eje hidrico regional, el cual estructura el drenaje, la
literatura técnica para la cuenca documenta dinamica de crecidas importantes y la presencia de
acuiferos asociados a los depdsitos aluviales del valle. Dada la proximidad a fuentes de agua, es
fundamental que los proyectos incorporen sistemas eficientes de drenaje y tratamiento de aguas,

con el fin de prevenir la contaminacion y proteger la calidad de estos recursos hidricos.

3. Suelo: La aldea Barranco Chele de Sab4, se asienta en el Valle del Aguan, un valle aluvial

de gran fertilidad, con planicies y terrazas que favorecen agricultura extensiva; el bajo y medio
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Aguén abarcan mas de 600 mil hectareas y concentran suelos aluviales profundos pero susceptibles

a inundacion en zonas bajas.
6.4.2.10.2.2 BIOLOGICOS

1. Vegetal: En Saba hay presencia consolidada de productores y agroindustria de palma,
incluso con planta extractora impulsada por productores locales, por lo que es comun hallar

palmeras plantadas dentro de los predios.

2. Fauna: El area alberga avifauna, herpetofauna y mamiferos de talla menor, si bien no se
identifican especies en peligro, se recomienda prevenir intervenciones que degraden sus ambientes

y fortalecer medidas de proteccion.
6.4.2.10.2.3 SOCIOCULTURALES

La estructura poblacional del municipio de Saba basa su economia en agricultura de
plantacion (banano y, sobre todo, palma africana), ganaderia y comercio; la palma ocupa
extensiones significativas. Esta vocacion productiva incide en la movilidad de carga, la demanda

de mano de obra y en la disponibilidad de suelo para urbanizacion.
6.4.2.10.3 EVALUACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

Para la urbanizacion proyectada en la aldea Barranco Chele de 143 viviendas, de categoria
tres, se emplearan la Matriz de Identificacion de Impactos (MIA) y la Matriz de Evaluaciéon de
Impactos (MEI) a fin de reconocer, clasificar y jerarquizar los efectos potenciales sobre los
componentes fisico, bidtico y socioecondomico en las fases de desmonte, urbanizacion,
construccidon y operacion. El uso de estas herramientas permite distinguir impactos negativos y
positivos, valorar su magnitud, extension, duracion, reversibilidad y acumulacion, y, con base en
ello, definir medidas de prevencidon, mitigacion y compensacion, asi como los programas de

monitoreo y seguimiento necesarios para asegurar el cumplimiento ambiental del proyecto.
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Tabla 21. Evaluacion de Impactos Ambientales.

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y
R651den0}al en gldea Barranco Chele PURBCSCPMI
de Saba, Coldn, con enfoque del
PMI®
Actividad Impacto ambiental F.uente de Receptor T po de
iImpacto impacto
Desmonte g Tala, desrame, Directo,
. Y | Pérdida de cobertura ., ., .
retiro de 1 extraccion de Vegetacion/fauna. negativo,
vegetal y habitat. )
palmeras. tocones. ambiental.
Movimiento ., Cortes, rellenos, Directo,
. Erosion y .
de tierras y . ., suelos expuestos, | Suelo/cauces. negativo,
) - sedimentacion. . )
nivelacion. lluvias. ambiental.
. Directo,
. . Maquinaria, .
Construccion | Emision de polvo y . . negativo,
.. i mezclado, Atmosfera/comunidad. .
de viviendas. | ruido. ambiental y
transporte. .
social.
Camiones .
Transporte , . > Directo,
> Y | Aumento de trafico y | maniobras, . .
acopio de ) . ., Vialidad/peatones. negativo,
. accidentes. invasion de .
materiales. . ambiental.
carriles.
Manejo de . C Escombros, Directo,
. Disposicion inadecuada .
residuos de . envases, Suelo/agua. negativo,
.. |y lixiviados. . .
construccion. aceites/solventes. ambiental.
., nexion .
Instalacion . Conexiones Directo,
. Riesgo de defectuosas, . .
de sistemas | . . Suelo/acuifero. negativo,
o infiltraciones/descargas. | pruebas .
sanitarios. g ambiental.
hidraulicas.
Directo,
Alumbrado | Contaminacion Luminarias sin | Fauna negativo,
publico. luminica. control. nocturna/paisaje. ambiental y
social.

. ) Directo,
Areas verdes | Incremento de Siembra de neeative
y cobertura y servicios nativas, setos, Comunidad/fauna. gativo,

L, o ambiental y

arborizacion. | ecosistémicos. sombra. .

social.
., Disefio y
Construccion ., ., .
Contaminacion de construccion Directo,
de fosas . ., . Aguas .
sépticas acuifero y saturacion inadecuado, falta subterraneas/nozos negativo,
p y del suelo. de prueba de p ' ambiental.
campo. .,
percolacion,

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.10.4 MATRIZ DE EVALUACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

Tabla 22. Matriz de Evaluacion de Impactos Ambientales.

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Prefactibilidad de
Urbanizacion y Residencial
en aldea Barranco Chele de PURBCSCPMI
Saba, Colon, con enfoque
del PMI®
Impacto Intensidad | Duracion | Probabilidad | Clasificacion | Medida de mitigacion
Transformacion
y 3 Alta. Permgnente Alta. Negativo Con;ervar parches y
fragmentacion (parcial). Alto. franjas.
de habitats.
Aire — polvo Neeativo
por movimiento | Media— Temporal gativ Humectar vias y
Alta. Moderado— :
de suelos y Alta. (obra). acopios.
Alto.
acarreos.
Aire — gases
por maquinaria |\ ..o Temporal Al Negativo Reduglr e} retraso de
y trafico (obra). Moderado. maquinaria.
asociado.
Agua —
degradacion de Temporal— Pruebas de percolacion,
cahc?ad Alta. Pem}anente Media_Alta. Negativo distancias sanitarias a
(sedimentos y (seglin Alto. pozos/cauces y gestor
residuales fuente). de lodos.
domésticas).

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.4.2.10.5 PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

El Plan de Gestion Ambiental (PGA) del proyecto de urbanizacion y residencial las

Palmeras incorporara la ejecucion de las medidas de prevencidon, mitigacién y compensacion

definidas, junto con un programa de monitoreo durante la construccion y la operacion para asegurar

el cumplimiento normativo a través de la Unidad Municipal Ambiental (UMA) de la municipalidad

de Saba. El seguimiento incluird evaluaciones periddicas de calidad del aire (polvo/emisiones),

agua (superficial, subterranea y efluentes sépticos), suelos (erosion/sedimentos) y ruido, con

181




indicadores, frecuencias y responsables. Los resultados permitiran ajustar oportunamente las
medidas, mantener los impactos en niveles minimos y asegurar la sostenibilidad ambiental del

proyecto a largo plazo.
6.4.2.11 ESTUDIO LEGAL

El desarrollo del proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco
Chele de Saba se sustenta marco normativo y los requisitos juridicos aplicables al desarrollo del
proyecto, asegurando el cumplimiento de las leyes y reglamentos vigentes en Honduras. El
cumplimiento de estas normativas garantiza la seguridad juridica del proyecto, minimiza riesgos

legales futuros y facilita la comercializacion de los lotes o viviendas.
6.4.2.11.1 REQUISITOS

1.Dominio y catastro al dia: titulo claro, plano catastral/georreferenciado y, si habra

segregacion/lotes, inscripcion en el Instituto de la Propiedad (IP).

2. Compatibilidad de uso del suelo y aprobacion municipal: la municipalidad de Saba,

controla urbanismo, lotificaciones y permisos de construccion.

3. Aprobacion de planos de urbanizacion/lotificacion: debe ajustarse al Ordenamiento
Territorial (Ley y Reglamento), parametros de viario, retiros, cesiones y equipamientos que

establezca el municipio.

4. Licencia/permiso ambiental, categoria tres: clasificacion conforme a la Tabla de

Categorizacion Ambiental y tramite en SINEIA/MiAmbiente.

5. Agua potable y saneamiento: Factibilidades y calidad del servicio bajo la Ley Marco del

Sector APS/ERSAPS.

6. Codigo Hondurefio de Construccion: disefio de obras con normas técnicas nacionales,

obtener licencias de movimiento de tierra y construccion antes de ejecutar.

7. Permisos forestales (si hay tala/trasplante) para palmeras/arboles: autorizacion del ICF y

coordinacion con la municipalidad de Saba, Colon.

8. Servidumbres y derechos de via: registrar servidumbres eléctricas, hidraulicas, viales y

otras cargas en el Instituto de la Propiedad (Ley de Propiedad) antes de vender o transferir.

9. Recepcidn de obras y cumplimiento municipal: entrega/recepcion de urbanizacion por la
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municipalidad y pago de tasas conforme plan de arbitrios.

6.4.2.11.2 ORDEN DE RECEPCION DE TRAMITE

—_—

. Titulo/Plano de Instituto de la Propiedad (IP).

[\9}

. Compatibilidad de uso (Municipalidad de Saba).

3. Licencia ambiental categoria 3 (SINEIA).

B

. Anteproyecto y aprobacion de urbanizacion/lotificacion (Municipalidad de Saba).

93]

. Factibilidades APS/energia y, si aplica, Autorizacion de Descarga (003-2020).
6. Permisos forestales (ICF).

7. Licencias de obra (movimiento de tierra/construccion).

8. Recepcidn de obras y registro de segregaciones/servidumbres en el IP.
6.4.2.11.3 LEYES VIGENTES

1. Ley de Municipalidades (Decreto 134-90): reconoce la competencia municipal en

ordenamiento urbano, permisos, control de construcciones y planeacion local.

2. Ley de Ordenamiento Territorial (Decreto 180-2003) y su Reglamento General: base
para planes y normas de uso del suelo, compatibilidad de actividades, cesiones y reservas; ordena

que los proyectos se ajusten a los instrumentos de planificacion territorial.

3. Codigo/Reglamento Hondurefio de la Construccion: fija normas técnicas nacionales de

seguridad y calidad para disefio y obra (estructuras, materiales, procesos).

4. Ley Marco del Sector Agua Potable y Saneamiento (Decreto 118-2003) y régimen
ERSAPS: exige que nuevas urbanizaciones acrediten fuentes, capacidad y calidad de APS; regula

descargas y prestacion del servicio.

5. Ley de Propiedad (Decreto 82-2004) y su Reglamento: exige catastro y registro

(IP/DGCQ) para seguridad juridica, deslindes, areas de cesion y servidumbres.

7. La municipalidad de Saba autoriza y controla: compatibilidad de uso del suelo,
aprobacion de urbanizacion/lotificacion, permisos de construccion, recepcion de obras y plan de

arbitrios (tasas).
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8. Ley General del Ambiente (Ley No. 104-93): Esta ley establece las disposiciones

generales sobre el manejo, conservacion y proteccion del medio ambiente en Honduras.

9. Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental (Decreto No. 58-98): Establece los
procedimientos y requisitos para la evaluacion y autorizacion de proyectos que puedan generar

impactos ambientales.
6.4.2.11.4 TIPO DE CONTRATO

Para la fase comercial de la urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco
Chele de Saba, Colon se empleard un contrato de promesa de compraventa de lote urbanizado. Esta
figura esta reconocida por el codigo civil de Honduras como contrato preparatorio valido si consta
por escrito, fija plazo/condicidon y especifica el contrato futuro; cumplidos esos requisitos, la
promesa genera obligacion de otorgar el contrato definitivo. Ademas, la ley de propiedad permite
anotar preventivamente en el registro las promesas de venta, brindando oponibilidad temporal
frente a terceros; la transmision definitiva del lote se formaliza mediante escritura publica e

inscripcion registral, que es lo que otorga publicidad y eficacia frente a terceros.
6.4.2.11.5 PROCEDIMIENTO DE COMPRA DE TERRENO Y VIVIENDA

El proceso de compraventa de un lote o vivienda en el proyecto de urbanizacién y
residencial las Palmeras se desarrollard mediante una serie de pasos organizados para asegurar

claridad, eficiencia y confianza en cada etapa:

1. Contacto y asesoria: El cliente iniciard el proceso, ya sea mediante comunicacion via
digital o reunion con el patrocinador del proyecto, quien brindara orientacion personalizada sobre
las opciones disponibles. Se proporcionara informacion detallada sobre precios, caracteristicas de

los lotes y modelos de vivienda.

2. Seleccion de propiedad: Con base en la asesoria recibida, el cliente podra elegir el lote o
vivienda que mejor se adapte a sus necesidades y presupuesto. Las opciones incluyen lotes para

construccion personalizada o viviendas ya edificadas dentro del desarrollo.

3. Formalizacion del contrato: Una vez tomada la decision, se procedera a la firma del
contrato de compraventa, el cual incluird las condiciones acordadas, el valor de la propiedad, el

plan de pagos y demas clausulas relevantes.

4. Pago y financiamiento directo: El cliente podra optar por pago de contado o acceder a
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planes de financiamiento ofrecidos directamente por el desarrollador o patrocinador, sin
intermediacidon bancaria. Estos planes seran disefiados para facilitar el acceso a la propiedad de

forma flexible y segura.

5. Transferencia legal de propiedad: Al completar el proceso de pago, se gestionara la
inscripcion legal de la propiedad a nombre del comprador, cumpliendo con los requisitos

establecidos en los registros publicos.

6. Entrega formal: Finalmente, se realizara la entrega oficial del lote o vivienda, junto con
las garantias y servicios estipulados en el contrato, asegurando que el cliente reciba su propiedad

en Optimas condiciones.
6.4.2.12 ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA

6.4.2.12.1 VISION

Impulsar un proyecto habitacional que brinde viviendas dignas, funcionales y al alcance de
las familias de la aldea Barranco Chele de Saba, Coldn, fomentando un entorno que fortalezca la
cohesion social y dinamice la economia local. Nuestro propodsito es ofrecer espacios seguros,
confortables y funcionales, desarrollados bajo criterios de urbanismo ordenado, eficiencia en
infraestructura y compromiso con la sostenibilidad ambiental. Con la incorporacion de buenas
practicas de construccion, buscamos consolidar un modelo de urbanizacion ejemplar que eleve la

calidad de vida de los residentes y contribuya al desarrollo integral de la comunidad.
6.4.2.12.2 MISION

Posicionar a la urbanizacion y residencial las Palmeras como un referente de crecimiento
ordenado en la aldea Barranco Chele de Saba, Colén, caracterizado por una infraestructura
funcional, respetuosa con el ambiente y pensada para responder a las necesidades actuales y futuras
de sus habitantes. Nuestra aspiracion es consolidar un espacio integral que refleje una planificacion
responsable, donde las familias disfruten de areas seguras, accesibles y con altos estandares de
bienestar. Queremos ser reconocidos como un proyecto pionero en el desarrollo habitacional de la
comunidad, impulsando nuevas oportunidades econdmicas y asegurando un impacto positivo y

sostenible para las proximas generaciones.
6.4.2.12.3 VALORES

Los principios que orientan esta labor se basan en la responsabilidad de cumplir con la
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normativa legal y ambiental, asegurando ademds el respeto a los plazos establecidos; en la

integridad, actuando siempre con transparencia, coherencia y ética en cada decision; en la

innovacion, aplicando nuevas tecnologias y métodos constructivos que fortalezcan la calidad y

modernidad del proyecto; y en el compromiso social, procurando que cada accioén contribuya a

elevar la calidad de vida de las familias mediante soluciones habitacionales accesibles y con un

impacto positivo en la comunidad.
6.4.2.12.4 FODA DE LA ORGANIZACION

Tabla 23. FODA de la organizacion.

FODA de la organizacion

Factores Internos Fortalezas

Debilidades

F1.1. Propuesta de lotificacion y viviendas

F1. Disefio urbanistico .o .
con criterios modernos y sostenibles.

DI.1. Limitada experiencia previa en
proyectos habitacionales a gran
escala.

F2.1. Cumplimiento de normativas legales,

F2. Calidad del servicio ) .,
ambientales y de construccion.

D2.1. Recursos financieros iniciales
restringidos.

F3.1. Equipo técnico multidisciplinario

F3. Personal especializado . . . .
(ingenieros, arquitectos, topdgrafos).

D3.1. Falta de procesos
administrativos y comerciales
estandarizados.

F4.1. Aplicacion de metodologias del PMI®

F4. Capacidad de cjecucion que garantizan control y planificacion.

D4.1. Dependencia del
financiamiento externo para avanzar.

F5.1. Ofrecimiento de soluciones
habitacionales accesibles y adaptadas a la
capacidad de pago local.

F5. Relacion costo—
beneficio

D5.1. Necesidad de fortalecer
estrategias de mercadeo para
posicionamiento en la zona.

F6.1. Proyecto situado en zona elevada,
F6. Ubicacion estratégica segura frente a inundaciones y con potencial
de desarrollo urbano.

D6.1. Escasa visibilidad y
posicionamiento de marca frente a
proyectos consolidados.

Factores Externos Oportunidades Amenazas
O1. Acceso a O1.1. Programas de crédito de BANHPROVI | Al.1. Fluctuaciones en las tasas de
financiamiento y banca privada para vivienda social y media. | interés que afectan la demanda.

02. Demanda habitacional | O2.1. Déficit de vivienda formal en la aldea
creciente de Saba y municipios aledafios.

A2.1. Competencia de proyectos
residenciales en Tocoa, La Ceiba y
alrededores.
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03. Avances tecnoldgicos

03.1. Posibilidad de aplicar sistemas
constructivos modernos y materiales
sostenibles que reducen costos.

A3.1. Incremento de precios de
insumos y materiales por
dependencia de importaciones.

04. Apoyo institucional

04.1. Politicas publicas orientadas a vivienda
social y desarrollo urbano.

A4.1. Cambios en regulaciones
ambientales o municipales que
retrasen aprobaciones.

O5. Tendencia sostenible

05.1. Mayor interés en proyectos con enfoque
verde y ecoeficiencia.

AS.1. Percepcion negativa de
compradores por experiencias
previas con urbanizaciones
informales.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.4.2.12.5 ORGANIGRAMA DE LA ORGANIZACION

El siguiente organigrama expone la estructura jerdrquica de la organizacién que estara
liderando el proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de
Sabé, Colon, organizada por niveles de mando, definiendo claramente como estaran los puestos en

nivel de mandato.

Tabla 24. Organigrama de la organizacion.

Gerente general

Director de
proyecto

Nivel Nivel operativo
administrativo p
— Asesor financiero| —{ Ingeniero civil
— Asesoria legal | Ingeniero
electricista
—  Arquitecto
| Ingeniero
ambiental

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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1. Gerente general: Representan la méaxima instancia de la organizacion; son quienes

marcan el rumbo estratégico y autorizan las inversiones principales.

2. Director de proyecto: Encargada de coordinar la gestion global de la empresa y de

asegurar el cumplimiento de los objetivos planteados.

3. Asesor financiero: Supervisa el manejo del capital, la planificacion presupuestaria, pagos

y operaciones de crédito.

4. Asesoria legal: Vela por el cumplimiento de las normativas, la correcta elaboracion de

contratos y la gestion de obligaciones tributarias.

5. Ingeniero civil: responsable del seguimiento diario en el sitio de construccion,

garantizando calidad y tiempos de entrega.

6. Ingeniero electricista: Disefiar, supervisar y garantizar la seguridad de las redes eléctricas
internas, externas y de alumbrado publico, asegurando el cumplimiento normativo y la conexion

con la empresa distribuidora.

7. Arquitecto: Disefia planos y distribuciones, asegurando funcionalidad y normativa, asi

como supervision de obras.

8. Ingeniero ambiental: Evalua los impactos al medio ambiente, gestiona los permisos y
estudios legales requeridos, e implementa medidas de mitigacion y planes de manejo ambiental

durante la construccion y operacion.
6.5 MEDIDAS DE CONTROL

Las medidas de control representan herramientas clave para asegurar que el proyecto de
urbanizacion y residencial en la aldea Barranco Chele cumpla con los objetivos propuestos en
alcance, tiempo, costo y calidad. Su aplicacion permite identificar desviaciones, implementar

acciones correctivas y mantener un monitoreo constante en las etapas criticas de ejecucion.
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6.5.1 PLAN DE GESTION DE CAMBIO

El presente documento establece el plan de gestion de cambios para el proyecto

urbanizacion y residencial las Palmeras. Su objetivo es definir los procesos, responsabilidades y

niveles de autoridad necesarios para evaluar, aprobar e implementar modificaciones que puedan

surgir durante la ejecucion del proyecto. Este plan busca garantizar que cada cambio propuesto sea

analizado en términos de alcance, tiempo, costos, calidad y riesgos, asegurando la alineacion con

los objetivos estratégicos. Asimismo, establece la responsabilidad de cada integrante del equipo y

proporciona un marco de control para mantener la coherencia del proyecto y minimizar impactos

negativos en el cronograma y presupuesto.

Tabla 25. Plan de Gestion de Cambio.

Director del Ing. Maycol Moradel

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Prefactibilidad de Urbanizacion y
Residencial en aldea Barranco Chele de CASAPURBCSCPMI
Sabd, Colén, con enfoque del PMI®
Roles de la gestion de cambios:
Nombre Persona asignada Responsabilidades Niveles de autoridad
Dirigir la
planificacion,

ejecucion y cierre del
proyecto, aprobar
cambios mayores en
alcance, presupuesto o

Autoridad alta: Aprueba
cambios criticos y tiene

proyecto . decision final sobre
cronograma, coordinar .
. ajustes mayores.
con entidades externas
y validar el
cumplimiento de
objetivos estratégicos.
Supervisar la
ejecucion técnica
diaria en campo . .
. . po Autoridad media: Puede
identificar necesidades .
X . proponer cambios
de cambio operativo, técnicos y operativos
Residente de obra Ing. Kevin Ruiz coordinar con y op ’

contratistas y
proveedores ¢
informar al director
sobre desviaciones o
r1€sgos.

Requiere aprobacion del
gerente general para
cambios mayores.
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Verificar calidad de
materiales y
cumplimiento de
especificaciones
técnicas, documentar
Ing. Maria Hernandez avances y hallazgos,

reportar
inconsistencias o
incumplimientos y
apoyar en la
validacion de cambios
menores.

Autoridad media: Puede
recomendar ajustes
menores. No aprueba
cambios sin validacion del

Supervisor de obra
residente o director.

Forma de tratamiento

Tipos de cambios Descripcion
. . . Evaluacion por el residente de obra
Modificaciones en el disefo, i , p . ., y
. . . . equipo técnico. Requiere aprobacion
Cambio técnico especificaciones, materiales o . i
, . del director del proyecto si afecta
métodos constructivos.
costos 0 cronograma.
., e, Revision por el director del proyecto.
. Inclusion o eliminacion de s
Cambio en el . Se actualiza el plan de alcance y se
actividades, obras o entregables .
alcance comunica a todas las partes
del proyecto. .
interesadas.
Analisis del impacto por el residente.

Aprobacion por el director si afecta
hitos clave. Se actualiza el
cronograma oficial.

Ajustes en fechas de inicio,

Cambio en el
duracion o entrega de actividades.

cronograma
Variaciones en el presupuesto, Evaluacion por el equipo financiero.
Cambio financiero costos unitarios o fuentes de Requiere aprobacion del director y
financiamiento. notificacion a la entidad financiera.
. Ajustes por nuevas leyes, Coordinacion con asesores legales.
Cambio legal o . . . ., .
. regulaciones o requisitos Revision por el director. Puede
normativo C e . . R :
institucionales. requerir revalidacion de permisos.
) . Evaluacion por la Unidad Municipal
Modificaciones que afectan el vauaclon p Unieip
. . . . Ambiental (UMA) y SERNA.
Cambio ambiental | entorno natural o requieren ajustes . o .
. . . Requiere actualizacion del estudio
en la licencia ambiental. . . 3
ambiental y aprobacion oficial.
Tratamiento interno por el equipo de

Cambio Ajustes por nuevas leyes,
e regulaciones o requisitos gestion. Requiere notificacion formal
administrativo e . ; o1
institucionales. si afecta contratos o responsabilidades.
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Proceso General de Gestion de Cambios:

Cambios que afecten el disefo urbanistico o arquitectonico, presupuesto y
JQué? financiamiento, cronograma de ejecucion, materiales y proveedores,
normativas legales o ambientales y requerimientos del cliente o comunidad

El gerente del proyecto, director del proyecto, residente de obras, supervisor
abogado y experto financiero.

Mediante reuniones periddicas de seguimiento, analisis de documentos del
;Como? royecto, evaluaciones técnicas y econdomicas eneracion constante de
6 ) 9

informes de obras.

En cualquier fase del proyecto que sea necesario, pero especialmente
durante la planificacion por ajustes de disefio, en la ejecucion por
(Cuando? modificaciones por condiciones del terreno o disponibilidad de materiales y
en el cierre realizando ajustes finales solicitados por el patrocinador y/o
clientes.

Las sesiones destinadas a la evaluacion de cambios se llevaran a cabo en la
;Doénde? oficina administrativa del proyecto, mientras que la supervision de su
implementacion se efectuara directamente en el area de construccion.

Plan de Contingencia ante Solicitudes de Cambio Urgentes:

En caso de que ocurra un evento extraordinario como un desastre natural (inundacion, sismo o
tormenta) o un fallo critico en la obra (colapso estructural en caso de viviendas, ruptura de
tuberias principales, corte de suministro eléctrico) que requiera una modificacion inmediata en
el proyecto, se activara un plan de contingencia para gestionar el cambio sin esperar la reunion
formal del comité de control de cambios.

Ante la deteccion del evento, el residente y/o supervisor de obra debera notificar de inmediato al
director del proyecto. Esta notificacion se hara por via llamada telefonica o digital (correo o
mensajeria instantanea), acompanada de evidencia fotografica o técnica del incidente. se procede
a realizar una identificacion de dafios y riesgos.

Una vez evaluado el cambio, se autoriza su ejecucion inmediata. El equipo de obra recibe
instrucciones claras y se documenta la decision en la bitdcora de obra y en el sistema de gestion
del proyecto. Se prioriza la mitigacion de riesgos y la reanudacion segura de las actividades.

Aunque el cambio se ejecuta sin la aprobacion formal del comité de control de cambios, se
documenta detalladamente mediante justificacion del cambio, evidencia del evento, evaluacion
técnica, decision tomada y costos asociados. Esta documentacion sera presentada en la siguiente
reunioén del comité de control de cambios para su validacion oficial y actualizacion de los
registros del proyecto.

Herramientas de Gestion de Cambios:

Microsoft Project, Excel y hojas de calculo compartidas,

Software plataforma de gestion documental como Google Drive, y
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software de comunicaciéon como Teams, Zoom y WhatsApp
para coordinar reuniones de evaluacion y seguimiento en tiempo
real.

Se cuenta con un procedimiento definido para gestionar
modificaciones en el proyecto, el cual incluyen la presentacion
formal de solicitudes, su andlisis técnico y financiero, la
Procedimientos autorizacion correspondiente por parte de los responsables, y el
registro detallado de cada cambio. Para ello, se utiliza un
formulario estandarizado de solicitud de cambios, que facilita la
documentacion clara y uniforme de las solicitudes.

Formulario de solicitud de cambio, informe de evaluacion de
cambio, acta de aprobacion o rechazo y registro historico de
cambios que consolida todas las modificaciones realizadas
durante el proyecto.

Formatos

Reuniones de control de cambios para revisar solicitudes,
evaluar impactos y tomar decisiones. Ademas de documentarlos
Otros en bitacora de obra.

Fuente: (Project Management Institute [PMI®], 2021).

6.5.2 MATRIZ DE RIESGOS CUALITATIVOS

La matriz de riesgos cualitativos elaborada para el proyecto de urbanizacion y residencial
en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon constituye una herramienta clave para identificar y
clasificar los posibles eventos que podrian afectar su ejecucion. En ella se incluyen factores
técnicos, financieros, legales, ambientales y sociales, cada uno descrito con su impacto potencial,
nivel de probabilidad y grado de riesgo asociado. Este analisis permite priorizar aquellos riesgos
con mayor relevancia, como la demora en permisos, la variacion de precios de materiales o la
escasez de capital, que representan amenazas significativas para la viabilidad del proyecto.
Asimismo, la matriz establece medidas de mitigacion especificas que orientan a la prevencion y
respuesta oportuna, tales como la planificacion anticipada, estudios técnicos previos, gestion
financiera rigurosa y estrategias de participacion comunitaria. De esta manera, se asegura un
control integral que fortalece la toma de decisiones, reduce la incertidumbre y garantiza el
cumplimiento de los objetivos del proyecto en términos de eficiencia, sostenibilidad y beneficio

para la comunidad.
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Tabla 26. Matriz de Riesgos Cualitativos.

Medidas de mitigacién

Escasez de capital

financieros durante

ejecucion.

del proyecto.

Riesgo Descripcion Impacto potencial Probabilidad Nivel de riesgo
El 4rea no presenta
vulnerabilidad ante S Mantaner drenajes pluviales
. . Afectacion minima por . . . .
Inudaciones acumulacion o , : Baja Bajo y monitoreo preventivo de
. escorrentia superficial. .
desbordamiento de aguas lluvias.
pluviales.
Retraso en la obtencion de Planificacion anticipada,
., . . . Retraso en cronograma, . .
Demora en aprobacion de licencias ambientales, acompaflamiento legal,
. L. aumento de costos Alta Alto .
permisos municipales o de . acercamiento temprano con
.y indirectos. .
construccion. municipalidad y SERNA.
. . Programar fases criticas en
Retrasos significativos,
.. o . . . temporadas secas, seguros
Condiciones climaticas Tormentas, lluvias intensas deterioro de materiales, ,
. . Alta Alto contra fendmenos naturales,
adversas que paralicen la obra. encarecimiento de la . .
. medidas de drenaje
construccion.
temporal.
. Establecer contratos a precio
o . Aumento repentino de Sobrecostos en . P
Variabilidad en precios . . fijo, reservas de
. precios en cemento, acero, | presupuesto, necesidad de Alta Alto . S .
de materiales . . contingencia, diversificar
etc. capital adicional.
proveedores.
Estrategia de participacion
. . . . . Pérdida de confianza ciudadana, comunicacion
Dificultades en gestion | Resistencia social o falta de L > .,
o ., retrasos por conflictos, Alta Alto transparente, inclusion de
comunitaria aceptacion del proyecto. . . . . .
riesgo de boicot social. beneficios comunitarios
(empleo local, areas verdes).
. Estudios geotécnicos
. .. Problemas geotécnicos no Incremento en costos de . o
Ajustes técnicos por . . .. . Alta Alto previos, flexibilidad en
S previstos (suelo inestable, movimiento de tierra, - o
condiciones del terreno . diseno, reservas técnicas en
rocos0). redisefio de obras.
presupuesto.
Establecer clausulas de
Entrega tardia de Demora en materiales clave Retrasos en ejecucion, Alta Alto cumplimiento en contratos,
proveedores (bloques, acero, tuberia). costo financiero adicional. contar con proveedores
alternativos.
L Gestion financiera rigurosa,
Insuficiencia de recursos ., . ] 1
Paralizacion parcial o total Alta Alto acceso a lineas de crédito

contingentes, cronograma de

flujo de caja ajustado.
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Contaminacién de acuiferos

Impacto ambiental severo,

Pruebas de percolacion,

laboral

en obra.

legales.

Riesgo ambiental por mal diseflo de fosas sanciones legales, rechazo Media Alto distancias sanitarias, disefio
sépticas. social. con estandares ambientales.
Revision legal exhaustiva,
Problemas con tenencia de | Sanciones, suspension del inscripcidn en registros
Riesgo legal/juridico tierra o incumplimiento proyecto, pérdida de Baja—Media Medio publicos, asesoria
normativo. inversion. especializada en derecho
urbanistico.
. . . . Atrasos, costos Estricto plan de seguridad
Riesgo de seguridad Accidentes de trabajadores " ’ . . . P gurid:
adicionales, sanciones Media Medio ocupacional, capacitacion,

provision de EPP.

Fuente: (Fuente propia,2025).
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Figura 83. Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales
Fuente: (Fuente propia,2025).

MATRIZ DE IDENTIFICACION DE ASPECTOS Y VALORACION DE IMPACTOS AMBIENTALES
. . IDENTIFICACION, VALORACION DE CONTROLES,
DESCRIPCI DE LA ACTIVIDAD IDENTIFICACI DE ASPECTOS Y VALORACI DE IMPACTOS AMBIENTALE
SC CION ¢ CACION SPECTOS Y VALORACION CTOS N S CALIFICACION DEL IMPACTO AMBIENTAL
1 i0 1 1
6. Continuidad A to Ambiental Impacto Ambiental Valoracién del Impacto g 16. Determinacion de Controles ::an?i;: ::)c';ad(eielc‘i);tl:ct)(;
de Ia actividad | “*SPeCto Ambpienta mp Ambiental s - (Metodologia ERRRIA) s ! P
= ambiental
« e £ 3 = ] .
4.Ti = £ Er 4
lpo de 5. Actividades S = ] ;a: 3 14 22| o 5 ‘E = = >
Actividad 8. Tibo d g%ﬁ'E'EVl’ g £ E] ’5 = = 2 E?’Egg]gs .
. Ti i6 £ —_ = . = = . Sioni .
R | NR |EE| 7. Tipo de Aspecto PO €€ g Descripeion del Impacto Sl g oz e | S| 8| € | 5|9 2fELE ignificancia
Impacto = AR % del impacto |& = 5 g & g = g % 6 £ 6 del Impacto
s|Z |2 & ambiental | 5 El= T2
RS s |
Posible alteracion de la estabilidad
. Fisico- 16
Inundaciones x Anmbiental general | o0 del terreno o afectacidna la 1| 1| 1| 3] BAJO | NO 1| o of o o of 1| 3 | ACEPTABLE
natural infraestructura por escorrentia
superficial.
L . . Socioecond| Retrasos en cronograma y costos
Dem(.)ra en aprobacion de X Administrativo / mico adicionales por tramites no 1 2] 1 4 SI 1 1 0 0 0 1] 3
permisos Legal L .
indirecto concluidos.
Condiciones climaticas Fisico Afectacién a obras, erosién
X Natural / Climatico superficial y suspension temporal de| 2| 1| 1 4 SI 1 1 0 o 0 0| 2
adversas natural .
actividades.
. . Socioecond . .
VarlaF)lhdad en precios de « Econdmico mico Aumeflto en costos de eje§u010ny o2l 4 SI 1 0 0 ol 1 o3
materiales Lo posibles retrasos financieros.
indirecto
Fisico Contaminacion accidental por
Riesgo ambiental X Ambiental general o residuos sélidos, liquidos o 1 2] 1 4 SI 1 1 1 0] 1 0| 4
biotico .
combustibles.
. L Socioeconé | Conflictos o quejas por ruido, polvo
. .. |Dificulta t . L . K -
Ejecucion ! lcu_ d.es en gestion X Social / Institucional |mico o transito de maquinaria en zonas 21 1) 1 4 SI 1 1 0 of o 11 3
comunitaria .
directo pobladas.
AJusFe; técnicos por < Fisico / Geotéenico Fisico- Incremént? de movimiento de ngrra o2l 4 SI | | 1 | | 16
condiciones del terreno natural y redisenios menores de drenaje.
, Socioecond .
Entrega tardia de X Logistico / Operativo |mico R(etrafos en el avance fisico y I 2 1 4 SI 1 0 0 0 0 1 2
proveedores L desviacion del cronograma de obra.
indirecto
Socioecond Dificultad para cubrir pagos a
Escasez de capital X Financiero mico contratistas y proveedores; riesgo de| 1| 2f 1 4 SI 1 0 0 0 0 1] 2
indirecto suspension parcial.
Normativo / Socioecond Posibles sanciones por
Riesgo legal/juridico X o mico incumplimiento de contratos o 1 2| 1 4 SI 1 0 0 0 0 1| 2
Institucional e .
indirecto normativas locales.
Social Accidentes leves por manejo de
IRiesgo de seguridad laboral| x Ocupacional / Salud fisico Y maquinaria o materiales de 2l 1) 1 4 SI 1 1 0 o 1 1| 4
construccion.
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6.5.3 TABLA DE MONITOREO DE AREAS DEL PROYECTO

La tabla de monitoreo de areas del proyecto constituye una herramienta de control que permite dar seguimiento sistematico a los
aspectos mas relevantes de la gestion, garantizando que las actividades se desarrollen conforme a lo planificado. Este instrumento
establece las areas prioritarias a supervisar, como el alcance, el cronograma, los costos, la calidad, la gestion de riesgos, los recursos
humanos y las comunicaciones, detallando para cada una de ellas la descripcion, el método de seguimiento, la frecuencia de control y el
responsable asignado. Su aplicacion asegura que los entregables cumplan con lo aprobado, que los recursos se utilicen de forma eficiente
y que las decisiones se tomen con base en informacion actualizada y verificable. Asimismo, fortalece la transparencia del proceso, mejora
la coordinacion entre los diferentes actores y contribuye a minimizar desviaciones que puedan afectar la ejecucion. En conjunto, esta

tabla se convierte en un mecanismo fundamental para garantizar la eficiencia, sostenibilidad y éxito del proyecto de urbanizacion y

residencial en la aldea Barranco Chele.

Tabla 27. Tabla de Area de Monitoreo.

Area de Monitoreo

Descripcion

Método de Monitoreo

Frecuencia

Responsable

Verificar que los entregables

Revision de EDT, actas de

ejecucion.

reuniones de revision.

Alcance (lotes, viviendas, areas verdes) ., S Mensual y al cierre de fases. Director del Proyecto.
aceptacion y auditorias internas.
cumplan con lo aprobado.
Controlar el cumplimiento de las .
. b Reportes de avance en MS Project, . .
Cronograma actividades seguin plan de . L Semanal. Ingeniero residente.
. reuniones de seguimiento.
tiempos.
Vigilar que los gastos se Analisis de flujo de caja,
Costos mantengan dentro del presupuesto | comparacion de costos reales vs. Quincenal. Asesor Financiero.
aprobado. planificados.
Asegurar que los materiales, obras .
Calidad y procesos cumplan normas Inspecciones de obra, prucbas de Semanal y en hitos criticos Arquitecto
o laboratorio, auditorias de calidad. ' ’
tecnicas.
Identificar y dar seguimiento a L . .
. . Actualizacion de matriz de riesgos, . . .
Riesgos amenazas u oportunidades en Mensual y ante eventos inesperados. | Ingeniero residente.
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Recursos Humanos

Evaluar desempeiio,
disponibilidad y rotacion del
personal.

Listados de asistencia, evaluaciones
de rendimiento, reuniones de
equipo.

Mensual.

Director del Proyecto.

Supervisar la fluidez y efectividad

Revision de actas, reportes de

Comunicaciones de la comunicacion con comunicacion, encuestas de Mensual y en eventos clave. Director del Proyecto.
interesados. satisfaccion.

Seguridad y Controlar riesgos laborales y Inspecciones de seguridad, reportes Semanal v tras incidentes Oficial de Seguridad y

Ambiente ambientales durante la obra. de incidentes, monitoreo ambiental. y ’ Ambiental.

Fuente: (Fuente propia,2025).
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6.6 CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION

La ejecucion del proyecto se desarrollara en un periodo total de un afio y dos meses (420

dias), distribuidos estratégicamente para garantizar el cumplimiento de cada fase del proyecto con

eficiencia y calidad. Este cronograma ha sido disefiado considerando los tiempos dptimos para el

inicio, planificacion, prefactibilidad, ejecucion, monitoreo y control, y cierre del proyecto;

asegurando el uso adecuado de los recursos disponibles. A través de esta programacion detallada,

se busca mantener el control del avance fisico y financiero, minimizando riesgos y optimizando el

rendimiento del equipo técnico y operativo.

Tabla 28. Cronograma de ejecucion del proyecto.

1
11
111
1111
1.1.1.2
1.1.13
112
1.1.21
1.1.2.2
113
1.1.31
1.13.2
12
1.2.1
1.2141
1.2.1.2
1.2.1.3
1.2.2
1.2.21
1.2.2.2
1.2.23
123
1.231
1.23.2
1.2.4
1.241
1.24.2
1243

+ Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras en aldea

Barranco Chele de Sabi Colén, con enfoque del PMI®
« Inicio
« Gestion de alcance
Recopilacion de requisitos iniciales
Identificacion de limitaciones del proyecto
Validacién del alcance con el patrocinador
« Gestion de los interesados
Identificacién y categorizacion de interesados
Plan de involucramiento
+ Plan de gestion del proyecto
Elaboracion del acta de constitucion
Revision y aprobacion del plan
“ Planificacion
« Diseiio de urbanizacién y viviendas
Levantamiento topografico
Diseilo urbanistico
Diseiio arquitecténico de viviendas
“ Gestién del cronograma
Definicién de actividades
Secuenciacion de actividades
Estimacion de duracién y elaboracion del cronograma
« Gestion de los recursos
Identificacion de recursos necesarios
Asignacion de recursos
« Permisos y tramites
Revision de requisitos legales
Preparacion de documentacion técnica y legal
Gestion ante autoridades

420 dias
28 dias
11 dias
5 dias
3 dias
3 dias
7 dias
3 dias
4 dias
10 dias
6 dias
4 dias
87 dias
44 dias
4 dias
10 dias
30 dias
15 dias
6 dias
3dias
6 dias
8 dias
4 dias
4 dias
43 dias
5dias
30 dias
8 dias

lun 3/11/25

lun 3/11/25
lun 3/11/25
lun 3/11/25
sab 8/11/25
mié 12/11/25
lun 17/11/25
lun 17/11/25
Jue 20/11/25
mar 25/11/25
mar 25/11/25
mié 3/12/25
lun 8/12/25
lun 8/12/25
lun 8/12/25
vie 12/12/25
vie 26/12/25
mié 4/2/26
mié 4/2/26
jue 12/2/26
lun 16/2/26
mar 24/2/26
mar 24/2/26
sab 28/2/26
mié 4/2/26
mié 4/2/26
mié 11/2/26
vie 20/3/26

jue 6/5/27

lun 8/12/25
lun 17/11/25
sab 8/11/25
mié 12/11/25
lun 17/11/25
mar 25/11/25
Jjue 20/11725
mar 25/11/25
lun 8/12/25
mié 3/12/25
lun 8/12/25
mar 31/3/26
mié 4/2/26
vie 12/12/25
vie 26/12/25
mié 4/2/26
mar 24/2/26
jue 12/2/26
lun 16/2/26
mar 24/2/26
jue 5/3/26
sab 28/2/26
jue 5/3/26
mar 31/3/26
mié 11/2/26
vie 20/3/26
mar 31/3/26

11

12
15
16

17
19
20

21
23

15;16;17
26;15;16;17
27

0 dias

0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
305 dias
0 dias
0 dias
305 dias
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Tabla 29. Continuacion de cronograma de ejecucion del proyecto.

13 «Prefactibilidad 94 dias lun 8/12/25 mar 14/4/26 67 dias
1.3.1 + Analisis técnico 54 dias lun 8/12/25 mar 17/2/26 338 dias
1.3.1.1 Estudio de suelos 10 dias lun 8/12/25 s&b 20/12/25 15CC 0dias
1.3.1.2 Propuestas técnicas de urbanizacion y viviendas. 10 dias mié 4/2/26 mar 17/2/26 15;16;17 338 dias
1.3.2 « Evaluacién ambiental 30 dias lun 8/12/25 sib 17/1/26 362 dias
1324 Identificacion de impactos 10 dias lun 8/12/25 sab 20/12/25 31CC 0 dias
1.3.2.2 Elaboracién del estudio ambiental 10 dias séb 20/12/25 lun 5/1/26 34 0 dias
1.3.2.3 Presentacion para licencia ambiental 10 dias lun 5/1/26 sab 17/1/26 35 362 dias
1.3.3 « Gestion legal 6 dias lun 8/12/25 mar 16/12/25 386 dias
1.3.31 Revision de normativa aplicable 5 dias lun 8/12/25 lun 15/12/25 34CC 0 dias
1.3.3.2 Verificacion de tenencia de propiedad 6 dias lun 8/12/25 mar 16/12/25 38CC 0 dias
1.3.33 Elaboracion de contratos y escrituras S dias lun 8/12/25 lun 15/12/25 39CC 387 dias
1.3.4 + Anilisis financiero 27 dias jue 5/3/26 mar 14/4/26 0 dias
1.3.4.1 Estimacion de costos 12 dias jue 5/3/26 vie 20/3/26 15;16;17;23;24 0 dias
1.3.4.2 Proyeccion de ingresos 10 dias vie 20/3/26 mar 7/4/26 42 0 dias
1.3.4.3 Evaluacion de viabilidad financiera 5 dias mar 7/4/26 mar 14/4/26 43 0 dias
14 «Ejecucién 274 dias  mar 14/4/26 mar 6/4/27 0 dias
1.4.1 # Preliminares 22 dias mar 14/4/26 mié 13/5/26 0 dias
14.1.1 Tala de palmeras y de desbroce 20 dias mar 14/4/26 lun 11/5/26 a4 0 dias
1.4.1.2 Cotado de palmeras y escombros 15 dias lun 20/4/26 lun 11/5/26 47CC+5 dias 0 dias
1.4.1.3 Oficina y bodega provisional 2 dias lun 11/5/26 mié 13/5/26 48 276 dias
1.4.2 « Movimiento de tierra y delimitacion de lotes y calles 107 dias lun 11/5/26 jue 24/9/26 0 dias
14.2.1 Corte. nivelado y sellado de terreno 60 dias lun 11/5/26 sab 25/7/26 48 0 dias
1.4.2.2 Delimitacion de lotes y areas comunitarias con equipo 20 dias mié 17/6/26 lun 13/7/26 51CC+30 dias 0 dias
topografico
14.2.3 Acarreo de material selecto para calles 20 dias lun 13/7/26 vie 7/8/26 52 0 dias
1.4.2.4 Tendido, perfilado y compactado de material selecto en calles 50 dias mi¢ 22/7/26 jue 24/9/26 53CC+7 dias 0 dias
143 + Instalaciones de servicios basicos 33 dias jue 24/9/26 lun 9/11/26 0 dias
1.4.3.1 Excavacion e instalacion para red de agua potable 20 dias jue 24/9/26 mar 20/10/26 54 0 dias
1.4.3.2 Excavacion e instalacion de postes concreto 10 dias mar 20/10/26 jue 5/11/26 56 141 dias
1.4.3.3 Instalacion de transfromadores 3 dias mar 20/10/26 vie 23/10/26 56 0 dias
1.4.3.4 Instalacion del tendido eléctrico 10 dias vie 23/10/26 lun 9/11/26 58 0 dias
1.4.3.5 Instalacion de lamparas 4 dias vie 23/10/26 lun 2/11/26 59CC 0 dias
144 « Construccion de areas comunes 15 dias jue 24/9/26 mié 14/10/26 156 dias
1.4.4.1 Construccion de cancha deportiva 15 dias jue 24/9/26 mié 14/10/26 54 156 dias
1.4.4.2 Equipamiento de parque reacretivo y dreas verdes 3 dias jue 24/9/26 mar 29/9/26 54 168 dias
145 « Construccion de viviendas y locales 120 dias lun 2/11/26 mar 6/4/27 0 dias
1451 Preliminares 20 dias lun 2/11/26 jue 26/11/26 60 0 dias
1.4.5.2 Obra gris y techo 70 dias jue 26/11/26 vie 26/2/27 65 0 dias
1453 Acabados 60 dias mié 30/12/26 mié 17/3/27 66CC+25 dias 0 dias
1.4.5.4 Instalaciones eléctricas 60 dias mié 30/12/26 mié 17/3/27 66CC+25 dias 39 dias
1.4.5.5 Instalaciones hidrosanitarias 60 dias mié 30/12/26 mié 17/3/27 66CC+25 dias 39 dias
1.4.5.6 Puertas y ventanas 15 dias mié 17/3/27 mar 6/4/27 67 0 dias
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Tabla 30. Continuacion de cronograma de ejecucion del proyecto.

+ Monitoreo y control

« Seguimiento de costos y presupuestos
Monitoreo de ejecucion presupuestaria
Control de cambios

« Gestion de calidad
Definicién de estandares de calidad
Inspeccién y control de calidad

« Gestion de riesgos
Identificacién y analisis de riesgos
Plan de respuesta y monitoreo

« Cierre

« Ajustes finales al diseno y planificacion
Revision técnica integral
Actualizacién de documentos

« Verificacion y validacion de entregables
Verificacion técnica
Validacion con interesados

< Presentacion de informe técnico final
Redaccion del informe final
Presentacion oficial

372 dias
274 dias
274 dias
274 dias
372 dias
2 dias
274 dias
7 dias
5 dias
2 dias
24 dias
10 dias
S dias
5 dias
7 dias
4 dias
3 dias
7 dias
6 dias
1dia

mié 3/12/25
mar 14/4/26
mar 14/4/26
mar 14/4/26
mié 3/12/25
mié 3/12/25
mar 14/4/26
mié 3/12/25
mié 3/12/25
mar 9/12/25
mar 6/4/27
mar 6/4/27
mar 6/4/27
lun 12/4/27
lun 19/4/27
lun 19/4/27
vie 23/4/27
mar 27/4/27
mar 27/4/27
mié 5/5/27

mar 6/4/27
mar 6/4/27
mar 6/4/27
mar 6/4/27
mar 6/4/27
vie 5/12/25
mar 6/4/27
jue 11/12/25
mar 9/12/25
jue 11/12/25
jue 6/5/27
lun 19/4/27
lun 12/4/27
lun 19/4/27
mar 27/4/27
vie 23/4/27
mar 27/4/27
jue 6/5/27
mié 5/5/27
jue 6/5/27

47CC
47¢cC

1
47CC

11

79

70

83

86

87
89

24 dias
24 dias
24 dias
24 dias
24 dias
394 dias
24 dias
389 dias
0 dias
389 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias
0 dias

Fuente: (Microsoft Project, 2025).
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6.6.1 RUTA CRITICA DEL PROYECTO

La ruta critica del proyecto representa la secuencia de actividades que determinan la
duracion total de la obra, y cuya ejecucion puntual es esencial para cumplir con el plazo establecido
de un afo y dos meses (420 dias). Este andlisis permite identificar las tareas que no pueden
retrasarse sin afectar el cronograma general, facilitando una gestion eficiente del tiempo y los
recursos. Al conocer la ruta critica, se optimiza la toma de decisiones y se refuerza el control sobre
los hitos més relevantes del desarrollo constructivo. Para el proyecto de urbanizacion y residencial
las Palmeras en aldea Barranco Chele, se identifica visualmente en la grafica que la ruta critica del

proyecto la componen las fases de inicio, planificacion, ejecucion y cierre del proyecto.

1.2.21 Hil
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Figura 84. Ruta critica del proyecto.
Fuente: (Microsoft Project, 2025).

6.7 PRESUPUESTO E IMPACTO DEL PRESUPUESTO
6.7.1 COSTOS DEL PROYECTO DE URBANIZACION
6.7.1.1 COSTOS ADMINISTRATIVOS

El costo administrativo en el desarrollo del proyecto de urbanizacion y residencial las
Palmeras representa un componente clave para garantizar una gestion eficiente y ordenada. Este
apartado contempla los gastos relacionados con la planificacidon, coordinacion, ejecucion y
supervision de las actividades, derivando en salarios del personal administrativo. Una inversion
adecuada en esta drea permite mantener el control financiero, asegurar el cumplimiento de los
plazos establecidos y facilitar la toma de decisiones estratégicas durante todas las etapas del
proyecto habitacional. Contemplando que el ingeniero ambiental y el ingeniero electricista solo

formaran parte del primer afio del proyecto.
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Tabla 31. Proyeccion de costo administrativo anual.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colon
Costos Administrativos
item Descripcion Cantidad :;l::::;lb(f)e D(K;:::g)n Proyecci(()[l}) de Costo

1 | Gerente general 1 L 33,000.00 12 L 396,000.00
2 | Director de proyecto 1 L  28,000.00 12 L 336,000.00
3 | Asesor legal 1 L 23,000.00 12 L 276,000.00
4 | Asesor financiero 1 L  20,000.00 12 L 240,000.00
5 | Ingeniero ambiental 1 L  25,000.00 12 L 300,000.00
6 | Ingeniero electricista 1 L 25,000.00 12 L 300,000.00
7 | Arquitecto 1 L  25,000.00 12 L 300,000.00
8 | Ingeniero civil 1 L  25,000.00 12 L 300,000.00

Total L 2,448,000.00

Total $ 93,577.98

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.7.1.2 COSTOS FLJOS

En el proyecto de urbanizacion y residencial las Palmeras en aldea Barranco Chele, los
costos fijos contemplan una serie de gastos esenciales para el funcionamiento administrativo y
operativo. Entre estos se incluyen el arrendamiento de oficina, insumos, servicios de seguridad y
limpieza, asi como el pago de servicios publicos como agua, energia eléctrica y
telecomunicaciones. Estos costos permiten mantener un entorno de trabajo adecuado, seguro y
eficiente, asegurando que las actividades del proyecto se ejecuten con continuidad, orden y

cumplimiento de los estandares establecidos.
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Tabla 32. Estimacion de costos fijos anuales.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colén
Costos Fijos
ftem Descripcién Monto mensual Duracion Proyeccion de
(L) (Meses) Costo (L)

1 | Arrendamiento L 15,000.00 12 L 180,000.00
2 | Energia eléctrica L 4,000.00 12 L 48,000.00
3 | agua potable L 1,000.00 12 L 12,000.00
4 | Telefonia/cable/internet L 2,000.00 12 L 24,000.00
5 | Limpieza L 12,500.00 12 L 150,000.00
6 | Vigilancia L 12,500.00 12 L 150,000.00
7 | Insumos L 10,000.00 12 L 120,000.00

Total L 684,000.00

Total $ 26,146.79

6.7.1.3 CALCULO DE DEPRECIACION DE EQUIPO DE OFICINA

La estimacion de la depreciacion del equipo de oficina utilizado durante el desarrollo del

proyecto residencial permite estimar la pérdida de valor de los activos a lo largo del tiempo. Este

proceso contable es fundamental para reflejar con precision los costos reales del proyecto,

considerando el uso continuo de mobiliario, computadoras, impresoras y otros recursos

administrativos. Al incorporar la depreciacién, se obtiene una vision mas clara del impacto

financiero de estos bienes en la ejecucion y gestion del proyecto habitacional.
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Tabla 33. Depreciacion de equipo de oficina.

Proyecto de Urbanizacién y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colon

Depreciacion de Equipo de Oficina
- V,i(.la ooy Depreciacion .
ftem | Descripcién | Cantidad Costo unitario | Costo total util Depreciacion acumulada Valor residual
(L) (L) (~en anual (L) @) (L)
afos)

1 | Laptop 4 L  25,000.00| L 100,000.00 4 L 25,000.00| L 7500000 L 25,000.00
2 | Impresora 1 L 8,000.00 | L 8,000.00 4 L 2,000.00| L 6,000.00| L 2,000.00
3 | Escritorio 3 L 5,000.00 | L 15,000.00 4 L 3,750.00| L 11,250.00| L 3,750.00
4 |Silla 7 L 1,500.00 | L  10,500.00 4 L 2,625.00| L 7,875.00| L 2,625.00
5 | Archivero 1 L 4,000.00| L  4,000.00 4 L 1,000.00 | L 3,000.00| L 1,000.00
6 | Mesa de juntas 1 L 12,000.00| L  12,000.00 4 L 3,000.00| L 9,000.00| L 3,000.00
7 | Silla de juntas 6 L 2,000.00 | L  12,000.00 4 L 3,000.00| L 9,000.00| L 3,000.00
8 | Refrigeradora 1 L 7,000.00| L  7,000.00 4 L 1,750.00| L 5,250.00| L 1,750.00
9 | Microondas 1 L 2,500.00| L  2,500.00 4 L 625.00| L 1,875.00| L 625.00
10 | Percoladora 1 L 1,200.00 | L 1,200.00 4 L 300.00 | L 900.00 | L 300.00
11 ?/é‘bntlusl”ht 1 L  13,500.00| L 13,500.00| 4 | L  3,375.00| L10,12500 | L  3,375.00
Inversion total | L 185,700.00 Total L 46,425.00

Inversion total | $ 7,098.62 Total $ 1,774.66

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.7.1.4 PRESUPUESTO DE PROYECTO DE URBANIZACION

El presupuesto destinado a la urbanizacion del proyecto residencial las Palmeras contempla

una planificacion integral de los recursos necesarios para garantizar su correcta ejecucion. Este

incluye los costos asociados a las obras preliminares, estudios técnicos, talado de palmeras, etc, asi

como el movimiento de tierra requerido para nivelacion y preparacion de la superficie. Ademas, se

consideran los gastos por la instalacion de la red de agua potable y energia eléctrica, fundamentales

para el funcionamiento basico de la comunidad. Finalmente, se incorpora la inversion en areas

recreativas, que aportan valor social y mejoran la calidad de vida de los futuros residentes.
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Tabla 34. Presupuesto de urbanizacion.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colon
Area: 57,463.03m2 (8.24mz)

Presupuesto de Urbanizacion las Palmeras

tem Descripcion ‘ Unidad ‘ Cantidad P.U. Total
1.00 Preliminares
1.1 | Levantamiento topografico. glb 1.00] L 31,312.00 | L 31,312.00
1.2 | Estudio de suelos. glb 1.00| L 49,862.00 | L 49,862.00
1.3 | Disefio urbano y planos. glb 1.00| L 120,000.00 | L 120,000.00
1.4 | Permisos y tramites. glb 1.00| L 625,000.00 | L 625,000.00
1.5 | Tala de palmeras y desbroce. und 800.00 | L 278.78 | L 223,024.00
1.6 | Botado de palmeras y escombros vegetales. | viaje 300.00 | L 1,390.63 | L 417,187.50
17 Oficina y bodegg pr0V1s1.0nal con estructura alb 1.00| L 20,640.00 | L 20,640.00
de madera y lamina de zinc.
subtotal de preliminares | L 1,487,025.50
2.00 Movimiento de tierra y delimitacion
2.1 | Corte 10cm, nivelado y sellado. m2 57,463.03 | L 18.00 | L 1,034,334.54
) DehmltaCI()n de 10:[CS y 4reas comunitarias mz 8.24 L 18,25000 L 150,38000
con equipo topografico.
2.3 | Acarreo de material selecto para calles. m3 2,269.24 | L 150.00 | L 340,385.70
24 Tendido, perfilado y compacto de material 2 11,346.19 L L 850,964.25
en calles. 75.00
subtotal de movimiento de tierra y delimitacion | L 2,376,064.49
3.00 Instalacion de red de agua potable
3.1 | Excavacion en suelo tipo II para tuberia. m3 373.23| L 350.00| L 130,630.50
Instalacion de red de agua potable con
3.2 | tuberia pvc 4" de presion (incluye ml 1,492.02| L 453.00| L 675,885.06
accesorios).
subtotal de red de agua potable | L 806,515.56
4.00 Instalacion de red de energia eléctrica
L
4.1 Excavacion en suelo tipo II para postes. m3 6.30) L 300.00 1,890.00
4.2 Renta de grﬁa tipo p]uma_ hra 18.00| L 1,500.00| L 27,000.00
Instalacion de postes de concreto
43 autosoportante de 2do grado para linea und 28001 L 33.04000| L 925.120.00
’ secundaria de 30'@50m (incluye aisladores ’ o e
de ceramica, cable de aluminio de tensor).
Instalacion de transformador 75kva, 110 -
240v (incluye corta circuito, pararrayos,
4.4 |conectores de linea viva de 25 - 25, und 3.00] L 95800.00| L 287,400.00
polarizacion de tierra, conectores de
tension, aisladores de tension, pernos de
rosca corrida y cruceta de madera)
4.5 Instalaci.érll de tendido CléCtI'i.CO COII. cable ml 5016.00 L 680.00 L 3,410,88000
de aluminio 3#500 para media tension.
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4.7 | Instalacién de lampara tipo cobra 150w, und 3500 L 480000 L 168,000.00
240v (incluye accesorios)
subtotal de red de energia eléctrica| L 4,820,290.00
5.00 Areas recreativas

5.1 g;%ﬁ;;g%’ggwa de concreto de glb 1.00| L 74529549| L 745295.49
52 Egr‘gé’;‘mienm de parque recreativo y dreas | 1.00| L 161,19040| L  161,190.40
subtotal de areas recreativas | L 906,485.89
Costo directo | L. 10,396,381.44

Imprevistos | L 1,247,565.77

Costo total del proyecto | L.  11,643,947.21
Costo total del proyecto| $ 445,105.02

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.7.1.4.1 PRESUPUESTO DE AREAS RECREATIVAS

El presupuesto destinado a las areas recreativas del proyecto residencial las Palmeras

contempla la inversiébn necesaria para fomentar el bienestar, la convivencia y el desarrollo

comunitario de los futuros habitantes. Este rubro incluye la construccioén de una cancha deportiva

multifuncional de concreto, disefiada para promover la actividad fisica y el entretenimiento.

Asimismo, se considera el equipamiento de un parque con juegos infantiles, junto con la

adecuacion de areas verdes que aportan valor estético y ambiental al conjunto habitacional. Estas

obras complementarias contribuyen a mejorar la calidad de vida, fortaleciendo el sentido de

comunidad y el atractivo integral del proyecto residencial.
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Tabla 35. Presupuesto de areas recreativas.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colon

Presupuesto de areas recreativas

tem Descripcion Unidad | Cantidad P.U. Total
1.00 Cancha deportiva 22.00x40.00m
1.1 Sumiqistro de. agua potable y acometida glb 1.00] L 3,01400| L 3,014.00
eléctrica provisional.
1.2 | Trazado y marcado. ml 124.00| L 65.00| L 8,060.00
1.3 | Excavacion de materia tipo I para cimiento. m3 19.84| L 290.00 | L 5,753.60
1.5 |Zapata corrida (ZC-1) de 0.40x0.10m, refuerzo ml 124.00| L 525.00| L 65,100.00
3#3 y #3@0.25m, concreto 3,000psi.
Sobre elevacion de bloque 6" fundido con
1.6 | concreto 3,000psi, refuerzo 1#3@4bloques y m2 52.08| L 625.00| L 32,550.00
1#3@hilada, mortero 1:4.
1.7 | Relleno y compactado con material selecto. m3 88.00| L 217.00| L 19,096.00
1.8 Firme e= 12cm, rvefuerzo electro malla 6/6, m2 880.00| L 580.76 | L 511,068.80
concreto 3,000psi
1.9 |Instalacion de por.teria de futbol 2.60x2.10m und 200 L 530000 L 10,600.00
con marcos metalicos y malla de cafiamo
1.10 | Sefalizacion de areas con pintura tipo trafico alb 1.00| L 10,200.00| L 10,200.00
color blanco
Costo directo de cancha deportiva | T, 665,442.40
Imprevistos | L 79,853.09
Costo total | I, 745,295.49
2.00 Equipamiento de parque recreativo y areas verdes
2.1 | Columpio con estructura metalica und 400 L 8,150.00| L 32,600.00
2.2 | Tobogan de fibra de vidrio und 2.00] L 12,720.00| L 25,440.00
2.3 | Banca de jardin metalica para 4 plazas und 12.00) L  5,200.00| L 62,400.00
2.4 | Trampolin con malla de protecciéon und 200 L 4,990.00| L 9,980.00
2.5 | Bicicleta estatica para parque und 2.00| L 3,100.00| L 6,200.00
2.6 | Barras paralelas und 2.00| L 850.00| L 1,700.00
2.7 | Eliptica al aire libre und 200 L 2,800.00f L 5,600.00
Costo directo de equipamiento | [, 143,920.00
Imprevistos | L 17,270.40
Costo total | .  161,190.40
Costo total | $ 6,161.71

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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A continuacion, se presenta una tabla resumen con los costos incurridos para el desarrollo

de la urbanizacién y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon:

Tabla 36. Tabla resumen de costos.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Tabla Resumen de Costos
tem Descripcion Monto (L)
p|Costode L 11,643,947.21
Urbanizacion
g | Costos L 2,448,000.00
administrativos
3 | Costos fijos L 684,000.00
Costos de Equipo L 185,700.00
Total | L 14,961,647.21
Total | § 571,928.41

Fuente:(Elaboracion propia, 2025).
6.7.2 PRESUPUESTO DE VIVIENDA MODELO PRISMA

A continuacion, se presenta el presupuesto detallado para la construccion de vivienda
modelo Prisma con 120.54 metros cuadrados de éarea constructiva, dentro del proyecto de

urbanizacion y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon:
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Tabla 37. Presupuesto de vivienda modelo Prisma.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras

Aldea Barranco Chele, Saba, Colon

Presupuesto de Vivienda Modelo Prisma, Area= 120.54m2

tem | Descripcién ‘ Unidad ‘ Cantidad ’ P.U. Total

1.00 | Preliminares

1.1 | Suministro de agua potable y acometida eléctrica glb 1.00 L 3,014.00| L 3,014.00
provisional.

12 Bodpga proylslonal con estructura de madera y alb 1.00 L 14.638.10| L 14,638.10
lamina de zinc.

1.3 | Trazado y marcado. ml 88.11 L 65.00 5,727.15

1.4 | Excavacién de materia tipo II para cimiento. m3 22.03 L 290.00 6,387.98

Total de preliminares L 29,767.23

2.00 | Estructura y techo

2.1 |Zapata aislada (ZA-1) de 0.50x0.50x0.25m, und 3.00 L 795.51| L 2,386.53
refuerzo 4#4@9cm en a/s, concreto 3,000psi.

2.2 | Zapata corrida (ZC-1) de 0.50x0.15m, refuerzo 4#3 ml 88.11 L 625.00| L 55,068.75
y #3@0.25m, concreto 3,000psi.

2.3 | Pedestal (C-1) de 0.30x0.30m, refuerzo 6#4 y und 3.00 L 803.61| L 2,410.83
#2(@0.20m, concreto 3,000psi.
Sobre elevacion de bloque 6" fundido con concreto

24 3,000psi, refuerzo 1#3@1bloques y 1#3@2hilada, m2 3877 L 920.00) L 35,666.93
mortero 1:4.

2.5 | Columna (C-2) de 0.25x0.25m, refuerzo 4#4 y ml 7.50 L 631.00| L 4,732.50
#2@0.20m, concreto 3,000psi.

2.6 | Solera inferior (S-1) de 0.15x0.20m, refuerzo 4#3 y ml 88.11 L 427.00| L 37,622.97
#2@0.20m, concreto 3,000psi.

2.7 | pared de bloque 6", mortero 1:4. ml 30727 | L 495.00| L 152,098.65

2.8 | Castillo (K-1) de 0.15x0.15m, refuerzo 4#3 y ml 63.45 L 396.00| L 25,126.20
#2@0.20m, concreto 3,000psi.

2.9 | Jamba (J-1) de 0.15x0.10m, refuerzo 2#3 y ml 60.90 L 274.80| L 16,735.32
#2@0.20m, concreto 3,000psi

2.10 | Solera intermedia (S-2) de 0.15x0.20m, refuerzo ml 72.91 L 452.00| L 32,955.32
4#3 y #2@0.20m, concreto 3,000psi.

2.11 | Solera de cierre (S-3) de 0.15x0.20m, refuerzo 4#3 ml 72.91 L 452.00| L 32,955.32
y #2@0.20m, concreto 3,000psi.
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2.12 | Viga (V-1) de 0.25x0.30m, refuerzo 6#4, 2#3 y ml 14.90 738.26 11,000.07
#2@0.15m, concreto 3,000psi.

2.13 | Columna (C-2) de 0.25x0.25m, refuerzo 4#4 y ml 16.70 452.00 7,548.40
#2(@0.20m, concreto 3,000psi.

)14 z::iléeno e=25cm y compactado con material del m3 2015 217.00 437255

2.15 | Firme simple e= 6¢cm, concreto 3,000psi m2 120.54 349.00 42,068.46

2.16 | Techo de estructura metalica con canaleta galv. m2 201.71 753.00 151,886.12
2x4" y lamina de aluzinc cal.26 color natural.

Total de estructura y techo 614,634.93

3.00 | Acabados

3.1 | Repello y pulido e= 2cm, mortero 1:4. m2 614.54 207.22 127,344.98

3.2 | Tallado de boquete e= 2cm, mortero 1:4 ml 83.40 143.20 11,942.88

3.3 | Cielo falso de tablayeso con perfileria metélica. m3 120.54 429.50 51,771.93

3.4 | Alero de tablayeso rh con perfileria metalica m2 29.16 1,080.26 31,500.38
(incluye pintura)

3.5 | Canal pvc para agua lluvia, h=0.15m, (incluye ml 43.20 982.59 42.447.89
bajante pvc y accesorios).

3.6 | Ceramica de 0.50x0.50m, liga 2mm. m2 120.54 592.00 71,359.68

3.7 Enchape de bafios con ceramicas. glb 2.00 5,000.00 10,000.00

3.8 | Moldura de ceramica de 0.50x0.08m, liga 2mm. ml 102.30 111.97 11,454.53

3.9 | Pintura en pared con 1 mano de sellador y 2 manos m2 614.54 93.00 57,152.22
de pintura.

3.10 | Pintura en cielo falso con 1 mano de sellador y 2 m2 201.71 98.00 19,767.38
manos de pintura (incluye alero).

Total de acabados 434,741.87

4.00 | Puertas y ventanas
Puerta de madera de pino (P-1) de 1.00x2.10m con

4.1 |2 paneles entintada, incluye contramarco de madera und 1.00 5,554.34 5,554.34
de pino, mochetas y accesorios.
Puerta de madera de pino (P-2) de 0.90x2.10m con

4.2 |2 paneles entintada, incluye contramarco de madera und 1.00 5,554.34 5,554.34
de pino, mochetas y accesorios.

43 Puerta termoformada (P-3) de 0.90x2.10m con 6 und 3.00 3.678.04 11,034.12

paneles color blanco, incluye contramarco de
madera de pino, mochetas y accesorios.
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Puerta termoformada (P-4) de 0.70x2.10m con 6

4.4 ) und 2.00 3,678.04 7,356.08
paneles color blanco, incluye contramarco de
madera de pino, mochetas y accesorios.

45 Ventana corrediza (V-1) de 2. 1.50?(1.20m, 2 hojas und 1.00 7.224.00 7.224.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.

4.6 | Ventana corrediza (V-2) de 2.00x1.20m, 2 hojas und 1.00 6,720.00 6,720.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.

4.7 | Ventana corrediza (V-3) de 1.50x1.20m, 2 hojas und 4.00 5,040.00 20,160.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.

4.8 | Ventana corrediza (V-5) de 0.85x1.20m, 2 hojas und 2.00 2,856.00 5,712.00
con tela, marco pvce blanco y vidrio bronce Smm.

4.9 | Ventana corrediza (V-6) de 0.85x1.20m, 2 hojas und 2.00 2,856.00 5,712.00
con tela, marco pvc blanco y vidrio bronce Smm.

4.10 | Mueble de madera de pino curada y entintada, und 1.00 50,000.00 50,000.00
incluye bisagras ocultas, llamadoras y accesorios.

Total de acabados 125,026.88

5.00 | Instalaciones eléctricas

5.1 | Acometida principal aérea con cable awg 3#4 ml 6.75 141.00 951.75

5.2 | Base de contador eléctrico 200amp und 1.00 2,950.00 2,950.00
Acometida secundaria subterranea con cable thhn

5.3 | 3#2, canalizacion en tuberia conduit 1 1/2" cédula ml 12.50 428.03 5,350.38
40

5.4 | Centro de carga de 24 espacios, 125amp, 240v, und 1.00 3,365.00 3,365.00
(incluye breakers).
Circuito para iluminacion con cable thhn 3#14,

33 canalizacion en tuberia conduit 1/2" cédula 20. und 4.00 2,214.00 8,856.00
Circuito para fuerza 110v con cable thhn 2#12 y

5.6 | 1#14, canalizacion en tuberia conduit 3/4" cédula und 4.00 2,010.00 8,040.00
20.

5.7 | Circuito para fuerza 220v con cable thhn 2#10 y und 5.00 1,404.00 7,020.00
1#12, canalizacion en tuberia conduit 1" cédula 20.

5.8 | Tomacorriente polarizado 110v, 20amp. und 24.00 518.00 12,432.00

510 Toma(.:o.mente polarizado 220v, 20amp para aire und 400 710.00 2.840.00
acondicionado.

511 T(?ma.cornente polarizado 220v, 20amp para estufa und 1.00 710.00 710.00
eléctrica.

5.12 | Lampara led tipo spot light 6", 15w. und 32.00 405.05 12,961.60

513 Lampara led tipo reflector para exterior 150w con und 200 2.170.00 4.340.00

fotocelda.
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5.14 | Interruptor sencillo 15amp, 3 vias. und 5.00 L 280.00| L 1,400.00
5.15 | Interruptor doble 15amp, 3 vias. und 2.00 L 368.00 | L 736.00
Total de instalaciones eléctricas L 71,952.73
6.00 | Instalaciones hidrosanitarias
6.1 Tuberia pve 172 potgble, hmin= 0.30m, (incluye ml 3076 L 5350 | L 1,800.08
excavacion y accesorios).
6.2 | Tuberia pvc 2" drenaje, hmin= 0.30m, (incluye ml 43.50 L 79.19| L 3,444.77
excavacion y accesorios).
6.3 Tuberia pve 4" drenaje, 1.n’cluye excavacion hmin= ml 3824 L 12750 | L 4.875.60
0.30m, (incluye excavacion y accesorios).
Mueble de concreto con lavatrastos de un deposito
6.4 | con escurridero de 1.00x0.50m, (incluye enchape und 1.00 L 12,650.00| L 12,650.00
de ceramica y accesorios).
6.5 Mueble de concreto de (EOC.lna de 0.80x1.95m, und 1.00 L 8.64026| L 8.640.26
(incluye enchape de ceramica).
6.6 | Lavamanos empotrable con grifo y accesorios. und 2.00 L 1,863.40| L 3,726.80
6.7 | Sanitario elongado de 4.8lts y accesorios und 2.00 L 1403.09 L 2,806.18
6.8 Regadera de ducha con valvula y accesorios. und 2.00 L 195472| L 3,909.44
6.9 | Caja de registro 0.60x0.60m und 6.00 L 1,83890| L 11,033.40
Fosa séptica de 2.00x3.00, h=2.00m, con losa
6.10 inferior y superior de 0.12cm reforzada con #3 a/s, glb 1.00 L 39.788.00) L 39,788.00
paredes de bloque 6" fundidas.
Total de instalaciones hidrosanitarias L 92,674.52
Costo directo 1,368,798.15
Imprevistos (5%) | 1. 68,439.91
Costos indirectos (10%) | 1, 136,879.81
Utilidad (10%) | L 136,879.81
Precio de venta | |, 1,710,997.69
Precio de venta| ¢ 65,405.11

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.7.3 PRESUPUESTO DE VIVIENDA MODELO AURA

A continuacidn, se presenta el presupuesto detallado para la construccion de vivienda

modelo Aura con 80.60 metros cuadrados de area constructiva, dentro del proyecto de urbanizacion

y residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon:
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Tabla 38. Presupuesto de vivienda modelo Aura.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Coléon

Presupuesto de Vivienda Modelo Aura, Area= 80.60m2

item Descripcion | Unidad | Cantidad | P.U. | Total
1.00 Preliminares
1.1 Summ.lstro de agua potable y acometida eléctrica olb 1.00 L 301400 L 3.014.00
provisional.
12 Bodgga pI‘OYlSlOl’lal con estructura de madera y alb 1.00 L 1463810 L 14,638.10
lamina de zinc.
1.3 | Trazado y marcado. ml 71.20 L 65.00| L 4,628.00
1.4 | Excavacion de materia tipo II para cimiento. m3 17.80 L 290.00| L 5,162.00
Total de preliminares | L 27,442.10
2.00 Estructura y techo
Zapata aislada (ZA-1) de 0.50x0.50x0.25m,
2.1 refuerzo 4#4@9cm en a/s, concreto 3,000psi. und 2.00 L 79331 L 1,591.02
Zapata corrida (ZC-1) de 0.50x0.15m, refuerzo 4#3
2.2 y #3@0.25m, concreto 3,000psi. ml 71.20 L 625.00 | L 44,500.00
Pedestal (C-1) de 0.30x0.30m, refuerzo 6#4 y
2.3 #2@0.20m, concreto 3,000psi. und 2.00 L 803.61| L 1,607.22
Sobre elevacion de bloque 6" fundido con concreto
2.4 | 3,000psi, refuerzo 1#3@1bloques y 1#3@2hilada, m2 31.33 L 920.00 | L 28,821.76
mortero 1:4.
Columna (C-2) de 0.25x0.25m, refuerzo 4#4 y
2.5 #2@0.20m, concreto 3,000psi. ml 5.40 L 631.00 | L 3,407.40
Solera inferior (S-1) de 0.15x0.20m, refuerzo 4#3 y
2.6 #2@0.20m, concreto 3.000psi. ml 71.20 L 427.00| L 30,402.40
2.7 | Pared de bloque 6", mortero 1:4. ml 18191 | L 495.00| L 90,045.45
Castillo (K-1) de 0.15x0.15m, refuerzo 4#3 y
2.8 #2@0.20m, concreto 3,000psi. ml 43.80 L 396.00 | L 17,344.80
Jamba (J-1) de 0.15x0.10m, refuerzo 2#3 y
2.9 #2@0.20m, concreto 3.000psi ml 44.10 L 274.80 | L 12,118.68
Solera intermedia (S-2) de 0.15x0.20m, refuerzo
3.10 4#3 y #2@0.20m, concreto 3,000psi. ml 61.50 L 452.00| L 27,798.00
Solera de cierre (S-3) de 0.15x0.20m, refuerzo 4#3
3.11 y #2@0.20m, concreto 3,000psi. ml 61.50 L 452.00| L 27,798.00
312 z::il(l)eno e=25cm y compactado con material del m3 2015 L 21700 L 4372.55
3.13 | Firme simple e= 6¢cm, concreto 3,000psi m2 80.60 L 349.00| L 28,129.40
314 Tecﬁlo d? estructura metahca con canaleta galv. 2 14031 | L 753.00| L 105,652.68
2x4" y lamina de aluzinc cal.26 color natural.
Total de estructura y techo | L 423,589.36
3.00 Acabados
3.1 | Repello y pulido e= 2cm, mortero 1:4. m2 363.82 | L 207.22| L 75,390.78
3.2 | Tallado de boquete e= 2cm, mortero 1:4 ml 60.20 L 143.20| L 8,620.64
3.3 | Cielo falso de tablayeso con perfileria metalica. m3 80.60 L 429.50| L 34,617.70
34 Capal pvc para agua l}uv1a, h=0.15m, (incluye ml 43.20 L 68259 | L 20.487.89
bajante pvc y accesorios).
3.5 | Ceramica de 0.50x0.50m, liga 2mm. m2 80.60 L 592.00| L 47,715.20
3.6 | Enchape de bafios con ceramicas. glb 2.00 L  5,000.00| L 10,000.00
3.7 | Moldura de ceramica de 0.50x0.08m, liga 2mm. ml 62.29 L 111.97| L 6,974.61
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Pintura en pared con 1 mano de sellador y 2 manos

3.8 de pi m2 363.82 | L 93.00 33,835.26
e pintura.

39 Pintura en glelo falso con 1 mano de sellador y 2 o 14031 | L 98.00 13.750.28

manos de pintura.
Total de acabados 260,392.36

4.00 Puertas y ventanas
Puerta de madera de pino (P-1) de 1.00x2.10m con

4.1 |2 paneles entintada, incluye contramarco de madera und 1.00 L 5,554.34 5,554.34
de pino, mochetas y accesorios.
Puerta termoformada (P-2) de 0.90x2.10m con 6

4.2 | paneles color blanco, incluye contramarco de und 3.00 L 3,678.04 11,034.12
madera de pino, mochetas y accesorios.
Puerta termoformada (P-3) de 0.70x2.10m con 6

4.3 | paneles color blanco, incluye contramarco de und 2.00 L 3,678.04 7,356.08
madera de pino, mochetas y accesorios.
Puerta corrediza (P-4) de 1.80x2.10m con cierre

4.4 | central, 2 hojas con tela, marco pvc blanco y vidrio und 1.00 L 7,510.00 7,510.00
bronce Smm

45 Ventana corrediza (V-1) de 2.0.0x.1 .85m, 2 hojas und 1.00 L 10,360.00 10,360.00
con tela, marco pvc blanco y vidrio bronce Smm.

46 Ventana corrediza (V-2) de 1.5.0x’1.85m, 2 hojas und 3.00 L 7.770.00 23.310.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.
Ventana corrediza (V-3) de 1.0.0x.1 .85m, 2 hojas und 1.00 L 5.180.00 5.180.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.
Ventana corrediza (V-4) de 1.5.0x.1.10m, 2 hojas und 1.00 L 462000 4.620.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.
Ventana corrediza (V-5) de 1.QOxQ.90m, 2 hojas und 1.00 L 2.520.00 2,520.00
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.

47 Mueble d.e madera de pino curada y entlntada,. und 1.00 L 30,000.00 30,000.00
incluye bisagras ocultas, llamadoras y accesorios.

Total de acabados 107,444.54

5.00 Instalaciones eléctricas

5.1 | Acometida principal aérea con cable awg 3#4 ml 5.00 L 141.00 705.00

5.2 | Base de contador eléctrico 200amp und 1.00 L 2,950.00 2,950.00
Acometida secundaria subterranea con cable thhn

5.3 | 3#2, canalizacién en tuberia conduit 1 1/2" cédula ml 6.00 L 428.03 2,568.18
40

54 Centro de carga de 24 espacios, 125amp, 240v, und 1.00 L 3.365.00 3.365.00
(incluye breakers).
Circuito para iluminacion con cable thhn 3#14,

33 canalizacion en tuberia conduit 1/2" cédula 20. und 3.00 L 221400 6,642.00
Circuito para fuerza 110v con cable thhn 2#12 y

5.6 | 1#14, canalizacion en tuberia conduit 3/4" cédula und 4.00 L 2,010.00 8,040.00
20.
Circuito para fuerza 220v con cable thhn 2#10 y

>.7 1#12, canalizacion en tuberia conduit 1" cédula 20. und >.00 1,404.00 7,020.00

5.8 | Tomacorriente polarizado 110v, 20amp. und 24.00 518.00 12,432.00

510 Tomagqrrlente polarizado 220v, 20amp para aire und 4.00 710.00 2.840.00
acondicionado.

511 T(?ma'corrlente polarizado 220v, 20amp para estufa und 1.00 710.00 710.00
eléctrica.

5.12 | Lampara led tipo spot light 6", 15w. und 23.00 405.05 9,316.15

513 Lampara led tipo reflector para exterior 150w con und 200 2.170.00 4.340.00

fotocelda.
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5.14 | Interruptor sencillo 15amp, 3 vias. und 5.00 L 280.00| L 1,400.00
5.15 | Interruptor doble 15amp, 3 vias. und 2.00 L 368.00| L 736.00
Total de instalaciones eléctricas | L 63,064.33
6.00 Instalaciones hidrosanitarias
6.1 Tuberia pve 12" potgble, hmin= 0.30m, (incluye ml 30.76 L 5850 | L 1,800.08
excavacion y accesorios).
6.2 Tuberia pve 2" drenaje, hmin= 0.30m, (incluye ml 26.44 L 7919 L 2.093.78
excavacion y accesorios).
6.3 Tuberia pve 4" drenaje, i'r}cluye excayacién hmin= ml 26.80 L 12750 L 3.417.00
0.30m, (incluye excavacion y accesorios).
Mueble de concreto con lavatrastos de un deposito
6.4 | con escurridero de 1.00x0.50m, (incluye enchape und 1.00 L 7,300.00| L 7,300.00
de ceramica y accesorios).
6.5 | Lavamanos empotrable con grifo y accesorios. und 2.00 L 1,86340| L 3,726.80
6.6 | Sanitario elongado de 4.8lts y accesorios. und 2.00 L 1,403.09| L 2,806.18
6.7 | Regadera de ducha con valvula y accesorios. und 2.00 L 195472| L 3,909.44
6.8 | Caja de registro 0.60x0.60m und 4.00 L 1,83890| L 7,355.60
Fosa séptica de 2.00x3.00, h=2.00m, con losa
6.9 | inferior y superior de 0.12cm reforzada con #3 a/s, glb 1.00 L 39,788.00| L 39,788.00
paredes de bloque 6" fundidas.
Total de instalaciones hidrosanitarias | L 72,196.88
Costo directo 954,129.57
Imprevistos (5%) 47,706.48
Costos indirectos (10%) 95,412.96
Utilidad (10%) | L 95,412.96

Precio de venta
Precio de venta

L 1,192,661.96

$

45,591.05

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.7.4 PRESUPUESTO DE LOCALES COMERCIALES

A continuacion, se presenta el presupuesto detallado para la construccion de médulo que

comprende ocho locales comerciales con area total de 530.33 metros cuadrados (50.90 metros

cuadrados efectivos y precio de L.593,910.41 por local), dentro del proyecto de urbanizacion y

residencial las Palmeras en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon:

Tabla 39. Presupuesto de modulo de locales comerciales.

Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras

Aldea Barranco Chele, Saba, Colon

Presupuesto de locales comerciales, Area= 530.33m2

tem Descripcion Unidad | Cantidad P.U. Total
1.00 Preliminares
1.1 Sum@n'istro de agua potable y acometida eléctrica glb 1.00| L 3,014.00| L 3,014.00
provisional.
1.2 | Trazado y marcado. ml 243.39| L 65.00| L 15,820.35
1.3 | Excavacion de materia tipo II para cimiento. m3 60.85| L 290.00| L 17,645.78
Total de preliminares | L 36,480.13
2.00 Estructura y techo
2.1 Zapata corrida (ZC-l) de 050x015m, refuerzo ml 24339 | L 625.00] L ]52’1 18.75
4#3 y #3@0.25m, concreto 3,000psi.
Sobre elevacion de bloque 6" fundido con
2.2 | concreto 3,000psi, refuerzo 1#3@1bloques y m2 107.09| L 920.00| L 98,524.27
1#3@?2hilada, mortero 1:4.
23 | Solera inferior (S-1) de 0.15x0.:20m, refuerzo 4#3 ml 24339 L 42700 L 103,927.53
y #2@0.20m, concreto 3,000psi.
2.4 | Pared de bloque 6", mortero 1:4. ml 380.43 | L 495.00| L 188,312.85
2.5 | Columnas (C-1) de 0.70x0.30m, refuerzo 10#4 ml 45.00| L 1,376.25| L 61,931.25
2.6 Castillo (K-l) de 015x015m, refuerzo 4#3 y ml 89.70| L 396.00| L 35’52120
#2@0.20m, concreto 3,000psi.
2.7 | Solera intermedia (S-2) de 0.15x0.20m, refuerzo ml 195.54 | L 452.00| L 88,384.08
4#3 y #2@0.20m, concreto 3,000psi.
2.8 | Solera de cierre (S-3) de 0.15x0.20m, refuerzo ml 24339 | L 452.00| L 110,012.28
4#3 y #2@0.20m, concreto 3,000psi.
29 Eifiléeno e=25cm y compactado con material del m3 104.07| L 217.00| L 22.583.19
3 | Firme simple e= 6¢cm, concreto 3,000psi m2 530.33| L 349.00 | L 185,085.17
3.1 | Techo de gstructura metélica con canaleta galv. m2 53033 | L 753.00| L 399,338.49
2x4" y lamina de aluzinc cal.26 color natural.
Total de estructura y techo| L 1,445,739.06
3.00 Acabados
3.1 Repello y pulido e= 2cm, mortero 1:4. m2 760.86| L 207.22| L 157,665.41
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3.2 | Pared de tablayeso con perfileria de metalica. m2 5741 | L 580.00| L 33,297.80
3.3 | Cielo falso de tablayeso con perfileria metalica. m3 53033 | L 42950 L 227,776.74
3.5 | Moldura de ceramica de 0.50x0.08m, liga 2mm. ml 23121 L 111.97| L 25,888.58
3¢ |Pinturaen pared con 1 mano de sellador y 2 m2 87568 | L 93.00| L 81,438.24
manos de pintura.
3.7 |Pinturaen gielo falso con 1 mano de sellador y 2 m2 53033 | L 98.00| L 51,972.34
manos de pintura.
Fachada (f-1) de 5.00x2.20m, con vidrios fijos
3.8 |laterales y puerta de 2 hojas de 2.00x2.10m, und 800 L  30,320.00| L 242,560.00
marco pvce blanco y vidrio bronce Smm.
Puerta termoformada (P-1) de 32x80" con 6
3.9 paneles color blanco, incluye contramarco de und 8.00| L 3,678.04| L 29,424.32
madera de pino, mochetas y accesorios.
3.10 Ventana corrediza (V-l) de 100X040m, 2 hojas und 8.00| L 1,50000 L 12’00000
con tela, marco pve blanco y vidrio bronce Smm.
Total de acabados | L 1,175,978.79
4.00 Instalaciones eléctricas
4.1 | Acometida principal aérea con cable awg 3#4 ml 12.77] L 141.00| L 1,800.57
4.2 | Base de contador eléctrico 200amp und 8.00] L 2,950.00| L 23,600.00
Acometida secundaria subterranea con cable thhn
4.3 | 3#2, canalizacién en tuberia conduit 1 1/2" cédula ml 182.25| L 428.03| L 78,008.47
40
4.4 | Centro de carga de 8 espacios, 100amp, 240v und 8.00| L 2,965.00| L 23,720.00
Circuito para iluminacion con cable thhn 3#14,
4.5 canalizacion en tuberia conduit 1/2" cédula 20. und 8.00) L 2.214.00) L 17,712.00
Circuito para fuerza 110v con cable thhn 2#12 y
4.6 | 1#14, canalizacion en tuberia conduit 3/4" cédula und 8.00| L 2,010.00| L 16,080.00
20.
Circuito para fuerza 220v con cable thhn 2#10 y
4.7 | 1#12, canalizacion en tuberia conduit 1" cédula und 8.00| L 1,404.00| L 11,232.00
20.
4.8 | Tomacorriente polarizado 110v, 20amp. und 40.00| L 518.00| L 20,720.00
4.9 Toma.co.rrlente polarizado 220v, 20amp para aire und 800! L 710.00| L 5.680.00
acondicionado.
4.10 | Lampara led tipo spotlight 6", 15w. und 48.00| L 405.05| L 19,442.40
411 Lampara led tipo reflector para exterior 150w con und 400! L 2.170.00 | L 8.680.00
fotocelda.
4.12 | Interruptor sencillo 15amp, 3 vias. und 16.00| L 280.00| L 4,480.00
Total de instalaciones eléctricas | L 231,155.44
5.00 Instalaciones hidrosanitarias
51 Tuberla.p’vc 12 potgble, hmin= 0.30m, (incluye ml 13485 L 5850 | L 7.891.42
excavacion y accesorios).
52 Tuberia'p’vc 2" drenaj'e, hmin= 0.30m, (incluye ml 800 L 7919| L 633.52
excavacion y accesorios).
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B e e e g, | | 7L o] L s
5.4 | Lavamanos empotrable con grifo y accesorios. und 8.00| L 1,863.40| L 14,907.20
5.5 | Sanitario elongado de 4.8lts. und 8.00 L 1,403.09| L 11,224.72
5.6 Caja de registro 0.60x0.60m und 8.00| L 1,83890| L 14,711.20
Fosa séptica de 2.00x3.00, h=2.00m, con losa
5.7 | inferior y superior de 0.12cm reforzada con #3 glb 100} L 39,788.00| L 39,788.00
a/s, paredes de bloque 6" fundidas.
Total de instalaciones eléctricas | L 96,381.49
Costo directo | [ 2,985,734.90
Imprevistos (5%) | L 149,286.74
Costos indirectos (10%) | L 298,573.49
Utilidad (10%) | L 298,573.49
Costo total | 1. 3,732,168.62
Costo total | § 142,667.00

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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6.7.5 PROYECCION DE VENTAS ANUALES Y FLUJO DE CAJA

A continuacion, se presenta la proyeccion de ventas anuales y flujo de caja a cuatro afos del proyecto residencial las Palmeras,

el cual se ha elaborado con base en los resultados obtenidos de las encuestas aplicadas a potenciales compradores y habitantes de la zona:

Tabla 40. Ventas anuales por concepto de lotes, viviendas y locales.

Proyeccion de Ventas de Lotes

. Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4
Area por Cantidad .
Precio por lote
lotes (vrs2) | de lotes Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos
336.26 54 L 269,008.00 14 L 3,766,112.00 16 L 4,304,128.00 15 L 4,035,120.00 9 L 2,421,072.00
446.63 12 L 357,304.00 3 L 1,071,912.00 4 L 1,429,216.00 5 L 1,786,520.00 L -
266.94 19 L 213,552.00 7 L 1,494,864.00 6 L 1,281,312.00 3 L 640,656.00 3 L 640,656.00
264.13 13 L 211,304.00 8 L 1,690,432.00 3 L  633,912.00 2 L 422,608.00 L -
260.75 45 L 208,600.00 16 L 3,337,600.00 18 L 3,754,800.00 6 L 1,251,600.00 5 L 1,043,000.00
Proyeccion de Ventas de Viviendas
. Area de . Aiio 1 Afio 2 Aiio 3 Ao 4
Construccion . Precio por
de viviendas vivienda vivienda
(m2) Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos
Modelo
Prisma 120.54 L 1,710,997.69 15 L 25,664,965.35 6 L 10,265,986.14 L 11,976,983.83 L 11,976,983.83
Modelo Aura 80.60 L 1,192,661.96 5 L 5,963,309.80 6 L 7,155,971.76 L 8,348,633.72 L 8,348,633.72
Proyeccidon de Ventas de Locales Comerciales
Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4
Construccion | Cantidad .
Precio por local
de locales de lotes Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos Ventas Ingresos
Locales
. 8 L 597,967.08 1 L 597,967.08 2 L 1,195,934.16 3 L 1,793,901.23 2 L 1,195,934.16
comerciales
Proyeccion Aiio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4
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Total de ventas anuales L 43,587,162.23 30,021,260.06 | L 30,256,022.78 | L 25,626,279.71
Total de ventas anuales $ 1,666,175.93 1,147,601.68 $ 1,156,575.79 $ 979,597.85
Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
6.7.6 INDICADORES FINANCIEROS: VAN, TIR Y PR.
Tabla 41. Flujo de caja.
Proyecto de Urbanizacion y Residencial las Palmeras
Aldea Barranco Chele, Saba, Colén
Flujo de caja proyectado

Ao 0 1 2 3 4

Venta anual L -| L 43,587,162.23| L 30,021,260.06| L 30,256,022.78 | L 25,626,279.71
Aporte del patrocinador -L 2,000,000.00 | L 1,666,175.93 | L 1,147,601.68 | L 1,156,575.79| L  979,597.85
Total ingresos L -| L 43,587,162.23| L 30,021,260.06| L 30,256,022.78 | L 25,626,279.71
Costos variables L -| L 24,169,681.67| L 13,963,419.04| L 16,589,639.09| L 16,141,163.78
Costos fijos L -l L 684,000.00 | L 684,000.00 | L 684,000.00 | L 684,000.00
Costos administrativos L -| L  2448,000.00 | L 1,848,000.00 | L 1,848,000.00 | L  1,848,000.00
Depreciacion L -| L 46,425.00 | L 46,425.00 | L 46,425.00 | L 46,425.00
Total egresos L -| L 27,348,106.67| L 16,541,844.04| L 19,168,064.09| L 18,719,588.78
Utilidad antes del impuesto L -| L 16,239,055.56| L 13,479,416.01| L 11,087,958.70| L  6,906,690.93
Impuesto (25%) L -l L 4059,763.89 | L  3,369,854.00| L. 2,771,989.67 | L  1,726,672.73
Utilidad después del impuesto L -l L 12,179,291.67| L 10,109,562.01| L  8,315,969.02| L  5,180,018.19
Ingreso por financiamiento -L 12,961,647.21| L -| L -l L -| L -
Egresos por financiamiento L -1 L 3,342,303.61 | L 3,342,303.61 | L 3,342,303.61 | L 3,342,303.61
Flujo de caja proyectado - 14,961,647.21| L 8,883,413.05| L.  6,813,683.40 | L  5,020,090.41 | L 1,884,139.58
Flujo de caja proyectado $ -571,92841| $ 339,580.01 | $ 260,461.90 | $ 191,899.48 | $ 72,023.68

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).
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Los indicadores financieros del proyecto residencial, Valor Actual Neto (VAN), la Tasa
Interna de Retorno (TIR) y el periodo de recuperacion (PR), permitieron evaluar la rentabilidad y
viabilidad econdémica de la inversion. Estos parametros ofrecen una vision clara sobre el retorno
esperado, el tiempo necesario para recuperar el capital invertido y el nivel de eficiencia financiera
del proyecto. El anélisis de estos indicadores, basado en los flujos de caja proyectados a cuatro
afios y condiciones del mercado, es fundamental para la toma de decisiones estratégicas, brindando
seguridad al inversionista o patrocinador y respaldo técnico a la planificacion financiera del
desarrollo habitacional.

Tabla 42. Calculo de VAN, TIR y PR para el proyecto residencial las Palmeras en la aldea
Barranco Chele de Saba, Colon.

Periodo Monto en lempiras | Monto en dé6lares

0 -L 14,961,647.21| § -571,928.41

1 L  80883413.05| $ 339,580.01
2 L 6,813,683.40| $ 260,461.90

3 L 5,020,09041] $ 191,899.48

4 L 1,884,139.58 | $ 72,023.68

Tasa de oportunidad:

15.15% Monto en lempiras | Monto en ddlares
VPB L17,212,923.02| § 655,255.53

VAN 12,251,275.81| § 85,700.78

TIR
24.29%

Fuente: (Elaboracion propia, 2025).

6.7.7 ANALISIS.

La ejecucion del proyecto requiere una inversion inicial de L14,961,647.21 ($571,928.41),
el cual estard destinado a cubrir la infraestructura de urbanizacion, tramites legales y
administrativos necesarios para habilitar 143 lotes residenciales y un lote el cual contempla la

construcciéon de ocho locales comerciales.
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6.7.7.1 FLUJO DE CAJA NETO

La estrategia de financiamiento permite generar ingresos antes de la entrega o culminacién
del proyecto. En el cuadro de flujos se observa que la inversion inicial es de - L14,961,647.21(-
$571,928.41), en el primer afio se contempla la preventa, y en base a eso se registran ingresos por
1.8,883,413.05 ($339,580.01), aunque no se logra recuperar la inversion en el primer afio se
observa, posteriormente, el flujo en el segundo afio es un monto considerado L6,813,683.40 ($
260,461.90) , el tercer afio a L5,020,090.41 ($191,899.48), y el cuarto afio L1,884,139.58

($72,023.68), 1o que consolida la estabilidad financiera del proyecto desde etapas tempranas.
6.7.7.2 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO (TREMA)

Para determinar la Tasa de Rendimiento Minima Atractiva (TREMA) del proyecto, se
consideraron los componentes financieros que reflejan el costo real del dinero y el riesgo asociado
al desarrollo de una urbanizacion residencial. La metodologia aplicada integra: tasa de plazo,
inflacion, y tasa libre de riesgo o fondos propios, conforme a las condiciones financieras actuales

en Honduras.

1. Tasa de plazo: corresponde a la tasa aplicada por el Sistema Financiero Nacional a
créditos de vivienda. Se tomd como referencia la tasa activa promedio en lempiras para vivienda

de Banco Atlantida, ubicada en 6.50%. (Banco Atlantida, 2025)

2. Tasa de inflacién: se utilizd el promedio anual mas reciente del Indice de Precios al
Consumidor (IPC) reportado por el Banco Central de Honduras, el cual registra una inflacion de

4.55%. (BCH, 2025)

3. Tasa libre de riesgo / fondos propios: se tom6 como referencia el rendimiento del Bono
del Tesoro de los Estados Unidos a 10 afios, el cual representa el retorno libre de riesgo para

inversiones internacionales, con un valor de 4.10%. (Investigng.com, 2025)
TREMA=Tasa de Plazo + Inflacion + Tasa Libre de Riesgo y fondos propios

TREMA = 6.50% + 4.55% + 4.10%
TREMA = 15.15%
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6.7.7.3 INDICADORES FINANCIEROS CLAVES

Valor Actual Neto (VAN): Con un VAN de [2,251,275.81 ($85,700.78), el proyecto no
solo recupera la inversion, sino que asegura un valor agregado importante para los inversionistas
al descontar los flujos con una tasa del 15.15%. Este resultado confirma la alta rentabilidad y

viabilidad del desarrollo.

Tasa Interna de Retorno (TIR): El célculo de la TIR alcanza 24.29%, muy por encima de la
tasa minima aceptable (15.15%), lo cual significa que cada lempira invertido generara un

rendimiento muy superior al promedio del mercado inmobiliario.
6.7.7.4 PERIODO DE RECUPERACION

Gracias al esquema de preventa contemplada en el primer afio de desarrollo, la recuperacion
de la inversion se logra en 1 afio, 10 meses y 21 dias. Este aspecto reduce significativamente el

riesgo financiero y brinda mayor seguridad al proyecto.
6.7.7.5 INTERPRETACION GENERAL

La inclusion de una fase de preventa dentro del primer afio de operaciones constituye un
factor estratégico que incrementa la liquidez temprana y asegura la rentabilidad del residencial.
Con indicadores tan solidos que representan una VAN superior a 2 millones y una TIR mayor al
20%, el proyecto confirma su atractivo econémico y sostenibilidad financiera dentro del contexto
urbano de la aldea de Barranco Chele de Saba, Colon, respaldado ademas por los estudios técnicos
y de mercado, este modelo financiero actualizado confirma que el proyecto es financieramente
viable, rentable y estratégicamente solido para el contexto urbano de la aldea de Barranco Chele

de Saba, Colon.
6.7.7.6 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

La inversion inicial se estructurara de manera mixta, con L2,000,000.00 ($76,452.59) de
fondos propios y un préstamo de L.12,961,647.21 ($495,475.81) gestionado a través de la banca
privada a una tasa de interés del 15% anual y un plazo de 48 meses. El crédito se empezara a
amortizar una vez que la residencial las Palmeras comience a generar ingresos, lo que permite
ejecutar el proyecto en fases, optimizando el uso de recursos financieros y garantizando su

continuidad.
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6.7.7.7 RESULTADOS MEDIBLES

1. Infraestructura urbana: se modernizara el entorno con nuevas viviendas, areas verdes,

parque recreativo y sistemas de servicios publicos (agua, energia y fosas sépticas).

2. Empleo: la obra generarad puestos directos en construccion e indirectos en transporte,

comercio, suministros y otros, dinamizando la economia local.

3. Aumento de la plusvalia en la zona: la residencial aumentara el precio de las propiedades

cercanas y fomentard nuevas inversiones.

4. Ordenamiento urbano: El proyecto contribuira a un crecimiento planificado, evitando la

expansion desordenada.
6.7.7.8 BENEFICIOS SOCIALES

1. Bienestar social: los residentes disfrutaran de un entorno de mayor calidad, con acceso a

servicios basicos de calidad y espacios recreativos, mejorando su estilo de vida.

2. Retencion de la poblacion: Al ofrecer viviendas con nuevos atractivos, se motiva a las

familias a permanecer en la comunidad.

3. Fortalecimiento comunitario: Las areas comunes fomentaran la interaccion social,

promoviendo cohesion y convivencia.

4. Atraccion de inversiones externas: El éxito del proyecto incentivard la llegada de capital

en comercio, educacion y salud.

5. Alineacién con las tendencias actuales: El residencial responde a las dindmicas de
modernizacion urbana que siguen las principales ciudades del pais, posicionando a la comunidad

de aldea Barranco Chele, y al municipio de Saba, como un polo de desarrollo.

6. Impulso a la sostenibilidad: Al integrar practicas de ordenamiento y normativas
urbanisticas, se garantiza un crecimiento urbano mas equilibrado y respetuoso con el medio

ambiente.
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6.8 CONCORDANCIA DE LOS SEGMENTOS DE LA TESIS CON LA PROPUESTA

Tabla 43.Correspondencia de los Componentes de la Investigacion con la Propuesta.

Capitulo 1 Capitulo II Capitulo III Capitulo V Capitulo VI
Titulo de la Objetivo Objetivo Teorias/Metodologias | Variables | Poblaciones | Técnicas Conclusiones Nombre de | Objetivos de la
investigacion general especifico de sustento la propuesta propuesta
Prefactibilidad | Proponer un | 1. Identificar Teoria: Variable Aldea Encuestas | 1. La mayoria de | Modelo de 1. Diseiiar el
de estudio de el nivel de 1. Marco regulatorio | dependiente: | Barranco la poblacion aplicacion trazado
urbanizacion | prefactibilidad | aceptacion de de gestion del 1. Nivelde | Chele de acepta el del enfoque | urbanistico con
y residencial para el la poblacion (PMI®). factibilidad Saba, proyecto, del PMI® vialidades,
en aldea desarrollo de hacia el Metodologias: del proyecto | Colén, con mostrando alta para el lotificacion,
Barranco urbanizacion proyecto 1. Project residencial 1,403 intencion de proyecto de | areas verdesy
Chele de y proyecto mediante un | Management Institute | con enfoque | habitantes. adquirir lote o | urbanizacion servicios
Saba, Colon, | residencial en | estudio de (PMI®). del PMI®. vivienda. Esto | y residencial basicos.
con enfoque aldea mercado. 2. Estudio de Variable refleja confianza | las Palmeras | 2. Desarrollar
del PMI® Barranco 2. Definir las prefactibilidad. dependiente: en la propuestay | enlaaldea | dos modelos de
Chele de caracteristicas 1. Nivel de una solida Barranco vivienda
Saba, Colon, | técnicas del percepeion demanda Chele de | diferenciados en
con enfoque | proyecto, con y potencial. Saba, Colon. | tipologia y area.
del PMI®. disefio aceptacion. 2. Se prefieren Ambos
urbanistico y 2. viviendas de un responden a
modelos de Preferencias nivel, 3 preferencias,
vivienda. técnicas de habitaciones y habitabilidad y
3. Evaluar la disefio. areas de 80-120 eficiencia
prefactibilidad 3. Gestion m? con servicios constructiva.
del proyecto de basicos. 3. Analizar
aplicando el viabilidad. 3. El proyecto es financieramente
enfoque viable técnica, costos, precios
PMI®. Esto econdmica y de venta y flujos
permitira socialmente, con de caja. Evaluar
determinar su capacidad de viabilidad y
viabilidad pago comprobada financiamiento
integral y y respaldo para asegurar
orientar comunitario rentabilidad.
decisiones de mayor al 80 %.
inversion.

Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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ANEXOS

ANEXO 1 CARTA DE APROBACION DE ASESOR METODOLOGICO.

Tegucigalpa 06 de octubre 2025

CARTA DE APROBACION
Estimados:

ANGIE NICOLE MURCIA TOVAR
MAYCOL MANFREDIS MORADEL MARTINEZ

Una vez concluida la etapa final de revisiones y constatado que el documento de tesis esta
conforme a las mejoras indicadas en el proceso de revision final, de acuerdo con Ila
normativa de forma y fondo de UNITEC les comunico que pueden iniciar sus tramites para

solicitar terna y tramites de graduacion.

Deseéndoles suerte en este proceso reciban mis felicitaciones por haber alcanzado esta

meta.

Att.
Dra. Mina Cecilia Garcia Lezcano

Catedratico Proyecto Final de Graduacion, Seccion 10721
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ANEXO 2 DISENO DE ENCUESTA.

) unitec

Encuesta de satisfaccion y opinion sobre prefactibilidad de Desarrollo de Urbanizacion y

Proyecto Residencial en aldea Barranco Chele de Saba, Colon, con enfoque en los

lineamientos del PMI®

Este estudio se realiza como requisito para la obtencion del grado de Maestria en

Administracion de Proyectos. El propdsito principal de esta encuesta es conocer las condiciones

actuales de vivienda de los pobladores, su interés en adquirir una vivienda en una urbanizacién

planificada dentro de la comunidad, sus expectativas, preferencias habitacionales y su capacidad

econdOmica

La informacion brindada sera tratada con estricta confidencialidad y se utilizara

unicamente con fines académicos. Agradecemos de antemano su valiosa colaboracion.

Instrucciones: Esta encuesta consta de 9 a 29 preguntas, lea atentamente cada una de

ellas, revise todas las opciones y elija la alternativa o alternativas que mas le identifique.

. Cual es su género?
Hombre

Mujer

No binario

Prefiero no responder

. Cual es su rango de edad?
18 - 25 anos

26 - 35 anos

36- 45 aios

Mas de 45 afios

Prefiero no responder

ENCUESTA

235



g)
h)

(Cuail es el nivel educativo mas alto que usted ha alcanzado?
Sin escolaridad

Primaria incompleta

Primaria completa

Secundaria incompleta

Secundaria completa

Educacién superior incompleta

Educacion superior completa

Educacion técnica u oficio incompleto

Educacion técnica u oficio completo

. Cual es su estado civil?
Soltero(a)

Casado(a)

Union libre

Separado(a) / divorciado(a)
Viudo(a)

. Cual es su situacion habitacional?
Vivienda propia

Vivienda prestada

Vivienda alquilada

En proceso de adquisicion

(Cuail es el numero de personas que viven en su hogar?
1-2
3-4
5-6
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d)

Mas de 6

. Cual de las siguientes opciones describe mejor su tipo de empleo?
Empleo temporal

Empleo permanente
Propietario de empresa

Desempleado

.Estaria interesado en adquirir un lote en esta urbanizacion en la aldea de Barranco

Chele de Saba, Colon?
Si
No

Quizas en el futuro

Si la respuesta anterior fue “No 0 quizas en un futuro” ;Cual de las siguientes
razones describe mejor por qué no estaria interesado en adquirir un lote en esta
urbanizacion?

No tengo los recursos econdomicos para adquirirlo
No planeo cambiar de residencia

No me interesa vivir en esa zona

El proyecto no satisface mis necesidades

Prefiero esperar mas informacion sobre el proyecto
Ya cuento con un lote en otro lugar

Prefiero no especificar

. (Qué tamaiio de lote preferiria adquirir?

12x12m (area= 206.53 varas cuadradas)
12x15m (area= 258.17 varas cuadradas)
15x15m (area= 322.71 varas cuadradas)

15x20m (area= 430.28 varas cuadradas)
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2

14.

b)

15.

. (Cual seria el rango de precios que estaria dispuesto a pagar por un lote en este

proyecto?

L180,000 — L280,000
L280,001 — L380,000
Mas de 380,000

. (Estaria interesado en adquirir una vivienda en este proyecto residencial en la aldea

Barranco Chele de Saba, Coléon?
Si
No

Quizas en el futuro

. Si la respuesta anterior fue “No 0 quizas en un futuro” ;Cual de las siguientes

razones describe mejor por qué no estaria interesado en adquirir una vivienda en el
proyecto residencial?

No tengo los recursos econémicos para adquirirla

No planeo cambiar de residencia

No me interesa vivir en esa zona

No creo que el disefio y/o de viviendas se ajusten a mis necesidades
Prefiero construir mi propia vivienda

Ya cuento con vivienda propia

Prefiero no especificar

. Cual de las siguientes opciones de tipo de vivienda prefiere?
Vivienda de un nivel

Vivienda de dos niveles

. Cual de las siguientes opciones de diseiio arquitectonico prefiere para su vivienda?

Vivienda con disefio rural (acabados tradicionales, techo visto a dos o cuatro aguas)
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b) Vivienda con disefio moderno (acabados en tendencia, techo oculto, lineas minimalistas)

c) No tengo preferencia

16. ; Qué material de construccion considera mas adecuados para su vivienda?

a) Bloque de concreto
b) Madera
c) Mixto

d) No tengo preferencia

17. ;Cuantas habitaciones considera necesarias en su vivienda ideal dentro del proyecto
residencial?

e) 2 habitaciones
f) 3 habitaciones

g) Mas de 3 habitaciones

18. ;Cual seria el area de construccion aproximada que desea para su futura vivienda?

a) Aproximadamente 80 metros cuadrados
b) Aproximadamente 120 metros cuadrados
¢) Aproximadamente 160 metros cuadrados
d) Mas de 160 metros cuadrados

19. ;Cual seria el rango de precios que estaria dispuesto a pagar por una vivienda?
a) Hasta L1,000,000
b) L1,000,001 —L1,500,000
¢) L1,500,001 —L2,000,000
d) Mas de L2,000,000
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20. ;Qué servicios considera indispensables en una urbanizacion? Marque todos los que

a)
b)
c)
d)
e)

21.

a)
b)
c)
d)

22.

a)
b)

c)

23.

a)
b)
©)
d)
e)

correspondan.
Agua potable
Energia eléctrica
Alcantarillado sanitario
Calles pavimentadas

Seguridad privada

. Qué espacios comunitarios le gustaria que se incluyera en el disefio de esta
urbanizacion? Seleccione como maximo 2 opciones.

Espacio recreativo o parque
Area deportiva
Salén comunal

Area comercial

(Preferiria una urbanizacion cerrada o abierta?
Cerrada
Abierta

Me es indiferente

Si usted posee un empleo ;En cuil de los siguientes rangos se encuentra su ingreso
mensual promedio?
Menos de L15,000

L15,001 —L25,000
L25,001 —L35,000
Mas de L35,000

No poseo un empleo
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24.

(Actualmente posee algun tipo de crédito con una institucion financiera o
cooperativa?

a) Si

b) No

25.

a)
b)

c)

26.

. Cual modalidad de pago preferiria al adquirir un lote o vivienda en esta
urbanizacion?

Pago de contado
Financiacion bancaria

Financiacion directa con el desarrollador

Si a usted le interesa un financiamiento, ;Cual es el monto aproximado que podria
destinar mensualmente para el pago de su lote o vivienda en este proyecto
residencial?

a) Menos de L6,000

b) L6,001 -L10,000

c) L10,001 L15,000

d) Mas de L15,000

27.

a)
b)
©)
d)
e)

28.

a)
b)

,Qué factores aumentarian su interés en este proyecto? Seleccione como maximo 3
opciones.

Precio accesible
Disefio atractivo
Servicios incluidos
Zona no inundable

Apoyo financiero

. Qué beneficios cree usted que traeria este proyecto a la comunidad? Seleccione
como maximo 3 opciones.

Mejora de infraestructura

Generacion de empleo
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Acceso a vivienda digna
Aumento del valor en la zona

No traeria beneficios

. ¢Qué medios considera mas efectivos para recibir informacion sobre este proyecto?

Seleccione como maximo 2 opciones.
Reuniones comunitarias

Redes sociales

Volantes o afiches

Visitas domiciliarias

. Tomando en cuenta que la zona no presenta problemas de inundaciones ;Estaria

usted dispuesto(a) a establecer su residencia o vivir en el proyecto residencial
ubicado en la aldea Barranco Chele de Saba, Colon?

Si, estoy dispuesto(a) a vivir alli
No, no estoy dispuesto(a)

No estoy seguro(a)

. (En general ;Considera viable este proyecto de urbanizacion y viviendas en funcion

de las condiciones actuales de la aldea de Barranco Chele?
Si
No

No estoy seguro
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ANEXO 3 FORMULARIO DE ENCUESTA

Link: https://forms.office.com/r/MpxPgzNEKU

ESTUDIO
DE MERCADO

MAESTRIA EN ADMINISTRACION
DE PROYECTO

Prefactibilidad de Desarrolio de Urbanizacion y
Proyecto Residencial en aldea Barranco Chele de
Sab3, Colén, con enfoque en los lineamientos
del PMI®

ESTUDIO DE MERCADO.

Figura 85. Encuesta en formato virtual.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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https://forms.office.com/r/MpxPgzNEKU

ANEXO 4 RENDERS DE LA URBANIZACION

Figura 86. Render de residencial las Palmeras.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

Figura 87. Render de vista aérea del Proyecto.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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Figura 88. Render de proyeccion de viviendas en residencial las Palmeras.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

Figura 89. Render de perspectiva de viviendas con modelo Prisma.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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Figura 90. Render de perspectiva de vivenda con modelo Aura.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

Figura 91. Render de perspectiva de locales comerciales.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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Figura 92. Render de fachada lateral derecha de locales comerciales.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

1

U = P

R e

Figura 93. Render de parque recreativo.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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Figura 94. Render de equipamiento en parque recreativo.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

Figura 95. Render de vista area de areas recreativas.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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Figura 96. Render parque recreativo y cancha deportiva.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)

Figura 97. Render de cancha deportiva.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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ANEXO 5 CARTA DE COMPROMISO DE ASESOR TEMATICO

unitec: @ unitec

Carta de compromiso para asesoria tematica
Seiores Facultad de Postgrado UNITEC.

Por este medio yo X\;\‘\\c\ /\\C\C\\)Q‘\ Dunver Lo’g—l
Identidad No. 05\ -\qguW -¥»2.34__, Licenciado en Laaeqerias (ini\
Con Maestriaen DA\ cas\cedn e Rueechers

Con Doctorado en

Hago constar que asumo la responsabilidad de asesorar el trabajo de Tesis de
Maestria denominado Prefactibilidad de urbanizacién y residencial en aldea
Barranco Chele de Saba, Colon, con enfoque del PMI®
A ser desarrollado por el (los) estudiante(s):

Angie Nicole Murcia Tovar

Maycol Manfredis Moradel Martinez

Para lo cual me comprometo a realizar de manera oportuna las revisiones y facilitar
las observaciones que considere pertinentes a fin de que se logre finalizar el trabajo

de tesis en el plazo establecido por la Facultad de Postgrado.

Nombre \\(\‘\\\r\Q\c\o\}m\ Dunvie? lcQOeZ

Numero de teléfono/

rreo electrénico: ZAHD\-00Z\ \'\o‘\\.(\2805 @C})m(\'.\- Com

Firma:

Figura 98. Carta firmada por el asesor tematico.
Fuente: (Elaboracion propia, 2025)
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