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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion se centro6 en el estudio del problema de la autoconstruccion y
vivienda informal en Lima y en el desarrollo de una plataforma digital (economicamente viable)

que fomente la intervencion profesional en el disefio y construccion de viviendas informales.

En el Capitulo 1, se plante6 el tema de investigacion; asi mismo, se definieron los objetivos, la

hipotesis, el alcance y las limitaciones de la tesis.

Para cumplir con los objetivos de la tesis se utilizd una investigacion descriptiva, transversal no
experimental con enfoque cuantitativo, es decir, se mostré evidencia del momento actual, los datos

son numéricos y se obtuvieron sin alterar el grupo de estudio.

En el Capitulo 2, se dimension6 y profundiz6 el problema de autoconstruccion y construccion
informal en Lima; ademads, se presentd de forma resumida los planes de accion por parte del
gobierno y de la sociedad civil, con énfasis en el uso de tecnologia para el abordaje de este

problema social.

En base a la informacion obtenida en los Capitulos 2 y 3, se plante6 el desarrollo del Proyecto
DOMO, que implica la creacion de la aplicacion mévil “DOMOAPP” y de un sistema de gestion
apoyado en la supervision remota. En el Capitulo 4, se describi6 a detalle las caracteristicas de la
aplicacion y la dindmica de trabajo en sus diferentes etapas, asi como la integracion entre los

principales agentes involucrados.

En el Capitulo 5, se evaluo la viabilidad del desarrollo y ejecucion del proyecto DOMO, Para ello,

se realizaron estudios de entorno, de mercado, técnico, legal y financiero.

Finalmente, en el Capitulo 6 se presentaron los comentarios y conclusiones obtenidos al término

de la investigacion.
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CAPITULO 1: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Introduccion

De acuerdo al informe “Una aproximacion al mundo de los trabajadores de la construccion y su
entorno” de Habitat (2019), el 70% de las viviendas edificadas en Pert son informales y un 80%
son autoconstruidas (Habitat, 2019). El mismo informe sefiala, ademas, que, en Lima,
especificamente, el 65.5% de casas son autoconstruidas y que se construyen mas de cincuenta mil

de estas edificaciones al afio (Habitat, 2019; ADI, 2019).

La mayoria de viviendas autoconstruidas comparte tres caracteristicas: la baja calidad de sus
materiales, la informalidad en sus procesos y la falta de conocimientos y orientacion a lo largo de
la construccion (ArchDaily, 2017). Esto ha generado que la autoconstruccion se convierta en la
raiz de problemas de habitabilidad, seguridad, entre otros, con consecuencias graves a nivel

econdmico y social.

Afrontar esta problemadtica es un trabajo complejo. Por ello, para poder abordarlo es necesario
conocer el rumbo de nuestra politica habitacional, los programas y proyectos en curso, ademas de
las estrategias de intervencion tanto en materia de vivienda como en dotacion de servicios y

equipamiento publico (Quispe, 2005).

Actualmente, existen los programas de financiamiento del Fondo Mi vivienda y Techo Propio,
destinados a la construccion de nuevas viviendas para sectores medios y bajos, respectivamente.
No obstante, aunque estos programas son considerados exitosos, no han tenido suficiente alcance,
ya que para el afio 2007, s6lo cubrieron el 25% del déficit cuantitativo (ausencia de viviendas) y
aproximadamente, el 4.64% del déficit cualitativo (carentes de servicios basicos) (Calderdn,
2015). Ademas, estos son programas de financiamiento y no se enfocan en el principal problema:

la baja calidad de las viviendas que se construyen.

En consecuencia, han surgido otras alternativas apoyadas en las nuevas herramientas

tecnologicas. Un ejemplo es la iniciativa MUTUO (2017), plataforma web que busca reunir a



profesionales en arquitectura con personas de bajos recursos, a través de concursos destinados al

disefio de sus viviendas (Submissions, 2017).

Frente a este panorama, el presente trabajo de investigacion busca plantear un prototipo de
aplicacion moévil que, acompanado de un sistema de supervision remota, promueva la
planificacion e intervencion profesional en el disefio y ejecucion de una vivienda autoconstruida
en los distritos de Lima Norte. Para ello, en primer lugar, se describi6 el perfil habitacional de
Lima y el papel de la autoconstruccion en este, para lo que se utilizaran datos estadisticos. En
segundo lugar, se definieron las caracteristicas, funciones principales y plan de gestion de la
aplicacion y el sistema de supervision remota. Finalmente, se evalud la viabilidad del proyecto

por medio de cuatro estudios: De entorno, de mercado, técnico, y financiero y economico.

1.2 Planteamiento del problema
1.2.1 Preguntas de investigacion

La siguiente investigacion nace de una serie de interrogantes que surgen ante la problematica
habitacional del pais: (Es posible solucionar el problema de la construccion informal en
Lima? ;Qué medidas se han tomado hasta el momento? ;Puede ser la tecnologia una

herramienta clave para afrontar este problema?
En base a estas interrogantes, se han establecido las siguientes preguntas de investigacion:
Pregunta general:

(Podria una aplicacion movil fomentar la intervencion de profesionales en la construccion

de viviendas unifamiliares?
Preguntas especificas:

(Qué es la autoconstruccion? ;Cudles son sus caracteristicas y su influencia en la situacion

habitacional actual en el pais?

(Cuales son los objetivos de la plataforma a desarrollar y qué caracteristicas debe tener para

cumplirlos?



(Como saber si es viable el desarrollo de una aplicacion con estas caracteristicas?

1.2.2  Hipétesis

Hipotesis general:

Una plataforma digital acompafiada de un sistema de supervision remota es una herramienta
util que permite a la construccidon formal y autoconstruccion dirigida ser mas atractivas y

rentables a la ciudadania.
Hipaotesis especificas:

La aplicacion se centra en las particularidades de una vivienda autoconstruida y tiene como

principal objetivo inducir a la poblacion a optar por la construccion formal.

Los estudios de entorno, de mercado, técnico, y econdmico/financiero demuestran que el

proyecto planteado es viable.

1.2.3  Objetivos

Objetivo general:

Proponer un prototipo de aplicacion movil que, acompafiado de un sistema de supervision
remota, promueva la planificacion e intervencion profesional en el disefio y ejecucion de

una vivienda autoconstruida en los distritos de Lima Norte

Objetivos especificos:

oDeterminar la influencia y caracteristicas de la autoconstruccion

oDescribir la situacion habitacional de Lima con énfasis en la autoconstruccion

oDescribir los objetivos, alcance, caracteristicas y funciones principales del plan de gestion

de la aplicacién y del sistema de supervision remota (Proyecto Domo)

OEvaluar la viabilidad de implementacion y funcionamiento de la aplicacion y el sistema de

supervision remota en los distritos de Lima Norte



1.2.4 Justificacion

El 70% de las viviendas son autoconstrucciones informales. El principal problema de estas
viviendas es su alta probabilidad de dafio o colapso ante un posible sismo, lo que ocasionaria

un alto porcentaje de pérdidas materiales y de vidas (Mosqueira y Tarque, 2005).

Frente a esta problematica, surge la necesidad de plantear una alternativa innovadora que
haga a la construccion formal y profesional mas atractiva y rentable. El presente trabajo de
investigacion se centra en el desarrollo de una plataforma digital que fomente la intervencion

profesional en el disefio y construccion de viviendas.

En primer lugar, esta investigacion tiene relevancia social, dado que busca afrontar uno de
los problemas sociales con mayor incidencia en el pais. En segundo lugar, existe una
implicancia practica, dado que se facilita el acceso a los servicios de un profesional en la
construccion por medio del uso de tecnologias de la informaciéon y comunicacion.
Finalmente, se tiene una implicancia tedrica, ya que se obtuvieron datos cualitativos,

basados en la opinién de los ciudadanos.

1.2.5 Alcances y limitaciones

Este trabajo presenta un prototipo de aplicacion movil sin desarrollar el software. Por ello,
no fue posible probar con datos reales la capacidad de la plataforma, ya que no fue
implementada durante el desarrollo de la presente investigacion, por motivos de plazo y

presupuesto.

Se presento a detalle el prototipo de la aplicacion planteada DOMOAPP vy se realizoé una
evaluacion de factibilidad del Proyecto DOMO, este se bas6 en proyecciones y estimaciones
estadisticas. El proyecto tuvo como area de estudio Lima Norte, con énfasis en el distrito de
Carabayllo; sin embargo, los datos obtenidos podrian ser generalizados a otros distritos de
caracteristicas similares. Ademas, se buscd profundizar en los temas de mercado de
vivienda, perfil habitacional, uso de tecnologia, entre otros, por medio de la recopilacion
bibliografica, la que fue complementada con los resultados de la encuesta planteada en el

Capitulo 3.



CAPITULO 2: MARCO TEORICO

2.1 Breve reseiia del problema de la vivienda y la autoconstruccion en Lima

Segin Quispe Romero et al. (2005) en “El problema de la vivienda en el Peru, retos y
perspectivas”, la modernizacion de las grandes ciudades peruanas se inicid en los afios 20 con la
remodelacion de edificios historicos y la construccion de grandes avenidas (Lopez et al, 2017).
Posteriormente, entre los afios 1936 y 1939, se dieron las primeras experiencias en materia de
vivienda social con el programa de Barrios Obreros patrocinado por la Direccion de Obras
Publicas del Ministerio de Fomento. No obstante, este no se sigui6é con un planteamiento integral,

por lo que no influy6 en el creciente problema de vivienda (Quispe et al.,2005).

Los cambios politicos y econdomicos de la postguerra entre los afos 40 y 60 iniciaron la
concentracion de las poblaciones en las ciudades, lo que genero el primer proceso migratorio en
Lima. Una de las consecuencias de este fenomeno fue la aparicion de las barriadas en dos
ubicaciones especificas: los cerros que bordean el centro de la ciudad al noreste y los margenes
del rio Rimac, escogidas dado el bajo valor de los terrenos y la proximidad a zonas de actividad
econdmica (Driant, 1991). Este hecho significo una de las bases del desarrollo desordenado de la
metropoli que conocemos actualmente: la toma ilegal de terrenos publicos o privados y la
ubicacion de construcciones en los margenes de rios, laderas de cerros o grandes lotes baldios en

la periferia de la ciudad.

En 1940, la propuesta de las unidades vecinales formd parte del Programa Nacional de Vivienda
de aquella época. Diez afios mas tarde, este programa considerd que las construcciones de siete
Unidades Vecinales adicionales ayudarian a solucionar de manera significativa el problema de la
vivienda y evitaria el surgimiento de nuevas barriadas; sin embargo, solo consiguid crear nuevos

espacios que eran una mezcla de las dos anteriores (Matos, 1977).



A partir de 1980, se paso a priorizar a la clase media en materia de vivienda; se construyeron
conjuntos habitacionales y con la creacion del Banco de Materiales, se inicid una etapa de

crecimiento del sector inmobiliario para este sector (Quispe et al., 2005).

Entre los afios 1990 y 2000, el gobierno de Fujimori siguid los lineamientos de la tendencia
neoliberal; en la constitucion de 1993 no se reconocio el derecho a la vivienda como una necesidad
basica de la persona. Esto ocasiond que la politica habitacional, ligeramente desarrollada hasta
ese momento, desapareciera (Erazo, 2012). El Banco de Materiales, sin embargo, continud
apoyando a nivel nacional, pero en menor escala que en los afios anteriores. Asi, para 1997 se
hizo necesario, nuevamente, el subsidio publico para afrontar el problema habitacional y asumir
el riesgo que los capitales privados no querian tomar. Se cred, entonces, el Fondo Mivivienda

(FMV) (Calderén, 2009)

En sus primeros afios, el FMV estuvo destinado a los estratos sociales medios, bajo la promocion
de la compra de casas o departamentos con ciertas facilidades crediticias. El FMV no construia
ni vendia viviendas o terrenos. Se buscaba que el dinero publico inyectado moviera el mercado
privado de la construccion. Asi, los promotores inmobiliarios privados y capital constructor eran
quienes completaron el financiamiento, compraban el terreno, disefiaban, ejecutaban y
comercializaban los proyectos habitacionales, debiendo encargarse de recolectar a los prestatarios
y vincularlos a los bancos que disponian del fondo. Sin embargo, dado que no se alcanzaban los

precios, se opto por “relajar” las normas de construccion vigentes.

A partir del afio 2003, se considerd que el FMV habia alcanzado parte de la meta y que las
demandas de la clase media (NSE-B) habian sido, en parte, atendidas Por ello, se inici6 una nueva
etapa en la que se planteaba generar viviendas a precios, incluso, menores para los niveles C y D

(Calderoén, 2009).



2.2 Definiciones
2.2.1 Vivienda Digna y Vivienda Adecuada

Por vivienda, en términos generales se “entiende el refugio natural, o construido por la mano

del hombre, en el que éste habita de modo temporal o permanente” (Nicolau, 1992).

No hay una definicion exacta para el término “vivienda digna” o su diferencia con lo que
representa una “vivienda adecuada”. En la literatura, suelen confundirse o usarse como
sinonimos. Sin embargo, de acuerdo a Escalante (2016), se puede decir que una vivienda
digna es mas que solo acceso fisico y/o econémico a una estructura. Esta se relaciona con
aspectos cualitativos relativos a la integridad humana, en la que el bienestar del cuerpo y de
la mente deben ser protegidos, porque estos pueden lesionarse en el afan de buscar acceso a
una “vivienda adecuada”, o cuando se habita espacios inadecuados a la condicién fisica y

mental (Escalante, 2016).

2.2.2 Autoconstruccion

La autoconstruccion, como concepto, no esta definida etimologicamente en el espafiol, pero
si en la lengua inglesa como “self-housing”. Edward Allen y Jhon F. Turner (s/f) fueron los
primeros autores en usar este concepto para referirse al fendémeno de crecimiento

poblacional no planificado en Latinoamérica (Ivafiez, 2010).

A nivel de Latinoamérica, diversos autores e investigadores de este fendmeno habitacional
han aportado al desarrollo de este concepto. Asi, Wiesenfeld y Jiménez brindan una

definicion completa:

“La autoconstruccion es un proceso heterogéneo, dinamico, complejo y controversial. Su
heterogeneidad radica en que se puede llevar a cabo de diversas maneras, a saber:
individual o colectiva, legal o fuera de norma, espontdanea o dirigida, independiente por
parte de los pobladores u organizada por agentes externos tales como partidos politicos,

organismos publicos o privados nacionales o internacionales” (Wiesenfeld y Jiménez,

2002, pag:44).



Asi mismo, Ivafiez (2010) define los términos de ‘“‘autoconstruccion espontanea” y
“autoconstruccion dirigida”. La primera se refiere a un proceso de generacion de habitat
llevado a cabo, unicamente, por los pobladores, el que abarca desde el fenomeno de
“invasion” hasta la consolidacion de una “Infravivienda”; mientras que el segundo concepto
hace alusion a las construcciones que reciben algun tipo de apoyo externo y/o asistencia

técnica por medio del gobierno u otra institucion (Ivafiez, 2010).

2.2.3 Caracteristicas de la autoconstruccion:

En el Peru, la mayoria de viviendas autoconstruidas se basa en un sistema de construccion
progresiva. De acuerdo a Habitat, cerca de 1,311,000 viviendas han sido construidas con
este método, cuyo producto depende no solo de los trabajadores de construccidén sino

también de los materiales que ofrecen las ferreterias cercanas a la vivienda. (Hébitat, 2018)

La construccidn progresiva consiste, en su mayoria, en un modelo de crecimiento vertical
que dura en promedio 30 afios, en donde la vivienda va pasando por diversas
modificaciones. En la etapa inicial, las viviendas no cumplen con los criterios minimos para
ser consideradas viviendas adecuadas: carecen de servicios basicos, la construccidén se
realiza con materiales de poca calidad, la infraestructura presenta deficiencias o la
arquitectura no brinda a las familias ambientes confortables (Habitat, 2016). Al pasar los
anos estos errores no suelen corregirse dado que las familias, durante o antes de la

construccion, no reciben la asesoria ni la supervision de personal capacitado. (Habitat, 2019)

2.2.4 Construccion Informal

Como se ha mencionado en acdpites anteriores, el porcentaje de autoconstruccion en el Pera
es mayoritario y se toma esta idea con un enfoque negativo. Sin embargo, es necesario aclarar
que estas cifras refieren a “la autoconstruccion espontdnea” y el término mas adecuado es,
en realidad, “construccion informal”. Como refirio Guido Valdivia, ejecutivo del Instituto
Ciudades Siglo XXI: "Dentro de lo que mal denominamos autoconstruccion, hay una parte,
aunque minima, de familias que encargan a un profesional la construccion o mejoramiento

de sus viviendas por la via legal" (Mendoza, 2010).



Asi, la construccion informal

“..estaria conformada por todas aquellas practicas que se instauran, desarrollan y
consolidan fuera de las leyes y ordenanzas, en este caso nos referimos a las formas de
apropiacion por las cuales se accede al suelo urbano y a la vivienda, desde la adquisicion

de los terrenos, hasta la autoconstruccion de la vivienda” (Véasquez y Ojeda, 2013, Pag:27)

2.2.5 Déficit Habitacional

Uno de los puntos base para la definicién de programas y politicas habitacionales es la
cuantificacion del déficit de viviendas. De manera conceptual, el déficit se define como la
privacion de una “vivienda digna” y se calcula como la diferencia entre la demanda y la
oferta de vivienda en un sector y tiempo especifico. No obstante, este indicador involucra

tanto el entorno fisico, como la demografia y otros componentes sociales (Arriagada, 2003).

Asi, de manera tradicional se han desarrollado dos tipos de requerimiento habitacional: uno
relacionado con la cantidad de viviendas disponibles para el total de hogares, denominado
déficit cuantitativo, y otro relacionado con la capacidad de estas viviendas de cumplir con
estandares minimos que aseguren una adecuada calidad de vida a los que las ocupan, déficit

cualitativo (Szalachman, 1994).

2.3 Situacion habitacional en Lima

2.3.1 Perfil habitacional

El perfil habitacional muestra las caracteristicas temporales o permanentes de una vivienda,
como los materiales utilizados en su construccion, numero de habitaciones, entre otros
indicadores. Asi mismo, se vincula con las posibilidades de acceso a una vivienda con
materiales adecuados (s/n). Con esta definicion y a partir de datos estadisticos, se ha

elaborado el siguiente perfil habitacional de una vivienda promedio en Lima Metropolitana.
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Tabla 1: Perfil habitacional de Lima Metropolitana

Tipo de vivienda (IPSOS, 2020) Casa independiente (78%)

Area de ubicacién (IPSOS, 2020) Lima Norte (25.6%) Lima Este(25%)
Régimen de tenencia (IPSOS, 2019) Propia (69%) Alquilada (24%)
Nimero de habitaciones 3

Materiales (INEI, 2017) Paredes exteriores:

(82.4%) en ladrillo o bloque de cemento

Techos:

(20.1%) calamina o teja, 70.2% en

concreto armado Pisos:

(47.8%) cemento, (8%) tierra

Servicios domiciliares (INEL 2015) (89,7%) tiene  servicio  higiénico
conectado a red publica, en su mayoria

dentro de la vivienda,

(87.8%) abastecimiento de agua mediante

red publica dentro de la vivienda

(97.8%) acceso a electricidad

Fuente: Elaboracion propia en base a los informes “Perfiles Zonales Lima 2020, “Planes para la vivienda y
el mejoramiento del hogar 2019” de IPSOS y “Encuesta Demografica y de Salud Familiar 20157,

“Caracteristicas de las viviendas particulares y los hogares 2017” del INEI
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2.3.2  Déficit cualitativo y cuantitativo

Con las definiciones de déficit cuantitativo y cualitativo establecidas, se puede pasar a
establecer la magnitud del déficit habitacional en Lima y de la construccion informal en
términos de estas variables. Para ello, se utilizaran los valores obtenidos en el tltimo Censo
Nacional del ano 2017 elaborado por el INEI, complementando algunos datos con otros
estudios con mayor nivel de desagregacion. Se estim6 que el déficit habitacional para el afio
2016 ascendia a 612 mil viviendas, de las cuales (41,0%) corresponde a viviendas faltantes
o déficit cuantitativo (asumiendo una vivienda por hogar) y (59 %) a viviendas existentes,
pero inadecuadas por caracteristicas fisicas o de hacinamiento (déficit cualitativo). El primer
porcentaje refleja el nimero de viviendas nuevas necesarias para satisfacer la demanda,
mientras que el segundo indica el numero de viviendas que necesitaran ser sustituidas,
ampliadas, remodeladas o rehabilitadas. Los mayores niveles de déficit habitacional se
concentran en los distritos de San Juan de Lurigancho, Ate, San Martin de Porres, Comas y

Villa Maria del Triunfo (HGP GROUP, 2016).

24 Programas e iniciativas para afrontar el problema de la vivienda

La precariedad de las viviendas en las zonas mas pobres de Lima, asi como en la mayoria
de los paises de Latinoamérica, es un problema complejo de solucionar (Lozano, 2011). En
los ultimos afos, se han ido desarrollando diferentes alternativas y programas focalizados
en el déficit habitacional a nivel de gobierno o por parte de organizaciones no
gubernamentales. Entre las més reconocidas por su eficiencia podemos encontrar programas
como Chilebarrio (Chile), Promeba (Argentina), Favela Bairo (Brasil), Habitat (México)
(Piazza, 2015). En Peru, existe el Fondo Mi vivienda y sus diferentes programas, como
Techo Propio, destinados a la construccion de nuevas viviendas para sectores medios y bajos

(MVCS, 2019).
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2.4.1 Fondo Mivivienda

El Fondo Mivivienda (FMV) es una entidad adscrita al Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento (FMV, 2019). Se cre6 en 1997 como una respuesta del
gobierno a la falta de oferta para los sectores medios y bajos, dado que la oferta formal de
vivienda habia quedado en manos del sector privado y se enfocaba en su publico habitual:

la clase alta o la clase media alta (nivel A) (Calderdén, 2009).

Actualmente, el Fondo Mivivienda tiene 5 programas instalados en el mercado y 1 en
proceso de implementacion: Nuevo crédito Mivivienda, Programa Techo Propio, Bono de
reforzamiento estructural, Bono de arrendamiento para vivienda, Crédito MiTerreno y
Crédito MisMateriales (FMV,2019). Estos promocionan el mejoramiento o adquisicion de
viviendas a través de facilidades crediticias y subsidios a los solicitantes que cumplan con

los requisitos establecidos para cada programa.

2.4.2  Habitat para la humanidad de Latinoamérica y El Caribe

Habitat para la Humanidad Internacionales una organizacion mundial sin fines de lucro que
trabaja en la promocion de la vivienda digna en comunidades locales en los 50 estados de

los EE. UU. y en aproximadamente 70 paises (Habitat, 2019)

Habitat para la Humanidad Latinoamérica y el Caribe es la oficina regional de Habitat para
la Humanidad Internacional. Esta funciona bajo un sistema de representaciones locales en
cada pais miembro, cuyos ingresos provienen principalmente del Fondo para la Humanidad,
fondo rotativo que se nutre de los pagos de los préstamos a beneficiarios, donaciones y

actividades para recaudar fondos (Gomez, 2013).

La principal actividad en Habitat es la construccion de casas de habitacion bajo un modelo
no lucrativo. No obstante, también se desarrollan otros proyectos como educacion
financiera, asistencia técnica constructiva a microfinancieras y a familias, defensa de la
causa (trabajando con gobiernos), voluntariado constructivo y no constructivo, respuesta a

desastres naturales, entre otros (Habitat, 2019).


https://www.gob.pe/vivienda
https://www.gob.pe/vivienda
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2.5 Iniciativas tecnolégicas para afrontar el déficit de vivienda

Una ciudad inteligente acoge iniciativas tecnologicas para la busqueda de soluciones a los
problemas urbano-colectivos (Macias, 2018). De modo que, la tecnologia es un medio para
el desarrollo de soluciones a estos problemas, aprovechando el pensamiento colectivo para
un beneficio comun. La ciudad de Lima ha sido impactada por tendencias mundiales, como
la ubicuidad de Internet y el uso constante de este para la prestacion de diferentes servicios.
Entonces, bajo estas premisas, Lima se presenta como una fuente de iniciativas para la
investigacion y aplicacion de nuevas tecnologias que respondan a sus necesidades y

problemas sociales (Patifio, 2014).

Especificamente, frente al problema de déficit de vivienda y habitabilidad han surgido
diferentes proyectos que involucran el uso de las nuevas tecnologias para tener un mayor
alcance e impacto en la poblacion, A continuacion, se desarrollan dos iniciativas orientadas

a la vivienda social que ejemplifican esta idea.

251 MUTUO

Es una plataforma web cuyo objetivo es juntar a familias autoconstructoras de escasos
recursos con estudiantes y arquitectos que estén interesados en brindar ayuda para la
construccion y el disefio de una vivienda digna y segura. En la plataforma web se declaran
las caracteristicas y necesidades de las familias candidatas al programa por medio de
concursos en los cuales se plantea a los profesionales el disefio de la vivienda. Los
profesionales y estudiantes involucrados tienen la posibilidad de ganar una remuneracion

econdmica y a su vez la satisfaccion de ayudar a familias de bajos recursos.

2.5.2 GUARDIAN CONSTRUCTOR

*Adicional a estas tres empresas del rubro, en el afio 2020 se puso en marcha el programa
“Guardian Constructor” del Centro Terwilliger de Innovacion en Vivienda, sede de Habitat
para la Humanidad en Peru. Este se enfoca en la construccion de vivienda progresiva con
asesoria profesional antes y durante la construccién. Este proyecto cuenta con la
participacion de la Asociacion Peruana de Entidades Técnicas (APET), Menorca

Inversiones y Mibanco, banco de la Microempresa.


https://www.linkedin.com/company/menorca-inversiones-s-a-c/
https://www.linkedin.com/company/menorca-inversiones-s-a-c/
https://www.linkedin.com/company/mibanco-banco-de-la-microempresa/
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Entre las facilidades que ofrecen se encuentra la oferta de “Expediente Gratis”, el que se
otorga a los clientes que sean propietarios de un lote Menorca en Carabayllo y otros términos

y condiciones.

Por otro lado, se aclara que ellos no dan financiamiento ni intervienen en el proceso de
evaluacion financiera, sino que refieren a los clientes a una entidad crediticia que procese

su solicitud.

Figura 1: Pagina web del “Guardian Constructor”

Fuente: https://guardianconstructor.pe/#servicios



https://guardianconstructor.pe/#servicios
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CAPITULO 3: MARCO METODOLOGICO

El marco metodoldgico es el proceso metodoldgico que define las técnicas e instrumentos que se
utilizaran para la medicién de las variables (Tamayo,2004). A continuacion, se establecera la

metodologia que se utilizara en el desarrollo de la presente investigacion.

3.1 Diseiio de la investigacion

Como se menciona en Metodologia de la Investigacion (2003), el disefio de la investigacion hace
referencia al plan o estrategia que se utilizara para recabar la informacion necesaria para el estudio

(Hernandez, Fernandez y Baptista, 2003).

Este trabajo busca desarrollar y evaluar la viabilidad de una plataforma digital (aplicacion moévil)
que brinde asesoria y seguimiento profesional a la poblacion de Lima Norte en el disefio y
construccion de sus viviendas. Por ello, se ha optado por una investigacion de tipo descriptivo

con un disefio no experimental de corte transversal.

De acuerdo a Rodriguez y Valderiola (2009), una investigacion con un disefio no experimental es
aquella en la que no se influye en las variables o grupo a evaluar; se observa el objeto de estudio
en su ambiente natural para, después, analizarlo (Rodriguez y Valderiola, 2009). Por otro lado, se
sefala que, en una investigacion transversal, la recoleccion de datos se da en un momento tnico.
Finalmente, una investigacion de tipo descriptivo permite detallar el fenomeno en estudio y sus
componentes. (Tapia, 2000). Es decir, para la presente investigacion, se trabajara con los datos

actuales de la poblacion, sin alterar influir en su opinién o comportamiento.

3.2  Enfoque de la investigacion

Este trabajo tendrd un enfoque cuantitativo. Serd desarrollado bajo este planteamiento
metodoldgico, dado que este nos permitira cumplir con los objetivos planteados en el primer

capitulo.
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Como se menciona en Metodologia de la Investigacion de Herndndez, Fernandez y Baptista, “el
enfoque cuantitativo usa la recoleccion de datos para probar hipdtesis, con base en la medicion
numérica y el andlisis estadistico, para establecer patrones de comportamiento y probar teorias”
(p-4). En este caso, se utilizara la técnica de encuesta para obtener datos de fuente propia y asi
poder contrastar con la informacion extraida de la bibliografia. Ademas, nos permitira obtener el

porcentaje de aceptacion de la poblacion para el célculo de la demanda en el estudio de mercado.

3.3  Area de estudio

El area de estudio de esta investigacion es la region de Lima Norte, con énfasis en el distrito de
Carabayllo (para el primer afio), dado que es una de los nuevos y crecientes regiones de la ciudad,
con una poblacion de 2 627 600 habitantes, una densidad poblacional de 917 hab/km2 (INEI,
2017) y con un mayor porcentaje en los NSE (niveles socioecondomicos) Cy D (44.1% y 27.6%
respectivamente) (CPL, 2017).

3.4  Poblacion, muestra y muestreo

Lopez (2004) define la poblacion como “El conjunto de personas u objetos de los que se desea
conocer algo en una investigacion” (p.15). En el siguiente trabajo, el grupo de estudio escogido
fueron los habitantes de Lima Norte, que pertenecen a los NSE C y D, aproximadamente 1,883,
990 (un millon ochocientas ochenta y tres mil novecientos noventa y nueve) personas (CPI, 2019).
Dado el tamafio de la poblacion, es necesario definir una muestra a la que se estudiara para obtener

los datos para el adecuado desarrollo de la investigacion.

La muestra es una porcion representativa de la poblacion, mientras que el muestreo es el proceso
mediante el cual se selecciona la muestra (Grajales, 2014). Es importante disefiar un plan de
muestreo que defina el proceso de seleccion del grupo de elementos seleccionados (Rabolini,
2009). En esta investigacion se utilizd una muestra probabilistica simple para el estudio de las

distintas variables, lo que permiti6 generalizar los datos obtenidos, bajo un tamafio de muestra
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minimo definido. Este tamafo minimo se calculd con la féormula mostrada a continuacion, con la

que se obtuvo un total de 385 cuestionarios.

z*> X p(1—p)
eZ
72 X p(1—
1+ EX 0P

Tamano de la muestra =

Donde:

N= Tamatfio de la poblacion
e= margen de error (porcentaje expresado en decimales)
z= puntuacion z

Asi mismo, se utiliz6 el muestreo por conglomerado, dada la magnitud del area de estudio. Se

establecieron dos areas de recoleccion: Mercados y Centros Comerciales.

3.5 Técnica de recoleccion de datos

Segun Caro (2019), “las técnicas de recoleccion de datos son mecanismos € instrumentos que se
utilizan para reunir y medir informacion de forma organizada y con un objetivo especifico”. En
la presente investigacion se utilizardn las técnicas de encuestas, entrevistas y observacion no

participativa.

3.5.1 Encuesta

Una encuesta es una técnica de investigacion que nos permite obtener informacion de un grupo
de personas. Estas se pueden realizar de manera escrita, verbal o virtual por medio de un

cuestionario (Quispe, 2011)
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Bajo esta definicion, se planteo la realizacion de encuestas a los jefes de hogar de los distritos de
Lima Norte. La seleccion de los habitantes se realizdo de manera aleatoria y se obtuvo informaciéon
sobre las caracteristicas de sus viviendas; los motivos, opiniones y actitudes que tienen frente a la
autoconstruccion; su conocimiento de los fondos que ofrece el gobierno y de empresas que usan
medios digitales como fuente de promocidn; su tendencia en el uso de nuevas alternativas

tecnoldgicas y su disposicion a la utilizacion de la aplicacion desarrollada en el Capitulo 4.

3.6 Instrumentos de recoleccion de datos

Segin Alvarado, Canales y Pineda (1994), un instrumento “...es el mecanismo que utiliza el
investigador para recolectar y registrar la informacion” (p.125). En este sentido, de acuerdo con

las técnicas escogidas se opto por los siguientes instrumentos:

3.6.1 Cuestionarios

El cuestionario es una de las herramientas de recoleccion de datos mas utilizada. Este
consiste en un listado de preguntas o afirmaciones colocadas en un formulario, sobre el que

se registran las respuestas de la poblacion de interés (Alaminos y Castejon, 2006).

En la presente investigacion se realizaron encuestas virtuales (dada la coyuntura de
pandemia mundial) y/o presenciales, por lo que fue necesario elaborar dos tipos de

cuestionarios con las caracteristicas necesarias en cada caso (Ver Anexo 1).

Las encuestas fueron mixtas y los cuestionarios se estructuraron en seis bloques

diferenciados de la siguiente manera:
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( N ( N
Bloque 1: PRESENTACION Y Bloque 2: DATOS PERSONALES Bloque 3: DATOS
CONSENTIMIENTO REFERENTE A SUS
Contiene el mensaje de ¢ Serecopilaran datos que ‘_HVI,F'NDAS
-, Se realizaran preguntas
presentacion. identifiquen al sujeto: sexo, .
. . . cerradas de eleccién tnica:
Se daran a conocer los edad, nivel educativo, ] i ) i
objetivos de la investigacion. situacion ocupacional, etc. dicotémicas y politdmicas
. J . J
( N ( N
Blogue 6: DATOS DE CONTROL Bloque 5: Bloque 4: RESPECTO AL
Por ulti lizar RESPECTO AL USO USO DE TECNOLOGIA
or witimo, se reafizaran DE LA APLICACION Contendra preguntas que
preguntas de control como la ) . ;
. Las preguntas seran abiertas evaluaran el grado de
fecha, hora, duracion y e i . >
K ) permitiendole al encuestado intensidad y sentimiento del
observaciones (ejecutado por . .
. total libertad en sus encuestado por medio de una
el entrevistador) .
respuestas. matriz de respuestas
\. J \. J

Figura 2 Estructuracion en bloques de la encuesta

Fuente: Elaboracion propia

Estos bloques fueron definidos en funcion a los objetivos de la encuesta:

Obtener datos que puedan ser generalizados: La encuesta fue aplicada a un tamafio de
muestra minimo representativo (385 encuestados) para poder generalizar y elaborar
conclusiones a nivel de toda la poblacion.

Conocer de una fuente primaria la tendencia del mercado de viviendas en los distritos de
Lima Norte: Se obtuvo una data directa (Personas identificables, Bloque 1) sobre las
preferencias de los ciudadanos residentes en Lima Norte respecto al tipo de vivienda en
que viven o quisieran vivir, el nimero de pisos de sus casas, los materiales, etc (Bloque 3);
Evaluar y cuantificar la demanda (Ver Capitulo 5): El bloque 5 del cuestionario esta
orientado a la obtencion del porcentaje de encuestados que utilizaria el servicio de DOMO;
ademds de su comportamiento respecto al uso de tecnologia por aparatos electrénicos
(computadoras, tablets y celulares) y sus sugerencias para posibles funciones adicionales

en la aplicacion moévil a desarrollar.
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- Confirmar y complementar la informacion presentada en el Capitulo 2 y la obtenida de
otras fuentes. Por un lado, en el Bloque 3 se colocaron preguntas referentes a las viviendas
de los encuestados; estas nos permitieron, por ejemplo, obtener un perfil habitacional de
los distritos de Lima Norte, lo que complementa la informacion del punto 2.3.1 (Perfil
Habitacional de Lima Metropolitana); ademas, nos permiti6 afirmar algunas ideas respecto
a la informalidad en la construccion (utilizaciéon de planos e intervencion de los
profesionales, importancia de la figura del maestro de obra, etc).

Por otro lado, en el Bloque 4 se obtuvo informacion del cambio en la frecuencia del uso
de la tecnologia con el impacto de la pandemia, lo que refuerzas las ideas del item e) del
punto 5.1 (Capitulo 5); ademas, se midio la llegada de los programas del gobierno, asi

como de las empresas del mercado de vivienda que se promocionan por medios digitales.

*El conjunto completo de preguntas y respuestas se encuentra en los Anexos 1 y 2.
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CAPITULO 4: DESARROLLO DE PROTOTIPO DOMOAPP Y APLICACION
DEL SISTEMA DE SUPERVISION REMOTA

En el presente capitulo se desarrollara a profundidad el sistema de trabajo planteado en el Capitulo
1; se especificara el concepto, las funciones y parte grafica de la aplicacion DOMOAPP . Ademas,
se explicara el concepto de supervision remota, como se aplicard y el plan de gestion a utilizar

para hacer de este proyecto rentable.

41 DOMOAPP

En este punto se presenta la idea conceptual de la aplicacion, se desarrollan los esquemas previos
al diseno final y finalmente, se presenta la maqueta final con la parte grafica y funciones definidas

del aplicativo.

Para el desarrollo de la idea conceptual y grafica de la aplicacion se utilizaron como fuente
principal los resultados obtenidos en las encuestas (Ver Anexo 2). Estas representaron un valor
agregado importante, dado que permitieron conocer de una fuente primaria la tendencia del
mercado de viviendas en los distritos de Lima Norte, evaluar y cuantificar la demanda (Ver
Capitulo 5), asi como confirmar y complementar la informacion presentada en el Capitulo 2 y la

obtenida de otras fuentes.

Los resultados han sido utilizados de manera referencial para tomar algunas decisiones y en otros
casos, se han generalizado, ya que se utilizo el tamafio de muestra minima (referente a una muestra

probabilistica). Entre los resultados considerados para este capitulo se encuentran los siguientes:

- E159.7% cuenta con vivienda propia (Datos personales).

- EIl 70.7% financié su vivienda con ahorros y solo el 1.6% mediante bonos del gobierno
(P.2).

- EI 38.2% tiene viviendas de 2 pisos y el 37.4%, de 3 pisos a mas (P.7). Ademas, el 61%
planea construir mas pisos (P.3)

- El125.2% de los que cuentan con vivienda propia no contd con planos de construccion y de
los que contaron con planos de construccion el 23.9 % (17.9% del total) perdio6 sus planos

(P.5.1).
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- E148.4% de los que construyeron sin planos, lo hicieron porque consideraban que era muy
caro obtenerlos y un 19.4%, porque no sabia donde conseguirlos (P.5.1).

- De las personas con vivienda propia, el 69.1% construyé con maestro de obra (P.10) y de
estas, el 40.9%, fue motivada por el costo en la toma de esta decision; sin embargo, otro
40.9% lo hizo por la confianza en el maestro de obra (P.11).

- Asi mismo, el 49.5% contactd con el maestro de obra por recomendacion de familiares o
amigos (P.12) y el 55.9% se siente seguro con el trabajo de su maestro (P.14).

- El174.5% de los que no tienen casa propia, piensa construir en los proximos 5 afios (P.15).
El1 95.1% planea construir con planos (P.20). Los que no usardn planos se sustentan en que
no saben donde conseguira sus planos (34.5 %), mientras que el 31% piensa que es muy
caro (P.20.1). El 31.7% planea tener un ingeniero a cargo de la construccion y el 58.5%
con un maestro de obra (P.22).

- El191.7% de los encuestados usa de manera constante celular con aplicaciones (P.27). La
aplicacion mas utilizada es Whatsapp (98.5%) (P.29).

- El 73.8% hace transferencias en linea (P.34)

*El conjunto completo de preguntas y respuestas se encuentra en los Anexos 1 y 2.

**Para los datos anteriores, se ha especificado entre paréntesis el nimero de la pregunta de la

que se extrajo la informacion. Para verificar, ver Anexo 1.

De lo visto en estas lineas, podemos observar que existe un alto porcentaje de personas que
construyen con un maestro de obra por la confianza que le tienen; sin embargo, se debe resaltar
que otro porcentaje importante lo hace, porque considera que el acceso a un ingeniero es mas
costoso. Por ello, se tomo6 la decision de dejar la figura del maestro como lider de la etapa de
construccion y considerarlo un aliado junto al cliente durante todo el proceso. Asi mismo, se
observa que una amplia mayoria escoge al maestro de obra por recomendacién y no por otros

medios.

Respecto a las caracteristicas de las viviendas, la mayoria tiene de 2 a mas pisos y un alto
porcentaje planea construir mas pisos. Esto fortalece la idea de crecimiento vertical sobre

crecimiento horizontal planteada por la Viceministra Elizabeth Afafios en el “Encuentro de



23

Vivienda 2021”7 (MVCS, 2021). En respuesta a esto, los modelos de vivienda que se pondran en

el catalogo, tendran la proyeccion de tener de 3 pisos a mas.

Existe un alto porcentaje de personas sin vivienda que piensan construir en los siguientes 5 afios.
Ademas, la mayoria (95.1%) piensa construir con planos y mas de la mitad, planea contratar un

profesional para la construccion.

Finalmente, se ve un panorama favorable respecto al uso de nuevas tecnologias y aplicativos. Ante
ello, se considera que la eleccion de una aplicacion mévil (para celulares), en vez de otros medios

digitales, como una pagina web, es adecuada.

4.1.1  Idea conceptual de la aplicacion

DOMOAPP es una aplicacion movil de descarga gratuita que ofrecera los servicios de la
empresa privada DOMO S.A.C.. En su interfaz los usuarios podran comunicarse con un
ingeniero de manera gratuita sin necesidad de registro, tendran la posibilidad de generar su
propio perfil y cotizar el presupuesto de su vivienda en base a un banco de planos y las
medidas de su terreno. Una vez contratado el servicio de disefio y supervision a distancia, el
cliente tendra acceso a los planos de su vivienda, el cronograma de ejecucion y una vista
interactiva(simple) de la evolucion de su proyecto. Finalmente, en caso de no poder
completar la construccion proyectada, se tendra acceso a un cronograma de ahorro, el que

podra visualizar y controlar desde la aplicacion.
4.1.2  Presentacion del prototipo

a) Esquema con las caracteristicas de la aplicacion mévil

A continuacién, se describirdn las secciones necesarias para cumplir con las funciones
mencionadas anteriormente, las que serviran de base para el desarrollo de la arquitectura y

maqueta de la aplicacion (mockup).



Seccion 1:Logo y presntacion

Esta seccion se mostrara de manera inicial el
logo de la aplicacion y una breve introduccion a
nuestro sistema de trabajo
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Seccion 2: Pagina de registro

En la pestafa de registro existiran opciones para
generar un perfil: con usuario de Facebook,
usuario de google, o con el ingreso de nombres.
apellidos y nimero de celular.

Seccion 3: Chat para comunicarse con un
ingeniero
Se podra realizar consultas simples por el chat
dentro de la misma aplicacion o por un enlace al
whatsapp de la empresa.

Seccion 4:Panel de noticias y publicidad

En esta seccion se colocaran noticias relacionadas
a la construccion de viviendas (Ej: bonos del
FMYV); asi como, publicidad que servira para

asegurar la continuidad del aplicativo.

v

Seccion 5: Cotizacion

En esta parte se presentaran las vistas y planos de
distribucion de arquitectura de los modelos del
banco de planos de la empresa para que el usuario
pueda escoger de acuerdo a los requisitos del
disefio y de su vivienda. Para la realizacion de la
cotizacion, el usuario deberd insertar algunos
datos sobre el terreno.

Seccion 6: Perfil del usuario

El cliente tendra la posibilidad de actualizar o
modificar sus datos. Ademas, en esta seccion se
podra hacer el seguimiento del plan de ahorro.

Seccion 7: Informacion del proyecto

Esta seccion mostrara el avance de la
construccion con una animacion simple y los
principales documentos de la vivienda (subidos a
la nube).

Figura 3: Estructura por secciones de la aplicacion

Fuente: Elaboracion propia
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b) Desarrollo del wireframe

El wireframe es el esquema visual de lo que se va desarrollar, nos permite ver de manera
mas precisa el contenido de la app y la ubicacion geométrica de los componentes que ocupan
la pantalla. Para la elaboracion de las vistas del aplicativo de la presente investigacion se

utiliz6 el aplicativo web Marvel (Ver Anexo 3).

Figura 4: Wireframe de la seccion “Proyecto”

Fuente: Elaboracion propia



d)

Arquitectura de la aplicacion

Figura 5: Arquitectura base para la programacion de la aplicacion

Fuente: Programador de la app

Presentacion final del disefio (mockup)

Figura 6: Imégenes de las interface de la aplicacion
Fuente: Propia

26
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4.2 Sistema de supervision remota
a) Supervision remota

La supervision remota o monitoreo virtual, consiste en el control o supervision de una
situacion, de manera virtual, remota o exterior, mediante la toma de imagenes o datos de
fuentes o sensores externos. Dicho monitoreo se realiza con el objetivo de realizar la
observacion o seguimiento de uno o mas parametros para la deteccion de situaciones
particulares o anomalas, o simplemente para mantener el control de una situacion, evento

o proyecto en general (Acevedo, 2014).

En proyectos de construccion, el monitoreo virtual tiene antecedentes en empresas
multinacionales como Acciona (Espana), o Skanska, CB&I, Bechtel, entre otras
(Acevedo, 2014). A nivel de Peru se ha practicado en empresas como Motiva S.A. y
COSAPL Con el uso de camaras IP, drones, entre otras herramientas, se puede dar un
seguimiento Optimo y preciso de las diferentes labores, detectando equipos inutilizados,
condiciones de seguridad poco apropiadas o imprudencias de trabajadores que pueden

generar accidentes.

En el proyecto planteado, la supervision remota representa una herramienta fundamental,
dado que le permitird a un solo ingeniero manejar un nimero de viviendas en paralelo y
evitar costos de transporte, gastos de oficina, alimentos, etc. Ademas, se busca dar mayor

relevancia al cliente, involucrandolo en el rol del supervisor.
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b) El supervisor (perfil y funciones del supervisor)

Tabla 2: Principales habilidades del supervisor

HABILIDADES DESCRIPCION

Liderazgo Esta habilidad se centra en motivar a los involucrados del proyecto
para que cumplan con sus funciones predeterminadas y trabajen en
equipo con el fin de lograr la meta establecida (una vivienda
adecuada)

Comunicacion Habilidad que busca la comunicacion constantemente con todos los
involucrados del proyecto, estos son el maestro de obra, el cliente, el
supervisor y la alta gerencia de la organizacion.

Resolucién de problemas Consiste en percatarse de los problemas presentados durante la
ejecucion de la obra y solucionarlos de manera rapida y eficiente.

Orientacion hacia resultados Consiste en desarrollar un enfoque basado en el resultado esperado,
que es la construccién de una vivienda adecuada, realizando un
control y seguimiento adecuado para cada vivienda. Ademas, es
importante realizar el trabajo colaborativo detallado en la presente
investigacion para que los resultados sean satisfactorios y estén
alineados con el objetivo del proyecto.

Fuente: BID - Gestion de proyectos de desarrollo - 2016 (Siles y Mondelo, 2018)

¢) Herramientas

Para conocer y entender el concepto de monitoreo virtual se requiere saber sobre las

herramientas fisicas y softwares que se emplean, asi como sus limitaciones (Acevedo, 2014).
- Plataforma Virtual o Intranet

Un sistema de Gestion soportado por una Intranet puede contribuir a mejorar las deficiencias
del trabajo en oficina, brindando orden, trazabilidad, productividad y calidad a los procesos
de gestion y produccion. Por otro lado, al ser una herramienta ligada a la nube permite subir
toda la informacion a un servidor remoto y ponerla a disposicion de todos los involucrados,

sin importar el lugar donde se encuentren (Orihuela, 2010).
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- Telecamaras

Actualmente, existen en el mercado Camaras IP de alta calidad. Estas tienen incorporado un
web service y un chip de compresion que prepara las imagenes para ser transmitidas por
internet a una determinada direccion IP. De esta manera, se puede observar, en tiempo real,

el avance de cualquier proyecto a miles de kilometros de distancia (Orihuela, 2010)..

En el caso de las herramientas que se utilizaran en el proyecto, se contempla el uso de
camaras IP, pero no de manera general, dado el costo y la integridad de las mismas. Estas se
utilizaran en casos muy especificos (Clientes que vivan muy lejos de la ubicacion de la nueva
vivienda, zonas muy lejanas o de dificil acceso para los supervisores, entre otras situaciones
particulares). La estrategia global es el uso de las camaras de celular de los clientes, o las de
respaldo entregadas por la empresa. El reporte de imagenes y videos se hard de manera

oportuna por el cliente, y por el supervisor en las visitas respectivas.

Respecto a la plataforma web, esta no se considera en la evaluacion econdémica del Capitulo
5, pero se mantiene como una opcidon a implementar cuando se tenga un numero alto de

personal y viviendas a construir.

4.3 Plan estratégico de gestion
4.3.1 Recurso operativo

¢ Para el desarrollo e implementacion de la app

Por un lado, en base a las caracteristicas de la interfaz de la aplicacion, se determind que se
necesitara un equipo compuesto por un programador y un disefador, ademas de tener como

opcidn adicional la participacion de un disefiador grafico.

Para esta etapa se han evaluado dos alternativas: contratar a una empresa desarrolladora de
software con prestigio en el mercado o contratar a los profesionales de manera individual,
con la condicion de que, al menos uno de ellos, se quede trabajando en la empresa para la

etapa de operacion y mantenimiento.
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Por otro lado, para la creacion del banco de planos que serd mostrado en la aplicacion, se

requieren como minimo un arquitecto y un ingeniero, por un plazo de 3 meses.
e Para la etapa de operacion

Por otro lado, para cumplir con la funcion de disefio y supervision de las viviendas
unifamiliares, se ha definido un equipo de trabajo en base al crecimiento progresivo de la
demanda. Se tiene como referencia que cada supervisor se hara cargo de 6 casas (se tendra
un equipo base inicial con disefiadores, especialistas en geotecnia e ingenieros especialistas

en gestion, costos y presupuestos).

4.3.2  Puestos y funciones principales

e Administrador/ contador: Responsable del soporte administrativo, gestion de los
recursos humanos, financieros y contables.

¢ Diseiiador: Elaborar los planos en la etapa preliminar y encargarse de la adaptacion de
ellos para cada vivienda, asi como de la participacion y seguimiento en la elaboracion del
expediente técnico.

¢ Especialista en geotecnia: Participar en el disefio de la cimentacion y la elaboracion de
los estudios de mecanica de suelos (EMS) o informe técnico de suelos (ITS).

e Supervisor: Capacitar a los maestros de obra y propietarios antes del inicio de la
construccion. Realizar un seguimiento de las viviendas asignadas. Como Jefe de supervision,

capacitar a los nuevos supervisores y controlar su trabajo (Revision de informes).
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*Estructura organizacional:
Consejo directivo

Gerente General

Jefe de disefio Jefe de supervision Contador Gestor de redes

— Disenadores L Supervisores

Especialista en
geotecnia

Figura 7: Organigrama de la asociacion

Fuente: Elaboracion propia

4.3.3  Descripcion del proceso de trabajo:

En este punto se describe el proceso y metodologia de trabajo desde el primer contacto con
el potencial cliente, hasta el término de la construccion de su vivienda dentro del alcance

pactado con este.

Descarga de la aplicacion
En este primer punto se realiza la descarga de DOMOAPP mediante la aplicacion Google
Play. En esta seccion el potencial usuario observara las caracteristicas técnicas, resefias y

evaluacion de la aplicacion.
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Presentacion de la aplicacion
Se produce la primera interaccion con las visuales de la aplicacion donde se presentan el
logo y un resumen en 4 pestafias que muestra el objetivo y metodologia de trabajo. El usuario

debe elegir continuar o desinstalar la aplicacion.

Consulta sin registro/ Registro en la aplicacion
Si desea continuar, estdn las opciones de registro via Facebook, Google o ingresando

directamente sus nombres, apellidos y numero telefonico.

Consulta de presupuesto y acceso a una reunion virtual gratuita
El usuario con registro revisa las opciones que le presenta la app en sus 4 secciones: Noticias
referidas a la construccion de viviendas, Personalizacion del perfil, Banco de planos y

cotizacion, Informacion del proyecto.

En esta parte se espera que el potencial cliente se centre en la seccion de Cotizacion, en la
que se presentaran las vistas y planos de distribucion de arquitectura de los 4 modelos del
banco de planos para que el usuario pueda escoger de acuerdo a los requisitos del disefio y
de su vivienda. Para la realizacion de la cotizacion, el usuario debera insertar algunos datos

sobre el terreno.

Respuesta con presupuesto preliminar
En base a los ratios establecidos en la etapa preliminar, se obtiene un presupuesto
aproximado, de acuerdo a las dimensiones especificas del terreno. Se envia la respuesta en

un plazo menor a un dia con una breve explicacion de lo que incluye ese monto.

Aceptacion o negacion del presupuesto preliminar
El cliente tendrd un plazo de 5 dias para aceptar, rechazar, negociar o consultar el

presupuesto enviado.
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Elaboracion de expediente técnico

Con el visto bueno, se procedera a enviar una carta compromiso a ser firmada por el cliente.
A partir de la firma de esta carta, se iniciara con la adecuacion de los planos y elaboracion
de presupuesto final (con un cronograma aproximado) en un plazo de dos semanas. En la

asesoria para la obtencion del permiso municipal.

Inicio de la construccion
Se programa la primera visita el primer dia de la construccion, en el que el ingeniero asignado
al proyecto se reunird y daré indicaciones generales al personal de trabajo (maestro de obra

y obreros) y al propietario.

Supervision remota

La supervision de la construccion de la vivienda se realizard mediante una interaccion activa
entre el propietario, el maestro de obra (se evalia tener un propio equipo de maestros, afines
a este servicio) y el ingeniero asignado. El propietario recibird una capacitacion inicial para

explicarle la metodologia de trabajo.

Fin del servicio
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Descargade la Presentacion de Registro o Consulta de
aplicacion la aplicacion consulta presupuesto
- Elaboracion del y
Inicio de la expediente Aceptacion del Presupuesto
construccién pedi presupuesto preliminar
tecnico
Ejecucion .
J on y Findela
supervision -,
construccion
remota

Figura 8: Esquema del proceso de trabajo

Fuente: Elaboracion propia
4.3.4  Herramientas de gestion

En esta seccidn se desarrollan tres herramientas planteadas en la Guia del PMBOK (Sexta
Edicion): Gestion de los interesados, Gestion de los riesgos y Gestion de las comunicaciones.
Para la elaboracion de las matrices y graficas que se mostrardn a continuacion se realiz6é un
analisis detallado del proceso de trabajo con la finalidad de detectar y anticipar errores, asi
como especificar como y entre quienes se dara el flujo de informacion en las diferentes etapas
del proyecto. Finalmente, en base a estas, se plantearon estrategias de respuesta a los posibles

riesgos y se valoraron las oportunidades que representa el proyecto.

a) Identificacion de los interesados

La identificacion de interesados (stakeholders) es el proceso de seleccion de todas las
personas, grupos o entidades que estaran involucrados de alguna manera en las distintas
etapas de un proyecto o su resultado (Siles y Mondelo, 2018). Asi mismo, se debe analizar
su comportamiento en base a sus posibles intereses, interdependencias, influencias y el

impacto positivo o negativo que podria tener el proyecto en ellos (PMBOK, 2017).



35

Tabla 3: Matriz de identificacion de los involucrados

Matriz de interesados

Acciones posibles del interesado

interesados Posicién | Interes Poder — - — - Estrategias
Positivas: cumplir con los objetivos I Negativas: retrasos
Generar leyes que agilizen los tramites, . ..
v a & . .. _ Estar pendiente de las actualizaciones de la
Estado N 2 1 promuevan la construccion de viviendas Entorpecen los tramites normativa
o crear mas programas de subvencion. ’
Empresas de . . . .
.p . . . Demora en los tramites o negacion Cumplir con los documentos requeridos
servicios (ENEL, N 1 2 Entreguen los permisos con normalidad . .
de permisos para acceder a los servicios
SEDAPAL, otros)
Sub contratistas ; ; Contra.ta:r empresas con experiencia y
Ayudan a cumplir las metas en el plazo y Retraso en la entrega del expediente prestigio. Establecer claramente las
(suelos, laptops, A 1 1 . . . .
al costo estimado tecnico obligaciones y penalidades en caso de
abogados, etc) . L.
incumplimiento.
Vecinos a favor A 2 2 Ayudan a la vigilancia de la obra - Mantener un trato cordial
Vecino neutral N 2 Pueden volverse vecinos a favor Pueden volverse reticentes Mantener un trato cordial
Mantener una comunicacion activa sin dar
Vecino reticente R 3 2 - Presentan quejas al municipio trato preferencial respecto a los otros
vecinos
Actualizar la aplicacion cada seis meses
. ., . .. . teniendo en cuenta la retroalkimentacion
Usar la aplicacion, difundir e influenciar . ., L. . .
) Desinstalar la aplicacion y dar adquirida. Volver cada vez mas atractiva,
Usuarios de la APP A 2 1 a otras personas para que descargen la X L . s
s malos comentarios intuitiva y sencilla la aplicacion.
aplicacion. i
Responder de forma activa las consultas
de los usuarios.
. Empoderar al cliente incluyendo sus
.. . Presentar constantes quejas, no . .
. Paticipar activa y responsablemente . 0.9 opiniones e interpretando sus
Clientes A 3 3 . . . cumplir con el contrato, adquirir .. .
durante la construccion de su vivienda. . . requerimientos.Ofrecerle una guia
materiales de mala calidad.
constante durante todo el proceso.
Escoger inversionistas que respeten y
.. Confianza y respaldo econémico a la Anteponer intereses propios por compartan los objetivos de la empresa.
Inversionista A 3 3 .
empresa sobre la empresa Informarles activamente sobre el estado
financiero de la empresa
Demora y entorpecimiento en los ~ Cumplir con los documentos requeridos
Municipalidad N 2 2 Entreguen los permisos con normalidad  tramites municipales (licencia de para evitar retrasos en los tramites.
obra, visitas de inspeccion, etc) Dominar todo el proceso de tramite.
. . . . Ineptitud en el manejo de la Definir un perfil adecuado y seleccionar al
Gerente general IL, 3 3 Lidera el equipo de trabajo y es proactivo P J P . i
empresa profesional que lo cumpla.
.. . " Realizar un adecuado proceso de
Cumplen con los rendimientos Falta de compromiso y ética laboral ., P
. . .. seleccion del personal. Establecer
. esperados, aportan con soluciones (mentir respecto a las visitas, hacer .
Supervisores L 3 2 . . . . . herramientas de control y plazos para la
innovadoras ante posibles riesgos y/o acuerdos con el cliente sin . ..
. . entrega de los informes de cada vivienda.
eventualidades. informar a la empresa, etc). . .
Capacitarlos cada tres o seis meses.
Realizar un adecuado proceso de
Cumplen con los rendimientos seleccion del personal. Establecer
o esperados, aportan con soluciones Falta de interes en el trabajo y poca herramientas de control y plazos para la
Disefiadores A 2 2 . . . .. . . . ..
innovadoras ante posibles riesgos y/o productividad e ineptitud entrega de los informes de cada vivienda.
eventualidades. Capacitarlos cada tres o seis meses.
Utilizacion de metodologia BIM y LEAN
. Incentivar su trabajo estableciendo un
Seguir adecuadamente las . . ;
Maestros de Obra a . . sistema de calificacion. Establecer una
A 2 2 recomendaciones de los supervisores y -
favor .. . base de datos de los maestros de obra que
los requerimientos del cliente . ~
tengan los mejores desempefios.
Agudizar el sistema de control. Informar
Maestros de Obra Aconlsejar mal al cliente,'no al clie‘nte sobre las perdidas econo.nAlicas,
S R 3 2 - cumplir con la metodologia de de calidad y de plazos que produciria NO
trabajo seguir la metodologia de trabajo que
propone la empresa
Incentivar su trabajo estableciendo un
Maestros de Obra L 3 5 Da recomendaciones para mejorar la sistema de calificacion. Establecer una
lider metodologia de trabajo base de datos de los maestros de obra que
tengan los mejores desemperios.
Los trabajos contributorios y no
.. ; . Recomendar que se les pague
Obreros N 1 1 Cumplen con los rendimientos esperados contributorios son mayores al

. . untualmente.
trabajo productivo. P

Fuente: Propia
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CUADRANTE ALTO-BAJO (A-B) CUADRANTE ALTO-ALTO (A-A)

MANTENER s MANEJAR DE CERCA
SATISFECHOS AﬂﬂllSlS de IﬂterESHdOS [JUGADDRES CLAVE).
4
Cliente
Gerente general
3 Empresas de servicios o Inversionista
{EMEL, SEDAFAL, otros)
- Wecino neutra Vecino reticente
§ 3 - - - Supervisores
a Maestros de Obra lidar
Mzestros de Obra
1 Py & Extado reticente
Usuarios de la APF
MONITOREAR g ) MANTENER
[MiNIMO . * Interesz - 4 INFORMADOS
[SATISFECHOS)
CUADRANTE BAIO-BAIOD (B-B) CUADRANTE BAIO-ALTO (B-A)

Figura 9: Matriz de clasificacion de los interesados
Fuente: Propia

Como se observa en la Figura 9, se ha clasificado y ubicado a los 17 involucrados en 4
cuadrantes, en los que se sefiala de forma gréafica el nivel de atencidon que se le debe
poner a cada uno. Por ejemplo, se ha identificado que los involucrados con los que se
debe tener contacto constante son el cliente, el gerente general y los inversionistas dado
su alto nivel de interés y poder. Asi, en base a esta distincion, se han planteado diferentes

estrategias para mantener un adecuado comportamiento con cada interesado (Tabla 2).

b) Matriz de riesgos

La gestion de riesgos se define como el conjunto de procesos que les permite a las partes
involucradas en los resultados y los impactos de los proyectos entender y reconocer los
escenarios de incertidumbre, valorar las consecuencias de tales escenarios y tomar
acciones costo-efectivas en forma concertada para lidiar con los riesgos y hacer el
seguimiento de tales acciones (Siles y Mondelo, 2018).

Para una adecuada gestion de riesgos se debe, en primer lugar, identificar los riesgos, de
acuerdo a experiencias previas u otras fuentes de informacion. Posteriormente, se de
realizar un analisis cualitatitvo y cuantitativo de estos; para, finalmente, establecer un

plan estratégico de respuesta (PMBOK, 2017).
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Tabla 4: Matriz de riesgos

Matriz de Riesgo
Etapa Entregable | Tipo de riesgo | Riesgo | Impacto Probabilidad | Calificacion | Nivel de riesgo
DESCARGA Y USO DELA . .. La aplicacion es
APLICACION Presentacion del servicio Alcance desinstalada 3 2
DESCARGA Y USO DE LA . .. .. , .
APLICACION Presentacion del servicio Técnico Tecnologia desconocida 3 2
CONTRATACION DEL SERVICIO oy et 3 2
costo elevado
Clientes no gustan de los
CONTRATACION DEL SERVICIO Alcance . . . 3 1
disefos ofrecidos
Inclump limi 1
CONTRATACION DEL SERVICIO Presupuesto clump limiento de 2 1
contrato
Cliente no quiere/no cree
CONTRATACION DEL SERVICIO Alcance que reequiera el servicio 2 2
de supervision
ELABORACION DE PLANOS Planos Alcance Terteno de geometria 3 1
complicada
FLABORACION DEPLANOS  Discodelavivienda  Presupuesto 0 *Clicitadoporel |
cliente supera los 3 pisos
ELABORACION DE PLANOS Planos By LS 3 1
cambios
Costos menores
CONTRATACION DEL SERVICIO Presupuesto oftecidos por la 2 2
competencia
Tendencia a la
CONTRATACION DEL SERVICIO Alcance —— 3 3
ELABORACION DE e S Problemas con la 9 3
EXPEDIENTES *p it oenico S municipalidad
CONSTRUCCION Y SUPERVISION Producto final (vivienda) ~ Téemico  Rorncimientos menores a 7 5
los esperados
Mala interaccion entre
CONSTRUCCION Y SUPERVISION  Producto final (vivienda) De gestion los principales 2 1
involucrados
CONSTRUCCION Y SUPERVISION De gestion Ausencia del cliente 3 1
CONSTRUCCION Y SUPERVISION Actvalizecion del estado - po oo Cliente con mala 2 1
de la obra conexion a Internet
CONSTRUCCION Y SUPERVISION Producto final (vivienda) ~ Degestion  _ o'® n;’et(’)e;’rz macstro 3 2
. a .. . Cliente utiliza materiales
CONSTRUCCION Y SUPERVISION  Producto final (vivienda) Calidad . 2 1
de baja calidad

Fuente: Propia
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Para los riesgos de nivel medio y alto se han planteado diferentes soluciones en respuesta.

Para las primeras etapas, de uso de la aplicacion y contratacion del servicio, se ha
decidido crear una seccion de noticias y una base de datos de personal de construccion
(maestros de obra, obreros, entre otros) para mantener a los usuarios conectados y evitar
que desinstalen rapidamente la aplicacion. Ademas, se ha enfatizado en que el disefio de
la aplicacion sea sencillo, atractivo e intuitivo. En la etapa de elaboracion de planos y
expediente técnico, por un lado, se hardn disefios en referencia a los disefios
arquitectonicos mas solicitados y se le permitird al propietario un niimero limitado de
cambios; por otro lado, se realizard una campana publicitaria de concientizacion y
sensibilizaciéon que muestre los costos adicionales de la falta de planificacion. Asi
mismo, se debe especificar que el costo por servicios separados sera mayor y que se hara
un cobro adicional por el EMS. Finalmente, para la fase de construccion y supervision
se tendrd un numero de camaras IP para cuando el cliente no pueda estar presente en la
construcciéon. Ademds, se contara con celulares de respaldo con planes bésicos de

internet.

Matriz de comunicaciones

El principal objetivo de comunicacidn del proyecto es asegurarse de generar informacion
con la calidad y en la cantidad adecuada, y que llegue en el momento preciso a los
diferentes interesados (stakeholders). Por ello, es necesario definir en forma clara la

informacion que se debe presentar, sus plazos, asi como los medios de interaccion entre los

involucrados.
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Tabla 5: Matriz de comunicaciones

Matriz de Comunicaciones
Objetivo Usuario Responsabilidad Tiempo
ETAPA
DESCARGA Y . .
Por la Potencial Potencial .
USO DE LA Consulta DOMOAPP . . - Ocasional
APLICACION app/Whatsapp cliente cliente
DESCARGA Y
DOMOAPP Por la . . .
USO DE LA Consulta . Usuario Usuario - Ocasional
APLICACION (Ingeniero) app/Whatsapp
NTRATACIO ., . Por la DOMOAPP . .
C]()) EL ERVIC ION Informacion Cliente . Automatizado - Unica
S CI0 app/Whatsapp (Ingeniero)
CONTRATACION Informacién Cliente Zoom/ DOMOAPP DOMOAPP Unica
DEL SERVICIO Whatsapp/Meet  (Ingeniero) (Ingeniero)
. - Consultor
CONTRATACION ., . Via telefonica/ .
DEL S ERVICIO Confirmacion Cliente K Gerente externo - Unica
Presencial
(Abogado)
ELABORACION .. L Correo/ . . .o
DE PLANOS Confirmacion = Jefe de disefio Whatsapp Cliente Cliente - Unica
ELABORACION ., . Correo/ L. L. .
DE PLANOS Informacion Cliente Whatsapp Disefiador Jefe de disefio - Unica
ELABORACION . . Correo/ L. L. .
DE EXP EDIENTES Informacion Cliente Whatsapp Disefiador Jefe de disefio - Unica
e - . L. . Variada hasta la
ELABORACION Compatibilizacio = Disefiador Subido a Disefiador Disefiador finalizacién del
DE PLANOS n (Ejm: EST) plataforma (Ejm: GEO) = (Ejm: GEO) s
disefio
ELABORACION . . Correo/DOMOA  Equipo de . .
DE EXP EDIENTES Gestion Cliente PP disefio Supervisor Unica
CONSTRUCCION Control Jefe de Subido a Supervisor Supervisor Primera semana Semanal
Y SUPERVISION supervision plataforma P P de contruccion
CONSTRUCCION . . . Primer dia de .
¥ SUP ERVIS ION Consulta Supervisor Whatsapp Cliente Cliente construceion Ocasional
CONSTRUCCION Consulta Supervisor Llamada/ Maestro de Maestro de Primer dia de Ocasional
Y SUPERVISION P Whatsapp obra obra construccion
CONSTRUCCION . . . Primer dia de
¥ SUP ERVIS ION Control Supervisor Whatsapp Cliente Cliente construccién Semanal
CONSTRUCCION Jefe de Jefe de Primer mes de
Y SUP ERVISION Control Gerente Correo L, L S, M ensual
supervision supervision construccion

Fuente: Propia
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CAPITULO §: VIABILIDAD DEL PROYECTO

5.1 Estudio estratégico

Una parte importante al momento de analizar la viabilidad de un proyecto es conocer el entorno
en el que se va a desarrollar. Por ello, en el siguiente punto se realizé el analisis del macroentorno

y microentorno.

5.1.1  Analisis del macroentorno (PESTEL)

El estudio del macroentorno es una herramienta que permite contextualizar la idea de
negocio en el espacio nacional y tiempo actual. Ademas, da a conocer las variables (macro)
que intervienen en la industria analizada para, asi, poder escoger las estrategias mas

acertadas para la insercion de la idea de negocio/producto en el mercado deseado.
a) Entorno politico:

El entorno politico muestra alta incertidumbre. Peru llega al altimo trimestre del afio 2020,
afno preelectoral, en medio de una crisis politica. No obstante, esta no es una condicién

desconocida para el pais.

A menos de un ano del cambio de mando de los poderes ejecutivo y legislativo, es dificil
conocer con certeza las politicas econdmicas y sociales de los proximos afos. A pesar de
ello, a continuacidn, se mencionan las politicas nacionales en materia econémica y social

presentadas en el Marco Macroeconémico Multianual 2020-2023 (MEF, 2019)

OEl compromiso del Gobierno es continuar impulsando la inversion publica para que
acompafle la aceleracion de la inversion privada y ésta, a su vez, se propague hacia una
mayor generacion de empleo formal y mejore las condiciones de consumo de las familias.
Ademas, la gestion actual seguird trabajando en medidas para fortalecer el dinamismo de la
inversion privada. Una de las medidas clave sera el Plan Nacional de Infraestructura para la
Competitividad (PNIC), el cual ayudara a priorizar los proyectos que generan un alto

impacto social y competitivo en el pais para el corto, mediano y largo plazo.
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OEn el afio 2017, el Acuerdo Nacional entregé formalmente la Trigésimo Quinta Politica de
Estado: Sociedad de la Informacion y Sociedad del Conocimiento”. Esta politica plantea la
promocion del acceso universal al conocimiento a través de las Tecnologias de la
Informacion y Comunicacion (TIC), acompafiado de la generacion de contenidos, servicios
y bienes digitales, asi como del desarrollo de capacidades para que todos los peruanos
puedan desempefiarse de manera segura en el entorno digital. Asi mismo, se busca promover

mecanismos que fortalezcan el acceso, conectividad y su uso en las regiones del pais.
b) Entorno econémico:

La economia peruana del siglo XXI ha tenido dos etapas marcadas de desarrollo econdmico.
La primera, entre 2002 y 2013, en que el Pert tuvo una tasa de crecimiento promedio de
6.1% del PBI anual, por lo que se posicion6 como uno de los paises con mayor dinamismo
en América Latina. Mientras que, en los siguientes 6 afios, hasta 2019, hubo una clara
desaceleracion econdémica, a un promedio de 3.1% anual. La principal causa fue la
disminucion en el precio internacional del cobre, principal producto de exportacion peruano,
lo que generd, a su vez, una caida temporal de la inversion privada, menores ingresos fiscales

y una desaceleracion del consumo (Banco Mundial, 2020).

Las proyecciones para el ano 2020, de acuerdo a un estudio realizado por CEPLAN en el
afio 2016, mostraban que, en un escenario moderado, se mantendria el crecimiento de los
afios 2014-2016 con una ligera tendencia de crecimiento en los siguientes 10 afios
(CEPLAN, 2016). Hasta el afio pasado, se habian registrado valores similares a los

establecidos en este escenario, con un crecimiento de 2.2% en el 2019.

Sin embargo, ninglin escenario considero el actual impacto de la pandemia de COVID-19.
Aunque la presente investigacion no considera los datos del afio 2020 en las proyecciones
usadas en puntos posteriores, es necesario tener una idea del efecto que ha tenido y tendra

en los distintos mercados.

De acuerdo con el Banco Mundial, en el primer trimestre del 2020 hubo un descenso de
17.4% en el PBI y una de las mayores pérdidas de ingresos en el hogar a nivel de

Latinoamérica (Banco Mundial, 2020). Ademas, se observo un desempefio negativo de la
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mayoria de los sectores productivos, principalmente de comercio, manufactura,
construccion, mineria e hidrocarburos, entre otros (INEI, 2020). Estos nimeros se proyectan
hasta la finalizacion de este afio y se espera un “repunte” en el 2021-2022; sin embargo,
todas las estimaciones se ven condicionadas por la llegada de la vacuna contra el COVID-

19, lo que genera, ain, un panorama incierto.
c) Entorno social

Para el afio 2020, Pert ocupa el 7mo lugar a nivel de Latinoamérica como pais mas poblado,
con 32 millones 626 mil habitantes; ademas, es el 8vo pais con mayor densidad ocupacional

a nivel mundial, con 25 habitantes por km2 (INEI, 2020).

Con un crecimiento dindmico y un espacio geografico heterogéneo, Peru se caracteriza por
tener una sociedad pluricultural con marcadas brechas sociales entre las areas urbanas y
rurales, con fuertes problemas estructurales como la corrupcion, que ha derivado en

problemas de acceso a servicios basicos: vivienda digna, salud y educacion.

Bajo este panorama, la pandemia del COVID-19 lleg6 a Perti en un contexto social con alta
desigualdad y vulnerabilidad, con una desaceleracion de la disminucion de la pobreza
monetaria, falta de empleo (73,6% empleos informales), lo que ha impactado
discriminadamente en diversos grupos de poblacion y su capacidad de respuesta. Esto ligado
a la imposibilidad de trabajar desde el domicilio, las condiciones de hacinamiento y la falta

de acceso a los servicios basicos ha llevado a una situacion critica al promedio de la sociedad

peruana (INEI, 2020).

Asi, la pandemia ha evidenciado los problemas y carencias mas esenciales del ciudadano;
uno de ellos es el acceso a una vivienda digna. En este sentido, representa una oportunidad
para el presente proyecto, dado que, como aplicativo social, requiere el reconocimiento de

la poblacion de la necesidad e importancia de una vivienda de calidad.
d) Entorno legal:

A continuacion, se presentan las leyes, decretos y otros componentes del marco legal de la

construccion de viviendas y desarrollo de aplicaciones.
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OArticulo 4 de 1a Ley N° 30156:

Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,

la que manifiesta:

“...corresponde al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento facilitar el acceso
de la poblacion a una vivienda digna y a los servicios de saneamiento de calidad y
sostenibles, en especial de aquella rural o de menores recursos; promueve el desarrollo del
mercado inmobiliario, la inversion en infraestructura y equipamiento en los centros

poblados” (El Peruano, 2020, p.3)
ODECRETO SUPREMO N° 010-2018-VIVIENDA

Decreto Supremo que aprueba el Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion

(El Peruano, 2018)

Este decreto anula el Reglamento del 2013 y establece nuevos parametros para la
habilitacion y construccion de viviendas de interés social, adicionales a los establecidos en

el RNE.
ODECRETO LEGISLATIVO N° 1037

Decreto Legislativo que promueve la inversion privada en proyectos de construccion de

viviendas de interés social.

Este decreto busca mejorar la competitividad econdmica en materia de construccion de
viviendas en las ciudades. Por ello, se declar6 de interés nacional y necesidad publica la
promocion de la inversion privada en la habilitacion urbana de terrenos con aptitud para la
construccion de infraestructura y equipamientos urbanos y el desarrollo preferente de
programas de vivienda de interés social, a fin de mejorar la competitividad econdmica de las

ciudades y facilitar el acceso al suelo urbano.
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ODECRETO LEGISLATIVO N° 1464

Decreto legislativo que promueve la reactivacion de la economia a través de incentivos

dentro de los programas de vivienda:

Este decreto establece medidas excepcionales respecto al otorgamiento del Bono Familiar
Habitacional del programa Techo Propio. Entre estas medidas se encuentra el retiro del
monto de ahorro inicial que debian presentar las familias y el incremento del valor de este

bono.

En Peru, la normativa para aplicaciones moviles estd, aun, en proceso de desarrollo. Asi,
bajo el modelo de otros paises, se desarrolla, a continuacién, los aspectos mas relevantes a

considerar como parte del marco legal de la aplicacion.

e Licencia y condiciones de uso

e Informacion y permisos

e Condiciones de los “market’ (Play Store)
e Politica de privacidad

Ley de Proteccion de Datos Personales - Ley N° 29733 y su Reglamento aprobado por el

Decreto Supremo N° 003-2013-JUS (“las normas de proteccion de datos personales™)

e Informaciodn al usuario

e Publicidad
e) Entorno tecnologico:

Aunque en los ultimos afios, ha habido un progreso considerable en el uso y promocion de
las nuevas tecnologias y la innovacion, Perti, ain muestra una brecha de acceso por el &mbito
geografico y econdomico; ademas de una situacion de retraso respecto a sus similares en
América Latina en materia de telecomunicaciones y servicios de banda ancha. En este
sentido, el pais ha promulgado proyectos de ley que impulsan el desarrollo de la banda ancha,
especialmente en las zonas rurales para promover el acceso a TIC y mejorar la calidad de

vida de mas peruanos (CEPLAN, 2020).
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Al igual que en los aspectos desarrollados anteriormente, el entorno tecnoldgico se ha visto
impactado por la pandemia. De acuerdo con el estudio Global Entertainment & Media
Outlook, de no haber ocurrido la pandemia por COVID-19, el mercado de acceso a Internet
en el Pert tendria un crecimiento anual de 5,2% al 2023, aproximadamente un punto menos
que el promedio regional (PWC, 2018). Asi, los ultimos reportes del INEI (trimestre abril-
junio) respecto a los indices de acceso de los hogares a las nuevas tecnologias muestran que
los porcentajes de acceso a internet, acceso a dispositivos, lugar y frecuencia de uso se ha

incrementado para todas las regiones, en todos los rangos de edad (INEL,2020)

En ese sentido, se muestra un panorama favorable, puesto que la pandemia ha agilizado la
aceptacion y el uso de herramientas tecnologicas como el teletrabajo y las transacciones en

linea.

5.1.2  Analisis del microentorno
Rivalidad de los competidores

Como primer paso de este andlisis, se explicardn los servicios que ofrecen empresas similares

al presente proyecto y su potencial de como competencia:

Maestros A La Obra

Es una pagina web que funciona como un directorio de maestros de obra, albaiiles, peones
y demas trabajadores afines a la construccion, ofreciendo una red de contacto para su
contratacion. Cuenta con un registro por medio de WhatsApp y para los usuarios registrados
se generard un perfil donde se visualiza su nimero de contacto, satisfaccion con su trabajo,
correo electronico y su especialidad. Esta pagina web ofrece una gran oportunidad para los

trabajadores de construccion civil incrementado su oportunidad de trabajo.
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Figura 10: Pagina web de " Maestros a la obra"

Fuente: https://maestrosalaobra.com/

e Tu Casa Peru

Es una empresa constructora inmobiliaria especializada en construir viviendas unifamiliares
desde el disefio hasta la entrega final de la construccion. Esta empresa cuenta con una red de
profesionales a nivel nacional, por lo que su oportunidad de mercado es mas amplia respecto
a sus competidores. En su pagina web podemos encontrar servicios que ofrece la empresa
en base a un banco de planos; ademas, de otros servicios como la ampliacion de ambientes

y remodelacion de interiores (bafio, cocina).
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Figura 11: Pagina web de "Tu Casa Pert"

Fuente: https://www.tucasaperu.com/

¢ Equipo Ingenieros

Esta empresa cuenta con un equipo de trabajo conformado por ingenieros egresados de la
Universidad Nacional de Ingenieria de Lima. Se especializan en el disefio y construccion de
viviendas y edificios. En su pagina web podemos encontrar informacién general sobre el
costo de una vivienda, un costo aproximado de la elaboracion de planos y cotizacion de
proyectos insertando la ubicacion de su terreno y sus dimensiones. Ademas, se visualizan
imagenes de sus obras terminadas a modo de publicidad e informacion general para que las
personas tengan un concepto de los requerimientos que demanda la construccion de una

vivienda.
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Figura 12: Pagina web "Equipo Ingenieros"

Fuente: https://www.eiql.com.pe/nosotros/

Segun lo descrito, un diferenciador entre la empresa “TU CASA PERU” y “EQUIPO
INGENIEROS” es que la primera cuenta con un banco de planos y la interfaz de su pagina
es mas estética, lo que lo hace mas atractivo para el potencial cliente. Se observa que las
empresas mencionadas poseen mayor experiencia en el mercado, ademas de contar con
diferentes profesionales especialistas en cada area. Sin embargo, segin las encuestas

realizadas mas del 90% no conoce ninguna de estas empresas (Ver Anexos 1 y 2- P.31/P.32).

Por ultimo, es importante resaltar que una desventaja para empresas dedicadas a la
construccion de viviendas unifamiliares es que, por la tendencia actual del mercado, muchas
familias optan por la adquisicion de departamentos sobre la construccion de una vivienda

(CAPECO, 2018).



Figura 13: Porcentaje de personas que conocen la pagina web "Maestros a la obra"

Fuente: Elaboracion propia obtenida de la Encuesta DOMO (Ver Anexo 2- P.31)

Figura 14: Porcentaje de personas que conocen la pagina web "TUCASAPERU"

Fuente: Elaboracion propia obtenida de la Encuesta DOMO (Ver Anexo 2- P.32)
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Figura 15: Porcentaje de personas que conocen la pagina web "Eigl Ingenieros"

Fuente: Elaboracion propia obtenida de la Encuesta DOMO (Ver Anexo 2- P.33)

a) Analisis FODA

Con referencia en las empresas que abordan el mercado de viviendas, mencionadas
anteriormente, ademas de las iniciativas mencionadas en el capitulo 2, se presenta a
continuacion un andlisis de las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas por

medio de una Matriz FODA.



Tabla 6: Matriz FODA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Facil acceso a los servicios de construccion, a través de
un smartphone

Asistencia profesional a bajo costo debido a la
supervision remota

Variabilidad de rendimiento del personall en obra
debido a que no se cuenta con un equipo fijo de trabajo
Es una aplicacion que ofrece un servicio esporadico,
debido a que el producto es adquirido una sola vez o

e Lainterfaz de la aplicacion es sencilla e intuitiva en amplios intervalos de tiempo.

e Esuna empresa que ofrece asistencia en linea Para realizar el trabajo remoto se debera contar con

e  Estarespaldada por profesionales de la construccion conexion a la red durante toda la ejecucion de obra

e Presenta una propuesta innovadora para el sector Se necesitara montos elevados de inversion inicial por
construccion enfocado en viviendas unifamiliares capacitacion

e Debido a que la empresa es de caracter social, estd No cuenta con un sistema de publicidad
exonerada de varios tributos. Se capacita de forma Se contara con un banco de planos, el cual ayudara a
constante a todos los involucrados en el proceso de estimar de manera mas rapida el presupuesto de la
ejecucion de la vivienda unifamiliar vivienda y nos dard un mejor panorama sobre los

e  Se capacita de forma constante a todos los involucrados requerimientos del cliente
en el proceso de ejecucion de la vivienda unifamiliar

OPORTUNIDADES ESTRATEGIAS FO ESTRATEGIAS DO

e Demanda insatisfecha de viviendas v' Oftrecer un servicio profesional a un costo accesible por La elevada inversion inicial se cubrird con créditos

e Poca oferta para viviendas unifamiliares medio de la masificacion de proyectos y la utilizacion bancarios, ademas, se postulara a diversos concursos
accesibles de las nuevas tecnologias para brindar una supervision para obtener el capital semilla.

e Cuenta con las posibilidades de acceder a remota. Se espera recuperar la inversion inicial en un plazo
créditos financieros y/o ser beneficiado por v' Prevalerse de la demanda insatisfecha y la poca oferta mediano ya que se considera que el mercado de
programas del gobierno que impulsan la para viviendas unifamiliares construccion de viviendas unifamiliares cuenta con
innovacion tecnologica v" Fomentar la autoconstruccion dirigida por medio de un una demanda insatisfecha

trabajo coordinado entre el ingeniero, maestro de obra
y propietario.
AMENAZAS ESTRATEGIAS FA ESTRATEGIAS DA

e Existen empresas dedicadas a la construccion v" Nuestra ventaja frente a otras empresas es que el La capacitacion serd un proceso importante para
de viviendas unifamiliares, asi como servicio que ofrecemos se basa en la confianza que realizar un trabajo coordinado y de calidad, asi como
TUCASAPERU y EQUIPO INGENIEROS tienen las personas en el maestro de obra y el acceso a para la adecuada ejecucion de la metodologia de

e La cultura informal en el sector construccion se un ingeniero supervisor de manera facil y econémica. supervision remota (capacitacion en el manejo de la
encuentra muy arraigada en el Perti v" No se busca luchar con la autoconstruccion, sino la recepcion de evidencias que se compartird con el

e Segin la encuesta realizada los clientes promocion de esta con una guia profesional. profesional a cargo)

v" Debido a que DOMOAPP es una asociacion sin fines Este método de trabajo, que plantea una alternativa

consideran que la intervencion de un
profesional en el disefio y construccion de su
vivienda resultaria mas costosa que una
vivienda autoconstruida informalmente

de lucro, pertenecemos a un régimen tributario especial
que ayuda a mermar el costo del servicio.

diferente, contara con un flujo de trabajo detallado
para que todos los procesos se ejecuten de manera
adecuada.

Fuente: Elaboracion propia
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Estudio de mercado

En este punto se realiza el estudio de la oferta y la demanda de construccion de nuevos hogares,

asi como la definicion del segmento de mercado al que se orienta el presente proyecto.

5.2.1 Presentacion del servicio

Ante la problematica de la construccion informal, expuesta en los capitulos preliminares, se
presenta la idea de crear la Asociacion sin fines de lucro DOMO y desarrollar la aplicacion

movil de caracter social; “DOMOAPP”.

Se ofrece en paquete el servicio de disefio y elaboracion de expediente técnico de viviendas
accesibles (teniendo un banco de planos limitado), ademas de dar un seguimiento en la etapa
de construccion, la que seguird bajo el liderazgo de un maestro de obra, por medio de una
supervision a distancia (con dos visitas presenciales claves). Para ello, se utilizard como
principal canal de promocion y comunicacion a la aplicacion mévil DOMOAPP (Ver detalle

Capitulo 4)

5.2.2 Definicion del Mercado

El sector construccion es uno de los mas importantes para la economia del pais. De acuerdo
a los datos publicados por la Cdmara de Comercio de Lima, para diciembre del 2019, este
representaba el 5.1% del PBI nacional (CCL, 2019). Dentro del PBI de la construccion, el
rubro mas importante pertenece a la construccion de viviendas. Este representa
aproximadamente el 54% y el 46% restante corresponde a la construccion de canales
puentes, carreteras y grandes edificaciones. Asi mismo, el mercado de las viviendas se divide
en dos grandes segmentos: los proyectos inmobiliarios y la construccion de viviendas
unifamiliares. De acuerdo al INEI (2019), en Lima Metropolitana existen aproximadamente

2 720 800 hogares.

La aplicacion movil “base de esta investigacion” se enfoca en el mercado de la construccion
de viviendas unifamiliares para los NSE C y D, dado que estos concentran el 42% de la

demanda potencial, frente a una baja oferta por parte de las inmobiliarias y constructoras.
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Segmento objetivo:

Para la determinacion del segmento objetivo, se ha elegido como punto de partida a Lima
Metropolitana, dado que en esta provincia vive mas de la tercera parte de la poblacion
peruana y se tienen los mas altos porcentajes de hogares y construccion de viviendas a nivel
nacional. La region escogida para realizar el estudio de mercado fue Lima Norte. De manera
particular, se extrajeron y utilizaron los datos del distrito de Carabayllo, puesto que los dos
primeros afos de funcionamiento se trabajara inicamente en este distrito, para la posterior
expansion al resto de distritos de Lima Norte. Este fue escogido, dado que es uno de los
distritos mas poblados de Lima y el 76.3% de su poblacién pertenece a los NSE C'Y D (CPI,

2019), sectores a los que se orienta DOMO, por su naturaleza social.

Para la segmentacién a nivel de género y edad, se ha tomado en consideracion el perfil del
jefe de hogar. Por un lado, en el ultimo censo realizado en 2017, se observo que a nivel
nacional el 65.3% de los jefes de hogar eran hombres, mientras que, para Lima, este valor
desciende a 63.4% (INEI, 2017). Sin embargo, se optd por no hacer una diferenciacion de
sexo en este estudio, dado que se observa una tendencia de crecimiento del porcentaje de la

mujer como jefa de hogar, ademas de su influencia como pareja del jefe de hogar

Por otro lado, de acuerdo IPSOS, para los NSE elegidos, la edad promedio del jefe de hogar

es 52 afos.

Asi, finalmente, se define al publico objetivo como los adultos limefios jefes de hogar (o

potenciales jefes de hogar) de entre 36 a 55 afios residentes de los distritos de Lima Norte.

5.2.3  Descripcion del cliente y consumidor

Perfil del Jefe de hogar limeiio

El consumidor adulto/a limefio jefe de hogar o que se perfila a serlo tiene en promedio 46
afos, pareja ¢ hijos. Ademas, tienen dentro de sus prioridades tener una casa propia y un
trabajo, exceptuando el 3% y el 1% respectivamente que tiene otras prioridades. Respecto al
uso de las tecnologia y redes, el 61% se conecta a internet por lo menos una vez a la semana;

el 89% tiene celular y solo el 42% usa un smartphone (IPSOS, 2018).
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*Perfil del usuario “Guardian Constructor” (Habitat para la Humanidad)

Para el desarrollo del programa Guardian Constructor, explicado en el item 2.4, la fundacion
Habitat elabor6 un perfil en base a los patrones encontrados. Estos indicaron que los hogares,
en su mayoria, son monoparentales y el lider del hogar es la mujer (incluso si esta tiene
pareja). La usuaria considera a su vivienda como promotor social y proyecto de vida, por
ende, para ella es fundamental la confianza que le tienen en todo el proceso de construccion,
asi como la validacion de sus opiniones por parte del constructor. A pesar de ello, es comun
que las usuarias no cumplan sus expectativas minimas en cuanto a tiempo, calidad,
distribucion y presupuesto. Respecto al financiamiento, es mas probable que provenga del
préstamo de una entidad financiera; son pocas las que construyen con ahorros o prestamos
de terceros. Con relacion a la tecnologia, el 100% tiene un Smartphone y utiliza la aplicacion
“WhatsApp”, el 80% tiene una cuenta de Facebook y utiliza YouTube para entretenerse y

solo el 10% cuenta con un aplicativo financiero en su celular (si tiene préstamo).

5.2.4 Analisis de la demanda

Para determinar la demanda de nuestra aplicacion nos basaremos en la demanda historica
presentada en las ediciones anuales del “Estudio de mercado de edificaciones urbanas en
Lima y Callao” por la Cédmara Peruana de la Construccion (CAPECO), ademas, se

consideraran los resultados de las encuestas realizadas a la poblacion de estudio.



56

Tabla 7: Datos historicos de la demanda efectiva insatisfecha

DEMANDA EFECTIVA INSATISFECHA
. LIMA
BN METROPOLITANA
2014 443 544
2015 458 716
2016 473 730
2017 490 092
2018 DATO ATIPICO
2019 483 824

Fuente: Estudio “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao” Afios 2014-

2019” (CAPECO)

Figura 16: Porcentaje de aceptacion de la aplicacion.

Fuente: Elaboracion propia obtenida de la Encuesta DOMO (Ver Anexo 2- P.36)
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a) Descripcion de la demanda

Podemos caracterizar la demanda de vivienda en Lima Metropolitana bajo tres aspectos:

segun oportunidad, segun su necesidad y segin su temporalidad.

Segtin oportunidad, en el Peru existe una notable demanda insatisfecha de hogares. Esto se
refleja en la situacion que vivimos durante la pandemia, ya que los precios de las viviendas
se mantuvieron en los primeros meses de esta crisis. Ademas, debido a que los integrantes
de las familias permanecieron en casa, consecuencia del aislamiento social obligatorio, se
evidencié la existencia de diversos problemas derivados de malas ejecuciones durante el

proceso de construccion y acabado de sus viviendas.

Segun su necesidad, es un tipo de bien social y nacionalmente necesario. Las personas pasan
mucho tiempo al interior de sus viviendas, por lo que las caracteristicas de estas tendran un

gran impacto en la calidad de vida de cada integrante.

Segun su temporalidad, la demanda es continua, debido a que el crecimiento poblacional en
Lima metropolitana es dindmico y por consiguiente la demanda habitacional crece

inversamente en relacion con la oferta.
b) Demanda histérica

Para el célculo de la demanda historica se utilizaron los datos de demanda efectiva de
viviendas en Lima Metropolitana presentada en los Estudios de Mercado de CAPECO,
mencionados al inicio de esta seccion (Tabla 7), asi como el porcentaje de hogares por NSE
“C y D” de Carabayllo y Lima Norte respecto a Lima Metropolitana (Tabla 8 Y Tabla 9). Es
preciso sefialar que se utilizaron los valores de los afios 2014 al 2019, excluyendo los datos

del afio 2020, debido a la situacién atipica producida por la pandemia de COVID — 19.
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Tabla 8: Porcentaje del nimero de hogares de Lima Norte respecto a Lima Metropolitana

LIMA
NORTE

PORCENTAJE LIMA NORTE

Lima Lima Norte (Zona
Afio Metropolitana 1y 2) NSEC "Cy D" %
(N° de hogares) (N° de hogares)
2014 2 504 581 455 651 18.19
2015 2 551 466 491 172 19.25
2016 2 690 700 489 208 18.18
2017 2732700 381 396 13.96
2018 2 775 000 396 888 14.30
2019 2 720 800 410 498 15.09

Fuente: Elaboracion propia en base a los Informes Niveles Socioecondomicos 2014-2019 (APEIM)

Tabla 9: Porcentaje del numero de hogares de Lima Norte respecto a Lima Metropolitana

CARBAYLLO

PORCENTAJE CARABAYLLO

Afio MetrI(‘);)n(:fitana Camahavl %
(N° de hogares) (N° de hogares)

2015 2431 000 74 100 3.05

2016 2 690 700 74 200 2.76

2017 2 732 700 75 200 2.75

2018 2 775 000 76 300 2.75

2019 2 720 800 89 400 3.29

Fuente: Elaboracion propia en base a los Informes Pert: Poblacion 2015-2019 (CPI)
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Tabla 10: Demanda efectiva de viviendas en Lima Norte- NSE “C y D”

DEMANDA EFECTIVA INSATISFECHA
5 LIMA METROPOLITANA LIMA,,I\é(;l?;[,‘,E ARG
ANO
(N° de hogares) (N° de hogares)

2014 443 544 80 692.65
2015 458 716 88 305.60
2016 473 730 86 130.95
2017 490 092 68 401.02
2018 DATO ATIPICO
2019 483 824 72 996.47

Fuente: Elaboracion propia en base al Estudio “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el

Callao” — Afio 2014-2019 (CAPECO) y porcentajes de Informes Niveles Socioeconémicos 2014-2019 (APEIM)

De acuerdo con el informe del fondo Mivivienda elaborado por el instituto CUANTO, para
Lima Norte el 11.3% de nucleos familiares planea construir y el 88.7% comprarian una
vivienda (Mivivienda, 2014). Asi mismo, en los informes de CAPECO, se obtienen valores
de entre 7% y 15% (CAPECO, 2014-2019). Por lo tanto, se aplicard este porcentaje de
viviendas con intencidn de construccion en lote propio a la demanda efectiva histérica NSE

“CyD” en Lima Norte (Tabla 11)
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Tabla 11: Demanda efectiva de viviendas con intencioén de construccion en lote propio

(2014-2019)

DEMANDA EFECTIVA INSATISFECHA

Demanda insatisfecha para construir en
LIMA METROPOLITANA ”MA,,I::OI;)T,F NSE lote propio -LIMA NORTE NSE-“C y
ANO y %CONSTRUYE D”
(N° de hogares) EN LOTE PROPIO
(N° de hogares) (N° de hogares)
2014 443 544 80 692.65 7.71 6221.40
2015 458 716 88 305.60 15.34 13 546.08
2016 473 730 86 130.95 11.64 10 025.64
2017 490 092 68 401.02 12 8208.12
2018 DATO ATIPICO 7 284.84
2019 483 824 72 996.47 14.8 10 803.48

Fuente: Elaboracion propia en base a los datos de Estudio “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima

c)

Metropolitana y el Callao” — Afio 2014-2019

Demanda proyectada

Con los valores historicos del punto anterior, se proyectd la demanda efectiva de hogares no

propietarios que planea construir una vivienda en lote propio en los distritos de Lima Norte.

Posteriormente, a esta demanda se le aplico un porcentaje del 27.9%; este nimero representa

a las personas que planean construir su vivienda en los proximos 2 afios y que usarian

definitivamente la aplicacion DOMOAPP (Tabla 12). Finalmente, se calcul6 el nimero de

clientes que accederia al servicio de elaboracion de expediente técnico y supervision remota.

Para ello, se considero que solo el 10 % de los usuarios de la aplicacion estarian dispuestos

a pagar el precio considerado para este servicio, esto en base a la encuesta realizada (Figura

18).
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*La linea de tendencia no considera los valores de los afios 2015 y 2018, ya que estos valores
aumentaban considerablemente el factor de dispersion. En particular, todos los valores del
afno 2018 son extrafos (3 veces menor al promedio) y no se encontrd una explicacion que

los justifique.

DEMANDA EFECTIVA HISTORICA DE CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS EN LOTE PROPIO EN LIMA NORTE NSE "Cy D"
(2014-2019)

16000
14000

=
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o
o
o
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Nro de hogares

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figura 17: Demanda histdrica de viviendas con intencion de construccion en lote propio
para los NSE “C y D” en Lima Norte (2014-2019)

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 12: Demanda Efectiva Insatisfecha Proyectada Lima Norte

HOGARES USUARIOS DE DOMOAPP (2022-2026)
DEMANDA CASAS A

INSATISFECHA U%%‘TVIR(I)(Z%EE CONSTRUIR -LIMA
ANO PROYECTADA NORTE

(N° de hogares) (N° de usuarios) (N° de clientes)
2022 13 237 3706 371
2023 14 049 3934 393
2024 14 860 4161 416
2025 15671 4 388 439
2026 16 482 4615 462

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 18: Porcentaje de poblacion dispuesta a pagar

Fuente: Elaboracion propia obtenida de la Encuesta DOMO (Ver Anexo 2- P.20.3)

5.2.5. Analisis de la oferta

Segun un informe emitido por el BBV A, la oferta para viviendas y lotes en el Pert es del
2% respecto al total, dado que la mayoria se centra en la construccion de departamentos.

Esta cifra indica una oportunidad de mercado para la propuesta de la presente investigacion.

*No se hizo un andlisis profundo de la oferta, porque se extrajeron directamente los valores

de demanda efectiva insatisfecha.
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Figura 19: Porcentaje de Oferta disponible vs Demanda de acuerdo al precio para
departamentos en Lima Metropolitana

Fuente: Mercado de viviendas nuevas y oficinas prime en Lima Metropolitana (BBV A, 2019)

5.3 Estudio técnico

En esta seccion se detallan los aspectos técnicos para el desarrollo y la correcta puesta en marcha
y operacion de la aplicacion DOMOAPP y el sistema de supervision remota. Se describiran las

metodologias y flujos de trabajo, asi como los recursos de tecnologia, materiales y de personal.

5.3.1 Analisis del tamaiio

Para determinar la capacidad de la aplicacién y la cantidad de personal a contratar se define
el tamafio que debe tener el servicio y la capacidad operativa para satisfacer la demanda
hallada en el punto anterior. De esta manera, con la demanda proyectada para Lima Norte,
se estimo que la plataforma debera soportar hasta 4600 usuarios por afio en la etapa final de
los 5 afios de proyeccion, de los cuales, 460 seran clientes del servicio de expediente técnico

y supervision remota.
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5.3.2  Localizacion
Localizacion de la aplicacion

Para la eleccion de la locacion virtual en la que se alojara la aplicacion y su base de datos, se
tomd como punto de referencia la calidad y precio de los espacios ofrecidos por los
datacenter del mercado. Finalmente, se optd por alquilar los servicios de la data center de

Amazon.

Localizacion de la oficina

Para el trabajo administrativo y de ingenieria se decidid alquilar una oficina. La elecciéon de
su ubicacion se dio por medio de la evaluacion de tres alternativas con el Método de Eleccion
de Ventajas (CBA). El resultado del andlisis determin6 que la mejor alternativa para una
oficina fisica estaria ubicada en el distrito de San Miguel (Ver Tabla 4). Para esta eleccion

se tomaron en cuenta diversos factores y criterios descritos en la Tabla 3.
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Tabla 13: Caracteristicas de las alternativas de ubicacion para las oficinas

Lugar Direccion Area (m2) Caracteristicas L) WELUR LI
(en soles) (en soles)
Carabayllo Av. Sr. de Caudivilla 47 1 ambiente 1 bafio 700 0
Miraflores 8 de octubre 65 1 ambiente 2500 150
San Miguel Av la Marina 50 1 ambiente 1 bafio 1775 350
1 estacionamiento
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 14: Evaluacién de mejor ubicacion para la oficina por el método CBA
OFICINA
Categoria ID Factores y criterios Atributos Carabayllo Miraflores San Miguel
Av, Sr. de 8 de octubre Avenida la Marina
Candiyilla
Ubicacién 1.1 VIAS DE ACCESO Numero de avenidas A 000 Aw 3800 Aw 4 4000
CRIT: Mayor es mejor cercanas ala oficina Vent 0 Veut 0 Vet 0
1.2 DISTANCIA Promedio en A 10 7000 Am 200 Ax 2% 2333
CONVENIENTE AL Kilometros al
LOS PROYECTOS dizstrito de
CRIT: Menor es mejor Carabayllo Vent: 9 Yent: 0 Vent: 3
1.3 SEGUERIDAD Taza de A 46 000 Am 30 2000 Am 43 3000
CRIT: Menor es mejor delmmm del Yent: 0 Yent: 8 Yent: 5
Alguiler 2.1 COSTODEL {Soles) A 71000 Am 3w A #4500
ALQUILER.
CRIT: Menor ez mejor Nem; 20 Nent: 0 Vent; ]
2.2 AREADELAOFICINA  (Metros cuadrados) & 47000 Ax 65 7000 Am 300 34
CRIT: Mayor ez mejor Vent: 0 Went: Q Went: 7
2.3 COSTODE (Soles) A 4000 Am 4 2000 A 4
MANTENIMIENTO Y
SERVICIOS
CRIT: Menor es mejor Nent: 6 Nent: 3 Vent: a
2.4 CONFORT Numero de Al 14867 A 1000 Ag i 7000
CRIT: Mayor es mejor ambientes Went 2 Nent a Vent: 3
256.67 230.00 28278
9077 81.34 10000

Fuente: Elaboracion propia



66

5.3.3 Requisitos del proyecto

a) Recursos fisicos

Como se explico en el Capitulo 4, habra un aumento progresivo de usuarios y clientes, por
lo que se determin6 que la adquisicion de los recursos fisicos se distribuira en los afios 2022
y 2023. El resumen por afio del material a obtener se presenta a continuacion en las Tablas
15y16.

*Se debe considerar, ademas, que la mayor parte de laptops a utilizar seran alquiladas a una

empresa especializada.

Tabla 15: Mobiliario para el funcionamiento de la oficina afio 2022

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD

EQUIPOS DE OFICINA

LAPTOPS Und. 0
CELULARES-TRABAJADORES Und. 9
CELULARES-CLIENTES Und. 3
IMPRESORA ESCANER Und. 1
ESCRITORIO Und. 3
SILLAS Und. 3
MESA Und. 1

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 16: Mobiliario para el funcionamiento de la oficina afio 2023

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
EQUIPOS DE OFICINA
CELULARES-TRABAJADORES Und. 25
CELULARES-CLIENTES Und. 32
IMPRESORA ESCANER Und. 2
ESCRITORIO Und. 10
SILLAS Und. 10

Fuente: Elaboracion propia
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b) Recurso de software

Para el desarrollo del aplicativo se utilizara el Software Android de Google, dado que es un
sistema operativo libre y gratuito que cuenta con una distribucion de mercado de
aproximadamente 76% (Lopez, 2019). Por otro lado, el lenguaje de programacion que se
utilizara estard basado en Java, debido a que este funciona en cualquier servidor y sistema

operativo.

Tabla 17: Principales caracteristicas de la aplicacion

SISTEMA OPERATIVO ANDROID
~ 4000 USUARIOS
TAMANO POR ANO
LENGUAIJE
OPERATIVO JAVA
BASE DE DATOS Microsoft Azure
SERVIDOR Microsoft Azure

Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, para la etapa de disefio de planos y gestion de la ejecucion de obra se utilizaran
los programas de ingenieria Autocad y Revit, programas de gestion como S10 y Microsoft
Project, ademas del paquete Microsoft y otros complementarios alineados a la metodologia

BIM.

5.4 Estudio legal

En este estudio se analiza el marco legal para que la entidad inicie operaciones. Se describen
las normas legales que afectan a una sociedad comercial, su definiciéon como persona juridica

y su régimen tributario

5.4.1  Definicion de la personeria juridica

Para poder definir las obligaciones, marco legal y tributario de la entidad se debe definir el

tipo de persona juridica al que pertenece. El derecho peruano establece que las personas
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juridicas de derecho privado son de dos tipos: las sociedades comerciales, que tienen fines
de lucro y las asociaciones y fundaciones, que no persiguen beneficios econdémicos. Se

determind que se constituira una sociedad comercial.

Las sociedades anonimas cerradas tienen una figura dinamica y es creada con un nimero
limitado de socios (de 2 a 20) y esta regida por el articulo N° 58 del Decreto Legislativo N°
1049, concordado con el decreto supremo N° 013-2013-PRODUCE (SUNARP, 2021). .

Tabla 18: Resumen de las caracteristicas juridicas de la empresa

Tipo de persona juridica Sociedad Anonima Cerrada (sin
directorio)

Cédigo Civil Articulo 58°

Razén social ASOCIACION CIVIL DOMO S.A.C

Nombre commercial DOMOAPP

Cantidad de asociados 3

Gerente General 1

Acciones No

Inscripcion en registros publicos Si

Monto minimo de capital requerido No

Fuente: Elaboracion propia

5.4.2 Tributos

Dado que DOMO constituye una sociedad con un limite de ingresos menor a las 1700 UIT
se considerara que se encuentra dentro del régimen MYPE Tributario (RMT). Al hallarse
dentro de este régimen se pagaran tributos de acuerdo a las ganancias obtenidas y se tendra
que llevar libros contables en relacion a los ingresos. Ademas, las declaraciones seran

mensuales y en ellas se determina el pago de los siguientes impuestos:
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a. Impuesto a la Renta

Se pagard el 1% de los ingresos netos mensuales, debido a que, los ingresos no
superan los 300 UIT. Y al finalizar el afio fiscal se presentara una declaracion
jurada anual en donde se aplicard un descuento del 29.5% sobre la utilidad
operativa debido a que segun las proyecciones DOMOAPP de encontrara en el
tramo de ganancia donde la utilidad supera los 15 UIT (S/. 66 000.00). Cabe
resaltar que el impuesto a la renta mensual se considera como un adelando del

pago anual al finalizar el afio fiscal (SUNARP, 2021).
b. Impuesto General de las Ventas

El Impuesto General a las Ventas sera del 18%

5.5 Estudio financiero

Este componente del estudio de viabilidad expone los principales argumentos que demuestran que
el desarrollo de la aplicacion “DOMOAPP” y la puesta en marcha de la empresa DOMO S.A.C,
como propuesta de solucion para afrontar el problema social de la construccion informal, es

financiera y econdémicamente factible

5.5.1 Inversiones
Inversion en Activos Fijos

A continuacidn, se detallan los requisitos econdomicos de los activos fijos necesarios para la

puesta en marcha de la empresa:

a) Activos Tangibles

Los activos tangibles estan principalmente compuestos por los materiales a utilizar en la
oficina, asi como las herramientas de trabajo y comunicaciéon para cada uno de los
trabajadores. Dado que habra un crecimiento progresivo de la demanda, estos productos se

adquiriran, igualmente, de manera progresiva en el ler y 2do afio de vida del proyecto.
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ACTIVOS FIJOS TANGIBLES- 2022

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.U. PARCIAL
ACTIVOS F1IJOS TANGIBLES Gbl. S/ 9,950.00
EQUIPOS DE OFICINA S/ 9,950.00
LAPTOPS Und. 0 S/ 2,500.00 S/ -
CELULARES-TRABAJADORES Und. 9 S/ 400.00 S/ 3,600.00
CELULARES-CLIENTES Und. 3 S/ 300.00 S/ 900.00
IMPRESORA ESCANER Und. 1 S/ 2,000.00 S/ 2,000.00
ESCRITORIO Und. 3 S/ 400.00 S/ 1,200.00
SILLAS Und. 3 S/ 250.00 S/ 750.00
MESA Und. 1 S/ 1,500.00 S/ 1,500.00

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 20: Relacion de activos fijos tangibles ano 2023

ACTIVOS FIJOS TANGIBLES- 2023
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.U. PARCIAL
ACTIVOS FIJOS TANGIBLES Gbl. S/ 30,100.00
EQUIPOS DE OFICINA S/ 30,100.00
CELULARES-TRABAJADORES Und. 25 S/ 400.00 S/ 10,000.00
CELULARES-CLIENTES Und. 32 S/ 300.00 S/ 9,600.00
IMPRESORA ESCANER Und. 2 S/ 2,000.00 S/ 4,000.00
ESCRITORIO Und. 10 S/ 400.00 S/ 4,000.00
SILLAS Und. 10 S/ 250.00 S/ 2,500.00

Fuente: Elaboracion Propia

b) Activos Intangibles

Estas inversiones se resumen en el costo del desarrollo y puesta en marcha de la aplicacion,

costo de las capacitaciones, tramites de construccion y registro de la empresa:

Tabla 21: Relacion de activos fijos intangibles

ACTIVOS FIJOS INTANGIBLES- 2022
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD pP.U. PARCIAL
ACTIVOS FIJOS INTANGIBLES Gbl. S/_78,600.00
CONSTITUCION DE LA EMPRESA Gbl. 1 S/ 600.00 S/ 600.00
ELABORACION DEL BANCO DE PLANOS S/_28,000.00
ESPECIALISTA EN DISENO DE VIVIENDAS Mes 3 S/ 4,000.00 S/ 12,000.00
ARQUITECTO Mes 2 S/ 4,000.00 S/ 8,000.00
ADQUISICION DE LICENCIAS DE SOFTWARE Anual 4 S/ 2,000.00 S/ 8,000.00
CAPACITACION DEL PERSONAL Gbl. 1 S/ 5,000.00 S/ 5,000.00
DESARROLLO DE LA APLICACION Gbl. 1 S/ 45,000.00 S/_45,000.00

Fuente: Elaboracion Propia
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c) Inversion en Capital de Trabajo

El capital de trabajo es el dinero requerido para cubrir los gastos incurridos en la produccion
de bienes o servicios (Pardo y Rojas, 2014). Para el caso de DOMO S.A.C. se tendran gastos
de pago de servicios y pago a empleados. Aunque el Capital de Trabajo se define y calcula
como la diferencia entre el Activo Corriente y el Pasivo Corriente, en este caso, se utilizara
el Método del Déficit Acumulado Maximo, el cual consiste en estimar los ingresos y egresos
mensuales del proyecto (sin IGV) y determinar déficits mensuales que se irdn acumulando

(Pardo y Rojas, 2014).

Como se observa en la Tabla 22, se tomo el mayor déficit acumulado, con el que se obtuvo
un Capital de Trabajo de S/. 320,388.00 (Trescientos veinte mil trescientos ochenta y ocho

con 00/100 nuevos soles).
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Tabla 22:Inversion en capital de trabajo afio 1 (2022)

INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO ANO 2022

MES Ene-22 Feb-22 Mar-22 Abr-22 May-22 Jun-22 Jul-22 Ago-22 Set-22 Oct-22 Nov-22 Dic-22
INGRESO S/ 4,350.00 S/ 6,960.00 S/ 8,700.00 S/ 8700.00 S/  8700.00 S/ 85700.00 S/ 8,700.00 S/  8,700.00 S/  8700.00 S/  8700.00 S/  8,700.00 S/ 8,700.00
SUELDOS S/ 17,500.00 S/ 22,000.00 S/ 26,500.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00 S/ 31,000.00
PAGO DE

SERVICIOS Y S/ 560450 S/ 576430 S/ 592410 S/ 597400 S/ 597400 S/ 597400 S/ 597400 S/ 597400 S/ 597400 S/ 597400 S/ 5,974.00 S/ 5,974.00
ALQUILER

MOVILIDAD S/ 80.00 S/ 160.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/ 240.00
DEFICIT -S/ 18,834.50 -S/ 20,964.30 -S/ 23,964.10 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00 -S/ 28,514.00
AC%%%%?DO NANEREZENE -S/ 39,798.80 -S/ 63,762.90 92,276.90 -S/ 120,790.90 -S/ 149,304.90 -S/ 177,818.90 -S/ 206,332.90 -S/ 234,846.90 -S/ 263,360.90 -S/ 291,874.90 -S/ 320,388.90

-S/ 320,388.90

Fuente: Elaboracion propia
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d) Inversion Total:

La suma del capital de trabajo y los activos fijos nos da el valor de inversion total necesaria.
A continuacidn, se presenta la Tabla 24 con el resumen disgregado de los montos a invertir

y los porcentajes que estos representan.

Tabla 23: Calculo de la inversion total

INVERSION PARCIAL IGV TOTAL %
ACTIVO FIJO TANGIBLE  5/8:432.20 $/1,517.80 $/9,950.00 2.43%
ACTIVO FIJO INTAGIBLE ~ 5/66,610.17  $/11,989.83 $/78,600.00 19.22%

CAPITAL DE TRABAJO  SP271,516.02  $/48872.88  $/320,388.90 78.35%
TOTAL $/408,938.90 100%

Fuente: Propia

Se puede observar que la mayor inversion se da en el Capital de Trabajo con un porcentaje
de 78.35%; esto se debe a que en este punto se incluyen las perdidas consideradas para el
primer y segundo afio, tiempo que tomara adaptarse al sistema, consolidar la base de datos

y alcanzar el rendimiento ideal.

5.5.2 Financiamiento:

En este acépite, se desarrollardn las posibles opciones de financiamiento del proyecto.
Como primera opcion se evalua acceder al financiamiento del Programa Inn6vate Peru del
Ministerio de la Produccion por medio de sus diferentes concursos y como segunda opcion,
se planteard el acceso a créditos en las entidades bancarias e inversion de los asociados.
Como tercera opcion de financiamiento se tiene la combinacion de las alternativas anteriores;

sin embargo, esta no sera analizada.

Financiamiento por concurso

En este caso, se evaltia la postulacion a los diferentes concursos del Programa Innévate Pert.

Para ello, se ha definido el escenario de postulacion al Concurso “Mujer, Emprende e
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Innova- Emprendimientos Dinamicos de Mujeres”, el que estd orientado a startups y
empresas innovadoras lideradas por mujeres. Este programa del gobierno busca fomentar el
despegue comercial de soluciones tecnoldgicas innovadoras, con un financiamiento de hasta

S/. 140 000.00 (ciento cuarenta mil con 00/100 nuevos soles) en capital semilla.

Financiamiento privado
a) Financiamiento de Activos:

Se ha evaluado las principales caracteristicas ofrecidas por las entidades bancarias mas
conocidas del mercado. En el caso del financiamiento de Activos Fijos, se observo que el
BCP es el que ofrece la mejores tasas y plazos (Ver Tabla 24). Por ello, se establecio que se

optaria por financiarse con este banco.

Tabla 24: Opciones de financiamiento Activo Fijo

c™M
BCP BBVA INTERBANK SCOTIABANK .
Arequipa
MONTO
S/ 10,000.00 S/ 15,000.00 S/ 45,000.00
MINIMO
80% DEL
MONTO
S/1,200,000.00 A EVALUAR MONTO DE S/ 600,000.00
MAXIMO
ACTIVOS
PLAZO MAX 10 ANOS 3 ANOS 4 (AM)-8 (AI) 7 afios 4 ANOS
TEA (S/.) 8% -24% 32% - 55% 30% - 55% 22% 26% - 30%
Fuente: Elaboracion propia
b) Financiamiento de Capital de Trabajo:

Para el financiamiento del Capital de Trabajo, se trabajo de manera similar y se concluyo
que la mejor opcidn de financiamiento es el BCP (Ver Tabla 20). Dado que es un monto alto,

se optara por el financiamiento del 50% en un plazo de 2 afios.
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Tabla 25: Opciones de financiamiento Activo Fijo

BCP BBVA INTERBANK SCOTIABANK CM.
Arequipa
MONTO S/ 15,000.00 $/30,000.00 - S/ 30,000.00 -
MINIMO
MONTO S/ 1,200,000.00 S/200,000.00 - $/450,000.00 -
MAXIMO
PLAZO MAX 2 ANOS 2 ANOS 2 ANOS 3 ANOS 2 ANOS
TEA (S/.) 15% - 32% 12% - 35% 42.57% 27% 27% - 35%

Fuente: Elaboracion propia

Finalmente, se presenta el resumen con las condiciones de financiamiento y el cronograma

de pagos anuales para los préstamos de capital y activos fijos tangibles.

Tabla 26: Porcentaje de financiamiento

Soles %
Deuda S/192,234.45 44%
Capital Propio INVERSIONISTAS) S/247,318.21 56%
Total S/439,552.66 100%

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 27: Condiciones de financiamiento

Descripci(’)n del Financiado Montos Pesos TEA TCEA
Préstamo
Préstamo BCP Activos tangibles NF-ANO 2 S/ 24,080.00 13% S/0.30 S/0.31
Préstamo BCP Activos tangibles NF- ANO 1 S/ 7,960.00 4% S/0.30 S/0.31
Préstamo BCP Capital de Trabajo S/ 160,194.45 83% S/ 0.35 S/ 0.35
Total S/192,234.45

Fuente: Elaboracion propia



Tabla 28: Cronograma de pagos anuales- Capital de Trabajo
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Saldo Inicial Amortizacién Interés Cuota Saldo Final
2022 S/ 160,194.45 S/ 68,167.85 S/ 56,068.06 S/ 124,235.91 S/ 92,026.60
2023 S/92,026.60 S/92,026.60 S/32,209.31 S/ 124,235.91 S/0.00
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 29: Cronograma de pagos anuales- Activos Fijos Tangibles 2022
Saldo Inicial Amortizacién Interés Cuota Saldo Final
2023 S/ 24,080.00 S/ 3,892.03 S/ 7,224.00 S/11,116.03 S/20,187.97
2024 S/20,187.97 S/ 5,059.64 S/ 6,056.39 S/11,116.03 S/ 15,128.33
2025 S/ 15,128.33 S/ 6,577.53 S/ 4,538.50 S/11,116.03 S/ 8,550.79
2026 S/ 8,550.79 S/ 8,550.79 S/2,565.24 S/11,116.03 S/0.00
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 30: Cronograma de pagos anuales- Activos Fijos Tangibles 2023
Saldo Inicial Amortizaciéon Interés Cuota Saldo Final
2022 S/ 7,960.00 S/ 880.23 S/2,388.00 S/3,268.23 S/7,079.77
2023 S/7,079.77 S/ 1,144.30 S/2,123.93 S/ 3,268.23 S/ 5,935.47
2024 S/ 5,935.47 S/ 1,487.59 S/ 1,780.64 S/ 3,268.23 S/ 4,447.89
2025 S/ 4,447.89 S/ 1,933.86 S/1,334.37 S/3,268.23 S/2,514.02
AfioS S/2,514.02 S/2,514.02 S/ 754.21 S/3,268.23 S/0.00

Fuente: Elaboracion propia
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5.5.3  Presupuestos de ingresos y egresos:

Con las especificaciones técnicas del acéapite 5.4 (Estudio técnico) y con la demanda
calculada en el estudio de mercado, se determinaron los ingresos y costos en el horizonte del

proyecto.
Presupuesto de ingresos:
Para el célculo de los ingresos se tomaron las siguientes consideraciones:

-Se establecid que se cobraria S/.7770.00 (Siete mil setecientos setenta y 00/100 nuevos
soles) por el servicio para las viviendas en las que se construyan el ler (Ver Tabla 17) y
S/.9650.00 (nueve mil seiscientos cincuenta y 00/100 nuevos soles), para las que construyan
el ler y 2do piso (Ver Tabla 18). Para facilitar el calculo, se fijo un valor promedio de

S/.8700.00 (ocho mil setecientos y 00/100 nuevos soles) de ingreso por vivienda.

-Para el primer afio de trabajo (2022) se considerd solo la demanda del distrito de Carabayllo;

mientras que para los afios siguientes se utilizo la demanda calculada para Lima Norte.

-En los primeros meses del afio 2023, momento en que se ingresa a un nuevo mercado, se
estim6 que habria un crecimiento progresivo en los ingresos hasta alcanzar el total de la
demanda. Ademas del incremento del rendimiento, estableciendo que cada supervisor

lideraria la construccion de 6 casas (Sustento en Anexo 4).

-Se ha dividido el pago del servicio en 3 cuotas: el 50% a la entrega del expediente técnico

y dos cuotas de 30% y 20% en los dos primeros meses de construccion.



Tabla 31:Precio por una vivienda construida de 1 piso
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VIVIENDA 1 PISO

GASTOS POR VIVIENDA P.U. UNIDAD CANTIDAD INCIDENCIA PARCIAL
SUPERVISOR 4500 HMES 2 0.25 S/ 2,250.00
DISENADOR 4500 HMES 1 0.25 S/ 1,125.00
ARQUITECTO 4500 HMES 1 0.25 S/ 1,125.00
ESTUDIO DE SUELOS 1750 GLB 1 1 S/ 1,750.00
GASTOS DE OFICINA 3,500 MES 2 0.2 S/ 1,400.00
PASAJES VISITAS 20 GLB 6 1 S/ 120.00
TOTAL S/ 7,770.00

*Se hara una visita cada dos semanas y el supervisor le dedicara 8 horas semanales a la construccion de la casa

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 32: Precio por una vivienda construida de 2 pisos

VIVIENDA 2 PISO

GASTOS POR VIVIENDA P.U. UNIDAD CANTIDAD INCIDENCIA PARCIAL
SUPERVISOR 4500 HMES 3 0.25 S/ 3,375.00
DISENADOR ESTRUCTURAL 4500 HMES 1 0.25 S/ 1,125.00
DISENADOR INSTALACIONES 4500 HMES 1 0.25 S/ 1,125.00
ESTUDIO DE SUELOS 1750 GLB 1 1 S/ 1,750.00
GASTOS DE OFICINA 3,500 MES 3 0.2 S/ 2,100.00
PASAJES VISITAS 20 GLB 8 1 S/ 160.00
TOTAL S/ 9,635.00

*Se hara una visita cada dos semanas y el supervisor le dedicara 8 horas semanales a la construccion de la casa

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 33: Ingresos 2022 para el distrito de Carabayllo
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Ingresos 2022 para el distrito de Carabayllo

INGRESO POR VIVIENDA (soles) 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700 | 8700
NUMERO DE VIVIENDAS AL MES 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 INGRESOS
ENERO 5 S/ 4,350.00
FEBRERO 3 5 S/ 6,960.00
MARZO 2 3 5 S/ 8,700.00
ABRIL 2 3 5 S/ 8,700.00
MAYO 2 3 5 S/ 8,700.00
JUNIO 2 3 5 S/ 8,700.00
2022
JULIO 2 3 5 S/ 8,700.00
ANO
AGOSTO 2 3 5 S/ 8,700.00
SETIEMBRE 2 3 5 S/ 8,700.00
OCTUBRE 2 3 5 S/ 8,700.00
NOVIEMBRE 2 3 5 S/ 8,700.00
DICIEMBRE 2 3 5 S/ 8,700.00
Ene-23 2 3 S/ 4,350.00
2023
Feb-23 2 S/ 1,740.00

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 34: Ingresos 2023 para Lima Norte
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Ene-23 Feb-23 Mar-23 Abr-23 May-23  Jun-23  Jul-23 Ago-23 Set-23 Oct-23 Nov-23 Dic-23
INGRESO POR VIVIENDA 8700 8700 8700 8700 8700 8700 | 8700 | 8700 8700 8700 8700 8700
NUMERO DE VIVIENDAS AL MES 8 12 16 20 24 28 32 35 35 35 35 35 INGRESOS
ENERO 5 S/39,150.00
FEBRERO 3 5 S/ 74,820.00
MARZO 2 3 5 S/ 114,840.00
ABRIL 2 3 5 S/ 149,640.00
MAYO 2 3 5 S/ 184,440.00
i JUNIO 2 3 5 S/219,240.00
ANO | 2023
JULIO 2 3 5 S/ 254,040.00
AGOSTO 2 3 5 S/ 284,490.00
SETIEMBRE 2 3 5 S/299,280.00
OCTUBRE 2 3 5 S/304,500.00
NOVIEMBRE 2 3 5 S/304,500.00
DICIEMBRE 2 3 5 S/304,500.00

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 35: Ingresos 2024-2026 para Lima Norte

2024 2025 2026
INGRESO POR VIVIENDA 8700 8700 8700
NUMERO DE VIVIENDAS AL MES 416 439 462 INGRESOS
2024 10 S/ 3,619,200.00
ANO 2025 10 S/ 3,807,120.00

2026

S/ 4,244,730.00

Fuente: Elaboracion propia
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Presupuesto de costos y gastos:

Se determino el costo en base a la cantidad de viviendas a construir por mes. Se considerd en

estos el pago de los servicios, pago de alquiler y mantenimiento, lo sueldos del personal.

Para el célculo de los gastos, se aplico el Impuesto General a las Ventas (IGV) de 18% y se
aplicaron los descuentos tributarios dada la figura de persona juridica de asociacion sin fines

de lucro

a) Costos de servicios:

En este calculo se consideraron los servicios de internet fijo y movil, planes de telefonia para
clientes y trabajadores, servicio de alquiler de laptops, asesoria en arquitectura ante posibles
dudas puntuales, elaboracion de los Ensayos de Mecanica de Suelos o Informes Técnicos y
los servicios de luz y agua. Ademas, se tercerizara la contratacion de los nuevos supervisores
a partir del segundo afio (2023), dada la naturaleza del servicio y forma de trabajo presentada

(homeoffice).



Tabla 36: Costos por servicios- Afio 2022
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Costo por servicios afio 2022

Ene-22 Feb-22 Mar-22 Abr-22 May-22 Jun-22-a-dic-22
TRABAJADORES 4 5 6 7 9 9
CLIENTES 1 2 3 3 3 3
CELULARES CLIENTES 1 2 3 3 3 3
CELULARES TRABAJADORES 4 5 6 7 9 9
PLAN 29.90 CLIENTES S/29.90 S/ 59.80 S/ 89.70 S/ 89.70 S/ 89.70 S/ 89.70
PLAN 49.90 TRABAJADORES S/ 199.60 S/249.50 S/299.40 S/349.30 S/ 449.10 S/ 449.10
SERVICIO AQUILER LAPTOPS S/ 750.00 S/ 750.00 S/ 750.00 S/ 750.00 S/ 750.00 S/ 750.00
INTERNET 150 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/150.00 S/ 150.00
SERVICIO POR AGUA S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00
SERVICIO POR ELECTRICIDAD S/250.00 S/250.00 S/250.00 S/ 250.00 S/250.00 S/250.00
ASESORIA ARQUITECTURA S/500.00 S/500.00 S/500.00 S/500.00 S/500.00 S/500.00
LT.S. 0 EM.S. $/1,500.00 S/1,500.00 S/1,500.00 S/1,500.00 S/1,500.00 S/ 1,500.00
MOVILIDAD S/ 80.00 S/160.00 S/ 240.00 S/ 240.00 S/240.00 S/ 240.00
COSTO MENSUAL POR SERVICIOS S/3,479.50  S/3,639.30  S/3,799.10  S/3,849.00  S/3,948.80 S/ 3,948.80

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 37: Costos por servicios 2023
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Costo por servicios afio 2023

Ene-23

Feb-23

Mar-23

Abr-23

May-23 Jun-23 Jul-23 Ago-23 Set-23 Oct-23 al Dic-23
TRABAJADORES 9 11 15 20 22 26 31 33 34 34
CLIENTES 8 20 36 48 60 72 84 95 102 105
CELULARES CLIENTES 3 7 12 16 20 24 28 32 34 35
CELULARES TRABAJADORES 9 11 15 20 22 26 31 33 34 34
PLAN 29.90 CLIENTES S/ 89.70 S/209.30 S/358.80 S/ 478.40 S/ 598.00 S/ 717.60 S/ 837.20 S/ 956.80 S/1,016.60 S/ 1,046.50
PLAN 49.90 TRABAJADORES S/ 449.10 S/ 548.90 S/ 748.50 S/ 998.00 S/ 1,097.80 S/ 1,297.40 S/ 1,546.90 S/ 1,646.70 S/ 1,696.60 S/ 1,696.60
SERVICIO AQUILER LAPTOPS S/1,250.00  S/1,250.00  S/1,750.00 S/2,250.00  S/2,250.00 S/2,750.00 S/ 3,250.00 S/ 3,250.00 S/ 3,250.00 S/3,250.00
INTERNET 150 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/ 150.00 S/200.00 S/200.00 S/200.00 S/200.00
SERVICIO POR AGUA S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/20.00 S/ 40.00 S/ 40.00 S/ 40.00 S/ 40.00
SERVICIO POR ELECTRICIDAD S/250.00 S/250.00 S/250.00 S/250.00 S/250.00 S/250.00 S/500.00 S/500.00 S/500.00 S/500.00
ASESORIA ARQUITECTURA $/1,000.00  S/1,000.00  S/1,500.00  S/2,000.00 S/2,000.00 S/2,500.00 S/ 3,000.00 S/ 3,000.00 S/ 3,000.00 S/3,000.00
LT.S. 0 E.M.S. S/10,400.00 S/ 15,600.00 S/20,800.00 S/26,000.00 S/31,200.00 S/36,400.00 S/ 41,600.00 S/ 45,500.00 S/ 45,500.00 S/ 45,500.00
SUPERVISORES S/9,000.00  S/18,000.00 S/27,000.00 S/36,000.00 S/45,000.00 S/ 54,000.00 S/ 63,000.00 S/72,000.00 S/ 76,500.00 S/76,500.00
MOVILIDAD S/ 640.00 S/1,600.00  S/2,880.00  S/3,840.00  S/4,800.00 S/'5,760.00 S/ 6,720.00 S/ 7,600.00 S/ 8,160.00 S/ 8,400.00
COSTO MENSUAL POR SERVICIOS S/23,248.80 S/ 38,628.20 S/55,457.30 S/71,986.40 S/87,365.80 S/103,845.00 S/120,694.10 S/ 134,693.50 S/ 139,863.20 S/140,133.10

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 38: Costos por servicios 2024-2026

Costo por servicios afios 2024-2025-2026

Ene-24 al Dic-24 Ene-25 al Dic-25 Ene-26 al Dic-26
TRABAJADORES 35 39 40
CLIENTES 105 111 117
CELULARES CLIENTES 35 37 39
CELULARES TRABAJADORES 35 39 40
PLAN 29.90 CLIENTES S/ 1,046.50 S/ 1,106.30 S/ 1,166.10
PLAN 49.90 TRABAJADORES S/ 1,746.50 S/ 1,946.10 S/ 1,962.73
SERVICIO AQUILER LAPTOPS S/ 3,250.00 S/ 3,750.00 S/ 3,750.00
INTERNET 150 S/200.00 S/200.00 S/200.00
SERVICIO POR AGUA S/ 40.00 S/40.00 S/40.00
SERVICIO POR ELECTRICIDAD S/500.00 S/ 500.00 S/500.00
ASESORIA ARQUITECTURA S/ 3,000.00 S/ 3,500.00 S/ 3,500.00
LT.S. 0 EM.S. S/ 45,500.00 S/ 48,100.00 S/50,700.00
SUPERVISORES S/ 81,000.00 S/ 85,500.00 S/90,000.00
MOVILIDAD S/ 8,400.00 S/ 8,880.00 S/ 9,360.00
COSTO MENSUAL POR SERVICIOS S/ 144,683.00 S/ 153,522.40 S/161,178.83

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 39: Costos de personal, servicios y alquiler afios 2022
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Costos de personal, servicios y alquiler afio 2022

Ene-22 Feb-22 Mar-22 abril-22-a-dic-22 COST%ZTZOTAL
INC UND. P.U
CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL
PAGO DE SERVICIOS Y ALQUILER 5604.5 5764.3 5924.1 5974
ALQUILER C/ MANTENIMIENTO MEN  S/2,125.00 1 S/2125 1 S/2125 1 S/2125 1 S/2125 $/71,058.90
SERVICIOS MEN 1 S/3,479.50 1 S/3,639.30 1 S/3,799.10 1 S/ 3,849.00
SUELDOS $/17,500.00 $/22,000.00 $/26,500.00 $/31,000.00
GERENTE GENERAL 1  MEN S/7,500.00 1 $/7,500.00 1 $/7,500.00 1 $/7,500.00 1 $/7,500.00
DISENADOR 1  MEN S/4,500.00 1 S/ 4 500 1 S/ 4500 1 S/ 4500 1 S/ 4500
ASISTENTE DE DISENADOR 1  MEN S/2,500.00 1 S/ 2500 1 S/ 2500 1 S/ 2500 1 S/ 2500 $/345,000.00
SUPERVISOR 1 MEN S/4,500.00 0 0 1 S/ 4500 2 S/ 9000 3 S/ 13500
ADMINISTRADOR 1 MEN S/2,000.00 1 S/ 2000 1 S/ 2000 1 S/ 2000 1 S/ 2000
GESTOR DE REDES 1 MEN S/1,000.00 1 S/ 1000 1 S/ 1000 1 S/ 1000 1 S/ 1000

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 40: Costos de personal, servicios y alquiler afio 2023 (enero- mayo)

88

Costos de personal, servicios y alquiler afio 2023

Ene-23 Feb-23 Mar-23 Abr-23 May-23
INC UND. P.U

CANT. PARCIAL  CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL

PAGO DE SERVICIOS Y
ALQUILER S/26,248.80 S/41,628.20 S/58,457.30 S/74,986.40 $/90,365.80

ALQUILER C/

MANTENIMIENTO MEN 3000 1 S/ 3,000.00 1 S/ 3,000.00 1 S/3000.00 1 S/3000.00 1 S/3000.00
SERVICIOS MEN 1 23 23/8 80 1 S/ 38,628.20 1 S/ 55,457.30 1 S/ 71,986.40 1 S/ 87,365.80
SUELDOS $/30,000.00 $/30,000.00 $/37,000.00 S/49,500.00 $/49,500.00
GERENTE GENERAL 1 MEN S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00
DISENADOR 1 MEN  S/4,500.00 2 S/9,000.00 2 S/9000.00 3 S/ 13,500.00 4 S/ 18,000.00 4 S/ 18,000.00
ASISTENTE DE DISENADOR 1 MEN S/2,500.00 2 S/5,000.00 2 S/ 5000.00 3 S/ 7,500.00 4 S/10,000.00 4 S/10,000.00
JEFE DE SUPERVISION 1 MEN S/5,500.00 1 S/5,500.00 1 S/ 5500.00 1 S/ 5,500.00 2 S/ 11,000.00 2 S/ 11,000.00
ADMINISTRADOR 1 MEN  S/2,000.00 1 S/2,000.00 1 S/2000.00 1 S/2,000.00 1 S/2,000.00 1 S/2,000.00
GESTOR DE REDES 1 MEN  S/1,000.00 1 S/ 1,000.00 1 S/1000.00 1 S/1,000.00 1 S/ 1,000.00 1 S/ 1,000.00

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 41: Costos de personal, servicios y alquiler afio 2023 (junio-diciembre)
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Costos de personal, servicios y alquiler afio 2023

Jun-23 Jul-23 Ago-23 Set-23 Oct-23 al Dic-23
INC UND P.U COSTO
b 5 TOTAL 2023
CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL
PAGO DE
SERVICIOS Y S/106,845.00 $/123,694.10 S/137,693.50 $/142,863.20 S/143,133.10
ALQUILER
S/1,232,181.60
ALQUILER C/ 9232,
MANTENIMIENTO MEN  S/3,000.00 1 3000 1 3000 1 3000 1 3000 1 3000
SERVICIOS MEN 1 S/103,845.00 1 S/ 120,694.10 1 S/ 134,693.50 1 S/139,863.20 1 S/ 140,133.10
SUELDOS $/56,500.00 $/69,000.00 $/69,000.00 $/69,000.00 $/69,000.00
GERENTE
GENERAL 1 MEN S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00
DISENADOR 1 MEN  S/4,500.00 5 22500 6 27000 6 27000 6 27000 6 S/27,000.00
ASISTENTE DE
DISENADOR 1 MEN  S/2,500.00 5 12500 6 15000 6 15000 6 15000 6 15000
$/666,500.00
SUPERVISOR 1 MEN S/0.00 12 0 14 0 16 0 17 0 17 0
JEFE DE
SUPERVISION 1 MEN  S/5,500.00 2 11000 3 16500 3 16500 3 16500 3 S/16,500.00
ADMINISTRADOR 1 MEN S/2,000.00 1 2000 1 2000 1 2000 1 2000 1 S/2,000.00
GEEEI()):;SDE 1 MEN  S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 42: Costos de personal, servicios y alquiler afios 2024-2026
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Costos de personal, servicios y alquiler afios 2024-2026

Ene-24 al Dic-24

Ene-25 al Dic-25

Ene-26 al Dic-26

COSTO COSTO COSTO
LGNS P.U TOTAL 2024 TOTAL 2025 TOTAL 2026
CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL CANT. PARCIAL
PAGO DE
SERVICIOS Y S/147,683.00 S/156,522.40 S/164,178.83
ALQUILER
ALQUILER C/ MEN 3000 | 5000 S/1,772,196.00 | 3000 S/1,878,268.80 | 5000 S/1,970,146.00
MANTENIMIENTO
SERVICIOS MEN 1 S/ 144,683.00 1 S/ 153,522.40 1 S/161,178.83
SUELDOS S/69,000.00 S/81,500.00 S/77,833.33
GERENTE
GENERAL 1 MEN S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00 1 S/7,500.00
DISENADOR 1 MEN S/4,500.00 6 S/27,000.00 7 S/31,500.00 7 S/31,500.00
ASISTENTE DE
DISENADOR 1 MEN S/2,500.00 6 S/15,000.00 7 S/17,500.00 7 S/17,500.00
S/828,000.00 S/978,000.00 S/934,000.00
SUPERVISOR 1 MEN S/0.00 18 S/0.00 19 S/0.00 20 S/0.00
JEFE DE
SUPERVISION 1 MEN S/5,500.00 3 S/16,500.00 4 $/22,000.00 3 S/18,333.33
ADMINISTRADOR 1 MEN S/2,000.00 1 S/2,000.00 1 S/2,000.00 1 S/2,000.00
GESTOR DE
REDES 1 MEN S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00 1 S/1,000.00

Fuente: Elaboracion propia




Resumen de gastos

Tabla 43: Célculo del Impuesto General a las Ventas (IGV)
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CALCULO DE PAGO ANUAL DEL IGV

ANO 2021 ANO 2022 ANO 2023 ANO 2024 ANO 2025 ANO 2026

ALQUILER C/
MANTENIMIENTO S/ 2550000 S/ 36,000.00 S/ 36,000.00 S/ 36,000.00 S/ 36,000.00
SERVICIOS S/ 4555890 S/ 1,196,181.60 S/ 1,736,196.00 S/ 1,842,268.80 S/ 1,934,146.00
SERVICIOS SIN IGV S/ 3860924 S/ 1,013,713.22 S/ 1,471,352.54 S/ 1,561,244.75 S/ 1,639,106.78
IGV (GASTO) S/ 6949.66 S/ 182.,468.38 S/ 264,843.46 S/ 281,024.05 S/ 295,039.22
INGRESOS S/ 9831000 S/ 2,533,440.00 S/ 3,619,200.00 S/ 3,807,120.00 S/ 4,244,730.00
IGV (INGRESO) S/ 1499644 S/ 386,456.95 S/ 552,081.36 S/ 580,747.12 S/ 647,501.19
CREDITO FISCAL | -S/15,939.00 S/ 8,046.78 S/ 203,988.57 S/ 287,237.90 S/ 299,723.06 S/ 35246197

S{\LDOS DEL

CREDITO FISCAL | S/ 15,939.00 S/ 7089222 S/ 5418.00 - - -
IGV POR PAGAR | - = S/ 190,678.35 S/ 287237.90 S/ 299,723.06 S/ 35246197
Fuente: Elaboracion propia
5.5.4  Flujo de caja econémico y financiero:

Para la elaboracion del flujo de caja se considerd el escenario mas desfavorable, en el que se

debia conseguir el financiamiento por medio de una entidad bancaria. Para el flujo financiero

se consideraron los montos presentados en la seccion de financiamiento privado.




Tabla 44: Flujo de caja econdomico y financiero (en soles)
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FLUJO DE CAJA ECONOMICO Y FINANCIERO (EN SOLES)

FLUJO DE CAJA 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Ingresos S/ 98,310.00 S/ 2,533,440.00 S/ 3,619,200.00 S/ 3,807,120.00 S/ 4,244,730.00
Recuperacion .Capital de S/ 32038890
Trabajo
TOTAL INGRESOS S/ - S/ 98310.00 S/ 2,533,440.00 S/ 3,619,200.00 S/ 3,807,120.00 S/ 4,565,118.90
Activo fijo tangible S/ 9,950.00 S/ 30,100.00
Activo fijo intangible S/ 78,600.00
Capital de trabajo S/ 320,388.90
GASTOS DE PERSONAL S/ 345,000.00 S/ 666,500.00 S/  828,000.00 S/  978,000.00 S/  934,000.00
ES+ AF S/ 39,420.00 S/ 76,260.00 S/ 94,608.00 S/ 111,456.00 S/  106,752.00
Pago de alquiler y servicios S/ 64,10924 S/ 1,232,181.60 S/ 1,772,196.00 S/ 1,878,268.80 S/ 1,970,146.00
IGV - S/ 190,678.35 S/ 287,23790 S/ 299,723.06 S/ 352,461.97
IR - S/ 164,757.03 S/ 272,696.82 S/ 247,621.58 S/ 363,980.44
TOTAL EGRESOS -S/ 408,938.90 -S/  478,629.24  -S/ 2,330,376.98  -S/ 3,254,738.72  -S/ 3,515,069.45 -S/ 3,727,340.41
O aaA S/ 40893890 -5/ 38031924 S/ 20306302 S/ 36446128 S/  292,05055 S/  837,778.49
Préstamo 1 S/ 168,154.45
Préstamo 2 S/ 24,080.00
Amortizacion TOTAL -S/69,048.08  -S/ 97,062.93  -S/ 6,547.23 -S/  10,484.66  -S/ 2,514.02
Interés TOTAL -S/ 58,456.06  -S/ 41,557.24  -S/ 7,837.03  -S/ 3,899.60 -S/ 754.21
Escudo Fiscal S/ 17,24454 S/ 12,259.39 S/ 2,311.92 S/ 1,150.38 S/ 222.49
Financiamiento Neto S/ 168154.45 -S/  86179.60  -S/ 26360.78 - S/ 1207234  -S/  13233.88  -S/ 3045.74
FLUJO DE CAJA -S/ 240,784.45 -S/ 466,498.84 S/ 76,702.24 S/ 352,388.95 S/ 278816.67 S/  834,732.76

FINANCIERO

Fuente: Elaboracion propia
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5.5.5 Evaluacion econémica y financiera:

Con los valores determinados en los flujos de caja, se determiné la factibilidad economica
en base a tres criterios de decision: El Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno

(TIR) y la Relacion Beneficio/Costo (B/C).

a) Valor Actual Neto (VAN)

El valor actual neto (VAN), también conocido como valor presente neto (VPN) es el
indicador que mide el resultado de descontar la inversién de un proyecto al valor actual o
presente del flujo de caja neto que tendra. Este nos permite determinar si el proyecto es
rentable, al obtener un resultado positivo, lo que significa que existe una ganancia (Valencia,

2011).

Para este proyecto, se han evaluado dos resultados del VAN, ya que uno se calcula sobre el
Flujo de Caja Financiero y otro sobre el Econdmico. Para el primero se utiliza la tasa de
descuento denominada Costo de Oportunidad (COK) y para el segundo, el Costo Ponderado
de Capital (WACC).

0 VAN Econoémico: S/. 62,534
0 VAN Financiero: S/. 98,176

Finalmente, se concluye que el proyecto es viable economicamente, ya que el VAN en ambos

€asos €s mayor a CCro.

b) Tasa Interna de Retorno (TIR)

TIR es la abreviatura utilizada habitualmente para denominar la tasa interna de rentabilidad
o de retorno de un proyecto de inversion. Este concepto tiene una utilidad particular cuando
queremos conocer la rentabilidad que nos genera un proyecto de inversion que requiere una
serie de desembolsos a lo largo del tiempo y que, también en distintos momentos, permite

obtener una serie de ingresos (Carrasco y Dominguez, 2011).

Al igual que en el caso del VAN, se presentan resultados econdmicos y financieros; asi, para

la TIR se tienen los siguientes resultados:
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[0 TIR Econémico: 24.87%
[0 TIR Financiero: 25.20%

De los resultados se puede ver que ambas TIR son superiores al Costo de Oportunidad del

accionista (19.97%) por lo que el proyecto es econémica y financieramente viable.

c) Relacion Beneficio/Costo (B/C)

La relacion entre el Beneficio y el Costo se determina trayendo a valor presente todos los
ingresos del proyecto, y dividiéndolos entre el valor presente de los gastos. Para el presente
proyecto, el resultado es 1.03, por lo que se concluye que se generan mas ingresos que costos.
Este valor es cercano a 1, y se espera que con mejores rendimientos se obtenga un mejor

ratio B/C.
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CAPITULO 6: COMENTARIOS Y CONCLUSIONES

6.1 Comentarios y sugerencias

A continuacidn, se presentan los comentarios y sugerencias respecto al andlisis de la situacion

habitacional actual en Lima:

- Es importante que las empresas que se encargan de ofrecer el servicio de construccion de
viviendas entiendan los conceptos de vivienda digna y adecuada, Y en base a esto, alinear
sus objetivos para brindar, ademas de una estructura fisica, un espacio que se preocupe por
la integridad de las personas que la habitan.

- La literatura y las encuestas evidenciaron que la poblacién no es consciente del costo
adicional de la falta de planificacion y formalidad. Por ello, consideran que el gasto en
ingenieros y planos, no se justifica y prescinden de estos. Asi, se puede concluir que el
déficit de vivienda, ademas de un problema econdémico, es un problema social. Ante esta
realidad, se recomienda realizar un programa de concientizacion que se centre en mostrar
de manera clara los gastos adicionales durante la ejecucion, mantenimiento y ante un
posible siniestro.

*Este podria ser llevado a cabo por un grupo voluntario.

- Los valores obtenidos en las encuestas representan un aporte valioso, dado que nos ofrecen
de fuente primaria datos respecto a la variacion del comportamiento de la poblacion de
Lima Norte respecto al uso de tecnologias y su percepcion de una vivienda adecuada
durante el tiempo de pandemia (Ver Anexos 1y 2).

- El problema de la vivienda es un tema complejo que involucra diferentes actores. ONG's
como Habitat para la Humanidad sugieren, en sus informes, que el camino a la solucion es
la innovacidn. Por ello, se ha planteado una propuesta que se apoya en la tecnologia y

promueve una autoconstruccion dirigida y formal (Proyecto DOMO).
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A continuacion, se presentan los comentarios y sugerencias respecto al Proyecto DOMO:

- Se plantea la posibilidad de que, posteriormente, se afiada un area de investigacion, en la
que se evalien nuevos procesos constructivos y/o el uso de materiales innovadores,
economicos o sustentables. Esto para ofrecer nuevas alternativas para la construccion de

viviendas de menor costo respecto a las construidas de forma convencional.

- Todo el andlisis técnico, econdomico y financiero fue realizado en base a la demanda
obtenida en el estudio de mercado, la que se calcul6 con la proyeccion de los valores de
los 5 afios anteriores, sin considerar el presente (2020). La situacion extraordinaria de
pandemia, como se observo al inicio del capitulo 5, ha modificado todos los indicadores
econdmicos, politicos y sociales. Esto significa que los valores estimados de demanda
estan sujetos a una alta incertidumbre y podrian ser refinados si se incluyeran los datos de

este afio atipico o las proyecciones de afios posteriores que si consideren su impacto.

6.2 Conclusiones

A continuacion, se presentan las conclusiones respecto al analisis de la situacion habitacional

actual en Lima:

- El problema de vivienda es complejo e involucra diferentes actores y dimensiones. El
gobierno se ha enfocado en una politica subsidiaria; sin embargo, no ha logrado cubrir la
creciente demanda de vivienda. Ademas, en las encuestas realizadas se pudo observar que
existe un gran porcentaje (64.3%) de la poblacidon encuestada que no conoce los programas
de financiamiento del gobierno (P.16) y que la mayoria construye con ahorros (70.7%) y
préstamos bancarios (27.6%) o de terceros (20.3%) (P.2). Por su parte, el sector privado

se ha enfocado en los sectores mas altos y construccion de viviendas multifamiliares.

- La informalidad en la construccion puede darse de tres maneras: uso de materiales no
certificados, no asistencia técnica y/o profesional, y falta de permiso municipal. Asi, a parte
de los problemas de habitabilidad y posteriores gastos en reparaciones y modificaciones,

el costo de la construccion informal es enorme y dificil de cuantificar.
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- Una vivienda autoconstruida no es necesariamente una vivienda informal, dado que existen
familias, aunque pocas, que logran obtener el permiso municipal y concretar la

construccion con técnicos o maestros de obra capacitados

- Respecto a la encuesta realizada a una muestra de personas de los NSE C y D de Lima
Norte (Ver Anexos 1y 2), se determind que el 66.7% de los encuestados construyo6 (18.7%)
0 hizo construir su casa (43.1%) (P.1), teniendo como lider, en su mayoria, a un maestro
de obra (69.1%) (P.10). Ademas, se complemento la informacion del perfil habitacional de
Lima Norte, basado en fuentes secundarias. De esta fuente primaria, se obtuvo que en su
mayoria (62.6%) cuentan con viviendas de 1 y 2 pisos (P.7) y tienen planeado construir
mas (61%) (P.3). E1 92.7% esta construido con material noble (P.6) y el 79.7% tiene mas

de 4 ambientes (sin incluir bafios) (P.8).

A continuacidn, se presentan las conclusiones respecto al Proyecto DOMO:

- En varios casos los maestros de obra son los familiares de los propietarios (encuesta);
partiendo de tal escenario, DOMOAPP no busca eliminar la figura de la autoconstruccion,
sino busca dar un asesoramiento y seguimiento profesional para que las familias construyan

de manera segura y con un previo planeamiento que evite costos innecesarios en el futuro.

- Del estudio de entorno, podemos extraer que nos encontramos en un panorama pais
complicado, no solo por la situacion de pandemia; si no, por un ambiente politico y social
caotico; sin embargo, también encontramos oportunidades en el incremento del uso de las

nuevas tecnologias.

- Las otras empresas del mercado, que utilizan medios digitales como promocion (paginas
web), tienen el problema de ser demasiado técnicas, poco atractivas, de respuesta lenta, por
lo que no llegan al usuario (mas del 90% de los encuestados afirma no conocer ninguna de
estas empresas) (P.31- P.32- P.33). Ademas, se evidencia en las encuestas que el 75.8%
considera que incluir profesionales es un costo adicional, por lo que opta por otras

opciones, como los maestros de obra (P.25).
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En el andlisis de la demanda, se evidencia la existencia de una oportunidad de negocio
favorable en la construccion de viviendas unifamiliares (casas) debido a la alta y creciente
demanda de vivienda en el pais, un promedio de 450,000 hogares para Lima Metropolitana
y 80,000 hogares para Lima Norte. Sin embargo, es necesario puntualizar que la tendencia
de la demanda de construccién de casas va disminuyendo con los anos. Esto debido a la
popularizacion de los condominios y edificios multifamiliares. Por otro lado, en el estudio
de la oferta, se pudo determinar que esta estd focalizada en los sectores medio, medio alto
y alto (NSE A,B Y Cl1); que cubre solo el 50% de la demanda de departamentos
(multifamiliares) y que solo el 2% del total de oferta esta orientado a la construccion de

viviendas unifamiliares.

La estrategia operativa planteada se basa, principalmente, en la eficiencia de la mano de
obra y la capacidad de masificar el servicio. Por ello, se ha considerado un afio de
aprendizaje, en el que se precisaran el sistema de trabajo. En este periodo, se elaboraran
formatos para estandarizar la presentacion de la informacion, se perfeccionara la
interaccion entre los actores (ingenieros, usuarios, clientes y maestros de obra) y la
tecnologia (plataforma web, camaras IP, aplicacion moévil) y se formara al personal que

liderara el equipo de trabajo en los proximos cuatro anos.

Es importante la capacitacion inicial que se le dard al maestro de obra y al propietario de
la vivienda, ya que el éxito del proyecto dependerd de la interaccion cooperativa de los
involucrados. Asi mismo, es necesario que los actores externos a la empresa comprendan

y sigan el sistema de trabajo estipulado y la matriz de comunicaciones.

La inversion en activos fijos (21.65%) es poca en relacion al capital de trabajo (78.35%),
La empresa concentra sus gastos en la mano de obra, debido a que su principal funcion es

prestar servicios y no tiene mayor inversion en gastos tangibles.

Se demuestra la factibilidad economica y financiera del proyecto mediante el analisis de la
TIR y el VAN. Se calcul6 una TIR-E de 24.87% y TIR-F de 25.20%, ambos resultados son
mayores al WACC y COK, respectivamente; por otro lado, el andlisis del proyecto dio

como resultado un VAN-E de S/.120,420 y VAN-F de S/.98.176, ambas mayores a cero.
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Por ello, se concluye de los indicadores economicos que el proyecto de inversion planteado

es rentable.

El proyecto se plante6 como una persona juridica S.A.C (Sociedad An6nima Cerrada) y
partiendo de esta categoria se establecieron los precios para los servicios ofrecidos; sin
embargo, al ser un proyecto de caracter social, se podria replantear la posibilidad de que la
persona juridica sea una empresa sin fines de lucro y gozar de los beneficios como la
exoneracion del pago de impuesto a la renta. Al no pagar este impuesto habria una
disminucion en los precios y mas personas podrian acceder al servicio, dando como

resultado un alcance mayor al planteado.

Segln el usuario planteado por “Hébitat para la Humanidad”, la lider del hogar siente
mermada su participacion en todo el proceso de construccion, ya sea por motivos sociales
(por ser mujer) o por motivos técnicos (falta de conocimiento). DOMOAPP considera esta
deficiencia en su plan de trabajo, por ello la incluye en el trabajo colaborativo y le asegura

una comunicacion fluida con el ingeniero supervisor por medio del aplicativo o WhatsApp.
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ANEXOS



ANEXO 1
PROTOCOLO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Esta investigacion utiliza un consentimiento informado oral o escrito que seran entregados al
participante antes de iniciar la investigacion.

Estimado participante:

Me dirijo a usted como alumno de la Facultad de Ciencias e Ingenieria de la Pontificia Universidad
Catolica del Pert (PUCP).

Me encuentro realizando una investigacion académica, que tiene como objetivo general elaborar una
aplicaciéon moévil que brinde una guia profesional en la gestion del ciclo de vida de una vivienda
autoconstruida.

Apreciariamos su participacion, la cual es voluntaria y consiste en una encuesta que dura
aproximadamente 20 minutos. Si decide ser parte de esta investigacion usted tiene la opcion de
retirarse del estudio en cualquier momento. Los encuestados deben ser mayores de 18 afios.

También cabe mencionar que no se dard a conocer su nombre, es decir, se protegera su identidad, por
lo que sus respuestas seran totalmente confidenciales a menos que decida ser identificado; asi mismo,
los resultados de las encuestas podran utilizarse en informes, presentaciones o publicaciones.

Si tiene alguna pregunta relacionada con este estudio, favor de comunicarse con el equipo de
investigacion  utilizando el siguiente email de contacto: pacheco.nikoll@pucp.pe o
sharon.cornejo@pucp.edu.pe Si tiene dudas sobre sus derechos como sujeto o participante en esta
investigacion, o si considera que corre algin riesgo (por ejemplo: divulgacion de su identidad),
comuniquese con el Comité de Etica para la Investigacion con Seres Humanos y Animales CEI de la
PUCP, al siguiente correo electronico fernandez.gi@pucp.pe o al teléfono 626-2000, Anexo 2188.

Agradecemos de antemano su colaboracion.


mailto:pacheco.nikoll@pucp.pe

1. DATOS PERSONALES

Apellidos y nombres

Edad Sexo Masculino () Femenino ()

Direccion

Grado de instruccion 1.-Primaria completa ()
2.-Secundaria completa ()
3.-Técnico superior incompleto ()
4.-Técnico superior completo ()
5.-Universitaria incompleta ()
6.-Universitaria completa ()

Estado civil 1.-Soltero ()
2.-Conviviente ()
3.-Casado ()
4.-Separado ()
5.-Divorciado ()
6.-Madre soltera ()

Tipo de Vivienda 1.-Propia ()
2.-Alquilada ()
3.-Alojados en casa familiar ()
4.-Invasion/ocupacion precaria ()

2. RESPECTO AL FINANCIAMIENTO, DISENO Y CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA

SECCION 1 VIVIENDA PROPIA

Si en tipo de vivienda marcé “Propia”, responda las siguientes preguntas por favor, de lo contrario
pase a la “seccion 2” pregunta N°15

1.- {Como adquiri6 su vivienda?

La compré hecha ( )
La hice construir ( )
La heredé ( )
Yo la construi ( )
OTRO:

2.- (Como financio la construccion de su vivienda? (Puede marcar mas de una opcion)

Ahorros

«C )
Préstamo del banco ( )
Préstamo de terceros (familia, amigo, etc)( )
Venta de algun inmueble/mueble ( )
Bonos del gobierno (G

3.- ¢ Planea construir mas pisos en un futuro?

Si ()
No ( ) pase a la pregunta N° 5



4. - Si planea ampliar su casa ;Como piensa financiar esta construccion? (Puede marcar mas de una
opcioén)

Ahorros

Préstamo del banco

Préstamo de terceros (familia, amigos, etc)
Venta de algun inmueble/mueble

Bonos del gobierno

NN AN S AN
— O O N

5.- ¢Su casa contd con planos de construccioén?

Si () Si marco “Si” responda las siguientes preguntas:
1.- Actualmente, ;Cuenta con los planos de su casa?
Si ()
No ()
2.-Con el paso de los afios ¢los planos de su casa han sufrido alguna modificacion?
Si ()
No ()
3.- (Quien se encargd de la elaboracion de los planos?
Arquitecto ( )
Ingeniero ( )
Maestro de obra ( )
Otro:
No () Si marco “No” responda las siguientes preguntas:
1.- (Cual es la principal razon por la que construyo6 sin planos?
Es muy caro « )
Pienso que no son necesarios ( )
No sé donde conseguirlos ( )
Otro:

6.- ;Cual es el material que predomina en su vivienda?
Material noble (concreto o ladrillo) ( )

Piedra ( )
Madera ( )
Adobe o similar ( )
Otro:

7.- (Cuantos pisos tiene su vivienda?

1 piso ()
2 pisos ( )
3 a mas pisos ( )

8.- ;Cuantos ambientes en total tiene su vivienda (sin incluir los bafios)?

De 1 a 3 ambientes ( )
De 4 a 6 ambientes ( )
De 7 a mas ambientes ( )

9.- (De haber construido su vivienda con el asesoramiento de un ingeniero y/o arquitecto, como cree
usted que eso afectd o afectaria al costo total de una vivienda?

Mas caro ( )

Més barato ( )

Se mantiene el costo ( )

10.- ;Quién fue el encargado de la construccion de su vivienda?

Maestro de obra « )
Ingeniero « )
Arquitecto (G
Otro:

De haber marcado en la pregunta anterior “Maestro de obra” responda las siguientes preguntas, de
lo contrario pase a la pregunta N°15



11.- ;Cual es la principal razéon por la que escogié a un maestro de obra y no a un Ingeniero y/o
arquitecto?

Costo

Comodidad

Confianza

No sé doénde conseguir a un profesional de confianza
Otro:

—

(
(
(
(

12.- ;Cémo se contactd con su maestro de obra? (Puede marcar mas de una opcion)
Pertenece a mi familia (
Recomendacion de un familiar (
Recomendacion de un amigo (
Redes sociales (
Pagina web (
Otro:

N N N N

13.- (En la escala del 1 al 5 (donde 1 es muy insatisfecho y 5, muy satisfecho) que tan satisfecho quedo
con el trabajo realizado por su maestro de obra en los siguientes aspectos?

1 2 3 4 5
(Muy (Insatisfecho) (Neutral) (Satisfecho) | (Muy satisfecho)
insatisfecho)
Tiempo de
entrega
Calidad de
construccion
Acabados

Costo de mano
de obra

Costo final de
su vivienda

14.-En la escala del 1 al 5, donde 1 es muy inseguro y 5, muy seguro ;Qué tan seguro se siente con el
trabajo realizado por su maestro de obra?

1 2 3 4 5

Muy inseguro Muy seguro

SECCION 2: VIVIENDA FUTURA

15.- (Piensa construir una vivienda en los proximos 5 afios?
Si ( )
No C )

Si marco “Si” responda las siguientes preguntas por favor, de lo contrario pase a la seccion 3,
pregunta N° 27

16.- {Conoce los bonos o programas de financiamiento que ofrece el gobierno para la obtencion y/o
construccion de vivienda?

Si ()

No C )

17.- ;Cuenta con historial crediticio?
Si ()
No « )



18.- ;Como planea financiar la construccion de su vivienda? (Puede marcar mas de una opcion)

Ahorros

Préstamo de banco
Préstamo de terceros (Familia, amigos, etc)
Venta de algun inmueble/mueble

Otros:

— N

19.- ;Cual es el ingreso promedio (en soles) mensual de su hogar?

650-1000
1000-2000
2000-5000
Mas de 5000

(
(
(
(

— N

20. - ;Planea construir su vivienda con planos?

Si () | Simarco “Si” responda las siguientes preguntas:
1.-{Quién elaborara sus planos?
Arquitecto ( )
Ingeniero ( )
Maestro de obra ( )
Otro:
2.-;Como planea contactarse con la persona que se encargara de la elaboracion de sus planos?
Pertenece a mi familia ()
Recomendacion de un familiar ()
Recomendacion de un amigo ()
Redes sociales ()
Pagina web
App (Aplicacion movil) ( )
3.-;Cuanto estaria dispuesto a pagar (en soles) por la elaboracion de los planos de una casa de 120
m2 y dos pisos?
100-500 ( )
500-1000  ( )
1000-2000 ( )
2000-3000 ( )
No ( ) | Simarco “No” responda las siguientes preguntas:
1.-;Cual es la principal razon por la que consideraria construir sin planos?
Es muy caro ( )
Pienso que no son necesarios  ( )
No sé donde conseguirlos ( )
Otro:

21.-;Cual sera el material principal de la vivienda que planea construir?
Material noble (concreto, ladrillo) ( )

Adobe o similar ( )
Madera ( )
Piedra « )
Otra:

22.-;Quien estara a cargo de la construccion de su vivienda?
Maestro de obra ( )

Ingeniero
Arquitecto
Otro:

C )
« )




En base a su respuesta de la pregunta anterior:
Responda las siguientes preguntas si marco | Responda las siguientes preguntas si marco

“Maestro de obra” “Ingeniero-Arquitecto-Otro”
23.-;Cual es la razon principal por la cual escogié | 25.-;De  construir su vivienda con el
al Maestro de obra y no a un profesional? asesoramiento de un ingeniero y/o arquitecto,

como cree usted que esto afectaria al costo total

Costo ( ) | de su vivienda?

Comodidad ( )

Confianza ( ) | Mas caro ( )
No s¢ donde conseguir un profesional () | Mas econdomico

Otro: No afecta al costo total ()

24.-;Como piensa encontrar al maestro que
construira su vivienda? 26.-;Como piensa contactar al profesional que
construira su vivienda?

Recomendacion de un familiar ()

Recomendacion de un amigo ( ) Recomendacién de un familiar ( )

Redes sociales ( ) Recomendacién de amigos ( )

Péagina web ( ) Péagina web ( )

Otro: Redes sociales ( )
Empresa ( )
Otro:

SECCION 3: RESPECTO A LA UTILIZACION DE TECNOLOGIA Y APLICACIONES --------

27.- ;Cual de los siguientes aparatos utiliza? (Puede marcar mas de una opcion:

Celular con aplicaciones como Facebook, Whatsapp, etc (Smartphone) ( )
Laptop «C )
Computadora de escritorio ( )
Tablet ( )
Todos ( )

28.- {Con qué frecuencia los utiliza?

Nunca Casi nunca A veces Casi siempre | Siempre

Celular
Laptop
Computadora
Tablet

29.- ;Cual de las siguientes aplicaciones utiliza?

Facebook (
Whatsapp (
Instagram (
Pinterest (
Uber (
Glovo, Rappi (u otros aplicativos de delivery) (
Candy crush (u otros aplicativos de juegos)  (

N N N N N N N

30.- /Que aplicacion utiliza mas? ;Por qué?

31.-;Conoce la pagina web “Maestros a la obra”?

Si C )
No « )



32.-;Conoce la pagina web “TUCASAPERU”?

Si ( )
No ( )

33.-;Conoce la pagina web “Eiql Ingenieros”(Equipo ingenieros)?

Si C )
No C )

34.-;Hace transferencias en linea?

Si ()
No ( )

- fai usar u icacion qu i u u
35.-; Estaria interesado en usar una aplicacion que te conecte con profesionales para que te ayuden en el
planeamiento, construccion y mantenimiento de tu vivienda de acuerdo a tu presupuesto?

Si C )
No « )

SECCION 4: RESPECTO A LA APLICACION

A continuacion, le presentamos una aplicacion movil (para celular) que busca acompaiiarlo en las
distintas etapas de desarrollo de su vivienda, brinddndole servicios de asesoria profesional y
personalizada por un precio accesible.

36.-Nos gustaria saber la probabilidad de que usted utilice una aplicaciéon con las caracteristicas
mencionadas anteriormente. Utilizando una escala de 0 a 5, donde 0 es "No la usuaria" y 5,
"Definitivamente lo usaria"

No la usaria .
lo usaria

Definitivamente

37.-;Como ha afectado la pandemia a su relacion con las tecnologias (uso de celular, uso de laptop,
compras en linea, adquisicion de nuevas aplicaciones)?

Ha Se ha | Se ha | Lo he hecho
aumentado | mantenido reducido por primera
vez

Uso de celular

Uso de laptop

Compras en linea

Uso de nuevas aplicaciones (zoom,meet,etc)

Uso de redes sociales
(Facebook,Instagram,wpp)

Uso de aplicaciones




38.-De las 1 al 5, que tan 1til le parecen las siguientes funciones o servicios (presentes en la aplicacion)

0 (Nada
util)

5 Muy
util)

Asesoria para el financiamiento de su
vivienda

Elaboracién de planos

Revision de planos

Digitalizacion de planos

Almacenamiento y acceso a los planos
desde el celular el

Consultas en linea con un profesional

Servicio de supervision remota

Contacto con un maestro de confianza

Tips de ahorro de agua, energia, etc

Trucos, ideas y consejos para el hogar

Contacto con técnicos del hogar
(carpinteros, gasfiteros, etc)

39.-Ademas de los servicios mencionados anteriormente, ;Qué otras cosas le gustarian que tuviera la

aplicacion?

jGracias por su participacion!




ANEXO 2
RESULTADOS DE LA ENCUESTA
1.- DATOS PERSONALES






2.- RESPECTO AL FINANCIAMIENTO, DISENO Y CONSTRUCCION DE LA
VIVIENDA

PREGUNTA N°1

PREGUNTA N°2



PREGUNTA N°3

PREGUNTA N°¢4

PREGUNTA N°5



PREGUNTA N°5.1 (SI)

PREGUNTA N°5.2 (SI)

PREGUNTA N°5.3 (SI)



PREGUNTA N°5.1 (NO)

PREGUNTA N°6

PREGUNTA N°7



PREGUNTA N°8

PREGUNTA N°9

PREGUNTA N°10



PREGUNTA N°11

PREGUNTA N°12

PREGUNTA N°13



PREGUNTA N°13
;Enla escala del 1al 5 (donde 1 es muy insatisfecho y 5, muy satisfecho) que tan satisfecho

quedo con el trabajo realizado por su maestro de obra en los siguientes aspectos?

Muy insatisfecho) M 2 (Insatisfecho) B9 3 (Meutral) M 4 (Satisfecho) M 5 (Muy satisfecha)

‘mpo de entrega Calidad de construccion Acabados Costo de mano de obra Costo final vivienda

PREGUNTA N°14

PREGUNTA N°15



PREGUNTA N°16

PREGUNTA N°17

PREGUNTA N°18



PREGUNTA N°19

PREGUNTA N°20

PREGUNTA N°20.1 (SI)



PREGUNTA N°20.2 (SI)

PREGUNTA N°20.3 (SI)

PREGUNTA N°20.1 (NO)



PREGUNTA N°21

PREGUNTA N°22

PREGUNTA N°23



PREGUNTA N°24

PREGUNTA N°25§5

PREGUNTA N°26



PREGUNTA N°27

PREGUNTA N°28

PREGUNTA N°29



PREGUNTA N°30

PREGUNTA N°31

PREGUNTA N°32



PREGUNTA N°33

PREGUNTA N°34

PREGUNTA N°35



PREGUNTA N°36

PREGUNTA N°37

;Como ha afectado la pandemia a su relacion con la tecnologias (uso de celular, uso de
laptop, compras en linea, adquisicion de nuevas aplicaciones) 7

150 M Ha aumentado— @ Se ha mantenido— - Se ha reducido— [l Lo he hecho por primera vez

100
Uso de celular
Se ha mantenido: 55
R0
1]
Uso de celular Uso de laptop Compras en linea Uso de redes sociales (Facebook, instagr
1 3
PREGUNTA N°37

;Como ha afectado la pandemia a su relacion con la tecnologias (uso de celular, uso de
laptop, compras en linea, adquisicién de nuevas aplicaciones) ?

imentado—— M Se ha mantenido— I - Se ha reducido— M Lo he hecho por primera vez

le celular Uso de laptop Compras en linea Uso de redes sociales (Facebook, instagram, etc)



PREGUNTA N°38

De las 1al 5, que tan util le parecen las siguientes funciones o servicios (presentes enla
aplicacion)

BN 0 (Madaoti) NN POW 2 BN N4 N S5 (Muy Gt

100
50
0
Asesoria para el financiamiento de su vivienda Revision de planos Digitalizacion de ¢
4 3

PREGUNTA N°39



ANEXO 3
INICIO DE LA APLICACION



REGISTRO:



SECCION “NOTICIAS”

SECCION “COTIZA TU VIVIENDA”:



SECCION “PROYECTO”

SECCION “PERFIL”



ANEXO 4
ENTREVISTA A PROFESIONAL:

Nombre y | Profesion Cargo Pregunta Informacion obtenida

Apellido

Juan Ingeniero | Gerente (Cuantas Durante mi carrera profesional, he

Pacheco Civil General de viviendas llegado a supervisar mas de 5

Bedregal DUX unifamiliares proyectos grandes (Centros
Consulting (dos pisos) comerciales, universidades, entre

S.A.C. (35 anos
de experiencia

considera que
podria

otros) en simultaneo. Para el caso de
viviendas, considero que con un

en el area de supervisar esquema ordenado de trabajo, un
gestion de simultaneamente | ingeniero podria supervisar hasta 10
proyectos) un ingeniero? proyectos en simultaneo.
(Cuantos Con la idea de un banco de planos, el
expedientes rendimiento mencionado en la
técnicos de una | primera pregunta se mantendria. Se
vivienda debe considerar que se deben
unifamiliar considerar las limitaciones de un

puede realizar
un ingeniero, si
se cuenta con un
banco de planos
(de todas las
especialidades)?

banco de planos y controlar el
numero de cambios que se le pueden
realizar a los planos establecidos.




ANEXO B: Consentimiento informado para incluir la informacion de la entrevista en la
investigacion

CONSENTIMIENTO INFORMADO

La presente investigacion, “Propuesta de prototipo de aplicacion que promueva la
intervencion profesional en el desarrollo de viviendas autoconstruidas en Lima Norte”, sera
presentada para la obtencion del titulo de Ingenieria Civil en la Facultad de Ciencias e
Ingenieria (FACI) de la Pontificia Universidad Catoélica del Pera. La realizacion del presente
trabajo de investigacion esta a cargo de las estudiantes Paola Nikoll Pacheco Chirinos y
Sharon Gabriela Cornejo Mamani con la asesoria y supervision del profesor de la facultad de
Ciencias e Ingenieria José Felix Alejandro Benavides Vargas.

El objetivo de contar con la informacion solicitada a través de entrevistas realizadas para la
recoleccion de informacion primaria, es principalmente, conocer su opinion, en base a su
experiencia en el 4rea de gestion de la construccion, respecto a los rendimientos especificos
en la construccion de viviendas unifamiliares.

En este sentido, agradecemos ratificar su consentimiento en el uso y publicacion de la
informacion proporcionada. Para ello, garantizo que esta informacion solo serd utilizada para
fines de la investigacion académica.

Agradecemos su colaboracion,

Atentamente,

J#

—
Nikoll Pacheco
DNI: 73682640

Sharon Cornejo
DNI: 70016387



Yo, JUAN PACHECO BEDREGAL autorizo la utilizaciéon y publicacion de los datos
ofrecidos para la elaboracion del trabajo de investigacion académica “Propuesta de prototipo
de aplicaciéon que promueva la intervencion profesional en el desarrollo de viviendas
autoconstruidas en Lima Norte”. Asimismo, de acuerdo a las necesidades de la investigacion,
autorizo que se haga mencioén de mi nombre y de la organizacion en la cual me desempefio.

JUAN PACHECO BEDREGAL
Gerente General de DUX Consulting S.A.C.
DNI: 29291250



