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RESUMEN EJECUTIVO 

En el presente trabajo de suficiencia profesional tiene por objetivo desarrollar y 

analizar la factibilidad de la habilitación urbana Trebo house de Pimentel, se encuentra 

ubicado en el predio San Andrés, UC 11396, UC 1139 del sector pampas de Pimentel, 

del distrito de Pimentel, provincia de Chiclayo, departamento de Lambayeque. Dicha 

compra venta, se encuentra en proceso de independización con el expediente N° 10255, 

en la Municipalidad Distrital de Pimentel, en el cual se ha cedido Área de dicha compra-

venta destinado para vía pública (AFECTACION VIAL) de acuerdo al Plan Vial 

Provincial; el cual ha generado una reducción en el área de compraventa para 

Independización; Resultando así El Lote 1 (Área de 14,027.12 m2) y Lote 2 (Área de 

32,908.92 m2), Dichos Lotes son los Resultantes de la independización de compra venta 

presentado a la Municipalidad Distrital de Pimentel; propiedad de la empresa 

INVERSIONES TREBOL HOUSE S.A.C. y es el Área resultante de Independización  

sobre el cual se desarrollará el Proyecto de Habitación Urbana denominada “TRÉBOL 

HOUSE DE PIMENTEL”. Este trabajo fue realizado con un equipo llamado estación 

total “TOPCON SERIE 3100”, y un GPS “GARMIN 64S”, y para el cálculo de áreas se 

utilizó el programa AUTOCAD CIVIL 3D 2018. Además, con el Apoyo de la base 

grafica rural de COFOPRI. 

Para el desarrollo se tuvo que analizar diferentes variables del proyecto como: Análisis 

legal del predio, análisis de la zona y terreno en Pimentel, análisis técnico, análisis de 

mercado. 

Palabras clave: factibilidad, habilitación urbana, predio, lote, independización. 
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CAPÍTULO I. INTRODUCCIÓN 

La Habilitación Urbana “TREBOL HOUSE DE PIMENTEL”, se ejecuta sobre 

un terreno rural ubicado en la Parcela del Predio San Andrés, Distrito de Pimentel, 

Provincia de Chiclayo, Departamento de Lambayeque, inscrito en la Oficina Registral 

de la Zona Registral N° II - Sede Chiclayo, de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos - SUNARP. 

Este Proyecto de Habilitación Urbana es llevado adelante por la empresa 

INVERSIONES TRÉBOL HOUSE S.A.C., bajo la representación de Irigoín Gallardo 

Alex Mitchell, identificado con DNI N° 41187869, en su condición de Gerente General, 

responsable directo de los trabajos de la Habilitación Urbana para uso de vivienda. En 

este sentido, viene realizando las gestiones correspondientes ante las instancias 

pertinentes con la finalidad de llevar adelante el proyecto. 

Un proyecto, es la búsqueda de una solución inteligente al planteamiento de un problema 

tendente a resolver. La evaluación del presente proyecto, se basa en toda actividad 

encaminada a tomar distintas decisiones para el presente proyecto Inmobiliario. 

Además, tendrá por objeto conocer la rentabilidad económica, social y el tiempo de 

duración, de tal manera que asegure resolver a priori y de manera preliminar una 

necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable.  

Uno de los aspectos más importantes en la elaboración del presente estudio, es el análisis 

del mercado en el que se va a ofrecer nuestro producto final (lotes), ya que, el 

conocimiento adecuado del mismo, nos permitirá evaluar las posibilidades de éxito.  

Será necesario estar alerta a las exigencias y expectativas del mercado, más aún en una 

época de globalización y de alta competitividad del producto como la que se vive hoy 

en día. 
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La empresa Inversiones Trebo House S.A.C. identificado con RUC 20605108696, inicia 

sus actividades el 01 de agosto del 2019, actualmente se encuentra ubicada en el centro 

de Chiclayo, Cal. San José N°936, dedicada a las actividades inmobiliarias, actividades 

de arquitectura e ingeniería. Actualmente se encuentra en la ejecución del proyecto 

denominado Trebol House de Pimentel. 

El presente proyecto de la Habilitación Urbana TREBOL HOUSE DE PIMENTEL 

comprende el trabajo de lotización del terreno ubicado en la Parcela del Predio San 

Andrés, Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Departamento de Lambayeque 

identificado con Partida Electrónica N° 02199202 destinada para uso de vivienda 

unifamiliar y/o multifamiliar, de acuerdo con los alcances prescritos en el Reglamento 

Nacional de Edificaciones y normas conexas.   

Para llevar adelante este proyecto de Habilitación Urbana, Inversiones Trébol House 

S.A.C., se somete a lo establecido en la Ley Nº 29090, Ley de Regulación de 

Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones y sus modificatorias, que establecen la 

regulación jurídica de los procedimientos administrativos para la obtención de las 

licencias de habilitación urbana y de edificación. 

Del mismo modo, este proyecto se ciñe a los alcances de lo establecido en el Decreto 

Supremo N° 002-2020-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba la modificación del 

Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, aprobado por Decreto 

Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado por Decreto Supremo N° 012-2019-

VIVIENDA.  

El terreno está ubicado en la parte Oeste de la ciudad de Chiclayo, hacia la parte Sur del 

sector Fermín Ávila Morón en el Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Región 

Lambayeque.  
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Se desarrollaron los lotes de manera tal que contemplen las áreas mínimas que ofrezcan 

a los habitantes, características adecuadas de confort y calidad. Los datos 

correspondientes a estos se consignan en los cuadros respectivos, así como en el Plano 

de Manzaneo y Lotización. Las Manzanas que contempla el proyecto son: A, B, C, D, 

D1, E, F, G, H, I, J, K, L, L1, M, N, O y P. Asimismo, el número de lotes es de 262 

unidades. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 1. Organigrama de la empresa Inversiones Trébol House S.A.C. 

Fuente: Elaboración propia. 
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CAPÍTULO II. MARCO TEÓRICO 

1. HABILITACIÓN URBANA: 

Según la ley de regulación de habilitaciones urbanas y de edificaciones (ley 

N°29090) en el artículo 3, define que una Habilitación urbana es el proceso de convertir 

un terreno rústico o eriazo en urbano, mediante la ejecución de obras de accesibilidad, 

de distribución de agua y recolección de desagüe, de distribución de energía e 

iluminación pública. Adicionalmente, el terreno puede contar con redes para la 

distribución de gas y redes de comunicaciones. Este proceso requiere de aportes 

gratuitos y obligatorios para fines de recreación pública, que son áreas de uso público 

irrestricto; así como para servicios públicos complementarios, para educación, salud y 

otros fines, en lotes regulares edificables que constituyen bienes de dominio público del 

Estado, susceptibles de inscripción en el Registro de Predios de la Superintendencia 

Nacional de los Registros Públicos (SUNARP).  

 

El Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) establece la extensión mínima de la 

habilitación en la que aplica el aporte para salud, así como el porcentaje respectivo. 

Están exonerados de realizar aportes reglamentarios los proyectos de inversión pública, 

de asociación público-privada o de concesión que se realicen para la prestación de 

servicios públicos esenciales o para la ejecución de infraestructura pública. Para efectos 

de la presente Ley, se consideran los siguientes procedimientos de Habilitación Urbana:  

 

1.1 Habilitación Urbana Nueva: Aquella que se realiza sobre un terreno rústico. Puede 

ser ejecutada por etapas; con venta garantizada de lotes, con construcción simultánea 

de vivienda y/o del tipo progresivo.  
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1.2 Habilitación Urbana Ejecutada: Aquella que se ha ejecutado sin contar con la 

respectiva licencia antes de la entrada en vigencia de la presente Ley. Su aprobación se 

realiza en vías de regularización de habilitaciones urbanas ejecutadas y de ser el caso, 

la recepción de las obras.  

1.3 Reurbanización: Proceso a través del cual se recompone la trama urbana existente, 

mediante la reubicación o redimensionamiento de las vías; puede incluir la acumulación 

y posterior subdivisión de lotes, la demolición de edificaciones y cambios en la 

infraestructura de servicios; están sujetos a los trámites de una habilitación urbana con 

construcción simultánea y no están sujetos a los aportes adicionales a los existentes. 

2. TIPOS DE HABILITACIONES URBANAS: 

Actualmente según el Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) y el 

Ministerio de Vivienda y Construcción, reconocen 6 tipos de habilitaciones urbanas 

en la cuales tenemos: 

• TH.010 Habilitaciones residenciales. 

• TH.020 Habilitaciones comerciales D.S N°006-2011-Vivienda. 

• TH.030 Habilitaciones para uso industrial. 

• TH.040 Habilitaciones para usos especiales. 

• TH.050 Habilitaciones en riveras y laderas. 

• TH.060 Reurbanización. 

El presente proyecto esta enfocado en la normativa TH.010 habilitaciones residenciales. 

según el Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE). 
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3. CONCEPCIÓN URBANÍSTICA DEL PROYECTO: 

Con respecto a la concepción urbanística el proyecto de Habilitación Urbana 

“Trébol House de Pimentel” contemplará lo dispuesto por el Reglamento Nacional de 

Edificaciones (RNE) Título II.1 (Tipos de Habilitaciones Urbanas), Norma TH-10, 

Capítulo II (Urbanizaciones).  

La Habilitación Urbana donde se ejecutará el presente proyecto será una de Tipo 

5, que se define como: “Habilitaciones Urbanas con construcción simultánea”; 

pertenecientes a programas de promoción de acceso a la propiedad privada de vivienda. 

En este contexto y atendiendo el artículo 9 del Sub Título II.1 que establece: “En función 

de la densidad, las Habilitaciones para uso de Vivienda o Urbanizaciones se agrupan en 

seis tipos, de acuerdo al siguiente cuadro: 

Tabla 1.   

Tipo de habilitaciones urbanas en función de la densidad. 

TIPO 
ÁREA MÍNIMA DE 

LOTE 

FRENTE MÍNIMO DE 

LOTE 

TIPO DE 

VIVIENDA 

1 450 m2 15 ml Unifamiliar 

2 300 m2 10 ml Unifamiliar 

3 160 m2 8 ml Unifam /Multifam 

4 90 m2 6 ml Unifam /Multifam 

5 (*) (*) Unifam /Multifam 

6 450 m2 15 ml Multifamiliar 

Fuente: Reglamento nacional de edificaciones RNE - TH.010. 

 

1). Corresponde a habilitaciones urbanas de baja densidad a ser ejecutados en zonas 

residenciales de baja densidad (R1). 
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2). Corresponde a habilitaciones urbanas de baja densidad a ser ejecutados en zonas 

residenciales de baja densidad (R2). 

3). Corresponde a habilitaciones urbanas de densidad media a ser ejecutados en zonas 

residensiales de densidad media (R3). 

4). Corresponden a habilitaciones urbanas de densidad media a ser ejecutados en zonas 

residenciales de densidad media (R4).  

5). (*) Corresponden a Habilitaciones Urbanas con construcción simultánea, 

pertenecientes a programas de promoción del acceso a la propiedad privada de la 

vivienda. No tendrán limitación en el número, dimensiones o área mínima de los lotes 

resultantes; y se podrán realizar en áreas calificadas como Zonas de Densidad Media 

(R3 y R4) y Densidad Alta (R5, R6, y R8) o en Zonas compatibles con estas densidades. 

Los proyectos de habilitación urbana de este tipo, se calificarán y autorizarán como 

habilitaciones urbanas con construcción simultánea de viviendas.  

Para la aprobación de este tipo de proyectos de habilitación urbana deberá incluirse los 

anteproyectos arquitectónicos de las viviendas a ser ejecutadas, los que se aprobarán 

simultáneamente. 

6). Corresponden a habilitaciones urbanas de densidad alta a ser ejecutados en zonas 

residenciales de alta densidad (R5, R6 y R8). 

• Para el caso del presente proyecto se considerará el tipo 5. 
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4. ANÁLISIS DE LA FACTIBILIDAD: 

Para iniciar con este análisis es necesario conocer el concepto de factibilidad, el 

cual se refiere a la disponibilidad de los recursos necesarios para llevar a cabo los 

objetivos o metas señalados. Este estudio sirve para recopilar datos relevantes sobre el 

desarrollo de un proyecto y en base a ello tomar la mejor decisión, correspondiente a 

dar continuidad al desarrollo o implementación. (Félix, 2012, pág. 26) 

Este análisis, tiene como objetivo principal lo siguiente: 

Cubrir las necesidades básicas y de confort en el desarrollo del proyecto trebo house de 

Pimentel. 

 

Según (Félix, 2012, pág. 27) en su tesis “Análisis de factibilidad de un sistema 

de bombeo de agua con energía solar como propuesta de adaptación para riego en 

Rayón, Sonora.” El análisis de factibilidad se apoya en tres aspectos básicos: 

• Factibilidad técnica: se refiere a los recursos necesarios como herramientas, 

conocimientos, habilidades, experiencia, etc., que son necesarios para efectuar 

las actividades o procesos que requiere el proyecto. 

• Factibilidad económica: se refiere a los recursos económicos y financieros 

necesarios para desarrollar o llevar a cabo las actividades o procesos y/o para 

obtener los recursos básicos que deben considerarse. 

• Factibilidad operativa: se refiere a todos aquellos recursos donde interviene 

algún tipo de actividad (Procesos). 
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5. ANÁLISIS DE UBICACIÓN Y ZONA DEL TERRENO: 

El presente proyecto de la Habilitación Urbana TREBOL HOUSE DE 

PIMENTEL comprende el trabajo de lotización del terreno ubicado en la Parcela del 

Predio San Andrés, Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Departamento de 

Lambayeque identificado con Partida Electrónica N° 02199202 destinada para uso de 

vivienda unifamiliar y/o multifamiliar, de acuerdo con los alcances prescritos en el 

Reglamento Nacional de Edificaciones y normas conexas.   

El terreno está ubicado en la parte Oeste de la ciudad de Chiclayo, hacia la parte Sur del 

sector Fermín Ávila Morón en el Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Región 

Lambayeque.  

6. ANÁLISIS LEGAL DEL PREDIO 

Para llevar adelante este proyecto de Habilitación Urbana, Inversiones Trébol 

House S.A.C., se somete a lo establecido en la Ley Nº 29090, Ley de Regulación de 

Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones y sus modificatorias, que establecen la 

regulación jurídica de los procedimientos administrativos para la obtención de las 

licencias de habilitación urbana y de edificación. 

Del mismo modo, este proyecto se ciñe a los alcances de lo establecido en el Decreto 

Supremo N° 002-2020-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba la modificación del 

Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, aprobado por Decreto 

Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado por Decreto Supremo N° 012-2019-

VIVIENDA.  

7. ANÁLISIS TÉCNICO 

El proyecto Urbanización Trébol de Pimentel., consiste básicamente en la venta 

de Lotes Independizados para fines de vivienda.  
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Los Lotes, contarán con factibilidad de los servicios básicos de Luz, Agua y Desagüe, 

Áreas para educación y espacios recreativos como parques y otros; Los cuales se 

definirán en el presente Estudio según el análisis del Mercado.  

8. ANÁLISIS Y ESTUDIO DE MERCADO. 

Antes de llevar a cabo un proyecto, es necesario realizar un estudio en el cual 

deberán ser situadas las condiciones económicas y sociales en las cuales se desenvolverá 

éste, además de especificarse los objetivos del proyecto. Este, consiste en identificar la 

necesidad requerida de un cliente potencial, es decir, lo que ellos quieren, mediante la 

tipificación de las mismas (Romero, 2011). El estudio de mercado, es de vital 

importancia para el presente estudio de factibilidad, ya que determinará la continuidad 

de la investigación en base a los resultados que se obtengan de la realización del mismo. 

(Félix, 2012, pág. 26) 

9. TRAZOS Y VÍAS: 

El presente proyecto contempla la proyección de una vía principal denominada 

prolongación Avenida (Sur-Norte), que divide la Habilitación Urbana en dos sectores, 

uno compuesto por las Manzanas A, B, C, D, D1 y E y el otro conformado por las 

Manzanas F, G, H, I, J, K. L. M. N. O y P. Tres (03) calles principales: Calle 1, calle 3 

y calle 5; Ocho (08) calles secundarias: Calles 2, 4, 6, 7, 8, 9, 10 y 11 y finalmente un 

pasaje denominado Pasaje 1. 

10. LOTIZACIÓN Y MANZANEO: 

Se desarrollaron los lotes de manera tal que contemplen las áreas mínimas que 

ofrezcan a los habitantes, características adecuadas de confort y calidad. Los datos 

correspondientes a estos se consignan en los cuadros respectivos, así como en el 

Plano de Manzaneo y Lotización. 
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Las Manzanas que contempla el proyecto son: A, B, C, D, D1, E, F, G, H, I, J, K, L, L1, 

M, N, O y P. Asimismo, el número de lotes es de 262 unidades.  

11. DISEÑO DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO: 

El diseño de agua potable y alcantarillado para la presente Habilitación Urbana 

TREBOL HOUSE DE PIMENTEL cuya finalidad de uso es el de Viviendas y está 

conformada por 262 lotes distribuidos en 18 Manzanas se ha realizado de acuerdo a la 

normatividad establecida por el Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) y por las 

disposiciones técnicas planteadas por la Empresa Prestadora de Servicios de 

Saneamiento, la EPSEL S.A. 

De igual manera, el propósito de la Habilitación Urbana es, aparte de proveer a la 

población de la Región Lambayeque de viviendas apropiadas y accesibles, a bajo costo; 

dotarlos también de los servicios esenciales como lo son el agua potable y el 

alcantarillado. Esto de conformidad con los planteamientos del gobierno central que 

proclama el acceso universal de la población al agua potable. 

En este contexto, el Decreto Legislativo Nº 1280. - Decreto Legislativo que aprueba la 

Ley Marco de la Gestión y Prestación de los Servicios de Saneamiento, publicado el 29 

de diciembre de 2016 y su Texto Único Ordenado aprobado por Decreto Supremo Nº 

005-2020-VIVIENDA de fecha 24 de abril de 2020 plantea como objetivo y finalidad 

en el Artículo 1 de esta Ley: 

“Establecer las normas que rigen la prestación de los servicios de saneamiento a nivel 

nacional, en los ámbitos urbano y rural, con la finalidad de lograr el acceso universal, el 

aseguramiento de la calidad y la prestación eficiente y sostenible de los mismos, 

promoviendo la protección ambiental y la inclusión social, en beneficio de la 

población”. 
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Del mismo modo, en el Artículo 2 de la referida Ley, y que es, el sustento sobre el cual 

se fundamenta la realización de esta Habilitación Urbana se prescribe: 

“Establecer medidas orientadas a la gestión eficiente de los prestadores de los servicios 

de saneamiento, con la finalidad de beneficiar a la población, con énfasis en su 

constitución, funcionamiento, desempeño, regulación y control, que sean autorizadas 

acordes con lo establecido en la presente Ley. (El resaltado y sub rayado son agregados). 

Con esta finalidad y conociendo del enorme despliegue inmobiliario que se vislumbra 

hacia esta parte de la ciudad de provincia de Chiclayo y en especial en la dirección hacia 

la localidad de Pimentel, esto en virtud de la reciente ejecución de un nuevo Reservorio 

Metálico Apoyado de 5,000 m3 en el sector Cruz de la Esperanza con el que se concibe 

el mejoramiento de la prestación del Servicio de Agua Potable tanto a la localidad de 

San José como a la de Pimentel; Inversiones Trébol House S.A.C., apuesta y se suma a 

esta cruzada en pro del desarrollo de la región y presenta este expediente de trámite de 

Factibilidad de Servicios de Agua Potable y Alcantarillado. 

Para esto, se ha realizado el levantamiento topográfico del terreno contiguo a fin de 

verificar las características estratigráficas y superficiales el mismo, y obtener 

simultáneamente las medidas perimétricas y colindantes y otros datos que son de valor 

relevante al momento de la determinación de los parámetros de diseño del proyecto. 

 

Analizar los conceptos básicos de la experiencia profesional, así como describir y 

explicar las funciones de cada uno de ellos. También se deben mencionar las 

limitaciones que se presentaron para el desarrollo del proyecto o problema laboral 

ejecutado.  
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CAPÍTULO III. DESCRIPCIÓN DE LA EXPERIENCIA 

El ingreso a la empresa inversiones trebo house S.A.C. fue cuando el ingeniero 

Yan Darlan Irigoin Gallardo se comunica con mi persona para desempeñarme en el 

rubro de inmobiliaria iniciando labores el 01 de julio del 2019 en el proyecto Trébol 

House de Pimentel, donde fui contratado en la empresa inversiones trébol house, tiene 

como gerente general al Sr. Alex Mitchell Irigoin Gallardo, identificado con DNI N° 

41187869, en su condición de Gerente General, responsable directo de los trabajos de 

la Habilitación Urbana para uso de vivienda. En este sentido, viene realizando las 

gestiones correspondientes ante las instancias pertinentes con la finalidad de llevar 

adelante el proyecto. 

Fue entonces que realice el viaje a la ciudad de Chiclayo para instalarme e iniciar las 

labores correspondientes en la empresa que se encuentra ubicada en la cal. San José N° 

936, a una cuadra de la catedral de Chiclayo. Empecé laborando en oficina técnica 

realizando levantamiento de observaciones, modificaciones de los planos, metrados, 

luego inicié salidas a campo a realizar replanteos, colocación de puntos para el cerco 

perimétrico, control de maquinaria. Actualmente el proyecto se encuentra en ejecución 

con los trabajos de compactación y nivelación para realizar el saneamiento de la 

urbanización. 

En el trabajo para poder cumplir con los requerimientos para la factibilidad se 

gestionaron diferentes interesados como son municipalidad, EPS, ENSA, CIRA, FUHU, 

etc. Gestionándose diferentes requerimientos técnicos para poder desarrollar el proyecto 

para obtener las licencias y factibilidades de uso de servicios públicos, El terreno Matriz 

donde se ejecutará el proyecto de habilitación urbana para fines de vivienda se desarrolla 

con un análisis de mercado, análisis técnico y análisis financiero: 
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PLANTEAMIENTO ESTRATÉGICO: 

Misión 

Plasmar proyectos inmobiliarios eficientes y eficaces, para nuestros clientes. 

Visión 

Ser una empresa reconocida a nivel nacional, ofreciendo calidad de vida a la 

nación peruana, gracias a nuestros proyectos con base técnica, económica y social. 

Objetivos 

• Establecer las Características Técnicas de la Urbanización Trébol de Pimentel. 

• Establecer el precio de Venta de Lote, según características de ubicación, área, 

colindancia, etc.  

 
Descripción 

El proyecto Urbanización Trébol de Pimentel, consiste básicamente en la venta 

de Lotes Independizados para fines de vivienda.  

Los Lotes, contarán con factibilidad de los servicios básicos de Luz, Agua y Desagüe, 

Áreas para educación y espacios recreativos como parques y otros; Los cuales se 

definirán en el presente Estudio según el análisis del Mercado. 

ANÁLISIS DEL MERCADO 

Análisis del entorno: 

En la ciudad de Chiclayo, encontramos Empresas con trayectoria reconocida y 

además también empresas recientes como se indica a continuación: 
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Tabla 2. 

Empresas en el rubro inmobiliario. 

EMPRESA ACTUALES 
NOMBRE DEL 

PROYECTO 

UBICACIÓN DEL 

PROYECTO 

Inversiones el Pino Urb. Santa Marina Carretera Pimentel. 

Los Portales La Ensenada Zona Noreste de USS 

Menorca San Antonio de Chiclayo 
Carretera Pan. Norte, 

Costado Mirador. 

A&C Velázquez Ing. 
Hab. Urb. Progresiva San 

Andrés 

Prolongación Mariscal 

Nieto- Monsefú 

Constructora Galilea Sol de Pimentel Carretera Pimentel. 

Velázquez Asesores y 

Consultores 

Hab. Urb. Progresiva 

Predio San José 

Prolongación Conroy 

Uretra- Monsefú 

Jesús En Ti Confió Grupo 

Promotor 

Lotización Nuevo 

Chacupe 
Carretera Monsefú 

A&C Velázquez Ing. 
Hab. Urb. Progresiva 

Santa Isabel 

Carretera pomalca, Costado 

de la FAP 

Constructora Galilea Vista Alegre Carretera Ferreñafe km 4.5 

Constructora Gálvez Ruiz 

SRL 
Villa del Sol Carretera Monsefú 

Centenario 

Urbanizaciones 

Urbanización Villa Los 

Sauces 

Detrás de Universidad Alas 

Peruanas 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Figura 2. Ubicación del proyecto. 

Fuente: Elaboración propia, google earth. 
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Figura 3. Análisis de empresas según sus proyectos y costos. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Análisis de la competencia 

Dentro de un Radio de Acción de 10 Km, encontramos, Competencia Activa y 

Pasiva, los cuales se analizan con las 4P: Producto, Precio, Plaza, Promoción. 

Competencia vip 

Lotes de Terreno ubicados en Urbanizaciones Establecidas que cuentan con 

todos los servicios básicos (Luz, Agua, Desagüe); una característica de estos lotes es 

que la forma de pago es financiada hasta en 10 años. 

 

 

 

EMPRESA NOMBRE DEL PROYECTO
UBICACIÓN DEL 

PROYECTO
PARQUE NORMAL PROMEDIO SERVICIOS PARQUES

Inversiones el Pino Urb. Santa Marina Carretera Pimentel. 219 175 197 Desagüe, Agua, Luz. Construidos
Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Con todos los 

servicios (FACILIDADES DE PAGO - 

DIRECTO)

Los Portales La Ensenada Zona NorOeste de USS 233 222 228 Desagüe, Agua, Luz. Construidos
Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Con todos los 

servicios (FACILIDADES DE PAGO - 

DIRECTO)

Menorca San Antonio de Chiclayo
Carretera Pan. Norte, 

Costado Mirador.
190 180 185 Desagüe, Agua, Luz. Construidos

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Con todos los 

servicios (FACILIDADES DE PAGO - 

DIRECTO)

A&C Velázquez Ing.
Hab. Urb. Progresiva San 

Andres

Prolongación Mariscal Nieto- 

Monsefú
47 47 47

No construido - A 

cargos de Epsel.

Proyectados, No 

Construidos.

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, sin vias pavimentadas, sin 

veredas, Desagüe y Agua a cargo de Epsel. 

(FACILIDADES DE PAGO DIRECTO)

Constructora Galilea Sol de Pimentel Carretera Pimentel. 181 181 181 Desagüe, Agua, Luz. Construidos
Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Casas de Un 

Piso con 50m2 construido.(FACILIDADES 

DE PAGO - BANCO)

Velázquez Asesores y 

Consultores

Hab. Urb. Progresiva Predio 

San José

Prolongación Conroy Ureta- 

Monsefú
50 50 50

No construido - A 

cargos de Epsel.

Proyectados, No 

Construidos.

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, sin vias pavimentadas, sin 

veredas, Desagüe y Agua a cargo de Epsel. 

(FACILIDADES DE PAGO DIRECTO)

Jesus En Ti Confio 

Grupo Promotor
Lotización Nuevo Chacupe Carretera Monsefú 56 56 56

No construido - A 

cargos de Epsel.

Proyectados, No 

Construidos.

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, sin vias pavimentadas, sin 

veredas, Desagüe y Agua a cargo de Epsel. 

(FACILIDADES DE PAGO DIRECTO)

A&C Velázquez Ing.
Hab. Urb. Progresiva Santa 

Isabel

Carretera pomalca, Costado 

de la FAP
87 87 87

No construido - A 

cargos de Epsel.

Proyectados, No 

Construidos.

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, sin vias pavimentadas, sin 

veredas, Desagüe y Agua a cargo de Epsel. 

(FACILIDADES DE PAGO DIRECTO)

Constructora Galilea Vista Alegre Carretera Ferreñafe km 4.5 153 139 146 Desagüe, Agua, Luz. Construidos
Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Casas de Un 

Piso con 50m2 construido.(FACILIDADES 

DE PAGO - BANCO)

Constructora  Galvez 

Ruiz SRL
Villa del Sol Carretera Monsefú-La Victoria 122 104 113

No construido - A 

cargos de Epsel.

Proyectados, No 

Construidos.

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, sin vias pavimentadas, sin 

veredas, Desagüe y Agua a cargo de 

Epsel.(FACILIDADES DE PAGO DIRECTO)

Centenario 

Urbanizaciones
Urbanización Villa Los Sauces

Detrás de Universidad  Alas 

Peruanas
340 289 315 Desagüe, Agua, Luz. Construidos

Independizados con Titulos 

de Propiedad SUNARP

Urbanizacion, Lista para Vivir. Con todos los 

servicios (FACILIDADES DE PAGO - 

DIRECTO)

DATOS BASICOS DEL PROYECTO
ESTUDIO FINANCIERO             

COSTO DE LOTES / M2 - $
ESTUDIO LEGAL ESTUDIO ADMINISTRATIVO

ESTUDIO TECNICO
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Tabla 3. 

Competencia vip. 

COMPETENCIA ACTIVA COMPETENCIA PASIVA 

La empresa Actualmente se encuentra 
promocionando sus Lotes, en puntos de 

venta estratégicos. 

La empresa terminó la venta de 
Lotes, Los re-vendedores son Los 

propietarios de los mismos. 

INVERSIONES EL PINO (Santa Marina) 
 

LOS PORTALES (La Ensenada) 
 

CONSTRUCTORA GALILEA (Sol de 
Pimentel) 

 

CENTENARIO URBANIZACIONES 
(Urbanización Villa Los Sauces) 

 

MENORCA (San Antonio) 
 

CENTENARIO (Los Sauces) 
 

ALAMEDA CONTRY CLUB 
 

FERMIN AVILA MORON 
 

LA JOYITA 
 

CONDOMINIO LAS GARZAS 
 

URB. LA PLATA 
 

URB. EL SANTUARIO 
 

URB. AVIANTEL 
 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Competencia popular 

Lotes de Terreno ubicados en Urbanizaciones progresivas, que no cuentan con 

todos los servicios; una característica de estos lotes, son que la manera de pago es 

financiada hasta en 2 años. 

Tabla 4. 

Competencia popular. 

COMPETENCIA ACTIVA COMPETENCIA PASIVA 

La empresa Actualmente se encuentra 
promocionando sus Lotes, en puntos de 

venta estratégicos. 

La empresa terminó la venta de 
Lotes, Los re-vendedores son Los 

propietarios de los mismos. 
A&C VELÁZQUEZ ING. (Hab. Urb. 

Progresiva San Andrés) 
 

VELÁZQUEZ ASESORES Y 
CONSULTORES (Hab. Urb. Progresiva 

Predio San José) 
 

JESUS EN TI CONFIO GRUPO 
PROMOTOR (Lotización Nuevo Chacupe) 

 

A&C VELÁZQUEZ ING. (Hab. Urb. 
Progresiva Santa Isabel) 

 

CONSTRUCTORA GALVEZ RUIZ SRL 
(Villa del Sol) 

 

LOTES FRENTE AL CEMENTERIO EL 
ANGEL 

 
LOTES FRENTE A LA URB. AVILA 

MORON. 
 

LA PRADERA 
 
 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 4. Análisis de la competencia activa y pasiva. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

• La Interpretación del Resultado del Análisis de Competencia, claramente nos 

establece dos Grupos divididos a su vez en 2 sub grupos: COMPETENCIA VIP: 

(Activa y Pasiva) - COMPETENCIA POLULAR (Activa y Pasiva) 

• La competencia inmediata se determinará en un Radio de 1 km del centro del 

proyecto, donde encontramos: Portales, Condominio Las Garzas, Los Nogales, 

Arboleda, Villa De Chiclayo, La Joyita, Lotes Frente Al Cementerio. 
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Figura 5. Proyectos en un radio cercano. 

Fuente: Elaboración propia, google earth. 

 

Tiempo de venta  

Se Observan dos tipos de competencia claramente diferenciadas en el tiempo, en 

el precio y en el Producto:  

 
Figura 6. Tipo de ventas. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

En el Radio de Acción Tenemos como Competencia más cercana a las 

inmobiliarias que brindan lotes habitables, con todos los servicios técnicos y legales en 

un 90% aproximadamente; mientras que en el 10% se encuentra la competencia popular 

que vende lotes con escritura pública y sin servicios. 

Hasta 1 Año Financiamiento Directo e Indirecto                                                   

Hasta 4 Meses Venta (COMISIONISTAS)

COMPETENCIA POPULAR

COMPETENCIA VIP

DOLARES

47,920.00

25,000.00

PRECIO PROM.   90 

m2 

TIPO TIEMPO DE VENTAS

SOLES

PRECIO PROM.    

Por m2

166

87

PRECIO PROM.   

90 m2 

14,975.00

7,812.50

Hasta 10 Años Financiamiento Directo                                                   

Hasta 5 Años Venta Directa (Financiamieto Banco)
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Figura 7. Análisis de la competencia. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Figura 8. Competencia popular. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

DESCRIPCION CANTIDAD UNITARIO COSTO Und.

COSTO TERRENO 3 Has 400,000.00 400,000.00 Dolares

LEV, DISEÑO, IMPRESIONES 3 Juegos 4,500.00 4,500.00 Dolares

TRAZO Y REPLANTEO CAMPO 1Glb 3,500.00 3,500.00 Dolares

PUENTE 1 und 21,875.00 21,875.00 Dolares

PORTICO 1 und 4,500.00 4,500.00 Dolares

PAVIMENTO 7169 m2 90.00 201,628.13 Dolares

VEREDAS 1836 m2 50.00 28,687.50 Dolares

RELLENO TERRENO 29533 m3 10.00 92,290.63 Dolares

DESAGÜE (ALCANTARILLADO) 1Glb 200,000.00 200,000.00 Dolares

AGUA Y TANQUE ELEVADO 1Glb 80,000.00 80,000.00 Dolares

LUZ 1Glb 15,000.00 15,000.00 Dolares

CERCO 1Glb 5,000.00 5,000.00 Dolares

PARQUE (RECREACIONES) 21,875.00 21,875.00 Dolares

GASTOS LEGALES 15,000.00 15,000.00 Dolares

GASTOS COMERCIAL 9,375.00 9,375.00 Dolares

IMPREVISTOS 10,000.00 10,000.00 Dolares

SUB_TOTAL 1,113,231.25 Dolares

VENTA LOTES 190 14,940.00 2,838,600.00 Dolares

UTILIDAD TOTAL ESTIMADA 1,725,368.75 Dolares

COMPETENCIA VIP

Hasta 1 Año Financiamiento Directo e Indirecto                                                   

Hasta 4 Meses Venta (COMISIONISTAS)

COMPETENCIA POPULAR

COMPETENCIA VIP

DOLARES

47,920.00

25,000.00

PRECIO PROM.   90 

m2 

TIPO TIEMPO DE VENTAS

SOLES

PRECIO PROM.    

Por m2

166

87

PRECIO PROM.   

90 m2 

14,975.00

7,812.50

Hasta 10 Años Financiamiento Directo                                                   

Hasta 5 Años Venta Directa (Financiamieto Banco)

DESCRIPCION CANTIDAD UNITARIO COSTO Und.

COSTO TERRENO 3 Has 400,000.00 400,000.00 Dolares

LEV, DISEÑO, IMPRESIONES 3 Juegos 4,500.00 4,500.00 Dolares

TRAZO Y REPLANTEO CAMPO 1Glb 3,500.00 3,500.00 Dolares

RELLENO TERRENO 29533 m3 10.00 92,290.63 Dolares

GASTOS LEGALES 15,000.00 15,000.00 Dolares

GASTOS COMERCIAL 9,375.00 9,375.00 Dolares

IMPREVISTOS 5,000.00 5,000.00 Dolares

SUB_TOTAL 529,665.63 Dolares

VENTA LOTES 190 7,800.00 1,482,000.00 Dolares

UTILIDAD TOTAL ESTIMADA 952,334.38 Dolares

COMPETENCIA POPULAR

25,000.00

PRECIO PROM.  

90 - 120 m2 

TIPO TIEMPO DE VENTAS

SOLES

PRECIO PROM.    

Por m2

65

PRECIO PROM.   

90 -120 m2 

7,812.50

DOLARES

Hasta 1 Año Financiamiento Directo e Indirecto                                                   

Hasta 4 Meses Venta (COMISIONISTAS)

COMPETENCIA POPULAR
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La Diferencia en utilidad es de $773,034.38  

Por lo que, Analizando esta Utilidad en el Tiempo, de 10 años, encontramos Otros 

Factores Tanto positivos, como negativos: 

FACTORES POSITIVOS: Intereses, Aumento progresivo de Lotes en las diversas 

Etapas. 

FACTORES NEGATIVOS: Depreciación de la moneda. 

No entraremos en mayor detalle, solo nos centraremos en el tiempo, Beneficios y 

Utilidad al Término de ventas de lotes del proyecto. 

Análisis del mercado potencial 

El Mercado Potencial comprende a nivel nacional, a través de la publicidad por 

diferentes medios de comunicación y/o Puntos de Información con asesores en 

Diferentes ciudades. 

Resaltamos el área geográfica de Lambayeque, específicamente con el indicador de 

población comprendida entre 25 a 69 Años de Edad. 

Tabla 5. 

Mercado potencial. 

AMBITO INDICADOR UND 2018 

Total Nacional Población Total de 20 - 69 Años de Edad Personas 19’223,058 

Total 

Lambayeque 

Población Lambayeque de 20 - 69 Años de 

Edad 
Personas 772,021 

Fuente: INEI - Perú, Estimaciones y Proyecciones de Población. Boletín Especial Nº 21 y 

Nº 22. 

 

De las 658,664 personas en Lambayeque nos enmarcamos específicamente con 

la Población Económicamente Activa en Lambayeque: 651,619 

 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 31 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

Tabla 6.  

Ingreso promedio mensual del mercado potencial. 

ÁMBITO 

GEOGRÁFICO 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Lambayeque  715.3  802.1  844.6  877.0  930.0 1 003.5 1 013.6 1 092.3 1 192.9 1 378.0 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Como podemos ver el ingreso promedio mensual del mercado potencial en los 

últimos años ha venido en aumento, esto nos fija un rango estimado de pago, en el 

supuesto caso de financiar las ventas. 

 

Mercado objetivo 

Definimos dos tipos de Público: 

Tabla 7. 

Tipo de público. 

Cliente Institucional Cliente Individual 

Se Caracteriza por Tomar Decisiones 
racionales, basadas en las variables técnicas 

del producto, como CALIDAD, PRECIO, 
OPORTUNIDAD DE ENTREGA, SERVICIOS, 

ETC. 

Se Caracteriza por Tomar Decisiones 
basadas en la emoción como LA MODA, 

EXCLUSIVIDAD, PRESTIGIO, ETC. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Dentro del mercado objetivo, encontramos dos tipos de público, los cuales para 

el presente proyecto nos enmarcaremos en los dos tipos de público.  

 

Estrategias de mercado: 
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Tabla 8. 

Estrategia de productos o servicios. 

VENTA DE LOTES 

VIP POPULAR 

Lote Independizado. Lote Independizado. 

Pavimentación, veredas y trazado. Relleno Compactado, y trazado 

Habilitado con Agua Potable, y Tanque 

Elevado, de necesitarse. 
Factibilidad de Agua Potable. 

Habilitado con Alcantarillado Factibilidad de Alcantarillado 

Habilitado con Luz Eléctrica Factibilidad de Luz eléctrica 

Habilitado con Ornamentación (Parque) 
Factibilidad de Ornamentación 

(Parque) 

Pórtico de Entrada y Cerco - - - 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 9.  

Estrategia de precio. 

VENTA DE LOTES 

VIP POPULAR 

$14,940.00 $7,830.00 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 10. 

Estrategia de distribución (Plaza). 

VENTA DE LOTES 

VIP POPULAR 

Local Principal Céntrico Local Principal No-Céntrico 

Local Principal en Proyecto. Local Sucursal Anexo. 

Local Sucursal Anexo Medios de Comunicación radio 

Medios de Comunicación tv-radio Publicidad simple 

Publicidad exclusiva - 

Fuente: Elaboración propia. 
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Tabla 11. 

Estrategia de promoción. 

VENTA DE LOTES 

VIP POPULAR 

Comisión Referidos - 

Asesor Comercial Asesor Comercial 

Descuentos - 

Fuente: Elaboración propia. 

 

ESTUDIO TÉCNICO DEL PROYECTO 

Trabajos de campo 

• Colocación de Puntos Geodésicos 

• Levantamiento Topográfico Inicial 

• Movimiento de Tierras 

• Trazo de Lotización 

• Replanteo Durante los Trabajos 

• Instalación de Bloques de Concreto en Veredas 

• Construcción de Parques (Área Verde) 

• Instalación de Grass Sintético 

Trabajos de gabinete 

• Diseño Preliminar 

• Diseño Definitivo 

• Elaboración de Publicidad 

• Edición de Videos 

• Elaboración de Planos de presentación Expedientes. 

• Edición de memorias y planos ubicación de Lotización. 
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Trabajos de laboratorio 

• Estudio de Mecánica de Suelos 

ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y COMERCIAL DE PROYECTO 

Localización del negocio 

Oficina Técnica y Venta: Acondicionada con Publicidad, y Equipo. 

Av. Sáenz Peña N° 998 – Tercer Nivel – Int. 301, Distrito y Provincia Chiclayo, 

Departamento Lambayeque. 

 

Oficina Venta: Acondicionada con Publicidad, y Equipo. 

Calle 8 de octubre N° 145 – Stand 10, Distrito y Provincia Chiclayo, Departamento 

Lambayeque. 

Puntos Informativos: Módulo, Acondicionado con Publicidad. 

 

ESTUDIO LEGAL DEL PROYECTO 

Absorción de predio 

La Empresa D&D Consultora y Constructora SAC, adquirirá el predio y los 

pagos de éste, se están proyectando en un lapso de 5 meses.  

Contratos de compra y venta 

Se Elaborarán Contratos de Compra-Venta de Los Lotes. 

Al momento de Efectuar La compra Venta Al contado, se Entregará una minuta Notarial 

al Cliente. 

De producirse un financiamiento, Se Firmará un contrato de compra-venta y se hará 

firmar Letras al Cliente, El número de Letras es el mismo que número de meses en el 

cual se financiará el Lote; hasta por un tiempo máximo de 12 Cuotas. 
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ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO 

Plan de inversión 

El plan de Inversión enmarca todas las actividades principales por hacer, y las 

definimos por lo siguiente:  

Tabla 12. 

Plan de inversión. 

PRIMERA ETAPA  DESCRIPCIÓN 

EMPRESARIAL 

Para el presente proyecto se modificará el estatuto de 

la empresa D&D Consultora y Constructora SAC, el 

Objeto de La empresa y la Incorporación de nuevos 

Accionistas. 

Yan Darlan Irigoin Gallardo (Accionista - Gerente 

General) 

José Jhonny Rodríguez Díaz (Accionista - Sub 

Gerente) 

Segundo Juan Irigoin Ramos (Accionista) 

Everth Danny Irigoin Gallardo (Accionista) 

Alex Mitchell Irigoin Gallardo (Accionista) 

ADQUISICION 

El predio para la realización del proyecto estará a 

nombre de la empresa D&D Consultora y 

Constructora SAC. 

PROYECTO 

Se plantea un proyecto que consta de 18 Mz. con 262 

lotes, Parque (2765.01 m2 <> 8.6%), Educación 

(637.31 m2   <> 2%), Otros Usos (955.93 m2 <> 3%), 

VENTAS 

Se encuentran Estratégicamente orientadas, a todo 

tipo de público objetivo, con un plan de Marketing 

basado en el manejo y control de Asesores 

comerciales, publicidad de primer nivel, 02 Oficinas 

de atención principal y módulos de información en 

distintos puntos de Chiclayo, la victoria y José 

Leonardo Ortiz. 

TRAMITES 

ADMINISTRATIVOS 

En primera Instancia, Certificado de Zonificación y 

vías, Certificados de Factibilidad, CIRA, Licencia de 

Habilitación, acta de Entrega de Obra. 

REGULARIZACION 

Independización en Registros Públicos (SUNARP) 

de Cada Lote, etapa final de la regularización 

(Escritura Pública). 

Fuente: Elaboración propia. 
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Costos de producción 

Son todos los Gastos de elaboración de Proyecto y que Afectan la utilidad del 

mismo. 

Tabla 13. 

Proyecto sin beneficio. 

ITEM DESCRIPCION COSTO 

1 Levantamiento Topográfico 600.00 

2 Zonificación y vías 200.00 

3 Geo - Referenciación 1,800.00 

4 Diseño Técnico Gabinete, Impresiones. 10,000.00 

5 Edición Video Comercial 800.00 

6 Constitución Legal Empresa 1,000.00 

7 Estudio de Suelos 3,600.00 

8 CIRA 1,600.00 

9 Pagos Administrativos Municipalidad 18,000.00 

10 Pagos Administrativos SUNARP 3,000.00 

11 Factibilidad EPSEL 8,000.00 

12 Factibilidad ElectroNorte 5,000.00 

13 Publicidad Impresa 2,000.00 

14 Implementación Locales Venta 2,500.00 

15 Mantenimiento de Locales Venta 4,000.00 

16 Minutas Compra-Venta 38,200.00 

17 Movimiento de Tierras 150,000.00 

18 Trazo y replanteo en Obra, Carteles 5,000.00 

19 Pagos Comisionistas 76,400.00 

20 Compra Terreno 2,338,272.00 

21 Imprevistos 15,000.00 

22 Impuestos 261,207.55 

TOTAL, COSTOS PRODUCCION (SOLES) 2,946,179.55 

Fuente: Elaboración propia. 

Tabla 14. 

Beneficios del proyecto. 

ITEM DESCRIPCION COSTO 

22 Construcción de Pórtico 10,000.00 

23 Parque (Veredas, Área Verde, plantones) 129,180.00 

24 Parque (Grass Sintético) 60,000.00 

25 Parque (Piscina y Módulo SS-HH) 80,000.00 

26 Veredas en Manzanas 116,800.00 

TOTAL, COSTOS PRODUCCION (SOLES) 395,980.00 

Fuente: Elaboración propia. 
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Tabla 15. 

Tasación del lote inicial. 

DESCRIPCION MONTO COSTO/m2 

LOTE VIP DE 90 m2 47,920.00 532.44 

LOTE POPULAR DE 96 m2 25,000.00 260.42 

Fuente: Elaboración propia. 

Proyección costo de venta 

Los Costos de Venta, han sido calculados empleando para cada m2 de terreno 

con ayuda de Factores de corrección de precio, con criterio de ubicación del Lote y 

Beneficios dentro de la Primera Etapa. 

Además, cabe indicar que se calculará en base al modelo de Compra - Ventas Directas, 

no se está considerando Financiamiento, de existir, aumentará la Utilidad, debido al 

porcentaje de Interés que se generarían del mismo. 

Tabla 16.  

1era Etapa. 

MANZANA N° LOTES AREA(m2) 

A 12.00 1,433.59 

B 11.00 1,172.60 

C 16.00 1,676.95 

D 19.00 1,920.99 

D1 2.00 212.63 

E 17.00 1,641.85 

F 18.00 1,859.08 

G 37.00 3,580.31 

H 15.00 1,499.27 

I 12.00 1,209.86 

J 11.00 1,528.98 

K 5.00 456.75 

L 16.00 1,528.98 

L1 1.00 827.07 

M 30.00 2,808.84 

N 23.00 2,139.71 

O 15.00 1,531.00 

P 2 316.04 

TOTAL 262.00 26,833.79 
Fuente: Elaboración propia. 
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Margen y punto de equilibrio 

Lo indicamos con los puntos de color Negro, los cuales están Intersectados por 

una Línea Roja. 

 

 

Figura 9. Ingresos y egresos. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Flujo de caja 

El Flujo Estimado de Caja es el Siguiente: 

Tabla 17. 

Flujo de caja. 

ETAPAS DE VENTA INGRESOS EGRESOS TIEMPO 

ETAPA DE PRE-VENTA 1,303,873.43 679,034.40 1 mes 

ETAPA DE VENTA 2,315,371.46 1,523,453.20 2 - 4 meses 

ETAPA DE VENTA EXCLUSIVA 1,696,635.89 1,144,258.44 5 meses 

Fuente: Elaboración propia. 
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CARACTERÍSTICAS GENERALES: 

Topografía de la zona: 

La Habilitación Urbana “Trébol House” tiene una Topografía relativamente 

plana, con una Altitud Promedio de 10.00 msnm. 

Metodología de trabajo: 

El presente trabajo se desarrolló aplicando la siguiente metodología de trabajo: 

• Primero : Etapa de reconocimiento del área en estudio y zonas aledañas donde 

se ejecutará el Proyecto. 

• Segundo : Realización de los Trabajos de campo, mediciones, uso de equipos 

topográficos, toma de puntos de control (horizontal, vertical). 

• Tercero : Realización de los Trabajos de gabinete, el cual está basado en el 

procesamiento de datos, haciendo uso de programas de ingeniería. 

 La base legal utilizada para la elaboración del presente Estudio de Topografía es: 

• Norma GE. 020 del Reglamento Nacional de Edificaciones. 

Alcance: 

Los resultados y recomendaciones contenidas en el presente Informe de 

Topografía podrán ser utilizados única y exclusivamente en el proyecto: “Instalación de 

Redes de Agua Potable, Alcantarillado, Conexiones Domiciliarias de la Habilitación 

Urbana “Trébol House”, Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Región 

Lambayeque”. 
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DATOS CONFORME A LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO: 

Ubicación y descripción del área de estudio: 

El proyecto se ubica en: 

Región  : Lambayeque. 

Provincia : Chiclayo. 

Distrito  : Pimentel. 

Localidad  : Sector Pampas de Pimentel. 

El Distrito de Pimentel, delimita al Norte con los distritos de San José y 

Chiclayo, al Este Con los distritos de Chiclayo y La Victoria, al Oeste con el Océano 

Pacífico y al Sur con el Distrito de Santa Rosa. 

Para llegar a la zona del proyecto se parte del centro de la ciudad de Chiclayo y se sigue 

la vía Chiclayo-Pimentel hasta llegar al ingreso Este de la Urb. Fermín Ávila Morón por 

la denominada Av. B. De aquí se sigue en dirección Sur hasta llegara a la Habilitación 

Urbana que se encuentra antes del Camino antiguo a Santa Rosa y al Dren.  

 

Figura 10. Imagen Satelital, Ubicación de la habilitación urbana. 

Fuente: Google Earth pro. Free release software. 
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Características del terreno: 

La topografía del área en estudio tiene forma llana, con pendientes suaves, el 

terreno del predio San Andrés tiene forma irregular y para efecto del presente 

levantamiento topográfico ha sido dividido en 43 vértices. 

El terreno está ubicado en el Predio San Andrés, UC 11396, UC1139 del sector Pampas 

de Pimentel, del distrito Pimentel, provincia Chiclayo, departamento Lambayeque. 

Área, lindero, medidas y colindancias del terreno: 

Área (A)  : 49,316.04 m². 

Perímetro (P) :  1,180.68 m. 

Por el Norte: Con el predio UC 11376, UC 11377  y UC 11393, colinda en línea 

quebrada de 15 tramos: el tramo 1 del vértice P13 al P14 con una longitud de 21.17ml, 

el tramo 2 del vértice P14 al P15 con una longitud de 21.21 ml, el tramo 3 del vértice 

P15 al P16 con una longitud de 9.65 ml, el tramo 4 del vértice P16 al P17 con una 

longitud de 32.99 ml, el tramo 5 del vértice P17 al P18 con una longitud de 12.36 ml, el 

tramo 6 del vértice P18 al P19 con una longitud de 18.72 ml, el tramo 7 del vértice P19 

al P20 con una longitud de 11.68 ml, el tramo 8 del vértice P20 al P21 con una longitud 

de 16.09 ml, el tramo 9 del vértice P21 al P22 con una longitud de 17.96 ml, el tramo 

10 del vértice P22 al P23 con una longitud de 1.54 ml, el tramo 11 del vértice P23 al 

P24 con una longitud de 17.52 ml, el tramo 12 del vértice P24 al P25 con una longitud 

de 16.85 ml, el tramo 13 del vértice P25 al P26 con una longitud de 15.46 ml, el tramo 

14 del vértice P26 al P27 con una longitud de 12.82 ml y el tramo 15 del vértice P27 al 

P28 con una longitud de 5.84 ml; haciendo una longitud total de 231.86 ml. 
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Por el Sur: Con Prolongación de avenida (Sur-Norte) en línea Quebrada de 2 tramos, 

tramo 1 del vértice P41 al P42 con una longitud de 54.15 ml, tramo 2 del vértice P42 al 

P43 con una longitud de 52.20 ml; haciendo una longitud total de 106.35 ml. 

Por el Este: Con Camino Carrozable (Lado Sur), en línea recta de 1 tramo del vértice 

P43 al P13 con una longitud total de 295.17 ml.  

Por el Oeste: Con propiedad de terceros y Con Propiedad de Sr. Jesús Mariano Morales 

Barrera y el Sr. Juan Víctor Mora Morales; en línea quebrada de 13 tramos, tramo 1 del 

vértice P28 al P29 con una longitud de 3.67ml, tramo 2 del vértice P29 al P30 con una 

longitud de 8.25ml, tramo 3 del vértice P30 al P31 con una longitud de 26.53ml, tramo 

4 del vértice P31 al P32 con una longitud de 54.64ml, tramo 5 del vértice P32 al P33 

con una longitud de 24.79ml, tramo 6 del vértice P33 al P34 con una longitud de 

33.95ml, tramo 7 del vértice P34 al P35 con una longitud de 14.06ml, tramo 8 del vértice 

P35 al P36 con una longitud de 26.04 ml, tramo 9 del vértice P36 al P37 con una longitud 

de 13.58ml, tramo 10 del vértice P37 al P38 con una longitud de 4.02 ml, tramo 11 del 

vértice P38 al P39 con una longitud de 2.89 ml, tramo 12 del vértice P39 al P40 con una 

longitud de 21.35 ml, tramo 13 del vértice P40 al P41 con una longitud de 10.25 ml; 

haciendo una longitud total de 244.02 ml. 

Condición climática y altitud de la zona: 

El clima en el distrito de En Pimentel, los veranos son cortos, caliente, opresivos 

y nublados; los inviernos son largos, cómodos, ventosos y mayormente despejados y 

está seco durante todo el año. Durante el transcurso del año, la temperatura generalmente 

varía de 16 °C a 29 °C y rara vez baja a menos de 14 °C o sube a más de 31 °C. 

La humedad atmosférica relativa en el departamento de Lambayeque es alta, con un 

promedio anual de 82%; promedio mínimo de 61% y máximo de 85%. 
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Tabla 18. 

Temperaturas medias en Pimentel. 

DATOS ZONA PIMENTEL 

Temperaturas máximas promedio anuales (°C) 25.8 

Temperaturas mínimas anuales (°C) 17.9 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Altitud de la zona 

La zona de estudio específicamente el distrito de Pimentel, está ubicado a una 

altitud de 4 msnm. 

Trabajos de campo: 

Los trabajos de campo están constituidos por el conjunto de observaciones y 

actividades que se realizan directamente sobre el terreno para realizar las mediciones 

requeridas por el proyecto, de acuerdo con las normas aplicables. Los cálculos y 

comprobaciones de campo se considerarán como parte integral de las observaciones. Se 

hacen inmediatamente al final de las mismas. Tienen como propósito verificar el 

cumplimiento de los trabajos con las normas establecidas. 

RECONOCIMIENTO DEL ÁREA DE ESTUDIO: 

Descripción del terreno en altimetría y planimetría: 

El terreno tiene forma irregular, conformada por 43 vértices numerados del P1 

al P43 con una superficie plana cuya área es de A = 49,316.040 m2 y un perímetro 

P=1,180.685 ml. 
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RED DE CONTROL HORIZONTAL Y RED DE CONTROL VERTICAL: 

Monumentado de puntos topográficos: 

Los puntos de control o BM´s en el área de estudio fueron ubicados en zonas 

estratégicas para facilitar su uso en las estructuras futuras. 

Ubicación BM´S y Vértices (ver plano topográfico): 

El levantamiento topográfico se ha sustentado con la colocación de un (01) 

Bench Mark (BM) y en una Poligonal Cerrada de 43 vértices cuyo punto de partida son 

tres puntos geodésicos ubicado en el Predio San Andrés. 

Para la obtención de los puntos, se hizo uso de la estación total, nivel topográfico y GPS 

navegador. 

También se tomaron los datos de los puntos GPS-01, GPS-02 y GPS-03 que se 

encuentran monumentados con base de concreto en el terreno de la Habilitación Urbana, 

con ayuda de la estación total. 

A continuación, presentamos un cuadro con las coordenadas: 

 

Tabla 19. 

Coordenadas UTM WGS 84, elevación modelo EGM2008 

PUNTO ESTE NORTE COTA 

GPS - 01 620936.440 m 9245612.846 m 9.722 m 

GPS - 02 621032.245m 9245698.914 m 9.552m 

GPS - 03 621071.064m 9245844.283m 10.534m 

Fuente: Elaboración propia. 
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Descripción de la materialización de puntos de control vertical, horizontal y BM´s: 

Referencias: 

Los BM’s como puntos de referencia en el área de estudio fueron ubicados en la 

zona para facilitar su uso en las estructuras futuras y el replanteo en la ejecución del 

proyecto. 

Los BM’s: Son puntos geodésicos ubicado en el Predio San Andrés.  

PRECISIÓN DE LOS PUNTOS DE CONTROL HORIZONTAL: 

Precisión Planimétrica: 

De acuerdo a los equipos utilizados, la estación total tiene una precisión de 5” 

en lectura de ángulo y si tenemos en cuenta que se realizó una poligonal cerrada, el error 

en planimetría es despreciable. Es de saber que el equipo utiliza el método de los 

mínimos cuadrados, para compensar las lecturas angulares reduciendo así el error. 

PRECISIÓN DE LOS PUNTOS DE CONTROL VERTICAL: 

Precisión Altimétrica: 

Para obtener los controles altimétricos hemos aplicado una nivelación usando el 

equipo de estación total, nivel topográfico y el uso del GPS navegador, con la cual 

tomamos una cota del punto geodésico GPS-02 ubicado en el Predio San Andrés.  

Asimismo, desde el GPS-02 se efectuó la lectura de las cotas de todo el levantamiento. 
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LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO PLANIMÉTRICO: 

Descripción de la recolección de datos: 

Se empezó ubicando el GPS-02 del punto geodésico ubicado en el Predio San 

Andrés. En esta ubicación se estacionó el equipo topográfico y desde aquí se procedió 

a efectuar la nivelación del terreno hasta llegar al predio en donde se asentará la 

Habilitación Urbana Trébol House procediéndose aquí a levantar todos los vértices del 

perímetro y luego se procedió a efectuar el levantamiento topográfico de todo el terreno. 

Puntos taquimétricos: 

Los puntos taquimétricos obtenidos se realizaron con una Estación Total, un 

nivel topográfico, un GPS Garmin y se realizó tomando todos los vértices del predio 

“San Andrés” y demás puntos de relleno del terreno natural. 

LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO ALTIMÉTRICO: 

Puntos de nivelación: 

Los puntos de nivelación se realizaron usando la estación total, nivel 

topográfico, GPS Garmin y partiendo del GPS-02. Y a partir de aquí se procedió a 

levantar toda el área de estudio con lo cual se evitó acumular error debido al cambio de 

posición de la estación. 

RECURSOS HUMANOS Y EQUIPOS UTILIZADOS: 

Para el presente Expediente Técnico, en lo que respecta a la topografía se contó 

con el siguiente personal: 

• Ing. Jefe de Brigada 

• Topógrafo   

• Asistentes  . 
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MEDIOS, EQUIPOS Y MATERIALES: 

Para la ejecución del proyecto, se contó con los siguientes equipos, instrumentos 

y materiales: 

(01) Estación Total con accesorios. 

(01) Nivel topografico. 

(01) Prisma. 

(01) Trípode 

(02) Radios de comunicación. 

(01) Cámara Fotográfica. 

(01) GPS Navegador - Garmin Map 62S. 

 

 

Figura 11. GPS navegador - Garmin map 62s. 

Fuente: Elaboración propia. 
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TRABAJOS DE GABINETE: 

Compensación y cálculo de coordenadas planas UTM de los puntos de control 

horizontal (poligonal básica de apoyo) y vertical (BM): 

En el predio se colocaron 43 vértices haciendo de este una poligonal cerrada (ya 

que se conocen las coordenadas de todos los vértices; para esta poligonal se dio la 

compensación adecuada de cada punto de cambio ya que como se sabe entre menos 

cambios de estaciones se obtiene menor error. 

 

Figura 12. Habilitación urbana “Trebol House” – pampas de Pimentel. 

Fuente: Elaboración propia. 

Procesamiento de la información topográfica tomada en campo y descripción de la 

metodología del software utilizado: 

Todos los datos se transfirieron de la estación a la computadora directamente a 

través de memoria USB que recoge todos los datos procesados por la estación total, para 

luego trabajar con el programa topográfico AUTOCAD CIVIL LAND 3D, este 

programa permite graficar, acotar, describir e imprimir la información recabada en 

campo. 
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CÁLCULO DE COORDENADAS PLANAS UTM Y ÁNGULOS INTERNOS DE 

LOS VÉRTICES DEL TERRENO: 

Tabla 20. 

Cuadro de distancias y vértices en coordenadas. 

CUADRO DE COORDENADAS UTM WGS 84 

VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE 

P1 P1 - P2 53.92 93°54'9" 621292.0638 9246019.2420 

P2 P2 - P3 64.34 191°47'56" 621249.6472 9246052.5244 

P3 P3 - P4 4.47 132°29'46" 621208.2185 9246101.7547 

P4 P4 - P5 47.29 102°47'35" 621203.7507 9246101.9431 

P5 P5 - P6 29.32 258°18'45" 621191.3462 9246056.3114 

P6 P6 - P7 118.72 88°38'18" 621162.0798 9246058.1118 

P7 P7 - P8 1.12 179°50'0" 621157.6084 9245939.4803 

P8 P8 - P9 34.87 88°39'49" 621157.5695 9245938.3630 

P9 P9 - P10 42.77 184°34'14" 621192.4400 9245937.9641 

P10 P10 - P11 46.66 118°37'27" 621235.0278 9245934.0688 

P11 P11 - P12 17.35 178°56'14" 621261.0192 9245972.8208 

P12 P12 - P1 38.50 181°25'47" 621270.4166 9245987.4097 

P13 P13 - P14 21.17 57°7'49" 621463.6846 9246271.6112 

P14 P14 - P15 21.21 176°29'28" 621442.5189 9246272.1091 

P15 P15 - P16 9.65 183°13'47" 621421.3271 9246271.3093 

P16 P16 - P17 32.99 190°48'27" 621411.6795 9246271.4892 

P17 P17 - P18 12.36 286°12'50" 621379.3970 9246278.2779 

P18 P18 - P19 18.72 184°53'21" 621385.2186 9246289.1856 

P19 P19 - P20 11.68 60°42'14" 621395.4104 9246304.8924 

P20 P20 - P21 16.09 184°57'59" 621383.7591 9246305.6423 

P21 P21 - P22 17.96 173°36'59" 621367.8528 9246308.0618 

P22 P22 - P23 1.54 179°57'46" 621349.9099 9246308.7716 

P23 P23 - P24 17.52 177°7'4" 621348.3679 9246308.8316 

P 24 P24 - P25 16.85 189°54'23" 621330.8537 9246308.6317 

P25 P25 - P26 15.46 180°57'20" 621314.2218 9246311.3411 

P26 P26 - P27 12.82 184°28'25" 621299.0083 9246314.0806 

P27 P27 - P28 5.84 192°45'52" 621286.6065 9246317.3299 

P28 P28 - P29 3.67 72°15'0" 621281.4281 9246320.0194 

P29 P29 - P30 8.25 171°33'50" 621280.8097 9246316.4001 
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P30 P30 - P31 26.53 178°34'48" 621280.6283 9246308.1518 

P31 P31 - P32 54.64 181°37'18" 621280.7025 9246281.6172 

P32 P32 - P33 24.79 196°1'4" 621279.3089 9246226.9983 

P33 P33 - P34 33.95 176°47'31" 621271.8629 9246203.3531 

P34 P34 - P35 14.06 177°38'32" 621263.4934 9246170.4498 

P35 P35 - P36 26.04 181°29'14" 621260.5909 9246156.6926 

P36 P36 - P37 13.58 179°9'9" 621254.5549 9246131.3578 

P37 P37 - P38 4.02 270°26'52" 621251.6029 9246118.1005 

P38 P38 - P39 2.89 98°44'21" 621247.6892 9246119.0041 

P39 P39 - P40 21.35 201°26'34" 621246.6199 9246116.3226 

P40 P40 - P41 10.25 229°13'54" 621232.0065 9246100.7516 

P41 P41 - P42 54.15 47°30'14" 621221.7691 9246101.1833 

P42 P42 - P43 52.20 168°12'4" 621256.6331 9246059.7538 

P43 P43 - P13 295.17 86°5'51" 621297.7002 9246027.5303 

Fuente: Elaboración propia. 

 
 

Área: 49,316.040 m2 = 4.9316 has. 

Perímetro: 1,180.685 ml 

CARTOGRAFÍA: 

En este ítem se mencionarán las especificaciones técnicas, para efecto de 

confección de los planos necesarios para este proyecto: 

La presentación del área levantada, se muestra en los planos. 

1. Plano Topográfico (T) 1/100. 

2. Plano de localización (L) 1/25,000. 

3. Plano de ubicación. (U) 1 / 2,500. 

• En el plano topográfico se indican los linderos, camino de vigilancia, Unidades 

Catastrales, etc. 
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• Se indica las curvas de nivel y terrenos colindantes, así como las calles 

proyectadas. 

• Se indica el Norte Magnético o Geográfico. 

• En los Planos se incluyen cuadros con los símbolos y leyendas, así como las 

escalas gráficas y numéricas empleadas. 

En la actualidad se está uniformizando la confección de los planos con el sistema 

americano WGS-84. 

SOBRE LAS MEDICIONES TOPOGRÁFICAS: 

Cálculo de las coordenadas de los puntos topográficos: 

Los cálculos de coordenadas se realizaron en la misma Estación Total TOPCON 

el cual calcula las coordenadas y les da el ajuste necesario según los parámetros 

ingresados para luego transferirlos a la computadora a través de memoria USB 

TOPCON para su procesamiento en el programa indicado. 

 

EVALUACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL: 

Conceptos generales: 

La Evaluación del Impacto Ambiental (EIA) es una herramienta importante para 

prevenir los problemas ambientales, lograr la sostenibilidad y el desarrollo de los 

proyectos en armonía con el medio ambiente. La EIA busca equilibrar las relaciones 

entre las acciones de desarrollo y el medio ambiente. 

La EIA tiene por objeto identificar, analizar, predecir y evaluar en forma integral las 

posibles consecuencias ambientales que pueda ocasionar un proyecto durante las etapas 

de diseño, ejecución, operación y/o mantenimiento, con el propósito de establecer 
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medidas de prevención, corrección y/o mitigación; además de fortalecer los impactos 

positivos. 

DESCRIPCIÓN SUCINTA DE LAS INTERFERENCIAS DE LAS OBRAS: 

Población de la zona: 

Los trabajos de Instalaciones de las Redes de Agua Potable y Alcantarillado con 

Conexiones Domiciliarias para la Habilitación Urbana “Trébol House” no ocasionarán 

interrupción del tráfico vehicular, ni incomodidad a los vecinos ni molestias con el polvo 

y materiales de desmonte por encontrarse en zona abierta, sin viviendas cercanas. 

Población indígena: 

En la Zona de influencia del Proyecto no existe población indígena. 

Recursos hídricos superficiales y subterráneos: 

En la Zona de influencia del Proyecto, no existen recursos Hídricos 

superficiales y/o subterráneos. 

Actividades económicas y de servicios: 

No existirán problemas con las actividades comerciales del sector al restringirse 

el tránsito vehicular en la Zona puesto que no existen por el momento. 

Grupos perjudicados o beneficiados económicamente: 

No habrá grupos perjudicados en la etapa de construcción. 

Áreas protegidas y/o de valor ecológico o económico (reservas biológicas, sitios 

históricos, arqueológicos, turísticos, reservas minerales, otros): 

En la Zona de influencia del Proyecto, no existen Áreas Protegidas. 
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Flujograma de la obra y los probables impactos ambientales a generarse: 

Este Flujograma que se presenta contiene la secuencia de las Obras a efectuarse, 

así como los probables impactos a producirse durante la ejecución de las mismas. 

 

Figura 13. Flujograma de la obra y los probables impactos ambientales a 

generarse. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

IMPACTOS SOBRE EL MEDIO FÍSICO: 

Impactos positivos: 

No existen impactos positivos sobre el medio físico durante la construcción de 

las obras de saneamiento debido a que normalmente el aspecto físico se verá 

distorsionado durante esta etapa. 

Impactos negativos: 

Calidad del Aire. 

Incremento de la concentración de partículas en suspensión. 
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• Como producto de la excavación de zanjas y la operación de la maquinaria de 

excavación en algunas zonas del proyecto se afectará la calidad del aire. Esto se 

producirá con el aumento de partículas en suspensión (polvo). 

• Estas emisiones deterioran la calidad del aire y en niveles altos pueden generar 

afectaciones a la salud de las personas expuestas. En ambientes urbanos se generan 

inconvenientes en el casco de las viviendas y en la vestimenta. Igualmente, el polvo 

puede generar la aparición de alergias y otras dolencias. 

• Se considera que este impacto afectará moderadamente la salud de las personas, 

aunque de manera temporal. Por tanto, se tomarán medidas para reducir la emisión 

de polvos como el regado de los materiales removidos y la disminución de la 

velocidad de los vehículos en zonas con alta cantidad de polvo depositado. 

• La generación de polvo es como resultado de un mayor tránsito de vehículos. 

• Aun con la realización de las obras de instalación y el tránsito de vehículos del 

proyecto, la generación de polvo no excederá los Límites Máximos Permitidos 

(LMP). 

Incremento de Gases de Combustión. 

• La utilización de maquinaria y equipo durante la fase de construcción del proyecto, 

así como la utilización de vehículos generará emisiones de gases de combustión. 

Estas emisiones contaminantes disminuyen la calidad de aire y, en altas 

concentraciones genera problemas en la salud de las personas. Otra actividad que 

generará gases es la incineración de desechos, debido a las condiciones del área, un 

ambiente abierto con buenos vientos (baja estabilidad atmosférica). 
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• Aun con las actividades combinadas de todas las operaciones del proyecto integral, 

su dispersión y sus condiciones no motivarán que en ningún caso excedan los LMP 

establecidos en la RM Nº 315-96-EM/VMM, que establece una concentración 

máxima permisible de SO en 572 µg/m3 (media aritmética diaria) y para NO2, 200 

µg/m3 (concentración máxima). 

• El uso de maquinaria provocará la emisión de gases de combustión principalmente 

CO2. La emisión de gases afecta de manera similar a la población en lo referente a 

la incidencia de enfermedades respiratorias. 

• Para reducir las emisiones de gases de los vehículos y maquinarias se les dará 

mantenimiento constante, asegurando su correcto funcionamiento. Los desechos 

incinerados serán cremados en áreas autorizadas, alejadas de la zona de los 

poblados. 

Incremento de Ruido Ambiental. 

• Debido al empleo de maquinaria para las labores de excavación, se elevarán los 

niveles de ruido locales. Este impacto afectará las viviendas y los negocios de las 

zonas donde se realicen las obras. Sin embargo, se espera que el incremento de los 

niveles de ruido no sea significativo, además que será temporal. Se reducirá los 

niveles de ruido producidos con el uso de silenciadores en la maquinaria y 

programando las obras en horario diurno. 

• El personal que opere con maquinarias que generen altos niveles de ruido, usarán 

obligatoriamente equipos de protección auditiva al igual que las personas que 

trabajen en zonas de niveles sonoros altos. 

• El movimiento de equipo y maquinaria durante la fase de construcción del proyecto 

y posteriormente la operación del mismo aumentará los niveles de ruido en la zona. 
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• Durante todo el tiempo de la construcción, todo el equipo y maquinaria será 

equipada con silenciadores y tendrá mantenimiento continuo para reducir los ruidos 

de funcionamiento. 

• El impacto de la generación de ruido es de naturaleza temporal y local, de moderada 

significación. En todo momento se cumplirá con el límite de 90 dBA (Lcq) como 

promedio diurno. 

Relieve Geodinámico. 

Modificación del Relieve en las Áreas de Botaderos. 

• La realización del proyecto requiere la habilitación de botaderos. 

• Adicionalmente puede requerirse la nivelación de algunas áreas para la instalación 

de un campamento. 

• Esta modificación será indefectiblemente en la mayoría del área y en los casos de 

campamento será reversible. 

Riesgo de Exposición a la Erosión Eólica. 

• Existen procesos erosivos de este tipo en el área de estudio, aunque la erosión eólica 

es significativamente menor. Al ser los botaderos áreas descubiertas, el arrastre de 

partículas por el viento se ve facilitado. Se considera que este impacto será 

indefectible, pero de muy baja significación. La revegetación ayudaría en gran parte 

a contrarrestar la erosión eólica. 

Suelo. 

Producción de Desmonte. 

• La excavación de las zanjas para la colocación de pavimentos requerirá la 

colocación de materiales de excavación en la vía pública. Este hecho temporal 
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durará mientras demoren las labores de colocación de las capas sub base, base y 

colocación de las carpetas asfálticas. 

• Adicionalmente la excavación dejará un volumen de tierra que no podrá ser 

adecuadamente dispuesto durante el cierre de las zanjas. La colocación del 

desmonte está asociada al aumento de polvo en el ambiente y a la obstaculización 

del tránsito. Se considera este impacto negativo, pero de poca significación. 

• Todo el desmonte posible será dispuesto nuevamente en su lugar de origen y el 

remanente será recogido mediante la utilización de un Cargador Frontal y retirado 

del frente de la Obra por medio de Volquetes de 10 m3 de capacidad, tal como se 

establece en la partida de Eliminación de Material Excedente. 

• Este remanente será dispuesto en un botadero especialmente acondicionado para tal 

fin, fuera de la ciudad o en zonas autorizadas por la autoridad competente. 

• En los casos en que la excavación produzca mayores metrados de material 

excedente se realizarán doble trabajo de acarreo y eliminación para evitar 

congestionamiento de tránsito en la zona. 

Riesgo de Contaminación (de Suelos por Derrame de Combustible) 

• Durante la fase de construcción se utilizarán vehículos como, volquetes, 

excavadoras, cargadores frontales y maquinaria diversa que incluyen generadores 

de corriente, que operan con hidrocarburos. Existe el riesgo de que malas prácticas 

de manejo de combustible y accidentes en la zona provoquen el vertimiento de 

combustibles sobre el suelo. 
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• Debido a las temperaturas templadas de la región, los combustibles y grasas se 

evaporarán a un ritmo acelerado, lo que reduce la posibilidad de que se produzcan 

filtraciones hacia capas más profundas y hacia aguas subterráneas. 

• En el Plan de Manejo Ambiental se considera el muestreo de las áreas donde se 

produzcan derrames o pequeños vertimientos de combustibles en el suelo. De 

producirse, la contaminación de suelos sería de moderada significación y de una 

moderada probabilidad de ocurrencia. 

• Como parte del Plan de Manejo Ambiental se han considerado medidas para 

contener y remediar derrames en las áreas en que se almacenan combustibles y 

lubricantes, disponiendo cubiertas impermeables para el suelo, implementando 

equipos de control de derrames (absorbentes, palas, picos, procedimientos de 

remoción de suelos, etc.) y bombas para la recarga de combustibles. 

Riesgo de Contaminación por Desechos Sólidos y Orgánicos. 

• La excavación de las zanjas para la instalación de las tuberías requerirá la 

colocación de materiales de excavación en la vía pública. Este hecho temporal 

durará mientras demoren las labores de colocación de los pavimentos, construcción 

de veredas y los respectivos trabajos de jardinería. 

• Sin embargo, junto con el desmonte producto de las excavaciones la población 

acostumbra a arrojar sobre este, desechos sólidos generando un impacto totalmente 

negativo. La instalación de campamentos provocará la generación de desechos 

sólidos (desechos plásticos, desechos orgánicos, desmonte, etc.). 

• La inadecuada disposición de estos desechos en zonas no autorizadas como 

botaderos o rellenos sanitarios provocará un deterioro visual del entorno paisajístico 

y un riesgo de provocar enfermedades en la población. 
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• De producirse este impacto, sus consecuencias serían de alta probabilidad y de 

moderada significación. Por lo que se deberán tomar las provisiones del caso. 

Calidad del Agua. 

Contaminación de la Napa Freática. 

• Los derrames accidentales de combustible o el vertimiento de aguas negras o grises 

podrían generar la contaminación de la napa freática. Las aguas grises pueden 

provocar la contaminación de las aguas subterráneas con microorganismos nocivos 

y con sustancias que deterioran la calidad de las aguas. 

• El riesgo de la contaminación de las aguas subterráneas depende principalmente de 

la profundidad de la napa freática, el volumen de contaminantes vertidos y la 

porosidad del suelo en que se han vertido los contaminantes. 

• Sin embargo, no se moviliza grandes cantidades de combustibles y la probabilidad 

de derrames considerables es baja. Por esta razón, se considera que este impacto es 

de moderada significación y de poca probabilidad de ocurrencia. 

IMPACTOS SOBRE EL MEDIO BIÓTICO: 

Impactos durante la fase de construcción: 

Impactos Positivos. 

No existen impactos positivos sobre el medio biótico durante la construcción de 

las obras de transporte debido a que normalmente este medio se verá distorsionado 

durante esta etapa. 

Impactos Negativos. 

Afectación de Áreas Verdes. 
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La ejecución de las obras requerirá la remoción temporal de áreas verdes pequeñas como 

jardines, o árboles del ornato urbano. 

Dado el tamaño de las obras se considera que este impacto es negativo, de baja 

significación y de carácter temporal. Luego de culminadas las obras, se procederá con 

de la reposición de las áreas afectadas. 

IMPACTOS SOBRE EL MEDIO SOCIOECONÓMICO: 

Impactos durante la fase de construcción: 

Impactos Positivos (Social). 

Mejora en los niveles de Capacitación Laboral. 

Al inicio de la obra, se capacitará al personal en los aspectos básicos de salud e 

higiene y cuidado del medio ambiente. 

Adicionalmente, una porción considerable de la mano de obra será empleada por 

primera vez en un proyecto de este tipo, iniciando una capacitación de oficio. Este 

personal adquirirá una primera experiencia laboral mejorando sus calificaciones para 

futuros empleos. 

Ingresos familiares. 

La contratación de personal local generará el aumento de los ingresos 

económicos de las familias de los trabajadores. El personal foráneo consumirá recursos 

de la localidad, donde la oferta de bienes y servicios es mayor. 

Se considera que este incremento es indefectible y de alta significación para la Zona de 

Estudio. 

Impactos Negativos (Social). 

Riesgo de Accidentes de los Pobladores. 
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Las zanjas abiertas son un peligro potencial para todas las personas que transitan por el 

área donde se realizan las operaciones. Este peligro es mayor para los niños y ancianos. 

Una inadecuada señalización podría generar, además, accidentes de tránsito. De ocurrir 

un accidente este sería un impacto negativo de alta significación. 

Como medida de seguridad se considera la señalización de zanjas por medio de cintas 

señalizadoras de peligro y mallas de protección y seguridad para el límite de la obra. 

Adicionalmente se habrá de considerar conos de señalización de desvío de tránsito 

vehicular, por parte del Contratista corre la implementación de luces preventivas 

reiterando la inclusión de una partida de impacto ambiental dentro de los gastos 

generales además de la correspondiente por interferencias en la zona de trabajo. 

Riesgo de afectación de Servicios Públicos (Interferencias). 

Existe el riesgo de que durante la apertura de las zanjas se produzcan daños en 

las conexiones subterráneas de luz o teléfono. Un deterioro de estas conexiones traería 

problemas a la población. 

Como ejemplo puede mencionarse que las conexiones de teléfono tienen un elevado 

costo de reposición. 

La posibilidad de ocurrencia de este impacto está en relación con la pericia de los 

operarios y personal a cargo de las obras. Se considera que de ocurrir este impacto, las 

consecuencias serían de alta significación para la población. 

Alteración del Tránsito Urbano. 

Como consecuencia de la apertura de zanjas el tránsito de vehículos públicos y 

privados tendrá que ser desviado. Estos desvíos aumentarán el tiempo de recorrido de 

los vehículos ocasionando molestias a los pasajeros y conductores en general. 
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Un traslado de rutas inadecuado puede generar embotellamientos importantes si se usan 

vías con poca capacidad para el volumen de vehículos que se espera trasladar. 

Este impacto negativo será mitigado con una adecuada señalización y habilitando 

nuevas áreas de estacionamiento provisionales para albergar los vehículos en las noches. 

Riesgo de incremento de la Delincuencia. 

La afluencia de personal y la mejora de los ingresos locales podrían generar la 

aparición de brotes de delincuencia. Los índices de delincuencia en las localidades 

aledañas al proyecto son considerados por los responsables de las delegaciones de la 

Policía Nacional como muy bajos si se comparan con la criminalidad observada en 

Chiclayo. Las violaciones, robos, asaltos y otras modalidades delictivas son 

escasamente reportados en la delegación local. 

Es importante mencionar que a pesar de la crisis económica generada por el COVID-19 

no se ha observado ningún incremento en los casos de delitos reportados. 

Este impacto sería de una significación moderada y tiene una baja probabilidad de 

ocurrencia. Para prevenir cualquier brote delictivo en la zona, se solicitarán referencias 

policiales de los trabajadores contratados que no pertenezcan al área del Proyecto. 

Asimismo, la carta de compromiso que deberá firmar cada trabajador incorporará como 

causal de despido cualquier violación a las leyes peruanas, incluyendo incidentes de 

hurto, agresión, vandalismo, etc. Como norma general se prohibirá el consumo de licor 

en horas de trabajo y el ingreso a las áreas de trabajo bajo influencia del alcohol o de 

estimulantes no medicados y estará prohibido el portar armas de cualquier tipo. 

Adicionalmente se coordinará con la delegación policial local las medidas de control 

específicas para cada localidad, enfocadas al diseño de estrategias de control y 

prevención del delito. 
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Riesgo de incremento de Enfermedades. 

El consumo de agua contaminada por derrames que pudieran producirse durante 

la ejecución de los trabajos y la inadecuada disposición de los desechos son una de las 

causas de mortandad más frecuentes entre la población peruana. 

Las Enfermedades Diarreicas Agudas (EDA) son generalmente la segunda o tercera 

causa de enfermedades registradas por las Estadísticas Oficiales. Se considera que este 

impacto es de alta significación. 

Riesgo de incremento de Accidentes. 

El aumento del tránsito vehicular y el desarrollo de actividades con materiales y 

equipos mecánicos implica la exposición de los trabajadores a riesgos laborales. Estos 

riesgos aumentan con el hecho de que un grupo de los trabajadores no tendrían la 

experiencia laboral requerida para la realización de obras de este tipo. 

Económico. 

Abandono de las Actividades Tradicionales. 

La Zona en que se desarrolla el Proyecto tiene una significativa demanda de 

puestos de trabajo. Esta necesidad ha sido identificada en todas las localidades visitadas 

y ha sido uno de los principales motivos de aceptación del proyecto por parte de las 

autoridades locales. El desempleo en la Zona es uno de los problemas más álgidos 

identificados por los pobladores y sus autoridades. 

Una muy pequeña parte de la Mano de Obra de la Zona en estudio será captada por el 

proyecto, por lo que se considera que este impacto será moderadamente significativo, 

pero de muy baja probabilidad de ocurrencia. 
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Cultural 

Disminución de la Calidad Visual. 

El conjunto de las obras del proyecto en particular reducirá la calidad visual del 

área. 

Esto como consecuencia de la emisión de polvo y gases de combustión. 

Se considera sin embargo que este efecto es indefectible, pero de muy baja significación. 

IMPACTOS DURANTE LA FASE DE OPERACIÓN: 

Impactos Negativos. 

Alteración de la Calidad de las Aguas Superficiales y Subterráneas. 

Probablemente exista el riesgo de que las aguas subterráneas sean alteradas con 

flujo de combustibles derramados que no hayan sido bien dirigidos en la obra. 

Este efecto es de moderada significación y de muy baja probabilidad de ocurrencia si se 

toman las precauciones correspondientes. 

Impactos Positivos. 

Incremento y Mejora de las Condiciones Higiénicas y Sanitarias. 

Actualmente se desarrolla un Plan de Servicios de Salud. La Obra en si, 

beneficiará a la población. 

La prevención de enfermedades se canalizará a través de las postas de salud. 

Los pobladores serán beneficiados con una mejora de sus servicios y tendrán la 

posibilidad de prevenir enfermedades. Este efecto se considera indefectible y de alta 

significación. 
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Mejora de los Servicios Públicos. 

La presencia del proyecto en la zona propenderá a la mejora de los servicios 

públicos y privados. Durante la fase de Operación se mejorará la disponibilidad de 

recursos para toda la zona de trabajo. Este efecto mejorará las condiciones de vida de 

toda la población favoreciendo la formación de pequeñas empresas y negocios. 

La Ampliación y Mejoramiento de los Servicios redundará en mejores Servicios para la 

comunidad y una mejora en las condiciones del medio ambiente. Se considera que este 

impacto es muy significativo y de carácter positivo. 

Económico. 

Flujo Turístico. 

La mejora de los Servicios de Transporte Urbano beneficiará el flujo de turistas 

a raíz de una mejor disponibilidad de las pistas y ornato de la ciudad lo cual influirá 

indudablemente en la visión de las personas que visiten la zona. También mejorará a la 

población de la zona con un proceso de expansión de sus negocios como son bodegas, 

restaurantes, etc. Se considera que este efecto es de alta probabilidad de ocurrencia y 

con un alto nivel de significación. 

Actividades Comerciales. 

El Proyecto establecerá dentro de su Plan de Relaciones Comunitarias, 

estrategias para favorecer el Comercio Local. 

La mejora en los ingresos locales redundará en la mejora de la capacidad adquisitiva y 

la reactivación de los procesos de compra venta de productos en el área. 

Se considera que este efecto del proyecto será indefectible y de alta significación. 
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Revaloriza el Valor Inmueble. 

Los costos de las viviendas e inmuebles aledaños a las obras serán beneficiadas 

con el aumento de su valor comercial. 

 

Promoverá el Desarrollo Urbano. 

Este impacto generará desarrollo en la comunidad, asimismo impulsará las 

actividades comerciales de la población. 

PLAN DE MANEJO AMBIENTAL: 

El presente Plan de Manejo Ambiental (PMA) contiene programas que incluyen 

medidas orientadas a prevenir, corregir y mitigar los impactos ambientales negativos 

y/o fomentar y fortalecer aquellos positivos. Las medidas de prevención evitan que se 

presente el impacto o disminuya su magnitud. 

Las medidas de corrección permiten la recuperación de la calidad ambiental del 

componente afectado luego de un determinado período de tiempo. Las medidas de 

mitigación son propias de impactos irreversibles y se orientan a atenuar los efectos 

consiguientes sobre el medio ambiente. 

OBJETIVOS DEL PLAN DE MANEJO AMBIENTAL: 

Proveer de medidas técnicas para la mitigación de los impactos potenciales 

negativos y optimizar y reforzar los impactos positivos en beneficio de la población. Se 

deberá lograr la adecuada integración para lograr una mayor vida útil del proyecto 

minimizando los efectos adversos que se presenten. 
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MITIGACIÓN DEL IMPACTO AMBIENTAL: 

El Programa de Mitigación Ambiental contiene las medidas de prevención, 

corrección y mitigación de los impactos ambientales del Proyecto. 

Tabla 21. 

Mitigación de impactos ambientales. 

Acción Causante  Impacto  Medida de Mitigación 

*Tránsito de 

vehículos. 

*Movimiento de 

tierras. 

*Incremento de la 

concentración de 

partículas en el aire. 

*Riego de vías y desmonte. 

*Suspensión de labores en 

horas de baja estabilidad 

atmosférica. 

*Cubrir los agregados. 

*Almacenar el desmonte en 

zona estable. 

*Uso de equipo de 

protección como mascarillas. 

 *Tránsito de 

vehículos. 

*Ruidos de operación 

de la maquinaria 

*Aumento de los niveles 

de ruido ambiental. 

*Aumento de los niveles 

de ruido ambiental. 

*Mantenimiento de la 

maquinaria en buen estado 

de funcionamiento. 

*Mantenimiento de la 

maquinaria. 

*Uso de silenciadores. 

*Movimiento de 

tierras corte y relleno. 

*Contaminación por 

acción de la 

maquinaria. 

*Derrame de 

combustibles y otros. 

*Aguas estancadas 

y/o servidas. 

*Desestabilización de 

taludes. 

*Riesgo de 

contaminación de suelos 

por derrame de 

combustibles. 

*Riesgo de 

contaminación de la napa 

freática por derrames. 

*Riesgo de incremento 

de enfermedades. 

*Estabilización física de los 

taludes. 

*Retiro de suelos 

contaminados. 

*Limpieza de la maquinaria. 

*Limpieza de la maquinaria. 

*Fumigación periódica, 

vacunas, control periódico 

de la salud. 

*Incremento de 

tránsito vehicular, 

operaciones con 

maquinaria, etc. 

*Riesgo de incremento 

de accidentes. 

*Charlas de primeros 

auxilios, botiquín de 

primeros auxilios, selección 

de los trabajadores. 

Fuente: Elaboración propia. 
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PLAN DE MONITOREO: 

Con la finalidad de prever situaciones adversas se deberá implementar un Plan 

de Monitoreo y verificar el cumplimiento del mismo. 

La Entidad Contratante a través de la Supervisión verificará el cumplimiento de este 

Plan, en especial la restauración de las áreas de excavación y de otros parámetros 

ambientales. 

Este monitoreo se realizará durante la fase correspondiente a cada etapa del proyecto: 

Construcción, Operación y Mantenimiento y Cierre. 

Tabla 22. 

Actividades a ser monitoreadas durante la construcción, operación, mantenimiento y 

cierre de las obras. 

Parámetro Construcción 
Operación y 

Mantenimiento 
Cierre Responsable 

Ruido. x x x Supervisor  

Generación de 

Partículas de Polvo. 
x   Supervisor  

Calidad del Agua. x x x Supervisor  

Calidad del Aire. x x  Supervisor  

Parámetros 

ambientales: 

Temperatura y 

Precipitación. 

x x  Supervisor  

Reposición de Áreas 

verdes. 
x x x Supervisor  

Fuente: Elaboración propia. 

ESTUDIO DE MECÁNICA DE SUELOS: 

De acuerdo al ESTUDIO DE MECÁNICA DE SUELOS elaborado en la Zona 

de Emplazamiento de la Habilitación Urbana, se efectuaron Calicatas sobre las cuales 

se realizaron los respectivos Ensayos de Laboratorio con la finalidad de observar las 

Características Físicas, Químicas, así como la Configuración Estratigráfica del Terreno 

a efecto de proceder posteriormente a la Instalación de Redes de Agua Potable y 

Alcantarillado. 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 69 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

El estudio de mecánica de suelos muestra la Configuración Estratigráfica del Suelo de 

Fundación y los resultados de los Ensayos realizados a fin de determinar las condiciones 

de trabajo para la Instalación de Redes de Agua Potable y Alcantarillado, buzones, cajas 

de válvulas, grifos contra incendios, etc. 

POBLACIÓN: 

De acuerdo con la información contenida en el plan maestro optimizado de 

EPSEL SA en el que se establece una Densidad de 6 Habitantes por Vivienda para el 

Distrito de Pimentel se tiene para el caso del presente proyecto: 5x262=1310. 

Tabla 23. 

Población. 

AÑO POBLACIÓN (hab.) 

2021 1,310 

Fuente: Elaboración propia. 

 

EXTENSIÓN DEL PROYECTO: 

En cuanto a la extensión o alcance del proyecto se tiene que este se circunscribe 

al inmueble en el que se ejecutará la habilitación urbana Trébol House y que cuenta con 

un área de terreno de acuerdo con el siguiente cuadro: 

Tabla 24. 

Área habilitada. 

AÑO ÁREA (Hás) 

2021 4.9316 

Fuente: Elaboración propia. 
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DESCRIPCIÓN DEL SISTEMA EXISTENTE: 

sistema de agua potable: 

La Zona de Estudio no cuenta con Sistema de Agua Potable (redes y conexiones 

domiciliarias). Las redes de agua potable existentes más próximas se ubican en el Sector 

de la Urb. Fermín Ávila Morón correspondiente a la jurisdicción de la Municipalidad 

Distrital de Pimentel y bajo la administración de EPSEL S.A. Cabe señalar sin embargo 

que existe la predisposición por parte de EPSEL SA, de mejorar e incrementar la 

producción de Agua necesaria para esta Zona, con lo cual, este proyecto se hace viable. 

Este incremento de la producción y mejoramiento de la prestación del servicio de Agua 

Potable en este sector se hará efectivo al término del Proyecto de Mejoramiento del 

Sistema de Agua Potable de la HUP Juan Tomis Stack y Ciudad de Dios, que contempla 

la construcción de un Reservorio Apoyado de tipo Metálico de 5,000 m3 en el sector 

Cruz de la Esperanza y que permitirá desvincular el estado actual de abastecimiento 

bifurcado entre San José y Pimentel independizando este último, lo que permitirá una 

mayor capacidad de abastecimiento para la localidad de Pimentel y los sectores dentro 

de su ámbito de atención ubicados a ambos márgenes de la vía Chiclayo-Pimentel. 

El Agua Potable de este sector es provisto por la Planta de Tratamiento de Agua Potable 

N 01 de EPSEL SA. 

El Horario de Abastecimiento de Agua Potable más próximo y que se ubica en Fermín 

Ávila Morón es partido en tres turnos: de 6:00 a 8:00 am, de 12:00 a 2:00 pm y de 6:00 

a 8:00 pm.  

Este Sistema de Abastecimiento de Agua Potable en el sector Fermín Ávila Morón 

presenta presiones del orden de los 3.50 mca. 
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El Agua Potable que consume la Población a través de las Redes Matrices es de BUENA 

CALIDAD, debido a que constantemente EPSEL SA con jurisdicción en el Distrito 

ejecuta el Muestreo del Agua a través de su Laboratorio de Control de Calidad 

completamente implementado. 

Sistema de alcantarillado: 

La Zona de Estudio carece de Sistema de Alcantarillado (redes y conexiones 

domiciliarias), pese a encontrarse dentro de la Zona de Influencia de prestación de 

servicio por parte de EPSEL SA y de existir estas Redes en sectores aledaños como son: 

Urb. Fermín Ávila Morón, Urb. Los Ficus, Urb. La Joyita entre otras. 

Cabe mencionar que la Zona en Estudio se encuentra delimitada por el Nor Oeste con 

la Urb. Fermín Ávila Morón que es en donde se ejecutarán los trabajos de empalme de 

las de Tuberías Alcantarillado previos a los Trabajos de Pavimentación y hacia el Sur 

limita con la antigua Carretera a Santa Rosa y Dren de por medio. 

La Evacuación de las Aguas Residuales de todo este Sector de la Urb. El Trébol serán 

trasladas hasta la Estación de Bombeo de Aguas Residuales de la Urb. Fermín Ávila 

Morón y desde esta son impulsadas hasta las Lagunas de Estabilización del Distrito de 

Pimentel. 

CONSIDERACIONES DE DISEÑO DEL SISTEMA PROPUESTO: 

SISTEMA DE AGUA POTABLE: 

 CRITERIOS DE DISEÑO: 

En el Cuadro siguiente se muestran algunos Parámetros adoptados para la 

elaboración del Expediente Técnico. 
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Tabla 25. 

Parámetros de Diseño del sistema de agua potable. 

PARÁMETROS 
VALOR DEL 

ESTUDIO 
COMENTARIOS 

Demanda 

Variación horaria 1.8 Q promedio 
Para dimensionar el sistema de 

distribución 

Variación diaria 1.3 Q promedio 
Para dimensionar los sistemas 

de producción y conducción 

Presión 

Máxima 50 mca  

Mínima 15 mca 10 mca. en casos particulares 

Velocidad 

Máxima 3 m/s  

Rugosidad 

C (Hazen William)   

Tuberías de PVC 110 Rango Promedio 

C (Variación de 

Consumo) 
  

K1 (Qmd) 1.3 
Reglamento Nacional de 

Edificaciones (0S.050) 

K2 (Qmd) 1.8 
Reglamento Nacional de 

Edificaciones (0S.050) 
Fuente: Elaboración propia. 

 

PARÁMETROS DE DISEÑO: 

LOTIZACIÓN: 

La cantidad de lotes que conforman la Habilitación Urbana son 262. 

POBLACIÓN: 

Revisando el Portal de EPSEL S.A. se ha encontrado que para el quinquenio 

2018 - 2022 está EPS está estableciendo en cinco (5) el número de habitantes por 

vivienda en la zona de Chiclayo y zonas anexas. Siendo esta la densidad poblacional 

para la Habilitación Urbana “Trébol House”. 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 73 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

Con este dato procedemos al cálculo de la población futura para el área en estudio. Esta 

población futura estará dada por: 

   Pf = Dp x N° de lotes 

    Pf = 5 hab/lotes x 262 

    Pf = 1,310 habitantes. (*) 

  (*) Lotes de 90 m2  = 97 x 5  = 485 habitantes. 

   Otras dimensiones = 165 x 5 = 825 habitantes. 

Con esta población se procede a calcular los caudales de diseño tanto para agua potable, 

como para alcantarillado. 

DOTACIÓN: 

El Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) a través de la Norma OS 100, 

establece para viviendas con área de terreno menor o igual a 90 m2 una dotación de agua 

potable del orden de los 150 l/h/d para clima templado-cálido y para áreas mayores como 

en este caso establece 220 l/h/d. 

VARIACIONES DE CONSUMO: 

Se consideran los siguientes coeficientes: 

• Máximo anual de la demanda diaria, K1 = 1,3  

• Máximo anual de la demanda horaria, K2 = 1,8 a 2,5 

VOLUMEN DE ALMACENAMIENTO: 

Estará compuesto por el volumen de regulación, volumen contra incendio y 

volumen de reserva. 

• Volumen de regulación.- Se adoptará como mínimo el 25% del promedio 

anual de la demanda. 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 74 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

• Volumen contra incendio: Se considerará 50 m3 por ser un área destinada 

netamente para viviendas. 

• Volumen de reserva: Se considerará el 30% del volumen de regulación, 

considerando que la EPS tarda un promedio de 8 horas en solucionar un 

posible colapso en la tubería. 

CAUDAL DE CONTRIBUCIÓN AL ALCANTARILLADO: 

Se considerará un volumen equivalente al 80% del caudal del agua potable como 

agua residual que ingresa al sistema de alcantarillado. 

CAUDALES DE DISEÑO: 

Caudal medio (Qm): 

 Qm1 = Pf1 x Dotación /86,400 

 Qm1 = 485 x 150 / 86,400 

 Qm1 = 0.84 lps. 

 

 Qm2 = Pf2 x Dotación /86,400 

 Qm2 = 825 x 220 / 86,400 

 Qm2 = 2.10 lps. 

 

 Qm = Qm1 + Qm2 

 Qm = 2.94 lps. 

Demanda áreas verdes = 0.10 lps (Q promedio) 

Educación y otros          = 0.22 lps (Q promedio) 

         Qm = 3.26 lps. 
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Caudal máximo diario (Qmd): 

 Qmd = K1 x Qm 

 Qmd = 1.3 x 3.26 lps 

 Qmd = 4.24 lps 

 

Caudal máximo horario (Qmh): 

 Qmh = K2 x Qm 

 Qmh = 1.8 x 3.26 lps 

 Qmh = 5.86 lps. 

 

Caudal de la contribución al alcantarillado (Qal): 

   Qal = C x Qmh. 

   Qal = 0.80 x 5.86 lps 

   Qal = 4.69 lps 

DATOS DE DISEÑO: 

Para el Cálculo de los requerimientos se ha adoptado una Dotación tal como se 

muestra en el siguiente Cuadro. 

Tabla 26. 

Dotación. 

AÑO DOTACIÓN (l/p/d) 

2021 150 

Fuente: Elaboración propia. 
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PERÍODO DE DISEÑO: 

Para el Sistema de Agua Potable se han considerado y analizado todas las Obras 

necesarias para el Horizonte de Diseño del Proyecto que será de 20 años. Las Obras 

incluyen Red de Distribución de Agua Potable con sus respectivas Conexiones 

Domiciliarias y se construirán para un Periodo de Diseño o Vida Útil de 20 años en 

promedio. 

POBLACIÓN Y COBERTURA: 

La Población a la fecha de la Habilitación Urbana Trébol House es de cero (0) 

habitantes. Para la determinación de la Población Futura, esto es, para el Período de 

Diseño o de consolidación y considerando los estudios efectuados por EPSEL SA, con 

respecto a la Densidad se tiene que esta es del orden de 05 habitantes por vivienda en la 

Zona del Proyecto; y como tal así aparece consignado en el Plan Maestro Optimizado 

de esta EPS para el quinquenio regulatorio 2018-2023. En este sentido, considerando 

que el número de Lotes es de 262, se tiene entonces que el número de habitantes 

estimados es de 1,310 habitantes. En el siguiente Cuadro se presentan ambas 

Poblaciones, la actual y proyectada. 

Tabla 27. 

Proyección de la población. 

PERIODO 
AÑO POBLACIÓN 

Actual 2021 1310 

Proyectada 2042 1,473 
Fuente: Elaboración propia. 

Se ha considerado una proyección de la cobertura del Servicio de Agua Potable del 

orden del 100 %. 
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CÁLCULOS HIDRÁULICOS: 

Los Caudales para la Red de Distribución (como se muestra en el Cuadro 

siguiente), han sido calculados basándose en las Dotaciones, Población de Diseño y 

Coeficientes de Variación Diario y Horario. 

Para la Red de Distribución se han efectuado los Cálculos Hidráulicos con los Caudales 

indicados en el Cuadro Nº IV. 

Tabla 28. 

Caudales de demanda de la red de distribución. 

AÑO DOTACIÓN 
CAUDALES DE DISEÑO (lps) 

Qprom. Qmd Qmh 

2021 150 3.26 4.24 5.86 
Fuente: Elaboración propia. 

 

Los Caudales de Demanda corresponden a los Cálculos obtenidos de la 

Población Total determinada por el Número Total de Viviendas de la Zona en Estudio. 

PROYECCION DE LA DEMANDA: 

La Demanda se ha proyectado a lo largo del Horizonte del Proyecto, para tal fin 

se consideran los siguientes Parámetros: 

CONCEPCION DEL SISTEMA DE AGUA POTABLE: 

El Sistema de Agua Potable está diseñado para un Horizonte proyectado hasta 

el Año 2041 y se ha conceptuado de acuerdo al Estudio de Campo y Gabinete elaborado 

por el Consultor en el que el Sistema de Agua Potable estará nuevamente integrado a 

las Redes de Distribución existentes que permitirán atender la Demanda de Agua 

Potable con presiones en las Redes Primarias y Secundarias mayores a los 10 mca. 
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REDES DE DISTRIBUCION: 

El Sistema planteado mantiene la configuración de Red Mallada con Tuberías 

Primarias manteniendo el carácter dual de las Tuberías Primarias de Distribución y 

Líneas de Servicio, donde nos permite obtener los Diámetros y presiones adecuadas a 

lo requerido por las Normas y demás Parámetros Hidráulicos. 

Con la finalidad de lograr la funcionalidad del Sistema se ha considerado la utilización 

de Tubería de PVC UF DN 110 mm la misma que será empalmada a la Red Existente 

en la Urb. Fermín Ávila Morón en la intersección de la Av. B con la calle 4. 

CONEXIONES DOMICILIARIAS: 

Se ha proyectado la Instalación de 262 Conexiones Domiciliarias con sus 

respectivos Medidores, conforme se muestra en el Plano respectivo de Conexiones 

Domiciliarias. En las Especificaciones Técnicas se detallan los procedimientos 

constructivos de éstas. 

Tabla 29. 

Conexiones domiciliarias de agua potable. 

PROYECTADAS 

262 und. 
Fuente: Elaboración propia. 

SISTEMA DE ALCANTARILLADO: 

CRITERIOS DE DISEÑO: 

El Diseño de la Red General de Sub Colectores que conforman el Sistema de 

Alcantarillado de la Zona en Estudio está diseñado en base a los Caudales de Descarga 

de la Población. 

En los Cuadros siguientes se muestran las principales características adoptadas para el 

Diseño del Sistema de Alcantarillado. 
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Tabla 30. 

Velocidad (V) y pendiente en los tramos aguas arriba (m/Km). 

 

Fuente: Elaboración propia. 

Donde: 

L: Distancia al Sub Colector. 

Tabla 31. 

Parámetro de diseño para tuberías. 

Factor 

de 

rugosida

d 

Tirante 

máximo 

Diámetro 

mínimo de 

Tubería 

(mm) 

Factor de 

Amplitud 

Profundidad de la 

cubierta, h¹ (m) 

0,010 0,75*D 200 (18+P0.5) / (4+P0.5) 0.9 > H > 1 
Fuente: Elaboración propia. 

Donde:  

P: Población de Servida (en miles). 

D: Diámetro de la Tubería (mm). 

Tabla 32. 

Parámetros de diseño para cámaras de inspección y espaciamiento de colectores. 

Distancia entre Cámaras 

(m) 

Espaciamiento entre Líneas de Agua Residual 

y Líneas de Agua Potable (m) 

200 a 

250 mm 

300 a 

600 mm 

> 600 

mm 

Horizontal

es 

Cruzadas 
Optimo 

Posible No Posible 

100 150 250 2.00 0.25 

Protección 

contra 

Fugas 

1.00 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Fuerza 

Tractiva 

(Pa) 

Velocidad 

V (m/s) 

Pendiente Mínima 

(m/Km) 

Mínima Máxima L < 300 L > 300 

> 1 0,60  6,00 4,55 

< 1 - 3,00 - - 
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DATOS DE DISEÑO: 

Para el Sistema de Alcantarillado se ha considerado la Instalación de Tubería de 

PVC-UF NTP ISO 4435 DN 200 mm SN-4 una cobertura del 100%. 

Tabla 33. 

Cobertura del sistema de alcantarillado. 

Población (hab.) 
Cobertura (%) 

Total Servida 

1,310 1,310 100 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Los Buzones o Cámaras de Inspección ubicados en la Habilitación Urbana 

Trébol House, evacuarán sus Aguas Residuales al Buzón de Descarga Existente BE, 

ubicado en la intersección de la Calle 4 con la Av. B de la Urb. Fermín Ávila Morón 

Tabla 34. 

Cobertura del sistema de alcantarillado. 

Año Dotación 
Caudal de Descarga de Aguas Residuales (lps) 

Qprom. Qmd Qmh Qmh 

2041 150 3.26 4.24 5.86 4.69 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Con la finalidad de evitar inconvenientes para el caso del drenaje pluvial, se está 

previendo la necesidad de efectuar el relleno total de terreno del Área del Proyecto, esto 

con la finalidad de levantar el nivel de rasante y obtener las pendientes adecuadas que 

permitan simultáneamente la descarga efectiva de las aguas residuales y las aguas de 

lluvia. 
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SUB COLECTORES: 

El Diseño de la Red General de Sub Colectores se ha basado en el Cálculo 

Hidráulico de donde se obtiene la conformación del Sistema de Redes Sub Colectoras y 

los Parámetros Hidráulicos de cada tramo. 

Asimismo, en los Planos respectivos se pueden observar los Diámetros, Pendientes, 

Profundidades de los Buzones o Cámaras de Inspección, etc. 

REDES DE ALCANTARILLADO: 

Los Diámetros y las Pendientes están diseñados para asegurar el Caudal 

adecuado desde las Conexiones de las Viviendas a la Red de Sub Colectores, con 

Velocidades y profundidades de Flujos controlados bajo los Caudales de Diseño. 

El Sistema está diseñado para proporcionar Velocidades Mínimas que son 

suficientemente aceptables para evitar la Sedimentación y para limitar las Velocidades 

Máximas que ocasionarían Erosión en las Tuberías. 

El Sistema está diseñado para asegurar que las Tuberías no contengan Caudales altos. 

Como resultado de este Criterio de Diseño, no se requiere dispositivos de control activo 

para el funcionamiento del Sistema de Recolección. 

En el Cuadro Nº VI se indican las Redes de Alcantarillado que se instalarán en el 

presente Proyecto; el Tipo de Material de la Tubería será en su totalidad de PVC - UF 

NTP ISO 4435 con la Serie indicada en el mismo. 

CONEXIONES DOMICILIARIAS DE ALCANTARILLADO: 

Las Conexiones Domiciliarias de Alcantarillado a instalarse para el presente 

Proyecto: Instalaciones de las Redes de Agua Potable y Alcantarillado con Conexiones 

Domiciliarias para la Habilitación Urbana “Trébol House” son en total 262 unidades de 
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y cuentan con sus respectivas cajas de registro conforme se muestra en el Plano 

respectivo de Conexiones Domiciliarias 

Tabla 35. 

Conexiones de alcantarillado. 

Proyectadas 

262.00 Und. 

Fuente: Elaboración propia. 

En las siguientes imágenes, se muestra el proceso de guardar los puntos en 

formato dxf para ingresar los datos en el programa SewerCAD: 

Primero se exportan los puntos del programa AutoCad Civil3D (Ver figura 14), se 

seleccionan los puntos y se copian con en una hoja nueva con coordenadas de origen. 

Luego se extrae la data con el comando extrac date (ver figura 15), ejecutar 

seguidamente seleccionar solo el recuadro circle (ver figura 16), ejecutar y seleccionar 

solo el recuadro de geometry (ver figura 17) y finalmente guardar el archivo en formato 

dxf (ver figura 18). 

 

Figura 14. Ingreso de puntos con coordenas de origen. 

Fuente: AutoCad Civil 3D. 
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Figura 15. Extracción de datos. 

Fuente: AutoCad Civil 3D. 

 

 

 

Figura 16. Selección circle. 

Fuente: AutoCad Civil 3D. 
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Figura 17. Selección geometry. 

Fuente: AutoCad Civil 3D. 

 

 

Figura 18. Guardar archivo en formato dxf. 

Fuente: AutoCad Civil 3D. 

 

En las siguientes imágenes se muestra la el panel e ingreso de datos y manejo 

del programa SewerCAD: 
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El panel de ingreso de la elaboración de un nuevo proyecto en la opción créate 

new hydraulic model (ver imagen 19). 

 

Figura 19. Create new hydraulic mode. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

 

Configuración de los parámetros de medida en el sistema internacional de 

medida. (ver figura 20), en la pestaña Home/common tools/Units. 

 

Figura 20. Cambio de las unidades de media. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Para crear nuevo proyecto nos dirigimos a la barra de herramientas 

file/modelbuilder/new/Cad files (ver imagen 21). Cargar los puntos convertidos anterior 

de AutoCAD en formato dxf para poder cargar en el programa. 

 

Figura 21. Crear nuevo proyecto. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

 

 

Figura 22. Vista del diseño generado con el programa. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Análisis del recorrido del flujo y corrección manual de los buzones, donde por 

criterio se debe indicar la dirección y colocar buzones fantasmas para que el programa 

SewerCad puede generar el análisis (ver figura 23). Con el comando reconnect. 

 

Figura 23. Corrección de las tuberías y buzones. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

Realizar las etiquetas correspondientes para los buzones 

manhole/label/relabel/renumber. (Ver figura 24). 

 

Figura 24. Edición de etiquetas. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Crear las etiquetas de cota de tapa cota de fondo y elevación para que al cargar 

los puntos el programa calcule estos datos. (Ver figura 25), mahole/new/annotation 

agregar elevation (ground) para cota de tapa, elevation (invert) para cota de fondo y 

depth (structure) para la altura. 

 

Figura 25. Etiquetas de cotas y altura. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

Luego agregar el outfall para indicar la descarga de los tramos recorridos (ver 

figura 26) Layout/outfall y seleccionas el punto de salida y por defecto el programa lo 

agrega. 

 

Figura 26. Salida del recorrido del flujo. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Luego cargamos los puntos de los lotes para realizar las conexiones de las 

viviendas. (Ver figura 27). Tools/modelbuilder/cad files y en broswer cargar los puntos 

exportados del AutoCAD, seleccionar next y colocar la unidad metros. Luego ajustar 

los comandos con property conecction (ver imagen 28) y seleccionar next y cargan al 

programa (ver imagen 29). 

 

Figura 27. Importación de puntos. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

 

Figura 28. Configuración con property connection. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Figura 29. Viviendas. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

Realizamos las conexiones de las viviendas a las tuberías en 

Tools/Loadbuilder/new y seleccionamos la opción property connection load data. (ver 

imagen 30), seleccionamos siguiente y agregamos a todos los elementos en los 

recuadros, en Labe etiquetamos conexiones y cargamos el programa (ver imagen 31). 

 

Figura 30. Conexiones de las viviendas a las tuberías. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Figura 31. Conexiones de las viviendas. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

Luego ingresamos el caudal máximo diario calculado anteriormente 

qmu=0.0415, en Report/flextables/property connection/base flow/global edit ingresar el 

dato del caudal calculado, (ver imagen 32). 

 

Figura 32. Ingreso del caudal máximo diario. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Luego el programa realiza un análisis y diseño para calcular los datos lo 

editamos a diseño de la siguiente manera. Home/options/doble click en base calculations 

options/luego en calculation type seleccionamos la opción design para correr el 

programa, (ver imagen 33). 

 

 

Figura 33. Configuración a diseño (desgn). 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

 

Configuración de los parámetros para el diseño según el reglamento nacional de 

edificaciones la tracción tractiva = 1 y el tirante serán ¾ de la tubería por trabajar al 75% 

de esta, (ver imagen 34). Analysis/desing constraints/gravity pipe/tractive stress. 
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Figura 34. Configuracion de parámetros según el RNE. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

Agregamos los catálogos de diseños en el programa (ver imagen 35), 

Components, catalog, Conduit catalog, synchronization options, import from library, 

circle, circle-pvc, selec. 

 

Figura 35. Catálogo de tuberías PVC. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 
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Luego se ejecuta el diseño con el programa SewerCad (ver figura 36), 

Analysis/Compute. 

 

Figura 36. Diseño en el programa SewerCad. 

Fuente: Bentley SewerCAD connect edition. 

APORTES 

Según el reglamento cumple con el siguiente cuadro de aportes: 

Área para habilitación = 46,936.04 m2 

Área de vías = 13,999.31 m2  

cuadro técnico de aporte 

 

Tabla 36. 

Cuadro técnico de aportes. 

DESCRIPCIÓN APORTE NORMATIVO PROYECTO 

Recreación 3,754.88 m2 (8%) 3,755.25 m2 (8%) 

Educación 938.72 m2 (2%) 939.42 m2 (2%) 

Otros Usos 1,408.08 m2 (3%) 1,408.27 m2 (3%) 
Fuente: Reglamento nacional de edificaciones. 
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Tabla 37. 

Aporte de recreación pública. 

N° PARQUE Mz / Lote AREA 

1 "Q" / 01 2,207.37 m2 

2 "D1" / 3 1,547.88 m2 

Total 3,755.25 m2 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 38. 

Aporte de educación. 

Mz / Lote AREA 

"C" / 17 939.42 m2 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 39. 

Aporte de otros usos. 

Mz / Lote AREA 

"K" / 06 1,408.27 m2 

Fuente: Elaboración propia. 

 

LOTIZACIÓN 

El diseño predominante de cada lote es de forma rectangular, el área mínima de 

cada lote es de 90.00 metros cuadrados y los frentes promedios de los lotes son de 6.00 

metros lineales, como se muestra en los Cuadros adjuntos siguientes: 

 

Tabla 40. 

Datos técnicos Mz. A 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

A 1 120.00 52.00 6.00 20.00 20.00 6.00 

A 2 120.00 52.00 6.00 20.00 20.00 6.00 

A 3 120.00 52.00 6.00 20.00 20.00 6.00 

A 4 120.00 52.00 6.00 20.00 20.00 6.00 

A 5 112.99 49.85 6.00 20.00 16.88 6.97 
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A 6 92.62 43.36 6.30 16.88 12.52 7.66 

A 7 92.61 44.39 9.00 12.52 11.41 11.46 

A 8 110.31 45.32 11.00 11.41 16.91 6.00 

A 9 112.29 47.37 8.19 16.91 15.94 6.33 

A 10 109.55 45.60 8.19 15.94 15.14 6.33 

A 11 106.81 44.21 8.20 15.14 14.54 6.33 

A 12 216.42 69.33 12.34 4.49 25.50 27.00 
Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 41. 

Datos técnicos Mz. B 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

B 1 114.30 50.12 6.00 19.28 18.82 6.02 

B 2 111.52 49.19 6.00 18.82 18.35 6.02 

B 3 108.73 48.26 6.00 18.35 17.89 6.02 

B 4 105.95 47.34 6.00 17.89 17.43 6.02 

B 5 103.17 46.41 6.00 17.43 16.96 6.02 

B 6 100.38 45.48 6.00 16.96 16.50 6.02 

B 7 97.60 44.55 6.00 16.50 16.03 6.02 

B 8 94.81 43.62 6.00 16.03 15.57 6.02 

B 9 92.03 42.70 6.00 15.57 15.11 6.02 

B 10 111.12 44.66 7.50 15.11 14.53 7.52 

B 11 133.00 47.13 8.99 14.53 13.79 9.82 
Fuente: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 42. 

Datos técnicos Mz. C 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

C 1 107.96 46.11 6.70 16.66 16.36 6.39 

C 2 102.20 45.05 6.30 16.36 16.08 6.31 

C 3 100.41 44.49 6.30 16.08 15.80 6.31 

C 4 98.62 43.92 6.30 15.80 15.51 6.31 

C 5 96.83 43.35 6.30 15.51 15.23 6.31 

C 6 95.44 43.03 6.30 15.23 15.20 6.30 

C 7 96.43 43.22 6.30 15.20 15.42 6.30 

C 8 97.81 43.65 6.30 15.42 15.63 6.30 

C 9 99.18 44.09 6.30 15.63 15.86 6.30 

C 10 100.56 44.53 6.30 15.86 16.07 6.30 

C 11 154.18 52.76 6.00 16.07 17.41 13.28 

C 12 162.09 54.30 6.00 17.41 15.00 15.89 

C 13 91.50 42.20 6.10 15.00 15.00 6.10 

C 14 91.50 42.20 6.10 15.00 15.00 6.10 

C 15 91.50 42.20 6.10 15.00 15.00 6.10 

C 16 90.75 42.10 6.05 15.00 15.00 6.05 

C 17 939.42 155.29 63.17 15.00 15.04 62.08 
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Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 43. 

Datos técnicos Mz. D 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

D 1 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 

D 2 102.27 42.24 7.52 13.60 13.60 7.52 

D 3 98.94 41.76 7.28 13.60 13.60 7.28 

D 4 94.77 41.21 6.27 13.60 13.67 7.67 

D 5 91.32 40.70 6.12 13.67 13.60 7.31 

D 6 90.96 40.58 6.58 13.60 13.60 6.80 

D 7 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 

D 8 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 

D 9 138.88 47.67 9.72 13.60 13.64 10.71 

D 10 125.25 46.74 8.89 15.04 15.00 7.81 

D 11 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

D 12 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

D 13 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

D 14 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

D 15 107.70 44.45 7.96 15.00 15.08 6.41 

D 16 126.69 46.97 9.22 15.08 15.00 7.67 

D 17 109.13 44.56 7.28 15.00 15.00 7.28 

D 18 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

D 19 111.71 43.62 10.36 15.00 10.04 8.22 
Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 44. 

Datos técnicos Mz. D1 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

D1 1 106.32 41.50 11.14 9.28 9.26 11.82 

D1 2 106.32 42.99 8.73 9.26 10.77 14.23 

D1 3 1547.88 170.51 57.44 32.07 54.95 26.05 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 45. 

Datos técnicos Mz. E 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

E 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

E 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

E 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

E 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

E 5 96.82 43.07 6.00 15.00 15.16 6.91 
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E 6 90.00 42.32 6.00 15.16 15.16 6.00 

E 7 90.00 42.32 6.00 15.16 15.16 6.00 

E 8 97.81 40.60 7.99 11.41 13.16 8.04 

E 9 98.00 42.02 7.05 13.16 14.69 7.12 

E 10 111.19 43.59 8.67 13.64 13.60 7.68 

E 11 104.72 42.60 7.70 13.60 13.60 7.70 

E 12 114.33 44.08 9.11 13.60 13.67 7.70 

E 13 112.96 44.15 8.96 13.67 13.87 7.65 

E 14 92.67 41.10 6.86 13.87 13.60 6.77 

E 15 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 

E 16 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 

E 17 91.12 40.60 6.70 13.60 13.60 6.70 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 46. 

Datos técnicos Mz. F 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

F 1 104.80 42.61 13.12 12.99 5.23 11.27 

F 2 134.60 49.89 9.85 18.86 12.99 8.19 

F 3 108.47 48.77 6.61 19.47 16.69 6.00 

F 4 100.14 45.38 6.00 16.69 16.69 6.00 

F 5 100.14 45.38 6.00 16.69 16.69 6.00 

F 6 100.14 45.38 6.00 16.69 16.69 6.00 

F 7 122.28 44.38 10.19 12.00 12.00 10.19 

F 8 94.44 39.74 7.87 12.00 12.00 7.87 

F 9 90.00 39.00 7.50 12.00 12.00 7.50 

F 10 90.00 39.00 7.50 12.00 12.00 7.50 

F 11 98.22 44.74 6.00 16.37 16.37 6.00 

F 12 98.22 44.74 6.00 16.37 16.37 6.00 

F 13 98.22 44.74 6.00 16.37 16.37 6.00 

F 14 98.22 44.74 6.00 16.37 16.37 6.00 

F 15 101.44 45.91 6.00 16.37 17.44 6.10 

F 16 127.23 51.64 6.00 21.33 18.50 5.81 

F 17 102.49 46.64 6.54 18.50 15.73 5.87 

F 18 90.05 41.54 7.29 15.73 12.76 5.76 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

Tabla 47 

Datos técnicos Mz. G 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

G 1 95.52 39.92 7.96 12.00 12.00 7.96 

G 2 91.20 39.20 7.60 12.00 12.00 7.60 

G 3 91.20 39.20 7.60 12.00 12.00 7.60 

G 4 118.80 43.80 9.90 12.00 12.00 9.90 

G 5 100.32 45.44 6.00 16.71 16.73 6.00 

G 6 100.44 45.48 6.00 16.73 16.75 6.00 
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G 7 100.56 45.52 6.00 16.75 16.77 6.00 

G 8 100.68 45.56 6.00 16.77 16.79 6.00 

G 9 100.80 45.60 6.00 16.79 16.81 6.00 

G 10 100.92 45.64 6.00 16.81 16.83 6.00 

G 11 101.04 45.68 6.00 16.83 16.85 6.00 

G 12 100.11 45.37 6.00 16.85 16.52 6.00 

G 13 98.12 44.72 6.01 16.52 16.19 6.00 

G 14 96.13 44.06 6.01 16.19 15.86 6.00 

G 15 94.92 43.49 6.11 15.86 15.52 6.00 

G 16 92.06 42.71 6.00 15.52 15.19 6.00 

G 17 90.11 42.06 6.00 15.19 14.87 6.00 

G 18 90.54 41.53 6.00 14.87 14.16 6.50 

G 19 90.06 40.68 6.00 14.16 13.42 7.10 

G 20 90.21 40.13 6.36 13.42 12.66 7.69 

G 21 92.10 38.80 8.60 10.24 11.56 8.40 

G 22 93.06 39.73 7.81 11.56 12.76 7.60 

G 23 92.27 43.56 6.00 16.00 16.03 5.53 

G 24 92.46 43.64 6.00 16.03 16.08 5.53 

G 25 98.17 44.39 6.20 16.08 16.11 6.00 

G 26 96.71 44.24 6.00 16.11 16.13 6.00 

G 27 96.84 44.28 6.00 16.13 16.15 6.00 

G 28 96.96 44.32 6.00 16.15 16.17 6.00 

G 29 97.08 44.36 6.00 16.17 16.19 6.00 

G 30 97.20 44.40 6.00 16.19 16.21 6.00 

G 31 97.32 44.44 6.00 16.21 16.23 6.00 

G 32 97.44 44.48 6.00 16.23 16.25 6.00 

G 33 97.56 44.52 6.00 16.25 16.27 6.00 

G 34 97.68 44.56 6.00 16.27 16.29 6.00 

G 35 97.80 44.60 6.00 16.29 16.31 6.00 

G 36 97.92 44.64 6.00 16.31 16.33 6.00 

G 37 98.04 44.68 6.00 16.33 16.35 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 

Tabla 48. 

Datos técnicos Mz. H 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

H 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 2 125.36 46.72 8.36 15.00 15.00 8.36 

H 3 125.36 46.72 8.36 15.00 15.00 8.36 

H 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 6 94.57 39.86 9.11 9.49 12.76 8.50 

H 7 91.07 41.48 6.96 12.76 15.26 6.50 

H 8 92.18 43.36 9.03 16.07 15.00 3.26 

H 9 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 10 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 11 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 12 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

H 13 125.36 46.72 8.36 15.00 15.00 8.36 

H 14 125.36 46.72 8.36 15.00 15.00 8.36 

H 15 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 
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Tabla 49. 

Datos técnicos Mz. I 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

I 1 110.10 44.68 7.34 15.00 15.00 7.34 

I 2 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 3 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 4 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 5 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 6 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 7 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 8 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 9 96.00 42.80 6.40 15.00 15.00 6.40 

I 10 111.00 44.80 7.40 15.00 15.00 7.40 

I 11 111.00 44.80 7.40 15.00 15.00 7.40 

I 12 109.76 44.64 7.32 15.00 15.00 7.32 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

Tabla 50. 

Datos técnicos Mz. J 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

J 1 98.17 43.13 6.00 15.04 15.00 7.09 

J 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 6 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 7 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 8 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 9 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 10 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

J 11 110.10 44.68 7.34 15.00 15.00 7.34 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 51. 

Datos técnicos Mz. K 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

K 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

K 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

K 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

K 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

K 5 96.75 42.90 6.45 15.00 15.00 6.45 

K 6 1408.27 220.57 89.08 15 17.81 98.68 
Fuentes: Elaboración propia. 
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Tabla 52. 

Datos técnicos Mz. L 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

L 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 6 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 7 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 8 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 9 120.28 49.13 13.07 18.09 15.00 2.97 

L 10 148.70 52.92 18.09 4.86 14.97 15.00 

L 11 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 12 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 13 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 14 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 15 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

L 16 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

Tabla 53. 

Datos técnicos Mz. L1 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

L1 1 827.07 120.59 25.15 38.17 17.82 39.45 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

Tabla 54. 

Datos técnicos Mz. M 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

M 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 6 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 7 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 8 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 9 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 10 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 11 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 12 152.38 50.76 10.00 15.04 15.00 10.72 

M 13 95.42 41.25 10.13 14.19 8.53 8.40 
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M 14 105.94 46.70 7.96 17.91 14.19 6.64 

M 15 92.65 41.73 8.57 15.42 10.63 7.11 

M 16 112.45 48.31 6.00 19.00 15.42 7.89 

M 17 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 18 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 19 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 20 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 21 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 22 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 23 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 24 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 25 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 26 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 27 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 28 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 29 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

M 30 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

Tabla 55. 

Datos técnicos Mz. N 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

N 1 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 6 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 7 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 8 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 9 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 10 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 11 147.58 49.88 15.20 11.06 8.62 15.00 

N 12 96.20 40.25 8.24 12.93 11.06 8.02 

N 13 95.93 41.64 7.17 14.56 12.93 6.98 

N 14 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 15 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 16 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 17 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 18 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 19 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 20 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 21 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 22 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

N 23 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 
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Tabla 56. 

Datos técnicos Mz. O 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

O 1 97.50 43.00 6.50 15.00 15.00 6.50 

O 2 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

O 3 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

O 4 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

O 5 90.00 42.00 6.00 15.00 15.00 6.00 

O 6 131.53 47.54 8.77 15.00 15.00 8.77 

O 7 151.27 52.25 6.00 17.08 15.00 14.17 

O 8 99.65 42.42 11.25 12.75 13.78 4.64 

O 9 95.62 40.70 7.39 13.18 12.75 7.38 

O 10 98.14 41.45 7.34 13.60 13.18 7.33 

O 11 104.05 42.71 7.54 14.04 13.60 7.53 

O 12 104.45 43.17 7.34 14.46 14.04 7.33 

O 13 104.58 43.60 7.14 14.87 14.46 7.13 

O 14 91.81 42.31 6.11 15.23 14.87 6.10 

O 15 92.41 42.82 6.01 15.58 15.23 6.00 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 57. 

Datos técnicos Mz. P 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

P 1 146.16 55.98 8.44 14.36 23.00 10.18 

P 2 169.88 66.33 28.11 0.86 14.36 23.00 
Fuentes: Elaboración propia. 

 

 

Tabla 58. 

Datos técnicos Mz. Q 

Mz. 
N° 

Lote 

AREA 

m² 
PERIMETRO FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO 

Q 1 2207.37 263.14 41.21 114.79 107.17 - 
Fuentes: Elaboración propia. 
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MANZANEO 

La Urbanización “TREBOL HOUSE”, está dividida en 18 manzanas; y, a la vez, 

estas están sub divididas en una cantidad total de 262 lotes vendibles, como se muestra 

en el Cuadro adjunto siguiente: 

Tabla 59. 

Manzanas y lotes Trebol House de Pimentel. 

MZ. 
Nº AREA PERIMETRO 

LOTES (M2) (ML) 

A 12 1,433.59 208.83 

B 11 1,172.60 175.06 

C 16 1,676.95 248.07 

D 19 1,920.99 189.61 

D1 2 212.63 65.97 

E 17 1,641.85 172.10 

F 18 1,859.08 181.03 

G 37 3,580.31 285.59 

H 15 1,499.27 162.09 

I 12 1,209.86 191.32 

J 11 1,018.27 165.81 

K 5 456.75 90.90 

L 16 1,528.98 168.10 

L1 1 827.07 120.57 

M 30 2,808.84 250.19 

N 23 2,139.71 203.78 

O 15 1,531.00 166.83 

P 2 316.04 93.59 

TOTAL 262 26,833.79 - 

Fuentes: Elaboración propia. 

 

ANÁLISIS DE LOS ASPECTOS LEGALES: 

Al realizar una un análisis de revisión legal del predio antes de realizar el 

proyecto de trébol house de Pimentel o previo a la compra venta se realizaron solicitudes 

como: 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 105 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

• Independización del predio en lote 1 y lote 2, según el Reglamento nacional 

de edificaciones en el capítulo II, articulo 5 para independizar un terreno, 

deberá tener parcelas superiores 1 (una) hectárea. El cual se anexa en el 

siguiente trabajo. 

• Certificado de zonificación y vías. 

• Certificados de factibilidad EPSEL y ENSA. 

• Certificado de inexistencia de restos arqueológicos (CIRA). 

• Formulario único de habilitación urbana (FUHU). 

• Independización del predio. 

• Certificado de parámetros urbanísticos lote 01. 

• Certificado de parámetros urbanísticos lote 02. 

CERTIFICADO DE INEXISTENCIA DE RESTOS ARQUEOLÓGICOS 

(CIRA) 

GENERALIDADES: 

El Certificado de Inexistencia de Restos Arqueológicos (CIRA) es el documento 

mediante el cual el Ministerio de Cultura certifica que en un área determinada no existen 

vestigios arqueológicos en superficie. El CIRA no está sujeto a plazo de caducidad 

alguno.  

El CIRA se derivará:  

I) de una inspección ocular que atiende a una solicitud. 

ii) de un Proyecto de Evaluación Arqueológico y 
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iii) de un Proyecto de Rescate Arqueológico que haya ejecutado excavaciones 

en área, totales o parciales en la dimensión horizontal, y totales en la dimensión 

vertical o estratigráfica, hasta alcanzar la capa estéril.  

El CIRA se obtendrá de manera necesaria para la ejecución de cualquier proyecto de 

inversión pública y privada, excepto en los casos establecidos en el artículo 57.  

El CIRA será emitido por la Dirección de Certificaciones, así como por las Direcciones 

Desconcentradas de Cultura, según el ámbito de sus competencias. 

El CIRA se encuentra sujeto a las normas del silencio administrativo positivo. Es decir, 

si a los 20 días de entregados los requisitos, el Estado no ha emitido opinión respecto de 

una solicitud, se puede considerar que el pedido de certificación ha sido aprobado. Por 

lo tanto, podrás solicitar el correspondiente plan de monitoreo arqueológico. 

DE LA TRAMITACIÓN DEL CIRA: 

En el marco de la realización del Expediente Técnico del Proyecto: Instalaciones 

de las Redes de Agua Potable y Alcantarillado con Conexiones Domiciliarias para la 

Habilitación Urbana “Trébol House”, se realizaron de manera virtual, los trámites 

correspondientes a efecto de la obtención de cuando menos una opinión técnica de parte 

de la Dirección Desconcentrada de Cultura referente a la inexistencia de restos 

arqueológicos en el predio San Andrés, con U.C. 11396, sector Pampas de Pimentel que 

es donde se edificará la Habilitación Urbana.  

Estos trámites de manera virtual, se han visto limitados en su atención debido al Estado 

de Emergencia Sanitaria Nacional Decretado por el Gobierno Central a consecuencia 

del COVID’-19 que ha puesto en riesgo la salud y la vida de la población. 



   

Visalot Ticlla, Kevin Anderson. Pág. 107 

 

Análisis y desarrollo de la factibilidad del 
proyecto inmobiliario trébol house de Pimentel 
distrito de Pimentel, Chiclayo, Lambayeque. 

DE LA RESPUESTA DE LA DIRECCIÓN DESCONCENTRADADE 

CULTURA: 

De acuerdo con la respuesta proporcionada por la Dirección Desconcentrada de 

Salud se tiene que por medio del Informe N° 000057-2021-SD PCICI-RTC/MC (Ver 

anexos) se tiene que  

• De la superposición de las coordenadas UTM del trazo del proyecto 

presentado, se visualiza que estas se encuentran distribuidas en el distrito de 

Pimentel, provincia de Chiclayo, departamento de Lambayeque, así mismo se 

verificó que la zona del proyecto, se superpone sobre áreas naturales, con 

presencia de terrenos de cultivo.  

• De la superposición con el SIGDA (Sistema de Información Geográfica de 

Arqueología), no se reporta superposición con polígonos declarados como 

Patrimonio Cultural de la Nación. 

En este sentido, se hace acotación respecto de las excepciones en la presentación del 

CIRA, teniendo en cuenta: 

a.  La zona del proyecto se encuentra próxima a las Urbanizaciones: Fermín Ávila 

Morón, Los Ficus, La Joyita, San Isidro, etc. Las mismas que cuentan con pistas, 

veredas y servicios de agua potable, alcantarillado y energía eléctrica; y se 

encuentran consolidadas y sin antecedentes arqueológicos ni históricos. 

b. La zona del proyecto se encuentra rodeado de terrenos de cultivo e 

infraestructura de riego debidamente consolidados sin antecedentes 

arqueológicos. 
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DE LA EXCEPCIÓN DEL TRÁMITE DEL CIRA: 

De acuerdo con lo prescrito en el artículo 57 en el Decreto Supremo N° 003-

2014-MC de fecha 04 de octubre del 2014, que aprueba el Reglamento de Intervenciones 

Arqueológicas, define en su TÍTULO VII “CERTIFICADO DE INEXISTENCIA DE 

RESTOS ARQUEOLÓGICOS” (CIRA), se tiene que en el numeral 57.2 establece: 

➢ No será necesaria la tramitación del CIRA en proyectos que se ejecuten sobre 

infraestructura preexistente. 

Y correspondiendo con el proyecto de: Instalaciones de las Redes de Agua Potable y 

Alcantarillado con Conexiones Domiciliarias para la Habilitación Urbana “Trébol 

House” se tiene que el numeral 57.4 prescribe: 

➢ No son necesarios los trámites de expedición del CIRA para proyectos a 

ejecutarse en áreas urbanas consolidadas sin antecedentes arqueológicos e 

históricos. 

No obstante, lo indicado en el artículo 57 referente a la excepcionalidad de la tramitación 

del CIRA, el artículo 58 del Reglamento de Intervenciones Arqueológicas establece que:  

➢ Una vez emitido el CIRA, o en las excepciones establecidas en el artículo 57, el 

titular del proyecto de inversión ejecutará un Plan de Monitoreo Arqueológico, 

según lo establecido en el artículo 62 del mismo reglamento. 

Teniendo en cuenta estos antecedentes; en el desarrollo del presente proyecto de 

Instalaciones de las Redes de Agua Potable y Alcantarillado con Conexiones 

Domiciliarias para la Habilitación Urbana “Trébol House”, se están estableciendo las 

pautas correspondientes y considerandos la partida respectiva de Plan de Monitoreo 

Arqueológico que se está consignando en el Presupuesto de Obra. 
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CAPÍTULO IV. RESULTADOS 

Se realizó con la estación total, ubicando el GPS -01, con el fin de que a partir 

de este BM se arrastrara una cota hasta la Habilitación Urbana Trébol House en el que 

por radiación se determinaron las coordenadas a los puntos de apoyo (vértices) 

necesarios para la realización del levantamiento Topográfico. 

Se realizó mediante el programa AutoCAD Civil Land 3D el cual permite 

trabajar con base de datos y sistema de coordenadas, el sistema utilizado es el WGS 84 

y ubicado en la Zona 17.  

 

Figura 37. Vista de la imagen referencial del trabajo topográfico procesado con el 

software civil 3d. 

Fuente: Imagen referencial Google map - información levantada - Civil Autocad 

Land 3D. 

 

CUADRO RESUMEN DE PRESUPUESTO: 

El Monto Total asciende a la Suma de: (S/ 1’990,919.07), incluido el 13.79% de Gastos 

Generales, el 8% de Utilidad, el 18% de IGV y costo de Supervisión. 
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De acuerdo al Trabajo de Campo y Estudios Realizados con la finalidad de 

Elaborar el Expediente Técnico del Proyecto denominado Instalaciones de las Redes de 

Agua Potable y Alcantarillado con Conexiones Domiciliarias para la Habilitación 

Urbana “Trébol House”, a ejecutarse en el Distrito de Pimentel, Provincia de Chiclayo 

de la Región Lambayeque, se ha considerado: 

En el Cuadro siguiente se muestran las metas proyectadas de Agua Potable para 

el proyecto. 

Tabla 60. 

Obras proyectadas de agua potable. 

OBRAS 

PROYECTADAS 
TIPO 

LONGITUD 

(m) 

DIAMETRO 

(mm) 

CANTIDAD 

(Und) 

Redes de 

Abastecimiento 
Construcción 2,208.54 110  

Conexiones 

Domiciliarias 
Construcción   262 

TOTAL 2,208.54  

Fuente: Elaboración propia. 
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CAPÍTULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

Para el Abastecimiento de Agua Potable la Instalación de Tubería de PVC-UF 

NTP ISO 1452 C- 7.5 DN 110 mm, en una longitud de 2,208.54 m, para lo cual se 

realizará un empalme en la Red existente que discurre de Nor Oeste a Sur Este por la 

Av. B a la altura de la intersección con la calle 4 de la Urb. Fermín Ávila Morón (Ver 

Plano de Redes de Agua Potable), así mismo se instalarán Accesorios como son: Tees, 

Válvulas de Compuerta de DN 100 mm, Codos y Tapones de PVC. Además, se 

instalarán Grifos Contra Incendios. 

- En el radio de acción del proyecto, nuestra competencia será la VIP. 

- De competir al nivel de la VIP (El tiempo Promedio de recaudación de 

Utilidades será de 10 años como mínimo, con $1’725,368.75) 

- De competir al nivel de la POPULAR (El tiempo Promedio de recaudación de 

Utilidades será de 1 años como mínimo, con $952,334.38) 

Se concluye, una zona popular con más beneficios dentro del entorno VIP, esta 

propuesta se fundamenta en el tiempo, costo y beneficios, el cual se analizará en los 

Ítem siguientes. 

- El presente trabajo tuvo como objetivo presentar la topografía del área de estudio 

donde se procederá a ejecutar la Habilitación Urbana Trébol House, Sector 

Pampas de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Región Lambayeque. 

- El Sector Pampas de Pimentel, Provincia de Chiclayo, Región Lambayeque. 

- El levantamiento se ha realizado dentro de los parámetros de precisión exigidos 

para este tipo de trabajos. 

- También se realizó el uso de coordenadas UTM, WGS-84, que es el sistema 

actualmente utilizado. 
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La Factibilidad para la Evacuación de las Aguas Residuales de la Zona de 

Estudio será mediante un Sistema que comprende Redes de Sub Colectores y Buzones. 

Los Sub Colectores ubicados en la Habilitación Urbana Trébol House evacuarán sus 

Aguas Residuales al Buzón de Descarga Existente BE, ubicado en la intersección de la 

Calle 4 con la Av. B de la Urb. Fermín Ávila Morón. 

Antes de empezar a realizar el diseño, se debe tener la información topografía 

de la zona donde se va realizar el proyecto, en la etapa de ejecución contar con los 

recursos y parámetros necesarios para llevar a cabo la ejecución, al trabajar con las 

tuberías de PVC tratar con cuidado ya que son susceptibles a los golpes, proteger contra 

los daños de intemperie. 

En el diseño de la red de alcantarillado por lo general con los avances 

tecnológicos va desarrollando optimización en los tiempos al momento de usa los 

programas de diseño, como en el presente trabajo con el Sewercad, se pueden obtener 

datos mas cercanos a la realidad. 

Lo parámetros tratados en el presente trabajo realizado son normativos por el 

reglamento nacional de edificaciones, seguidamente de los criterios de diseño son 

definidos por los profesionales a cargo de la elaboración del proyecto. 

Los análisis legales del estudio para la factibilidad solicitados se adjuntan en los 

anexos, donde se determinó que el área de desarrollo es apta para realizar el proyecto de 

habilitación urbana. Los análisis técnicos del proyecto, donde se elaboro el expediente 

técnico de obra con sus respectivos planos, licencias y factibilidades aprobadas. 
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ANEXOS 

- ANEXO N°1: Panel fotográfico, levantamiento topográfico. 

- ANEXO N°2: Protocolo de concreto, correlativo número 26. 

- ANEXO N°3: Reporte diario de actividades, semana 6. 

- ANEXO N°4: Certificado de zonificación y vías. 

- ANEXO N°5: Certificado de factibilidad EPSEL. 

- ANEXO N°6: Certificado de factibilidad ENSA. 

- ANEXO N°7: Certificado de inexistencia de restos arqueológicos (CIRA). 

- ANEXO N°8: Formulario único de habilitación urbana (FUHU). 

- ANEXO N°9: Independización del predio. 

- ANEXO N°10: PLANOS. 

- ANEXO N°11: Crecimiento poblacional. 

- ANEXO N°12: Cálculos SewerCAD. 
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ANEXO N°1: Panel fotográfico, levantamiento topográfico. 

 

TOMA 01: Ubicación de punto georreferenciado GPS 02. 

 

 

 

 

TOMA 02: En esta toma se aprecia trabajo de estacionamiento de Nivel. 
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TOMA 03: En esta toma se aprecia trabajo de posicionamiento de la mira para la 

toma de lectura de cotas de buzones. 

 

 

 

TOMA 04: En esta toma se aprecia desde otro ángulo los trabajos de topografía en la 

H.U. “Trébol House”. 
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TOMA 05: En esta toma se aprecia al topógrafo tomando los datos y digitalizándolos 

en la Estación Total - Levantamiento Planimétrico 

 

 

 

 

TOMA 06: En esta toma se aprecia al segundo topógrafo efectuando el 

Levantamiento Altimétrico. 
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ANEXO N°2: Protocolo de concreto, correlativo número 26. 
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ANEXO N°3: Reporte diario de actividades, semana 6. 
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ANEXO N°4: Certificado de zonificación y vías. 
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ANEXO N°5: Certificado de factibilidad EPSEL. 
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ANEXO N°6: Certificado de factibilidad ENSA. 
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ANEXO N°7: Certificado de inexistencia de restos arqueológicos (CIRA). 
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ANEXO N°8: Formulario único de habilitación urbana (FUHU). 
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ANEXO N°9: Independización del predio. 
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ANEXO N°10: PLANOS. 
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ANEXO N°11: Crecimiento poblacional. 
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ANEXO N°12: Cálculos SewerCAD. 
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