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Resumen Ejecutivo

El proyecto Futuhaya es una iniciativa agro inmobiliaria que se centra en el
cultivo de pitahaya en parcelas de 1,000 m? en la regiéon de Lambayeque. El objetivo es
ofrecer oportunidades de inversion accesibles y rentables en el sector agro inmobiliario,
permitiendo a los inversionistas diversificar sus carteras y participar en el crecimiento
del mercado de exportacion de pitahaya. El modelo de negocio se basa en la venta de
parcelas productivas con un sistema de financiamiento flexible, permitiendo el pago en
24 cuotas sin intereses. La empresa se encargara de todo el proceso de cultivo, desde la
siembra hasta la comercializacion, asegurando asi el pago de las utilidades a los socios
inversionistas. El financiamiento del proyecto asciende a S/. 20,000,000.00, que sera
cubierto a través de la venta de las parcelas, iniciando la preventa en enero del 2025 y
las labores de inicio de obras en enero del 2026. El valor de cada parcela es de
S/.39,000.00, con una inicial de S/.5,000.00 y el saldo financiado en 24 cuotas
mensuales de S/.1,416.66 sin intereses. Se ha identificado un nicho de mercado que no
esta siendo atendido adecuadamente ofreciéndole facilidades de pago, por lo cual del
analisis de mercado realizado el 69 % de personas encuestadas estan interesadas en
invertir en un proyecto agro inmobiliario y el 60 % ve factible invertir S/. 39,000.00 en
plazos; el analisis financiero, después de simular 5000 escenarios hemos obtenido un
VAN promedio de S/.92,305,277.59; el cual se puede desviar hacia arriba o hacia abajo
en S/.11,672,686.08, indicando que Futuhaya no solo cubre sus costos de capital, sino
que genera valor adicional para los inversionistas y que su retorno de inversion se
proyecta en 36 meses, con una expectativa de rentabilidad a largo plazo. Con la tasa de
descuento social de 8.0% se obtiene un VANS que supera los S/. 26,340,639; por lo que

se concluye que el proyecto de pitahaya genera un alto nivel de riqueza para la sociedad.



Abstract

The Futuhaya project is an agro-real estate initiative that focuses on the
cultivation of pitahaya on 1,000 m? plots in the Lambayeque region. The objective is to
offer accessible and profitable investment opportunities in the agro-real estate sector,
allowing investors to diversify their portfolios and participate in the growth of the
dragon fruit export market. The business model is based on the sale of productive plots
with a flexible financing system, allowing payment in 24 interest-free installments. The
company will be in charge of the entire cultivation process, from planting to marketing,
thus ensuring the payment of profits to the investment partners. The financing of the
project amounts to S/. 20,000,000.00, which will be covered through the sale of the
plots, starting the pre-sale in January 2025 and the start of works in January 2026. The
value of each plot is S/.39,000.00, with an initial of S /.5,000.00 and the balance
financed in 24 monthly installments of S/.1,416.66 without interest. A market niche has
been identified that is not being adequately served by offering payment facilities, which
1s why from the market analysis carried out, 69% of people surveyed are interested in
investing in an agro real estate project and 60% see it as feasible to invest S/. 39,000.00
in installments; the financial analysis, after simulating 5000 scenarios we have obtained
an average NPV of §/.92,305,277.59; which can be diverted up or down by
S/.11,672,686.08, indicating that Futuhaya not only covers its capital costs, but also
generates additional value for investors and that its return on investment is projected in
36 months, with an expected long-term profitability. With the social discount rate of
8.0%, a VANS that exceeds S/. 26,340,639; Therefore, it is concluded that the pitahaya

project generates a high level of wealth for society.
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Capitulo I: Definicion del Problema

En este capitulo estableceremos las bases para la investigacion al describir
claramente el problema a abordar, su contexto, su relevancia y los objetivos que se
persiguen dentro del desarrollo de este proyecto agro inmobiliario. También nos ayudara
a comprender por qué es importante la investigacion y como se estructurara el proyecto
para abordar el problema de manera sistematica y asi cumplir con el objetivo de atender
un nicho de mercado que desea invertir en el sector agro inmobiliario pero el mercado

actualmente no les brinda oportunidades iguales a todos.

1.1.Contexto del Problema a Resolver

En la actualidad, el sector agro inmobiliario ha tomado espacio y existen dentro del
mercado agro inmobiliario alrededor de 15 proyectos que ofrecen una oportunidad de
inversion a un mediano y largo plazo para cada uno de sus inversionistas, dandoles la
oportunidad de poder diversificar sus inversiones llegando hacer duefios de una parcela
productiva que en promedio miden 1,000 m2. Entre los proyectos mas representativos y
que cuentan ya con avances de ejecucion de obras en desarrollo y siembra tenemos al
proyecto Terra, Wayu, Sarayoc, Fundo Azul, Oro Azul, Pachamaru, Baleno, Tesoros
Muchick, Siembra, Witiay, Wayta, etc., muchos de estos se ejecutan en el norte del pais
especialmente en Lambayeque y Piura, teniendo entre sus cultivos pitahaya, arandanos,

palta, entre otros frutos.

Dentro de este contexto y teniendo como referencia que la pitahaya se viene
posicionando como un fruto que no solo es nutritivo por sus propiedades y vitaminas,
sino que también es empezado a verse como un producto tendencia a nivel mundial
debido a sus retornos representativos de inversion, el enfoque que buscamos para poder

desarrollar un proyecto agro inmobiliario con esta fruta lo podemos sustentar segtin el
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informe de Sierra Exportadora (2021), donde indica que Vietnam ocupa la posicién
principal como proveedor lider, representando el 50 % de la produccion mundial y
liderando las exportaciones hacia diversos mercados en Asia, Europa y Estados Unidos.
China, por su parte, se posiciona como el principal consumidor e importador de
pitahaya fresca, siendo Vietnam su principal proveedor, ya que el 80 % de la produccion
vietnamita se destina a este mercado. En el continente americano, Ecuador ha
experimentado un notable crecimiento en las exportaciones de pitahaya en los tltimos
seis anos, alcanzando un aumento del 85 % en volumen y un 64 % en valor,
consolidandose con una presencia significativa en varios mercados, especialmente en

Estados Unidos (Sierra Exportadora, 2021).

También bajo un enfoque nacional y teniendo sustento que la inversion de un
proyecto agro inmobiliario con la denominada fruta del dragén (pitahaya), encontramos
a Agroperu (2024) que informa que la produccion de exportacion de la fruta exotica
peruana ha experimentado un notable aumento en los tltimos afios. En el 2020, se
registrd una produccion de exportacion de 5 toneladas métricas (TM), que aument6 a
aproximadamente 15 TM en 2022. Sin embargo, el afio 2023 marcé un hito significativo
con una produccion en exportacion de 94 TM, representando un valor de $203,000 y
alcanzando 10 destinos. Entre ellos, los Paises Bajos destacan con el 73% de
participacion, seguidos por Alemania con el 6% y el Reino Unido con el 5%.
Especificamente, se enviaron 73 toneladas a los Paises Bajos por un valor de $148,000.
Para el afio 2024, se espera que la fruta exotica peruana conquiste nuevos mercados, con

un enfoque especial en uno de los mas grandes: Estados Unidos (Agroperu, 2024).

Por otro lado, las inversiones en el pais se vienen dando en distintos sectores de la
economia, a pesar de que el afio 2023 ha sido un afio en el cual la inversion privada no

ha tenido mucha repercusion en la economia nacional, ya que ha estado contraida
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debido a especulaciones como el posible fendémeno del nifio, asi como la inestabilidad
politica que vivimos. Segun Tyba grupo de Credicorp Capital (2023), indica que desde
el afio 2020, se registré un marcado incremento en la popularidad del crowdfunding
inmobiliario, estas plataformas en linea ofrecen a los inversores la oportunidad de
contribuir con fondos para respaldar proyectos inmobiliarios presentados en sitios web
especificos. Estos proyectos pueden incluir tanto propiedades residenciales como
comerciales, abarcando desde el desarrollo de nuevas construcciones hasta la
adquisicion de propiedades existentes. Los inversores se sienten atraidos por la
posibilidad de diversificar sus activos y carteras de inversion, ya que el crowdfunding
inmobiliario requiere un capital inicial comparativamente bajo en relacion con otras
formas de inversion, como la agricultura, por ejemplo. Ademads, esta modalidad permite
invertir en proyectos de mayor envergadura gracias a la comparticién de costos y a la

distribucion de riesgos entre multiples participantes.

Asi mismo, segin Urbenesis Lotes y Terrenos (2023), indica que en el pais la
inversion en terrenos agricolas ha aumentado notablemente en los Gltimos afos, con un
incremento del 10% en el 2020 seglin la Sociedad Nacional de Agricultura (SNA). Este

aumento se atribuye a varios factores:

- Demanda global de alimentos: La creciente demanda mundial de alimentos,
proyectada en un aumento del 50% para 2050 seglin la Organizacion de las
Naciones Unidas para la Agricultura y la Alimentacion (FAO), estd impulsando
la busqueda de nuevas opciones de produccion. Esto ha llevado al desarrollo de
proyectos agricolas y agro inmobiliarios en diferentes regiones del pais.

- Calidad de los suelos peruanos: La diversidad y alta productividad de los suelos
en Peru los hacen aptos para diversos cultivos, atrayendo el interés de

inversionistas nacionales y extranjeros en adquirir terrenos agricolas en el pais.
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- Opciones de financiamiento: La banca peruana ha implementado diversas
opciones de financiamiento para el sector agricola, facilitando el desarrollo de

proyectos a mayor escala y mejorando la productividad de los cultivos.

Podemos decir que la inversion en terrenos agricolas y proyectos agro inmobiliarios
en Peru esta impulsada por la demanda global de alimentos, la calidad de los suelos
peruanos y las opciones de financiamiento disponibles, lo que representa una
oportunidad de inversion rentable y segura para los interesados en el sector en un

mediano y largo plazo.

Esto hace que el pais emerja como una nacidn propicia para la inversion en el sector
agricola e inmobiliario dadas sus condiciones de suelo y diversidad de climas, que
ademads cuenta con una economia en crecimiento y con solidos fundamentos
macroecondmicos (Pantigoso, 2022), lo que lo convierte en un pais potencial por sus
condiciones climatoldgicas para empezar a plantar nuevos frutos que tengan una alta
expectativa no solo en crecimiento de su produccién sino en su consumo a nivel
mundial, tal cual como viene sucediendo con la pitahaya y el desarrollo de proyectos
agro inmobiliarios. La inversion privada, viene desempefiando un papel significativo e
importante en este rol y progreso del sector agro inmobiliario, aportando recursos
financieros, tecnologia y conocimientos para mejorar la productividad y la rentabilidad
de los de nuevos productos y abriendo nuevas oportunidades de inversion a través de
modelos asociativos dando oportunidad para que las personas puedan rentabilizar su

dinero y pensar en su futuro.

Teniendo como referencia lo antes mencionado como grupo nos aclara un panorama
sobre qué tipo de proyecto vamos a desarrollar y con que fruta vamos a sembrar en

nuestro proyecto Futuhaya ya que es importante saber si es rentable y como se muestra
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actualmente dentro del mercado nacional e internacional , podemos determinar que el
problema de pocas opciones de inversion con pagos flexibles por parte del inversionista
a través de un proyecto agro inmobiliario centrado en parcelas productivas de pitahaya,
se centra en lo siguiente: las condiciones climaticas adecuadas, para la produccion de
pitahaya representa una oportunidad lucrativa para inversores interesados en el sector
agricola. Sin embargo, el acceso a tierras adecuadas, la infraestructura agricola y el
conocimiento técnico pueden ser barreras significativas para los inversionistas que
desean ingresar a este mercado. Acceder a financiamiento y tecnologia moderna para

desarrollar sus plantaciones de pitahaya y maximizar su productividad.

El proyecto agro inmobiliario que vamos a implementar busca abordar estos
desafios al proporcionar una oportunidad de inversion en parcelas productivas de
pitahaya. Los inversionistas pueden financiar la adquisicion de tierras, el desarrollo de
infraestructura agricola y la implementacion de tecnologias modernas de cultivo, como

sistemas de riego eficientes y técnicas de manejo integrado de plagas.

A cambio, los inversionistas recibirian ingresos provenientes de la venta de la
pitahaya cosechada, asi como posibles retornos adicionales de la revalorizacion de la
tierra y la infraestructura desarrollada. Asi mismo, el objetivo del proyecto seria
generar retornos financieros atractivos para los inversionistas al tiempo que se impulsa

el desarrollo del sector agricola local.

Finalmente, como contexto general podemos mencionar que las oportunidades de
inversion en el Peru pueden incluir proyectos agro inmobiliarios que promuevan el
acceso a tierras, capacitacion técnica, acceso a crédito, tecnologia agricola y la adopcion
de practicas sostenibles. Asimismo, la generacién de nuevas tendencias en el sector de

agricultura, creando nuevos modelos de negocio que se alejen de lo tradicional que
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estaba destinado a agricultores o productores, sino acercar esta actividad a la poblacién

con lotes listos para la agricultura agrupado en un negocio funcional y rentable.

1.2.Presentacion del Problema a Resolver

Dentro de un mercado de inversiones a mediano y largo plazo, se encuentran los
proyectos agro inmobiliarios que iniciaron post pandemia, siendo el proyecto pionero el
“Proyecto Terra”, que se ejecuta en el norte del pais (Olmos, Lambayeque). En la
actualidad existen mas de 15 proyectos similares que se desarrollan dentro del mercado
con distinta variedad de frutas; sin embargo; hay un nicho de mercado que no esta
siendo atendido el que es ofrecer este producto de inversion dando facilidades de pago
tanto en inicial como en sus cuotas mensuales. Todos los proyectos que hoy se ejecutan
como proyecto Terra, Wayu, Sarayoc, Fundo Azul, Oro Azul, Pachamaru, Baleno,
Tesoros Muchick, Siembra, Wifiay, Wayta, etc., para poder ser parte de uno de estos
proyectos el pago de la inicial bordea los S/. 25,000.00 en promedio y el pago es al
contado o maximo en 3 partes (90 dias). Ninguno comercializa el proyecto de manera
inmobiliaria correctamente, por lo cual, nace un segmento que queremos penetrar
dandoles oportunidades de inversion a todos por igual, ofreciendo parcelas productivas
de la misma extension 1,000 m2, pero con pagos mas accesibles S/. 5,000.00 de inicial
y 24 cuotas sin interés de S/. 1,416.61; de esta manera se atiende el problema
identificado que se centra en la falta de oportunidades en inversiones agro inmobiliarias
atractivas y accesibles para personas con ingresos moderados mensuales de S/.6,000.00.

En la Figura 1 se muestra el Lienzo de Dos Dimensiones:



Figura 1
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Lienzo de Dos Dimensiones

1.3.Sustento de la Complejidad y Relevancia del Problema a Resolver

Hemos desglosado el sustento de la complejidad y relevancia del problema a

resolver en varios aspectos:

a)

b)

Demanda Insatisfecha en el Mercado de Inversiones Agro Inmobiliarias:
Aunque hay una creciente cantidad de proyectos agro inmobiliarios en el
mercado, ninguno esta abordando adecuadamente la demanda de personas
con ingresos moderados que desean invertir en este sector. Esta brecha entre
la oferta actual y las necesidades del mercado crea una oportunidad para
desarrollar un producto de inversion mas accesible y atractivo para este
segmento de la poblacion.

Potencial de Mercado sin Explotar: La falta de opciones de inversion de
proyectos agro inmobiliarios accesibles podria estar limitando el crecimiento
y desarrollo del sector, asi como la participacion de un segmento

significativo de la poblacion en la economia. Al ofrecer parcelas productivas
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con pagos mas accesibles, se podria abrir un nuevo mercado y aumentar la
inclusion financiera en el sector agro inmobiliario.

¢) Impacto Econémico y Social: Al ofrecer oportunidades de inversion mas
accesibles en proyectos agro inmobiliarios, se pueden generar multiples
beneficios econdmicos y sociales. Esto incluye la creacién de empleo en el
sector agricola, el desarrollo de infraestructura en areas rurales, y la mejora
de la calidad de vida de los agricultores locales. Ademas, al permitir que mas
personas participen en la inversion, se fomenta la inclusion financiera y se
promueve el crecimiento econémico inclusivo.

d) Necesidad de una Estrategia de Comercializacion Efectiva: A pesar de la
existencia de varios proyectos agro inmobiliarios, ninguno esta
comercializando adecuadamente su oferta para llegar al segmento de
mercado identificado. Al abordar esta falta de marketing efectivo, se puede
aprovechar mejor el potencial del mercado y aumentar la participacion de

inversionistas.

En conclusion, la falta de opciones de inversion accesibles en proyectos agro
inmobiliarios representa un problema complejo y relevante que afecta tanto a los
inversionistas potenciales como al desarrollo econdmico y social de las comunidades.
Al abordar este problema y ofrecer soluciones innovadoras que se plantean, se pueden
desbloquear oportunidades de inversion significativas y generar un impacto positivo en

multiples niveles y mejorar la inclusion financiera de la poblacion.
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Capitulo IT: Analisis de Mercado

En este capitulo no solo se evaluara la demanda y oferta existentes en el mercado,
sino que también se propone identificar nichos especificos, tendencias y factores
socioecondmicos que podrian influir en el desarrollo y ejecucion del proyecto. La
comprension detallada de estos aspectos permitira una toma de decisiones informada y
la implementacion de estrategias adaptadas a las dindmicas del mercado, maximizando

asi las oportunidades de éxito.

2.1. Descripcion del Mercado o Industria

En la actualidad, existen alrededor de 15 proyectos agro inmobiliarios a nivel
nacional no solo con la plantacion de pitahaya sino también con otros frutos como palta,
arandanos, papaya, maracuya, etc. Este sector agro inmobiliario que es nuevo en el pais,
emergente desde el afio 2021 (post pandemia), inicia con el primer proyecto que se
desarrollo, el proyecto Terra, que inicid actividades de preventa en el 2021 y que a la
actualidad se alista para su primera cosecha de exportacion con aproximadamente 400
toneladas de fresco y el desarrollo también de productos industrializados como son sus
compotas, mermeladas y néctar. Entre los proyectos bajo el enfoque agro inmobiliario y
con mayor representacion dentro de la pitahaya, segin su nivel de avance de ejecucion

los 3 mas representativos son los siguientes:

e El proyecto Terra tiene una ubicacion estratégica en la region de Lambayeque
(Olmos), que es un importante centro de produccion de frutas y verduras en
Pert. Es un modelo de negocio agro inmobiliario cooperativista de exportacion,
creado, disenado y ejecutado por RCOORP, empresa de capital peruano que
espera albergar a mas de 70,000 inversionistas a nivel nacional e internacional,
en sus 10,000 hectareas de extension y se enfoca en el cultivo de productos

exoticos como la pitahaya por su alto valor nutricional y alta demanda
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internacional. En la actualidad cuenta con mas de 2,500 inversionistas, quienes
ya se forman parte del proyecto.

e El proyecto Wayu Pert también tiene una ubicacion estratégica en la region de
Tacna, que es una zona con condiciones climaticas favorables para el cultivo de
la pitahaya. El proyecto tiene un enfoque de produccion centrado en la
exportacion, lo que puede ser una oportunidad para acceder a mercados
internacionales. El proyecto cuenta con mas de 700 inversionistas de todo el
Perti y en la actualidad vienen desarrollando su segunda etapa (Wayu, s.f.).

e El proyecto Sarayoq tiene una ubicacion en la region de Lambayeque (Jayanca),
que es una zona con un gran potencial para la exportacion de frutas. El proyecto
tiene un enfoque de produccion diversificado, que puede ayudar a reducir el
riesgo y cuenta con mas de 350 inversionistas de todo el Pert, actualmente se

encuentra en su segunda etapa (Rosales del Valle, s.f.).

Los proyectos agro inmobiliarios si bien es cierto se desarrollan en una region
especifica, estas no solo abarcan a inversionistas de la misma zona o aledanas al
proyecto, aqui lo que se desarrolla es una estrategia dentro del area de ventas en
conjunto con marketing en disefiar un proceso en el cual el proyecto se puedan vender
teniendo como plataforma principal las redes sociales. Esto permite llegar a un mercado
nacional teniendo un mayor impacto de acogida e inversion, y es parte de la propuesta
de valor que se ofrece la cual es poder generar ganancias dentro del agro a mediano y
largo plazo, sin necesidad de estar presente en el campo e incluso sin tener
conocimiento del mismo sector, ya que la empresa se encargard a través de su equipo
técnico con todo el proceso de desarrollo desde la siembra, manejo agrondmico, cosecha
acopio y comercializacion de la fruta. Nuestra diferencia con los demas proyectos radica

que nosotros no vamos a pedir un pago al contado de la inicial (en nuestro caso de S/.
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39,000.00), sino haremos un fraccionamiento directo a 2 afios sin interés previo pago
inicial de S/. 5,000.00, con esta forma de venta seremos los unicos con esta propuesta de
inversion la cual nos permitird ampliarnos a mas a personas o familias con promedio de
ingresos de S/. 6,000.00 mensuales de manera individual o como nucleo familiar, que
tengan la capacidad de pagar una cuota de S/. 1,400.00 mensual. El proyecto se
desarrollara en Olmos - Lambayeque, y para poder analizar y determinar nuestro TAM,
SAM y SOM de nuestro proyecto Futuhaya, nos hemos basado en los resultados de la
Encuesta Nacional de Hogares sobre Condiciones de Vida y Pobreza (ENAHO), 2004 —
2021, en donde hemos calculado que nuestro TAM (total addressable market) o
mercado total de nuestro proyecto es la poblacion en edad de trabajar (PET) la cual es
1,018,000 de personas, asi mismo, de esta misma fuente podemos indicar que nuestro
SAM (serviceable svailable market) o mercado a la que se puede vender nuestro
proyecto segun el célculo efectuado sera de 686,000 personas que representa la
poblacién economicamente activa (PEA) de Lambayeque y por ultimo 663,000
personas que representan la PEA ocupada de Lambayeque serd la representacion de
nuestro SOM (serviceable obtainable market). Asi mismo, como proyecto a
desarrollarse comercialmente con estrategia digital, nos enfocaremos también poder
llegar a otros mercados, principalmente el de Lima que en la actualidad cuenta con una
poblacion ocupada de 5 millones 295 mil 400 personas durante trimestre movil
noviembre-diciembre 2023-enero 2024, seglin lo indicado por el Instituto Nacional de

Estadistica e Informatica (INEI, s.f.).

2.2. Analisis Competitivo Detallado
La estructura competitiva en la industria de proyectos agro inmobiliarios es
altamente fragmentada, lo que significa que estd compuesta por numerosas empresas

pequeiias con diferenciacion limitada entre ellas y barreras de entrada relativamente
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bajas. En este contexto, se puede aplicar el andlisis competitivo de las cinco fuerzas de

Porter para comprender como se moldea la estrategia en esta industria. La Tabla 1

muestra el analisis de las Cinco Fuerzas de Porter para este tipo de proyecto agro

inmobiliario.

Tabla 1

Cinco Fuerzas de Porter

Fuerzas de Porter

Descripcion

Poder de
Negociacion de los
Clientes

Dada la demanda creciente de productos agro inmobiliarios, especialmente en proyectos con productos
exoticos como la pitahaya, los compradores pueden estar dispuestos a pagar precios competitivos por
parcelas productivas en el proyecto. Actualmente el proyecto Terra, es el proyecto que mayor cantidad
de inversionistas tiene con mas de 2,500 personas a nivel nacional (Area de Ventas del Proyecto Terra,
2023). Nosotros como Futuhaya, al ofrecer pagos mas accesibles y opciones de financiamiento directo,
el proyecto puede hacer que la inversion sea mas atractiva para un segmento mas amplio de compradores
y asi nuestra primera etapa que contara con 800 parcelas de 1,000 m2 puedan venderse mas rapido.

Poder de
Negociacion de los
Proveedores

En general, los proveedores de servicios y productos relacionados con la agricultura suelen tener un
poder de negociacion bajo, lo que puede permitir al proyecto obtener precios y condiciones favorables
(Area de Cadena de Suministro del Proyecto Terra, 2023). El proyecto puede aprovechar relaciones
establecidas con proveedores locales para asegurar suministros de insumos agricolas a precios
competitivos. La ubicacion de nuestro proyecto en Olmos nos permitirda tener la disponibilidad
inmediata de insumos agricolas o servicios ya que es una zona altamente agricola y se cuenta con
variedad de proveedores. Las principales negociaciones que se debe de tener son con empresas de
construccion, de riego tecnificado, perforadoras de pozo, transporte, alimentacion, productos quimicos
y organicos, etc.

Amenaza de
Nuevos
Competidores

La barrera de entrada en el mercado de proyectos agro inmobiliarios puede ser relativamente alta debido
a la necesidad de adquirir tierras, obtener permisos y desarrollar infraestructura agricola. Por otro lado,
el fraccionamiento de 24 cuotas sin interés, nos permitira tener una posicion resaltante dentro del
mercado. Si el proyecto tiene éxito, podria atraer la atencion de nuevos competidores que buscan
replicar el modelo de negocio, lo que podria aumentar la competencia en el futuro, por lo cual, siempre
se propondra cumplir con la propuesta de valor e innovar para no quedar desfasado en el tiempo.

Amenaza de
Productos Sustitutos

Seguin Agro Pert1 (2024), la pitahaya es una fruta exdtica inica con una demanda creciente en el mercado
nacional e internacional, lo que reduce la amenaza de productos sustitutos directos en proyecto agro
inmobiliarios parecidos. Si aparecen nuevas tendencias en el mercado agricola o inmobiliario que
puedan competir con el proyecto, esto podria afectar su atractivo y rentabilidad a largo plazo, por lo
cual una propuesta que se debe de evaluar a mediano o largo plazo es la industrializacion de la fruta
para asi poder tener variedad de productos elaborados como: frugos, jugos, mermelada, compota, etc.

Rivalidad entre
Competidores

Actualmente, la competencia en el mercado de proyectos agro inmobiliarios es limitada, lo que podria
ofrecer una oportunidad para posicionarse como lider en este nicho especifico, a través de facilidades
de pago en cuotas sin interés de hasta 24 cuotas, con montos mensuales de S/.1,416.67.
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Los tres proyectos mencionados en la pregunta tienen fortalezas y debilidades

diferentes que pueden afectar su competitividad. La Tabla 2 muestra el andlisis de

competencia de los proyectos de Terra, Wayu Pert y Proyecto Sarayoq, asimismo en

la Tabla 3 se muestra el detalle de las caracteristicas diversas de la competencia.

Tabla 2

Analisis de Competencia: Fortalezas y Debilidades

Proyectos Fortalezas Debilidades
El proyecto Terra tiene una ubicacion estratégica en la  Enfoque de produccion
region de Lambayeque, que es un importante centro de  centrado en la exportacion, que
produccion de frutas y verduras en Peru. El proyecto puede ser un desafio en un
también tiene una cooperativa constituida, lo que mercado global competitivo.
Terra puede facilitar el acceso a los recursos y la asistencia  Actualmente tiene retraso en su
técnica. produccién de exportacion.
Ubicacion estratégica en la region de Tacna.
No tiene una cooperativa
Enfoque de produccion centrado en la exportacion. constituida que pueda generar
Wayu Pert beneficios tributarios a sus

Proyecto Sarayoq

Tiene respaldo econdomico de Marvisur (empresa de
transporte de mercancias).

Se encuentra en una zona privilegiada en tipo de clima,
suelo y con una conductividad de agua promedio de
1.5 la cual es ideal para toda la agricultura en general.

Tiene una ubicacion en la region de Lambayeque, que
es una zona con un gran potencial para la exportacion
de frutas.

socios inversionistas.

Cerca a zonas de inundacion en
Lambayeque (Jayanca).

No tiene wuna cooperativa
constituida que pueda generar
beneficios tributarios a sus
socios inversionistas.




Tabla 3

Anadlisis de competencia: Caracteristicas Diversas
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Empresas

Proyecto Terra

Wayu Perti

Sarayoq

Ubicacion del terreno
Cooperativa constituida

Cantidad de hectéreas por
proyecto

Parcela por cada inversion

Numero de plantas por
parcela
Agua para la siembra

Uso de produccion

Costo de inversion

Inicial
Cosecha

Ganancias

Olmos - Lambayeque
Si
1,100 de pitahaya

1,000 m2
350

Sistema riego
tecnificado/Pozo de
agua

Exportacion, mercado
local e
industrializacion

S/.50,000.00

S/.28,000.00 a
S/.30,000.00
Pitahaya American
Beauty

S/.11,970 - S/. 23,940

Sama Pampa La Siquina - Tacna
No
4,200

1,000 m2
500

Sistema de riego tecnificado por
goteo/Pozo de agua

Exportacion

S/. 47,000.00
S/. 28,200.00

Pitahaya American Beauty

S/. 21,150.00 el primer aflo.
Octubre de cada afio por 15 afios

Jayanca-Lambayeque
No
120

1,000 m2
360

Sistema riego
tecnificado/Pozo de
agua

80% Exportacion, 20%
industrializacion y
mercado local

S/. 50,000.00
S/. 28,000.00

Pitahaya, pero puede
variar de cultivo

S/. 26,500 en el primer
aio

Nuestra vision como proyecto va mas allé de la simple venta de parcelas y la

plantacion de pitahayas, por lo cual nos comprometemos a construir no solo un

desarrollo inmobiliario, sino una comunidad sostenible que promueva el bienestar social

y econdmico. Nuestra propuesta de valor social se centra en los siguientes pilares:

e Generacion de Empleo Local: Crearemos oportunidades de empleo para la

comunidad local, priorizando la contratacién de mano de obra local en todas

las etapas del proyecto, desde la preparacion del suelo hasta la cosecha y la

comercializacion de las pitahayas.

e Capacitaciéon y Desarrollo: Implementaremos programas de capacitacion

para residentes locales, brindandoles habilidades agricolas y de gestion que

les permitan participar activamente en el cultivo de pitahayas y aprovechar

las oportunidades econdmicas generadas por el proyecto.
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Capitulo I1I: Investigacion del Usuario

En este capitulo, exploramos la importante tarea de investigar a los usuarios, con el
objetivo de obtener una comprension minuciosa de que lo caracteriza, qué prefieren y
como se comportan los posibles clientes interesados en un proyecto agro inmobiliario.
La atencién se centra en desentrafiar los detalles especificos que definen al publico

objetivo para asegurar el éxito del proyecto propuesto.

3.1. Perfil del Usuario

Para definir el perfil del usuario, se ha utilizado una guia de entrevistas a 10
personas con caracteristicas similares (ver Tabla 4), con el fin de identificar al posible
inversionista en proyectos agro inmobiliarios en el departamento de Lambayeque, en
base a informacidn en aspectos personales, sociales, rutina diaria, oportunidades y

problemas.

Tabla 4

Entrevistas para Definir el Perfil de Usuario

Caracteristicas Descripcion

Numero de entrevistados 10 personas

Sexo 8 hombres y 2 mujeres

Rango de edad De 30 a 55 afios

Ingreso mensual (S/.) S/. 6, 000.00

Procedencia Chiclayo, Lambayeque

Estado civil No hay limitante por situacion civil
Educacion No hay limitante por educacion

Perfil Persona que busca oportunidades de inversion

A partir de las 10 entrevistas (Ver Apéndice A), se logré identificar informacion
importante sobre el comportamiento para poder invertir en proyectos agro inmobiliarios

en el departamento de Lambayeque.
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El lienzo meta-usuario de Silvia (Ver Figura 2) muestra varios aspectos de su
vida, con un perfil emprendedor, que tiene presente como mayor motivacion su familia
para salir adelante, asimismo presenta un potencial de futura inversionista.

Figura 2

Lienzo Meta - Usuario

3.2 Mapa de Experiencia Usuario

El Mapa de Experiencia del Usuario de Silvia presenta momentos y acciones en
diversas etapas que atravesaria el usuario a lo largo de su participacion en el proyecto de
inversion agro inmobiliario. Cada accidn se presenta con aspectos positivos y negativos
durante todo el proceso de inversion. La informacion ha sido recolectada previamente
durante la entrevista que se le realiz6 y preciso aspecto claves y emociones durante (Ver

Figura 3).



Figura 3

Mapa de Experiencia de Usuario
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3.3. Identificacion de la Necesidad

En el mapa de experiencia de Silvia, se ha logrado identificar un punto de dolor
importante, que se refiere a “tener dinero, pero no saber en qué invertirlo” generando un
sentimiento negativo, ya que, al no tener opciones variadas de inversion, el dinero que
se encuentra estacionado, sin generar rentabilidad importante para el futuro. En la
entrevista que se le realiz6 al usuario se pudo interpretar que era su preocupacion mas
fuerte a pesar de tener el respaldo econémico suficiente, ademas las diversas opciones
de inversion en Lambayeque no eran lo suficientemente atractivas para enfocarse en un

proyecto de respaldo de futuro para su familia, que es lo més importante para ella.
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Capitulo 1V. Disefio del Producto o Servicio

En este capitulo se detalla las herramientas que se utilizaron para el proceso de
disefio del producto en base a los hallazgos de las entrevistas realizadas, que es poder

tener una opcion de inversion rentable a futuro.

4.1. Concepcion del Producto o Servicio

En la fase inicial de desarrollo del producto, se identifico el aspecto mas
desafiante para el usuario: la busqueda de una opcién de inversion que prometa
rentabilidad a largo plazo. Este desafio subraya la necesidad esencial de ofrecer una
solucion satisfactoria. Para elaborar una propuesta adecuada, se adopté un enfoque
iterativo que fomento la generacion y refinamiento de ideas. Mediante este proceso, se
exploraron y priorizaron diversas soluciones potenciales, teniendo en cuenta el contexto
especifico y los datos recabados, lo que condujo a un estrechamiento del foco hacia la
solucion optima. Esta solucion se materializa en la creacion de proyectos agro
inmobiliarios enfocados en el cultivo de pitahaya en Lambayeque. Esta iniciativa se
distingue por su enfoque novedoso que integra practicas agricolas avanzadas con el
desarrollo inmobiliario, garantizando beneficios tanto para la economia local como para
el sector agricola. El proyecto pone especial énfasis en el cultivo de la pitahaya, un fruto
exotico apreciado globalmente por sus beneficios nutricionales y flexibilidad culinaria.
Se promueven técnicas agricolas responsables y el uso de tecnologia punta para
optimizar recursos como el agua y los nutrientes, minimizando asi el impacto ambiental
y fomentando la proteccion de los recursos naturales de la region. Esta estrategia
integral no solo pretende alcanzar la rentabilidad mediante la comercializacion de la
pitahaya, sino también impulsar el desarrollo comunitario y revalorizar el uso de la

tierra agricola, contribuyendo de esta manera al avance econémico sostenible de
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Lambayeque. Incorporando el impacto a largo plazo en los inversionistas, la propuesta
se enriquece significativamente. Para un inversionista, el proyecto agro inmobiliario de
pitahaya en Lambayeque no solo representa una oportunidad de obtener retornos
financieros atractivos, sino también de participar en una iniciativa sostenible y de

vanguardia.

Teniendo en cuenta estos detalles y para crear la solucion, se implement6 un
proceso de generacion de ideas utilizando un formato de 6x6. A través de una sesion de
lluvia de ideas, el equipo gener6 ideas creativas e innovadoras en respuesta a preguntas
que se originaron a partir de las necesidades previamente identificadas. Posteriormente,

se seleccionaron las mejores respuestas (Ver Figura 4).



Figura 4

Lienzo 6 x 6

OBIJETIVOS

MECESIDADES

Obtensr un proyecto de inwersicn
gque garantice al usuario beneficios
econdmicos a largo plaza

El cliente necesita asegurarse de
que el proyecto ofrezca una
rentabilidad atractiva y constante.

El cliente requiere generar ganancia a
largo plazo, como fuente adicional y
de Forma segura y responsable.

El cliente requiere priorizar la
minimizacidn de riesgos.

asesoramiento al acceso a

El cliente requisre A
9 El cliente desean tener

claridad sobre las
opciones de salida y
recuperacidn de la
inversicn.

mercados nacionales e
internacionales para venta
de productos no
tradicionales.

El cliente requiere de pertenecer a
negocios sostenibles y
rezponsables, para lo que refiera
rodo punto de wista
medicambiental y social,
enfocado alas buenas practicas.

PREGUNTAS GENERADORAS

JCEmeo podemos disefiar un
modelo de negocio que asegure
una rentabilidad atractiva y
constante a lo largo del tiempo?

JACdmo el cliente puede generar
ganancias alargo plazo?

ACdmo podemas disefiar
estrategias efectivas para minimizar
riesgos financieros y operativos?

LACdma el cliente salicita
asesoramiento al mercado
nacional e internacional para
venta de productos no
tradicionales?

JCEmeo podemos disefiar un plan de salida sdlido que
proteja y maximice el capital de los inversionistas,
considerando diferentes horizontes temporales y

escenarios de mercado?

SCdmo el cliente puede pertener a
negocios agricolas sostenibles y
responsables, con respecto a

buenas practicas sociales?

Ampliar la oferta para abarcar
diferentes segmentos del mercado,
reduciendo la dependencia de una
=ola fuente de ingresos.

Tener unared de contactos de
proweedores de tierras agricalas

Diiskribuir los recursos financieros en
diferentes activos y sectores para
reducir la exposicidn a riesgos
especificos y aumentar la resiliencia
del portafolio.

Conzultar a expertos en
comercio internacional

Ofrecer miltiples opoiones de salida, como la venta de
acciones, Fusiones y adquisiciones, o la liquidacidn de
activos, para adaptarse alas preferencias y
necesidades de los inversionistas.

Ewaluar certificaciones de
agricultura sostenible [Global
GAF, IS0 14000, ets)

Innertir en inwestigacicn y
de=sarrollo para innowar
constantemente en productos,
serticios y procesos, asegurando
que el proyecto e mantenga
relevante y competitivo.

Irertir en terrenos apreciables para
cultivos que presenten condiciones
baszicas de desarrollo

Fealizar evaluaciones exhaustivas de
riesgos que identifiquen y
cuantifiquen los posibles riesgos
financieros y operativos del
proyecto.

Farticipar en Ferias y
erposiciones internacionales

Establecer acuerdos contractuales claros que definan
los términos y condiciones de la wenta de
participaciones, asegurando una transicidn suave y
justa para todos los inwolucrados.

Bzociarse con ORG que =2
cenkran en la sostenibilidad
agricala

Fiealizar estudios de mercado
detallados y continuos para
anticipar tendencias, demandas
emergentes y ajustar la estrategia
de negocio en consecuencia.

Arrendar a agriculbores exitosos, a
través de verificacidn insitu de su
historial de desarrollo en el sector

Establecer fondos de reserea
especificos para hacer frente a
Fituaciones imMpredistas o
emergencias

Colaborar con la CTamara de
Comercio

Crear fondos de reserva especificos para garantizar la
liquidez necesaria parala salida de los inwersionistas en
el momento deseado, protegiendo asi su capital.

Adopcidn de téenicas de cutluo
sostenibles

Ukilizar tecnologia de punta para
optimizar operaciones, reducir
costos y mejorar la experiencia del
cliente, aumentando asi la
eficiencia y rentabilidad.

Tener red de contactos nacionales
einternacionales para el acceso de
diversos productos.

Contratar palizas de seguro
adecuadas que cubran riesgos
financieros y operativos, como

Seguros conkra desastres naturales,
responsabilidad civily cobertura de
pérdidas econdmicas.

Contratar agentes de
erportacidn

Contratar servicios de consultari a financieraylegal
especializados para guiar y Facilitar el procesa de
=alida, minimizando riesgos y maximizando el retorno
de inversidn.

Farticipacidn en programas de
desarrollo comunitaric

De=arrollar estructuras de precios y
modelas de ingresos que se
puedan adaptar a diferentes

clientes y situaciones de mercado,
maximizando asi las oportunidades
de ganancias.

Tener una lista de diversificacion de
productos

Establecer azociaciones y alianzas
con Focios comerciales y
provesdores confiables.

Farticipar en programas del
estado que presenten apoyo a
la expartacidn

Fantener una wigilancia constante del mercado y de las
condiciones econdmicas para identificar
oportunidades Sptimas de salida y tomar decisiones
informadas en el momento adecuado.

FReporte de sostenibilidad y
transparencia

De=zarrollar un modelo de negocio
Flezible y adaptable, centrado en la
diversifica nde
productosdzervicios

Consolidar una base de datos o red
de asesores, profesionales del
sector que sirvan de orientacidn

Cesarrallar un plan de gestidn de
riesgos integral

Consolidar una base de datos o
servicios web para realizar
consultas y solicitudes

Establecer un fondo de reserva especifico parala
=alida de inversionistas, gestionado por profesionales
expertos.

Implementar Sistemas de Gestidn
de Sostenibilidad y Transparencia,
en base alo medioambiental

& IDEAS SELECCIONADAS
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En la figura 5, podemos ver el lienzo de costo — impacto, las ideas que generaran un

alto impacto a un alto costo como:

Figura 5

Desarrollar un modelo de negocio flexible y adaptable, centrado en la
diversificacion de productos/servicios.

Desarrollar un plan de gestion de riesgos integral.

Consolidar una base de datos o servicios web para realizar consultas y
solicitudes diversas.

Establecer un fondo de reserva especifico para la salida de inversionistas,
gestionado por profesionales expertos.

Implementar Sistemas de Gestion de Sostenibilidad y Transparencia, en
base a lo medioambiental.

Consolidar una base de datos o red de asesores, profesionales del sector que

sirvan de orientacion.

Lienzo Matriz Costo Impacto

Para abordar las necesidades del mercado y garantizar la rentabilidad a largo plazo,

proponemos un proyecto agro inmobiliario innovador enfocado en cultivos con alto
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potencial exportador (como la pitahaya) en la region de Lambayeque. Nuestra estrategia
se basa en un modelo de negocio flexible y adaptable que aprovecha las ventajas y
oportunidades que ofrecen las tierras agricolas de la zona de Lambayeque, como su
ubicacion geografica en la zona del desierto de Olmos exactamente en el KM 880.,
acceso a recursos naturales como el agua y el suelo fértil, para desarrollar proyectos que
generen valor econdmico y social. Finalmente, segun las respuestas brindadas, se pudo
consolidar en el lienzo blanco de relevancia algunas criticas y preguntas a responder con
la propuesta, como la de garantizar el retorno de la inversion de los socios del proyecto.
También se recogieron nuevas ideas (ver Figura 6), como la de desarrollar un centro de
acopio y una planta industrial que pueda desarrollar productos procesados como
compotas, mermeladas, energizantes, etc. que permitan poder tener mas opcion en el

mercado a la hora de la comercializacion después del proceso de cosecha.

Figura 6

Lienzo Blanco de Relevancia
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4.2. Desarrollo de la Narrativa

Para poder desarrollar este modelo de negocio con enfoque agro inmobiliario se
ha empleado la metodologia design thinking, con soluciones innovadores para poder
fomentar e impulsar la inversion en el nicho de mercado donde se piensa orientar el

proyecto. Se ha seguido los siguientes pasos:

= Empatizar: Entender las necesidad y falta de oportunidades de inversion a largo
plazo para grupos familiares con ingresos promedios de S/.6,000.00 mensuales,
a través de entrevistas.

* Definir: Se identifico los problemas y limitaciones que tiene este grupo de
personas para realizar inversiones a largo plazo, en especial en el sector agro
inmobiliario con fines de exportacion.

» Idear: La lluvia de ideas generada para tener soluciones creativas y poder tener
opciones dentro del mercado con modelos de negocios innovadores que
combinen el sector de la agricultura, inmobiliaria y exportacion.

* Prototipar: Planteamiento de proyectos agro-inmobiliarios que actualmente hay
en el mercado, pero a través de Futuhaya poder llegar més a un nicho de
mercado no atendido brindado un financiamiento de hasta 24 meses sin interés.

» Testear: Probar el prototipo de proyecto y ver que la falta de oportunidades de
inversion a largo plazo, puedan ser resueltos a través de este modelo de negocio.

* Implementar: El desarrollo del proyecto a través de una inversion previa en
tierras, a través de un contrato arras que con la venta de los terrenos se pueda
pagar y luego financiar el desarrollo de este.

* Evaluar: La planificacion, seguimiento, control y evaluacion del desarrollo del

proyecto se tendra que realizar no solo con desarrollo de obras y operaciones,
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sino con la medicion del retorno de inversion de cada uno de los socios que

formen parte del proyecto.

El enfoque del design thinking en este proyecto permitiria abordar los desafios del
agro inmobiliario de una manera centrada en el usuario, creativa y efectiva, asegurando
que las soluciones se adaptan a las necesidades cambiantes del sector agroindustrial y

las demandas de la comunidad.

4.3. Caracter Innovador y Disruptivo del Producto o Servicio

El enfoque de financiamiento innovador basado en cuotas sin intereses para la
adquisicion de terrenos en un proyecto agro inmobiliario de pitahaya puede considerarse
disruptivo en el contexto del mercado inmobiliario peruano y ofrece una oportunidad
Unica para inversionistas interesados en diversificar sus carteras y participar en el
desarrollo agricola sostenible. El desarrollo de un modelo agro inmobiliario esta basado
en sumar los esfuerzos de los sectores de: agricultura, agroindustria y exportacion;
brindando oportunidades de inversion adicionales a través de un grupo asociativo
(cooperativa), que junto a los esfuerzos de la empresa privada genera utilidades para

ambos.

La presencia de sector agro inmobiliario rompe el clasico esquema de inversion en
el sector agricola, en donde una persona tiene que estar presente dia a dia dentro de sus
tierras o contratar a personas para que sus siembras puedan ser cosechadas de manera
Optima y asi poder tener una rentabilidad. Es aqui donde este proyecto integra primero
la creacion de un nuevo sector como es el “agro inmobiliario” y lo innovador -
disruptivo para cada uno de sus socios es que pueden invertir en agricultura y generar
ganancias de este sin estar presente ni contratar personal, porque lo que van a generar

son ingresos residuales o pasivos de manera anual, ya que la empresa con todo su
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personal de staff y campo seran los encargados de realizar todo el proceso productivo

que va desde la siembra, manejo agrondémico, cosecha, acopio y comercializacion del

producto a nivel de fresco o procesado (ver Figura 7).

Figura 7

Esquema de Modelo de Negocio Agro inmobiliario

4.4. Propuesta de Valor

Nuestra propuesta de valor (ver Figura 8) es plantear un modelo de negocio

rentable y sostenible para el inversionista con una rentabilidad a largo plazo, en base a

los siguientes principios:

Acceso Simplificado a la Inversion Agricola: Facilitar a los inversionistas
el acceso al sector agricola, un mercado tradicionalmente percibido como
de alta barrera de entrada, a través de un modelo de financiamiento
accesible y flexible. La compra de terreno en 24 cuotas sin intereses
permite una entrada suave al sector agro inmobiliario sin la necesidad de
grandes desembolsos iniciales.

Retorno de Inversion Atractivo: Proyectar una rentabilidad competitiva

dentro de los 2 afios posteriores a la inversion, derivada de la venta y
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exportacion de pitahaya, una fruta exdtica con demanda creciente en los
mercados nacionales e internacionales. Esto se logra a través de la
implementacion de técnicas agronomicas avanzadas y una gestion
eficiente que asegura altos rendimientos de produccion.

Bajo Riesgo con Potencial de Alta Recompensa: Minimizar los riesgos
financieros mediante una estructura de inversion que distribuye el costo a
lo largo del tiempo y asegura un manejo agrondémico profesional del
cultivo. Ademas, el modelo de negocio incorpora un estudio detallado del
mercado que asegura la demanda de pitahaya, ofreciendo una inversion
con potencial de alta recompensa a través de una estrategia de cultivo
especializado.

Impacto Sostenible y Socialmente Responsable: Participar en un
proyecto que promueve practicas agricolas sostenibles y contribuye al
desarrollo econdmico local. El enfoque en la sostenibilidad ambiental,
incluyendo el uso eficiente del agua y la gestion de suelos, no solo
asegura la viabilidad a largo plazo del cultivo, sino que también apela a
inversionistas conscientes del impacto social y ambiental de sus
inversiones.

Propiedad del Terreno: Ofrecer a los inversionistas la oportunidad inica
de ser propietarios del terreno en el que se desarrolla el cultivo (terrenos
de 1,000 m2), brindando seguridad adicional para su inversion y la
posibilidad de valorizacion de la propiedad a largo plazo debido al

desarrollo agricola y potencial urbanistico de la zona.
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Figura 8

Lienzo de Propuesta de Valor

4.5. Producto Minimo Viable (PMYV)

Basandose en los comentarios y sugerencias de los usuarios, se realizaron
"sprints" para refinar las areas de mejora, logrando el desarrollo del Producto Minimo
Viable (PMV) para el proyecto agroinmobiliario Futuhaya que se centra en la venta de
parcelas productivas con un sistema de financiamiento flexible que permita a los
inversionistas, con ahorros acumulados, invertir en Futuhaya por su rentabilidad y el

impacto ambiental positivo.

Futuhaya se encargard de administrar todo el proceso, desde la siembra hasta la
cosecha, pasando por la postcosecha y la comercializacion de la pitahaya, asegurando
asi retornos atractivos para los inversionistas. La inversion inicial requerida es de S/.
39,000.00, con un pago inicial de S/. 5,000.00 y el resto en 24 cuotas sin intereses. Esto
permite la adquisicion y desarrollo de una parcela de 1,000 m2, gestionada con practicas
agricolas sostenibles. El ciclo de produccion de pitahaya es de 18 meses, usando
técnicas avanzadas para asegurar alta calidad. Al finalizar, se espera que la inversion
genere un retorno significativo, beneficiando al inversionista y contribuyendo al

desarrollo sostenible de la region agricola (Ver Figura 9).



Figura 9
Grdfico de Producto Minimo Viable
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Capitulo V. Modelo de Negocio
Este capitulo detalla minuciosamente la organizacion y tacticas que fundamentan
el funcionamiento de una empresa o iniciativa. Constituye una seccion esencial en un
plan de negocios, un informe de empresa o cualquier otro tipo de documento orientado a
mostrar la manera en que una organizacion producira beneficios econémicos y lograra
sus metas. El modelo agro inmobiliario de Futuhaya combina la compra de terrenos en
cuotas sin intereses y cultivo de pitahaya, ofreciendo un analisis de sostenibilidad y

escalabilidad dentro de su estructura.

5.1. Lienzo del Modelo de Negocio.

El modelo de negocio de Futuhaya combina la compra de terrenos en cuotas sin
intereses y cultivo de pitahaya (producto con potencial agroexportador), ofreciendo
rentabilidad atractiva y sostenibilidad a inversionistas a través de practicas agricolas

innovadoras. Para ello se ha estructurado de la siguiente forma:

1. Identificacion de Inversionistas Potenciales: Se localiza a personas con
potencial emprendedor y de inversionista que desee invertir su dinero de
manera rentable y sostenible, pero que aun no han decidido como
hacerlo. Se requiere que los posibles inversionistas deben de tener un
ingreso minimo de S/. 6,000.00, ya que cuentan con la solvencia de
capacidad de pago.

2. Sensibilizacion y Educacion: Se proporciona informacion detallada sobre
la agroinversion y sus beneficios, especialmente en el cultivo de
pitahaya, a través de seminarios, webinars, y material informativo.

3. Presentacion del Proyecto: Se introduce el concepto de agro inmobiliaria
de pitahaya en Lambayeque, destacando las ventajas de invertir en

terrenos para cultivo y su potencial de rentabilidad.
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4. Andlisis de Beneficios: Se detallan los beneficios del modelo, incluyendo
la rentabilidad esperada, el impacto positivo en el medio ambiente, y la
contribucion al desarrollo local.

5. Explicacion del Modelo de Cuotas: Se explica como funciona la
adquisicion de terrenos a través de un plan de pago de 24 meses sin
intereses, facilitando el acceso a la inversion. Es decir, el terreno presenta
un valor de S/. 39,000.00, con una inicial de S/. 5,000.00, y el restante
por pagar es fraccionado en 24 cuotas.

6. Seleccion de Terreno: Los inversionistas eligen entre varias parcelas
productivas disponibles de 1,000 m? cada uno, ideales para el cultivo de
pitahaya.

7. Firma del Contrato: Se procede a la firma de un contrato que establece
las condiciones de compra, los términos de pago, y los derechos y
obligaciones de cada parte.

8. Inicio de Pagos: Los inversionistas comienzan a realizar pagos mensuales
conforme al plan acordado, sin intereses adicionales.

9. Desarrollo del Terreno y Cultivo: Paralelamente, la empresa inicia la
preparacion del terreno seleccionado y la plantacion de pitahayas,
empleando técnicas agricolas avanzadas para asegurar una produccion
exitosa.

10. Transferencia de Propiedad: Una vez completados los pagos, se realiza la

transferencia oficial de la propiedad del terreno al inversionista.

Asimismo, se debe de tener en cuenta que este modelo de negocio presenta un
retorno de inversion en 36 meses para el inversionista, en base a la venta de la

diversidad de productos que se pueden ofrecer de la pitahaya en el mercado
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internacional y nacional. En la Tabla 5 se muestra el business model canvas (BMC) de

Futuhaya.

Figura 10

Lienzo Modelo de Negocio

8. Socios clave:

- SENASA.
- INIA.
- MIDAGR.

- Camara de Comercio.

9. Estructura de costos:
Costos asociados a la
implementacion del
proyecto y el backoffice
de la empresa.

7. Actividades clave:

- Ejecutar etapa de
100 ha., con 800
parcelas de 1,000 m2
c/u.

- Vender 800 parcelas.

- Comunicacion
constante con socios.

- Manejo agrondmico
y comercial por parte
de la empresa.

- Lograr el
funcionamiento 6ptimo
del modelo, generando
los retornos de
inversion de los socios.

6. Recursos clave:

Equipo altamente
calificado desde la
parte agrondmica hasta
la parte comercial, que
garantice el correcto
manejo en el campo
sobre el crecimiento de
la planta y se asegure
una venta a un buen
precio de la fruta que
inicialmente sera en
fresco, pero se tiene en
mente llegar a
productos procesados
también.

5. Fuentes de ingreso:

2. Propuesta de
valor:

Este modelo de
negocio es una
inversion a
largo plazo con
un retorno de
capital e
intereses en 3
afos, con el plus
de poder
obtener un bien
inmueble de
1,000 m2 con
partida registral
a nombre de
cada uno de los
inversionistas.

4. Relaciones con
clientes:

Comunicacion con
los socios a través de
reuniones virtuales
cada cierto tiempo,
informes técnicos y
financieros del
retorno de inversion,
asi como el uso de un
aplicativo para estar
informado de toda
informacion respecto
al proyecto.

3. Canales

- Venta directa a
través de redes
sociales, con
publicaciones
pauteadas.

- Activaciones y
participacion en
ferias, activaciones,
presentaciones
presenciales en
empresas

1. Segmentos de
clientes:

Hombres y
mujeres, que
presentan una edad
entre 30 y 55 afos,
con ingresos
minimos de S/.
6000.00, que les
permita cumplir
con la inicial y el
pago de 24 cuotas
de la parcela
productiva.

La fuente de ingresos para el desarrollo del proyecto depende 100% de la venta de las

parcelas.
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5.2. Viabilidad del Modelo de Negocio.

El proyecto agro inmobiliario Futuhaya, enfocado en el cultivo de pitahaya en
Lambayeque, prevé una secuencia de inversion escalonada: S/. 1 millon en 2024,
escalando a S/. 10 millones en 2025, S/ 13.5 millones en 2026, seguido de una
reduccion a S/. 6 millones en 2027, y finalmente S/. 3 millones en 2028. Esta estructura
financiera combinara aportes de capital propio y financiamiento por deuda, disefiada

para sostener el crecimiento y expansion del proyecto a lo largo del tiempo.

Para el proyecto agro inmobiliario Futuhaya, el Valor Actual Neto ajustado al
Costo Promedio Ponderado de Capital (WACC) es de 12.08%, equivalente a S/.
72,766,389, mientras que ajustado al Costo del Capital Propio (KE) es de 10.39%,
alcanzando S/. 82,959,154. Estos indicadores revelan la solidez financiera del proyecto.
Un VAN positivo en ambos casos indica que Futuhaya no solo cubre sus costos de
capital, tanto deuda como propio, sino que genera valor adicional. La diferencia entre
ambos VAN sugiere una gestion eficiente de la estructura de financiamiento,
maximizando el retorno para los inversores y manteniendo un balance saludable entre
deuda y capital propio. Estos y otros detalles sobre la viabilidad financiera del proyecto

se encuentran detallados en la subseccion 6.3 del documento.

5.3. Escalabilidad del Modelo de Negocio.

En el andlisis de escalabilidad para el proyecto agro inmobiliario Futuhaya, se
consideran cinco escenarios de crecimiento: inicial (0% de crecimiento), pesimista
(1%), neutral (5%), optimista (10%) y muy optimista (15%), relacionados con
diferentes condiciones climaticas, incluyendo el impacto del fendmeno del Niio. Es
crucial mencionar los Valores Actuales Netos (VAN) asociados: S/. 82,959,153.62 para
el escenario inicial, S/. 83,788,745.16 para el pesimista, S/. 87,978,182.41 para el

neutral, S/. 96,776,000.66 para el optimista, y S/. 111,292,400.75 para el muy optimista.
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Estos datos son fundamentales porque evidencian que, incluso bajo el impacto negativo

del fenémeno del Nifo, el proyecto no solo retiene su valor, sino que presenta un

potencial de crecimiento significativo en escenarios mas favorables. Esta variacion en el

VAN subraya la resiliencia y la capacidad de adaptacion del proyecto ante condiciones

adversas, asegurando su viabilidad y atractivo para inversionistas, haciendo hincapi¢ en

su potencial de crecimiento y rentabilidad a largo plazo (Ver Tabla 6).

Tabla §

Escenarios de Escalabilidad

Analisis segun escenarios

Inicial

Pesimista (Fendémeno del nifio severo)
Neutral (Proba. Fendmeno nifio no severo)
Optimista

Muy optimista

5.4. Sostenibilidad del Modelo de Negocio.

Crecimiento

0.00

1%

5%

10%

15%
Promedio

Desv.
Estandar

VAN

82,959,153.62
83,788,745.16
87,978,182.41
96,776,000.66
111,292,400.75
92,558,896.52
11,819,282.01

Futuhaya, es un modelo de negocio sostenible porque impacta en 02 Objetivos y

Metas de Desarrollo Sostenible (ODS) de las Naciones Unidas:

e ODS 6: Agua limpia y saneamiento: El uso sostenible del agua es crucial

en proyectos agricolas, especialmente en regiones propensas a la escasez

de este recurso vital. Para el proyecto agro inmobiliario de pitahaya en

Lambayeque, Peru, el manejo eficiente y sostenible del agua. A través de:

v Reduccion en el consumo de agua por unidad de produccion,

implementando sistemas de riego eficientes, como el riego por

goteo, que minimizan el uso de agua mientras maximizan el

rendimiento del cultivo de pitahaya.
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v" Mejora de la calidad del agua local: Evitando la contaminacion de
fuentes de agua cercanas mediante la gestion adecuada de
agroquimicos y fertilizantes, y preferiblemente optando por
insumos orgéanicos que no comprometan la calidad del agua.

v Reutilizacién y reciclaje de aguas residuales: Estableciendo
sistemas de tratamiento de aguas residuales que permitan su
reutilizacidon en riego o en otras aplicaciones agricolas,
reduciendo asi la demanda de agua dulce.

v' Incremento en la eficiencia del uso del agua en la comunidad: A
través de capacitaciones y programas de concienciacion para los
agricultores y la comunidad sobre précticas de conservacion del
agua y técnicas de riego eficientes.

e ODS 12: Produccion y Consumo Responsables: Busca garantizar
patrones de consumo y produccion sostenibles, algo fundamental en el
desarrollo de proyectos agricolas como el de la pitahaya en Lambayeque.
Este objetivo enfatiza la necesidad de reducir la huella de recursos y
energia, minimizar la generacion de desechos a través de la prevencion,
reduccion, reciclaje y reutilizacion, y fomentar practicas que contribuyan
a una economia sostenible.

v' Eficiencia en el uso de recursos: Implementacion de técnicas
agricolas que optimicen el uso de insumos, como fertilizantes y
pesticidas orgéanicos, y la adopcion de practicas de agricultura de
precision para reducir el desperdicio de recursos.

v Gestion sostenible de residuos: Desarrollo de un plan de manejo

de residuos que promueva el compostaje de residuos organicos y
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la reutilizacion de materiales dentro de la operacion agricola,
reduciendo la cantidad de desechos enviados a vertederos.
Reduccion de la huella de carbono: Utilizacion de energias
renovables para las operaciones del proyecto y transporte de la
produccion, y fomento de practicas de trabajo que minimicen las
emisiones de CO2, contribuyendo asi a la lucha contra el cambio
climatico.

Promocién de productos locales y sostenibles: Fomento de la
comercializacion local de la pitahaya, reduciendo la necesidad de
transporte de larga distancia y apoyando la economia local, a la
vez que se promueve el consumo de productos sostenibles entre

los consumidores.
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Capitulo VI: Solucion Deseable, Factible y Viable

En este capitulo proporcionaremos una vision integral de la solucion propuesta
para el modelo de negocio agro inmobiliario, demostrando su deseabilidad, factibilidad
y viabilidad mediante la presentacion de resultados validados y un analisis exhaustivo
de su potencial y sus limitaciones.
6.1. Validacion de la Deseabilidad de la Solucion

La validacién de la deseabilidad de la solucion se desprende de la descripcion de
los elementos relevantes del modelo de negocio y de las interacciones con el potencial
cliente inversionista de nuestro proyecto agro inmobiliario. Para corroborar la
deseabilidad de la solucion, se aplico una encuesta a 100 personas (Apéndice B) para
poder verificar y validar la disposicion y capacidad de pago para poder invertir en un
proyecto agro inmobiliario de pitahaya y el conocimiento mismo que tenian sore este
tipo de inversiones y fruto.
6.1.1. Hipaotesis para Validar la Deseabilidad de la Solucion

En la validacion de la deseabilidad del modelo de negocio del proyecto agro
inmobiliario, se aplicaron tarjetas Strategyzer de hipotesis que se muestran en el
(Apéndice C), las cuales se evalua en funcion tanto de su efectividad y eficiencia como
de la satisfaccion por parte del inversionista.

Las hipdtesis mencionadas son las siguientes:

- La primera hip6tesis (H1): Los inversionistas tienen interés en invertir en

proyectos agro inmobiliarios de pitahaya.
- Lasegunda hipdtesis (H2): Los inversionistas de un proyecto agro

inmobiliario de pitahaya, estdn dispuestos a invertir S/. 39,000.00.
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6.1.2. Experimentos Empleados para Validar las Hipotesis

Para validar la deseabilidad de la solucion se aplicd pruebas de usabilidad
mediante una encuesta a 100 personas a quienes se les consulto acerca del conocimiento
del sector agro inmobiliario, la pitahaya, las opciones de inversion que buscan dentro
del mercado, la disponibilidad de dinero para realizar una inversién dentro de un sector
relativamente nuevo dentro del mercado.

La encuesta aplicada (Ver Tabla 7) fue la que se muestra a continuacion y tiene

un total de 9 preguntas:

Tabla 6

Encuesta sobre Inversion en Proyecto Agro inmobiliario de Pitahaya

Encuesta sobre Inversion en Proyecto Agro inmobiliario de Pitahaya

Si
1. ; Tiene interés en invertir en proyectos agro inmobiliarios? No
No estoy seguro

2. En una escala del 1 al 5, ;Cual es su nivel de conocimiento sobre el
cultivo y la inversion en el sector agro inmobiliario de pitahayas? (1 =
Muy Bajo, 5 = Muy Alto)

Si
3. (Estaria dispuesto a invertir en un proyecto agro inmobiliario de No
pitahayas si tuviera la oportunidad? Depende de la rentabilidad

No estoy seguro
4. ;Cual seria la cantidad aproximada que consideraria invertir en un
proyecto agro inmobiliario de pitahayas? (en moneda local, por favor)

Rentabilidad a largo plazo.

, . . Sostenibilidad ambiental.
5. (Qué factores son mas importantes para usted al considerar una

. . . s Diversificacion de ingresos.
inversion en agro inmobiliario pitahayas?

Conocimiento y asesoramiento.
Otros (por favor, especifique).

. . . . . . ce Si

6. ; Tiene experiencia previa en inversiones agro inmobiliario? No
7. (Contarias con una inicial minima de 5000 soles para el sector agro Si
inmobiliario? No
. . Si

8. (Podria invertir alrededor de S/. 1,500.00 soles mensuales durante 2 No

aflos en un proyecto agro inmobiliario de pitahayas si tuviera la

oportunidad? Depende de la rentabilidad

No estoy seguro
9. (Hay alglin comentario adicional que le gustaria compartir sobre la
inversion en proyectos agro inmobiliarios de pitahayas o sus
consideraciones personales?
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Asimismo, teniendo la encuesta se establecié la métrica de evaluacion y el criterio

para medir las pruebas de usabilidad (Ver Tabla 8), tal cual se muestra a continuacion:

Tabla 7

Consolidado de Tarjetas de Pruebas para el Inversionista

Hipotesis

Prueba

Dimension

Meétrica

Criterio

H1: Los inversionistas
tienen interés en invertir

Para verificarlo se

Interés en invertir

Porcentaje (%) de

En ambos casos

aplicara una encuesta
a 100 personas para
poder conocer sus
intereses de

en negocios agro
inmobiliario.

personas interesadas en lo
invertir en proyectos consideramos
agro inmobiliarios. factible si el

en proyectos agro
inmobiliarios de pitahaya.

H2: Los inversionistas de
un proyecto agro

diversificacion de

inversion, asi como

Disposicion de
inversion de
S/.39,000.00 en

Porcentaje (%) de
inversionistas de

porcentaje de
respuestas
positivas es

inmobiliario de pitahaya,  su conocimiento
estan dispuestos a invertir

S/.39,000.00.

promedio, con invertir S/.39,000.00 en igual o mayor a

dentro del sector agro
& cuotas. 50%

. . agos en cuotas.
inmobiliario. pag

De las encuestas aplicadas para la hipotesis 1 tenemos como resultado que un
69% de personas encuestadas estan interesadas en poder invertir en un proyecto agro
inmobiliarios (Ver Figura 10), asi como, el 25% no muestra interés en invertir en este
tipo de proyectos muchos de estos por falta de informacion para poder saber en qué
consiste y el 6% no esta seguro del todo en poder invertir en el sector agro inmobiliario,
igual este grupo se caracteriza en la poca informacion que tienen acerca del sector lo

que les impide estar seguros al 100% si invierten en este tipo de negocios.



Figura 11

Grdfico de resultado de encuesta, pregunta 1

[ Tiene interés en invertir en proyectos agro
inmobiliarios?

25

69

=Si = No = No estoy seguro

Para la hipétesis 2, de las 100 encuestas aplicadas tenemos que el 60% de
personas no solo cuentan con la intencidon de invertir en proyectos agro inmobiliarios
(Ver Figura 11), sino que también cuentan con disponibilidad de invertir S/. 39,000.00
pagados en cuotas durante 2 afios, pagando una inicial de S/. 5,000.00.

Figura 12

Grdfico de resultado de encuesta, pregunta 4

(Cudl seria la cantidad aproximada que consideraria
invertir en un proyecto agro inmobiliario de
pitahayas?

40
60

= Menos de S/.39,000.0 Mas de S/.39,000.00

A partir de las pruebas realizadas, podemos indicar que el modelo de negocio

sobre un proyecto agro inmobiliario es deseable dentro del perfil del cliente inversor y

50
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el proyecto Futuhaya es una solucion deseable debido a su inicial acorde al mercado de
S/. 5,000.00 y su fraccionamiento de 24 meses sin interés con cuotas de S/. 1,416.66
mensuales.
6.2. Validacion de la Factibilidad de la Solucion

En el panorama actual de la agroindustria peruana, el proyecto Futuhaya se
presenta como una iniciativa agro inmobiliaria innovadora que apunta a transformar el
acceso a inversiones en el sector agroindustrial, especificamente a través del cultivo de
pitahaya. Este proyecto destaca por su enfoque integrador que aborda simultaneamente
la viabilidad econémica, el impacto social y la sostenibilidad ambiental, marcando un
hito en el desarrollo de soluciones agro inmobiliarias sostenibles. La evaluacion de la
factibilidad de Futuhaya se desarrolla en torno a pilares clave que garantizan su éxito y
sustentabilidad a largo plazo, estableciendo un precedente en el mercado agro

inmobiliario peruano.

La demanda creciente pero insatisfecha de proyectos agro inmobiliarios que
ofrezcan facilidades de pago y acceso a cultivos con potencial de exportaciéon como la
pitahaya, identifica una oportunidad de mercado significativa. Futuhaya responde a esta
necesidad incorporando un modelo financiero accesible, que permite a un espectro mas
amplio de inversionistas, incluyendo aquellos con ingresos moderados, participar en
agro inversiones. Esta democratizacion de la inversion agricola no solo capta la atencion
de nuevos participantes en el mercado, sino que también contribuye a la redefinicion del
acceso a la inversion agro inmobiliaria, posicionando a Futuhaya como un proyecto

pionero en la facilitaciéon econdmica y financiera dentro del sector.

6.2.1. Plan de Mercadeo
El plan de mercadeo del proyecto Futuhaya aborda de manera integral la

expansion de su base de inversionistas y el posicionamiento en el mercado peruano.
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Este plan detallado se estructura alrededor de objetivos especificos, segmentacion del
mercado, analisis competitivo, estrategias de precios y un mix de marketing
diversificado, todo disefiado para resonar con las necesidades y expectativas de su

publico objetivo.

Objetivos de Mercadeo: Captacion de nuevos inversionistas, en un 25% anual

mediante estrategias de marketing digital y eventos presenciales.

Un posicionamiento de marca, consolidando a Futuhaya como el proyecto lider
en proyectos agro inmobiliarios sostenibles en Peru, reconocido por su compromiso con

la sostenibilidad y la rentabilidad.

Promocionar a la pitahaya como un fruto rentable dentro de las inversiones,

destacando su potencial de exportacion y beneficios ambientales.

Segmentacion de Mercado: Personas con ingresos mensuales de S/. 6,000.00
interesadas en inversiones seguras y rentables a largo plazo. Este segmento busca

diversificar sus inversiones mas alla de los mercados financieros tradicionales.

Asi mismo, un sector se siente motivado por el impacto social y ambiental de sus
inversiones. Este segmento valora la contribucion a proyectos que promueven la

sostenibilidad, el desarrollo local y el uso responsable de los recursos naturales.

Analisis de la Competencia: El andlisis competitivo enfoca en identificar y
evaluar las ofertas de proyectos agro inmobiliarios similares en el mercado peruano.

Futuhaya se distingue por:

- Modelo Financiero Accesible: Ofrecer planes de financiamiento directo sin
intereses, a diferencia de las altas barreras de entrada econdmica presentes en

otros proyectos.
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- Enfoque Sostenible: Compromiso con practicas agricolas sostenibles, lo que
apela a un creciente segmento de mercado consciente del impacto ambiental
de sus inversiones.

- Cultivo de Alta Demanda: Focalizacion en la pitahaya, un producto con
creciente demanda en el mercado nacional e internacional, asegurando una

proyeccion de rentabilidad atractiva.

Estrategia de Precios: Futuhaya adopta una estrategia de precios inclusiva,

facilitando el acceso al mercado agro inmobiliario a través de:

- Planes de Financiamiento Flexibles: Inicial baja y pagos mensuales sin
intereses, adaptados a diferentes capacidades econdmicas.

- Precios Competitivos: Ofreciendo un valor agregado en términos de
sostenibilidad y potencial de rentabilidad, posicionando a Futuhaya como

una inversion de alta relacion calidad-precio.

Mix de Marketing: La estrategia sera 100% digital a través de pautas
publicitaria para conseguir inversionistas potenciales, el presupuesto anual de inversion

sera de S/. 84,000.00, a razén de S/. 7,000.00 mensual.
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Tabla 8

Presupuesto de Marketing (miles de soles)

Categoria Detalle Costo Mensual Costo Anual

Google Ads S/.1,500.00 S/. 18,000.00

Publicidad en Linea Facebook Ads S/. 1,500.00 S/. 18,000.00
Instagram Ads S/. 750.00 S/.9,000.00

Tik Tok S/.750.00 S/.9,000.00

Marketing de Contenidos rif:;“‘on de Blogs (4 por S/.800.00 S/ 9,600.00
SEO Herramientas SEO S/.300.00 S/. 3,600.00
Email Marketing Plataforma MailChimp S/.300.00 S/. 3,600.00
\';,eessm’uo y Mantenimiento o oo Dominio S/.100.00  S/.1,200.00
Anadlisis y Medicion Google Analytics Avanzado S/.300.00 S/. 3,600.00
CRM y Gestion de Leads HubSpot CRM S/.200.00 S/. 2,400.00
Otros Gastos Contingencias S/. 500.00 S/. 6,000.00
Total S/.7,000.00 S/. 84,000.00

Se invertird mas en publicidad en facebook y google ads, que en instagram y tik
tok, dado que los anélisis demograficos indican que el ptblico objetivo de nuestro
proyecto utiliza facebook y google con mayor frecuencia que instagram y tik tok. Esta
estrategia se basa en el objetivo de maximizar el alcance y la eficacia de la campana
publicitaria, aprovechando la plataforma preferida por su publico. Sin embargo, la
empresa reconoce la importancia de mantener una presencia solida y consistente en
todas las plataformas de redes sociales para maximizar la visibilidad de su marca. Por lo
tanto, aunque el enfoque principal estara en facebook debido a su mayor relevancia para
su publico objetivo, la empresa continuara invirtiendo en instagram para asegurar que
mantiene una presencia integral en el ecosistema digital, abarcando asi todas las

oportunidades de interaccion con posibles clientes.
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- Producto: Se tendréa dentro de la primera etapa parcelas productivas de
1,000 m2 con 350 plantas de pitahaya sembradas y gestionadas de manera
sostenible, ofreciendo un retorno de inversion atractivo y contribuyendo a la
conservacion ambiental.

- Precio: Estrategia de precios accesibles (S/. 39,000.00) con planes de
financiamiento directo sin intereses con cuotas de S/. 1,416.66; previa inicial
de S/. 34,000.00. Se espera una venta total en 3 afios de S/. 31,200,000.00

- Plaza (Distribucion): Venta directa a través de la plataforma virtuales (redes
sociales) de Futuhaya, presencia en ferias y activaciones.

- Promocion: Campanas de marketing digital utilizando SEO, marketing de
contenidos y redes sociales para educar sobre la inversion en proyectos agro

inmobiliarios y los beneficios de rentabilidad y vitaminicos de la pitahaya.

6.2.2. Plan de Operaciones

El plan de operaciones de Futuhaya se articula en torno a una estructura operativa
meticulosamente disefiada para asegurar no solo la viabilidad y eficacia del proyecto,
sino también su alineacion con principios de sostenibilidad y responsabilidad social.
Este plan abarca desde la etapa inicial de seleccion del terreno hasta la fase final de
comercializacion del cultivo de pitahaya, asegurando a lo largo de todo el proceso la

adhesion a practicas agricolas avanzadas y el cumplimiento de la normativa vigente.

Seleccion y Preparacion del Terreno: La implementacion exitosa de Futuhaya
comienza con la seleccion cuidadosa de terrenos aptos para el cultivo de pitahaya en la
region de Lambayeque. Esta etapa incluye un anélisis detallado del suelo, clima, y
disponibilidad de agua, garantizando que las parcelas seleccionadas ofrezcan las

condiciones Optimas para el desarrollo del cultivo. Una vez seleccionado el terreno, se
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procede a su preparacion, que implica labores de limpieza, nivelacion, y mejora del

suelo, estableciendo asi la base para un cultivo saludable y productivo.

Infraestructura Critica: Para apoyar eficazmente todas las fases de desarrollo
del cultivo de pitahaya, el proyecto Futuhaya invierte en infraestructura critica que

incluye:

- Sistemas de Riego: Implementacion de sistemas de riego tecnificado que
optimizan el uso del agua, vital para la sostenibilidad del proyecto y la
conservacion de recursos hidricos.

- Almacenes: Construccion de almacenes para el almacenamiento seguro de
insumos agricolas y la cosecha, facilitando la logistica y protegiendo la
calidad del producto.

- Campamentos: Establecimiento de campamentos para el personal,
asegurando condiciones laborales adecuadas y fomentando un ambiente de

trabajo seguro y saludable.

Diseiio de Procesos: El disefio de procesos de Futuhaya contempla cada paso
del ciclo productivo de la pitahaya, desde la plantacion hasta la comercializacion,

enfocandose en:

- Plantacion: Utilizacion de técnicas agrondmicas avanzadas para la siembra
de pitahaya, incluyendo la seleccion de variedades de alta calidad y la
implementacion de practicas de cultivo que promuevan el crecimiento
saludable de las plantas.

- Manejo Agrondémico: Aplicacidon de practicas de manejo integrado de plagas
y enfermedades, asi como la gestion eficiente de nutrientes, para maximizar

la productividad del cultivo minimizando el impacto ambiental.
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- Cosecha y Comercializacion: Planificacion de la cosecha en funcion de los
ciclos 6ptimos de produccion de la pitahaya, seguida de una estrategia de
comercializacion que identifica y accede a mercados rentables, tanto a nivel

local como internacional.

Costos de Operacion y Cumplimiento Regulatorio: El plan de operaciones
reconoce una inversion significativa en la infraestructura y el mantenimiento del
proyecto, justificada por el retorno econémico esperado y el impacto positivo en
términos de sostenibilidad (ver Tabla 10). Ademads, se pone un énfasis particular en el
cumplimiento de regulaciones y licencias requeridas para la operacion agricola en Peru,
incluyendo permisos ambientales, sanitarios y de exportacion, garantizando asi la

legalidad y sostenibilidad a largo plazo de Futuhaya.



Tabla 9
Costos del Proyecto Futuhaya
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Costos/Afios 2026 2027 2028 2029 2030
Mano de obra mensual (planillas, incluye la
parte administrativa) 6,000,000 6,159,000 6,322,214 6,489,752 6,661,731
Manejo agrondémico mensual por parcela
/Cosecha mensual/Acopio y 11,328,000 11,628,192 11,936,339 12,252,652 12,577,347
Comercializacion

17,328,000 17,787,192 18,258,553 18,742,404 19,239,078
Total, con IGV

15,600,000 16,013,400 16,437,755 16,873,356 17,320,500
Total, S/. IGV

1,728,000 1,773,792 1,820,797 1,869,049 1,918,578

IGV
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6.2.3 Simulaciones Empleadas para Validar las Hipotesis

Hipotesis 1 (H1): Los inversionistas tienen interés en invertir en proyectos agro

inmobiliarios de pitahaya.

Escenarios definidos para las simulaciones:

>

Escenario Optimista:

Descripcion: Se asume un fuerte interés de inversion debido a la creciente
popularidad de la pitahaya como superalimento. Las perspectivas de mercado
son muy favorables, con estudios de mercado que muestran una alta disposicion
a invertir en agricultura sostenible y rentable. Ademas, las condiciones
economicas globales y locales son estables, aumentando la confianza de los

inversionistas.

Factores clave: Alta popularidad de la pitahaya, estabilidad econdmica global,

retorno de inversion atractivo, y condiciones favorables de mercado.

Escenario Neutral:

Descripcion: En este escenario, hay un interés moderado en la inversion en
pitahaya. Las condiciones economicas y de mercado son estables con algunas
fluctuaciones, pero sin cambios drasticos que afecten la decision de inversion.
Los inversionistas son cautelosos, pero reconocen la viabilidad a largo plazo del

proyecto.

Factores clave: Interés moderado, condiciones de mercado estables, retorno de

inversion razonable, y estabilidad econémica.
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Escenario Pesimista:

Descripcion: El interés de los inversionistas disminuye significativamente
debido a la inestabilidad econémica, malas proyecciones de mercado para la
pitahaya, o mejores oportunidades de inversion en otros sectores. Los factores de
riesgo se perciben como demasiado altos, y la confianza en el sector agro

inmobiliario se ve afectada.

Factores clave: Bajo interés en la pitahaya, inestabilidad econdmica, retorno de

inversion bajo, y alta percepcion de riesgo.

Hipotesis 2 (H2): Los inversionistas de un proyecto agro inmobiliario de pitahaya,

estan dispuestos a invertir S/. 39,000.00.

Escenarios definidos para las simulaciones:

>

Escenario Optimista:

Descripcion: Los inversionistas estan dispuestos a invertir mas de S/. 39,000.00
debido a altas expectativas de retorno sobre la inversion. El mercado muestra
una tendencia creciente hacia productos agricolas premium y sostenibles, y los

incentivos fiscales para inversiones verdes aumentan la disposicion a invertir.

Factores clave: Altas expectativas de retorno, incentivos fiscales favorables,
crecimiento del mercado de productos premium, y apoyo gubernamental a la

agricultura sostenible.

Escenario Neutral:

Descripcion: Los inversionistas consideran la cifra de S/. 39,000.00 adecuada y

en linea con las expectativas de mercado. La inversion se percibe como
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equilibrada en términos de riesgo y retorno, con un rendimiento conforme a los

estandares del sector.

- Factores clave: Inversion conforme a las expectativas de mercado, retorno de
inversion equilibrado, estabilidad en las condiciones de financiamiento, y

riesgos manejables.

> Escenario Pesimista:

- Descripcion: Los inversionistas se muestran reacios a invertir la cantidad
propuesta debido a un mercado saturado, bajas expectativas de rentabilidad, o
mejores alternativas de inversion. Las condiciones econdmicas adversas y los

riesgos elevados desincentivan las inversiones altas en el sector.

- Factores clave: Mercado saturado, bajas expectativas de retorno, condiciones

econdOmicas adversas, y disponibilidad de mejores alternativas de inversion.

Resultados de las simulaciones Monte Carlo

Datos Clave:

- Presupuesto Anual de Marketing: S/. 84,000.00

- Costo por Cliente (CAC): Se calcularé dividiendo el presupuesto de marketing

anual por el nimero de clientes adquiridos anualmente.

- Precio del Producto (Parcela): S/. 39,000.00

- Margen de Beneficio: Suponemos un 30% basado en el analisis anterior

- Retencion de Clientes: Suponemos una duracion de retencion de 3 afios, basada

en el tiempo esperado de venta total.
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Calculos:

Los célculos basados en los datos proporcionados arrojan los siguientes resultados:

- Clientes Adquiridos Anualmente: Aproximadamente 267 clientes al afo.

- Costo de Adquisicion del Cliente (CAC): S/. 315.00 por cliente.

- Valor de Tiempo de Vida del Cliente (CLV): S/. 35,100.00 por cliente.

Interpretacion:

- CAC (S/. 315.00): Este valor indica que el costo de adquirir cada nuevo cliente
a través de las actividades de marketing digital es relativamente bajo, lo cual es
excelente dada la alta inversion inicial del cliente (S/ 39,000 por parcela). Esto

refleja una eficiencia considerable en las estrategias de marketing empleadas.

- CLV (S5/.35,100.00): Este valor representa el beneficio neto esperado que cada
cliente aportara a lo largo de su relacion de 3 afios con Futuhaya. Dada la alta
relacion entre CLV y CAC, el modelo de negocio parece ser muy rentable y

sostenible, con un margen de beneficio saludable.

Para realizar una simulaciéon de Monte Carlo con 5,000 pruebas considerando los
datos proporcionados y las incertidumbres tipicas en un negocio agro inmobiliario,

vamos a modelar la variabilidad en las siguientes areas:

- Margen de Beneficio: Puede fluctuar debido a variaciones en los costos
operativos y los precios de venta. Supondremos una distribucion normal con una

media del 30% y una desviacion estandar del 5%.

- Numero de Clientes Adquiridos: Aunque calculamos un promedio, la

adquisicion real de clientes puede variar. Usaremos una distribucion normal
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basada en el promedio anual calculado anteriormente con una desviacion

estandar del 10% de la media.

- Duracion de la Retencion: Mientras que la intencion es mantener a los clientes
durante 3 afos, la retencion real puede variar. Supondremos una distribucion

normal con una media de 3 afios y una desviacion estandar de 0.3 afios.

Con estos parametros, podemos simular tanto el CLV como el CAC para entender mejor

la variabilidad y los riesgos asociados con las estimaciones.

Vamos a configurar y ejecutar esta simulacion en Python ahora.

La simulacion de Monte Carlo con 5,000 pruebas ha proporcionado los siguientes

resultados para el proyecto Futuhaya:

- Valor de Tiempo de Vida del Cliente (CLV):

- Media: S/. 35,107.94

- Desviacion Estandar: S/. 6,835.49

- Costo de Adquisicion del Cliente (CAC):

- Media: S/.317.71

- Desviacion Estandar: S/. 32.39

Interpretacion:

- CLV (S5/.35,107.94): El CLV promedio es muy cercano al calculado
anteriormente, mostrando un ligero aumento debido a la inclusion de la
variabilidad en el margen de beneficio y la retencion de clientes. La desviacion

estandar relativamente alta indica que existe una variabilidad significativa en
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cuanto puede esperarse que cada cliente aporte en términos de beneficio a lo

largo de su relacion con Futuhaya.

- CAC (S/.317.71): Similarmente, el CAC promedio es consistente con el calculo
anterior, con una variabilidad que refleja la incertidumbre en el nimero de
clientes que pueden ser adquiridos cada afio. Una desviacion estandar de S/.
32.39 muestra que los costos de adquisicion pueden variar dependiendo de la

eficacia de las campafias de marketing y de la competencia del mercado.

6.3. Validacion de la Viabilidad de la Solucion

Las hipotesis realizadas para la validacion de la viabilidad resultan de la
descripcion de los elementos relevantes de la estructura de costos y fuentes de ingreso
del modelo de negocio agro inmobiliario. A partir de las premisas tomadas se estima el

presupuesto de inversion y se realiza el analisis financiero.

6.3.1. Presupuesto de Inversion

Para la inversion inicial se consider6 la suma de S/. 600,000.00 que esta
compuesta por S/. 300,000.00 sobre las arras del terreno de 100 ha donde
desarrollaremos el proyecto y S/. 300,000.00 mas para estudios preliminares de
factibilidad de suelo y agua (ver Tabla 11). El valor que estd compuesto por aportes de
capital proporcionado por los fundadores. La inversion total del proyecto es de S/.
20,000,000.00 y sera financiado basicamente con la venta de las parcelas de donde se

obtendran una venta total de S/. 31,200,000.00.



Tabla 10

Inversiones del Proyecto Futuhaya
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Inversiones 2025 2026 2027
Sistema de riesgo tecnificado por goteo _ 6,355,932
Materia prima _ - 830,508
Total, Activo fijo (sin IGV) ) _ 7,186,441
IGV . - 1,293,559
Total, Activo fijo (Con IGV) ) _ 8,480,000
Perforacion e instalacion de pozo ) . 593,220
Construccion de reservorios ) _ 127,119
Instalacion de almacenes ) _ 211,864
Otra Obra civil . - 4,338,983
Estudio técnico preliminar 254237 _ -
Total, Intangibles (Sin IGV) 254237 - 5,271,186
IGV 45,763 - 948,814
Total, Intangibles (Con IGV) 300,000 _ 6,220,000
Terreno (Sin. IGV) 300,000 1,000,000 2,000,000 1,700,000
IGV } . _ -
Terreno (Con IGV) 300,000 1,000,000 2,000,000 1,700,000
Total, Inversiones con IGV 600,000 1,000,000 16,700,000 1,700,000
Total, Inversiones Sin impuestos 554237 1,000,000 14,457,627 1,700,000

6.3.2. Analisis Financiero

Para el analisis financiero se analiz6 el flujo de efectivo y el estado de resultados

hasta el afio 2030 lo cual considera el total de la venta de las parcelas de pitahayas (ver

Tabla 12 y 13), asi como los primeros afios de la venta de la pitahaya tanto a mercado

nacional e internacional, de donde para los desarrolladores del proyecto sera el 10% de

la venta total que se origine y el 90% serd para los duefios de las parcelas productivas.
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Se considera un costo por cuidado de parcela productiva de cada inversionista de

S/.1,000.00 mensual el cual serd descontado de la utilidad que genere cada inversionista

producto de la venta de la fruta de pitahaya.

Tabla 11

Flujo de Efectivo del Proyecto Futuhaya

Flujo de efectivo 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Utilidad neta - 21,713,476 - - - 10,405,166 20,623,657
17,820,329 10,288,519 281,089

Depreciacion - - - 479,096 479,096 479,096 479,096
Amortizacion - 25,424 25,424 552,542 552,542 552,542 552,542
Aumento de cuentas por - 13,600,000 5,089,193 - - -

cobrar 20,935,500 2,246,307 2,246,307 2,246,307
Disminucion de cuentas - 1,997,100 52,923 53,926 55,355 56,822

por pagar

Cobro de IGV ventas - - - 1,958,040 3,916,080 5,874,120 7,832,160
Pago de IGV - - - - - - -
proveedores 1,818,305 1,864,437 1,911,442 1,959,693 2,009,223
Incremento de Pago de - - - - - - -

IGV a SUNAT 1,906,227 5,822,937
Efectivo generado por - 803,400 - - 562,806 11,254,051 19,465,810
la operacion 4,016,110 4,021,161

Compra de equipos 0.0 0.0 -8,480,000.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Intangibles -300,000.0 0.0 -6,220,000.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Terrenos -300,000.0  -1,000,000.0 -2,000,000.0 - 0.0 0.0 0.0

1,700,000.0

Efectivo generado por -600,000.0  -1,000,000.0 - - 0.0 0.0 0.0

la actividad de inversion 16,700,000.0 1,700,000.0

Desembolsos 750,000.0 7,500,000.0 10,125,000.0 4,500,000.0 2,250,000.0 0.0 0.0
Amortizacion de la 0.0 -74,191.6 -831,472.3 - - - -

deuda 2,345412.8 3,4274779 4,435473.6 5,354,060.1
Capitalizacion 250,000.0 2,500,000.0 3,375,000.0 1,500,000.0 750,000.0 0.0 0.0

Capitalizacion adicional (aporte de
capital)

Efectivo generado por 1,000,000.0 9,925,808.4 12,668,527.7 3,654,587.2 -4274779 - -

las  actividades de 4,435473.6  5,354,060.1
financiamiento

Flujo de caja del 400,000 9,729,208 - - 135,328 6,818,578 14,111,750
periodo 8,047,582 2,066,574

Flujo de caja inicial - 400,000 10,129,208 2,081,626 15,052 150,379 6,968,957
Flujo de caja final 400,000 10,129,208 2,081,626 15,052 150,379 6,968,957 21,080,708




Tabla 12

Estado de Resultados del Proyecto Futuhaya
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Estados de Resultados

ER Econémico 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Ventas de lotes 31,200,000

Venta de - - 10,878,000 21,756,000 32,634,000 43,512,000

Pitahaya

Total, Ventas 31,200,000 - 10,878,000 21,756,000 32,634,000 43,512,000

Costo de venta - 15,600,000 16,013,400 16,437,755 16,873,356 17,320,500

Depreciacion - - 479,096 479,096 479,096 479,096

Amortizacion 25,424 25,424 552,542 552,542 552,542 552,542

Utilidad bruta 31,174,576 - - 4,286,606 14,729,006 25,159,862
15,625,424 6,167,038

Gastos - 501,695 503,581 503,581 503,581 503,581

U. 31,174,576 - - 3,783,025 14,225,425 24,656,281

Operativa=EBIT 16,127,119 6,670,620

Ventas - - - - - -

extraordinarias

Valor libros - - - - - -

UAIT 31,174,576 - - 3,783,025 14,225,425 24,656,281
16,127,119 6,670,620

Gastos

financieros

UAT 31,174,576 - - 3,783,025 14,225,425 24,656,281
16,127,119 6,670,620

Arrastre de - - - - - -

pérdidas 16,127,119 22,797,738 19,014,713 4,789,289

Base imponible 31,174,576 - - - - 19,866,992

Participacion de

trabajadores

Impuesto renta 9,352,373 - - - - 5,960,098

U Econémica 21,822,203 - - 3,783,025 14,225,425 18,696,183

Neta 16,127,119 6,670,620

6.3.3. Simulaciones Empleadas para Validar las Hipotesis

Se realiz6 la simulacién de Montecarlo para demostrar la factibilidad del modelo

de negocio, en donde podemos indicar que de ocurrir un fenémeno del nifio severo el

VAN solo va a crecer 1% es decir S/.83,788,745.16; en un escenario neutral con

probabilidad de un fendmeno de nifio no severo mi VAN crecerd 5% es decir

S/.87,978,182.41; en un escenario optimista mi VAN crecera un 10% es decir

S/.96,776,000.66 y en un escenario muy optimista mi VAN crecera 15% es decir

S/.111,292,400.75.
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De estos 4 escenarios tenemos un VAN promedio de 92,558,896.52 y una

desviacion estandar de 11,819,282.01 (ver Tabla 14).

Tabla 13
Escenarios del VAN del Proyecto Futuhaya

Analisis Segun

Escenarios Crecimiento VAN
Inicial 0.00 82,959,153.62
Pesimista (Fendémeno del Nifio Severo) 1% 83,788,745.16
(Probabilidad Fenomeno Nifio No
Neutral Severo) 5% 87,978,182.41
Optimista 10% 96,776,000.66
Muy optimista 15% 111,292,400.75
Promedio 92,558,896.52
Desv. Estandar 11,819,282.01

Asi mismo, después de simular 5000 escenarios obtenemos un VAN promedio

de S/.92,305,277.59; el cual se puede desviar hacia arriba o hacia abajo en

S/.11,672,686.08. Como minimo dentro del proyecto se va obtener un VAN de

S/.56,182,507.11 y un VAN maximo de S/.128,508,048.14. El riesgo de pérdida de VAN

menor a S/.80,000,000 es el 15.2% (ver Tabla 15).

Tabla 14
VAN Promedio, Minimo y Mdximo

VAN

S/.

VAN promedio simulado

VAN desviacion estandar simulada
VAN minimo

VAN maximo

92,305,277.59
11,672,686.08

56,182,507.11

128,508,048.14

Riesgo de pérdida: VAN < 80000000

15.20%




Capitulo VII. Solucion Sostenible
En el siguiente capitulo se presenta al lienzo modelo de negocio prospero
(flourishing model canvas), el cual permite analizar y definir el aspecto econéomico,
social y medio ambiental. Dentro del lienzo que presentamos se destaca los aspectos
claves relacionados con la sostenibilidad y el éxito integral del proyecto, tales como:
Proposito:

- Mision: Facilitar la inversion en parcelas de pitahaya que promuevan la
sostenibilidad ambiental, generen retornos financieros para los inversores y
fomenten el desarrollo econdémico local.

- Vision: Convertirse en un referente en el desarrollo de proyectos agro
inmobiliarios sostenibles que contribuyan al bienestar de la comunidad y el
medio ambiente.

Clientes y Beneficiarios:

- Inversores interesados en oportunidades de inversion sostenibles y rentables.

- Agricultores locales en busca de tierras para el cultivo de pitahaya.

- Consumidores que valoran los productos agricolas organicos y de calidad.

Propuesta de Valor:
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- Acceso a parcelas de pitahaya de 1,000 m? con potencial de retorno financiero.

- Oportunidad de invertir en un cultivo sostenible y en crecimiento.

- Apoyo integral para el establecimiento y gestion de la plantacion de pitahaya.
Impacto y Resultados:

- Mejora de la biodiversidad y el uso sostenible de la tierra.

- Generacion de empleo en la comunidad local.

- Contribucion a la seguridad alimentaria y produccidn de alimentos saludables.



Modelos de Negocio:

- Venta de parcelas de pitahaya a inversores.

- Comercializacion de la fruta pitahaya a través de canales sostenibles.
Estructura y Recursos:

- Tierras disponibles para la plantacion de pitahaya.

- Capital financiero para el desarrollo del proyecto.

- Expertise en agricultura sostenible y gestion de inversiones.
Alianzas y Redes:

- Colaboracion con agricultores locales y cooperativas agricolas.

- Asociacion con instituciones financieras y organizaciones de desarrollo.

- Relaciones con distribuidores y minoristas de productos agricolas organicos.
Gobierno y Estructura Organizativa:

- Establecimiento de un equipo de gestion dedicado al proyecto.

- Politicas de transparencia y gobernanza que involucren a todas las partes

interesadas.

Innovacion y Adaptabilidad:

- Exploracién de nuevas técnicas agricolas y tecnologias sostenibles.

- Adaptacion a los cambios en el mercado y el entorno economico.
Compromiso y Comunicacion:

- Comunicacion clara y transparente con los inversores y las partes interesadas.

- Compromiso con practicas comerciales éticas y responsables.
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Figura 13

Lienzo Flourishing Model Canvas

7.1. Relevancia Social de la Solucion

El modelo de negocio impacta en los siguientes ODS:
- ODS 6: Agua limpia y saneamiento. El uso sostenible del agua es crucial en proyectos
agricolas, especialmente en regiones propensas a la escasez de este recurso vital. Para el
proyecto agro inmobiliario de pitahaya en Lambayeque, Perti, el manejo eficiente y
sostenible del agua.
- ODS 12: Produccion y Consumo Responsables. Busca garantizar patrones de consumo
y produccidn sostenibles, algo fundamental en el desarrollo de proyectos agricolas
como el de la pitahaya en Lambayeque. Este objetivo enfatiza la necesidad de reducir la

huella de recursos y energia, minimizar la generacion de desechos a través de la
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prevencion, reduccion, reciclaje y reutilizacion, y fomentar practicas que contribuyan a
una economia sostenible.

Para calcular el IRS se debe considerar la proporcion entre el nimero de metas
que se impactan con la solucidn, sobre el numero total de metas del ODS movilizado.
Es por ello, el calculo se realiza de la siguiente manera:

IRSODS 6 =5/8 *100% = 62.50%
IRSODS 12=6/11*100% = 54.55%

De los resultados que se obtienen, se concluye que el proyecto agro inmobiliario
es sostenible y socialmente presenta un impacto significativo en las ODS que moviliza
(ver Tabla 16).

Tabla 15
IRS - Indice de Relevancia por ODS Movilizada y Meta IMpactada

ODS
Concepto 6 12
Metas Impactadas 5 6
Total de Metas 8 11
TSRI (%) 62.50% 54.55%

En la Tabla 17 se muestra la Evaluacion de Impacto de la ODS 6, que refiere a

agua limpia y saneamiento.

Tabla 16

Evaluacion de Impacto de la ODS 6 - Agua limpia y saneamiento

ftem Impacto Proyecto Futuhaya Medicién del impacto
6.3 No uso de recursos quimicos para el agua 0% de uso de quimicos.
100% de campo habilitado con riego
6.4 Uso optimo del agua a través de riego tecnificado tecnificado
6.6 Uso de reservorios para almacenar agua 1 reservorio de 5000m3 por 100ha.
6.a Uso de plantas de osmosis 1 planta de osmosis por 100ha.

Concientizar a las comunidades locales sobre el uso eficiente del 4 campafias al afio sobre el uso correcto del
6.b agua agua
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En la Tabla 18 se muestra la Evaluacion de Impacto de la ODS 12, que refiere a
la produccion y consume responsable.

Tabla 17

Evaluacion de Impacto de la ODS 12 - Produccion y Consumo Responsable

ftem Impacto Proyecto Futuhaya Medicion del impacto
12.2 Uso de recursos organicos. Uso 100% de recursos organicos.
12.4 No uso de fertilizantes quimicos u otros insumos dafiinos. 0% de uso de quimicos.

12.5 Capacitaciones al personal sobre reciclaje. 100% personal capacitado

12.6 Capacitaciones al personal sobre practicas sostenibles. 100% personal capacitado

12.7 Promover las practicas y politicas de sostenibilidad. 100% de personal concientizado
12.8 Promover la importancia de la sostenibilidad. 100% de personal concientizado

7.2. Rentabilidad Social de la Solucion

En su compromiso con la sostenibilidad y la responsabilidad social, el proyecto
Futuhaya ha implementado practicas de gestion del agua altamente eficientes y
tecnologicamente avanzadas, alinedndose con los objetivos de desarrollo sostenible,
particularmente en lo que respecta al uso sostenible del agua. Estas practicas no solo
benefician al medio ambiente, sino que también ofrecen retornos econdmicos

significativos para la comunidad local y el entorno natural.

Practicas Implementadas en Futuhaya:

- ODS 6.6: Uso de Reservorios para Almacenar Agua: La construccion de
reservorios permite la recoleccion y almacenamiento de agua durante las
temporadas de lluvia, lo cual es crucial para la gestion del recurso hidrico
durante periodos de sequia. Esto garantiza un suministro constante de agua,
crucial para la continuidad de las operaciones agricolas y la seguridad hidrica de
la region. SEDAPAL ha calculado que en las regiones mas lejanas las personas

consumen 254 litros de agua por persona por dia (Plataforma Digital del Estado
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Peruano, 2024). Ademas, el costo del cilindro de agua, segun precios obtenidos

por vendedores ambulantes, equivale a 20 soles por cilindro de 250 litros

- ODS 6.a: Uso de Plantas de Osmosis Inversa: Implementando tecnologia de
Osmosis inversa, Futuhaya trata y purifica aguas que de otro modo no serian
aptas para el uso agricola. Este sistema también ayuda a mejorar la calidad del
agua disponible, asegurando que sea segura para el riego y no contribuya a la
salinizacion del suelo. Segtn la empresa Water & Chemical Perq, el precio
aproximado de la implementacion de una planta de 6smosis inversa es de 400

mil dolares para las 100 hectareas a implementar.

Se calculara el VAN social que es un indicador que estima la riqueza que el proyecto
genera para la sociedad, es decir, el valor actual de los flujos futuros que genera el
proyecto en la sociedad. Por tanto, en el proyecto de pitahaya se ha realizado la

estimacion del VANS de acuerdo a dos principales supuestos:

- El flujo de ingresos para la sociedad se ha estimado en funcion a la diferencia
entre el costo incremental de sembrar la pitahaya con productos organicos
respecto a la siembra de manera convencional usando productos quimicos. Este
costo incremental si bien financieramente para el proyecto implica reducir el
VAN, no obstante, socialmente significa un ingreso, es decir, producir con
productos orgénicos no genera impactos negativos para la salud, medio
ambiente, etc. A fin de estimar el porcentaje adicional de producir con productos
organicos, segun Quesada, S. E. A. (2020) se obtiene que el costo medio de
producir con productos organicos es un 38.24% mas respecto a la produccion
convencional. Este valor medio se usa a fin de obtener el costo de producir

pitahaya de manera convencional en nuestro proyecto.
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Tabla 18

Costo Medio de Producir con Productos Organicos

% adicional del costo de produccion
de productos orgénicos respecto a

convencional
Zanahoria 41.70%
Apio 65.18%
Culantro 29.03%
Papa 34.78%
Lechuga 16.65%
Brocoli 44.91%
Media 38.24%

Con esto, se obtiene el ahorro social, como la diferencia entre el costo de
producir de manera organica respecto a la siembra de manera convencional. Se nota que
el ahorro social entre el periodo 2026 hasta el 2040 asciende a flujos anuales de

6,626,227 soles (ver Tabla 21).

Por el lado de los costos sociales, un impacto negativo es el uso intensivo del
agua que, a pesar de contemplar su mitigacion a través del uso de un sistema de riego
eficiente y gestion adecuada del agua a través de lineas de accidn, siempre existe un
impacto negativo. Para cuantificar este impacto se ha procedido a estimar el valor
economico del uso del agua. Segun Reategui, R. (2016) se estima que un metro ctbico

de agua usado en la agricultura cuesta alrededor de 0.10 USD.
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Tabla 19
Datos del Costo del Agua

Datos del costo del agua

0.10 USD
Precio de m3 de agua en Peru USD/m3 0.000100
Equivalencias 1 m3 < 1,000 litros
Cantidad de litros por planta a la
semana 6

Entonces se obtiene costos que oscilan alrededor de los 29,030 soles por afio

durante el periodo de anélisis, tal como se observa en el cuadro (ver Tabla 22).

Costo el célculo del ahorro social y del costo social por el uso del agua, se
obtienen un flujo de caja neto social el cual se va a descontar a una tasa de
descuento social de largo plazo estimado por el MEF y que se usa para evaluar
proyectos sociales (ver Tabla 23). La razon de la eleccion de esta tasa de descuento
social se debe principalmente a que se esta enfocando diferencia entre el flujo de
costo de producir de un modo organico respecto al flujo de costo de producir bajo
una forma convencional. La siembra de la pitahaya de manera organica representa el
sacrificio econdmico del proyecto (mayores costes economico y financieros respecto
a sembrar de manera convencional) a fin de reducir al minimo el impacto social y
ambiental, o de manera equivalente implica el sacrificio intertemporal del proyecto
en la cual en el presente obtiene menores margenes de ganancia o menor valor
actual neto econdmico respecto a que si la siembra se realizara de manera
convencional, a cambio de emprender un negocio de desarrollo sostenible también
en el aspecto socio-ambiental. Asimismo, visto desde la productividad marginal de
la inversion, la siembra de manera organica implica un costo para la sociedad en la
medida que sacrifica recursos (si bien los insumos organicos son producidos por

empresas privadas, no obstante, estas usan muchos recursos o bienes publicos para
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producir) a fin de asignarlos al proyecto. En consecuencia, es razonable usar una
tasa de descuento social (TSD) debido a que esta mide la preferencia intertemporal
del consumo que mide el sacrificio del consumo a fin de entregar recursos al
proyecto y también mide la productividad marginal de la inversion dado que esta
representa el costo para el pais de las inversiones sacrificadas por asignar dichos
recursos al proyecto. Entonces, la TSD transforma el valor actual de los flujos

futuros de beneficios y costos de un proyecto en particular.

Bravo et al. (2011) sefialan que, para medir la tasa de descuento social (TSD),
existen en la literatura tres enfoques metodologicos: la metodologia de Harberger
(Enfoque de eficiencia), la metodologia ONUDI y la metodologia de Little y
Mirrlees, Squire y Van Der Tak (LMST). La diferencia principal entre estas
metodologias reside basicamente en que el enfoque de eficiencia toma como
numerario el ingreso nacional a precios domésticos como referente, mientras que el
enfoque de ONUDI usa el consumo global a precios domésticos como numerario y
finalmente la metodologia de LMST toma como numerario la inversion publica

medida en moneda extranjera.

Ministerio de Economia y Finanzas (2024) indica que normalmente, para evaluar
proyectos sociales, se utiliza el enfoque de Harberger. Este enfoque es el que utiliza
el Ministerio de Economia y Finanzas (MEF) para estimar la TSD para Perti. Al 27
de marzo del 2024, el MEF realizo6 la actualizacion de la TSD. En esta estimacion se

determinaron las siguientes tasas:

- Menor igual a 20 afios: 8%
- De 21 a 49 afos: 5.5%

- De 50 a 74 anos: 4%
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- De75a99 afios: 3%
- De 100 a 149 afios: 2%
- De 150 a 199 afios: 2%

- De 200 a mas: 1%.

Para fines de evaluar este apartado se considera un horizonte de evaluacion de
cinco aflos y con una TSD de 8%. Con la tasa de descuento social de 8.0% se
obtiene un VANS que supera los S/. 26,340,639; por lo que se concluye que el

proyecto de pitahaya genera un alto nivel de riqueza para la sociedad.



Tabla 20

Ingresos Sociales del Proyecto
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Ingresos sociales del

proyecto 2026 2027 2028 2029 2030
Total, flujo de costo
(organico) 17,328,000 17,328,000 17,328,000 17,328,000 17,328,000
Total, flujo de costo
(convencional) 10,701,773 10,701,773 10,701,773 10,701,773 10,701,773
Ahorro Social 6,626,227 6,626,227 6,626,227 6,626,227 6,626,227




Tabla 21

Costos Sociales del Proyecto
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Costos Sociales 2026 2027 2028 2029 2030
Numero de parcelas 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00
Plantas por parcela 350.00 350.00 350.00 350.00 350.00
Total, de plantas por parcela 280,000.00 280,000.00 280,000.00 280,000.00 280,000.00
Cantidad de litros por planta 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00
Cantidad de litros de agua usadas en el

total de plantas por afio 80,640,000.00 80,640,000.00 80,640,000.00 80,640,000.00 80,640,000.00
Precio por litro de agua en USD 0.000100 0.000100 0.000100 0.000100 0.000100
TC 3.600000 3.600000 3.600000 3.600000 3.600000
Precio por litro de agua en PEN 0.000360 0.000360 0.000360 0.000360 0.000360
Costo total del agua 29,030.40 29,030.40 29,030.40 29,030.40 29,030.40




Tabla 22
Flujo de Caja Social
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Flujo de

1o de 2026 2027 2028 2029 2030
caja social

Ahorro 6,626,227 6,626,227 6,626,227 6,626,227
Social 6,626,227 040, 040, 040, 040,
Costo

social del 29.030.40 29,030.40 29,030.40 29,030.40 29,030.40
agua

Flujo de

caja neto 6,597.196.80 6.597,196.80 6,597,196.80 6,597,196.80 6,597,196.80

social
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VIII: Decision e Implementacion
El presente capitulo se definen las fases que se consideran y el equipo

responsable necesario para lograr el funcionamiento correcto de la aplicacion.

8.1. Plan de Implementacion y Equipo de Trabajo

El plan de implementacion del proyecto agro inmobiliario Futuhaya iniciara
desde agosto del 2024 con la constitucion de la empresa tanto en SUNARP y SUNAT,
posteriormente en ese mismo afo se realizard los estudios de agua y suelo del terreno a
escoger, para luego proceder a firmar el contrato de arras por las 100 ha. en diciembre
del mismo afio, asi mismo, se realizara la estrategia de marketing para la venta de las
parcelas y el contrato de bien futuro que firmaran los inversionistas por la compra de las

parcelas.

En enero del 2025 se iniciara con la venta de las parcelas productivas, la cual

segun proyeccion en diciembre del mismo afio se terminara con la totalidad de la venta.

En enero del 2026 se realizara tanto la constitucion de la cooperativa agraria de
los inversionistas y se comenzara con todo lo concerniente a la parte civil: nivelacion de
vias, perforacion de pozo, construccion de reservorio, caseta de fertirriego, almacenes y
campamento. Para mayo del mismo afio, se iniciara con la siembra de la pitahaya en las
800 parcelas, la cual acabaré en finales de junio en conjunto con la totalidad de obras

civiles.

La primera cosecha del proyecto estd proyectada para finales de octubre del
2027, la cual se tendra comercializar un mes después (noviembre) y en finales de
diciembre del 2027 los inversionistas estaran recibiendo sus primeros retornos de

inversion.



Figura 14

Plan de Trabajo para Implementacion
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2024

Noviembre Diciembre Enero

Agosto
S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4

Constitucion de empresa en SUNARP
y SUNAT

Empresa (Accionistas)

2025 2026 2027
Enero Mayo Junio Octubre  Noviembre Diciembre

S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4 S1 S2 S3 S4

Febrero - Diciembre

Inicio de estudios de suelo y agua

Equipo Técnico de
Proyectos

Firma de contrato arras del terreno de
100 ha.

Accionistas y Asesor Legal

Estrategia de marketing

Equipo de Marketing

Asesoria legal, para contratos de
compra venta bien futuro con
inversionistas

Asesor Legal

Inicio de preventa de parcelas
productivas

Equipo de Ventas

Fin de ventas de parcelas productivas

Equipo de Ventas

Constitucion de cooperativa agraria

Accionistas y Asesor Legal

Inicio de obras civiles

Equipo Técnico de
Proyectos

Inicio de siembra

Equipo de Agronomia

Fin de obras civiles

Equipo Técnico de
Proyectos

Fin de siembra

Equipo de Agronomia

Primera cosecha

Equipo de Agronomia

Primera comercializacion de fruta

Equipo de Comex (local e
internacional)

Primer retorno de inversion a socios

Accionistas, Asesor Legal y
Contabilidad
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8.2. Conclusiones

El disefio del proyecto Futuhaya promete un retorno de inversion (ROI) a largo
plazo, con un horizonte minimo de tres afos antes de empezar a ver retornos.
Esta estrategia permite a los inversionistas beneficiarse de la apreciacion del
valor de la tierra y de los ingresos generados por la produccion agricola.
Adicionalmente, los analisis financieros muestran un Valor Actual Neto (VAN)
ajustado al Costo Promedio Ponderado de Capital (WACC) de 12.08%, lo que
equivale a S/. 72,766,389. Este valor refleja una oportunidad de inversion con
expectativas de retorno so6lidas y sostenibles. Cuando ajustado al Costo del
Capital Propio (KE) el VAN alcanza S/. 82,959,154, lo que subraya atin mas el
atractivo del proyecto para los inversionistas que priorizan la optimizacion de

sus capitales propios sobre estructuras de financiamiento mixto.

Futuhaya ofrece a los inversionistas no solo la oportunidad de obtener ganancias
econdmicas, sino también de participar en un modelo de negocio inclusivo que
promueve la sostenibilidad y la responsabilidad social. Al involucrar a los
inversionistas en decisiones a largo plazo sobre la continuidad de la siembra del
mismo fruto u otro, el proyecto fomenta un sentido de comunidad y pertenencia,
incrementando el compromiso con el éxito del proyecto y alineando los intereses

de los inversionistas con los objetivos ambientales y sociales mas amplios.

La estructura de financiamiento propuesta por Futuhaya, que consiste en cuotas
mensuales de S/.1,416.66 sin interés por un periodo de 24 meses, hace que la
inversion inicial en propiedad de tierra agricola sea mucho mas accesible para
individuos que de otra manera no podrian enfrentar los altos costos iniciales o

las tasas de interés prohibitivas. Este enfoque democratiza el acceso al sector
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agroinmobiliario, permitiendo a mas personas beneficiarse de la propiedad de
tierra y de los ingresos potenciales derivados de la agricultura. Ademas, con un
precio total del terreno establecido en S/. 39,000.00 y un pago inicial de S/.
5,000.00, este modelo asegura que los clientes puedan comenzar su inversion
con una barrera financiera inicial reducida, facilitando asi la inclusion de
individuos con capacidad de pago demostrable, tal como se refleja en el

requisito de ingreso minimo de S/. 6,000.00.

Los clientes de Futuhaya tienen la oportunidad de generar ingresos residuales a
través de la participacion directa en la produccion agricola, lo cual es un
incentivo financiero significativo. Ademas, al formar parte de este proyecto, los
clientes invierten en un sector economico emergente que tiene el potencial de
crecer y ofrecer retornos sostenibles a lo largo del tiempo. La estructura del
proyecto fomenta una mayor seguridad econémica y ofrece a los clientes la
posibilidad de diversificar sus fuentes de ingreso mientras contribuyen al

desarrollo economico local.

8.3. Recomendaciones

- Los inversionistas deberian considerar explorar oportunidades en otros
mercados emergentes para la venta de pitahaya y otros productos agricolas,
reduciendo asi la dependencia de mercados especificos y dispersando los riesgos
comerciales. Esta estrategia puede incluir la identificacion de nuevos mercados
con demanda creciente o la exploracién de acuerdos de exportacion que puedan
abrir puertas a oportunidades internacionales, asegurando un flujo de ingresos

mas estable y diversificado.
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Incrementar la inversion en practicas agricolas sostenibles y obtener
certificaciones ambientales como la organica o la de comercio justo puede
significativamente incrementar el valor de la pitahaya en los mercados
internacionales. Esto no solo mejora el perfil del proyecto ante consumidores
conscientes del medio ambiente, sino que también podria resultar en mejores
precios de venta y una reputacion de marca mas fuerte, lo cual es crucial para el

éxito a largo plazo.

Se aconseja a los clientes potenciales explorar y aprovechar las opciones de
financiamiento alternativas ofrecidas por el proyecto, como créditos directos sin
interés o modelos de inversion colectiva. Esto podria facilitar la entrada al
proyecto sin la necesidad de grandes desembolsos iniciales, permitiendo a mas
individuos beneficiarse de la inversion en tierras agricolas y la produccion de

cultivos de alto valor como la pitahaya.

Se recomienda a los clientes involucrarse activamente en programas de
capacitacion ofrecidos por el proyecto, que abarquen tanto aspectos técnicos del
cultivo de pitahaya como habilidades empresariales y financieras. Esta
formacion puede empoderar a los clientes para que gestionen mejor sus
inversiones y maximicen sus retornos, ademas de contribuir a su desarrollo

personal y profesional.



87
Referencias

AgroPeru. (2024). Pitahaya peruana ha crecido en volumen y valor en el mercado

internacional.

https://www.agroperu.pe/pitahaya-peruana-ha-crecido-en-volumen-y-valor-en-el-
mercado-internacional/

Bravo, D., Larrain, F., & Castafieda, A. (2011). Metodologia para la evaluacion social
de proyectos: Estimacion de la tasa de descuento social para Chile. Departamento
de Ingenieria Industrial, Universidad de Chile.
https://www.dii.uchile.cl/wp-content/uploads/2011/11/ceges771.pdf

ENAHO 2024. (2024). Encuesta Nacional de Hogares Camparias. Instituto Nacional de
Estadistica E Informadtica - Plataforma del Estado Peruano.
https://www.gob.pe/institucion/inei/campa%C3%B1as/8600-encuesta-nacional-de-

hogares-enaho-2024

INEL (s.f.). Poblacion ocupada de Lima Metropolitana alcanzo 5 millones 295 mil 400
personas durante trimestre movil noviembre-diciembre 2023-enero 2024.
https://m.inei.gob.pe/prensa/noticias/poblacion-ocupada-de-lima-metropolitana-
alcanzo-5-millones-295-mil-400-personas-durante-trimestre-movil-noviembre-

diciembre-2023-enero-2024-15018/

Ministerio de Economia y Finanzas. (2024). Actualizacion de la Tasa de Descuento

Social (TSD) al 27 de marzo del 2024.

https://www.mef.gob.pe/contenidos/inv_publica/anexos/anexo11_directivaO01_2019EF6

301.pdf.

Ministerio del Trabajo y Promocion del Empleo. (2023). Reporte del Empleo Formal en

la Region Lambayeque A Marzo 2023.


https://www.dii.uchile.cl/wp-content/uploads/2011/11/ceges771.pdf
https://m.inei.gob.pe/prensa/noticias/poblacion-ocupada-de-lima-metropolitana-alcanzo-5-millones-295-mil-400-personas-durante-trimestre-movil-noviembre-diciembre-2023-enero-2024-15018/
https://m.inei.gob.pe/prensa/noticias/poblacion-ocupada-de-lima-metropolitana-alcanzo-5-millones-295-mil-400-personas-durante-trimestre-movil-noviembre-diciembre-2023-enero-2024-15018/
https://m.inei.gob.pe/prensa/noticias/poblacion-ocupada-de-lima-metropolitana-alcanzo-5-millones-295-mil-400-personas-durante-trimestre-movil-noviembre-diciembre-2023-enero-2024-15018/
https://www.mef.gob.pe/contenidos/inv_publica/anexos/anexo11_directiva001_2019EF6301.pdf
https://www.mef.gob.pe/contenidos/inv_publica/anexos/anexo11_directiva001_2019EF6301.pdf

88

https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/4784968/14.%20Lambayeque.pd
f2v=1688145586
Pantigoso, P. (2022). Guia de Negocios e Inversion en Agricultura y Agribusiness en el
Peru 2022/2023.
https://www.ey.com/es_pe/entrepreneurship/guia-negocios-inversion-agricultura-
agribusiness-peru
Plataforma Digital del Estado Peruano. (2024). Nota de prensa: Cuatro distritos
consumen mas de 200 litros de agua por persona
https://www.gob.pe/institucion/sedapal/noticias/893996-cuatro-distritos-

consumen-mas-de-200-litros-de-agua-por-persona

Proyecto Terra. (s.f.). Conoce el Proyecto Terra.
https://www.proyectoterraoficialperu.com/

Quesada, S. E. A. (2020). Anadlisis comparativo de precios y costos de produccion de
hortalizas cultivadas de manera organica y convencional. Agronomia
Costarricense.
https://doi.org/10.15517/rac.v44i2.43091

Reategui, R. (2016). Situacion y perspectivas de la agricultura de riego en el Peru.
Issuu.
https://issuu.com/edithhuanachi/docs/situacion_y perspectivas_de la agri

Rosales del Valle. (s.f.). Sarayoq.
https://rosalesdelvalle.pe/sarayoq/

Sierra Exportadora. (2021). Tendencias del Mercado de Pitahaya, Retos y
Oportunidades. Repositorio de Sierra Exportadora.

https://repositorio.sierraexportadora.gob.pe/bitstream/handle/SSE/282/Tendencias

%20de%20mercado%20de%201a%20Pitahaya%20y%?20oportunidades%20para%?2


https://www.ey.com/es_pe/entrepreneurship/guia-negocios-inversion-agricultura-agribusiness-peru
https://www.ey.com/es_pe/entrepreneurship/guia-negocios-inversion-agricultura-agribusiness-peru
https://www.gob.pe/institucion/sedapal/noticias/893996-cuatro-distritos-consumen-mas-de-200-litros-de-agua-por-persona
https://www.gob.pe/institucion/sedapal/noticias/893996-cuatro-distritos-consumen-mas-de-200-litros-de-agua-por-persona
https://www.proyectoterraoficialperu.com/
https://rosalesdelvalle.pe/sarayoq/
https://repositorio.sierraexportadora.gob.pe/bitstream/handle/SSE/282/Tendencias%20de%20mercado%20de%20la%20Pitahaya%20y%20oportunidades%20para%20el%20Per%C3%BA-
https://repositorio.sierraexportadora.gob.pe/bitstream/handle/SSE/282/Tendencias%20de%20mercado%20de%20la%20Pitahaya%20y%20oportunidades%20para%20el%20Per%C3%BA-

89

0el%20Per%C3%BA-
Tyba. (2023). Cambiando acciones por cm cuadrados. Conoce el crowdfunding
inmobiliario.
https://tyba.pe/blog/crowdfunding-inmobiliario/
Urbenesis. (2023). ;Por qué hay cada dia mas inversion en terrenos agricolas?
https://urbenesis.com/por-que-hay-cada-dia-mas-inversion-en-terrenos-
agricolas/

Water & Chemical Pert (s.f.)

https://waterchemicalperusac.com/?gad_source=1&gclid=Cj0KCQjwudexBhDK
ARIsAI-
GWY V{IuVWZq90z8EDthxSJPWIXKLLUNmPo 32fvV4beUzesz9gEcnQgUa

AIDVEALwW_ wcB

Wayu Peru. (s.f.). Invierte Peru.

https://wayuperu.pe


https://repositorio.sierraexportadora.gob.pe/bitstream/handle/SSE/282/Tendencias%20de%20mercado%20de%20la%20Pitahaya%20y%20oportunidades%20para%20el%20Per%C3%BA-
https://urbenesis.com/por-que-hay-cada-dia-mas-inversion-en-terrenos-agricolas/
https://urbenesis.com/por-que-hay-cada-dia-mas-inversion-en-terrenos-agricolas/
https://waterchemicalperusac.com/?gad_source=1&gclid=Cj0KCQjwudexBhDKARIsAI-GWYVfJuVWZq9Oz8EDfhx5JPWIxKLLUNmPo_32fvV4beUzesz9gEcnQgUaAlDvEALw_wcB
https://waterchemicalperusac.com/?gad_source=1&gclid=Cj0KCQjwudexBhDKARIsAI-GWYVfJuVWZq9Oz8EDfhx5JPWIxKLLUNmPo_32fvV4beUzesz9gEcnQgUaAlDvEALw_wcB
https://waterchemicalperusac.com/?gad_source=1&gclid=Cj0KCQjwudexBhDKARIsAI-GWYVfJuVWZq9Oz8EDfhx5JPWIxKLLUNmPo_32fvV4beUzesz9gEcnQgUaAlDvEALw_wcB
https://waterchemicalperusac.com/?gad_source=1&gclid=Cj0KCQjwudexBhDKARIsAI-GWYVfJuVWZq9Oz8EDfhx5JPWIxKLLUNmPo_32fvV4beUzesz9gEcnQgUaAlDvEALw_wcB
https://wayuperu.pe/

90

Apéndice A — Entrevistas

A.l. Guia de Entrevista para la Recoleccion de Informacion

ftem

Guia de Entrevista para la Recoleccion de Informacion

Pregunta

Sustento

10

11

(Cuantos afios tiene?

(En qué localidad vive?

(En qué trabaja?

(Cudl es su promedio de ingreso de sueldo?

(Como esta conformada su familia nuclear?

(Como describes a su familia?

(Qué actividades realiza durante la semana?

(Qué actividades suele hacer un fin de

semana?

(Suele reunirse con sus amistades?

(Qué actividades hace en su tiempo libre?

(Como se considera personalmente?

(Qué le hace sentirse orgulloso (a)?

(Cual es su religion?

Esta pregunta permite identificar las preferencias, necesidades y
posibilidades de inversion, y es importante ya que determina la
etapa de vida del entrevistado.

Esta pregunta permite determinar la accesibilidad a ciertos
mercados o inversiones y puede influir en las perspectivas
culturales o economicas.

Esta pregunta permite indicar habilidades, intereses y la
estabilidad econdmica del entrevistado, lo cual es relevante para
potenciales inversiones.

Esta pregunta permite entender los ingresos y evaluar la
capacidad de inversion y las prioridades financieras del
entrevistado.

Esta pregunta permite identificar la composicion familiar que
puede influir en las decisiones de inversion, las prioridades y la
planificacion financiera a largo plazo.

Esta pregunta permite entender el ambiente familiar, valores y
posibles influencias en las decisiones de inversion o consumo.

Esta pregunta identifica las actividades habituales del
entrevistado y pueden revelar prioridades, estilo de vida y
potencial disponibilidad para nuevas oportunidades o
COmMpromisos.

Esta pregunta identifica las actividades de ocio del entrevistado y
puede indicar intereses personales, redes sociales y potenciales
areas de inversion de interés.

Esta pregunta permite entender la vida social y puede revelar
influencias externas en decisiones de inversion y preferencias
personales.

Esta pregunta identifica los hobbies e intereses del entrevistado y
puede ofrecer insights sobre posibles areas de inversion que sean
de interés personal.

Esta pregunta permite identificar la autopercepcion del
entrevistado y puede influir en el tipo de inversiones que se
consideran, basadas en el riesgo y la filosofia personal.

Esta pregunta identifica lo que genera orgullo en el entrevistado
puede indicar valores y logros personales que influencian
decisiones econdmicas y personales.

Esta pregunta permite identificar las creencias religiosas que
pueden influir en las decisiones de inversion, especialmente si
estas implican consideraciones éticas o morales.
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

(Como lo practica?

(Cual es su mayor anhelo en la vida?

Aparte de su empleo, ;tiene alguna otra fuente
de ingreso?

(Alguna vez en su vida ha invertido? Si tu es
respuesta es Sf o NO, fundamentar la
respuesta.

(Sabe algo sobre actividades agricolas, en
especial sobre proyectos agro inmobiliarios de
productos en la ciudad de Lambayeque?

(Como influyen sus necesidades familiares en
su decision de invertir en un proyecto agro
inmobiliario?

(En qué medida valora la sostenibilidad y el
impacto social de sus inversiones en relacion
con el futuro de su familia?

(Ha tenido conversaciones con sus contactos
sobre las ventajas de invertir en agro
inmobiliaria? ;Qué aspectos resaltaron como
mas atractivos o beneficiosos?

({Consideraria usted la posibilidad de invertir
en un proyecto agro inmobiliario como una
forma de apoyar la agricultura sostenible y al
mismo tiempo generar ingresos?

(Qué informacion o condiciones necesitaria
para tomar la opcion de invertir en proyectos
agro inmobiliario?
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Esta pregunta permite identificar si la practica religiosa puede
afectar la disponibilidad de tiempo, recursos y el tipo de
proyectos de inversion considerados.

Esta pregunta identifica si los objetivos de vida pueden guiar las
decisiones financieras y de inversion, alineandolas con metas
personales a largo plazo.

Esta pregunta permite conocer todas las fuentes de ingreso y
evaluar la capacidad y diversificacion financiera del
entrevistado.

Esta pregunta permite conoce la experiencia previa en
inversiones y puede indicar conocimiento, tolerancia al riesgo y
posibles intereses futuros.

Esta pregunta permite identificar el conocimiento especifico en
proyectos agro inmobiliarios y puede influir en la percepcion y el
interés hacia ciertos tipos de inversiones.

Esta pregunta permite identificar si las necesidades familiares
tienen la disponibilidad de recursos y la apetencia por
inversiones concretas.

Esta pregunta permite reflejar la importancia de valores éticos y
de sostenibilidad en la toma de decisiones financieras.

Esta pregunta permite identificar las conversaciones con terceros
si pueden influir en la percepcion y el interés en ciertos tipos de
inversiones.

Esta pregunta evalua la alineacion entre los intereses personales,
valores éticos y oportunidades de inversion.

Esta pregunta identifica las necesidades especificas de
informacion y condiciones previas para comprometerse con una
inversion.
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A.2. Muestras de Entrevistas Realizadas

Asimismo, se adjunta el drive para verificacion de las entrevistas realizadas:

https://drive.google.com/drive/folders/1arNN6eMfAnPA JO2NU QRT32kBluppsq?usp

5. (Como esta
conformada su
familia nuclear?

6. (Como
describes a su
familia?

7. Qué
actividades
realiza durante
la semana?

8. (Qué
actividades
suele hacer un
fin de semana?

9.  (Suele reunirse
con sus
amistades?

Esposa e hijo

Hogarefia, muy
amorosa, unida.

Trabajo de lunes a
viernes en la
constructora, pero
trato de equilibrar
mi vida entre el
trabajo y la familia

Si a pasar tiempo
con mi familia, de
vez en cuando
prender la
computadora para
relajarme con algun
videojuego, un libro
de vez en cuando.

Si

Mi mama, mi
esposo, mis 03 hijos
y mi perro

Una familia con
valores, muy unida

Soy duefia de 03
tiendas de abarrotes,
de las cuales
superviso y gestiono
desde muy
temprano hasta la
noche

Descansar y pasarlo
en familia

Si, las veces que
puedo

Papa, mama y
abuelo.

Unidos

Realizo durante la
semana las
coordinaciones en la
corporacion donde
trabajo, ya que es
modelo hibrido

Jugar futbol,
reunirme con mis
amigos

Si

=sharing
Muestras de Entrevistas Realizadas
Preguntas Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Entrevistado 4
Mario Silvia David José
1. {Cuantos afios 31 42 37 35
tiene?
2. (Enqué Chiclayo Chiclayo Chiclayo Chiclayo
localidad vive?
3. (En qué trabaja? Jefe comercial de Emprendedora, Coordinador grafico Gerente General de empresa
una constructora dueiia de de una corporacion Agricola
distribuidora
4. (Cudlessu
promedio de
ingreso de S/. 6,000.00 S/. 6,200.00 S/. 6,000.00 S/. 7,000.00
sueldo?

Mi madre, mis 02 hermanos y mi
sobrino

Una familia muy unida, con
valores

Gerencio una empresa familiar
de venta de productos agricolas
en Lambayeque

Me gusta reunirme con mi
familia, ir a la playa, tratar de
descansar.

Si, cada vez que puedo
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

(Coémo se
considera
personalmente?

(Qué le hace
sentirse
orgulloso (a)?

(Cudl es su
religion?

(Cémo lo
practica?

(Cudl es su
mayor anhelo en
la vida?

Aparte de su
empleo, jtiene
alguna otra
fuente de
ingreso?

(Alguna vez en
su vida ha
invertido? Si tu
€s respuesta es
SfoNO,
fundamentar la
respuesta.

(Sabe algo
sobre
actividades
agricolas, en
especial sobre
proyectos agro
inmobiliarios de

Una persona muy
amable, paciente,
muy enfocado en lo
que yo quiero.

Mis logros
personales como
mis titulos
profesionales. Mi
experiencia laboral
y obviamente mi
familia que estoy
armando poco a
poco.

Catolico

No lo practico

Que mi familia
crezca junto
conmigo. Lo que
uno busca siempre
es tener su propio
hogar, su propia
casa, que su familia
crezca, los hijos
tengan los mejores
estudios, culminen
bien, etc.

Con mi novia
tenemos un pequefio
emprendimiento, de

vez en cuando

genera unos
ingresos regulares.

La inversion es que
he sido muy
pequeiias, teniendo
en cuenta el
emprendimiento que
tenemos, pero no es
algo tan grande
como para un
equivalente de mas
de cuatro cifras.

Invertido de manera
fuerte, no. La
inversion es que he
sido muy pequefias,
teniendo en cuenta
el emprendimiento
que tenemos, pero

Una persona con

enorme potencial

tanto en lo laboral
como en lo
profesional

El crecimiento de
mi familia y mi
empresa que se va
haciendo poco a
poco conocida.

Catolica

No tan
frecuentemente.

Que Dios cuide a de
mi familia, y que la
vida me permita
seguir
desarrollandome
tanto en lo personal
como en lo
profesional

Desarrollo algunos
talleres de
emprendimiento,
pero pocas veces

Si alguna vez, pero
ahora ando enfocada
en mis tiendas de
abarrotes, aunque si
hubiera la
oportunidad, lo
analizaria. Tengo
dinero ahorrado
para ver otras
oportunidades, pero
no aparece algo que
sea atractivo

Algunas veces
escuché sobre
exportacion de
pitahaya, me parecio
interesante, pero me
da miedo exportar.

Super trabajador,
divertido,
responsable.

Los resultados de mi
trabajo, y el
crecimiento de mi
familia en todo
aspecto.

Catodlico

Mas o menos

Seguir creciendo
profesionalmente,
casarme con mi
novia, y tener la
oportunidad de un
negocio propio.

No he tenido la
oportunidad, pero
cuento con formas de
financiamiento para
invertir.

No he tenido la
oportunidad, pero me
gustaria saber de qué

trata.

Una persona muy trabajadora,
con valores, que siempre busca
lo mejor para mi familia.

Mi familia, mi desarrollo de
personal, el crecimiento de la
empresa familiar.

Catodlico

Siempre mi vida la manejo con
valores

Hacer crecer a la empresa
familiar y tener una familia
propia.

Doy algunas asesorias agricolas

Si, en cultivos de algunos
productos, generando una
rentabilidad interesante en la
venta de los productos. La
pitahaya es uno de los productos
que mas me llama la atencion
por su potencial en el mercado

Si, como ingeniero agréonomo, sé
lo suficiente para identificar
proyectos agro inmobiliarios.
Conozco los riesgos de la
actividad agricola mas atn por lo
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productos en la
ciudad de
Lambayeque?

18. (Como influyen
sus necesidades
familiares en su
decision de
invertir en un
proyecto agro
inmobiliario?

19. (En qué medida
valora la
sostenibilidad y
el impacto
social de sus
inversiones en
relacion con el
futuro de su
familia?

20. ¢Hatenido
conversaciones
con sus
contactos sobre
las ventajas de
invertir en agro
inmobiliaria?
(Qué aspectos
resaltaron como
mas atractivos o
beneficiosos?

21. (Consideraria
usted la
posibilidad de
invertir en un
proyecto agro
inmobiliario
como una forma
de apoyar la
agricultura
sostenible y al
mismo tiempo

no es algo tan
grande como para
un equivalente de
mas de cuatro cifras.

Tendria que
conversarlo a fondo
con mi pareja,
porque una
inversion de ese
calibre no es una
decision que la
podria tomar yo
solo.

Lo que tiene que ver
es uno, tiene que ser
una inversion en la
que debo tener un
ingreso recurrente,
sea mensual o anual,
lo suficientemente
notorio como para
que cambie mi estilo
de vida, que sea
bueno, que sea
positivo.
Obviamente el
impacto tiene que
ser positivo tanto en
el tema social como
en el tema cultural o
hasta en el tema
ambiental.

Solo un par de veces
con lo que hemos
escuchado sobre

este tema, se ha
conversado, pero
dada la ignorancia
del tema no hemos
profundizado mas
en el tema.

Seria cuestion de
evaluarlo, ver la
cantidad de
inversion, ver el
retorno de inversion,
cuanto seria. Y en
base a eso,
obviamente
conversandolo con

Algunas veces con
mi esposo. Pero la
importancia de
invertir es buscar la
rentabilidad
necesaria para que
mis hijos tengan un
futuro mejor

Es importante y
determinante para la
toma de decision, en
especial cuando hay

dinero de por
medio.

No he tenido, pero
me gustaria, en el
caso de mi ciudad,
que su actividad es
agricola si quisiera
conocer sobre este
tipo de negocio. Es
una inversion a
largo plazo, y que
no es tan facil para
poder invertir

Si claro, pero trato
de evaluarlo
financieramente. Me
da un poco de temor
la exportacion, ya
que es un tema que
no manejo bien.
Pero confio en que
el dinero que tengo
ahorrado me

Al 100% de mis
decisiones con mi
novia actual ya que
tenemos proyectos a
formar una familia.

Es un factor
importante que
impacta en la toma de
decisiones.

Algunas veces,
siempre se hablo de
rentabilidades
mejores de lo que
ofrecen en los bancos

Si tengo la
informacion clara, si
me gustaria.

variado que es el clima
lambayecano.

Son parte de algunas decisiones,
pero en temas de inversion la
decision la tomo de forma de

personal ya que por el
conocimiento de la actividad
agricola me permite identificar
proyectos rentables

Es muy importante, ya que soy
un fiel creyente en el dinero con
valor, que impacte de forma
positiva en el entorno.

Si claro, varias veces, lo que
identifiqué en aquella
oportunidad es la rentabilidad
anual y la garantia de la
empresa.

Si claro, obviamente es
importante analizar el nivel de
empresa que toma este tipo de

inversion.
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22.

generar
ingresos?

(Qué
informacion o
condiciones
necesitaria para
tomar la opcion
de invertir en
proyectos agro
inmobiliario?

mi pareja, se podria
tomar una decision

Mas que todo la
documentacion de la
empresa, de la
rentabilidad, y
obviamente tiene
que haber algin
respaldo de por
medio, sea un tema
de un seguro de la
empresa, un seguro
agricola, algo asi,
para poder
respaldarse uno ante
cualquier suceso,
por ejemplo, un
tema de una lluvia o
algo.

permitiria hacer ese
tipo de inversion.

Tendria que evaluar
cuanto seria el
retorno de la
inversion. Si hago
numeros, si puedo
hacerla con la cuota
inicial y las cuotas
mensuales.

Si todo se encuentra
en regla, desde la
empresa, mi tipo de
inversion, cuanto de
retorno de inversion

Primero, la garantia de la
empresa en tema financiero, si
tiene experiencia en el rubro, si
esta legalmente constituida,
evaluar en donde se hara el
proyecto, el monto de inversion,
la parte legal que me de garantia
que el proyecto sea solvente a
mediano plazo.




Apéndice B - Encuestas

Encuestas y respuestas aplicadas a 100 personas: Se encuentran en el siguiente

enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/TarNN6eMfAnPA JO2NU QRT32kBlupp

sq?usp=sharing
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https://drive.google.com/drive/folders/1arNN6eMfAnPA_J02NU_QRT32kB1uppsq?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1arNN6eMfAnPA_J02NU_QRT32kB1uppsq?usp=sharing

Apéndice C - Tarjeta de Prueba (Strategyzer)

Hipotesis de Deseabilidad

Grupo 3 - MBA CIX 20 PUCP

Los inversionistas tienen interés en invertir en proyectos
agroinmobiliarios de pitahava.

Encuestaremos 100 personas, a quienes les preguntaremos acerca
del interés en mvertir en provectos agroimnmobihanos, el
conocimiento del sector, dispomibilidad de mnversion, asi como, s1
siempre estan buscando opciones nuevas de inversion.

El porcentaje (%0) de personas interesadas en invertir en proyectos
agroinmobiliarios.

El porcentaje (%) de personas interesadas en invertir en proyectos
agroinmobiliarios, es mayor o 1gual al 50% de encuestados.

97




98

Hipotesis de Deseabilidad

Grupo 3 - MBA CIX 20 PUCP

Los inversionistas de un provecto agroinmobiliario de pitahaya,
estan dispuestos a invertir 5/.39_000.00.

Encuestaremos 100 personas, a quienes les preguntaremos acerca de
la dispombilidad de poder invertir en promedio 5/.39.000.00 en un

proyvecto agroinmobiliario de pitahaya.

El porcentaje (%0) de personas interesadas en invertir en proyectos
agroinmobiliarios un promedio de 5/.39.000.00

El porcentaje (%0) de personas interesadas en invertir /.39 000.00
en proyectos agroinmobiliarios, es mavor o 1gual al 50% de
encuestados.
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Apéndice D — Estructura Financiera y Simulacion
de Monte Carlo

La estructura financiera y simulacion de Monte Carlo, en formato Excel esta en el

siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/TarNN6eMfAnPA JO2NU QRT32kBluppsq?usp

=sharing



Apéndice E — Flujo de Ingresos Mensuales por Venta de Parcelas (2025-2027)
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Modulo de ingresos por venta de lotes 2025

Meses Enero febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Setiembre  Octubre  Noviembre Diciembre
Cuota Inicial. Venta de lotes 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 335,000 315,000
Cuota Mensual por la venta de lotes - 94,916.67 189,833.33 284,750 379,667 474,583 569,500 664,417 759,333 854,250 949,167 1,044,083
Total cobranza 335,000 429,917 524,833 619,750 714,667 809,583 904,500 999,417 1,094,333 1,189,250 1,284,167 1,359,083
Modulo de ingresos por venta de

lotes 2026

Meses Enero febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Setiembre Octubre Noviembre  Diciembre
Cuota Inicial. Venta de

lotes - - - - - - - - - -
Cuota Mensual por la venta

de lotes 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33 1,133,333.33
Total cobranza 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333 1,133,333
Moddulo de ingresos por venta de lotes 2027

Meses Enero febrero  Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Setiembre  Octubre Noviembre Diciembre
Cuota Inicial. Venta de lotes - - - - - - - - - - - -
Cuota Mensual por la venta de lotes 1,133,333.33 1,038,417 943,500 848,583 753,667 658,750 563,833 468,917 374,000 279,083 184,167  89,250.00
Total cobranza 1,133,333 1,038,417 943,500 848,583 753,667 658,750 563,833 468,917 374,000 279,083 184,167 89,250
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Apéndice F — Estructura de VAN Social

La estructura de VAN Social, en formato Excel esta en el siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/1arNN6eMfAnPA JO2NU QRT32kBluppsq?usp

=sharing
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Apéndice G — Correos Solicitando Cotizacion de
Marketing Digital

Correo enviado a empresa de marketing pidiendo cotizacion servicios de publicidad

digital.

Respuesta de empresa de marketing:
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Apéndice H — Cotizacion de Marketing Digital
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Apéndice I — Flujo Mensual del VAN Social

Flujo de caja social

Ene-26

Feb-26 Mar-26 Abr-26 May-26 Jun-26 Jul-26 Ago-26 Set-26 Oct-26 Nov-26 Dic-26

Ahorro Social 552,186

Costo social del agua 2,419.20

Flujo de caja neto
social 549,766.40

552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186 552,186

2,419.20  2,41920 241920 241920 2,419.20 241920 2,419.20 241920 2,419.20 2,419.20  2,419.20

549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40 549,766.40




