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Resumen

El presente trabajo de investigacién tuvo como objetivo identificar y describir los principales
desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios y los factores que deben considerarse
para el éxito de proyectos inmobiliarios en la modalidad Adquisicién de Vivienda Nueva (AVN)
del Programa Techo Propio en la Ciudad de Piura.

El estudio se realizd bajo un enfoque cualitativo. Asimismo, este trabajo de investigacion se
desarrollé en dos etapas; en la primera se realizé una revisidén bibliografica de fuentes
secundarias que comprendié la revisidn de articulos, entrevistas de investigadores del area,
reportes, libros, y trabajos de investigacidon publicados en repositorios y en pdginas web; lo
gue permitié comprender el marco tedrico, conocer el desarrollo de este tipo de proyectos e
identificar y clasificar tanto los desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios asi
como los factores de éxito para estos proyectos.

En la segunda etapa se aplicé la metodologia del estudio de caso, realizando un estudio de
caso Unico con multiples unidades de andlisis; siendo el caso un proyecto de vivienda social
bajo esta modalidad en la Ciudad de Piura y las unidades de analisis estuvo conformado por
profesionales de esta empresa con experiencia en el desarrollo de estos proyectos. La técnica
de investigacidn y el instrumento para la recoleccién de la informacién fue la entrevista y la
guia de entrevista respectivamente. Esta guia permitié obtener informacidn relevante y cuyas
preguntas fueron elaboradas dependiendo del rol o funciéon que desempefia la unidad de
analisis en el proyecto. Posteriormente se realizé un analisis profundo de la informacién
recabada.

Los resultados han permitido concluir que los desafios mas importantes que enfrentan son el
incremento en los precios de los materiales de construccidn, la demora en la tramitologia de
licencias y permisos, la demora en las recepciones parciales. Mientras tanto los factores mas
relevantes para el éxito de estos proyectos son la disponibilidad y el suministro adecuado de
materiales en el tiempo requerido, mantener un ritmo adecuado de ventas, la asequibilidad
en el precio de la vivienda, contar con capital humano capacitado. Asimismo, se concluyd que
existen desafios externos que afectan la ejecucién del proyecto como son los fenédmenos
climatolégicos, un cambio desfavorable en la economia del pais y las pandemias.
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Introduccion

El Perud atraviesa un déficit habitacional; que afio tras afio ha venido incrementandose,
siendo la vivienda uno de los temas pendientes por solucionar ya que la construccion de las
mismas no logra cubrir la cantidad de viviendas necesarias. Para hacer frente a este problema
latente el Estado Peruano ha implementado politicas habitacionales que ayude a las familias
de bajos recursos econdmicos a obtener una vivienda digna mediante subsidios
habitacionales. Para reducir el déficit cuantitativo el Estado Peruano ha creado el Programa
Techo Propio en su modalidad Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN), modalidad de interés
para este trabajo de investigacion. Pese a la implementacién de estas politicas de vivienda
social, los objetivos del Programa Techo Propio y su modalidad AVN se han visto interferidos
por diversos problemas, como el desbalance entre la demanda, los pocos proyectos de
viviendas sociales desarrollados, pocos desarrolladores inmobiliarios dispuestos a desarrollar
este tipo de proyectos, el precio del suelo, etc.

Debido a esto, este trabajo de investigacion busca obtener informacién valiosa de
profesionales con experiencia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de este tipo, con la
finalidad de identificar los principales desafios a los que se enfrentan los desarrolladores
inmobiliarios, asi como los principales factores a considerarse para el desarrollo exitoso de
estos proyectos. Los resultados de esta investigacion de cardcter exploratorio aun permitiran
gue mas desarrolladores inmobiliarios apuesten por ejecutar estos proyectos sin temor al
fracaso o pérdidas econdmicas logrando con ello contar con una mayor cantidad de viviendas
sociales que beneficien a mas familias. También se busca beneficiar a las empresas privadas

mejorando su gestidn en la construccion de estas viviendas.

El primer capitulo de este trabajo de investigacion detalla conceptos tedricos vy
aspectos del entorno vinculados al desarrollo inmobiliario de viviendas sociales. En el segundo
capitulo se mencionan los principales desafios obtenido de fuentes secundarias, logrando
clasificarlos y ordenarlos en subcategorias para tener un mayor enfoque del tema. El capitulo
siguiente abarca los principales factores que se deben considerar para el éxito de estos
proyectos, clasificandose tal como se hizo en el capitulo anterior. Posteriormente el capitulo
4 hace referencia a la metodologia de investigacion, detallando el enfoque del trabajo, la
técnica (entrevista) y el instrumento empleado para la recoleccion de la informacién (guia de
entrevista); asimismo en este capitulo se menciona los criterios para la seleccidon del caso y de
los informantes, asi como el procedimiento para la elaboracién de dicha guia. Por ultimo, en
el capitulo 5 se presenta un analisis de los resultados obtenidos de las entrevistas para la
realizacion de las conclusiones.



Capitulo 1
Marco tedrico
1.1 Definicion de vivienda social

La vivienda de interés social es aquella solucién habitacional capaz de satisfacer
necesidades bdsicas, como las funciones de seguridad, comodidad, dormir, comer, cocinar,
asear, entre otras; convirtiéndola en adecuada y digna para las personas que las ocupa. El
decreto supremo N° 002-2020-VIVIENDA! define a la vivienda social como una solucidn
habitacional subsidiada por el Estado y destinada a reducir el déficit habitacional, su valor
maximo y sus requisitos se encuentran establecidos en el marco de los programas Techo
Propio, Nuevo Crédito Mivivienda, etc. (El Peruano, 2020).

En América Latina se denomina “Vivienda social” a los programas del sector publico
que facilitan el acceso a una vivienda propia a los sectores socioeconémicos de menores
ingresos. En el Peru este concepto estd mas relacionado con el costo y el destino de los
programas; los programas puestos en marcha por el Estado son dirigidos a los sectores
socioecondmicos de menor nivel, utilizando como indicador no el nivel socioeconémico sino
los ingresos familiares mensuales (Timana & Castarieda, 2019).

En la actualidad ya no solo se debe considerar a la vivienda como el espacio contenido
entre muros y techado en donde habitan las personas, ya que las viviendas se extienden a
diferentes espacios de la ciudad (areas verdes y equipamientos) que son complementarios al
inmueble, para el desenvolvimiento diario de las personas (Meza, 2016). De igual modo
Toledo (2013) sefiala que la vivienda social implica mas que tener un techo bajo el que
protegerse; es disponer de un lugar privado, espacio suficiente, accesibilidad fisica, seguridad
adecuada, seguridad de tenencia, estabilidad y durabilidad estructural, iluminacién,
calefaccion y ventilacién suficiente, una infraestructura bdsica adecuada con servicios de
abastecimiento de agua, saneamiento y eliminacién de desechos, factores apropiados de
calidad del medio ambiente y relacionados con la salud y un emplazamiento adecuado y con
acceso al trabajo y a los servicios basicos, todo ello a un costo razonable (Araujo, 2017).

1.2 Consideraciones relacionadas a la satisfaccion de expectativas con la vivienda social

Debido a la amplitud del concepto de vivienda social, existen consideraciones respecto
a este tipo de viviendas, las cuales son importantes para lograr satisfacer las expectativas de
los beneficiarios. Meza (2016) agrupa estas consideraciones en cuatro ejes tematicos: disefio
arquitectdénico, consideraciones urbanisticas, economia y consideraciones sociales. A su vez
estos ejes se componen de otros dmbitos mas especificos, las cuales han sido analizados

1Decreto Supremo que aprueba la modificacidn del Reglamento especial de Habilitacion Urbana y Edificacidn, aprobado por
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA modificado por Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA (El Peruano, 2020).
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considerando los de mayor relevancia para este tipo de proyectos. En la Figura 1 se muestra
mas a detalle estas consideraciones.

Figura 1

Consideraciones relacionadas a la satisfaccion con la vivienda social

Concepto de Vivienda
Social

P —
[ [ [ |

Consideraciones
sociales

Consideraciones

s Economia
urbanisticas

Disefio aquitectdnico

Calidad arquitectonica | | Equinamientos | Proyectos o Mixtura social
y habitabilidad quip financiamiento

. Materiales, métodos
Valorizacién del

— Tipologia — espacio Pablico —constructivosy tiempo
de obra

Progresividad y
L  flexibilidad de la L Conectividad
vivienda

Bajo costo de
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1.2.1 Disefo arquitecténico

Calidad arquitecténica y habitabilidad. Los modelos de viviendas sociales
predominantes en las ultimas décadas estan mas orientadas a soluciones de los aspectos
cuantitativos, subvalorando la calidad y el disefio (Pérez-Pérez, 2016). Por ello estas viviendas
se deben desarrollar con buena calidad arquitectdnica y con materiales éptimos dependiendo
de las condiciones climaticas en donde se desarrollen, salvaguardando la salud de las
personas. Asimismo, las condiciones de habitabilidad implican contar con los servicios basicos
y en caso no se cuente con conexion a las redes principales, se debe proveer de soluciones
alternas. Mientras mayor sea la calidad de los materiales, la familia sentird mayor seguridad,
ante la delincuencia y también frente a los problemas de salud (Amirah, 1992 citado por
Reategui, 2015). Al mismo tiempo M. Rodrigues et al. (2011) citado por Benavides (2016),
sefiala que la calidad del disefio y la construccién es esencial para prevenir la decadencia
temprana y el envejecimiento del inmueble.

En el Perd en el afio 2021 se hizo entrega de viviendas Sumaq Wasi a las familias del
centro poblado Gloriabamba, en el distrito de Mazamari ubicado en el departamento de Junin.
Este tipo de viviendas que en quechua significa “casa bonita” estan disefiadas especialmente
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para mitigar los efectos de la temperatura y el clima. La solucién tiene como objetivo mejorar
la calidad de vida de familias de bajos recursos que habitan en zonas rurales, brindandoles
confort térmico (Fondo Mivivienda, 2021).

Donde se ha considerado también la calidad arquitecténica y habitabilidad es en el
distrito de Mafiazo-Puno. Alli, las familias recibieron viviendas térmicas que reducen el
impacto de heladas y friaje caracteristicas de esa zona altoandina (véase la Figura 2). Este tipo
de viviendas cuentan con un disefio bioclimatico que tienen doble muro de ladrillo, entre los
cuales hay material aislante, un drea tapén que evita que el aire frio entre por la puerta y
techo, ademas hay una ventana cenital que capta el calor del sol (La Republica, 2019).

Figura 2

Viviendas térmicas para enfrentar heladas en Puno

Nota. Extraido de La Republica (2019)

Tipologia. Disefiar viviendas sociales deberia implicar plantearse nuevas tipologias,
teniendo en consideracidn que el estilo de vida de las personas y sus necesidades en la
vivienda seran diferentes entre si. El Peru tiene diversidad de culturas, con sus propias
costumbres y habitos, por lo que pensar que una Unica solucién de vivienda lograra satisfacer
a todos es utdpico, sin embargo, lograr tener un mercado diverso ayudara a satisfacer a todos
de la mejor manera (Meza, 2016).

En el Peru ano tras afio se lleva a cabo el concurso “Construye para crecer”, que se
inicid desde el 2013 y que convoca la participacidn de profesionales de arquitectura e
ingenieria, quienes proponen disefios integrales de vivienda social. Este concurso logra
generar prototipos de vivienda de interés social, permitiendo construir un banco de proyectos
gque posteriormente serd usado por las municipalidades para impulsar licencias automaticas
que faciliten la ejecucién de estos proyectos, brindando mas facilidades tanto a la poblacién y
a las empresas privadas para que participen de los programas de vivienda promovidos por el
Estado. Cada afio este concurso busca obtener modelos bajo ejes tematicos: sostenibilidad,
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accesibilidad econdmica, replicabilidad, flexibilidad, eficiencia, tecnologia constructiva,
calidad arquitecténica-urbana, etc. (Fondo Mivivienda, 2022).

Progresividad y flexibilidad de la vivienda. La satisfaccion de las expectativas del
beneficiario esta vinculada a la progresividad de la vivienda, estas expectativas constituyen
una proyeccion hacia el futuro y la evolucién continua de la vivienda. Debido a esto Pérez
mediante una previa evaluaciéon de casos internacionales concluye que la presencia de patios
interiores y espacios de uso multiple, favorecen la flexibilidad de soluciones habitacionales
(Pérez-Pérez, 2016).

Ademads, se debe pensar en el futuro de estas familias debido al aumento de sus
integrantes y como sus necesidades serdn diferentes en el tiempo, lo cual implica reflexionar
sobre las condiciones de adaptabilidad de la vivienda de interés social (VIS) (Meza, 2016).

Los proyectos PREVI en Lima y Elemental Chile han considerado la progresividad de la
vivienda en el tiempo.

Proyecto PREVI. Inicié en 1965 y culminé en 1973, en el marco de este proyecto se
construyeron viviendas de bajo costo. Segun Land director del proyecto, este barrio estaba
basado en la concepcion de soluciones de baja altura y alta densidad, compuesta de casas con
patio para su crecimiento progresivo, contaba también con diversas formas de agrupaciones
habitacionales, con una propuesta paisajistica, en donde el entorno del barrio era totalmente
peatonal. En la actualidad a pesar de no haber sido concebido en el proyecto inicial, el espacio
productivo aparecié en las viviendas, resultando mas favorables las de doble acceso (Pérez &
Gonzalez, 2011).

Adicionalmente en este proyecto la necesidad de articular tal variedad de tipologias
produjo una ciudad collage que los habitantes completaron a nivel constructivo y
programatico, dotando al barrio de una mayor complejidad funcional. Ademdas, como se
observa en la Figura 3, algunas viviendas tuvieron ciertos procesos de transformacién
aprovechando su localizacidn, incorporando usos que beneficiaban a la economia familiar. En
efecto se tratd de un disefio urbano abierto, es decir, la fundacién de una ciudad inconclusa
prevista para ser completada (Garcia-Huidobro et al., 2010).
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Figura 3

PREVI Lima y la experiencia del tiempo
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Nota. Extraido de Garcia-Huidobro et al. (2010)

Proyecto Elemental Chile. Inicié el afio 2002 y culminé el aino 2004, encargado por el
Gobierno central que transformaria 5000 m2 de terreno ocupado ilegalmente por familias de
bajos recursos. Segun el director del grupo Elemental, este proyecto buscaba incrementar la
densidad y la eficiencia en el uso del terreno y mantener la posibilidad de crecimiento. Se
proyectaron viviendas de 70 m2 de los cuales se construirian 30 m2 inicialmente y el drea
restante seria construida por el propietario progresivamente. Aunque inicialmente el proyecto
estaba constituido por un ritmo continuo de llenos y vacios como se aprecia en la Figura 4, se
iba diversificando con la intervencidn de los usuarios en el tiempo. Estas viviendas poseen
elementos fijos desde la etapa inicial tales como bafos, cocinas y escaleras; contando también
con espacios de usos multiples que pueden ser modificados, ademas este tipo de viviendas
podia ampliarse hacia los lados o hacia arriba.
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Figura 4
Croquis Proyecto Elemental en su etapa inicial (Quinta Monroy) y su

evolucion en el tiempo

Nota. Extraido de Pérez & Gonzalez (2011)

Pérez y Gonzalez (2011) en el articulo de revista denominado “PREVI Lima y Elemental
Chile. Lecciones aprendidas”, luego de realizar una evaluacién comparativa de los dos
proyectos de vivienda de interés social, tanto de sus logros como de sus desaciertos,
concluyen que en ambos proyectos son destacables los aciertos de la solucion de disefio,
considerando el impacto positivo que esta ha generado, tanto en la dindmica social como en
los costos, logrando satisfacer las necesidades y expectativas de los habitantes. Ademas,
resulta favorable también en ambos proyectos la flexibilidad contemplada para Ia
transformacion futura de las viviendas por parte de los usuarios. También mediante el disefio
se puede controlar el posible crecimiento en altura de las viviendas, garantizando la seguridad
estructural, tal como ocurrid en el Proyecto Elemental.

1.2.2 Consideraciones urbanisticas

Equipamiento. La definicion de vivienda no se refiere unicamente a la edificacion
basica donde se reside, es necesario considerar factores urbanisticos adicionales que permitan
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el desarrollo de la vida cotidiana de los individuos. En tal sentido, el desarrollo de proyectos
de viviendas de interés social, haciendo mencién a proyectos de Adquisicion de Vivienda
Nueva (AVN) especialmente las que se desarrollan en la periferia de las ciudades deben contar
con espacios necesarios para que los individuos puedan desarrollar diversas actividades
diarias fuera de la residencia (escuelas, comercio, centro de salud, etc.). Los usos a nivel
peatonal colaboran a que se genere la calle como un lugar de paseo, encuentro, brindando
vitalidad a los espacios y en consecuencia mayor seguridad (Meza, 2016). Del mismo modo
Ben-Akiva et al. (2009); Kutty (1998); Meng (2006) y Mohit et al. (2010) inciden que hay
elementos que deben rodear a una vivienda, permitiendo que estas familias puedan
desarrollarse mejor, por ejemplo, con la existencia de transporte publico, escuelas, centro de
salud, mercado, bancos, farmacias, etc. (Reategui, 2015).

En el proyecto Previ-Lima es evidente que el barrio inicial no solo es un conjunto de
viviendas, sino una asociacién de equipamientos y casas. Ademas, la evolucidn del barrio y las
viviendas explica que la transformacién de una casa depende en gran parte de las necesidades
de las familias que la habita, por ejemplo, algunas viviendas cerca del parque se transformaron
en colegios y guarderias; aprovechando su ubicacion en el barrio e incorporando usos que
benefician la economia familiar (Garcia-Huidobro et al., 2010).

Valorizacion del espacio publico. Esta consideracion es importante ya que fomentara
la buena convivencia y socializacion entre vecinos, especialmente en viviendas sociales donde
los espacios interiores generalmente son reducidos. Asimismo, esto ayuda a generar una
dinamica de comunidad, mayor sentimiento de pertenencia a un barrio y participacion
ciudadana (Meza, 2016).

Pérez-Pérez (2016) menciona que las urbanizaciones en areas centrales con espacios
publicos de intercambio, considerando el ambito privado, comunal y publico, favorecen la
participacién de los usuarios en todas las escalas.

Conectividad. En Latinoamérica, especificamente en el Perd, los proyectos de vivienda
social se desarrollan en la periferia de la ciudad, por ello se debe tener en cuenta la
conectividad. Meza (2016) sefala que se debe considerar que los beneficiarios de este tipo de
viviendas tienen recursos limitados, por ende, se debe asegurar que los medios de transporte
publicos favorezcan a que estas familias que habitan en estos proyectos se integren a la ciudad
mas consolidada para llevar a cabo sus actividades con normalidad sin que le generen un
sobrecosto. Si este tipo de proyectos estan dentro de la ciudad ya consolidada se debe
certificar que su localizacidén cuente con los servicios necesarios.

Por lo mencionado anteriormente es preciso incluir la consideracion del entorno y
como el proyecto esta relacionado con el: las conexiones entre las redes del loteo y las redes
generales del lugar; la vialidad interna del loteo (calles y pasajes) y la conexion de esta con las
vias de servicios existentes. Asimismo, las facilidades que el entorno pueda ofrecer con los
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servicios complementarios indispensables permitiran la relacion del proyecto con el resto de
la ciudad (Nieto, 1999).

1.2.3 Economia

Proyectos o financiamiento. En el caso del financiamiento es el Estado quien asume
mayor protagonismo a través de los subsidios habitacionales. Asimismo, el presupuesto de
una familia para la vivienda implica su mayor inversidn, y para los Gobiernos la entrega de
subsidios para la adquisicion de la vivienda implicara un alto porcentaje del fondo nacional
(Rosahn, 1957 citado por Meza, 2016). También desde la perspectiva del Estado como ente
financiador su repercusion no ha sido muy favorable en paises latinoamericanos como México,
por ejemplo, Ernesto Alva, arquitecto de la Universidad Nacional de Arquitectura, pionero de
la arquitectura social y actualmente coordinador del programa de investigaciéon “Un Siglo de
Vivienda de Interés Social en México”, comenta que existen casos en que luego de que el
Estado asumidé el papel como ente financiero disminuyé la calidad de las viviendas, se
suprimieron equipamientos ya que las municipalidades eran las encargadas de desarrollarlas
y no los promotores (Rovira, 2008 citado por Meza, 2016).

En el Perd estos proyectos son generalmente desarrollados por promotores o
constructores, y el Estado es el ente regulador para su ejecucion.

Materiales, métodos constructivos y tiempo de obra. En este tipo de proyectos los
promotores deben procurar ahorrar econdmicamente en distintas partidas del proyecto que
posteriormente reduzcan los valores de mercado de las viviendas, sin reducir la calidad de las
viviendas. Asimismo, reducir los tiempos en la ejecucidon del proyecto, ayudara a reducir
también el costo de la vivienda, ya que de cierto modo se ahorraran gastos administrativos
(Meza, 2016).

Por otro lado, Araujo (2017) destaca que el estudio de diversos sistemas constructivos
es importante ya que de estos depende el soporte de las edificaciones, ademas su costo en la
construccidn es considerable, por ende, se debe analizar diversos sistemas constructivos para
finalmente optar por el que se empleara en la propuesta habitacional.

Bajo costo de mantenimiento. Posterior a la adquisicion del inmueble por parte del
beneficiario, este requiere mantenimiento, por lo que se debe asegurar el bajo coste de
mantenimiento considerando que estas familias cuentan con recursos econémicos limitados
(Nieto, 1999).

1.2.4 Consideraciones sociales

Mixtura social. La finalidad de estos proyectos es apoyar a las personas de bajos
recursos econdmicos para que puedan acceder facilmente a viviendas sin aumentar la
discriminacion o generar barreras entre los distintos niveles socioeconémicos. Tal como lo
menciona Meza (2016), en el Perd aun existe un acentuado nivel de desigualdad que las
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politicas publicas no ha podido subsanar, lo cual implica que al realizar o promover viviendas
sociales se debe procurar la mixtura social, donde las personas convivan y generen
comunidad.

1.3 Caracteristicas minimas de la vivienda social Programa Techo Propio modalidad
Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN)

Para el cumplimiento de los objetivos planteados por el Programa Techo Propio, en la
modalidad Adquisicién de Vivienda Nueva - AVN, se debe verificar que las viviendas cumplan
con la distribucion de ambientes y las caracteristicas técnicas minimas de viviendas para dicha
modalidad tal como lo plantea el R.M.N° 027-2018-VIVIENDA. En la Tabla 1 se especifica las
areas minimas techadas y construidas, los acabados interiores, elementos estructurales, etc.
De igual manera, se debe constatar que las viviendas de interés social (VIS) cumplan el
Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) respecto a la altura minima, iluminacién vy
ventilacion de los ambientes, etc. (gob.pe, 2018).

Tabla 1
Cuadro de condiciones técnicas minimas de viviendas de interés social - Adquisicion de

Vivienda Nueva

El drea minima techada es de 35 m? para viviendas
unifamiliares con posibilidad de crecimiento y 40 m?
minimo techado para departamentos en edificios
multifamiliares, en el cual se debe considerar los

siguientes ambientes:

- 01 ambiente de usos multiples con sala, comedor y area
de cocina.

Area construida - 02 dormitorios (uno para cama de dos plazas y otro para
dos camas de 1 plaza minimo), zona de lavanderia (puede
ser no techada).

- 01 baiio completo.

En los planos de arquitectura deben graficarse los
aparatos sanitarios y la futura disposicion del mobiliario
gue permita distancias minimas reglamentarias entre
aparatos sanitarios y circulaciones adecuadas.

. ) - Albaiiileria confinada espesor minimo=13 cm, con la losa
Sistema constructivo .
aligerada o armada.
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- Albafiiileria armada, losa aligerada o armada.

- Placas de concreto armado en muros y losa aligerada o
armada.

- Otro sistema constructivo convencional o sistema
constructivo no convencional aprobado por el Ministerio
de Vivienda, Construccidn y Saneamiento (MVCS) de
acuerdo a sus especificaciones técnicas.

- Para el caso de viviendas unifamiliares, deberan tener
proyeccién a futura ampliacién horizontal y/o en segundo
nivel.

Elementos estructurales

Para sistemas constructivos con zapatas, columnas, vigas
y losas deberan tener acero de fy=4200 kg/cm? y el
concreto una resistencia minima de f'c=210 kg/cm?. La
unidad de albafiileria serd de clase ladrillo IV de f'b=130
kg/cm?.

Cerramientos verticales

Muros de albanileria confinada, albafiileria armada o
placas de concreto o de sistemas constructivos
convencionales o no convencionales aprobados por el
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento
(MVCS).

Techos

Losa aligerada h=20 cm o losa armada, ambos casos
impermeabilizada. Acero de fy=4200 kg/cm?. Deberd
contar con sistema de evacuacién de aguas de lluvia de
los techos.

Pisos

Cemento pulido en ambiente interiores y en area de
lavanderia.

En bafios: loseta vitrificada, incluido fondo de ducha vy
sardinel.

Revoques y pintura

En fachada: tarrajeo con pintura o ladrillo caravista.

Cerdmico en servicios higiénicos: h=1.80 m en ducha y
resto de h=1.20 m. Muros interiores solaqueado.
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Columnas vy vigas interiores: tarrajeado y pintadas con
latex, de corresponder al sistema constructivo. Cielo raso
solagueado.

Puerta principal: madera tipo tablero e=4.5 cm o metalica.
Interiores y patio posterior: contraplacada e=4 cm vy

Carpinteria marco de madera. Bisagras capuchinas.
Ventanas con marco de madera, aluminio en hojas y
marco o metal de vidrio 6mm.
o, 2 golpes en puerta principal y tipo perilla en puertas
Cerrajeria

interiores.

Aparatos sanitarios y griferia

Servicio higiénico: inodoro y lavatorio de loza blanca
nacional.

Cocina: lavadero de acero inoxidable 01 poza con
escurridero o similar.

Exterior: lavadero de ropa de granito, fibra de vidrio o

superior.

Griferia cromada metdlica o similar en aparatos sanitarios
con sistema ahorrador comercial.

Instalaciones eléctricas

Tablero general con minimo 3 llaves termo magnéticas,
tuberia PVC SAP pesado, tuberia empotrada, placas en
tomacorrientes e interruptores de baquelita y wall
sockets en salida de luz con artefacto de iluminacion tipo
LED; salida para timbre y TV, pozo a tierra.

Instalaciones sanitarias

Red de desaglie de tuberia PVC SAL con caja de registro
gue evacuard a la red publica o en su defecto a un sistema
de tratamiento de aguas residuales. Red de agua tuberia
PVC SAP, roscada, montante de 4" para desagie
proyeccién de 2do piso como parte del sistema de
desaglie.

Nota. Extraido de gob.pe (2018)
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1.4 Déficit habitacional - Demanda

El déficit habitacional se define como el estado de carencia del conjunto de
requerimientos que necesita una familia para contar con una vivienda digna, los cuales incluye
la estructura material o espacial adecuada, asi como también, el acceso a los servicios basicos
(Instituto Nacional de Estadistica e Informatica [INEI], 2022).

Al respecto Fresneda (1997) menciona que el déficit habitacional se entiende como la
brecha entre una situacion observada y una normal, que incorpora las valoraciones
predominantes sobre las condiciones minimas de vida generalizables a todos los miembros de
un grupo o comunidad (Ramos & Gonzales, 2021).

Se consideran como los componentes mas importantes del déficit habitacional: el
componente cuantitativo y el componente cualitativo. El déficit cuantitativo? considera la
carencia de viviendas aptas para cubrir las necesidades habitacionales de los hogares que no
poseen vivienda, considerandose que cada vivienda pueda albergar en su interior a un solo
hogar (Meza, 2016).

En cuanto al déficit cualitativo considera las deficiencias en la calidad de la vivienda ya
sea materialidad, espacio habitable y servicios basicos. Este cdlculo busca determinar aquellas
viviendas que requieren ser mejoradas en cuanto a su infraestructura en los aspectos
mencionados (INEI, 2022).

Segun el INEI(2022), al afio 2021 en el Peru habian 9 904 000 hogares a nivel nacional.
Ese ano, 227 792 hogares (2.3% del total de hogares) presentaban déficit cuantitativo de
vivienda, de estos 221 850 (2.8% de hogares del drea urbana) correspondian al drea urbana
(véase la Tabla 2). Mientras tanto como se observa en la Tabla 3, 881 456 hogares (8.9% de
hogares a nivel nacional) presentaban déficit habitacional cualitativo, de los cuales 570 470
correspondian al area urbana (7.2% en el area urbana) (INEI, 2022).

Tabla 2

Hogares con déficit cuantitativo de vivienda, 2018-2021

, Variacion
Area de
. . 2018 2019 2020 2021 porcentual
residencia
(2021-2020)
Urbana 2,3% 2,4% 2,6% 2,8% 0,2%

2El Fondo Mivivienda define tres tipologias respecto al déficit habitacional cuantitativo: por ausencia de viviendas, es decir,
familias que no cuentan con una vivienda; por ausencia de exclusividad, cuando la vivienda es habitada por mas de una familia
y por ausencia de propiedad, lo que incluye falta de titularidad del terreno a nombre de un integrante de la familia (Meza,
2016).
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Rural 0,2a/% 0,2a/% 0,4a/% 0,3a/% -0,1%

Total 1,8% 1,9% 2,1% 2,3% 0,2%

Nota. Extraido de Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2022)

a/ Los resultados del drea rural son considerados referenciales para todos los afios porque el
numero de casos en la muestra para este nivel no es suficiente y presentan un coeficiente de
variacion mayor al 15%.

Tabla 3

Hogares con déficit cualitativo de vivienda, 2018-2021

p Variacién
Area de

. . 2018 2019 2020 2021 porcentual
residencia

(2021-2020)

Urbana 6,1% 5,8% 6,6% 7,2% 0,6%
Rural 17,4% 17,3% 16,1% 15,3% -0,8%
Total 8,6% 8,3% 8,7% 8,9% 0,2%

Nota. Extraido de Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2022)

En relacidon con lo anterior, es preciso considerar que los hogares tienen déficit
habitacional si tienen déficit cuantitativo y/o déficit cualitativo de vivienda. En la Tabla 4 se
muestra segun los resultados del 2021, 1 109 248 (11.2%) de los hogares a nivel nacional
tienen déficit habitacional. Aproximadamente 309 005 (15.6% de hogares del area rural) se
encuentran en el area rural, mientras que en el area urbana hay aproximadamente 792 320
(10.0% de hogares del area urbana). A su vez el déficit habitacional ha aumentado en 0.4%
respecto al afio 2020; considerando que en el area urbana ha aumentado en 0.7%, sin
embargo, en el area rural ha disminuido en 0.8% (INEI, 2022).

Tabla 4

Hogares que tienen déficit habitacional, 2018-2021

Variacion
2018 2019 2020 2021 porcentual
(2021-2020)

Area de
residencia

Urbana 8,3% 8,2% 9,3% 10% 0,7%
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Rural 17,6% 17,5% 16,4% 15,6% -0,8%

Total 10,4% 10,2% 10,8% 11,2% 0,4%

Nota. Extraido de Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2022)

En definitiva, se puede evidenciar mediante estos resultados, que, si bien existe una
necesidad de viviendas, el mayor problema radica en la calidad de las viviendas. De manera
similar el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) sefiala que en América Latina se evidencia
que la implementaciéon de medidas en el sector vivienda ha estado centrada en atender el
déficit cuantitativo, incrementando el acceso a la vivienda a las familias de bajos ingresos. Sin
embargo, el principal problema en la regién no es la cantidad de viviendas sino la calidad. Al
mismo tiempo sefala que este tipo de déficit parece presentarse mayormente en los espacios
rurales en donde existe un porcentaje alto de carencia de acceso a agua potable, electricidad
y cuyas viviendas son de piso de tierra (Ramos & Gonzales, 2021).

1.5 Fondo Mivivienda Programa de promocion de la vivienda de interés social en el Peru

El fondo hipotecario de promocion de la vivienda fue creado en 1998 mediante la ley
26912 - Ley de la promocion del acceso de |la poblacién a la propiedad privada de vivienda y
fomento del ahorro - para facilitar la obtencién de viviendas de interés social. Posteriormente
en el aflo 2002 el Fondo Mivivienda fue adscrito al Ministerio de Vivienda Construccién y
Saneamiento (MVCS), encargandose de la administracién del Programa Techo Propio (PTP) y
del Bono Familiar Habitacional (BFH) dirigido a familias de bajos ingresos econédmicos (Fondo
Mivivienda, s.f.). Seguidamente el afio 2006 inicia sus operaciones como sociedad anénima
denominandose Fondo Mivivienda S.A. siendo una empresa estatal de derecho privado,
creada y regida por la ley 28579 - Ley de conversion de Fondo Hipotecario de Promocidn de la
Vivienda - Fondo Mivivienda a Fondo Mivivienda S.A., y su estatuto social (Fondo Mivivienda,
2021).

El Fondo Mivivienda tiene como propésito lograr que las familias en el Perud con déficit
habitacional tengan una solucidn habitacional que mejore su calidad de vida. Ademas, busca
el desarrollo descentralizado del mercado inmobiliario y promueve la gestion concertada
entre el Gobierno central, regional, local y la empresa privada.

Por otro lado, el Fondo Mivivienda tiene por objeto social dedicarse a la promocién y
financiamiento de la adquisicidn, mejoramiento y construccién de viviendas, especialmente
las de interés social (Fondo Mivivienda, 2017). Hay que mencionar, ademas que el Fondo
Mivivienda S.A. es un banco de segundo piso que participa en el mercado primario y
secundario de créditos hipotecarios, por tal motivo es supervisada y regulada por la
Superintendencia de Banca, Seguros y AFP. También es supervisada por la Superintendencia
del Mercado de Valores, debido a su participacion en el mercado de capitales y esta
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comprendida dentro de las empresas bajo el ambito del Fondo Nacional de Financiamiento de
la Actividad Empresarial del Estado (FONAFE) (Fondo Mivivienda, 2021).

En la actualidad el Fondo Mivivienda S.A. tiene productos como: Nuevo crédito
Mivivienda, Financiamiento Complementario Techo Propio, Mi construccién, Mi terreno, Mis
Materiales, el Programa Techo Propio, etc. Cuenta ademads con atributos tales como: Bono al
Buen Pagador, Cobertura de Riesgo Crediticio, Bono Mivivienda Sostenible, etc.

1.6 Bono Familiar Habitacional (BFH)

En el aflo 2002, mediante la Ley N° 27829 se crea el Bono Familiar Habitacional (BFH),
el cual consiste en un subsidio otorgado por el Estado para familias que no cuenten con los
ingresos econdmicos suficientes para adquirir, construir o mejorar una vivienda.

Cabe considerar que este subsidio se otorga una sola vez, no requiere ser devuelto por
los beneficiarios, y debe ser depositado dependiendo de la modalidad, a una institucion del
sistema financiero nacional o a la entidad técnica o constructor a cargo de la VIS. De acuerdo
a la resolucion ministerial N° 236-2018-VIVIENDA el monto del BFH tiene un valor adicional
del 25% al indicado en el reglamento, para personas con discapacidad de las FFAAy PNP y el
51% adicional al BFH para victimas que perdieron sus viviendas a causa del terrorismo
(Ramirez & Canales, 2021).

El valor del BFH varia acorde a la modalidad a la que la familia postule:

e Para comprar una vivienda el BFH es de S/ 43,312.50°
e Para construir una vivienda el BFH es de S/ 29,700*

e Para mejorar una vivienda el BFH es de S/ 11,385

Meza (2016) menciona que los fondos del BFH se obtienen por medio del aporte que
hace el Estado Peruano segln los presupuestos anuales presentados por el MVCS, por los
ingresos financieros provenientes del mismo aporte y por otros medios que se le pueda
asignar. Mayoritariamente el dinero con el que se cuenta para otorgar dichos bonos es
proveniente del Estado.

En el afio 2020 se otorgaron 49,738 BFH lo que implicé un desembolso de S/ 1,360.1
millones; otorgandose 44,097 BFH para la modalidad de Construccion en Sitio Propio (S/
1,153.5 millones), modalidad que comprende 88.7% de participacién; 5,619 BFH (S/ 206.3
millones) con la modalidad de Adquisicién de Vivienda Nueva, y se otorgaron 22 BFH (S/ 0.42
millones) para la modalidad de Mejoramiento de Vivienda (Fondo Mivivienda, 2021).

3Monto del BFH aprobado por Resolucidon Ministerial N° 415-2022-VIVIENDA hasta el 31 de diciembre de 2023 (Fondo
Mivivienda, s.f.).
“Monto del BFH aprobado por Resolucién Ministerial N° 421-2022-VIVIENDA hasta el 31 de diciembre de 2023 (Fondo
Mivivienda, s.f.).
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1.7 Programa Techo Propio

Techo Propio es uno de los programas que ofrece el Fondo Mivivienda, creado el 13 de
setiembre del afio 2002 mediante Resolucién Ministerial N° 054-2002-VIVIENDA (Fondo
Mivivienda, s.f.). Este programa estd dirigido especialmente a familias de bajos recursos
econdmicos para la compra, construccién o mejoramiento de su vivienda, la que contara con
servicios bdsicos de luz, agua y desaglie. De igual modo los ingresos familiares neto de estas
familias no deben exceder los S/ 3,715 para la compra y S/ 2,706 para la construccion o
mejoramiento de sus viviendas (Fondo Mivivienda, s.f.). Se debe agregar que el principal
beneficio de este programa es el Bono Familiar Habitacional (BFH), un subsidio directo que
otorga el Estado a una familia como premio a su esfuerzo ahorrador, por Unica vez y no se
devuelve.

Ademas, existen requisitos para acceder a este programa, como:

e Conformar un Grupo Familiar (G.F), compuesto por un jefe de familia, que declara a
uno o mas dependientes que pueden ser: su esposa, su conviviente, sus hijos,
hermanos o nietos menores de 25 anos o hijos mayores de 25 afios con discapacidad,
sus padres o abuelos.

e Elingreso familiar mensual no debe exceder los limites establecidos por el programa
para sus distintas modalidades.

e No haber recibido con anterioridad apoyo habitacional por parte del Estado (por
ejemplo, a través de los programas: FONAVI, ENACE, BANMAT y Fondo MIVIVIENDA).

e Para la compra de una vivienda no podran tener otra vivienda o terreno a nivel
nacional.

e Parala construccion o mejoramiento de una vivienda, deben ser propietario del predio
donde se ejecutara la construccion y este debe estar inscrito en Registros Publicos sin
cargas ni gravamenes. Ademas, no deben contar con otro terreno o vivienda a nivel
nacional.

Por otra parte, el programa incentiva la participacién del sector privado para la
ejecucion de los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS). Algunos de los beneficios que
otorga a los promotores y constructores son disponer de los desembolsos de los bonos
previamente al inicio de la obra, permitiéndoles contar con liquidez; la capacidad de
desarrollar grandes proyectos inmobiliarios donde no todas las unidades deben ser de interés
social (Meza, 2016).

Este programa cuenta con tres modalidades: Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN),
Construccién en Sitio Propio (CSP) y Mejoramiento de Vivienda (MV).

1.7.1 Construccion en Sitio Propio (CSP)

Esta modalidad del Programa Techo Propio beneficia a las familias que tienen un
terreno propio o aires independizados previamente inscritos en Registros Publicos, sin cargas
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ni gravamenes. Ademas, estas familias no deben contar con otro terreno o vivienda a nivel
nacional (Fondo Mivivienda, s.f.).

Se debe agregar que la familia debera firmar previamente un contrato de obra con
alguna Entidad Técnica que esté debidamente acreditada y autorizada por el Fondo
Mivivienda; posteriormente esta entidad es responsable de inscribir el proyecto en el Fondo
Mivivienda para poder aplicar al BFH. En la Figura 5 se muestra el proceso para la construccién
de la vivienda en esta modalidad.

Asi mismo las Entidades Técnicas son las responsables de la realizacién del proyecto
verificando el cumplimiento de los pardmetros establecidos en el Reglamento Operativo del
BFH que indica que el terreno o aire independizado deberd contar con los servicios basicos de
agua, electricidad y desaglie o su solucién alterna en caso no se cuente con este; ademas este
terreno no debe estar ubicado en zona de riesgo no mitigable.

Hay que mencionar, ademas que actualmente el valor de BFH para esta modalidad es
de S/ 29,700° equivalente a 6 UIT® y el monto minimo de ahorro es de 0.023 UIT (El Peruano,
2022).

Figura 5

Proceso para la construccion en sitio propio o mejoramiento de vivienda
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Nota. Extraido de Ministerio de Vivienda Peru (2021)

1.7.2 Mejoramiento de Vivienda (MV)

Esta modalidad permite realizar mejoras a la vivienda del beneficiario, a través de
obras como: remodelacién, rehabilitacién, culminacién o ampliaciéon de la vivienda. Esta
vivienda debe estar inscrita ademds en Registros Publicos, contar con los servicios basicos de

5Valor excepcional vigente del 1 de enero hasta el 31 de diciembre del 2023 (El Peruano, 2022).
6UIT: Unidad Impositiva Tributaria; Gltimo cambio 02 de julio del 2023, 1 UIT: 4950 soles (gob.pe, 2023)
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electricidad, agua y desagtie o su solucién alterna y contar también con los demds parametros
del Reglamento Operativo del BFH mencionados anteriormente. Cabe mencionar que la
familia no podra tener registrado otro terreno o vivienda distinta a donde se realizaran las
obras de mejoramiento. La ejecucion de las obras de mejoramiento la realiza una Entidad
Técnica acreditada por el Fondo Mivivienda y el proceso para esta modalidad es similar al de
la modalidad CSP que se detalla lineas arriba en la Figura 5. Asimismo, las obras de
mejoramiento empiezan a partir que el Fondo Mivivienda desembolsa el bono a la Entidad
Técnica.

Por otro lado, el monto minimo de ahorro para esta modalidad es de S/ 9207; el valor
del BFH es S/11,385 y no se devuelve (Fondo Mivivienda, s.f.).

1.7.3 Adaquisicion de Vivienda Nueva (AVN)

Esta modalidad estd dirigida a las familias que no cuentan con vivienda ni terreno, y
gue a través del BFH puedan comprar una Vivienda de Interés Social (VIS) o VIS Priorizada. Asi
mismo los requisitos para acceder a una vivienda nueva son similares a las modalidades antes
definidas; es importante mencionar que esta modalidad est4d enfocada con la reduccion del
déficit cuantitativo.

En primer lugar, para solicitar el BFH; la familia deberd escoger una vivienda en los
proyectos Techo Propio AVN registrados en el Fondo Mivivienda (FMV). Luego de seleccionar
el proyecto y por ende el promotor inmobiliario de la vivienda, este se debera comunicar con
una entidad financiera autorizada por el Fondo Mivivienda para avalar el crédito
complementario cuando el monto del bono mas el ahorro de la familia no es suficiente para
completar el precio del inmueble o en caso contrario solicitar el Financiamiento
Complementario Techo Propio (FCTP)®; este proceso en gran parte depende de cémo el
desarrollador inmobiliario desarrolle el proyecto. A continuacién, en la Figura 6 se muestra el
proceso para adquirir una vivienda nueva mediante esta modalidad.

’El ahorro minimo varia dependiendo si la mejora a realizar es de mayor valor (Fondo Mivivienda, s.f.).

8El Financiamiento Complementario Techo Propio (FCTP), complementa el BFH y el ahorro; es otorgado mediante las
entidades financieras con recursos del Fondo MIVIVIENDA S.A. como banca de segundo piso. Asi mismo este monto de
financiamiento tiene tasa de interés fija y el plazo del crédito es de hasta 25 afios (Fondo Mivivienda, 2021).
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Figura 6

Proceso para la adquisicion de una vivienda nueva
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Nota. Extraido de Ministerio de Vivienda Peru (2021)

Es importante mencionar que estas viviendas de interés social mediante esta
modalidad se desarrollaran sobre un terreno habilitado, que cuente ademas con los servicios
basicos (agua, desagiie y electricidad) y no podrad encontrarse en litigio o invadido por
ocupantes precarios. Ademas, estos proyectos seran desarrollados por promotores privados,
quienes deberan contar con el respectivo estudio de mercado, permisos y licencias necesarios
al momento de la inscripcidon del proyecto. También deberdn presentar los planos de
arquitectura aprobados por la entidad responsable, factibilidad de servicios, habilitacién
urbana, memoria descriptiva indicando las tipologias de las viviendas, presupuesto de obra,
fotos del predio, entre otros (Meza, 2016).

Por otra parte, mediante Resolucién Ministerial N° 415-2022-VIVIENDA, se dispone
que el monto del BFH en esta modalidad es de 8.75 UIT para la vivienda de interés social (VIS)
en lote unifamiliar y la VIS en edificio multifamiliar/ conjunto residencial/ quinta, asimismo, el
valor excepcional del ahorro minimo para esta modalidad es de 0.3% de la VIS. Estos valores
estaran vigentes desde el 1 de enero hasta el 31 de diciembre del 2023 (El Peruano, 2022).

En cuanto al valor maximo de estas viviendas es hasta S/ 128,400 y el valor del BFH

varia, tal como se muestra en la Tabla 5 (Fondo Mivivienda, s.f.).

Tabla 5

Valor del Bono Familiar Habitacional segun el valor de la vivienda a comprar

_ Valor de . o
Tipo VIS o Bono Familiar Habitacional
Vivienda
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9.4 UIT
VIS Priorizada en Lote Unifamiliar Hasta S/ 55,000
S/ 46,530
VIS Priorizada en Edificio 97 UIT
Multifamiliar/Conjunto Hasta S/ 68,000
Residencial/Quinta S/ 48,015
. Hasta S/
VIS en Lote Unifamiliar
102,800 8.75 UIT
VIS en Edificio Multifamiliar/Conjunto Hasta S/ S/ 43,312.5
Residencial/Quinta 128,400

Nota. Extraido de Fondo Mivivienda (s.f.)

Para este trabajo de investigacion se realizara el estudio de un proyecto de VIS en Lote
Unifamiliar, desarrollado en la Ciudad de Piura bajo esta modalidad (AVN).

1.8 Principales agentes involucrados en Proyectos AVN

Para la ejecucion de los proyectos Techo Propio en la modalidad de Adquisicion de
Vivienda Nueva (AVN); tema de estudio en este trabajo de investigacion se han identificado 4
actores relevantes para este analisis: los beneficiarios-Grupo familiar, las entidades
financieras, los promotores inmobiliarios y las instituciones publicas: Ejecutivo,
Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS); Empresas Prestadoras de Servicios (EPS) y la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP).

1.8.1 Los beneficiarios-Grupo familiar

Son aquellas personas de escasos recursos econdmicos que buscan la obtenciéon de
una vivienda. Brindan una gran importancia e interés por el proyecto de construccion de las
viviendas; ya que este beneficio mejorara su calidad de vida. Asimismo, exige el cumplimiento
del proyecto, que les brinde seguridad y confianza.

El grupo familiar debe cumplir ciertos requisitos para ser elegibles:

e Debe estar conformado por un jefe de familia que debe declarar uno o mas
dependientes, por ejemplo, su esposa o su conviviente, sus hijos, sus hermanos o
nietos menores de 25 afios o hijos mayores de 25 afios con discapacidad, sus padres o
abuelos.

e ElIngreso Familiar Mensual (IFM) no debe exceder los S/ 3,715 para la adquisicion de
la vivienda.
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e No debe haber recibido apoyo habitacional anteriormente por parte del Estado (La
Empresa Nacional de Edificaciones, El Fondo Nacional de Vivienda, El Banco de
materiales y el Fondo Mivivienda).

e Acreditar no tener otra vivienda o terreno (Fondo Mivivienda, s.f.).
1.8.2 Las entidades financieras

Las entidades financieras son el soporte del promotor inmobiliario, respaldan a los
desarrolladores inmobiliarios a través de linea de capital de trabajo, lineas de garantia o
también con el financiamiento o crédito complementario (ya sea con recursos propios o con
recursos provenientes del FMV) a los clientes para que puedan adquirir la vivienda (Ministerio
de Vivienda Peru, 2021).

Santa Maria y Tijero (2016) mencionan que ademas de la banca tradicional, también
operan otros canales como las cajas municipales, cajas rurales de ahorro y crédito, financieras
e inclusive una EDIPYME especializada en créditos hipotecarios, que estan desarrollando
plataformas hipotecarias para el otorgamiento de este tipo de productos. Con respecto a lo
anterior tanto la banca tradicional como los demas canales, consideran el beneficio de los
créditos hipotecarios como un buen producto a largo plazo ya que los subsidios por parte del
Estado para estos créditos reducen el monto que pagara el cliente, y disminuyen la morosidad.

Se debe agregar que en la actualidad los directivos de los bancos han visto la necesidad
de desarrollar créditos hipotecarios para VIS, pero el desconocimiento del cliente, las
regulaciones del Estado tanto de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) y el poco
desarrollo del mercado representan un obstaculo (Santa Maria & Tijero, 2016).

1.8.3 Promotores inmobiliarios

Se considera promotor a la persona natural o juridica que promueve, construye o
comercializa proyectos habitacionales para la modalidad de Adquisicidon de Vivienda Nueva
(AVN), cuenta con un cédigo de proyecto inscrito otorgado por el MVCS y es el responsable
del proyecto y su ejecucion. Ademas, puede construir con recursos propios, contratar o
asociarse con empresas constructoras (Fondo Mivivienda, s.f.).

Asimismo, los promotores son aquellos interesados en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios dirigidos a atender el déficit habitacional. De igual modo se encarga de conjugar
todos los recursos financieros técnicos para poder estructurar un proyecto; son encargados
también de todas las licencias, los permisos, los costos, el financiamiento necesario, etc.
(Ministerio de Vivienda Peru, 2021).

Santa Maria y Tijero (2016) sefialan que el promotor busca optimizar sus recursos
realizando inversiones que, a pesar del bajo margen de contribucién, le generan beneficios,
debido a ello optan por invertir en proyectos de gran volumen, buscan terrenos econémicos,
con zonificacion adecuada y de grandes extensiones. Asimismo, los promotores son
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conscientes que los posibles beneficiarios generalmente poseen ingresos informales, lo cual
implica una alta tasa de rechazo, por ende, buscan vincularse con instituciones financieras que
brinden facilidades para este tipo de clientes y puedan acceder al préstamo deseado, por lo
general estos clientes deben participar y cumplir con el “Plan ahorro”®. En la Figura 7 se
muestra el proceso que realiza el promotor inmobiliario para desarrollar estos proyectos.

Figura 7

Proceso realizado por el promotor inmobiliario para desarrollar Proyectos AVN
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1.8.4 Instituciones publicas

El Ejecutivo (Gobierno central, regional y local) liderado por las autoridades, tienen la
responsabilidad de facilitar las mejores condiciones de vida y brindar oportunidades de
desarrollo a la poblacion nacional, urbana y rural. Santa Maria y Tijero (2016) mencionan que
deben considerar al sector construccion como un factor importante para el desarrollo
econdmico generando inversiones. De ahi que la ejecucidn de un proyecto inmobiliario genera
ingresos en microempresas y autoempleados, brindando empleo e ingresos para la economia
local. Ademads, debe apoyar a reducir la informalidad de la construccion de viviendas, siendo
mas eficientes en la prestacién de servicios. Sin embargo, el Ejecutivo no ha sido capaz de
resolver el circulo vicioso de la ocupacién informal y exigir la prestacidn de servicios como un
derecho constituido.

En esa misma linea, el Gobierno local cumple el rol administrativo y el rol promotor.
En el rol administrativo autoriza las habilitaciones urbanas, la ejecucién de obras y a la vez
otorga conformidades de obras. Mientras tanto en su rol promotor es una institucion activa

9Con el plan ahorro la Institucidon Financiera (IFI) evalta la constancia de ahorro por parte del potencial beneficiario en
periodos mayores a los 6 meses hasta 1 afio (Santa Maria & Tijero, 2016).
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frente a la promocién de mas viviendas en su jurisdiccién, por ejemplo, sensibilizando a sus
propios ciudadanos brindandoles informacion sobre el Programa Techo Propio,
implementando bancos de proyectos que promueva el desarrollo de mas proyectos Techo
Propio. Ademads, estas entidades publicas deben tener conocimiento de las entidades técnicas
y promotores inmobiliarios del distrito o provincia para la fiscalizacién, para saber cémo se
estan desarrollando las obras. Deben mantener una articulacién con el MVCS como con el
FMV, para que este proceso se realice de manera idénea y asi reducir el déficit habitacional.
En la actualidad las municipalidades se pueden inscribir como centro autorizado (se tiene que
solicitar al FMV) para que puedan registrar a las familias, teniendo un rol activo (Ministerio de
Vivienda Peru, 2021).

Se debe agregar que el Gobierno local obtiene ciertos beneficios ya que a mas
viviendas formales mayores ingresos por licencia y otros, de acuerdo al Texto Unico de
Acuerdos Administrativos (TUPA). Asimismo, logran obtener retorno en tributos (impuesto
predial y arbitrios), del mismo modo estos proyectos generan comercio, empleo, etc. También
es importante mencionar que segun la ley N° 27972 ley organica de municipalidades faculta a
las mismas a promover la ejecucion de PROMUVI (Programas Municipales de Vivienda), con
la finalidad que aquellas familias de bajos recursos accedan a una vivienda digna (Ministerio
de Vivienda Peru, 2021).

Por otra parte, la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) se encarga de la
regulacién y supervisién del sistema financiero peruano. Asimismo, la SBS debe hacer frente
a exigencias de las instituciones financieras intermediarias y del Ejecutivo para brindar
mayores facilidades y menores provisiones (Santa Maria & Tijero, 2016). Con respecto a las
Entidades Prestadoras de Servicio (EPS) operan en el ambito urbano brindando servicios de
agua potable, alcantarillado y tratamiento de aguas residuales, ademads, cumplen un rol
importante en este tipo de proyectos ya que brindan las factibilidades de servicios y
posteriormente la conformidad de las mismas.

A su vez la SUNARP es una entidad que se encarga del registro de las operaciones de
disposicion de los peruanos, que incluye tanto personas naturales como juridicas. Realizan
registros como propiedad inmueble, bienes muebles, personas naturales y personas juridicas;
representdndole mayor complejidad el registro de propiedad inmueble, que requiere una
plataforma mdas compleja. Santa Maria y Tijero (2016) indican que los usuarios de SUNARP
solicitan un catastro fiable, asimismo se han mostrado descontentos por los plazos que son
requeridos para la inscripcion de las independizaciones una vez que los inmuebles estan
concluidos.



Capitulo 2
Desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios de viviendas sociales
2.1 Desafios normativos y administrativos
2.1.1 La tramitologia

La tramitologia representa un desafio para los promotores inmobiliarios debido al
exceso de pasos y tiempos que se toman las entidades y colegiados para evaluar
adecuadamente y aprobar el proyecto. El MVCS ha venido impulsando estrategias para la
emisién de normas que buscaban la simplificacion administrativa de los procesos de licencia
de edificacién, sin embargo, estas normas no han sido bien vistas por los operadores locales.
Esta situacion manifiesta la necesidad de un mayor involucramiento de la sociedad civil para
los procesos de simplificacién normativa y disefio de procesos (Santa Maria & Tijero, 2016).

2.1.2 Capital humano de las entidades gubernamentales

En las instituciones gubernamentales existe carencia de personal para la atencién al
publico objetivo, lo cual consecuentemente atrasa la aprobacién, el desembolso del BFH y
posteriormente la ejecucion, incrementando los costos. La falta de personal en las entidades
gubernamentales se considera un problema debido a la concentracién de empleados con
poder de toma de decisiones en Lima. Asimismo, hay municipalidades que no tienen personal
especializado para los tramites de licencia, siendo atendidos junto a otros requerimientos de
los ciudadanos, atrasando el proceso. En Registros Publicos el proceso es mas rapido ya que
cuentan con mas personal (Acco et al., 2015).

Si bien, el Fondo Mivivienda administra los recursos econdmicos del programa, no
puede desentenderse completamente de su gestidn con las empresas constructoras que son
las que coordinan con las municipalidades. Los Gobiernos locales muchas veces no cuentan
con personal capacitado para solucionar problemas referentes al programa. Hay casos en lo
gue se han paralizado obras por inconvenientes referidos a la habilitacién urbana y obtencién
de licencias, implicando la falta de trabajo de los Gobiernos locales en brindar las facilidades
necesarias a los constructores (Meza, 2016).

2.1.3 Percepcion de la corrupcion

La burocracia también es considerada causante de la corrupcidn. Existiendo corrupcién
en el proceso de solicitud de permisos y licencias, consecuentemente por la falta de personal
en las entidades publicas y de los engorrosos procedimientos, que incrementan costos
administrativos y financieros de los constructores, que muchas veces dan coimas para agilizar
los tramites (Acco et al., 2015).
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2.2 Desafios relacionados con los potenciales beneficiarios
2.2.1 Limitado acceso a plataformas de informacion del publico objetivo

Generalmente los programas de viviendas sociales estan enfocados a familias de
niveles socioecondmicos (NSE) C-, Dy E; por tanto, son personas que tienen un limitado acceso
a plataformas de informacién acerca de los subsidios de viviendas sociales en el Perd, como,
por ejemplo, el acceso a internet, canales comunicativos, etc. Asimismo, existe una limitada
difusién de estos subsidios por parte de los Gobiernos locales, debido en gran parte al
desconocimiento de los programas de apoyo habitacional. En definitiva, existe
desconocimiento tanto de los potenciales beneficiarios como de las entidades publicas locales
acerca de la normativa actual respecto a los programas de subsidios de vivienda y de sus
modificaciones (Rodriguez, 2021).

Hay que mencionar, ademads que este problema también acontece en otros paises, por
ejemplo, en la comuna de Santiago de Chile una de las limitantes de acceso a viviendas de
interés social es no contar con conocimiento o acceso a informacién sobre subsidios del Estado
Chileno para la posible postulacién a soluciones habitacionales, lo cual implica que los
potenciales beneficiarios dejan de ser considerados como demanda efectiva al no elevar una
solicitud o postulacion (Caceres, 2019).

2.2.2 Desconfianza en el sistema financiero

Existe una alta desconfianza de la poblacién de bajos recursos econdémicos hacia el
sistema financiero formal debido a las reducidas estrategias de inclusion financiera, asi como
el desconocimiento de términos y procesos, lo cual promueve los servicios financieros

informales (prestamistas, asociaciones de crédito, casas de empenio, etc.) (Rodriguez, 2021).

En febrero del 2014 el Gobierno Peruano crea la Estrategia Nacional de Inclusién
Financiera (ENIF), como instrumento de politica de Estado, aprobada en Julio del 2015 por DS
191-2015-EF. La ENIF tiene como objetivo principal “promover el acceso y uso responsable de
servicios financieros integrales, que sean confiables, eficientes, innovadores y adecuados a las
necesidades de los diversos segmentos de la poblacién” (Feijoo, 2016).

2.2.3 Dificultad para sustentar ingresos economicos familiares

Un gran porcentaje del publico objetivo para acceder a este tipo de programas
generalmente es informal, carecen de registros que demuestren sus ingresos, sin historial
crediticio y sin ingresos fijos; limitando el acceso al mercado de crédito formal. Esto lleva a
gue este grupo de personas al no poder acceder a una vivienda formal vea con mayor facilidad
la ocupacion informal del suelo o las invasiones, asi como, la adquisicién de lotes informales
incrementado el desorden de la ciudad y la construccién de viviendas que no cuentan con los

servicios basicos.
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Por su parte, Santa Maria y Tijero (2016) sefialan que gran porcentaje de las posibles
familias beneficiarias no cuentan con medios probatorios exigidas por las entidades
financieras intermediarias, debido a la informalidad de la economia y a la escasa cultura del
ahorro. Esta Ultima se genera por la preferencia de las personas al consumo en vez del ahorro.

Ademas, el sector informal que opera fuera de los marcos legales y normativos, y que
por ende estd libre de cargas tributarias y normativas, también estan fuera de algin amparo
que el Estado pueda ofrecer (Gamboa & Nifio, 2019).

2.2.4 Existencia de insuficiente capacidad de pago

Se refiere a la poca capacidad de las personas para el cumplimiento de la cuota minima
requerida dentro de un plan de pagos para la adquisicidon de una vivienda. La relacion cuota
ingreso es calculado como un maximo del 30% del ingreso neto.

Hay gue mencionar también, que la insuficiente capacidad de pago se da debido a
ingresos insuficientes, considerados como los ingresos totales netos de los futuros
compradores. A esto también se suma un descalce de los subsidios estatales, que hace
referencia a la incapacidad de los subsidios estatales para cubrir la diferencia entre el valor de
la VIS y la capacidad de pago de las familias (AVN). Santa Maria y Tijero (2016), basados en el
libro “The Transparency, Incidence, and Targeting Efficiency of Housing Programs in Latin
America” mencionan que un analisis realizado demostraba que los segmentos de ingresos
medios altos podian afrontar mejor la obligaciéon de un crédito hipotecario; asimismo, de Ia
contratacién de estudios realizado por el BID, en la Figura 8 se muestra el desfase entre el
subsidio vigente y el subsidio necesario para los apoyos habitacionales.

Figura 8

Diferencial de subsidios para familias pobres en América Latina (USS)
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Nota. Extraido de Santa Maria y Tijero (2016)

2.2.5 El desconocimiento del publico objetivo

El desconocimiento del publico objetivo genera que las instituciones financieras no
tengan metodologias para una adecuada evaluacién a grupos familiares donde la mayoria
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tiene ingresos informales y/o irregulares. Los promotores conocen que la gran parte de su
publico objetivo presentan una alta tasa de rechazo en el momento de buscar un
financiamiento complementario, por eso es que buscan financieras que les brinden facilidades
para el acceso a los préstamos deseados. Una de las metodologias que estdn implementando
las entidades financieras es el “plan ahorro”, en donde la entidad financiera evalla la
constancia de ahorro por parte del potencial beneficiario en periodos mayores a los 6 meses
hasta 1 afio, los clientes que aplican por esta modalidad tienen una participaciéon importante
(Santa Maria & Tijero, 2016).

2.2.6 Desconfianza en los promotores inmobiliarios

Segun Alvarez y Valencia (2017), la mayoria de grupos familiares tienen cierta
desconfianza por las frecuentes demoras, dilataciones y las estafas que son muy comunes en
este tipo de beneficio social. Existen familias que llevan afios esperando el cumplimiento de
la construccidn de su vivienda.

Asimismo, la desconfianza de los potenciales beneficiarios se genera también por el
abandono de proyectos inmobiliarios por parte de las empresas promotoras. Asi, por ejemplo,
el Proyecto Nuevo Horizonte se abandoné completamente culminado el plazo de entrega en
diciembre del 2012, perjudicando a los beneficiarios que estaban pagando cuotas por su
vivienda y no se les hizo entrega del inmueble. De las pocas viviendas que se entregaron, se
habian construido hasta el nivel de casco sin servicios basicos; viviendas sin ventanas, puertas,
pisos ni veredas (Meza, 2016).

El proyecto habitacional “Nuevo Horizonte” ubicado en el distrito de La Banda de
Shilcayo, en la Regién San Martin, ocasiond un perjuicio econdmico por S/ 10.19 millones al
Estado debido a sus irregularidades. Existia indicios de irregularidades en el otorgamiento del
codigo del proyecto, en la entrega de permisos, desembolsos de dinero; omisién en la
supervisidén de obra y la excepcién de multas a la empresa encargada de la edificacidon de 832
viviendas por 15 millones 613 mil soles, en el marco del Programa Techo Propio (Gestion,
2016).

2.3 Desafios para el desarrollo del proyecto
2.3.1 La escasa planificacion urbana

Se entiende por las limitaciones de los predios identificados debido a que no se
encuentran incluidos en los planes urbanos® o debido a que los parametros son disefiados
con una provision inadecuada®! de vivienda (Santa Maria & Tijero, 2016). A su vez, una mala
planificacion urbana afecta la calidad de vida de los ciudadanos, empezando desde el

10Algunas municipalidades no los tienen, los tienen desactualizados o no los implementan por la falta de vision de largo plazo
(Santa Maria & Tijero, 2016).
11Se prevén bajas densidades, lotes pequefios, limitaciones de altura de edificacién (Santa Maria & Tijero, 2016).
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desorden del transporte publico, deficiencia de espacios de calidad, condiciones de servicios
basicos y las condiciones de habitabilidad.

Segun los datos del Registro Nacional de Municipalidades del 2018, de un total de 196
municipalidades provinciales, el 47% tienen un documento de planificacién urbana
denominado Plan de Acondicionamiento Territorial (PAT), en cuanto a las municipalidades
distritales de un total de 1678 el 43% poseen el Plan de Desarrollo Urbano (PDU). Es decir,
menos de la mitad del total de las municipalidades planifica el desarrollo urbano en su
jurisdiccion, pese a su exigencia en la Ley Orgdnica de Municipalidades. Ademds, muchos
documentos para la planificacién urbana estan desactualizados debido a la no existencia de
datos (Torres, 2021). Por otra parte, Timand y Castaifieda (2019) mencionan que el MVCS
reconoce que el Peru es el tercer pais en América Latina con gran déficit de viviendas, luego
de Nicaragua y Bolivia, debido al escaso desarrollo de la planificacion urbana.

Se debe agregar que una deficiente planificacion urbana es originada también por la
escasa inversién en saneamiento, las restricciones para acceso al suelo estatal y el deficiente
saneamiento fisico legal, etc.

2.3.2 Escasa inversion en saneamiento

Esto hace referencia a la incapacidad para la implementacién de los planes sobre areas
concesionadas o la expansion para necesidades de inversién inmobiliaria. El precio de las
tarifas de las Empresas Prestadoras de Servicios (EPS) dificulta financiar las inversiones y cubrir
las operaciones (Santa Maria & Tijero, 2016).

2.3.3 Restricciones para acceso al suelo estatal

Santa Maria y Tijero (2016), hacen referencia a que una limitante con la que luchan
muchas veces los promotores inmobiliarios es el acceso a suelo urbano de gran potencial,
ademas de las limitantes de las diversas instancias del Ejecutivo (Central, Regional y Local)
para poder promover y desarrollar proyectos en suelo de su jurisdiccién; debido a los
procesos rigidos que conlleva la transferencia de suelo estatal, el temor al cuestionamiento
gue impliquen la participacion de actividades con fines de lucro en su periodo de gestion, asi
como, los escasos mecanismos que tienen para la promocién de proyectos de viviendas
sociales en sus jurisdicciones.

Con respecto a lo anterior, es importante mencionar que en la actualidad existen los
Programas Municipales de Vivienda (PROMUVI)*? aprobado por el Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento (MVCS) mediante Decreto Supremo N°014-2020-VIVIENDA, en la
gue permite que las municipalidades distritales y provinciales promuevan la construccion de
viviendas sociales en terrenos del Estado, para familias de escasos recursos econédmicos. A su

12| articulo 5 del D.S. N° 014-2020-VIVIENDA sefiala que los PROMUVI son edificaciones destinadas a viviendas de interés
social y se ejecutan en lotes incluidos en areas urbanas y dreas urbanizables inmediatas de libre disponibilidad, que cuente
con viabilidad técnica, econdmica y financiera para su ejecucion (El Peruano, 2020).
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vez, los PROMUVI se desarrollan bajo el marco del Programa Techo Propio y el Crédito
Mivivienda, subsidiados por el Estado y administrados por el Fondo Mivivienda (gob.pe, s.f.).

2.3.4 Deficiente saneamiento fisico legal

Acco et al. (2015) mencionan que en el Peru existen muchos predios que no estan
inscritos en el Registro de la Propiedad. Hay que mencionar, que para la modalidad AVN el
terreno sobre el que se construya las viviendas debe encontrase inscrito en los Registros
Publicos, ademas de ser propiedad de un promotor privado con factibilidad de servicios y
parametros adecuados para vivienda.

2.3.5 Escasez del suelo urbano

Es la dificultad de los desarrolladores inmobiliarios al querer adquirir un predio con la
debida zonificacion (parametros urbanisticos y edificatorios), adecuada ubicacién y/o
factibilidades de servicio (Santa Maria & Tijero, 2016). Reategui (2015) menciona ademads que
el Programa Techo Propio no ha logrado el éxito esperado debido a la escasez de suelo
provisto de servicios basicos, siendo los constructores los mas escépticos respecto a los
resultados del programa.

En el 2003 el Programa de Apoyo al Sector Habitacional (PASH), desarrollé el
componente Produccidon Urbana Primaria (PUP), que lograba el desarrollo de los predios a un
nivel de macro-lotes para licitacion en venta posterior a inversionistas privados. Calderén
(2015), sefiala que pese a los esfuerzos normativos, fracasé. A noviembre de 2005 sélo se
habian detectado 8 terrenos en la base de datos catastrales. Posteriormente en el 2007 la PUP
fue desactivada por detectarse dificultades en la regularizaciéon de las titularidades de los lotes
y demora en el equipamiento de infraestructura basica de servicios publicos y saneamiento.

2.3.6 El precio del suelo

Estudios acerca de produccidn de viviendas sociales en América Latina consideran que
la elevacién de los precios en el mercado del suelo representa un desafio para el desarrollo de
este mercado. En ello coinciden académicos, funcionarios de entidades gubernamentales y
empresarios de la construccion (Calderén, 2015).

Topalov (1984) citado por Calderdn (2015), menciona que diversos estudios empiricos
muestran la particularidad del mercado del suelo en donde el aumento de la oferta no ha
implicado necesariamente que los precios bajen, y que frente a la disminucién de la demanda
el precio del suelo descienda. De ahi que la modalidad Adquisicion de Vivienda Nueva se
desarrolla mas en provincias en donde el precio del suelo es menor, y donde hay terrenos para
desarrollar estas viviendas. Asimismo, algunos constructores estiman que existen problemas
de rentabilidad, en el que solo se pueden obtener terrenos retirados, en donde no hay mucha
demanda y sobre la cual resulta dificil la instalacion de servicios definitivos (vias, electricidad,
agua) generando alguna solucién provisional.
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Igualmente, Stockins (2004), Rodriguez y Sungrayes (2009), Segovia (2006) e Hidalgo
(2007) coinciden que los elevados precios del suelo conllevan a que los constructores
disminuyan superficies, calidad y ubican estos proyectos en areas mas periféricas. En el caso
de Santiago de Chile, se afirma que los subsidios a la vivienda social incrementan los precios
de la tierra. Diversas criticas a la vivienda social en Chile se enfocan en su calidad y localizacion
en periferias (las areas centrales destinadas a otras clases sociales), problemas de integracion
a la trama urbana, falta de criterios de vivienda progresiva, asi como mecanismos de
integracion social; generando nuevos conflictos, segregacion social y guetos (Calderdn, 2015).

Por otro lado, el precio del suelo urbano representa un desafio mayor. Pese al
entusiasmo en el desarrollo de politicas de vivienda social y de sus logros, en América Latina
se muestran limitaciones, debido al incremento del precio de este suelo. Calderén (2015)
sefiala que las diversas politicas publicas solo han logrado el 30% de los objetivos planteados,
debido al incremento del valor del suelo urbano, traduciéndose en un costo mas elevado de
la vivienda, haciéndola poco accesible para el publico objetivo.

2.4 Desafios constructivos
2.4.1 Incremento de precios en los materiales de construccion

El aumento de los precios de los materiales de construccién afecta al sector
inmobiliario y elevan el costo de los inmuebles. Segin la Camara Peruana de la Construccion
(CAPECO), el costo de los materiales e insumos significa el 60% del monto total de obra y de

tal porcentaje el 40% son productos importados que se pagan en délares (RPP, 2021).

El incremento del precio de los materiales de construccion hace que el Fondo
Mivivienda pierda atractivo para los constructores debido a esta alza de precios, lo que podria
generar que los constructores reduzcan el tamaio de la vivienda o decidan no participar en el
segmento social (Mifian, 2022). Por otro lado, Acco et al. (2015) indican que los precios de los
materiales de construccidn se han incrementado por encima de la inflacién, mientras tanto el
presupuesto de estos proyectos de viviendas sociales estd relacionado e incrementa por
efecto del valor de la Unidad Impositiva Tributaria (UIT), lo que reduce la utilidad. Por lo que
existen casos en los que empresarios para mantener los costos controlados optan por
construir con menos material que los estandares o con insumos de dudosa calidad,
perjudicando principalmente a los grupos familiares beneficiados.

2.4.2 Capital humano de las empresas constructoras

Para las empresas constructoras la escasez de personal o la mano de obra calificada,
representa un desafio, debido a una alta demanda en la zona de algunos proyectos versus
poca oferta. A su vez, la demanda por personal se ha elevado, en consecuencia, su costo
también, sefialandose que es un factor que afecta el costo actual de los proyectos de
construccion, lo que posteriormente repercute en el costo de las viviendas.



43

Como resultado, la mano de obra se ha elevado entre 20% y 30% hasta 50%, sumado
a ello el precio elevado de los maestros de obra. De manera que, ha hecho que las empresas
constructoras opten por disminuir la cantidad de material para lograr mantener su
rentabilidad. Asimismo, algunas empresas han encontrado una solucién contratando personal
de lugares o regiones diferentes de donde se lleva a cabo el proyecto, que cuentan con la
experiencia necesaria y que en busca de trabajo estan dispuestos a un menor salario (Acco et
al., 2015).

2.4.3 Inseguridad en los proyectos

Es entendida como las amenazas a la que estan expuestos los desarrolladores
inmobiliarios, tanto personal en obra y funcionarios en oficina; debido a mafias que se dedican
a la extorsion, falsos sindicatos y a la corrupcion del medio (Santa Maria & Tijero, 2016). Segun
Alvarez y Valencia (2017), el gremio de construccién en el Pert es muy limitante, siendo fuente
de extorsidon en la mayoria de los casos; asimismo la delincuencia comun en las zonas
beneficiadas significa un peligro latente.

Una de las principales preocupaciones en el ambito de la construccién civil son los
sindicatos, gran parte han sido invadidos por organizaciones criminales (Jiménez, 2014 citado
por Acco et al., 2015). Por tal, la extorsion originada de los sindicatos ya es considerado un
riesgo para los activos de las empresas, para su personal e incluso para sus familiares. Estos
extorsionadores, muchas veces miembros del sindicato, actian pidiendo cuotas vy
desembolsos de dinero; la amenaza se asocia al tamafio de la empresa y es en los proyectos
multiviviendas donde aparece mayor presion por los cupos y extorsiones. Definitivamente la
delincuencia genera mayores costos para las empresas.

2.5 Desafios financieros
2.5.1 Insuficiente linea de fondeo de las entidades financieras

Para que las entidades financieras puedan otorgar una linea de afianzamiento al
promotor, u otorgar también créditos complementarios hipotecarios con recursos propios o
con recursos provenientes del Fondo Mivivienda (FMV); dicha entidad debe tener una linea
vigente®® con el FMV. Algunas instituciones financieras presentan insuficiente linea de fondeo,
gue se da por el escaso patrimonio de estas, impidiendo que tengan mayores lineas de crédito
y por ende poder otorgar créditos para mas familias que puedan beneficiarse. Debido a su
bajo patrimonio, copan muy rapido las lineas de crédito con el FMV lo cual impide la
sostenibilidad de las operaciones en el mediano y largo plazo (Santa Maria & Tijero, 2016).

13En el articulo 26.3 del RM N° 313-2020 VIVIENDA sefiala que las ESFS, con clasificacién de riesgo menor a B, de acuerdo a la
clasificacion de riesgo efectuada por las Empresas Clasificadoras de Riesgo autorizadas por la Superintendencia de Mercado
de Valores, deben contar con una linea de garantia otorgada por el FMV, de acuerdo a sus politicas crediticias (gob.pe, 2020).
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2.5.2 Tiempo de demora de la liberacion de las garantias (cartas fianza)

Alvarez y Valencia (2017) consideran como un desafio el tiempo de demora de la
liberacion de las garantias4, muchas veces las entidades municipales poseen un alto nivel de
corrupcién en la emisién de finalizaciones por conformidad de obra, retrasan la revisidon de los
expedientes, pierden los expedientes y/o tienen un sistema muy desordenado y limitado en
sus responsabilidades.

Por consiguiente, el tiempo para la liberacidon de la carta fianza incurre en costos
adicionales a los promotores encargados de estos tipos de proyectos sociales. Muchas veces
los altos costos de las cartas fianza se relacionan con la demora en los tramites, haciendo que
se deba renegociar o ampliar las fianzas, incluyendo en costos adicionales (Acco et al., 2015).

Muchos proyectos AVN, construyen por etapas un gran numero de viviendas
presentando previamente garantias; a medida que se van desarrollando las primeras etapas
se van liberando para utilizarlas en las etapas posteriores, por ello es necesaria e importante
la liberacion de estas garantias.

14La garantia asegura le recuperacion del BFH y del ahorro vy, de ser el caso, del Crédito Complementario Hipotecario. En caso
se ejecuten las garantias, el FMV devuelve el BFH al MVCS y el ahorro al grupo familiar beneficiario, de corresponder. Estas
garantias pueden ser: carta fianza emitida por la ESFS, fianza solidaria otorgada por una ESFS (Entidad del Sistema Financiero
y de Seguros), convenio de garantia de recursos, fideicomiso, etc. (gob.pe, 2020).



Capitulo 3
Factores de éxito en proyectos inmobiliarios de viviendas sociales
3.1 Factores normativos y administrativos
3.1.1 Conocimiento de las normas Techo Propio

El desarrollador inmobiliario tiene que conocer tanto las normas Techo Propio como
las normas técnicas para elaborar un buen expediente técnico; ya que hay proyectos que no
se han podido desarrollar pese a contar con licencia debido a errores comunes que el FMV no
puede ignorar. Asimismo, el promotor debe conocer y respetar las caracteristicas minimas de
la vivienda, su funcionalidad®®, sus dimensiones, la coherente relacién entre ambientes, segin
lo establecido en el RNE (El Peruano, 2018).

Este tipo de proyectos debe cumplir con la Ley 27829 que crea el BFH; el DS 013-2007-
Vivienda Reglamento del BFH y con los requisitos establecidos en el reglamento operativo
aprobado por el R.M. N° 313-2020-Vivienda y su modificatoria R.M. N° 182-2020-vivienda.
Otras normas aplicables son: el RNE, el D.S N° 010-2018-Vivienda, reglamento especial de
habilitacién urbana y edificacién y normas modificatorias; el texto Unico ordenado de la ley
N°29090, ley de regulacion de habilitaciones urbanas y edificaciones aprobado por decreto,
D.S N° 006-2017-vivienda, D.S N° 029-2019, etc. (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.1.2 Compatibilidad de la informacion

El promotor debe asegurarse de la compatibilidad de informaciéon en todos los
documentos que se presentan al FMV, por ejemplo, existen casos en los que la ficha de
informacidn basica (FIB) y el informe de la entidad financiera tienen distinta data del proyecto.
Esto se ha dado debido a que normalmente las instituciones financieras respaldan un nimero
de viviendas menor al total del proyecto para no copar por completo su linea de garantia?®,
cantidad que se debe especificar (Techo propio-mivivienda, 2021). Sin embargo, el informe
gue se presenta viene por todo el proyecto integral, el cual incluye todas las etapas,
generando observaciones en el registro del proyecto.

Asimismo, el nUmero de viviendas, los precios de venta, el monto afianzado y el célculo
del 110% de BFH y ahorro deben ser compatibles en todos los documentos también.
Generalmente en las adendas que la entidad financiera firma al FMV para linea de garantia,
compromete una cantidad de dinero de sus lineas de garantia para tal proyecto; esta adenda
se calcula sobre una cantidad de dinero que esta en funciéon de la cantidad de bonos mas los
ahorros de los grupos familiares que la entidad esta avalando y respaldando. Sin embargo, no
es recomendable que en el cdlculo de la adenda se coloque el ahorro minimo, ya que si los

15 a vivienda debe cumplir las funciones de estar, comer, dormir, cocinar, asearse y lavar (El Peruano, 2018).

16para el caso del respaldo de la ESFS en la modalidad de linea de garantia, se debe considerar que la entidad financiera
cuando el promotor le presenta un proyecto AVN, no le va a dar linea para todas las viviendas del proyecto, generalmente le
da linea para una etapa de tal manera que no cope su linea de garantia y puedan trabajar por etapas e ir liberando en el
proceso.
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grupos familiares ponen un porcentaje mayor de ahorro sucedera que el monto contemplado
en la adenda se va a consumir mds rdpido y a final falte dinero para completar el nimero de
viviendas respaldadas, lo que implicaria hacer una adenda a la adenda para aumentar esa linea
y poder finalizar, lo que también demanda tiempo (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.1.3 Equipo de gestion de proyectos con experiencia

Hay que mencionar, ademas, que es importante tener un equipo de gestidon de
proyectos con experiencia en el Programa Techo Propio. En la actualidad existen empresas
gestoras que manejan su centro autorizado, realizan las preventas, las ventas, reciben el
dinero y manejan el proyecto. El que un promotor contrate una empresa gestora no estd
prohibido, es una decisidon estrictamente interna en el que el FMV no participa; como
promotor puede realizar las gestiones del proyecto de la manera que el considere: puede
tercerizar el marketing, tercerizar la venta, tercerizar la gestion e incluso que otra empresa
tenga la facultad de realizar las cobranzas sin embargo, ante cualquier suceso desfavorable
los promotores son los Unicos responsables del proyecto ante el FMV, ante el Estado y ante el
grupo familiar (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.2 Factores para el desarrollo del proyecto
3.2.1 Evaluacion de oferta/demanda e identificacion de la competencia

La evaluacién de oferta/demanda es muy importante en este tipo de proyectos, el
promotor inmobiliario tiene que contemplar que el proyecto este acorde a la demanda de Ia
zona y a sus expectativas. Asimismo, debe considerar que el precio de las viviendas este
acorde a la capacidad de pago de estas familias. Asi, por ejemplo, pueden realizar un pequefio
sondeo de mercado para saber la cantidad de poblacidn que requiere vivienda, ya que puede
ser que en algunas zonas existan grandes hectareas de terrenos para la realizacién de estos
proyectos, sin embargo, no son factibles ni viables debido al entorno. Definitivamente realizar
un pequeiio sondeo y conocer cifras previas conllevara a decidir invertir y ejecutar un proyecto
(Techo propio-mivivienda, 2021).

Por otra parte, Miranda y Vasquez (2019) indican que es muy importante que los
desarrolladores inmobiliarios identifiquen y evalien proyectos que sean competencia directa
del proyecto en estudio, identificando los proyectos cercanos con similares caracteristicas y
analizarlas considerando su ubicacion, su porcentaje de avance, drea promedio, calidad y
precio del producto. De acuerdo con lo anterior, el promotor debe pensar en su competencia
y desarrollar un entregable con algun atributo que le permita competir y tener éxito en el
negocio. En caso se ofrezca un producto mas caro, debe existir un atributo que lo diferencia
de la competencia, ya que si se vende mas caro ofreciendo un mismo producto da a entender
qgue el promotor es ineficiente.
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3.2.2 Localizacion del terreno

Un proyecto Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN) parte en la identificacién de un
terreno; este terreno tiene que ser atractivo, accesible, tener potencial para el desarrollo del
proyecto y ademas tener acceso a una habilitacién urbana. Los proyectos AVN se deben
desarrollar sobre predios calificados como elegibles.’

La localizacién de un proyecto produce efectos permanentes e irreversibles en la forma
y funcionamiento futuro de las ciudades, por lo que un proyecto de viviendas debe estudiarse
con distintas localizaciones y elegir la mejor alternativa. Decidir la localizacidn de proyectos
de viviendas, implica expresar los beneficios y costos de las ubicaciones alternativas;
considerando también que la localizacién de un proyecto genera costos, como aquellos
generados para conectar el loteo con redes y servicios existentes (Nieto, 1999).

Nieto (1999), indica que para iniciar la estimacién de costos es necesario identificar
terrenos alternativos sobre el cual se localizard el proyecto, asimismo, su tamano, sus
caracteristicas y la estimacién del precio de cada uno de ellos. De igual modo, adicionalmente
al costo directo de adquisicion del terreno, se debe considerar las obras adicionales que
permitiran dejar el terreno en condiciones de construir en él, como, por ejemplo, demolicién
de edificaciones existentes, despeje de arboles, nivelacidon del terreno mediante rellenos o
excavaciones, mejoramiento de la calidad del suelo, etc.

Dicho de otra manera, es importante recoger informacién del entorno y analizarlo, ya
gue permite que el promotor establezca si la ubicacién es favorable para la ejecucién del
proyecto y si resulta atractivo para los potenciales clientes, debido a los servicios de
urbanizacion y las posibilidades de conexién a redes de servicios existentes. La localizacidn
debe considerar los atributos del lugar, por ejemplo: el paisaje circundante, la seguridad del
barrio; la distancia y facilidades de acceso que la vivienda presenta respecto a los servicios
urbanos mas usados, como educacién, salud, comercio, servicios publicos, deportes vy
recreacion, etc. De igual modo, se debe averiguar sobre la existencia de establecimientos de
salud y de educacién, su distancia respecto al terreno y su capacidad ociosa (o su inexistencia
y la magnitud de la poblacion deficitaria en el entorno). Este tipo de informacidn suele estar
disponible generalmente en el municipio.

Muchas veces la eleccién del proyecto de minimo costo conlleva a la eleccién de la
localizacidon mas desprovista de atributos y alejada de los servicios urbanos que la poblacién
requiere, llegando a generar proyectos que en materia de vivienda proporciona beneficios
pero que en materia de ciudad proporciona beneficios menores, que incluso llegan a
contrarrestar los primeros. Generalmente en algunos paises las politicas publicas de vivienda
social han generado la expansién de las ciudades hacia la periferia, obteniendo un deficiente

17Se denomina predio elegible al terreno inscrito en registros publicos a nombre del promotor inmobiliario; con capacidad
para obtener licencia de habilitacion urbana y/o edificacion, y/o formalizados por COFOPRI (gob.pe, 2020).
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desarrollo urbano, entregando una vivienda que ofrece costos o factores negativos por su
localizacion (Nieto, 1999).

3.2.3 Las factibilidades de servicios

En proyectos AVN las viviendas tienen que tener acceso a servicios publicos no
necesariamente a la red publica, por ejemplo, de no haber una red publica el servicio publico
de desaglie tiene que darse a través de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR)
u otro planteamiento que de acceso al servicio publico. Ademas, el promotor debe hacer
trdmites para su aprobacién de las autoridades competentes y posterior implementacién.

Por lo descrito anteriormente, el promotor debe ser muy cuidadoso respecto a las
factibilidades de servicios®; ya que las factibilidades que estan condicionadas a una obra
publica muchas veces no son realmente una factibilidad inmediata. Por ende, se debe
constatar el estado de dicha obra publica, como se esta desarrollando, ya que puede ser que
la obra publica este paralizada o en arbitraje. En cuanto a este tipo de factibilidades que aun
no se ejecutan, el promotor debe modificar el proyecto e incluir una solucién alternativa hasta
que el proyecto de inversién publica se realice; por ejemplo, debe contemplar una obra
temporal (pozo tubular, bocatoma, etc.) para dar servicio a las familias y la instalacion
posterior para conectar a la red publica (Techo propio-mivivienda, 2021). Cuando estas obras
estén culminadas las autoridades competentes tienen que recepcionarlas, ya que sin esto no
se va a poder independizar, por ende, no se podra liberar. Asi mismo, estos costos deberdan
estar incluidos dentro del proyecto a desarrollar (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.2.4 Punto equilibrio entre rentabilidad y un buen entregable

En estos proyectos AVN el promotor debe encontrar un punto de equilibrio entre la
rentabilidad y un buen entregable. Por lo anterior, se debe evitar la construccidn de proyectos
que cuenten con muchas viviendas y con el minimo equipamiento urbano, ello conlleva a
convertirse en ciudades dormitorio, es decir, las familias no viven ahi y solo llegan a dormir.
En proyectos con esas caracteristicas no se percibe valor respecto a los objetivos del programa
ya que en la actualidad el concepto es hacer ciudad, lo que conlleva a tener equipamiento
urbano, una zona para educacién mayor a la minima obligatoria y establecimientos cercanos.

Los proyectos AVN con pura vivienda tiene una rentabilidad determinada, pero si se
genera un area comercial dependiendo del drea del proyecto, un area para educacién, para
comercio, industria, que se pueda vender a futuro; lograra que a largo plazo se pueda obtener
mayor rentabilidad y mejor flujo de caja. Por ende, un buen promotor analiza este tema y

18| a factibilidad de servicios es el documento emitido por las prestadoras de servicio publico, en la cual se fijan las condiciones
y aspectos técnicos que se requieren para proveer a un terreno de los servicios basicos de agua, alcantarillado, energia
eléctrica y alumbrado publico. Las factibilidades de servicio estan relacionada a la habilitacion urbana y a las licencias de
construccion de proyectos de vivienda (RealThor, s.f.).
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tiene en claro que el negocio inmobiliario es el negocio del suelo y debe saberlo utilizar segun
el proyecto y el drea que disponga (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.2.5 Comunicacion con el entorno

El entorno en un proyecto es un actor muy importante, hay casos en que las familias
del entorno se oponen al proyecto; por tanto, el promotor tiene que ser prudente para
comunicar adecuadamente acerca del mismo y responsabilizarse ante cualquier dafo que
pudiese ocurrir de modo que genere aceptaciéon y no rechazo del entorno. Por esto, es
recomendable presentarse con un documento ante las familias del entorno, presentar la
empresa 0 a un representante, brindar un teléfono o correo de contacto, dar informacion
acerca del proyecto y dar a conocer el horario de trabajo. Es preferible que los pobladores del
entorno sepan con anticipacién del proyecto antes de su ejecucion.

Por otro lado, hay promotores que como estrategia para ganarse la confianza del
entorno ademas de presentarse hacen algun tipo de inversion previa, como, por ejemplo;
hacer mejoras al parque, colocar juegos para nifios, etc. Ademas, se debe mencionar al
entorno que estos proyectos generan un puesto de trabajo, mejorando su economia familiar
(Techo propio-mivivienda, 2021).

3.2.6 Confianza de los potenciales beneficiarios

Definitivamente, generar confianza es un aspecto primordial que debe considerar el
mercado inmobiliario. En la actualidad las empresas se preocupan en resolver problemas para
vender las viviendas, sin embargo, un punto importante es trabajar en la confianza y que esta
sea percibida por el cliente tal como lo senala Best Place to Live, ya que un cliente satisfecho
atrae a mas clientes. A su vez, en una encuesta desarrollada por ‘Best Place to Live’ a mas de
1500 personas que adquirieron una vivienda, notaron que unos de los valores mas apreciados
era el servicio (gestion de venta y proceso de entrega) mas que los aspectos generales del
producto.

Para aumentar la confianza de los potenciales beneficiarios y poder evitar que las
familias sean victimas de estafa; el promotor inmobiliario brinda la siguiente informacién:
nombre del proyecto, nombre de la inmobiliaria, ubicacion, cédigo del proyecto, precio
promedio, area techada promedio, area lote promedio, teléfono y un correo de contacto. Esta
informacién se encuentra en la plataforma virtual del Fondo Mivivienda, donde el posible
beneficiario puede ver el proyecto inmobiliario que mas le convenga.

3.2.7 Servicio de post venta

La post ocupacion es la etapa en la que el cliente percibe el grado de satisfaccion que
tiene el producto que adquiere, mediante el nivel de confort, comodidad y convivencia. La
existencia de la insatisfaccion del cliente se da a través de reclamos presentados a la oficina
de post venta. Los reclamos pueden ser funcionales y materiales; estas a su vez presentaran
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reclamos reales y potenciales. Los reclamos funcionales®® son intangibles, pues el propietario
tendrd un grado de insatisfaccion debido al disefio del inmueble, estos reclamos son pocas
veces presentados por el cliente, ya que su solucién no solo requiere de materiales, mano de
obra, equipos, sino de un nuevo disefio del inmueble. Pudiéndose evitar con la
implementacién adecuada de los requerimientos de calidad y una buena gestién de calidad.
Por otra parte, los reclamos materiales son tangibles, estos reclamos no se dan por un error
de disefio, sino por la mala ejecucién de obra realizada por los contratistas y subcontratistas,
ademas por una mala gestion de calidad. Con respecto a los reclamos reales y potenciales,
demuestran la presencia de un defecto en el producto o servicio que afecta la satisfaccion del
propietario (Vidal, 2014).

3.3 Factores constructivos
3.3.1 Recepciones parciales de habilitacion urbana y division del proyecto por etapas

Los proyectos inmobiliarios AVN se debe disefiar contemplando que la habilitacidn
urbana pueda tener recepciones parciales. Es decir, el promotor tiene que disefiar, dividir y
sectorizar el proyecto de tal manera que pueda ir haciendo liberaciones parciales y
recepcionando las obras de habilitacién urbana; ya que tener un proyecto grande y esperar
hasta la ultima vivienda culminada para recién poder independizar y liberar implica un alto
costo financiero. De igual modo, sectorizar al proyecto por etapas resulta importante, ya que
cada etapa es independiente en cuanto a los aportes reglamentarios y exigibles, asi mismo,
las liberaciones y recepciones de estas obras permiten ir liberando garantias conforme avance
el proyecto, las mismas que serdn utilizadas en etapas posteriores (Techo propio-mivivienda,
2021).

Ademas, la construccidn por etapas es otra estrategia de rentabilidad implementada,
si bien las normas establecen aportes obligatorios de areas para parques (8%) y educacion
(2%), para el constructor se “pierde” un 10% del terreno que adquiere, lo que enfrenta con la
estrategia de comprar un terreno de gran area y ejecutar la obra en varias etapas y poder asi
recuperar el capital invertido (Calderén, 2015).

3.3.2 Calidad de la construccion

Para que las familias gocen de una mejor calidad de vida, el inmueble debe cumplir con
los requisitos minimos de calidad. Desde que se le hace entrega del inmueble y su post
ocupacion, el propietario deberd percibir indicadores como el confort, funcionalidad,
seguridad, distribucion, etc. Ademas, hay otros indicadores que no son percibidos por el
propietario como la seguridad estructural, por ello la empresa debe identificar este indicador
que esta presente en el proceso constructivo. En definitiva, la calidad del inmueble se
garantiza con el monitoreo constante en las distintas etapas del proyecto, considerandose

19Este tipo de reclamos abarca el confort térmico, acustico, cantidad de iluminacién natural, dimensionamiento, distribucion
de espacios, arquitectura, etc. (Vidal, 2014).
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mas importante la toma de decisiones en la fase de disefo, de tal manera que el disefio
satisfaga y logre exceder las expectativas del cliente (Coro & Pintado, 2021).

Nieto (1999) menciona que debe existir una transaccion entre precio y calidad, que
deben ser examinadas con atencién, considerando sus ventajas, inconvenientes e
importancia. La presencia de materiales de calidad significaria una mayor satisfacciéon con la
vivienda, ya que mientras mayor sea la calidad de los materiales, la familia se siente mas
segura, mas protegida ante la delincuencia y ante los problemas de salud (Arimah, 1992 y
Sunka, 1977 citado por Reategui, 2015).

3.3.3 Comunicacion con proveedores de materiales y tecnologias

El proveedor de materiales y tecnologias puede ser un aliado importante para generar
economia a escala, generar ahorros y ventajas comparativas. Una buena comunicacién con
los proveedores, ademds de un plan de trabajo organizado y previsto, conlleva a que la
entrega de material en obra se haga de manera oportuna de modo que segln avance de obra
se va entregando el material, por consiguiente, ahorran gastos de almacenaje, de
mantenimiento y evitan pérdida de materiales (Techo propio-mivivienda, 2021).

Seglin Alvarez y Valencia (2017), los proveedores de materiales y tecnologias son
considerados como un factor critico en la ejecucién de un proyecto, debido a que el
incumplimiento con los plazos de entrega de materiales origina demora en la liberacién de
cartas fianza, molestia en los beneficiarios y por ende el deterioro de la imagen de la empresa.

3.3.4 Progresividad de la vivienda

El promotor tiene que pensar que las viviendas que estd construyendo deben poder
crecer horizontal o verticalmente. Existe un vinculo entre la satisfaccién de las expectativas
del propietario y la evolucion posterior del inmueble, satisfacer las expectativas del cliente
esta necesariamente vinculada a la progresividad de la vivienda (Coro & Pintado, 2021).

La progresividad de la vivienda es el proceso que se va dando con el tiempo para
mejorar las condiciones fisicas y su espacio, asi como el progreso social de su entorno y dentro
de su ciudad. Asimismo, la progresividad esta también relacionado a la flexibilidad de la
vivienda, que permite la adecuacién a los cambios inherentes que se producen en el tiempo,
ya que los espacios cambian constantemente (Rodriguez, 2014).

Como se ha dicho, la vivienda inicial experimenta sucesivas modificaciones a lo largo
del tiempo, asi que, se debe priorizar el disefio de viviendas con un drea mayor (para el caso
de unifamiliares) adicional al area construida, lo cual permitira que el beneficiario pueda crear
ambientes adicionales posteriormente a la entrega del inmueble. Meza (2016) enfatiza en que
los promotores deben reflexionar también acerca de las condiciones de adaptabilidad del
inmueble, estudidndose variaciones que tendran las familias en el tiempo, debido al aumento
de integrantes y con necesidades distintas; considerar estas variaciones en las viviendas
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sociales evitara que en un futuro las familias se vean forzadas a buscar un lugar que no les
aporte confort y no logre satisfacer sus necesidades.

3.4 Factores financieros
3.4.1 Evaluacion socioeconémica previa del proyecto

Una evaluacion socioecondmica consiste en comparar costos y beneficios,
concluyendo que un proyecto resulta conveniente realizarlo si los beneficios son mayores que
los costos. Pues bien, los beneficios de los proyectos de VIS provienen de los cambios en el
bienestar de las familias beneficiarias, haciendo una comparacion de la situacion sin proyecto
y con proyecto. Por otro lado, las viviendas sociales se consideran como un bien que satisface
necesidades bdsicas, por tal sus beneficios sociales son indiscutibles, y de muy dificil
valoracion?®. Por consiguiente, los esfuerzos de evaluacién de proyectos de VIS se enfocan
mas bien en una completa y adecuada estimacién de costos, suponiendo que los beneficios
son mayores que ellos. Asimismo, estos esfuerzos deben enfocarse en asegurar que la
poblacion beneficiaria de este tipo de proyectos en realidad merezca este beneficio (Nieto,
1999).

Con respecto a los costos, se deben considerar todos los costos pertinentes al
proyecto, es decir aquellos que corresponde ser asumidos por sus gestores, asi como también
los costos relativos a servicios basicos o complementarios que, si bien, no son directamente
pertinentes al proyecto, son influidos por este. Segun Nieto (1999), los costos de los proyectos

de viviendas sociales se conforman por:

e Costos directos del proyecto: correspondientes a los costos de la construccion de las
viviendas en el terreno que se elija, y de todas las obras de urbanizacién vy
equipamiento que se construyen en forma interna al loteo. Asimismo, se deben
considerar los costos directos del terreno (adquisicion y habilitacidn), el anteproyecto
del loteo y los costos de estudios y aprobaciones.

e Costos por localizacion del proyecto: son los costos generados para conectar el loteo
del proyecto con las redes y servicios existentes en el entorno del terreno. Parte de
estos costos pueden o no estar presentes y dependerd de la localizaciéon de los
distintos terrenos en estudio.

e Costos causados por el proyecto en su entorno o costos de congestién: se presentan
cuando el proyecto se localiza en una zona en donde ciertos servicios son deficitarios,
incluso antes de la puesta en operacién del nuevo proyecto. El proyecto causard un
aumento de la congestién que afectara no solo a los nuevos habitantes, sino que
también provocard un aumento de los costos medios para los habitantes antiguos. Los

20En un contexto de mercado, todos los beneficios se expresan en el precio de mercado de las viviendas mas una adecuada
estimacion de las externalidades. La determinacion de precios de viviendas presenta dificultades provenientes del hecho que
cada vivienda es diferente a cualquier otra, y valoradas de manera distinta (Nieto, 1999).
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costos de inversion para resolver los problemas de congestion?! se consideran solo si
son menores que los costos que sufre la poblacién afectada por dicha congestion.

El promotor debe considerar plazos razonables en su flujo de caja, estos plazos abarcan
los plazos de tramitologia dentro del FMV, dentro de las municipalidades y plazos de
saneamiento posterior. Generalmente estos plazos son tiempos en el flujo de caja, tiempos
que demandan gastos generales, administrativos y generan costos financieros que se deben
considerar en el proyecto para lograr tener un buen costeo. Por otra parte, existen
promotores que no consideran los costos de post venta, que son importantes sobre todo en
grandes proyectos, ya que siempre existen incidentes o fallas posteriores a la entrega, que se
deben costear (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.4.2 Estructura financiera

El promotor debe estructurar el proyecto, conocer de donde sale el dinero (de aporte
propio, de preventas, de linea de capital de trabajo, etc.) para cubrir el presupuesto del
proyecto y poder empezar a trabajar. Muchas veces empezar a trabajar a la deriva
dependiendo Unicamente de desembolsos de bonos y ahorros es de alto riesgo por eso se
requiere que el promotor tenga un capital propio o de inversionistas para iniciar obra vy asi el
entorno observe movimiento, observe obra e inspiren mayor confianza.

3.4.3 Soporte financiero

Muchas veces es necesario el apoyo y el respaldo de una entidad financiera y no
depender Unicamente de desembolsos del FMV, ya que es preferible tener una linea de capital
de trabajo y no usarla o no necesitarla, que requerirla posteriormente y no tenerla. Se debe
agregar que, hay casos de proyectos que no tienen éxito debido a que dependen Unicamente
de desembolsos de bonos, ahorros y ventas, asi pues, depender solo de ventas resulta muy
arriesgado. Asimismo, se necesita tener una buena relacién con las diferentes Entidades del
Sistema Financiero y Seguros (ESFS)?? lo cual implica buena referencia en el sistema financiero
para una correcta evaluacidn y oportunidad de trabajar.

La entidad financiera valida que sea un proyecto rentable y asequible de acuerdo con

sus politicas de riesgo crediticio o comercial.

Por otro lado, la aprobacién de la ESFS permite respaldarlo para linea de garantia o
linea de capital de trabajo.

De igual modo en el respaldo para linea de capital de trabajo, la ESFS les da linea de
capital de trabajo para el financiamiento de la obra, en estos casos el proyecto esta
estructurado con un aporte propio, con linea de capital de trabajo y con ventas. Asimismo,

21l os costos que sufre la poblacién afectada por dicha congestién pueden estimarse por los modos alternativos que la
poblacidn debera emplear para acceder al servicio (Nieto, 1999).

22| 3s ESFS deben estar autorizadas para la emision de cartas fianza, con linea disponible y autorizadas por la Superintendencia
de Banca, Seguros y AFP (SBS).
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cuando el promotor quiera hacer un desembolso debera presentar una carta fianza (Techo
propio-mivivienda, 2021).

Se debe tener en cuenta que el FMV ofrece a cada EFSF una linea de garantia, lo cual
significa un tope hasta el cual la entidad pueda garantizar proyectos; como promotor hay que
validar que esa linea no este por coparse, lo cual implicaria que la ESFS no tenga mas capacidad
para respaldar mas proyectos; si lo hace probablemente ocurrird que cope por completo su
linea y tenga en cartera varios proyectos que no podran empezar hasta que la ESFS libere linea
de proyectos antiguos, generando demoras y por ende costos. En este caso es preferible elegir
otra entidad financiera que tenga mas holgura y poder evitar riesgos.

Es importante mencionar, que aquellas entidades financieras con calificacion B o
superior no requieren tal control, es decir el FMV no valida su linea y es su politica interna que
decide la cantidad de proyectos a respaldar.

3.4.4 Desembolsos cuando se cumpla el punto de equilibrio

Muchas veces en proyectos AVN en los que el promotor pide desembolsos del BFH y
ahorros de ser el caso, mediante una carta fianza, resulta tentador pedirlos a las primeras
ventas realizadas. Sin embargo, es importante llegar a cubrir el punto de equilibrio?® y recién
proceder a pedir desembolsos, ademds de ser algo mds sensato obliga al promotor a tener un
capital propio para empezar a trabajar y que asuma los primeros gastos del proyecto que es
lo mas ideal, por ejemplo; gastos de publicidad, el cartel de obra, la construccién de la casa

piloto y toda la parte inicial.

Por lo mencionado anteriormente, pedir desembolsos de a pocos sin antes haber
cubierto el punto de equilibrio hace que sea mas caro en el lado opuesto, debido a que
tendran que avanzar por tramos, ademas en caso de que el proyecto no logre ejecutarse por
diversos motivos o por no cubrir este punto, es preferible saberlo antes del desembolso para
evitar problemas luego de haber empezado obras y que el proyecto quede inconcluso.
Ademas, si el promotor recibe y acredita dinero directamente de las familias, en caso el
proyecto no se ejecute este dinero debe ser devuelto (Techo propio-mivivienda, 2021).

3.4.5 Liberacion de Garantias

La liberacion de garantias es importante ya que las mismas pueden ser utilizadas para
etapas posteriores del proyecto. Es necesario que el promotor conozca algunos errores
comunes en la verificacién de las VIS, que impiden la liberacion de las mismas.

Errores mas comunes en la verificacion de las VIS

23E| punto de equilibrio es una etapa importante del proyecto en el cual se deben cumplir una serie de condiciones; una vez
cumplidas confirman que se ha logrado la meta minima en ventas y recoleccidén de recursos que aseguran el inicio de la
construccion del proyecto (Pulgarin & Restrepo, 2022).
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Viviendas construidas no corresponden al modelo que se registra, es decir sucede que
la vivienda estaba registrada por ejemplo con modelo tipo A y se ejecuta bajo el
modelo tipo B o un modelo con el que no se registro.

No se ejecutan los acabados del listado de compromiso de entrega de vivienda. Hay
viviendas que al momento de la verificacién carece de los acabados que senalo el
promotor en el listado de compromiso lo cual refleja un manejo desordenado de la
obra.

Modificacidén de acabados de acuerdo a lo ofrecido, es decir cuando existan cambio en
los acabados, por ejemplo, cambiar el lavadero de cocina por otro de diferentes
caracteristicas; este suceso puede ser validado por el encargado de la verificacion
siempre que exista una adenda al contrato referida a la modificacién y se encuentre
registrado en el expediente de asignacién. Por ello tener una buena area de ventas y
post venta para el seguimiento de estos temas evita que por una o algunas viviendas
se demore en la liberacion de garantias de la mayor cantidad de viviendas.

Entrega de viviendas sin instalacion de entregables minimamente obligatorios segin
norma. Los entregables deben estar instalados durante la verificacion, después de la
liberacidon queda ya a criterio de la familia retirarlos o mantenerlos.

La entrega de viviendas antes de la verificacién del FMV; que posteriormente no se
puede verificar de manera efectiva por ausencia del propietario.

Vivienda con modificaciones a pedido del propietario que difiere de la normativa, por
ejemplo; el bafio no tiene ventana de ventilacion o ventila a la casa porque el
beneficiario solicito esta modificacion, lo cual no puede ser por mas que tenga licencia
el FMV lo observa ya que va en contra del reglamento de edificaciones.

El promotor no cuenta con documentos de conformidad/ recepcién de obras de
habilitacién urbana. Cuando el promotor ejecuta las obras de habilitacién urbana (HU)
de agua, desaglie y energia eléctrica, debe contar con los documentos de recepcion
emitidos por la entidad competente (las EPS) y que garanticen la operatividad de estos
servicios basicos; ademas se debe contar con la recepcién de obras de HU la cual lo
emite el municipio, el municipio verifica la recepcidén obras de los servicios basicos vy
le suma la recepcidon de pistas, veredas, parques y todo el equipamiento urbano
obligatorio generando una recepcién final. Son dos tipos de recepciones diferentes
gue se deben cumplir para evitar observaciones.

El promotor ofrece en el listado de compromiso de entrega de vivienda, obras de HU
sin la correspondiente competencia para ejecutarlas. Para proyectos AVN que se
ejecutan en una zona urbana y esta no cuenta con obras de pistas y veredas; en este
caso el promotor no puede y no le compete intervenir en una zona publica,
incumpliendo al compromiso de contrato.

La realizacion de obras de HU que contradice al proyecto registrado ante el MVCS.
Existen proyectos que se han ejecutado sin ajustarse al plano de habilitacion urbana
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con el que se aprobd por la entidad competente y que figura en el expediente de
codigo de proyecto; cambian secciones de vias, areas de manzanas y lotes, siendo una
modificacidn sustancial que debe ser antes evaluada y aprobada por la municipalidad
y por el MVCS (Techo propio-mivivienda, 2021).



Capitulo 4
Metodologia de la investigacion

El propdsito principal de este trabajo de investigacidn fue identificar y describir los
principales desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios de viviendas sociales en
la modalidad AVN del Programa Techo Propio en la Ciudad de Piura, asi como los factores que
deben tenerse en cuenta para el desarrollo exitoso de estos proyectos.

Este trabajo de Investigacion se dividié en dos etapas:

La primera etapa fue una revision bibliografica de fuentes secundarias, comprendié la
revision de articulos, entrevistas de investigadores del area, reportes, libros y trabajos de
investigacion publicados en repositorios y en paginas web. El contenido organizado de esta
informacién es reportado en los capitulos anteriores. Esta revisién ayudd a comprender el
marco tedrico relacionado al tema de investigacion y a, conocer cdmo se desarrollan los
proyectos de viviendas sociales de nuestro interés. El andlisis de la informacidn recopilada ha
permitido identificar y clasificar los desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios y
los posibles factores que se deben considerar para el éxito de estos proyectos.

En la segunda etapa se aplicé la metodologia del estudio de caso en un proyecto de
viviendas sociales en la modalidad AVN del Programa Techo Propio en la Ciudad de Piura. Esta
etapa comprendid el desarrollo de la técnica de investigacidn y el instrumento de recoleccién
de informacién, es decir la entrevista y la guia de entrevista respectivamente.

El estudio de caso se define como una investigacion empirica que estudia un fenémeno
contemporaneo dentro de su contexto de la vida real, especialmente cuando los limites entre
el fendmeno y su contexto no son claramente evidentes (Yin, 1989 citado por Martinez, 2006).
El procedimiento seguido para el estudio del caso se presenta en la Figura 9:

Figura 9

Meétodo del Estudio de Caso

» Desarrollode la Teoria RECOLECCI(SF!DE S -~
+ Seleccién delcaso INFORMACION = Analisis en sitio

EpEETo del Dol deTecoertionds s Conducciénde los R s Redaccion final del
datos: preguntas de investigacion, datos

i 2 lisi estudiosdecaso. P reporte del caso.
unidades de analisis. - + analisis profundode la P
sRecoleccionde

N - informacion
informacian.

DEFINICION ¥ DISENO —_——— ANALISIS DEDATOS

Nota. Adaptado de Yin (2014)
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La parte de la investigacidn llevada a cabo a través del método de estudio de caso, es
de tipo descriptiva y exploratoria. Descriptiva debido a que se pretende identificar y describir
los distintos factores que ejercen influencia en el fendmeno estudiado, y exploratoria ya que
se pretende conseguir un acercamiento entre las teorias inscritas en el marco tedrico y la
realidad (Martinez, 2006).

4.1 La definicion del problema y el diseiio del estudio

Para disminuir el déficit cuantitativo y brindarles una vivienda digna a las familias de
bajos recursos econdmicos, el Estado Peruano ha creado el Programa Techo Propio en la
modalidad AVN. A pesar de la implementacidn de las politicas de vivienda social, los objetivos
del Programa Techo Propio y su modalidad AVN se han visto interferidos por diversos
problemas, como el desbalance entre la demanda, los pocos proyectos de viviendas sociales
desarrollados, pocos desarrolladores inmobiliarios dispuestos a desarrollar este tipo de
proyectos, el precio del suelo, entre otros. Para revertir esta situacidon es necesario conocer
los principales desafios a los que se enfrentan los desarrolladores inmobiliarios de estos
proyectos, asi como los factores que hay que considerar para el desarrollo exitoso de estos
proyectos.

En un paso inicial se estudiaron conceptos tedricos y aspectos del entorno vinculados
al desarrollo inmobiliario de las viviendas sociales, sirviendo de referencia o punto de partida
para recolectar informacidn o datos y su posterior analisis.

4.1.1 La seleccion del caso

Perry (1989) menciona que no hay una guia precisa acerca del nimero de casos que se
deben incluir por lo que es una decision que se deja al investigador. Asimismo, Eisenhardt
(1989) indica que en el estudio de caso no se selecciona una muestra representativa de una
poblacién sino una muestra tedrica; el objetivo de la muestra tedrica es elegir casos que
puedan replicar?* o extender la teoria emergente (Martinez, 2006).

Para replicar las teorias usadas en una investigacion, el caso elegido debe satisfacer el
criterio de seleccidn para cualificarlo como tal. Por consiguiente, basdandose en la revisién de
la literatura, el o los casos que conformen la muestra en una investigacién cualitativa deben
satisfacer los criterios de seleccidén establecidos por el investigador previamente (Martinez,
2006).

Patton (1990) indica que la seleccion de caso(s) estd relacionado a la profundidad de
la informaciéon que pueda ser extraida, teniendo en cuenta que los entrevistados nos
proveeran del conocimiento acerca del sector en estudio para contestar a las preguntas de
investigacion.

24| a replicacion radica en que los casos individuales o caso Unico pueden usarse para corroborar las proposiciones especificas,
mientras que la extension consiste en el uso de casos multiples para desarrollar la teoria elaborada (Eisenhardt, 1989 citado
por Martinez, 2006).
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Primero, para la selecciéon del caso nos interrogamos que caso(s) nos interesan
inicialmente y donde podiamos hallarlos, asimismo el tipo de informacién enriquecedora que
nos pueden brindar, que cumplan con los objetivos de la investigaciéon. Por lo descrito
anteriormente, lo que se buscé con este trabajo de investigacién fue corroborar y describir las
proposiciones especificas referente a los desafios que enfrentan los desarrolladores
inmobiliarios de viviendas sociales en la modalidad AVN, asi como identificar los factores que
pueden influir en el éxito del proyecto, realizando un estudio de caso Unico o simple,
considerando como caso un proyecto de viviendas sociales en la Ciudad de Piura.

Para seleccionar el caso se consideraron los siguientes criterios: la experiencia que
tiene la empresa en la construccién de viviendas unifamiliares para las familias con déficit
cuantitativo especificamente en la modalidad AVN, la magnitud del proyecto y la operacidn
continua que tiene la empresa en este sector.

4.1.2 Diseio del protocolo de recoleccion de datos

4.1.2.1Protocolo de estudio de caso. El protocolo de estudio de caso se define como
un instrumento principal para asegurar la objetividad del método, tanto en funcién de su
fiabilidad como de su validez. Este protocolo es una guia de procedimientos que se deben
realizar durante la fase de obtencién de la evidencia (Yin, 1989 citado por Martinez, 2006).

En consecuencia, el estudio de casos requiere protocolizar las tareas, instrumentos y
procedimientos que se ejecutaran, siendo el “protocolo de estudio de caso” el documento en
el que se materializa el disefio de la investigacion y las reglas generales y especificas que se
deben seguir, aumentando la calidad de la investigacion.

Este protocolo estuvo enfocado sobre todo al procedimiento en campo, donde se
detallaron los aspectos que se cubrieron antes, durante y después de las entrevistas (véase el
Apéndice B). Este documento sirvié como guia de los procedimientos que se realizaron y
ayudd a tener un orden para la obtencién de la informacién.

Por otro lado, Martinez (2006) menciona que resulta util y necesario desarrollar “un
caso piloto del protocolo” que permita corregir el plan de obtencién de evidencia, respecto a
su contenido como a los procedimientos a seguir. El caso piloto es una prueba del
funcionamiento del protocolo desarrollado mas no una fase previa a dicha prueba. Si bien, se

I”

desarrollé un “protocolo piloto o protocolo inicial”, este se fue modificando hasta obtener una

version final el cual fue aplicado.
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4.1.2.2Las preguntas de investigacion. Estas preguntas clarifican los aspectos a
investigar, asimismo sintetizan la tematica de la investigacién y permiten no desviarse del
tema central. Es importante mencionar que estas preguntas fueron la referencia o punto de
partida para la recoleccion de los datos y el analisis posterior de los mismos; no estuvieron
destinadas al informante sino al investigador.

Martinez (2006) hace referencia en que estas interrogantes deben garantizar la
obtencién de evidencia requerida para contrastar las proposiciones tedricas del estudio.
Deben y pueden ser contestadas con informacién obtenida por multiples fuentes, verificadas
a través del principio de triangulaciéon?® de la evidencia.

Las preguntas principales a responder en este estudio fueron:

1. ¢Cudles son los principales desafios que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios de
viviendas sociales en la modalidad Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN) del Programa
Techo Propio en la Ciudad de Piura?

2. ¢Qué factores deben tenerse en cuenta para el desarrollo exitoso de un proyecto
inmobiliario de viviendas sociales en la modalidad Adquisicion de Vivienda Nueva
(AVN) del Programa Techo Propio en la Ciudad de Piura?

4.1.2.3Unidades de Analisis. El estudio de caso(s) pueden ser Unico o multiples,
dependiendo principalmente del nimero de casos que se pretenda estudiar. Respecto a lo
anterior, tal como se muestra en la Tabla 6, Yin (2014) propone una tipologia estableciendo
cuatro tipos basicos, que dependen del nimero de casos y de los diferentes niveles o unidades
de analisis.

Tabla 6

Tipos de disenos de estudio de casos

Unidad Caso Unico Casos Multiples
Simple Tipo 1 Tipo 2
Mudltiple Tipo 3 Tipo 4

Nota. Adaptado de Yin (2014)

En este trabajo, fue del tipo 3, es decir el estudio de un caso Unico con multiples
unidades de andlisis. El caso estudiado fue un proyecto de vivienda social bajo la modalidad
AVN en la Ciudad de Piura y las unidades de analisis estuvieron conformados por el personal
mas adecuado de la empresa o informantes clave (véase la Tabla 7) que participaron y

2Este principio permite verificar si los datos obtenidos mediante las diversas fuentes de informacion se relacionan entre si
(Yin, 1989 citado por Martinez, 2006).
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respondieron a las interrogantes de la entrevista. Para la seleccidn de las unidades de analisis
se tuvo en cuenta la experiencia de los informantes en el desarrollo de estos proyectos, asi
como el cargo que desempeiian, de tal manera que puedan transmitir su conocimiento
respecto a este tema. Respetando la confidencialidad del entrevistado, se hizo referencia a
cada uno de ellos mediante sus iniciales de nombres y apellidos.

Tabla 7

Relacion de las unidades de andlisis o informantes clave

Nombres y apellidos del . Experiencia en este
) Cargo desempefiado ]
informante tipo de proyectos
RVZ Gerente general 8 afos
FVT Ex Gerente de proyecto 8 anos
MVM Residente de obra 8 aflos
LCHR Jefe del area de produccién 5 afios

Supervisor externo de la entidad .
DLS . . 5 anos
financiera

DJS Jefe de ventas 10 afios

4.1.2.4Técnica e instrumento de recoleccion de datos. La técnica utilizada en esta
investigacion fue la entrevista (Véase el Anexo A). La entrevista se define como una reunién
para el didlogo e intercambio de informacidn entre una persona y otra (entrevistador y el
entrevistado), siendo una de las herramientas mas utilizadas en la investigacidén cualitativa
gue permite obtener datos e informacién del sujeto de estudio mediante la interaccién oral
(Troncoso & Amaya, 2017). Hernandez et al. (2010) menciona que mediante las preguntas y
respuestas se desarrolla una comunicacidn y construccion de significados referente a un tema.

El propdsito de la entrevista es recoger informacién de uno o varios participantes
acerca de un determinado objeto de estudio a partir de su interpretacidn de la realidad; es
decir, la entrevista como técnica de investigacién ayuda a comprender la realidad desde las
personas (Meneses & Rodriguez, 2011).

Para la entrevista cualitativa se utilizd una guia de entrevista como instrumento de
recoleccion de datos. Este instrumento tal como lo menciona Martinez (2006), facilita la
obtencion de evidencia importante para el estudio y reduce el riesgo de la necesidad de
retornar por informacién adicional.
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Las interrogantes de esta guia se orientan al entrevistador y no al entrevistado con la
finalidad de recabar informacién, quedando en el investigador desarrollar la pregunta
correctamente y en el momento preciso y oportuno (Véase el Anexo A). Estas preguntas deben
garantizar la obtencion de evidencia requerida para contrastar las proposiciones tedricas del
estudio (Yin, 2003 citado por Martinez, 2006).

Esta guia de entrevista como instrumento de recoleccion de datos facilitd la obtencién
de informacion relevante. Las preguntas que constituyen esta guia se elaboraron
dependiendo del rol o funcidn que desempeiia cada unidad de analisis dentro del proyecto.
Tal como se observa en el Apéndice C, esta guia consta de preguntas comunes o generales
para todos los entrevistados, asi como preguntas especificas (complejas y sensibles) con
mayor énfasis ya que estas derivan de las funciones y responsabilidades del entrevistado
dependiendo del drea en que se desempeiie. Cuenta también con una pregunta de cierre
comun para todos los entrevistados a modo de conclusién.

Los procedimientos que se realizaron para elaborar esta guia de entrevista fueron:

e Primero se desarrollaron varias preguntas relacionadas al tema de investigacién, para
posteriormente reorganizarlas; agrupando las interrogantes de acuerdo a las
categorias o subtemas y unificando preguntas del mismo aspecto.

e Luego de la revisidn y agrupamiento de las preguntas de acuerdo a las categorias, se
depuraron algunas de estas.

e La efectividad de la entrevista depende del orden o secuencia de las preguntas. Por
esto se inicid esta guia planteando preguntas descriptivas comun para todos los
entrevistados, posteriormente se formularon preguntas complejas o delicadas
referidas a su funcion del informante en el proyecto, luego las preguntas sensibles.
Finalmente, para culminar la entrevista se desarrollé una pregunta de cierre a modo
de conclusién.

e Se procedié a revisar nuevamente las interrogantes para asegurar la claridad en la
formulacidn de las mismas y tener un formato final.

e Se puso a prueba la guia con el asesor, para comprobar si el guion cumple con los
objetivos, y conocer también si existe dificultades de comprension en las preguntas
planteadas.

e Se utilizd un prototipo avanzado casi final desarrollandose “una prueba piloto” con el
asesor, simulando una “situacién real” y poder comprobar el funcionamiento de la

guia.

Por otro lado, el investigador debe adoptar el papel de “instrumento para la
recoleccion de datos”, lo cual le permite acercarse al fendmeno en el cual tiene interés y ser
capaz de descubrir, interpretar y comprender la perspectiva de los participantes de la realidad
social (Shaw, 1999).
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Yin (2014) sugiere utilizar multiples fuentes de datos y el cumplimiento del principio
de triangulacidon para garantizar la validez y fiabilidad de la investigacion. Este principio
permite verificar si los datos obtenidos a través de las diferentes fuentes de informacién
(internet, entrevistas a investigadores del drea, organismos publicos o privados, documentos,
etc.) guardan relacién entre si, es decir; si desde diferentes perspectivas convergen los efectos
explorados en el fendmeno objeto de estudio.

4.2 Preparacion, recoleccion y analisis
4.2.1 Preparacion

Previamente a la obtencion de datos e informacidn se consideraron las principales
tareas que se deben realizar:

e Establecer la técnicay el instrumento de recoleccion de informacion.

e Definir mecanismos para obtener acceso a las organizaciones (empresa inmobiliaria) e
informantes clave.

e Tener un “Protocolo del caso”; es decir, un esquema y cronograma de actividades
(véase el Apéndice B) que seran realizadas durante la obtencién de evidencia.

e Preparacion del investigador (entrevistador) para responder a situaciones no previstas.
Asimismo, es importante considerar los siguientes riesgos:

e Probabilidad de desaprovechar oportunidades inesperadas si no se tiene la capacidad
de respuesta y suficiente flexibilidad.

e Riesgo de que el investigador en la fase de trabajo de campo de la investigacién no
obtenga informacion relevante para el estudio.

Una vez definida, la técnica e instrumento de investigacion, se consultd en la pagina
del Fondo Mivivienda y constatd que el proyecto aun sigue ejecutandose. Posteriormente, se
optd por tener un primer contacto personal acercandose a dicha inmobiliaria y solicitando una
cita con el gerente del proyecto. El investigador se presenté como egresado de la carrera de
ingenieria civil de la Universidad de Piura, explicando el objetivo y propdsito del estudio.
Asimismo, se le pidi6 al gerente que de acuerdo a su conocimiento, nos recomiende otros
profesionales de dicho proyecto denominados informantes claves (véase la Tabla 7) para que
se les solicite una entrevista de acuerdo al area que desempefian en dicho proyecto
considerando en todo momento que cumplan unos requisitos de modo que la informacién
gue se logre recabar ayude a cubrir con los objetivos de la investigacion.

Posteriormente, se coordind con los informantes las fechas y los horarios para las
entrevistas (véase la Tabla 8). El entrevistado definio el horario que considerd pertinente, ello
ayudaria a que no se generen interrupciones y por tanto una mayor disponibilidad vy
concentracion del entrevistado en el tema de interés. Estas entrevistas se desarrollaron en las
oficinas de los informantes.
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Tabla 8

Calendario de las entrevistas

Datos del entrevistado Fecha de la entrevista Hora de inicio
RvZ 24/08/2023 10:00 am
FVT 17/08/2023 04:00 pm
MVM 31/08/2023 10:00 am
LCHR 13/08/2023 11:00 am
DLS 15/08/2023 04:00 pm
DJS 05/09/2023 11:00 am

La preparacion previa conllevd a que el investigador sepa cual es su rol, conocer las
categorias establecidas en base al marco tedrico, el tipo de entrevista a desarrollar, saber
como desarrollar la entrevista, el orden y secuencia de las preguntas. El investigador tuvo
presente que no deberia preguntar de manera tendenciosa de tal manera que no induzca la
respuesta; asimismo que podia direccionar la conversacién sin que influya en las respuestas
del entrevistado.

4.2.2 Recoleccion de la informacion

En esta fase se aplicd tanto la técnica como el instrumento de recolecciéon de
informacién. Shaw (1999, p. 64) indica que:

La investigacion conducida dentro del paradigma cualitativo se caracteriza por el
compromiso para la recoleccion de los datos desde el contexto en el cual el fendmeno
social ocurre naturalmente y para generar una comprension que estd basada en las
perspectivas del investigador.

La recoleccién de la informacidn se dio a través de la entrevista. Para fines de esta
investigacidon las entrevistas se realizaron con visitas autorizadas de manera personal al
proyecto de estudio ubicado en la Ciudad de Piura; cada entrevista durd aproximadamente 1
hora, con los profesionales que aceptaron participar.

Las entrevistas se iniciaron mencionando los objetivos y el propdsito de la
investigacion, luego se firmé el formato del consentimiento informado (véase el Apéndice A)
tanto por las unidades de anilisis que accedieron a participar de esta investigacion y por el
entrevistador. Fue necesario formalizar la informacién en un “Documento de consentimiento”
en el que se menciona los propdsitos del trabajo; se expresa como serd tratada la informacion,
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asegurando ademas al entrevistado si resulta oportuno, su confidencialidad, anonimato,
seguridad, difusidn y cualquier otro uso que pueda hacerse. Hay que mencionar, ademads que
el consentimiento informado es un instrumento de validacion ética de la investigacion, que
debe ser conocido por el entrevistado.

En todo momento se usd la guia de entrevista siguiendo el orden escrito para mayor
efectividad de este instrumento. Las entrevistas a cada unidad de analisis fueron grabadas
permitiendo que el entrevistador este enfocado y atento durante toda la entrevista y pueda
ahondar en el tema o conversacion, evitando distracciones.

El investigador escuchd activamente, demostrando interés en las reacciones del
entrevistado, asegurandose que el entrevistado termine de contestar la pregunta, antes de
pasar a la siguiente. Asimismo, se permitié que la persona entrevistada afada informacion
adicional relacionado al objetivo de estudio generando un clima de confianza y demostrando
aprecio por cada respuesta. Se tomd nota de informacidn adicional que parecio relevante.

Las grabaciones posteriormente fueron transcritas para proceder a su respectivo
analisis. Estas grabaciones facilitaron y aseguraron la legitimidad de la informacién siendo
transcritas a efecto de contar con una versidon estenografica de las mismas. Ademas, se
consideraron las notas de campo?® o de observacién tomadas por el entrevistador.

Por otro lado, en la entrevista se hizo referencia a los informantes sin mencionar sus
nombres (solo sus iniciales de nombres y apellidos), respetando la confidencialidad,
promoviendo con esto que las respuestas sean honestas.

4.3 Analisis de datos

En una investigacion con un enfoque cualitativo, es importante generar una
comprensién del problema de investigacidon. Por ende, es importante que los datos sean
analizados en forma inductiva, guiado por la literatura inscrita en el marco tedrico de la
investigacion (Marshall & Rossman, 1995; Strauss & Corbin, 1990 citado por Martinez, 2006).

Si bien, no hay ninguna férmula que se considere como la mejor manera o la forma
mas idonea de realizar analisis inductivo de datos cualitativos (Yin, 1994). Para el analisis
inductivo de datos cualitativos se siguié la recomendacidon propuesta por Shaw (1999),
presentado en la Figura 10.

26 as notas de campo hacen referencia a los registros o anotaciones durante los eventos o sucesos que estan vinculados al
planteamiento y que ademas incluyen nuestras propias palabras (Hernandez et al., 2010).
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Figura 10

El proceso de andlisis inductivo

Andlisis en sitio

En el lugar, cuando se recolecta los datos.

Transcripcion de los datos

|¢

Transcripcian v andlisis inicial de las entrevistas y notas de campo.

Foco del analisis

Comparacion constante de los temas que emergen y codificacion de la informacion.

Andlisis profundo de la informacion
Comparacion sustantiva de los encuentros con los conceptos establecidos en la literatura.

|¢

Presentacion del analisis
Obtencion del consenso y seguridad en la comprension del analisis.

|¢

Nota. Adaptado de Shaw (1999)

4.3.1 Anadlisis en sitio:

La primera fase del analisis inductivo se dio cuando se recolecté la informacién, por lo
gue fue necesario grabar las entrevistas con las diferentes respuestas y perspectivas de cada
informante de acuerdo a su conocimiento y drea que desempefian en estos proyectos, para
posteriormente transcribirlas. Las grabaciones definitivamente permitieron identificar y
verificar las respuestas dadas por los entrevistados.

4.3.2 Transcripcion de los datos

Una vez realizadas las entrevistas se procedié a la transcripcién de los datos. Fue
recomendable hacer una lectura y relectura de las transcripciones como de las notas de campo
recolectadas. El proceso de la lectura y relectura tal como lo menciona Strauss y Corbin (1990)
citado por Martinez (2006), se realiza con el propdsito de que el investigador logre
familiarizarse con los datos e iniciar el proceso de estructuracién y organizacién de los mismos
dentro de las respectivas dimensiones, variables y categorias.

4.3.3 Foco del andlisis

Esta etapa se centré en las dreas de interés para mayor comprension del problema de
investigacion, mediante la concentracion de los datos recolectados y la constante
comparacion con los cédigos?’ previamente establecidos, con la finalidad de poder determinar
las diferencias y similitudes con las proposiciones tedricas y la literatura existente al respecto.

27Los codigos hacen referencia a las diferentes dimensiones o variables establecidas, y que fueron extraidas de las diferentes
teorias y enfoques insertos en el marco tedrico de la investigacidn (Martinez, 2006).
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4.3.4 Andlisis profundo de la informacion

Seguidamente se realizd un andlisis profundo de la informacion, con el fin de
interpretar las relaciones encontradas entre las categorias que se establecieron basados en el
marco tedrico y los datos obtenidos.

El proceso mencionado anteriormente, tal como lo menciona Martinez (2006) guia a
la comprension del fendmeno estudiado (conceptualizacién).

4.3.5 Presentacion del andlisis

Esta etapa permitid formalizar un feedback y obtener el punto de vista de los
participantes de este trabajo de investigacién (tesista y asesor) y sus correspondientes
comentarios, Utiles para revaluar la comprensiéon del problema. Este feedback se realizd
mediante la revisién continua de los resultados a través de las reuniones.

Esta discusiéon garantiza que el investigador ha podido identificar, interpretar vy
conceptualizar correctamente el fendmeno estudiado, lo cual posibilita demostrar la validez
de los resultados obtenidos (Martinez, 2006).

Por otra parte, esto permitié cumplir con el compromiso asumido por el investigador
al iniciar la recoleccién de la informacion, suministrando a los participantes una copia de los
resultados de la investigacion.



Capitulo 5
Resultados y analisis

Las respuestas proporcionadas por los entrevistados nos permitieron identificar y
describir los principales desafios que se presentan y factores a tener en cuenta para el éxito
en proyectos de viviendas sociales en la Ciudad de Piura, asimismo estas respuestas (véase el
Anexo B) nos permitieron agrupar y organizar estos desafios y factores de éxito. Al respecto,
se obtuvieron los siguientes resultados:

5.1 Principales desafios en el desarrollo de proyectos AVN
5.1.1 Desafios normativos y administrativos:

Gran parte de los entrevistados coinciden en que la demora en la tramitologia de
licencias y permisos es un desafio importante ya que restringe el desarrollo del proyecto e
incurre en costos adicionales no previstos inicialmente. Para desarrollar las intervenciones de
estos proyectos son necesarias estas licencias y permisos brindadas por las empresas
prestadoras de servicios (agua, electricidad, etc.) y las municipalidades; asimismo es
importante el certificado de inexistencia de restos arqueoldgicos (CIRA). Se debe agregar que
el Programa Techo Propio no aprueba el expediente del proyecto, es la municipalidad quien
lo hace.

5.1.2 Desdfios relacionados con los potenciales beneficiarios

El limitado acceso a plataformas de informacion del publico objetivo y la desconfianza
de los posibles beneficiarios en los promotores inmobiliarios son desafios, mencionados en la
revision de la literatura, que los entrevistados consideran importantes. Los beneficiarios a los
que estda enfocado este programa habitacional son quienes menos acceso tienen a las
plataformas de informacidn, esta situacién limitara su acceso a una vivienda nueva y a una
mejor calidad de vida. El proyecto se ve afectado ya que la reduccion de clientes dificulta las
ventas. Asimismo, existe temor y desconfianza en el cliente debido a grandes estafas, retrasos
en entregas, entrega de viviendas inconclusas y sin los servicios basicos.

5.1.3 Desafios para el desarrollo del proyecto

Un desafio mencionado por los entrevistados es el precio del suelo que ha aumentado
considerablemente en los Ultimos afios; en la actualidad el precio del suelo urbano es muy
elevado. Frente a esta situacién, la mayoria de los promotores decide realizar sus proyectos
en las periferias de las ciudades donde los terrenos si bien estan desprovistos de servicios
basicos tienen un precio menor.

Por otra parte, la demora en las recepciones parciales también representa un desafio
debido a que sin las recepciones que aseguran el correcto funcionamiento de los servicios
basicos (agua, desaglie) no se pueden entregar las etapas, ocasionando un atraso en la entrega
de las viviendas, la desconfianza de los clientes y sobrecostos adicionales. Estas demoras
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muchas veces estan relacionadas a la realizacion de obras de cabecera, pues la entrega de
etapas esta condicionada a la ejecucidn de las obras de cabecera ya sean obras provisionales
temporales (pozo séptico, bladers, etc.) u obras provisionales definitivas (PTAR, tanque
elevado, etc.) que finalmente daran acceso a los principales servicios basicos que exige el
programa y que son recepcionadas por las entidades responsables.

5.1.4 Desafios constructivos

Un desafio constructivo considerado relevante es el incremento en los precios de los
materiales de construccion, ya que puede disminuir la utilidad y rentabilidad del proyecto
debido a que se trabaja con un presupuesto que se mantiene. Esto es, si los precios de los
materiales aumentan, el costo de produccién también; ocasionando que los margenes de
venta de las viviendas no se cumplan. Generalmente en este tipo de proyectos existe un
descalce importante de tiempo entre la fecha de venta de la vivienda y la fecha en que se
empieza a construir por lo que este desafio es crucial.

Trabajar con personal operativo informal especialmente de empresas subcontratistas
o personal impuesto por los sindicatos de la zona representa un desafio importante ya que la
mayoria de ellos no cuenta con los conocimientos técnicos suficientes para el desarrollo de
las actividades, ademads de no visualizar los objetivos que plantea el proyecto. Muchas veces
resulta complicado exigirle una mejora constante a un trabajador informal sabiendo que no
se esta cumpliendo con sus derechos.

Lograr el compromiso del equipo de trabajo representa el mayor desafio para cualquier
jefe de equipo, esto implica conseguir que el equipo en su totalidad se comprometa e
involucre con el proyecto buscando mejorar constantemente para cumplir con los plazos
establecidos. No contar con un equipo comprometido conlleva al atraso, mayor tiempo de
ejecucidén y mayores gastos.

La renuncia del personal operativo también representa un desafio ya que genera
atrasos en el avance del proyecto. La mayoria de los trabajadores de construccion civil estan
acostumbrados a que se les remunere de acuerdo con unos rendimientos establecidos para
las edificaciones verticales, sin embargo, las condiciones de trabajo en los proyectos de
viviendas sociales son diferentes y los rendimientos mayores. El pago en base a rendimientos
de edificaciones genera mayores desembolsos y aquel en base a los rendimientos esperados
suele producir la renuncia del personal. Otro motivo de renuncia es la no adaptabilidad a los
horarios planteados segun las necesidades del proyecto. La ejecucién de estos proyectos se
programa de acuerdo a un tren de actividades, de tal forma que las actividades no se
interfieran ello conlleva el planteamiento de horarios de trabajos diferentes para las
cuadrillas. Otros desafios mencionados son la falta de mano de obra calificada, es decir
personal que no tiene un buen rendimiento o conocimiento técnico para el desarrollo de las
actividades; y el exceso de confianza del personal obrero que pone en riesgo su seguridad.
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5.1.5 Desdfios externos

Existen desafios externos o que no estan bajo ninguna competencia directa del
proyecto que afectan el desarrollo de este, por ejemplo, los fendmenos climatoldgicos que
ocasionan atrasos en las fechas de entrega de las etapas, dafios, hacen que se vuelvan a
realizar trabajos culminados (pintura, cambio de puertas, etc.) los cuales implican mayores
gastos, paralizaciones de algunas actividades, mala imagen del proyecto y la desconfianza e
incomodidad de los clientes debido a las demoras.

Un cambio desfavorable en la economia del pais afecta directamente al proyecto,
especialmente en las ventas de las viviendas, ya que la economia de las personas se refleja en
la adquisicion o la no adquisicién de una vivienda. Las pandemias también son un desafio
puesto que ocasionan la paralizacion del proyecto o lo ralentizan.

5.2 Factores de éxito en el desarrollo de proyectos AVN
5.2.1 Factores normativos y administrativos

Un factor de éxito para el desarrollo de estos proyectos es contar con un equipo de
gestion de proyectos con conocimientos y experiencia en proyectos de viviendas sociales. Esto
implica conocer las normas del Programa Techo Propio para saber tramitar los permisos,
documentos vy licencias exigidos y necesarios para la ejecucién del proyecto. Asimismo,
considerar este factor supone anticiparse y ganar tiempo en la tramitologia que conlleven
estos permisos y licencias.

Por otra parte, este tipo de proyectos tiene una calidad de acabados estandar
establecida por el mismo programa; por ende, brindarle al cliente informacion correcta sobre
las limitaciones respecto a los acabados de la vivienda evita que posteriormente se generen
reclamos por estafas, considerandose un factor de éxito ya que conlleva a mantener una
buena imagen del proyecto y permite atraer a mas clientes.

5.2.2 Factores para el desarrollo del Proyecto

Un factor muy importante, mencionado por gran parte de los entrevistados, son /as
ventas; coinciden en que existe una asociacién entre el flujo de ventas y continuidad en la
ejecucidn de la construccion de estos proyectos. Las ventas implican los desembolsos del Bono
Familiar Habitacional (BFH) es decir, significan el ingreso econémico para seguir construyendo.
Es importante cumplir con las metas de flujo de ventas establecidos en el informe técnico
financiero, y asegurar una cierta cantidad de ventas antes de empezar a construir. Por esto,
es esencial utilizar recursos necesarios (anuncios, afiches, propagandas) por parte de la
inmobiliaria de tal manera que atraiga la mayor cantidad de clientes, asi como, el seguimiento
al equipo de trabajo inmobiliario para cumplir las proyecciones de ventas.

La mayoria de entrevistados coincidié en que tener un servicio post venta ha sido un
factor importante para el éxito del proyecto, tal como se menciond en la primera parte de
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este trabajo de investigacion. El servicio post venta permite atender y dar solucién a los
reclamos de los clientes; por consiguiente, un cliente satisfecho que obtiene una respuesta y
solucidn a sus reclamos atraera a mas clientes. Este factor esta ligado a la recepcion correcta
de las viviendas por parte de la inmobiliaria a la constructora, por esa razéon la comunicacion
constante entre la inmobiliaria y la constructora se convierte en un factor importante, de tal
manera que ante cualquier observacién o reclamo relacionado con la construccién de la
vivienda se solucione rapidamente.

También la asequibilidad en el precio de la vivienda es fundamental ya que el publico
objetivo al que esta enfocado el Programa son familias de bajos recursos econémicos, por lo
que un precio muy elevado restringiria su adquisicion. Este factor se asocia con la
identificacion y evaluacion de la competencia para saber qué tipo de producto ofrecen y poder
desarrollar un proyecto atractivo basados en su ubicacion, drea promedio, los servicios y el
cumplimiento de los estandares de calidad.

Asimismo, el cumplimiento con la fecha de entrega de las viviendas brinda la confianza
al cliente, genera la habitabilidad en el proyecto y la buena imagen de este lo que conlleva a
recomendaciones y por consiguiente aumentan la cantidad de ventas para las etapas
siguientes. Para cumplir con las fechas de entrega es conveniente la gestidén correspondiente
hacia las empresas prestadoras de servicios para la recepcién a tiempo de las obras de
servicios basicos.

5.2.3 Factores constructivos

La calidad de la vivienda es un factor constructivo que conlleva al éxito del proyecto,
cumplir con los estandares de calidad establecidos por el Programa genera la confianza del
cliente y mejora la calidad de vida de los mismos. Habitualmente la empresa constructora
busca controlar y reducir costos, sin embargo, esto no debe afectar la calidad de la vivienda.

Un factor mencionado por los entrevistados es la disponibilidad y el suministro
adecuado de materiales en el tiempo requerido ya que influye directamente con la
construccidn y evita atrasos en la obra. Este factor esta relacionado principalmente a la
correcta comunicacion con los proveedores de materiales. Por eso es importante también
contactarse con proveedores formales y responsables que cumplan con los plazos
establecidos de entrega.

El compromiso con el proyecto tanto del personal staff como del personal operativo
conlleva a que el proyecto sea exitoso; asi como la existencia de un equipo de trabajo unido
para superar cualquier imprevisto que suceda en obra y solucionarlo inmediatamente. Un
equipo unido logra que todos visualicen el mismo objetivo, alinearse a este y evitar el fracaso.

Asimismo, es importante contar con capital humano capacitado y con buenas
competencias, esto implica que los profesionales que lideran los equipos de trabajo y el
personal operativo deben tener en claro técnicamente lo que estan haciendo, ya que el
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conocimiento técnico es el primer paso para la buena ejecucién de un proyecto. Tener mano
de obra calificada es critico puesto que el costo del proyecto estd directamente asociado con
este recurso; controlar estos costos es crucial por esto la importancia de contar con un equipo
de profesionales que logren desarrollar metodologias de construccion y permitan el ahorro de
recursos para reducir costos, haciendo mas rentable al proyecto.

Por ultimo, la planificacion y la definicion de un tren de actividades o trabajos es
esencial para el éxito de estos proyectos. En estos proyectos hay muchas actividades que se
realizan en paralelo por lo que definir un tren de actividades evita a que las cuadrillas se
qgueden sin frente de trabajo, impide paralizaciones y atrasos posteriores. Asu vez, para
establecer las cuadrillas de trabajo es necesario tener en claro las ratios metas de cada
actividad presupuestada y en base a eso establecer una ratio meta interno para desarrollar de
manera exitosa las actividades diarias programadas.

5.2.4 Factores Financieros

El soporte y respaldo de una entidad financiera es un factor fundamental para la
ejecucion de estos proyectos. El Programa Techo Propio solicita que haya una entidad
financiera que recaude y cautele los fondos provenientes de los bonos familiares
habitacionales (BFH) para que estos sean utilizados estrictamente para el desarrollo del
proyecto. Antes de avalar y respaldar el proyecto la entidad financiera y la inmobiliaria firman
el convenio macro en donde ambas partes se responsabilizan de cumplir con el propietario.
Es la entidad financiera la que salvaguarda la compra del propietario teniendo los terrenos
hipotecados a su favor ya que en caso la inmobiliaria incumpla, es la encargada de cumplir con
las familias beneficiadas para no perjudicarlas. Por eso contar con una entidad financiera seria,
comprometida y con buena reputacion para avalar y respaldar al proyecto; ademas de
brindarle confianza y seguridad al publico objetivo conlleva a una mayor cantidad de ventas.



Conclusiones

En este trabajo de investigacion se identificaron y describieron los principales desafios
gue enfrentan los desarrolladores inmobiliarios y los factores que deben considerarse para el
éxito de proyectos inmobiliarios en la modalidad Adquisicién de Vivienda Nueva (AVN) del
Programa Techo Propio en la Ciudad de Piura. Para determinar aquellos considerados como
los mds importantes se revisaron las entrevistas en busca de los desafios y factores que fueron
mencionados mas veces.

Uno de los desafios mas relevantes a los que se enfrentan los desarrolladores
inmobiliarios es el incremento en los precios de los materiales de construccion ya que
generalmente existe un descalce de tiempo entre la fecha de venta y la fecha de construccidn.
Esta situacién podria disminuir la rentabilidad y la utilidad del proyecto al incrementar el costo
de construccidon de las viviendas. Asimismo, la demora en la tramitologia de licencias y
permisos representa un desafio, puesto que generan costos adicionales e incluso podrian
imposibilitar la ejecucion de estos proyectos. Generalmente estas licencias y permisos son
necesarios y obligatorios. También la demora en las recepciones parciales por parte de las
empresas prestadoras de servicios ocasiona retraso en la entrega de las viviendas, generando
la desconfianza de los beneficiarios y ocasionando sobrecostos. Lograr el compromiso del
equipo de trabajo, también es un desafio importante; implica lograr que el equipo de trabajo
se involucre con el proyecto y se puedan cumplir los plazos establecidos de entrega.
Finalmente, el precio del suelo el cual ha aumentado considerablemente hace que el proyecto
resulte poco viable para el promotor inmobiliario, pues genera un aumento directo en el costo
de la vivienda.

Con respecto a los factores de éxito; mantener un ritmo adecuado de ventas - cada
venta implica el desembolso del BFH - es importante pues representa el ingreso econdmico
gue da continuidad a la construccién. Del mismo modo, la disponibilidad y el suministro
adecuado de materiales en el tiempo requerido es critico para el avance del proyecto. Por eso
es importante contactarse y tener una correcta comunicacién con proveedores formales y
responsables. Contar con capital humano capacitado es importante para el éxito del proyecto
debido a que su costo se asocia a este recurso; el capital humano debe tener el conocimiento
técnico para la correcta ejecucion del proyecto, desarrollar metodologias de construccién que
permitan ahorrar recursos para reducir costos. El soporte y respaldo de una entidad financiera
es fundamental ya que ademas de avalar al proyecto, cautela que los fondos provenientes del
BFH sean utilizados para la ejecucién del proyecto y salvaguarda la compra del propietario
mediante la hipoteca de terrenos a la inmobiliaria generando la tranquilidad de los
beneficiarios. De igual forma, la asequibilidad en el precio de la vivienda representa un factor
de éxito; evaluar y definir un precio acorde al publico al que estd enfocado este programa
resulta crucial ya que un precio muy elevado imposibilita la adquisicion de la vivienda.
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Por otro lado, existen desafios externos que afectan la ejecucién del proyecto, como,
por ejemplo; los fendmenos climatolégicos que ocasionan sobrecostos no previstos
inicialmente, paralizaciones y por consiguiente atrasos en la entrega de las viviendas. Un
cambio desfavorable en la economia del pais influye también en el desarrollo de estos
proyectos, sobre todo en las ventas ya que la economia de la familia se refleja en la adquisicién
o la no adquisicidn de la vivienda. Por ultimo, las pandemias ocasionan un ritmo de ejecucion

mas lento o la paralizacidn de la obra.

Una limitacién de este trabajo es que los resultados presentados corresponden a un
estudio exploratorio, aun asi, la informacion es valiosa e importante para investigaciones
posteriores ya que proporciona respuestas descriptivas y precisas que pueden ser evaluadas

en encuestas.



Recomendaciones

Se recomienda desarrollar un estudio de multiples casos con multiples unidades de
analisis; esto es, estudiar un grupo de proyectos de construccion de viviendas sociales bajo la
modalidad AVN en la Ciudad de Piura de tal manera que se corrobore o se identifique nuevos
desafios y factores de éxito para el desarrollo de este tipo de proyectos. Posteriormente se
puede llevar a cabo un estudio en base a los desafios y factores de éxito ya determinados
empleando encuestas para identificar aquellos que se consideran mds importantes para las
empresas dedicadas al desarrollo de estos proyectos en la Ciudad de Piura.
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Apéndice A. Consentimiento informado

Yo,
Identificado con DNI Nro.: ; mediante este documento dejo

constancia que he sido informado sobre el propdsito, procedimientos y objetivos del trabajo
de investigacion titulada: “Principales desafios y factores de éxito en proyectos inmobiliarios
en la modalidad Adquisicién de Vivienda Nueva del Programa Techo Propio en la Ciudad de

Piura”.

Certifico que acepto voluntariamente participar de esta entrevista, reconociendo mis
derechos como participante de este estudio, entendiendo el enfoque de esta investigacion y
las razones por la cual se realizard. Soy consciente ademds de la importancia de esta
informacién para lograr los objetivos planteados en esta investigacién.

Fecha:

Nombre del investigador Firma del investigador

Nombre del participante Firma del participante
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Apéndice B. Protocolo del caso
Procedimientos de campo

Antes de la entrevista

Datos e informacidn acerca de la empresa inmobiliaria que desarrolla este tipo de
proyectos en la Ciudad de Piura

Luego de definir la técnica e instrumento del trabajo de investigacion, se procedio a
consultar en la pdgina del Fondo Mivivienda, en donde se detallan caracteristicas de la
vivienda social (drea total, drea construida, cddigo del proyecto, ubicacion, contactos,
etc.). Se eligio a dicho proyecto en estudio debido al cumplimiento de distintos criterios:
la experiencia de la empresa en la construccion de viviendas sociales bajo la modalidad
AVN, la magnitud del proyecto y la operacion continua que tiene la empresa en el
sector.

Primer acercamiento al proyecto en estudio y solicitud a los profesionales idéneos para
su colaboracién en el desarrollo de la entrevista

De manera personal el investigador se acerco a dicha inmobiliaria y solicité primero
una cita con el gerente del proyecto, en donde se le explicé el tema en estudio, asi como
el objetivo de la investigacion. El investigador en todo momento se identific6 como
egresado de la carrera de ingenieria civil de la Universidad de Piura. Ademds del
gerente del proyecto se solicito a otros profesionales de la empresa que de acuerdo a
sus funciones y responsabilidades dentro del proyecto permitirian obtener informacion
relevante a través de la entrevista. Para la eleccion de las unidades de andlisis (véase
la Tabla 7) se evalud su experiencia en este tipo de proyectos, el drea y cargo que
desempeiia.

Documento del consentimiento informado

Este documento se desarrollé para dejar constancia que el entrevistado o informante
ha sido informado sobre los objetivos y propdsitos de la investigacion. Asimismo,
declara la aceptacion voluntaria de su participacion en la entrevista.

Elaboracién de la guia de entrevista

La guia de entrevista como instrumento de recoleccion de datos facilitd la obtencion de
informacion importante para el estudio. Las preguntas que constituyen esta guia se
elaboraron dependiendo del rol o funcion que desempefia cada unidad de andlisis
dentro del proyecto. Esta guia de entrevista consta de peguntas generales para todos
los entrevistados, asi como preguntas especificas (complejas y sensibles) con mayor
énfasis ya que estas derivan de las funciones y responsabilidades del entrevistado
dependiendo del drea en que se desempefie. Por ultimo, se finalizaron las entrevistas
con una pregunta de cierre comun para todos los entrevistados. Esta guia se detalla en
el Apéndice C, tomando en consideracion lo mencionado anteriormente.

Calendario de las entrevistas
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Para el desarrollo de las entrevistas, se coordind con los participantes que sean ellos
quienes definieran el dia de las entrevistas, teniendo en cuenta sus horarios de trabajo
y disponibilidad de tiempo. Posteriormente se elaboré un calendario, en donde se
sefiald las fechas de las entrevistas, la hora de inicio de las mismas, asi como los datos
del informante (véase la Tabla 8).

Preparacion previa del investigador para desarrollar la entrevista

El investigador adoptd el papel de “Instrumento para la recoleccion de datos”, por ello
tener una preparacion previa a la realizacion de la entrevista ayudé a que se evite el
riesgo de no obtener informacion relevante para el estudio. Esta preparacion conllevo
a que el investigador sepa cudl es su rol, conocer las categorias establecidas en base al
marco tedrico, que tipo de entrevista desarrollard, saber cdmo desarrollar la entrevista
(sequir el orden y secuencia de las preguntas).

Grabacion de la entrevista

Es importante que la entrevista quede registrada, para ello se solicitard el
consentimiento del entrevistado para grabar la entrevista, informdndole el uso de los
datos registrados. Es recomendable grabar las entrevistas, que posteriormente serdn
transcritas y analizadas; ya que ayudard a que el entrevistador se enfoque, concentre
su atencion y evite distracciones durante toda la entrevista.

Durante la entrevista

Firma del formato de consentimiento informado

Se inicid la entrevista mencionando los objetivos y el propdsito de la investigacion,
posteriormente se firmo el formato del consentimiento informado tanto por las
unidades de andlisis (entrevistados) que accedieron a participar de esta investigacion
y por el entrevistador. Estas entrevistas se desarrollaron en las fechas y horarios
propuesto por los entrevistados (véase la Tabla 8), asi como en los ambientes sugeridos
por ellos mismos.

Desarrollo de la entrevista

En todo momento se siguio el orden de las preguntas escritas en la guia. Se inicié con
las preguntas comunes o generales a cada entrevistado, posteriormente se les formuld
las preguntas referidas a sus funciones en el proyecto. Por ultimo, se realizo una
pregunta de cierre general para todos ellos. Toda la entrevista fue grabada lo que
permitio ahondar en el tema mostrando interés y escuchando atentamente en todo
momento, sin inducir la respuesta al entrevistado. El entrevistador direcciond la
pregunta de tal manera que el entrevistado no profundice en temdticas que no
responden a los objetivos de la investigacion.

Después de la entrevista

Transcripcidn de la informacién y andlisis de la informacién

Una vez obtenida la informacion de las entrevistas, y los documentos del
consentimiento informado firmado por los entrevistados, se procedié a la transcripcion
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de la informacidn. Las grabaciones permitieron verificar las respuestas dadas por los
entrevistados.

Luego, se realizd una lectura y relectura de las transcripciones para posteriormente
realizar un andlisis profundo de la informacion con el fin de interpretar las relaciones
encontradas entre las categorias que se establecieron en base al marco tedrico y la
informacion que se obtuvo.

Presentacién del analisis

Se presentd el andlisis de los resultados al asesor, quien junto al investigador
desarrollaron un feedback, es decir, comentarios desde su punto de vista para evaluar
la comprension del problema. Este proceso se realizé a través de reuniones mediante
una revision minuciosa de los resultados.
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Apéndice C. Guia de entrevista

Fecha de entrevista: Hora:

Datos del entrevistador:

Nombre:

Datos del entrevistado:

Nombre:

Profesion:

Cargo:

El estudio titulado: “Principales desafios y factores de éxito en proyectos inmobiliarios
en la modalidad Adquisiciéon de Vivienda Nueva del Programa Techo Propio en la Ciudad de
Piura”, tiene como propdsito identificar y describir los principales desafios a los que se
enfrentan los desarrolladores inmobiliarios de viviendas sociales en la modalidad AVN vy los
principales factores a considerar para el éxito de estos proyectos. El objetivo de esta entrevista
es recabar informacidn valiosa e importante de expertos o personas que tienen experiencia
respecto a este tema. Definitivamente esta informacion nos ayudara a realizar un analisis
exhaustivo referente al tema de investigacion, cumplir con el propdsito de este trabajo, y que
esta informacién pueda servir como referente para profesionales encargados de este sector.
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Tabla 9

Guia de entrevista 1

Participante Categoria

Preguntas a formular

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempefia en
este proyecto?

Desafios?® que enfrentan los

desarrolladores inmobiliarios

Participante 1: de viviendas sociales

Gerente general
(RVZ)

De acuerdo a sus funciones como
gerente de proyecto; éCudles son los
desafios mas relevantes que
enfrentan diariamente?

Mas alld de sus competencias o
responsabilidades, teniendo en
cuenta su experiencia en el
desarrollo de este tipo de proyectos
éConsidera que existe un(os)
desafio(s) que se tienen que tener
siempre presente?

Factores?® a considerarse en
el desarrollo de proyectos
inmobiliarios de viviendas
sociales

De acuerdo a sus funciones; éQué
factores considera deben guiar para
tener un proyecto exitoso?

Mas allda de sus funciones o
responsabilidades; ¢éQué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo
de estos proyectos?

28 Para este trabajo de investigacidon se ha definido como “Desafios”, a los obstaculos o problemas que no facilitan el
desarrollo de los proyectos, y que es necesario enfrentarlos para lograr los objetivos del Proyecto.
2 Los factores criticos son los puntos clave o actividades, tanto internos como externos, que son necesarios para que un

proyecto alcance los objetivos que se han planteado y logren el éxito.
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Tabla 10

Guia de entrevista 2

Participante Categoria

Preguntas a formular

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempefia en
este proyecto?

Desafios que enfrentan los

desarrolladores inmobiliarios

Participante 2: de viviendas sociales

Ex Gerente de
proyecto (FVT)

De acuerdo a sus funciones como
gerente de proyecto; éCudles son los
desafios mas relevantes que
enfrentan diariamente?

Mas alld de sus competencias o
responsabilidades, teniendo en
cuenta su experiencia en el
desarrollo de este tipo de proyectos
éConsidera que existe un(os)
desafio(s) que se tienen que tener
siempre presente?

Factores a considerarse en el
desarrollo  de  proyectos
inmobiliarios de viviendas
sociales

De acuerdo a sus funciones; éQué
factores considera deben guiar para
tener un proyecto exitoso?

Mas allda de sus funciones o
responsabilidades; ¢Qué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo
de estos proyectos?




91

Tabla 11

Guia de entrevista 3

Participante Categoria

Preguntas a formular

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempefia en
este proyecto?

Desafios que enfrentan los
desarrolladores inmobiliarios
Participante 3: de viviendas sociales

Residente de obra
(MVM)

De acuerdo a sus funciones; ¢Cual
cree que son los desafios mas
importantes al que se enfrenta
diariamente?

Mas alld de sus competencias o
responsabilidades, considerando su
experiencia en el desarrollo de este
tipo de proyectos; éConsidera que
existe un(os) desafio(s) que se tienen
que tener siempre presente?

Factores a considerarse en el
desarrollo de  proyectos
inmobiliarios de viviendas
sociales

De acuerdo a sus funciones; éQué
factores considera importantes para
el desarrollo exitoso de estos
proyectos?

Mas allda de sus funciones o
responsabilidades; ¢éQué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo
de estos proyectos?
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Tabla 12

Guia de entrevista 4

Participante Categoria

Preguntas a formular

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempeiia en
este proyecto?

Desafios que enfrentan los
desarrolladores inmobiliarios

Participante 4: de viviendas sociales

jefe del area de
produccién (LCHR)

De acuerdo a sus funciones; ¢Cual
cree que son los desafios mas
importantes al que se enfrenta
diariamente?

Mas alld de sus competencias o
responsabilidades, considerando su
experiencia en el desarrollo de este
tipo de proyectos; éConsidera que
existe un desafio que se tiene que
tener siempre presente?

Factores a considerarse en el
desarrollo de  proyectos
inmobiliarios de viviendas
sociales

De acuerdo a sus funciones; éQué
factores considera importantes para
el desarrollo exitoso de estos
proyectos?

Mas allda de sus funciones o
responsabilidades; ¢éQué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo
de estos proyectos?




Tabla 13

Guia de entrevista 5
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Participante

Categoria

Preguntas a formular

Participante 5:
supervisor externo
de la entidad
financiera (DLS)

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempeiia en

este proyecto?

Desafios que enfrentan los
desarrolladores inmobiliarios
de viviendas sociales

En el ambito de su trabajo y de
acuerdo a sus funciones; ¢ Cuales son
los desafios mas relevantes para el
desarrollo de este tipo de proyectos?

Mas alld de sus competencias o
responsabilidades en este tipo de
proyectos; ¢Considera que existe
un(os) desafio(s) que se tienen que

tener siempre presente?

Factores a considerarse en el
desarrollo de  proyectos
inmobiliarios de viviendas

sociales

De acuerdo a sus funciones; éQué
factores deben tenerse en cuenta
para que estos proyectos resulten
exitosos?

Mas alld de sus funciones o
responsabilidades; éQué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo

de estos proyectos?
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Tabla 14

Guia de entrevista 6

Participante Categoria

Preguntas a formular

éCudles son sus funciones de
acuerdo al cargo que desempefia en
este proyecto?

Desafios que enfrentan los
desarrolladores inmobiliarios

de viviendas sociales
Participante 6:

jefe de ventas (DJS)

De acuerdo a sus funciones como
jefe de ventas; ¢Cudles son los
desafios mas importantes que
enfrenta diariamente?

Mas alld de sus funciones o
responsabilidades en este tipo de
proyectos; ¢éConsidera que existe
un(os) desafio(s) que se tienen que
tener siempre presente?

Factores a considerarse en el
desarrollo de  proyectos
inmobiliarios de viviendas
sociales

Mediante sus funciones como jefe de
ventas; ¢Qué factores deben
considerarse para el desarrollo
exitoso de estos proyectos?

Mas alld de sus funciones o
responsabilidades; éQué factor(es)
deben considerarse en el desarrollo

de estos proyectos?
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Anexo A. Técnica e instrumento de investigacion

La técnica de recolecciéon de datos es el procedimiento o forma particular para la
obtencién de datos o informacidn. Aplicar una técnica conlleva a la obtencién de informacién,
la que debe ser resguardada mediante un instrumento de recoleccién de datos (Falcon &
Herrera, 2005). Hernandez et al. (2010, pp. 408-409) hace mencién en:

Lo que se busca en un estudio cualitativo es obtener datos (que se convertirdn en
informacion) de personas, seres vivos, comunidades, contextos o situaciones en
profundidad; en las propias “formas de expresion” de cada uno de ellos. Se recolectan
con la finalidad de analizarlos y comprenderlos, y asi responder a las preguntas de
investigacion y generar conocimiento. Ademds; la recoleccion de datos ocurre en los
ambientes naturales y cotidianos de los participantes o unidades de andlisis.

La técnica de recoleccidon de datos utilizada en este trabajo de investigacion sera la
entrevista.

La entrevista

La entrevista se define como una reunion para el didlogo e intercambio de informacién
entre una persona y otra (entrevistador y el entrevistado), siendo una de las herramientas
mas utilizadas en la investigacion cualitativa que permite obtener datos e informacién del
sujeto de estudio mediante la interaccién oral (Troncoso & Amaya, 2017). A través de las
preguntas y respuestas se desarrolla una comunicaciéon y construcciéon de significados
referente a un tema (Hernandez et al., 2010).

Acevedo y Lopez (2007) indican que la entrevista como técnica cualitativa representa
una via para investigar la realidad social, la cual permite recoger informacién sobre
acontecimientos, opiniones, valores o conocimientos que de otra manera no estarian al
alcance del investigador; comprendiendo con mayor profundidad el objeto de estudio a partir
de la reflexion y perspectiva del entrevistado. Hernandez et al. (2010) afiade que una
entrevista cualitativa es mas intima, flexible y abierta.

El propdsito de la entrevista es recoger informacién de uno o varios participantes
acerca de un determinado objeto de estudio a partir de su interpretacién de la realidad; es
decir, la entrevista como técnica de investigacién ayuda a comprender la realidad desde las
personas (Meneses & Rodriguez, 2011).

Segln el tipo de entrevista, para este trabajo de investigacion se realizard una
entrevista semiestructurada, que parte de un guion o preguntas que predeterminara la
informacién requerida y en donde el investigador tiene libertad de introducir preguntas
adicionales que precisen conceptos u obtengan mayor informacién. Para este caso las
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preguntas son abiertas3°, brindando mayor flexibilidad y matices en las respuestas (Meneses
& Rodriguez, 2011). Hernandez et al. (2010) hace referencia en que este tipo de entrevistas
se basan en una guia de asuntos o preguntas y el entrevistador tiene la libertad de introducir
preguntas adicionales para precisar conceptos u obtener mayor informacién sobre los temas
deseados (es decir, no todas las preguntas estan predeterminadas).

Asimismo, para estas entrevistas el tipo de preguntas que se formulan acotan la
informacién que resulta de ciertos aspectos relacionados con el objeto de estudio, con el fin
de obtener datos mas profundos en temas especificos. Este tipo de preguntas ayudan a evitar
qgue el entrevistado entregue mdas informacién de la necesaria. Por ello, el investigador
necesita direccionar la conversacién sin que esto influya en las respuestas, conllevandolo a
elaborar un guion en donde estan contenidas las categorias y las tematicas con sus respectivas
preguntas (Troncoso & Amaya, 2017).

Por otro lado, de acuerdo a la directividad de la entrevista, se desarrollara una
entrevista dirigida. Ruiz (2007) hace referencia que la entrevista dirigida consta de una lista
de interrogantes o aspectos que se deben explorar durante la entrevista, garantizando que no
se omitan dreas importantes permitiendo aprovechar al maximo el escaso tiempo que se
dispone en la mayoria de entrevistas. Ademas, favorece la comprensidon al delimitar los
aspectos que seran tratados para no extender demasiado el tiempo de la entrevista, ya que
es importante saber que el entrevistado esta siendo amable en brindarnos parte de su tiempo,
por ende, para realizar la entrevista el investigador direcciona la pregunta al entrevistado,
especialmente si el entrevistado profundiza en temdticas que no responden a los objetivos del
estudio.

Tanto en el disefio y desarrollo de la entrevista el investigador debe saber que su
proposito es escuchar a la persona entrevistada, quien utiliza su propio lenguaje (Lichtman,
2006 citado por Meneses & Rodriguez, 2011). Ademas, tal como lo nombra Troncoso y Amaya
(2017) en las entrevistas o técnicas de recoleccion cualitativas el investigador, quién recolecta
la informacién también es “un instrumento”.

El guion o la guia de entrevista

Hernandez et al. (2010) sefiala que para la realizacidon de una entrevista el investigador
no debe preguntar de manera tendenciosa, es decir no debe inducir la respuesta.

Es importante que el investigador elabore una entrevista de manera adecuada vy
correcta; por lo que resulta importante apoyarse de un guion o guia de entrevista la cual
incluye preguntas pertinentes al objeto de estudio (Troncoso & Amaya, 2017).

30Las preguntas son abiertas y neutrales ya que pretenden obtener perspectivas, experiencias y opiniones detalladas de los
participantes en su propio lenguaje (Hernandez et al., 2010).
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Generalmente es recomendable en una entrevista semiestructurada contar con una
guia de entrevista, que contenga preguntas agrupadas por temas o categorias, basadas en los
objetivos del estudio y la literatura del tema (Martinez, 1998 citado por Diaz et al., 2013).

Wengraf (2001), Kvale (1996) y Vallés (2002) citado por Meneses y Rodriguez (2011)
mencionan que las “Preguntas del guion de la entrevista” derivan de las preguntas de
investigacion®! y son formuladas en un lenguaje mas proximo a los entrevistados.

Gilham (2006) citado por Meneses y Rodriguez (2011), propone el siguiente
procedimiento para elaborar la guia de la entrevista:

Identificacion de tépicos/ temdticas

Primero se concretan las grandes tematicas que se desean abordar en la entrevista,
relacionados con los planteamientos previos del disefio de investigacion. Por ello se sugiere
como estrategia la “lluvia de ideas” que consiste en desarrollar varias interrogantes
relacionadas al tema de estudio para posteriormente reorganizarlas, realizando el
procedimiento siguiente:

e Unificar interrogantes del mismo aspecto.
e Agrupar preguntas por categorias o temas.

e |dentificar una secuencia narrativa y ordenar las interrogantes.

Esta reorganizacién permite decidir si se debe formular nuevas preguntas o si se deben
eliminar algunas.

Depuracion y revision de las posibles preguntas

En esta fase se revisan todas las interrogantes. Gilham (2006) sugiere agrupar las
interrogantes de acuerdo a las categorias, asimismo organizarlas situando en paralelo
interrogantes mas o menos equivalentes. En este punto se planteara que interrogantes son
fundamentales, cuales se eliminardn y si las preguntas paralelas pueden fusionarse y mejorar.

En el proceso de depuracion es fundamental saber el tipo de entrevista a desarrollar;
para entrevistas semiestructuradas, se intenta reducir el nimero de categorias tematicas y las
interrogantes vinculadas, de tal forma que el sujeto entrevistado disponga de mayor libertad
en sus respuestas (Meneses & Rodriguez, 2011).

Por otro lado, Meneses y Rodriguez (2011) recalca que la efectividad de la entrevista
depende, del orden o secuencia en que realicen las preguntas. Se recomienda iniciar la
entrevista con preguntas descriptivas3? que posteriormente conduzcan a interrogantes mas
complejas; las interrogantes mds complejas o delicadas se deben reservar y realizar para el

31 as preguntas de investigacion llamadas también preguntas de teoria son formuladas en un lenguaje técnico y propio de los
investigadores (Meneses & Rodriguez, 2011).

32 as preguntas descriptivas tratan de reconocer tanto el lenguaje del informante, asi como la manera peculiar con la que
explica un acontecimiento (Flick, 2007 citado por Diaz et al., 2013).
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punto central de la entrevista, donde el interés del entrevistado es mayor. Asimismo, Ruiz
(2007) coincide que para realizar una entrevista se debe partir de las preguntas mas sencillas
y menos irritantes, asi el entrevistador inicia la conversacidn, disolviendo la tensién y los
nervios iniciales del entrevistado y de él mismo, guardando las preguntas mas dificiles para
cuando se establezca un dialogo mas fluido. Finalmente, en la Figura 11 se muestra el orden
en que deben ser formuladas las preguntas en una entrevista, que coincide con lo propuesto
por los autores anteriores.

Figura 11

Orden de la formulacion de preguntas sugerido en una entrevista cualitativa

Preguntas Preguntas de

cierre

Preguntas sensibles y

delicadas

Generales

Nota. Extraido de Hernandez et al. (2010)

Al finalizar las preguntas correspondientes a la investigacion, a modo de conclusion de
la entrevista, es recomendable realizar una pregunta de cierre que permita de forma cordial,
culminar la conversacion (Troncoso & Amaya, 2017).

Mejoramiento en la redaccion y el formato de las preguntas

Meneses y Rodriguez (2011) recomiendan que en esta fase se revisen nuevamente
todas las preguntas, tratando de asegurar su claridad en la formulacién y poder evitar las

preguntas compuestas.
Probando las preguntas

Posteriormente a la fase anterior se sugiere que se ponga a prueba la guia con alguna
persona con caracteristicas similares a los sujetos que se entrevistardn. Ademas, es
recomendable que algin experto independiente revise las preguntas y asegure su
importancia, pertinencia y claridad. Esta prueba ayuda a comprobar hasta qué punto la
entrevista cumple con sus objetivos, asi también las dificultades de comprensiéon o alguna
deficiencia que la persona nos evidencie (Meneses & Rodriguez, 2011).

La prueba piloto

En la prueba piloto se utiliza un prototipo avanzado, practicamente final de la

II’

entrevista en una “situacién real” a uno o mas sujetos. Esta prueba ayuda a comprobar
directamente como funciona la guia, ademas transcribir y analizar los datos para ver el

cumplimiento de propdsito (Meneses & Rodriguez, 2011).
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Aspectos éticos en una entrevista

Es fundamental dar a conocer el propdsito de la investigacion y lo que se espera de la
persona entrevistada. Por ende, es necesario formalizar la informacién en un “Documento de
consentimiento”, firmado por el entrevistado y el entrevistador. En este documento se
menciona los propdsitos del trabajo; se expresa como sera tratada la informacion, asegurando
ademas al entrevistado si resulta oportuno, su confidencialidad, anonimato, seguridad,
difusién y cualquier otro uso que pueda hacerse (Meneses & Rodriguez, 2011).

Troncoso y Amaya (2017) hace referencia al consentimiento informado como un
instrumento de validacion ética de la investigacidn, que debe ser conocido por el entrevistado,
para que conozca la importancia de su participaciéon en la investigacién con los riesgos,
beneficios, y el derecho a retirar su participaciéon de forma voluntaria durante la entrevista. El
documento de consentimiento garantiza la confidencialidad de los datos.

Asimismo Folgueiras (2016) hace mencion en que los datos obtenidos de la entrevista
son de caracter confidencial lo que conlleva a que el entrevistador conozca los datos de la
persona entrevistada sin embargo solo los utilice para el objetivo del trabajo. A su vez, debera
preguntar a los entrevistados si desean que sus nombres aparecezcan anénimos en el informe
0, en cambio, quieren que aparezcan. Silos entrevistados desean permanecer en el anonimato
es necesario utilizar un seudénimo cuando se haga referencia a estas personas en el informe.

Por otra parte, los entrevistados, podran posteriormente tener la posibilidad de revisar
la transcripcion realizada de su entrevista y comprobar que se esté diciendo lo que quisieron
expresar. Asimismo, en el disefio y desarrollo de la entrevista debemos asegurar el respeto
absoluto hacia la persona entrevistada (Meneses & Rodriguez, 2011).
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Anexo B. Resultados de las entrevistas
ENTREVISTA 1
Entrevistado 1: RZV
Cargo: Gerente general
Experiencia: 8 anos en proyectos del Programa Techo Propio

1. Funciones:

e Responsable de la planificacién integral de la obra.

e Responsable de la ejecucion de los planes de seguridad, calidad y productividad en la
obra.

e Gestidn y direccion de la ejecucidn del proyecto.

e Administracidn y gestion de contratos de proveedores y subcontratistas.

e Verificacidn de los resultados operativos de los proyectos.

e Gestion de los rendimientos obtenidos de la mano de obra.

e Gestién de las valorizaciones con el cliente, pago a proveedores, subcontratistas y
adicionales de obra.

e Dirigir los procesos de: produccién de obra, oficina técnica, seguridad, salud
ocupacional y medio ambiente, gestién de calidad, administracién de obra.

e Revisién y aprobacion de propuestas para nuevas ofertas a nuevos clientes.

e Direccién y relacién con la supervision externa.

e Direccién y gestion de la relaciéon con el cliente.

e Cumplir con los estandares politicas y lineamientos del sistema integrado de gestion
de la empresa.

2. Desafios relacionados a su cargo

La inflacion en los precios de los materiales de construccion

El tema de la inflacidn representa un desafio para el desarrollo de estos proyectos
porque si los precios de los materiales de construccién suben de forma importante, los costos
de produccién obviamente van a subir, en consecuencia, los margenes con los cuales se han
vendido las viviendas no se van a cumplir ya que obviamente hay un descalce importante de
tiempo entre la fecha en la cual se ha vendido la vivienda por parte de la inmobiliaria y la fecha
en la que se empieza a construir dicha vivienda. Esto puede conllevar también a un aumento
en el costo de construccidn de la vivienda haciendo menos atractivo al proyecto.

La demora en la tramitologia de licencias y permisos

La demora para la obtencién de licencias y permisos puede atrasar el desarrollo e
incluso puede lograr la no ejecucidn de un proyecto de este tipo. En estos proyectos para
poder desarrollar las intervenciones se necesitan las licencias y permisos por parte de la
municipalidad y de las empresas prestadoras de servicios sean de agua, electricidad, etc. Si el
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proyecto no tiene conexidn a las redes principales existentes de la ciudad se desarrollardn
soluciones ya sean temporales o definitivas; por esto se debe contar con estos permisos y
licencias, ya que serdn estas entidades quienes aprueben este tipo de soluciones. Las
soluciones temporales obviamente no son las que van a durar siempre, por ejemplo, los
bladers o los pozos sépticos, pero las soluciones definitivas para efecto de estos proyectos son
las que permaneceran, por ejemplo, una PTAR, un tanque elevado o un pozo de agua. Techo
Propio no aprueba el expediente del proyecto, la municipalidad es quien lo aprueba ya que
finalmente serd la encargada junto con las empresas prestadoras de servicios de operar de
forma definitiva el proyecto que se construya.

Los fenomenos climatoldgicos

Si bien los fendmenos climatolédgicos son factores externos al proyecto generan el
atraso de este y por ende afecta su desarrollo. Por ejemplo, el fendmeno del nifio atipico y las
fuertes lluvias dafd e hizo que se volvieran a realizar trabajos (pintura, cambio de puertas y
ventanas, etc.) en etapas proximas a entregarse. Estos atrasos implican mayores gastos y
genera la desconfianza del cliente debido a que no cumplen con la entrega de las viviendas en
el tiempo sefialado.

La pandemia
3. Desafios no relacionados a su cargo
El precio del suelo

Definitivamente representa un desafio ya que segun la zonificacidon puede conllevar a
que el precio del suelo sea muy elevado, haciendo que en algunos casos el proyecto no resulte
viable y genere el aumento en el precio de las viviendas, haciéndolo menos asequible al
publico objetivo al que esta enfocado este programa.

Los temas politicos o un cambio politico importante

El Programa Techo Propio es una entidad publica, por consiguiente, esta sujeta al tema
politico, entonces un cambio politico importante si afecta de forma sustancial este tipo de
proyectos y esto no estd bajo ninguna competencia directa del proyecto.

4. Factores relacionados a su cargo
Tener mano de obra calificada

Para este tipo de proyectos es importante contar con mano de obra calificada con
buenas competencias ya que permite cumplir con el avance programado diariamente, lo cual
conlleva a entregas en el tiempo previsto y al éxito del proyecto. Contar con mano de obra
calificada es lo mas critico, sin eso el proyecto no puede desarrollarse de manera correcta ya
que el costo esta asociado directamente a este recurso. Tener personal que desarrolle sus
actividades o funciones de manera adecuada y con compromiso es esencial.



103

Contar con un staff de profesionales comprometidos y con buen manejo de metodologias de
la construccion

Tener un equipo de profesionales comprometidos conlleva a que un proyecto sea
exitoso. Por ejemplo, contar con una gerencia general que este orientada a resultados; un
equipo de profesionales preparados técnicamente y comprometidos con el cumplimiento de
los objetivos del proyecto, tener profesionales que tengan metodologias de construccion que
permitan el ahorro de recursos y por ende hacer mds rentable y viable el proyecto.

La disponibilidad y el suministro adecuado de materiales de construccion

El no tener un suministro de materiales en el tiempo que se requiere conlleva a que la
obra se vea muy afectada generando atrasos. En este tipo de proyectos lo mas critico es el
concreto, normalmente en algunas ciudades donde la capacidad de produccién de concreto
es limitada puede afectar directamente en la ejecucidn de este tipo de proyectos; ya que para
gue sea rentable lo mds usual es que se haga con concreto armado como estos médulos que
son de ductilidad limitada y por ende requieren concreto de forma incidente; entonces esta
muy asociado a que si no tienes un buen suministro de concreto, es decir, si no tienes un buen
suministro de materiales si se puede ver muy afectada la obra. Por ende, este proyecto cuenta
con su propia planta concretera. También es importante la correcta comunicacién con
proveedores que estén homologados y que brinden un adecuado servicio de suministro de
materiales.

El soporte y respaldo de una entidad financiera

El Programa Techo Propio solicita que haya una entidad financiera que cautele los
fondos, es decir, los bonos familiares habitacionales (BFH) del Fondo Mivivienda. Esta entidad
financiera es la que respalda, por ejemplo, con un fideicomiso que el dinero de los BFH sea
utilizado solo y estrictamente para la obra. Contar con una entidad financiera que haga la
cautela de los fondos para la ejecucidn por parte de la empresa inmobiliaria es sustancial ya
que esto influye directamente hacia la constructora y por ende al desarrollo del proyecto. La
entidad financiera que respalda este proyecto es Caja Huancayo.

Tener una relacion adecuada de cumplimiento con las entidades supervisoras.
5. Factores no relacionados a su cargo
Precio de venta asequible al publico objetivo

El precio de venta de las viviendas definidas por el promotor inmobiliario es
normalmente un factor de éxito si se sabe gestionar. Generalmente el precio de la vivienda
esta cubierto por el bono familiar habitacional y un monto que es cubierto por el beneficiario;
este monto es definido por dos factores: el tema de mercado dsea la competencia y el tipo de
producto que se entrega. No es lo mismo hacer un proyecto inmobiliario Techo Propio a las
afueras de la ciudad que hacerlo dentro de la ciudad, obviamente dentro de la ciudad se
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incurre a costos mas altos ya que el costo del terreno es mas elevado a diferencia de construir
fuera de la ciudad donde el terreno es mucho mds barato, sin embargo; esto te condiciona a
no tener servicios de agua, de desaglie a donde conectarte por lo que se tiene que invertir en
soluciones definitivas, es decir invertir en infraestructuras por ejemplo una PTAR, un tanque
elevado, etc. Saber gestionar implica evaluar y definir un precio acorde al publico al que est3
dirigido este programa, ya que generalmente son personas de bajos recursos econémicos que
no cuentan con una vivienda.

Mantener el ritmo de ventas

La asociacidon que hay entre el flujo de ventas respecto al proceso de construccion de
los proyectos inmobiliarios de este tipo es muy importante. Si no hay un ritmo adecuado de
ventas impacta directamente al proceso de construccidén, ya que sin ventas no hay
desembolsos del bono familiar habitacional (BFH) y por ende no habrd ingreso econémico
para el desarrollo del proyecto. Seguir construyendo implica mantener el ritmo de ventas.

Tener un proyecto inmobiliario atractivo

Que la ubicacidn, la zona, los servicios y lo que se ofrece como producto final resulte
atractivo para los usuarios finales es un factor fundamental que ha conllevado al éxito de este
proyecto. Si bien esto estd mas asociado al tema inmobiliario ya que basicamente es su
responsabilidad buscar una zona atractiva, hacer un estudio de mercado, ver las condiciones
gue se tienen, etc. Sin embargo, como constructora asegurarse de la calidad de la vivienda
bajos los estandares establecidos también es valioso y hace al proyecto aun mas atractivo.
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ENTREVISTA 2
Entrevistado 2: FVT
Cargo: Ex Gerente de proyecto
Experiencia: 8 afos en gerenciar proyectos Techo Propio

1. Funciones

e Planificar, controlar y dirigir la ejecucion del proyecto. Ejecutor del proyecto desde el
inicio de la construccién de la vivienda hasta la entrega de la vivienda al beneficiario.

e Busqueda de nuevos terrenos para desarrollar proyectos de Techo Propio,
coordinando constantemente con oficina técnica y con el especialista de habilitacion
urbana (ingenieria sanitaria y evacuacién de aguas pluviales) para la concepcion y
disefio de la habilitacion urbana. La habilitacién urbana incluia desarrollar: pistas,
veredas, obras de saneamiento, instalacion de redes de agua, desaglie y electricidad.

e Revisidn de propuestas para nuevas ofertas a nuevos clientes.

e Direccion y gestion de la relacién con el cliente.
Gestion de las valorizaciones con el cliente.

2. Desafios relacionados a sus funciones

Los permisos y las certificaciones de las empresas prestadoras de servicios y municipalidad

Un desafio que restringe el desarrollo de este tipo de proyectos son los permisos y las
certificaciones de las factibilidades de servicios. Certificaciones de las factibilidades de agua,
desaglie y electricidad; el certificado de inexistencia de restos arqueoldgicos (CIRA) brindado
por el Ministerio de Cultura. Asimismo, el permiso de construccion emitido por la
municipalidad correspondiente; estos documentos son importantes ya que puede restringir la

ejecucién del proyecto e incurrir en costos adicionales no previstos inicialmente.
Renuncia de personal operativo debido a la costumbre de trabajar con ratios definidos

Generalmente los trabajadores de construccion civil estdan acostumbrados a que se les
remunere de acuerdo a unos “rendimientos”, por ejemplo; el personal encargado de la
habilitacion y colocacién del acero. Si bien estos rendimientos son establecidos para
edificaciones verticales en donde se trabaja con acero de mayor didmetro y se remunera de
acuerdo con los kg/dia habilitado, pero considerando que en este tipo de proyectos el acero
es de menor didmetro, para un piso; por ende, el esfuerzo para trabajar con este acero es
mucho menor. Es por esto que al inicio del proyecto sus rendimientos eran mucho mayores a
los “rendimientos establecidos” y por lo tanto sus pagos se triplicaban, generando un
sobrecosto. Al detectarse esto se optd por llegar a un acuerdo lo que generd la renuncia de
los trabajadores, conllevando a retrasos en el avance del proyecto. Lograr generar un cambio
a la costumbre de trabajar con un ratio definido signific6 un desafio, teniendo en
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consideracion que las condiciones eran totalmente diferentes y que los ratios en construcciéon
son bajos. La experiencia ayudé a definir y establecer ratios de acuerdo con el proyecto.

No adaptabilidad del personal operativo a los horarios planteados de acuerdo con las
necesidades del proyecto

La implementacién de horarios de trabajo ocasioné que algunos trabajadores no
acepten y renuncien, lo que generd atrasos y paralizaciones de la obra. En estos proyectos
todo se rige a un tren de actividades para que no haya cruce y se logren desarrollar las
actividades programadas diariamente. Por esto, se implementé horarios de entrada para las
distintas cuadrillas debido a la necesidad del proyecto, en que algunos debian ingresar un poco
mas temprano que otros. Por ejemplo, el personal de encofrado forsa debia entrar mas
temprano para que al mediodia se pueda lograr el vaciado de las cuatro viviendas
programadas diariamente. Por otra parte, el personal de encofrado y vaciado de platea tenia
qgue ingresar a las 5:00 am para que posteriormente no se cruce en el horario de vaciado de
veredas y asi con las demas cuadrillas tanto de habilitacion urbana y viviendas.

Localizar terrenos en donde se pueda encontrar agua

Si bien el Programa Techo Propio acepta soluciones provisionales para el desarrollo de
estos proyectos en caso no se tenga a corto plazo el alcance de los servicios basicos; resulta
necesario proyectar y asegurar estos servicios para que en el futuro las familias no tengan
escasez de este recurso; ya que lo que se desea en primer lugar es mejorar la calidad de vida
de estas familias, por ende, brindarle este servicio basico es importante. Se debe contar con
estudio de especialistas para asegurar que en el lugar en donde se desarrollara el proyecto
hay existencia de agua para abastecer a la poblacién futura, ya que no tendria sentido
brindarle una vivienda nueva a familias que generalmente padecen de estos servicios y
llevarlos a un lugar donde lo seguirdn padeciendo.

La demora en las recepciones parciales

Esto representa un desafio ya que sin las liberaciones que aseguran el correcto
funcionamiento por ejemplo de las redes de agua y desagiie genera un atraso para la entrega
de las viviendas a las familias beneficiarias, ya que sin estas recepciones no se pueden liberar
las etapas. Esto genera también sobrecostos adicionales.

3. Desafios no relacionados a sus funciones
Definir los acabados finales como constructora versus inmobiliaria

Teniendo en consideracion que este tipo de viviendas por ser producto Techo Propio
tienen ciertas limitaciones en cuanto a acabados, por ende, la inmobiliaria debe ofrecerle y
comentarle al cliente el tipo de acabados que tendra la vivienda, considerando los materiales
gue menciona el presupuesto; para no generar expectativas falsas que posteriormente
conlleven a reclamos innecesarios.
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4. Factores relacionados a su funcion
El compromiso con el proyecto

Comprometerse con el proyecto es un factor fundamental, indica la voluntad del
profesional de querer hacer las cosas a pesar de las adversidades. Mas alla de la experiencia
lo mds importante es el compromiso, por ejemplo, en este proyecto esto fue muy visible ya
que aun en épocas de pandemia, donde, si bien se paralizd por un tiempo corto, posterior a
ello se reactivd y se siguid trabajando con total normalidad.

Tener una planificacion

Planificar, es decir proyectarse y tener un tren de actividades para desarrollarlas
diariamente es importante. Generar los equipos de trabajo y realizar las actividades tal como
se habian planificado resulta esencial para que el proyecto siga avanzando y no se generen
atrasos posteriores.

El control de costos

El controlar los costos basandose en el presupuesto y en los ratios presupuestales
resulta crucial, lo que implica la creatividad de los ingenieros de produccién en la busqueda
de procedimientos de trabajos para reducir costos en algunas partidas.

5. Factores no relacionados a su funcion
La existencia de un equipo de trabajo unido

Tanto el personal del staff y el personal operativo, deben trabajar de manera conjunta,
con una comunicacién constante para lograr los objetivos planteados del proyecto. Trabajar
en equipo ayudara a superar cualquier imprevisto que suceda en obra y poder darle solucién
inmediata, y asi cumplir con la programacion establecida del proyecto.

Evaluacion de oferta/demanda e identificacion de la competencia
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ENTREVISTA 3
Entrevistado 3: MVM
Cargo: Residente de obra
Experiencia: 8 anos en este tipo de proyectos

1. Funciones

e Buscar y lograr mejoras continuas dentro del proyecto, mejoras que se van dando en
base a una curva de aprendizaje y que logran obtener los objetivos planteados.

e Supervisar los trabajos desarrollados en campo basandose en el lookahead semanal
gue contiene las actividades y las tareas diarias a desarrollarse.

e Revisaryanalizar constantemente el indice de productividad (IP) junto con el ingeniero
de produccidn para realizar mejoras en caso se requiera.

e Ejecutar en base al planeamiento establecido para lograr cumplir con los objetivos del
proyecto.

e Desarrollar semanalmente reuniones con profesionales del staff para evaluar el avance
del proyecto.

2. Desafios relacionados a su cargo

Logra el compromiso del equipo de trabajo

Este tipo de proyectos tienen que estar en una mejora constante, por esto el mayor
desafio es lograr que el equipo en su totalidad esté comprometido e involucrado con el
proyecto, que logren entender que el objetivo siempre va a ser mejorar y es alli donde esta el
mayor desafio de cualquier jefe de equipo. No contar con un equipo de trabajo comprometido
con el proyecto puede generar atrasos, mayor tiempo de ejecucidén y por ende mayores
gastos.

La informalidad

Un desafio que enfrentan la mayoria de las constructoras es la informalidad; la
informalidad es algo que estd muy arraigado en todo el pais, por ejemplo, un porcentaje
elevado de trabajadores de construccidn civil no estan en una planilla formal. Lo que se busca
dia a dia es la mejora constante que parte de una base y la base de toda mejora es la
formalidad; sin embargo, no se puede exigir una mejora a un trabajador informal cuando no
se le esta cumpliendo con sus derechos. Es muy complicado que un trabajador informal
especialmente de algunas subcontratistas visualice el mismo objetivo que tiene el proyecto si
es que por otro lado sus derechos establecidos por la ley peruana no estan siendo respetados,
asimismo, un trabajador informal no puede desarrollar las actividades técnicamente ya que
muchas veces no cuenta con los conocimientos suficientes lo cual puede conllevar a que se
generen problemas en la ejecucion del proyecto. Gracias al conocimiento previo, en este
proyecto se contactaron con empresas que tienen la misma visién, empresas que estan en la
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formalidad y que buscan también la mejora constante conllevando al éxito del proyecto
durante la ejecucién de este.

El incremento en los precios de los materiales de construccion

Un incremento en los precios de los materiales de construccién representa un desafio
ya que puede disminuir la utilidad e influir en el desarrollo del proyecto; como empresa
constructora se trabaja con un presupuesto en un determinado afio y ese presupuesto se
mantiene a lo largo de los afos; debido a la inflacion en los precios de materiales de
construccion se conversé mucho y se llegé a un acuerdo de la actualizacién del presupuesto
en un determinado momento de la obra para mantenerse dentro de lo que es la correcta
ejecucion del proyecto.

Los cambios en la economia del pais

Si se da un cambio desfavorable en la economia del pais esto afecta directamente al
proyecto, especialmente en el tema de las ventas. Es importante que haya cierta estabilidad
econdmica en el pais para que este tipo de proyectos inmobiliarios o negocios se puedan
desarrollar de manera adecuada, ya que quienes compran estas viviendas son personas que
viven la economia del dia a dia y que obviamente su economia se ve reflejado en la adquisiciéon
o la no adquisicion de una vivienda. Hace dos afios atras no fueron afos muy buenos
econdmicamente para el pais, debido a mucha inestabilidad politica, en el contexto que no
favorecia el desarrollo de los proyectos.

3. Desafios no relacionados a su cargo
Las pandemias

4. Factores relacionados a su cargo
El equipo debe tener el mismo objetivo

Un factor fundamental es tener los objetivos claros de lo que se quiere lograr, si
guienes estan por encima del equipo de obra llamense los gerentes generales, los duefos de
la empresa saben claramente cuales son estos objetivos y los transmiten hacia los que llegan
para la ejecucién del proyecto, determinard el éxito del proyecto. Si no se tiene claro cudles
son los objetivos es muy dificil que el proyecto resulte exitoso conllevandolo al fracaso, ya que
todos los miembros del equipo no estaran alineados con las mismas ideas.

La calidad de la vivienda

La entrega de un producto adecuado y que cumpla con los estandares de calidad
establecidos por el programa habitacional genera confianza en los posibles beneficiarios, asi
como mejora la buena imagen del proyecto atrayendo a mas clientes. Como empresa
constructora se busca construir invirtiendo la menor cantidad de recursos, sin afectar la
calidad de la vivienda. Si bien, el estandar de calidad para este producto es distinto, sin
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embargo, la calidad de las viviendas no es negociable por eso siempre se entrega un producto
de acuerdo con los requerimientos fijados.

Capital humano capacitado

Las personas que estdn involucradas en el tema de la construccién, desde el personal
staff y el personal operativo; todos han sido clave para que el proyecto se desarrolle de
manera adecuada. Es importante que los profesionales que lideran los equipos de trabajo
demuestren actitudes técnicas y habilidades blandas que permitan que el proyecto se
desarrolle en unos pardmetros bastante buenos para lograr obtener los objetivos planteados
con los cuales se debe trabajar constantemente. El conocimiento técnico del capital humano
también es muy importante ya que es el primer paso para la buena ejecucion de un proyecto;
tanto la persona que va a direccionar como la persona que lo va a ejecutar fisicamente deben
tener claro técnicamente que es lo que se estd haciendo.

La buena comunicacion con los proveedores de materiales y tecnologias

La comunicacién con los proveedores de materiales es un factor importante durante
la ejecucion del proyecto puesto que no contar con los materiales que se requieran en obra
influye en la construccién y el avance. Aunque hoy en dia hay mucha mas facilidad para tener
contacto con proveedores formales que se adecuen a como se maneja este tipo de proyectos,
gue manejen el mismo estatus, que se manejen bajo érdenes de servicio y sobre todo que
cumplan con los plazos establecidos de entregas, debido a que un retraso en la entrega de

materiales es un retraso en el proyecto.
Tener servicio de post venta

Contar con este servicio es muy importante, para atender y dar soluciones a los
reclamos de los propietarios. Un cliente estara satisfecho si obtiene una respuesta y solucion
a su reclamo y un cliente satisfecho atraera a mas clientes. Si bien es un factor importante que
ha conllevado al éxito del proyecto, la idea es que este servicio tenga el minimo impacto
posible en la economia del proyecto y esto se dara si es que en la etapa previa que es la etapa
constructiva se desarrolla el proyecto en los parametros técnicos adecuados.

5. Factores no relacionados a su cargo
El tema de ventas

Generalmente estos proyectos inmobiliarios dependen en gran parte de las ventas
para su desarrollo, por ende, mantener un ritmo de ventas mensuales es importante ya que
el niumero de ventas esta relacionado directamente a la construccidn de las viviendas debido
al ingreso del bono familiar habitacional. Asimismo, se debe cumplir las metas de flujo de
ventas establecidas en el informe técnico financiero, sino hay un flujo de ventas se retrasa un
poco la construccidn o se tiene incluso que parar. Por ello la inmobiliaria debe contar con
estrategias para lograr llegar al publico objetivo y copar el nimero de ventas propuesto.
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ENTREVISTA 4
Entrevistado 4: LCHR
Cargo: jefe del area de produccion
Experiencia: 5 afos en este tipo de proyectos

1. Funciones

e Conformary organizar correctamente todas las cuadrillas en ambos frentes de trabajo
(habilitacion urbana, viviendas) y distribuir las actividades que se tienen que realizar
diariamente.

e Hacer seguimiento de las horas hombre (HH), de tal manera que se puedan cumplir los
ratios presupuestados. Este seguimiento se realiza de manera semanal mediante un
indice de produccion (IP) en donde se compara el avance real en campo (metrado), las
horas empleadas en campo versus el ratio presupuestado.

e Optimizar el uso de recursos en general, tanto en equipos, herramientas manuales y
materiales; necesarios para ejecutar las actividades.

e Programaciéon de actividades, teniendo en consideracidon: el tiempo(meses) para la
entrega de cierta etapa, las actividades a desarrollar por frente y la sectorizacion
donde se realizaran las mismas.

2. Desafios relacionados a su funcion

El incremento de los precios de los materiales de construccion

Esto representa un desafio muy importante; debido que por ser una obra de larga
duracion en donde generalmente se utilizan los mismos materiales y recursos de construccién
todos los dias; sin embargo, el precio de la vivienda se define antes de construirla y se cierra
un precio de venta con el cliente, y posteriormente luego de un determinado tiempo se hace
entrega de la vivienda social. Lo que podria suceder en ese tiempo de construccién es que el
incremento en los precios de los materiales genere que el costo de construccién de la vivienda
sea mayor del precio de venta, mas aun, la inmobiliaria no puede cobrar a mayor precio
porque ya lo vendid, generando pérdidas econdmicas. El incremento de los precios conlleva a
reducir muchas cosas en obra, ajustando en recursos, en mano de obra, materiales, equipos,
etc.

La falta de mano de obra calificada

En este proyecto donde se utiliza el encofrado forsa por ser un encofrado monolitico
lo cual permite vaciar cuatro casas diarias; al inicio encontrar mano de obra calificada para
este tipo de encofrado en la Ciudad de Piura era muy dificil, casi el 100% del personal que
inicid en el desarrollo de esta actividad era de Lima que poco a poco fueron instruyendo y
ensefiando al personal de Piura. Representa un desafio no contar con mano de obra calificada
que no tiene un buen rendimiento o un conocimiento técnico de lo que hacen al inicio de obra,
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posteriormente como son obras largas se convierte en una escuela de aprendizaje para
muchos obreros.

El exceso de confianza del personal obrero en sus actividades que pone en riesgo su
seguridad

Al ser una obra de gran magnitud y larga duracién con actividades repetitivas, el
personal operativo se vuelve muy cémodo en su posiciéon, en el trabajo que hace diariamente
lo que conlleva a que empiece a perder algunos estatutos de seguridad generandose los
accidentes en obra y por consiguiente atrasos en algunas actividades.

3. Desafios no relacionados a su funcion
Bajo porcentaje de ventas

No mantener las ventas disminuyendo su porcentaje o no controlarlas podria generar
paralizaciones de obra ya que sin ingresos de los BFH dificilmente se podria ejecutar la
construccion, por ello es importante asegurarse de una cierta cantidad de ventas (tres etapas
en este proyecto) antes de empezar a construir, lo cual te asegura que mientras se esté
construyendo se siguen vendiendo las demas etapas y evitar paralizaciones.

4. factores relacionados a su funcién
Tener en claro las ratios meta de cada actividad presupuestada

A partir de las ratios meta se tiene en claro cuales son las cuadrillas con las que se va a
trabajar; es decir con un ratio presupuestal se establece un ratio meta interno; de acuerdo
con el metrado de avance se saca la cantidad de horas hombre (HH) y en base a eso se disenan
las cuadrillas, permitiendo tener cuadrillas exactas para una actividad de construccion exitosa
y tener un cierto margen de HH aseguradas o ganadas.

Tener definido un tren de trabajo

Debido a las distintas y muchas actividades que se desarrollan en paralelo todos los
dias para poder llegar a la meta de entregar la etapa en el tiempo establecido resulta crucial
tener un tren de trabajo. Es clave mantener este tren para que ninguna cuadrilla se quede sin
frente y no tener a personal paralizado en obra. Tener un tren de trabajo, forma parte del

cronograma, de tu programacién de actividades y del Lookahead.
Mantener una comunicacion constante con proveedores de materiales y tecnologias

Al ser un proyecto de largo plazo donde la cantidad de materiales que se requiere es
diaria, el almacén debe estar abastecido con toda la cantidad de materiales por la rotacidn de
la obra. Tener una comunicacién constante con proveedores de materiales evita atrasos del

proyecto.

5. Factores no relacionados a su funcion
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Asegurarse con la compra de una buena cantidad de materiales

Cuando empezd6 pandemia, a 6 meses de haber empezado el proyecto, la escasez de algunos
materiales (acero, cemento, etc.) atraso el desarrollo del proyecto. El no proveer del material
suficiente complicd la reactivacion de la obra por el aumento en el precio de los materiales;
de ahi en adelante la compra de suficiente material (2 etapas seguidas), va de la mano del
tema de flujo de caja ya que no se puede gastar tanto dinero semanal o mensual tomando
como referencia lo presupuestado.

La recepcion correcta de las viviendas por parte de la inmobiliaria a la constructora

Si la inmobiliaria realiza una recepcién correcta alertard a la constructora sobre alguna
observacion que haya que levantar. Levantar estas observaciones evitard problemas y
posteriores reclamos del cliente.

Brindar informacidn correcta acerca de las limitaciones del producto Techo Propio

Comunicarle al cliente que la vivienda por ser un producto Techo Propio presenta
algunas limitaciones respecto a acabados, por ejemplo, que los muros de las viviendas no son
tarrajeados sino solo solaqueados; esto ayuda a que el cliente entienda y se eviten reclamos
posteriores innecesarios.

La gestion correspondiente para la recepcion a tiempo de las obras de servicios bdsicos

Saber gestionar estas recepciones conlleva a la entrega de las etapas en el tiempo
previsto, asimismo asegura la confianza del beneficiario. Estas recepciones las realizan las
empresas prestadoras de servicios, por ejemplo; de agua y electricidad a cargo de EPS Grau y

Enosa respectivamente.



114

ENTREVISTA 5
Entrevistado 5: DLS
Cargo: Supervisor externo de la entidad financiera
Experiencia: 5 afos en este tipo de proyectos

1. Funciones

e Supervisar el desarrollo del proyecto y revisar todo el avance a nivel de proyecto ya
sea en licencias y en temas inmobiliarios.

e Valorizar y anticipar a la constructora o a la inmobiliaria el dinero que se ha
desembolsado.

e Salvaguardar y administrar el dinero de los bonos familiares habitacionales (BFH).

e Revisar y evaluar el informe técnico financiero antes de la vinculaciéon de la entidad
financiera con la inmobiliaria. El informe técnico financiero determina si un proyecto
es viable o no y contiene: un flujo de caja, un cronograma de obra, un flujo de ventas,
etc.; es decir en el informe técnico financiero no solamente va la parte técnica o
constructiva, incluye también la parte de ventas, parte comercial y la parte
administrativa.

2. Desafios relacionados a su cargo

Desconocimiento en el tema de obras de cabecera

El desconocimiento que se tuvo inicialmente en el tema de la realizacidn de obras de
cabeceras generd el atraso de la obra. La entrega de las etapas estd condicionado a la
ejecucidon de las obras de cabecera (obras de agua, desaglie y electricidad); es decir no se
puede entregar una etapa sino cuenta con estas obras que daran acceso a los servicios basicos
exigidos por el programa. La primera etapa no se entregd en el tiempo que se tenia previsto
sino un afno después, debido a la no realizacidn de estas obras. En el caso de este proyecto se
planted desde un inicio que contaria con obras provisionales temporales como pozos sépticos
y bladers, sefialando que antes de la culminacién del proyecto y dependiendo de la
habitabilidad del proyecto se construirian las obras provisionales definitivas, como la PTAR y
el tanque elevado, sin embargo para la primera etapa adn no se habian construido las obras
temporales provisionales atrasando su entrega debido a la no recepcién de la etapa por parte
de las entidades responsables. Estas obras de cabecera van mas alld de un proyecto
convencional, por ejemplo, un pozo que se perfore a 250 metros, se necesita trabajar con
especialistas que al inicio no se tenian, alargando la entrega de la primera etapa.

La inflacion en los precios de materiales de construccion

El aumento en el precio de los materiales de construccién hace que la utilidad y
rentabilidad del proyecto disminuya debido al aumento en el costo de construccion; asi
también el descalce de las fechas en la que se vende la vivienda a un determinado precio y la
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fecha de construccion donde los precios de los materiales podrian elevarse generan pérdidas

econdmicas.
3. Desafios no relacionados a su cargo
Los fenomenos climatoldgicos

Si bien son factores externos al proyecto, muchas veces pueden ocasionar
paralizaciones o dafios en el proyecto, asi como retrasos en las entregas de las etapas. En este
proyecto las fuertes lluvias del fenédmeno del nifio atipico ocasionaron dafios en la pintura,
puertas y ventanas, por lo que se tuvo que volver a pintar y cambiar puertas. Los fendmenos
climatolégicos conllevan al retraso en la entrega de las viviendas, pérdidas econdmicas,
paralizaciones de algunas actividades, y la incomodidad del propietario.

4. Factores relacionados a su cargo
El respaldo de una entidad financiera

Contar con el respaldo de una entidad financiera que avale y respalde el proyecto para
la recaudacion de los bonos familiares habitacionales es un factor fundamental, ya que son el
respaldo y el aval no solamente para el tema constructivo sino también para el tema
comercial; en consecuencia, cumplir con los propietarios también es su responsabilidad.
Previo a vincularse la entidad financiera y la inmobiliaria firman el convenio macro, en donde
ambas partes se responsabilizan al cumplimiento de lo ofrecido al propietario. Ademas, que
el proyecto este respaldado por una entidad financiera genera la confianza y la seguridad del
publico objetivo. Por ejemplo, en este proyecto la entidad financiera salvaguarda la compra
de los propietarios ya que los terrenos del proyecto estan hipotecados a su favor, en caso la
inmobiliaria incumpla con el convenio macro, automaticamente la entidad financiera le quita
el proyecto a la inmobiliaria y se encarga de cumplir con las familias beneficiarias de tal forma
gue no se vean perjudicadas.

Equipo de gestion de proyectos con experiencia

Tener un equipo de gestiéon de proyectos que conozca y tenga experiencia en el
desarrollo de este tipo de proyectos de viviendas sociales es fundamental. Es importante que
el equipo conozca las normas del Programa Techo Propio, para poder tramitar licencias,
permisos y todo lo requerido para la ejecucion del proyecto. Anticiparse en la tramitologia de
los permisos de las empresas prestadoras de servicios también es importante, ya que muchos
proyectos no se desarrollan por la falta de estos documentos exigidos por el programa.

Cumplir con la calidad del producto

Un factor que marca el éxito del proyecto es el cumplimiento con la calidad de la
vivienda. En este tipo de proyectos la calidad de las viviendas estd limitada por unos
estandares de calidad, eso no implica que no deban cumplirse, al contrario, se debe respetar
lo que exige el programa. Por otra parte, también es importante que las viviendas cuenten
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con los servicios bdsicos de agua, desagle y electricidad ya que se beneficiaran a familias de
bajos recursos econdmicos que al adquirir una de estas viviendas buscan una mejor calidad
de vida. Cumplir con la calidad de la vivienda es un factor importante ya que genera una buena
imagen del proyecto y atrae a mas clientes.

5. Factores no relacionados a su cargo
Contar con un servicio de post venta

Se considera importante este servicio ya que da soluciones a los reclamos de los
propietarios, ante cualquier defecto en las viviendas posteriores a su entrega. Es conveniente
considerar que un cliente que se siente escuchado y cuyo problema es solucionado, atraera a
mas clientes.

El tema de las ventas

Las ventas significan el dinero para la construccién del proyecto proveniente de los
bonos familiares habitacionales otorgados por el Fondo Mivivienda; por ende, sin dinero no
hay construccién. En este proyecto llegd un momento en el que el ingreso (ventas) no
sustentaba el egreso que habia, es decir el egreso era mucho mayor a lo que ingresaba por lo
que se requeria un flujo de ventas mayor. Una decadencia en las ventas hace que el proyecto
gue va encaminado correctamente disminuya su produccion generando el atraso en incluso
la paralizacion del proyecto, y consecuentemente los atrasos generan mas gastos ya que
mientras mas tiempo conlleve la ejecucion del proyecto mayor gastos generales hay.
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ENTREVISTA 6
Entrevistado 6: DJS
Cargo: jefe de ventas
Experiencia: 10 afios en proyectos inmobiliarios de este tipo

1. Funciones

e Dirigir al equipo de ventas para lograr que se alcancen los objetivos de ventas
mensuales.

e Formar al equipo del drea de ventas en caso sean nuevos; esto consiste en realizar las
entrevistas, recopilar curriculum vitae, filtrarlos y posteriormente formar y organizar
al nuevo equipo de ventas.

e Capacitar al personal de la inmobiliaria y apoyar con asesoria a las diferentes oficinas
situadas en diferentes ciudades del pais (Sullana y Chiclayo).

e Elaborar la ficha de ventas, manuales y protocolos de ventas para todo el equipo
logrando tener una linea exacta y un estandar en el tema de ventas.

e Desarrollar el tema logistico, supervisar el area de post venta y atender los reclamos
de los beneficiarios.

e Hacer un seguimiento constante al equipo inmobiliario para lograr los objetivos
planteados.

2. Desafios relacionados a su cargo

Limitado acceso a plataformas de informacion del publico objetivo

No todas las personas tienen acceso a internet, redes sociales o cualquier otro sistema
digital, especialmente los posibles beneficiarios al que esta enfocado este tipo de apoyo
habitacional; si bien es cierto se tiene un alcance, pero queda claro que, a nivel norte, a nivel
Piuray a nivel nacional todavia no se ha logrado llegar a los clientes que se quisiera. Esto afecta
al propdsito del programa y al desarrollo del proyecto en si, ya que sin clientes no hay ventas.
Por esto se esta tratando de incrementar el tema de llegada a mas personas, con la entrega
de volantes en distintos puntos de la ciudad.

La desconfianza de los beneficiarios en los promotores inmobiliarios

La desconfianza del cliente radica especificamente por un tema puntual que es la gran
cantidad de inmobiliarias que desarrollan este tipo de proyectos; existe el miedo vy
desconfianza del cliente debido a grandes estafas, retrasos en las entregas, entrega de
viviendas inconclusas y que no cuentan con los servicios bdsicos, la mala calidad de las
viviendas, etc. Si bien existe la desconfianza del cliente, el promotor de este proyecto mitiga
este desafio con el respaldo que tienen como inmobiliaria; demostrando tener un cddigo de
Techo Propio aprobado, la entrega de las primeras cinco etapas del proyecto y que ya es un
proyecto real donde hay familias viviendo.
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La demora en la tramitologia, pandemias, etc.
3. Desafios no relacionados a su cargo
La accesibilidad a la ubicacion del proyecto

La distancia al proyecto y a la inmobiliaria representa un desafio; ya que tanto la
inmobiliaria como el proyecto estan ubicados en el Km 12 de la carretera Piura-Chulucanas
donde generalmente personas que reudnen los requisitos que Techo Propio solicita no tienen
acceso, por ejemplo, gente del Bajo Piura y de las afueras de la ciudad se le hace complicado
llegar. Este desafio se esta mitigando ya que hasta la actualidad se han vendido ocho etapas y
se han entregado cinco por lo que se espera que en unos afos la accesibilidad al proyecto ya
no represente un desafio.

Los fenomenos climatoldgicos

Generalmente las lluvias afectaron la entrega de una etapa especificamente, haciendo
volver a pintar, cambiar puertas y ventanas. Las lluvias generaron que todo lo que se tenia
listo para entregar se dafiara desde la pintura de las viviendas; las puertas se hincharon debido
a la humedad por lo que se tuvieron que cambiar. Esto generd un retraso en la entrega de la
etapa y por ende de las viviendas, ocasionando reclamos por parte de los beneficiarios
influyendo directamente en la imagen del proyecto. Estos retrasos en la entrega se dieron por
un tema externo, por un tema netamente climatolégico.

4. Factores relacionados a su cargo
Asequibilidad en el precio de las viviendas

El precio de la vivienda debe ser asequible al tipo de cliente, ya que existen
inmobiliarias que venden viviendas con las mismas caracteristicas, pero con precios muy
elevados, dinero que normalmente no podria conseguir una persona del nivel socioeconédmico
al que va dirigido este tipo de programas ya que son proyectos de apoyo habitacional.

Seguimiento del equipo para lograr los objetivos

Un factor de éxito ha sido el correcto seguimiento del equipo de trabajo para el
cumplimiento de las metas planteadas y las proyecciones respecto a la cantidad de ventas.
Este seguimiento, ayuda a que el ejecutivo mas allad de enfocarse netamente en las ventas se
enfoque también en la parte operativa y la parte de gestidn, lo cual implica darle seguimiento
a los posibles clientes que ingresan de forma diaria a la web y solicitan informacién del
proyecto. Este seguimiento es importante para mantener la cantidad de ventas proyectadas
y se siga construyendo.

Cumplimiento con las fechas de entrega de las viviendas

Cumplir con las fechas establecidas para las entregas de las etapas y por ende de las
viviendas es un factor de éxito importante ya que le brinda la confianza al cliente, genera una
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buena imagen del proyecto y de la inmobiliaria lo que recae en recomendaciones y por
consiguiente eleva el nUmero de clientes y el nimero de ventas para las etapas posteriores.

Tener un servicio de post venta

Contar con el servicio de post venta donde se pueda atender y dar solucién a los
reclamos de los propietarios es fundamental. Por ejemplo, en el caso de un cliente que compre
su vivienda, la recibe y recién la llega a habitar luego de 3 0 6 meses posterior a la entrega y
por algin motivo se generd una fisura o alguna imperfeccion a la vivienda, se comunica con la
inmobiliaria; y la inmobiliaria junto con la empresa constructora apoyan para subsanar ese
reclamo.

La calidad del producto

Si bien la calidad de las viviendas del Programa Techo Propio estd limitada a ciertos
estdndares de calidad, estos se deben cumplir tal cual lo exige el Fondo Mivivienda para
brindar una mejor calidad de vida a los beneficiarios. Este proyecto entrega viviendas con
areas verdes, con veredas habilitadas, pistas con adoquines de concreto, entregan viviendas
que cuenten con los servicios basicos de agua, desagilie y electricidad. Ademas, este proyecto
cuenta con atributos adicionales como ser un proyecto que tiene un pozo de agua propio que
abastecera netamente a los beneficiarios del proyecto, asimismo estd ubicada en una zona
alta lo que evita charcos e inundaciones debido a las lluvias.

La comunicacion constante entre la inmobiliaria y la constructora

Un factor que ha conllevado al éxito es la comunicacién constante entre la inmobiliaria
y la empresa constructora, ya que ante cualquier imperfecto o reclamo respecto a la
construccion de la vivienda se le pueda dar solucidn rapida al propietario. Una caracteristica
adicional de este proyecto es que la inmobiliaria es un grupo econémico donde tienen la parte
comercial, la parte inmobiliaria y la parte constructora. Tener una buena relacién con la
constructora conlleva al desarrollo exitoso del proyecto, generando un proceso repetitivo de
construccidn, venta y entrega de viviendas.

5. Factores no relacionados a su cargo
La habitabilidad en el proyecto

Un factor de éxito es la habitabilidad de las familias en las etapas entregadas ya que
eso conlleva a generar mas confianza en las personas que desean adquirir una vivienda bajo
la modalidad Adquisicién de Vivienda Nueva. Este proyecto ya es real, ya hay familias viviendo,
mientras se sigue construyendo y se siguen entregando viviendas.





