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TESIS “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO”
UNIVERSIDAD PRIVADA ANTENOR ORREGO

Resumen Ejecutivo:

El “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO” es un proyecto
inmobiliario contemporaneo en la ciudad de Trujillo cuyo proceso de
disefio invita a reflexionar sobre la relacidbn arquitecto — promotor
inmobiliario — usuario como base del negocio inmobiliario.

Inicialmente propone un marco para analizar algunas de las principales
influencias de la construccioninmobiliaria. Luego los estudios de
factibilidad abordan la dimension comercial y programética del proyecto;
en este proceso se revisa un caso previo con algunas caracteristicas
similares: el Conjunto Residencial “Catalonia”.

El trabajo permite observar como las decisiones del promotor se
sostienen en su experiencia y en la evaluacion econdmico-financiera.
Entre tanto el disefio del proyecto se enfoca en resolver el area vendible
compatible con el valor de venta suficiente para cubrir el costo de
inversion y la utilidad promedio exigida por el sistema financiero. Sin
embargo, no habra viabilidad sin resolver calidades arquitectonicas
coherentes con la habitabilidad 6ptima para el segmento de potenciales
usuarios.

Finalmente sugiere que la construccién de valor a través del disefio
puede funcionar como un articulador transversal entre la gestion del
proyecto y el beneficio de sus interesados; esta escena confronta
diversos actores e intereses (incluyendo a la ciudad), pero es el terreno

de accion de la capacidad integradora del disefio.

Palabras clave:

Disenio, factibilidad, proyecto inmobiliario.



TESIS “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO”
UNIVERSIDAD PRIVADA ANTENOR ORREGO

Executive Summary:

The “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCQO” is a contemporary
real estate project in the city of Trujillo whose design process invites us to
reflect on the relationship between architect - real estate developer - user
as the basis of the real estate business.

Initially he proposes a framework to analyze some of the main influences
of real estate construction. Then the feasibility studies address the
commercial and programmatic dimension of the project; In this process, a
previous case with some similar characteristics is reviewed: the
“Catalonia” Residential Complex.

The work allows us to observe how the promoter's decisions are based
on their experience and the economic-financial evaluation. Meanwhile,
the project design focuses on solving the salable area compatible with the
sale value sufficient to cover the investment cost and the average profit
required by the financial system. However, there will be no viability without
resolving architectural qualities consistent with optimal habitability for the
segment of potential users.

Finally, it suggests that the construction of value through design can
function as a transversal articulator between project management and the
benefit of its stakeholders; This scene confronts various actors and
interests (including the city), but it is the field of action of the integrating

capacity of design.

Keywords:

Design, feasibility, real estate project.



TESIS “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO”
UNIVERSIDAD PRIVADA ANTENOR ORREGO

CAPITULO I. INTRODUCCION

El presente informe, como Trabajo de Suficiencia Profesional en la
carrera de Arquitectura, denominado “Multifuncional las torres de Larco:
disefio y factibilidad de un proyecto inmobiliario contemporaneo en la
ciudad de Truijillo”, surge ante la necesidad del autor de contribuir en su
empresa y en la sociedad, en la comprension de los procesos de disefio
que tienen lugar en el &mbito del negocio inmobiliario.
Se analizara el caso “Las Torres de Larco” (LTL), un proyecto inmobiliario
en desarrollo destinado a casi sesenta unidades de vivienda, dos oficinas
y un local de comercio; asimismo, durante los estudios de factibilidad se
analizara como experiencia previa del desarrollador el caso “Catalonia”,
una edificacion concluida el afio 2016 de uso exclusivamente residencial
en un entorno de densidad baja. El presente informe pretende:

e Comprender el contexto en el que se desarrolla el proyecto LTL.

e Analizar como un caso de referencia el proyecto “Catalonia”

e Describir el proceso de disefio del proyecto LTL.

e Analizar la factibilidad del proyecto LTL.
La primera fase de indagacion esta orientada al analisis del entorno socio
econdémico en el que se desarrollan los negocios inmobiliarios locales. Se
han aplicado diferentes instrumentos adquiridos durante la préactica
profesional como el PEST, cadena de Valor, las 5 leyes de Porter y EDT.
En la segunda fase se analiza la factibilidad del proyecto Las Torres de
Larco (LTL), en este analisis se presenta el proyecto “Catalonia como un
antecedente. Con este objeto se han usado instrumentos de gestion
estratégica como el analisis financiero, FODA, PREN, el Lienzo Canvas
de Propuesta de Valor, entre otros. Finalmente es descrito y analizado el
proceso de disefio del Multifuncional “Las Torres De Larco”, y la memoria
descriptiva de ambos proyectos.
La hipotesis propone que hay una relacion fin — medio entre la factibilidad
y el proceso de disefio arquitectonico, luego de interpretar a través del

analisis, este trabajo confirma esta suposicion inicial.
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CAPITULO Il. GENERALIDADES

2.1. Titulo:

“MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO: DISENO Y FACTIBILIDAD
DE UN PROYECTO INMOBILIARIO CONTEMPORANEO EN LA CIUDAD
DE TRUJILLO”

2.2. Equipo Investigador:

2.2.1. AUTOR : Br. LUIS MANUEL CASTILLO VAZALLO
Email: IcastillovS@upao.edu.pe
2.2.2. ASESOR : Mg. Arg. Marco Aurelio Rebaza Rodriguez

Email: marr10274@hotmail.com

2.3. Tipo de Investigacion:
2.3.1. De acuerdo a la orientacion o finalidad : Basica

2.3.2. De acuerdo a la técnica de contrastacion : Descriptiva

2.4. Linea de Investigacion:
Disefio de Proyectos de Inmobiliarios
2.5. Unidad Académica:
Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Artes, Escuela de Arquitectura.
2.6. Institucion y Localidad donde se desarrolla el Proyecto:
2.6.1. INSTITUCION: Universidad Privada Antenor Orrego
2.6.2. LOCALIDAD: Distrito de Victor Larco Herrera, Provincia de Truijillo,

Departamento La Libertad.

2.7. Reconocimientos

Agradezco el apoyo brindado por la empresa MULTISERVICIOS
HOLGUIN S.R.L. y, muy especialmente, a quien fuera su gerente general
el sefor Ricardo Odilobn Holguin Zavaleta; por permitir el uso de la
informacion desarrollada laboralmente durante la fase de estudios y
ejecucion del proyecto inmobiliario “Las Torres de Larco”, para la
realizacion del presente informe. Espero que el resultado contribuya a la

comprension de los procesos de disefio que tienen lugar en el marco del
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negocio inmobiliario y faciliten el aporte que esta industria puede realizar

al bienestar social.

2.8. Duracion Total del Proyecto:

2.8.1. Plazo Inicial

2.8.2. Plazo de término

2.9. Cronograma de Trabajo:

: Julio del 2019
: Diciembre del 2020

Tabla 2.1 Cronograma de Trabajo

TIEMPO

JUL

AGO

SET

OCT

NOV

DIC

OCT

NOV

DIC

ETAPAS

ELABORACION DEL
PROYECTO

PRESENTACION DEL
PROYECTO

REVISION
BIBLIOGRAFICA

REAJUSTE Y
VALIDACION DE
INSTRUMENTOS

2019

2019

2019

2019

2019

2019

2020

2020

2020

TRABAJO DE CAMPO Y
CAPTACION DE
INFORMACION

PROCESAMIENTO DE
DATOS

ANALISIS E
INTERPRETACION DE
DATOS

ELABORACION DEL
INFORME

PRESENTACION DEL
INFORME

10

SUSTENTACION

Elaborado por: Autor del Informe

2.10. Recursos:
2.10.1. R. Humanos:
2.10.2. R. Materiales:

Utiles:
notas.
Equipos:

equipo de impresion y escaneo, vehiculo privado.

Asesor, expertos entrevistados, autor.

Papel, marcadores, lapiceros, block de

Computadora portétil, equipo celular,
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. Herramientas: Aplicativo de camara fotogréfica,

aplicativo de grabacion de video, dispositivos de

almacenamiento.

2.10.3. Servicios:

. Viaticos: Durante estancias de investigacion y
entrevistas.
. Servicios de internet: Servicio de telefonia movil,

Servicio de internet.

. Servicio de impresidén, extension e imagen
institucional:
. Impresién, cubierta y empastado.
. Transporte privado: Gastos de combustible.
2.11. Presupuesto:
Tabla 2.2 Presupuesto de Investigacion
DENOMINACION Und. Cant. P.U. Parcial
UTILES
UTILES Y
PAPELERIA Glb 1.00 500.00 500.00
EQUIPOS Y HERRAMIENTAS
USO DE COMPUTADORA PORTATIL, IMPRESORA
ESCANER, SOFTWARE NECESARIO, CD ROOM, Glb. 1.00 1,500.00 1,500.00
MEMORIA USB.
SERVICIOS
VIATICOS Glb 1.00 500.00 500.00
GASTOS DE TRANSPORTE Glb 1.00 500.00 500.00
SERVICIOS DE TELEFONIA E
INTERNET
T. MOVIL glb 1.00 300.00 300.00
T. INTERNET glb 1.00 500.00 500.00
SERVICIO DE PUBLICIDAD, IMPRESIONES, DIFUSION
E IMAGEN INSTITUCIONAL
IMPRESION, ENCUADERNACION Y
EMPASTADO glb 1.00 1,000.00 1,000.00
TOTAL, DE PRESUPUESTO 4,800.00

Elaborado por: Autor del Informe




TESIS “MULTIFUNCIONAL LAS TORRES DE LARCO”
UNIVERSIDAD PRIVADA ANTENOR ORREGO

CAPITULO lll. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

3.1. Realidad Problematica:

La relacion arquitecto — promotor inmobiliario — usuario es una
problemética inherente al negocio inmobiliario y domina la génesis de la
gran mayoria de los proyectos inmobiliarios. Quintana (2016) afirma que
el problema surge porque quien encarga el edificio no va a utilizarlo
personalmente. Por lo tanto, el arquitecto ademas de ajustarse a las
directrices del cliente (el promotor inmobiliario), debe observar otra serie
de cuestiones de interés del usuario final. Asimismo, el promotor-cliente
no es un simple observador; sino que toma decisiones que afectan a la
configuracion del producto disefiado. En ese escenario pueden surgir
conflictos de interés que el proyectista debe interpretar y resolver sin
perjudicar la calidad arquitecténica. Ademas, debera incorporar en el
proceso de disefio el manejo de los posibles impactos urbano
ambientales y externalidades (positivas y negativas) que traera como
consecuencia la realizacion del proyecto.

A pesar de todo lo anterior, en condiciones normales de oferta y
demanda, sélo cuando esta relacion (arquitecto — promotor inmobiliario
— usuario) genera valor para el usuario final los negocios inmobiliarios
logran consolidar una reputacién y en consecuencia se posicionan en el
mercado; ciertamente, Cornejo (2018) define el negocio inmobiliario
como un negocio de reputacion. Esto explica por qué aun cuando el uso
del marketing digital se ha generalizado, segun Granadino (2017) el
“‘boca a boca” sigue siendo responsable de hasta el 40% de las ventas
inmobiliarias.

Para Echavarren (2011), el negocio inmobiliario esta basado en la
creacion de valor a través de la transformacion de la situacion
urbanistica y/o edificatoria de activos inmobiliarios con el fin de obtener
ganancias principalmente por ventas.

Sin embargo, la creacién de valor a través de transformaciones

edificatorias no es una actividad que esté restringida a las empresas
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inmobiliarias; el ciclo iniciado en algunos casos por el desarrollo
inmobiliario puede ser continuado por el usuario para resolver
necesidades insatisfechas y/o incrementar el valor econémico de su
vivienda. Segun un estudio de demanda de vivienda en la ciudad de
Trujillo realizado por el Instituto CUANTO (2018) la realizacion de
mejoras, ampliaciones o construccion en la vivienda habitada es la
principal razén de ahorro familiar. Esta dinamica de ahorro e inversion
en la vivienda a través de la autoconstruccion esta arraigada en el Peru
y se sustenta en una economia mayoritariamente informal donde la
vivienda es una de las pocas posibilidades de inversién a la que tienen
acceso los sectores emergentes.

Quienes experimentamos el desarrollo de proyectos inmobiliarios desde
el interior de sus gestores empresariales conocemos que el disefio es
uno de los factores mas contribuyentes a la creacion de valor, puede
signar el éxito o fracaso del proyecto y, ademas, afecta

transversalmente tanto al promotor como a todos los stakeholders.

Figura 3.1 Demanda Potencial y Efectiva de mejoras y/o ampliaciones por NSE

(Trujillo)
Nucleos Familiares Propietarios
Nlcleos Demanda Potencial Demanda Efectiva
NSE  Familiares Mejoras y/o Mejoras Ampliaciones
ampliaciones
Total 150,434 100,609 14,196 15,889
NSE B 25,366 20,360 3,054 4,072
NSE C 53,731 36,626 5,616 5,128
NSE D 71,337 43,623 5,526 6,689

Fuente: Instituto CUANTO 2018

En Trujillo, CUANTO (2018) ha encontrado que mas de dos terceras
partes de hogares propietarios demandan mejoras y/o ampliaciones a
su vivienda ¢ Cuanto de esta amplia insatisfaccion entre los propietarios
proviene de deficiencias en el disefio? Del grupo insatisfecho, el 15.8%
tiene la capacidad presupuestal de hacer efectivas las mejoras y/o

ampliaciones.
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La relacion entre disefio y creacion de valor, que muchas veces es
individualizada so6lo en las figuras del arquitecto y el promotor
inmobiliario, tiene un impacto en el bienestar (la atencion de
necesidades) y el progreso (incremento del patrimonio familiar) de las
sociedades. Fundamentalmente porque esta claro que hay un tercer
actor, el usuario, cuya figura representa a la sociedad misma y que
estara presente en la esfera de la actividad inmobiliaria antes, durante y
después de la performance individual del arquitecto y el promotor. Que
esta relacion tripartita se enfoque en satisfacer al tercer actor, como se
ha sefialado previamente, es fundamental para la vialidad de los
negocios inmobiliarios.

Finalmente, esta no es una relacion igualitaria. La presion inmobiliaria
por rentabilidad sera siempre dominante en el emprendimiento privado.
Esa realidad combinada con las normativas locas y el estado de las
lotizaciones convierten al desarrollo inmobiliario en un actor decisivo en
la escena urbana. Actualmente, el mercado como las reglamentaciones
locales “promueven una densificacion vertical carente de una vision de
ciudad clara, basada en la repeticion de una arquitectura de lote, sin
ninguna idea colectiva de manzana detras” (Fleischman M. Loli H.
2017). Situacion particularmente evidente en los desarrollos
urbanisticos de baja densidad originados entre los afios setenta y
ochenta ahora disputados por la inversion inmobiliaria en ciudades como
Trujillo. En este plano en el que se ven directamente confrontados el
interés privado y el interés comunitario es también fundamental el rol

integrador del arquitecto disefiador.

Justificacion

El desarrollo de la investigacion tiene justificacion, en primer lugar, por
motivos académicos. A pesar de que el disefio arquitectonico es un
campo de investigacion ampliamente estudiado con un cuerpo de
conocimientos relativamente estable; se renueva constantemente
gracias a los aportes teoricos y metodologicos que surgen de la
dialéctica entre la practica profesional y una sociedad en constate

cambio.
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El negocio inmobiliario es el ambito de desarrollo laboral para una
mayoria de arquitectos y disefiadores, especialmente los jovenes. Sus
procesos requieren ser analizados, comprendidos y mejorados a través
de la interaccién y colaboracion con el mundo académico.

También se justifica por razones de gestion empresarial. Pues pretende
aportar informacién sobre nuevos modelos de gestion estratégica
aplicables al estudio de la factibilidad de un proyecto inmobiliario. En ese
marco, se espera que pueda favorecer las relaciones arquitecto-

promotor inmobiliario-usuario final.

Enunciado Del Problema
Los procesos de disefio arquitecténico en el ambito del negocio
inmobiliario dependen de estudios de factibilidad como método para

determinar te6ricamente la viabilidad del proyecto.

Antecedentes:

3.4.1. A nivel Nacional,

Neyra L. (2008), en su tesis “ASEGURANDO EL VALOR EN
PROYECTOS DE CONSTRUCCION: UN ESTUDIO DE LAS
TECNICAS Y HERRAMIENTAS UTILIZADAS EN LA ETAPA DE
DISENO”. Aborda la problematica del “aseguramiento del valor’ a
través de la Gestion del Disefio.

En ese sentido recordando a Winch (2002), Neyra menciona:” una
premisa fundamental en la gerencia de proyectos de construccion es
gue el cliente es capaz de articular completamente los intereses de los
involucrados del lado de la demanda”, ciertamente no siempre sucede
asi.

Los usuarios, casi nunca, son parte de las organizaciones que
desarrollan los proyectos; y aun si lo fueran, su propia complejidad
organizativa evita un contacto directo entre los proyectistas y los
potenciales usuarios. Es imprescindible diferenciar entre usuarios y
clientes; sobre todo considerando que en la gran mayoria de proyectos
de construccién los clientes no serdn los usuarios finales de la

edificacion. Asi lo hace Neyra en su tesis en la cual cita a Zeisel (1984)

10
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desde la lectura de Lawson para determinar que podemos referirnos a
“clientes pagadores” y “clientes usuarios” (Lawson, 2006).

Esta division permite establecer dos niveles de relacion. En un primer
nivel encontramos la relacion entre el cliente (promotor) y la gerencia
de proyectos y en un segundo nivel, la relacion entre el cliente
(promotor) y usuario final (cliente del cliente).

Esta investigacion en seguida aborda los problemas de comunicacion
entre los proyectistas y los usuarios. En este apartado, Neyra cita a
Lawson (2006), para referir que por regla general el usuario final suele
estar menos proximo a los disefiadores que los clientes (promotores).
El tesista acude nuevamente al trabajo de Lawson quien citando a
Page (1972), hace referencia a las “barreras personales” conformadas
por las propias organizaciones para evitar que las reacciones
desfavorables de los usuarios golpeen directamente al equipo de
disefio y que consisten en usar filtros de la organizacién, como las
oficinas de atencion al cliente, para que el usuario y el disefiador
puedan comunicarse de forma indirecta. Ademas, Lawson (2006)
recoge de Zeisel (1984), quién ya hablaba de “vacios”; que se dan
cuando los diseiiadores no tienen contacto con los usuarios finales,
aun cuando si tienen una fuerte relacion con el cliente (promotor).
Para Neyra, “si bien la solucion de este ultimo problema depende
Gnicamente de cambiar la manera como los proyectistas disefian; la
solucién del primer problema es mas compleja, pues no depende sélo
de los disefiadores sino ademas de un cambio en la manera de
trabajar de la organizacion del cliente.”

Haciendo mencién al trabajo de Gray y Hughes (2001) Neyra
sentencia: “la participacion del cliente es mayor durante el briefing, la
generacion del concepto de disefio, la factibilidad y la producciéon de
los esquemas de disefio; y normalmente, se reduce durante el
desarrollo del detallado y la etapa de construccidn”. El cliente
(promotor) entiende que su trabajo esta en dirigir e influenciar la etapa
de planeamiento y tendera a confiar al equipo de disefio el desarrollo

técnico del proyecto, involucrandose en menor medida.

11
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3.4.2. A nivel Internacional,

En “CLIENTE Y ARQUITECTO, MODELOS DE NEGOCIO”, Jose

Javier Quintana (2016) presenta una propuesta una adaptacion de las

teorias de negocio de Alex Osterwalder orientada a empresas de

prestacion de servicios profesionales de arquitectura a las cuales

denomina ESPA por sus siglas.

En esta investigacion el autor se propone adaptar

Lienzo Canvas a cada uno de los patrones existentes de negocio para

ESPAs. Sin embargo, identifica claramente la generacion de la

propuesta de valor como el espacio en el que se produce la conexion

entre el cliente y arquitecto.

Para Quintana, “la propuesta de valor se compone de creadores de

beneficio y generadores de confianza”, y establece conceptos

tangibles e intangibles; algunos de los mas usuales (a juicio del autor)

han sido considerados en el siguiente grafico:

Figura 3.2 Diagrama de creadores de beneficio y generadores de confianza

Fuente: Quintana J. 2016

3.5. Objetivos
3.5.1. Objetivo General

Describir el proceso de disefio arquitectonico del “Multifuncional Las

Torres de Larco” en el marco de los estudios de factibilidad del

12
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proyecto inmobiliario, tomando como referencia el caso previo

“Conjunto Residencial Catalonia” en la ciudad de Truijillo.

3.6. Hipotesis:
El proceso de disefio arquitecténico del “Multifuncional Las Torres de
Larco” dependera de los resultados de los estudios de factibilidad, que
incluyen el analisis de la experiencia previa del “Conjunto Residencial
Catalonia”, para ser tedricamente viable.

3.7. Variables:

3.7.1. Operacionalizacion de Variables

La hipotesis contiene variables dependientes e independientes

segin como siguiente:

v' Variable independiente (X):

o Factibilidad econdmica.

v' Variables dependientes (Y):

o El proceso de disefio del proyecto inmobiliario.

Tabla 3.1: Operacionalizacién de Variables

Variable

Definicion

Conceptual

Dimensiones

Indicadores

Instrumentos

e El proceso de
disefio

arquitectonico

e Factibilidad

econémica

e Desarrollar una
estructura de
decisiones
selectivas
integradas,
como resultado
de la sintesis de
variables del
problema de
disefio;
resaltando la
ruta relacionada
con la
rentabilidad

como indicador

o COMERCIAL

Valor venta /
valor venta de la
competencia
Cumplimiento de
la propuesta de

valor

e PROGRAMATICA

Experiencia
previa
Componentes
arquitectonicos
Area vendible
Calidades
proyectadas /
Costo de

construccién

e Expediente
técnico

e Entrevistas

e Modelos
tedricos de
disefio
arquitectonico

e Modelos de
gestiéon

estratégica

13
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de creacioén de e Plazo de
valor para la construccion /
empresa. plazo de venta

o LEGAL e Cumplimiento de

los Parametros
urbanisticos y
edificatorios

o Estado de
tramite

¢ Situacion legal
del terreno

¢ ECONOMICA ¢ Rentabilidad

e Punto de
equilibrio

¢ Riesgos

o FINANCIERA * % de aporte del

promotor / %

financiado

Elaborado por: Autor del Informe

3.7.2. Objetivos Especificos

e Analizar el entorno de la empresa.

¢ Analizar los estudios de mercado realizados

e Analizar el caso previo seleccionado de la experiencia del
promotor

e Analizar los estudios técnicos de pre factibilidad desarrollados
para el desarrollo de la propuesta arquitectonica.

e Evaluar la factibilidad legal del proyecto

e Evaluar la factibilidad econémica del proyecto

e Evaluar la factibilidad financiera del proyecto

ePresentar los estudios realizados: Anteproyectos vy

Especialidades.

14
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CAPITULO IV: MARCO TEORICO

4.1. El Proceso de Disefio:

Para comunicar a través de la arquitectura el criterio artistico y la
creatividad son determinantes; sin embargo, como desarrolla
Christopher Alexander en “Ensayo sobre la sintesis de la forma”, la
multiplicidad de variables que deben ser abordadas para disefiar algo
hacen necesario que el disefiador se apoye en un método.

El proceso de disefio es la ruta metodolégica que convierte una idea en
un disefio. Entre las metodologias vigentes existen dos vertientes: una
aborda tedricamente los elementos que intervienen en el disefio hasta
sistematizarlos racionalmente, con el fin de obtener la forma idénea por
medio de un método selectivo; y la otra, conocida como la “caja negra”,
consiste en utilizar la experiencia del disefiador para disefiar el proyecto
por medio de un proceso empirico.

En el &mbito de la formacion profesional del arquitecto suele primar la
aplicacion del método tedrico para la elaboracion de un proyecto.
Ochaeta (2004) afirma que existen diversas recetas, pero
indiferentemente de cudl se use, la elegida deberia estar estructurada
en las siguientes etapas: Investigacion, Andlisis y Sintesis,
Programacién y Diagramacién. Este proceso da como resultado el perfil
del usuario, el andlisis del terreno, la programacion de areas, diagramas

de disefio, premisas y criterios que definen el disefio final del proyecto.

4.1.1. LaFuncion:
Las primeras acepciones para “funcion” que registra el Diccionario de la
Real Academia de la Lengua Espafola son: la “capacidad propia de
actuar...” y en segundo lugar la “tarea que toca realizar...”. La funcién
se puede definir como “la capacidad de ser” de algo de acuerdo a su
condicion natural (para lo que existe), o de acuerdo al destino dado por
algo o alguien mas (para lo que se usa). Para determinar la funcion de

la arquitectura es necesario mencionar una teoria que aborde la “funcién
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del ser”, por esta razon debemos recurrir a la filosofia. Aristételes

formuld la llamada “Teoria de las Cuatro Causas” para responder a la

pregunta de ¢, Cual es la funcién de ser de algo? Una causa es aquello

por lo cual algo es y se comporta como lo que es, el determiné que

existen cuatro causas:

1. Causa material ('hyle"), es la materia del que esta hecho algo.

2. Causa formal (eidos), responde a la pregunta ¢ Qué es?, y describe
lo que reconocemos como valor o esencia de algo.

3. Causa eficiente (kinoun), o el agente motor, es aquello que causa el
cambio o impulsa que algo llegue a ser.

4. Causa final (télos), la finalidad o el propdésito por lo que algo llega a
ser.

“En sintesis, la causa material de la arquitectura es la edificacién en si,

la causa formal es lo que ésta representa; la causa eficiente es la

necesidad humana de un inmueble, y la causa final es poder dar

respuesta a esta necesidad con la construccion.” (Ochaeta F. 2004).

La funcion de la arquitectura es responder a la necesidad humana de

habitar, el fildsofo aleman Martin Heidegger dijo: “Llegamos a habitar,

asi parece, solamente por medio del construir. Este, el construir, tiene a

aquel, el habitar, como meta. (...) Asi pues, el habitar seria, en cada

caso, el fin que persigue todo construir. Habitar y construir estan, el uno

con respecto al otro, en la relacion de fin a medio. (...) Sin embargo, al

mismo tiempo, con el esquema medio-fin estamos desfigurando las

relaciones esenciales. Porque construir no es solo medio y camino para

habitar. El construir ya es, en si mismo, habitar.” (Heidegger M. 2015)

4.1.2. LaForma:
Pero la arquitectura no es solo satisfacer la necesidad de habitar y ser
habitada, busca algo mas. Parafraseando a Da Vinci, esto puede ser
expresado como el propdésito de combinar la suma del conocimiento
cientifico y artistico de su tiempo.
El desarrollo paulatino de nuevos materiales y métodos de construccion

para responder a las necesidades de cada época, ha determinado el
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caracter y el estilo de la arquitectura. Pero la estilistica arquitectonica no
surge s6lo como resultado de la evolucion de la técnica, se da por la
existencia de las condiciones bésicas que en el siglo | a.C. ya habia
propuesto Vitrubio: Firmitas, Utilitas y Venustas; que en nuestro idioma
se traducen como resistencia, funcion y belleza.
Para el tratadista romano, el arquitecto debe crear espacios que se
utilicen desde adentro, y a la vez, superficies que se admiren desde
fuera. Esta vision “escultérica” fue revolucionada por el Movimiento
Moderno. En este punto es preciso recordar la posicion fijada por
algunos de los principales intérpretes de la arquitectura moderna:

e Louis Sullivan: “La forma sigue a la funcion “

e Frank Lloyd Wright: “La forma y la funcion deben ser una”
En este trabajo nos acogemos a la posicion de Wright, la arquitectura
deberia ser una respuesta unitaria sobre la funcién y la forma de habitar
un lugar.
Para Louis Kahn "el objetivo de la vida es expresar"”, la necesidad de
expresar no se puede satisfacer sin el uso de un lenguaje; Heidegger
dijo: "El hombre se comporta como si fuera él el forjador del lenguaje,
cuando en realidad es el lenguaje el que es y ha sido siempre el sefior
del hombre" Heidegger (2015). La arquitectura se vale de tres medios
para expresar: el lenguaje natural, el lenguaje grafico y el lenguaje
arquitectonico. Para poder hacer uso del lenguaje arquitecténico es
necesario dominar su gramatica, la misma que ha sido teorizada a lo
largo del tiempo como “fundamentos del disefio”.
La estilistica surge como una respuesta a la funcion de la arquitectura
de expresar ideas a través de la forma de habitar un lugar en un
determinado momento historico y cultural. Algunas de las estilisticas
convencionalmente reconocidas como tales son: Griega, Romana,
Cristiana, Bizantina, Islamica, Romanica, Gotica, Renacentista, Barroca,
Neoclasica, Art Nouveau, Art Deco, Expresionista, Organica,
Funcionalista, Cubista, Internacional, Racionalista, Regionalista,

Deconstructivista, entre otras. Todas poseen algo que las identifica y
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define como tal: “forma”. La forma es la que determina el caracter de la

arquitectura.

Propuesta de Valor:

En “DISENANDO LA PROPUESTA DE VALOR”, Alexander Osterwalder
e Yves Pigneur desarrollan este método de representacion visual de tres
fases: “el perfil del cliente”, donde se exploran las necesidades de un
determinado grupo de personas; “el mapa de valor’, que desarrolla
coémo se pretende crear valor para el segmento determinado de clientes;
y “el encaje”, la tercera fase del modelo, que es la conexion de las dos
primeras.

Para Osterwalder A. Pigneur Y. (2015), el desarrollo del “perfil del
cliente” implica agrupar estructurada y detalladamente las tareas,
frustraciones y alegrias del segmento de clientes previamente
determinado.

Tareas: aquello que los clientes intentan realizar o resolver.
Frustraciones: son los riesgos u obstaculos a los que se enfrentan los
clientes cuando realizan esas tareas.

Alegrias: son los resultados que quieren conseguir los clientes o los
beneficios concretos que buscan.

Por su parte, el mapa de valor describe las soluciones posibles para las
demandas expresadas en el perfil del cliente. Tiene, igualmente, tres
componentes:

Productos y servicios: es una lista alrededor de la cual se construye una
propuesta de valor.

Aliviadores de frustraciones: describen cémo los productos y servicios
aplacan las frustraciones del cliente.

Creadores de alegrias: es una descripcion de como los productos y
servicios crean alegrias al cliente.

El encaje del modelo consiste en lograr que el mapa de valor coincida
con las principales expectativas del perfil del cliente.

Osterwalder y Pigneur, sugieren considerar que no siempre la decision

de compra depende del usuario final: “Las propuestas de valor pueden
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involucrar a varias personas en la busqueda, evaluacion, compra y uso

del producto o servicio”; y “si se hace a través de un intermediario se

necesita, en realidad, complacer a dos clientes: al final y al propio

intermediario”. En los escenarios sugeridos es necesario complacer a

otros involucrados para que el producto llegue al usuario final, en tal

sentido, los autores proponen realizar

uno de ellos.

propuestas de valor para cada

El lienzo de la propuesta de valor, tiene la siguiente representacion

grafica:

Figura 4.1 Lienzo de propuesta de Valor

El lienzo de la propuesta de valor E

Propuesta de valor

Creadores de alegrias

»

19
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CAPITULO V: MARCO CONCEPTUAL

5.1. Proyecto
“Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear
un producto, servicio o resultado Unico. La naturaleza temporal de los
proyectos implica que un proyecto tiene un principio y un final
definidos. El final se alcanza cuando se logran los objetivos del
proyecto, cuando se termina el proyecto porque sus objetivos no se
cumplirdn o no pueden ser cumplidos, o cuando ya no existe la
necesidad que dio origen al proyecto. Asimismo, se puede poner fin a
un proyecto si el cliente (cliente, patrocinador o lider) desea terminar
el proyecto. Que sea temporal no significa necesariamente que la
duracion del proyecto haya de ser corta. Se refiere a los compromisos
del proyecto y a su longevidad. En general, esta cualidad de
temporalidad no se aplica al producto, servicio o resultado creado por
el proyecto; la mayor parte de los proyectos se emprenden para crear
un resultado duradero. Por ejemplo, un proyecto para construir un
monumento nacional creara un resultado que se espera perdure
durante siglos. Por otra parte, los proyectos pueden tener impactos
sociales, econémicos y ambientales susceptibles de perdurar mucho

mas que los propios proyectos”. (PMI, 2013, p.2).

5.2. Disefio:

“El problema de desing surge de una necesidad” (Murani B. citanto a
Archer, 2011). El disefio podria ser definido como la respuesta a una
necesidad, pero no se trata de cualquier tipo de respuesta; sino de una
fundamentada en el dominio técnico sobre la naturaleza del objeto y el
conocimiento de la necesidad que se pretende atender. Es en este
plano que el disefio aparece como una herramienta fundamental para
el bienestar social, pues al proveer soluciones a multiples problemas
deberia mejorar la calidad de vida de las personas.

En el ambito de la industria de la construccion y el negocio inmobiliario,

el disefio es una fase en la que se desarrolla el concepto general y los
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bosquejos de los sistemas béasicos de la edificacion. Tras la
aprobacion del promotor, tanto del anteproyecto como de los
presupuestos de costo y tiempo, el equipo de proyectistas desarrollara

el contenido del expediente técnico.

5.3. Valor:

“Una de las principales maneras como las sociedades modernas
generan nuevo valor es a través de proyectos que crean activos fisicos
que pueden ser explotados para conseguir objetivos sociales y
economicos...” (Winch G. 2001).

El concepto de valor ha sido abordado desde varias perspectivas. Nos
interesan dos de ellas: para el disefio el valor es un resultado de la
accion humana, la prospectiva, la innovacién, la relacion
cuerpo/espacio, la eficiencia, la comunicacion y la interaccion - segun
Bonsiepe (1993); mientras que para el marketing el valor esta
relacionado con el intercambio, la utilidad y el trabajo, sin dejar de lado
sus raices psicologicas - afirman Payne y Holt (2001).

Figura 5.1 Pilares conceptuales del valor en el disefio

DE USO FUNCIONAL TECNICO/ ESTRUCTURAL
PRODUCTIVO

IDENTIFICACION MERCADO

Fuente: Correa M., Claudia M. y Duque O., Edison J. 2012

5.4. Negocio inmobiliario:
Echavarren (2011) afirma que el negocio inmobiliario, esta basado en
la creacion de valor a través de la transformacion de la situacion
urbanistica y/o edificatoria de activos inmobiliarios con el fin de obtener
ganancias principalmente por ventas.
“Algunas de las lineas de este negocio son:
(a) La habitacion de suelo no urbano y posterior venta.

(b) La urbanizacion y venta de lotes.
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(c) La construccion de edificios para venta o alquiler

(d) Combinaciones de las anteriores.” (Echavarren M. 2011).

5.5. Servicios profesionales de arquitectura en negocios inmobiliarios:
Segun Garcia (2016), las relaciones colaborativas entre arquitecto y
promotor inmobiliario tienen dos posibilidades: el ejercicio
independiente y la actividad laboral dependiente. De acuerdo a las
caracteristicas de su actividad los promotores optan por equipos
internos, mixtos o externos. Los promotores con actividad frecuente,
una cartera de proyectos con cierta planificacion o una oferta
especializada tienden a sostener equipos internos o0 mixtos,
procurando la retencion de talento. Por otro lado, aquellos con menor
grado de especializacion en su oferta o con actividad espaciada
tienden a contratar equipos externos. Otro factor tangencial a las
decisiones del promotor es la necesidad de innovacion.

“Como cualquier otro servicio profesional los servicios profesionales
en arquitectura se caracterizan por:

« La exclusividad

» La heterogeneidad

* La caducidad

* Laintangibilidad

* La inseparabilidad, no se puede separar el servicio de quien lo
presta

* La necesidad de recursos intangibles muy especializados

« Componentes tecnoldgicos especificos

* Recursos humanos con habilidades y conocimientos especificos

» Estan regulados por normas deontologicas

+ Lainformacion entre el cliente y el profesional es asimétrica

* El cliente participa constantemente, expresando sus necesidades
y tomando decisiones”. (Quintana J. Citando a German Cintas Araujo.
2016)
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CAPITULO VI. MARCO METODOLOGICO

6.1. METODOLOGIA:
Su origen es de caracter bibliografico, usa diferentes aportes tedricos
gue apuntan a que el "estudio de factibilidad" es el resultado del
perfeccionamiento de las fases del disefio de un proyecto. Estas fases
han sido clasificadas por Echeverria, C. 2017, en su articulo
“‘Metodologia para determinar la factibilidad de un proyecto”. La
estructura propuesta por Echevarria se presenta a continuacion

adaptada al caso inmobiliario.

6.1.1. Fase 1: Estudio de Mercado
Segun Baca (2011) es la etapa inicial de la investigacion formal del
proyecto. Comprende la determinacion y cuantificacion de la demanda,
el andlisis de la competencia y el estudio de la comercializacion.
Composicion adaptada de Echeverria (2017):
PRODUCTO: “El producto que va a ofrecer el negocio”
ANALISIS DE SEGMENTACION: “La segmentacion del mercado a la

cual se dirige el proyecto.”
ANALISIS DE LA COMPETENCIA: “Se determina la oferta actual y

futura mediante un mapeo de la competencia en el lugar donde se

comercializara el producto.”
ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACION: “Determinar las estrategias

de venta para el producto.”

6.1.2. Fase 2: Estudio Técnico o Disefio Preliminar
“El estudio técnico es la determinacion del tamafio mas conveniente, la
identificacion de la localizacion final apropiada y obviamente, la
seleccion del modelo tecnoldgico y administrativo idoneo que sean
consecuentes con el comportamiento del mercado y las restricciones de
orden financiero.” (Echeverria, C. Citando a Juan José Miranda Miranda.
2017) La parte final de este estudio esta orientada a conocer el costo de

inversion del proyecto.
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Composicion adaptada de Echeverria (2017):

LOCALIZACION: Analizar la ubicacion 6ptima para el negocio.
TAMANO DEL PROYECTO: Determinar la capacidad desarrollable.
DISENQ: Realizar la distribucion fisica del proyecto.

INGENIERIA DEL PROYECTO: Descripcion de los procesos técnicos

gue se requieren para generar el producto.

6.1.3. Fase 3 Estudio Administrativo
“‘Define al estudio administrativo, es la estructura organizativa que se
hara responsable del proyecto en la fase de ejecucidén. Conocer esta
estructura es fundamental para definir las necesidades de personal
calificado para le gestién, y, por tanto, estimar con mayor precision los
costos indirectos de la mano de obra. El estudio administrativo consiste
en determinar como se deberd manejar todo lo relacionado al area
administrativa del proyecto y establecer el direccionamiento estratégico
bajo el cual funcionaré la empresa.” (Echeverria, C. Citando a Sapag
Chain, N. y Fernandez, E. S. 2017)
Composicion adaptada de Echeverria (2017):

ORGANIGRAMA: “Se determina los niveles jerarquicos que el negocio

necesita, asignacion de cargos y funciones al personal.”

CADENA DE VALOR: “Aqui se establece objetivos, estrategias, valores

y politicas de convivencia en el entorno laboral.”
SISTEMA DE GESTION: “Una vez aplicada el direccionamiento

estratégico del negocio”

6.1.4. Fase 4: Estudio Econémico

“El estudio econdmico comprende el analisis sistematico de todos los
aspectos necesarios para establecer en primer lugar la rentabilidad de
un proyecto y en segundo lugar todos aquellos parametros que puedan
servir para determinar la conveniencia o inconveniencia de asignarle
recursos”. (Echeverria, C. Citando a Lozano, R. 2012)

Composicion adaptada de Echeverria (2017):

INVERSION TOTAL: “que implica determinar los dos tipos de

inversiones que debe tener todo negocio en marcha: inversion en
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activos a largo plazo (activos fijos), e inversion a corto plazo (capital de
trabajo)”.

PUNTO DE EQUILIBRIO: “de debe calcular el punto en el cual los
ingreso son iguales a los costos totales, es decir el punto en el que la

utilidad es cero.”

6.1.5. Fase 5: Evaluacion Financiera

“Esta etapa es dedicada a presentar criterios de evaluacion financiera a
partir de las inversiones, costos e ingresos de una propuesta de
inversion distribuidos en el tiempo, con el fin de componer indicadores
gue sirvan la base estable y firme y confiable para la toma de
decisiones.” (Echeverria, C. Citando a Juan José Miranda Miranda.
2017).

Composicion adaptada de Echeverria (2017):

FINANCIAMIENTO DE LA INVERSION TOTAL: “Se debe determinar el

financiamiento mas adecuado para el negocio, asi hay que analizar qué

porcentaje es recomendable financiarse con el sistema financiero y que

porcentaje con capital propio.”

6.1.6. Ruta Metodologica
Para el presente estudio, se contempla una etapa preliminar de andlisis
contextual del promotor como agente del negocio inmobiliario; dos
etapas en las que se realiza la prospectiva y evaluacion de la factibilidad
del proyecto en desarrollo, en la primera etapa se realiza un andlisis de
segmentacion, en funcién a las posibilidades del terreno de interés del
promotor, y se desarrolla la propuesta arquitectonica teniendo en cuenta
el certificado de parametros urbanisticos y la experiencia en el caso del
proyecto ya ejecutado.
Finalmente se presentan las memorias de los proyectos, como
entregable del proceso seguido.
MARCO REFERENCIAL
1. Analisis del Entorno del Sector
ETAPA 1. ESTUDIOS
2. Estudio de Mercado
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3. Estudios Técnicos:

4. Estudio Administrativo

ETAPA 2: EVALUACION

5. Evaluaciéon Economica

6. Evaluacion Financiera

MEMORIA DEL PROYECTO

7. Desarrollo de los Proyectos:
a. Anteproyectos
b. Especialidades

6.2. POBLACION Y MUESTRA:

Corresponde a los casos en estudio.

6.3. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS:
Se examinaran las variables del proyecto “Las Torres de Larco”.
Posteriormente se elaborardn matrices de acuerdo a los modelos

tedricos. Finalmente se desarrollard una propuesta de disefio.

6.4. PROCEDIMIENTOS:
La metodologia empleada contempla la siguiente secuencia de
actividades:
1. Reconocimiento de la problematica.
Planteamiento del problema.
Busqueda de informacion de la empresa duefia del proyecto.
Analizar casos de investigacion.
Andlisis del proyecto y su entorno.

Lecciones Aprendidas

N o g s~ D

Conclusiones

6.5. DISENO DE CONTRASTACION:
La estrategia metodologica adoptada para responder al problema
planteado es mediante el:
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Disefio de Investigacion Documental: basado en obtener y analizar la
informacion documental del proyecto y la empresa, bibliografias,
revistas, articulos, libros, tesis, etc.

Disefio de indagacion de campo: recoger de indagacién directamente
del promotor y la situacion del proyecto, mediante visitas y entrevistas.

6.6. PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS:
Seran utilizadas herramientas que permitan procesar la informacién

obtenida para el andlisis del proyecto y su entorno. Las principales son:

e FODA,
e PREN,
e PEST,

e Cinco Fuerzas de Porter

e Cadena de Valor,

e Lluvia de ideas,

e Lienzo de Propuesta de Valor,
e EDT,

e Andlisis Financiero,

6.7. CONSIDERACIONES ETICAS:
Se ha recogido alegatos de los expertos, como discrecion moral se
mencionaran los dictamenes de cada escritor. Ademas, el legajo
prestado por la misma y andlisis peritos, se nombraran todos los
origenes de resefa.
También, las investigaciones citadas como resefa, estan antedichas

al término de la frase, igualmente en las referencias bibliogréficas.
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CAPITULO VII. MARCO REFERENCIAL

7.1.Analisis del Entorno
Para conocer el entorno del proyecto se ha realizado un Analisis PEST,

describiendo sus factores.

Figura 7.1 Infografia del Analisis PEST

Political Economic Social Technological

o %y &
¥ ol e

Disponible en: https://www.competitividadyestrategia.com/analisis-pest.html

7.1.1. Factor Politico
7.1.1.1. Densificacion vertical:
La demanda inmobiliaria en las areas urbanas consolidadas, en mayor
medida en las que presentan una regular calidad urbana alimenta la
tendencia hacia lo que se ha denominado “arquitectura vertical” o
“construccion vertical”. El encarecimiento y la especulacion sobre el
precio del suelo hace que la Unica posibilidad de ofertar vivienda a los
segmentos intermedios, que suelen ser los principales interesados, es
apelando a tipologias como la vivienda multifamiliar donde el egreso
generado por el alto precio del suelo se prorratea entre las unidades
obtenidas verticalmente. La consolidacion de esta tendencia se ha

concretado con variaciones en la normas nacionales y locales.
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El Decreto Supremo N°004-2011-VIVIENDA aprob6 el vigente
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano que,
a diferencia de sus antecesores, delegd por completo a las
municipalidades la responsabilidad de regular los pardmetros
urbanisticos. Esta norma sepultd los dltimos rezagos de planificacion
centralizada que supervivian a la desactivacion del Instituto Nacional de
Desarrollo Urbano a mediados de la década pasada. Actualmente, tanto
el mercado como las reglamentaciones locales “promueven una
densificacion vertical carente de una vision de ciudad clara, basada en
la repeticion de una arquitectura de lote, sin ninguna idea colectiva de
manzana detras” (Fleischman M. Loli H. 2017).

En el caso puntual de Trujillo, el mercado esta transformando
progresivamente areas residenciales de clase media consolidadas entre
los 70s y 90s. Es posible distinguir una primera etapa del boom
inmobiliario que coincidié con la vigencia del PLANDEMETRU, el mismo
qgue promovia una densificaciébn vertical limitada en las zonas
residenciales de densidad media. Las zonas RDM son las de mayor
relevancia e impacto urbano por su incidencia en la demanda de
vivienda. Al variar la reglamentacion en el afio 2012, con la liberalizacién
del coeficiente y altura de edificacion en las RDM se dio inicio a una
segunda etapa en la que, las nuevas condiciones regulatorias han
permitido sostener la viabilidad econdmica del negocio inmobiliario pese
al estancamiento del sector construccion durante la Ultima década; pero
también ha tenido un impacto brutal en la configuracién de las
manzanas. La tipica vivienda unifamiliar con patio posterior se ha visto
confrontada por amplios muros ciegos en un fenémeno de degradacién
de las calidades urbanas al interior de las manzanas frente al que
institucionalmente no se ha realizado ninguna accién especifica.

No proveer “ideas colectivas” para las manzanas es la carencia mas
critica de la reglamentacion vigente. Uno de los leves atisbos de “idea
colectiva” aparece en la promocion del retiro posterior a cambio de una
mayor densificacion del lote; la reevaluacion de este punto podria

aportar en una mejora, si se apuesta por su establecimiento obligatorio.
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Una medida complementaria seria combinar este “modelamiento” de las

manzanas con la recuperacion de las areas verdes en su interior.

7.1.1.2. Construccion verde:
Segun informacién publicada en el diario Gestion en octubre de 2016,
en nuestro pais, “los edificios consumen el 45% del total de la energia
generada, con una tendencia al alza, lo que significa que el pais tiene
un alto potencial de reduccién de gases de efecto invernadero.”
El IFC es parte del Grupo Banco Mundial, promueve en el Peru el
desarrollo de construcciones sostenibles con el lanzamiento del sistema
de certificacion EDGE, con el apoyo de Japon y SECO. El IFC también
ha promovido el desarrollo de las especificaciones técnicas para el
actual Cdédigo Técnico de Construccidn Sostenible. (Carrasco C.,
Palacios A., Salguero O. y Escarrachi C. 2018)
EDGE es un programa informético disefiado para reforzar la
construccion verde y promover el uso eficiente de los recursos en la
construccion. Consiste en un estandar que ayuda a los desarrolladores
de proyectos inmobiliarios a disefiar y construir nuevas edificaciones
facilitando la reduccién de al menos 20% de energia, agua y energia
incorporada en los materiales.
Por otro lado, el Estado lanz6 el 2017 el Bono Verde, un subsidio
adicional al “Bono de buen pagador” del Fondo Mi vivienda dirigido al
precio de viviendas ubicadas en proyectos certificados como sostenibles
por el Ministerio de Vivienda. Para ello los proyectos deberan incluir
sistemas que involucren ahorro de energia y reciclaje, como sistemas
de reutilizacién de aguas grises, uso de gas natural, luminarias Led,

entre otros.

7.1.1.3. Regulacion de las fallas en la construccion:
En declaraciones para la agencia EFE realizadas en octubre de 2017,
analizando los grabes dafios a la infraestructura peruana causados por
el fenbmeno de El Nifio Costero de ese afo, el director regional de
infraestructura de la Oficina de las Naciones Unidas de Servicios para
Proyectos (UNOPS), Lucio Caceres, senald: “El 62% de las fallas que

se identifican en la infraestructura después de un desastre natural en
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Latinoamérica estan vinculadas a problemas de disefo”. El especialista
remarco que “el disefio es algo que cuesta el 3% del valor de una obra”
por lo que consideré que ahorrar en él, “es un mal negocio, porque
después hay que gastar en la obra, modificar los proyectos o
rehacerlos”.

Controlar la calidad del disefio es una obligacién primaria de la propia
organizacion responsable del desarrollo del proyecto, seleccionando
proyectistas competentes y realizando procesos de revision y
compatibilizacién. El filtro administrativo recae en las Comisiones
Técnicas Evaluadoras de Proyectos.

No deberia soslayarse la necesidad de que las empresas dedicadas a
la construccién cuenten con sistemas de gestion eficientes que
garanticen la calidad de sus propios procesos. Pero eso no quiere decir
gue el Estado no deba cumplir su rol regulatorio. La razén fundamental
es el riesgo que implica una construccion deficiente para sus propios
ejecutores, los futuros usuarios y la comunidad.

Un caso particular es el sector inmobiliario donde existe la Supervision
Técnica Financiera. Esta medida regulatoria surgida desde el mercado
financiero influyé en la mejora de la calidad de las construcciones. Las
observaciones de los supervisores se convertian en cumplimientos
prioritarios para evitar retrasos en los desembolsos.

La respuesta del Estado tardo, como suele pasar, y lleg6 con el reciente
Reglamento de Verificacibn Administrativa y Técnica (2017), el mismo
que faculta a las municipalidades a controlar la ejecucién del proyecto
aprobado segun la Licencia de Obra mediante un Cronograma de Visitas
de Inspeccién que debe ser ingresado junto con el Anexo H para poder
iniciar obra.

Finalmente, el Codigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, preve
desde el afio 2016 que el periodo de garantia por fallas estructurales en
construccion es de 10 afios contabilizados desde la fecha del Certificado
de Finalizacién de Obra. Considera ademas que las garantias sobre
acabados u otros elementos se regiran a lo estipulado en los contratos

de Compra Venta.
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7.1.2. Factor Econémico
7.1.2.1. Recesion econOmica:
Como consecuencia de la crisis mundial del afio 2009 y la baja posterior
en los precios internacionales de los minerales, se redujeron los
ingresos fiscales y la inversidn publica. El sector construccion empezo a
recesarse el afio 2014 sin lograr superar esa tendencia hasta la fecha,
a la problematica inicial se sumo la inestabilidad politica y escandalos
de corrupcion que involucraban a las principales constructoras que
operan en nuestro pais.

Figura 7.2. Variacion del PBI global y de la Construccién

VARIACION (% ANUAL) DEL PBI GLOBAL Y DE LA CONSTRUCCION
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INEl)-Banco Central de Reserva (BCR) * 2015 con datos a Junio
Fuente: Valdivia G. 2015
Sin embargo, no se puede soslayar que el segmento al que se dirige la

oferta inmobiliaria en estudio estd compuesto mayoritariamente por
trabajadores dependientes que optan por el financiamiento bancario.
Estos han visto en el mejor de los casos un estancamiento en sus
ingresos, cuando no han perdido estabilidad laboral. Hay un efecto en
cadena que va desde la precarizacion de los ingresos familiares hasta
la disminucion de la movilidad social ascendente; todo lo anterior
redunda en un menor acceso al crédito y la disminucion de la demanda
efectiva (deseo de adquirir el bien + capacidad de compra). Una de las
respuestas desde el negocio inmobiliario y el mercado financiero no
tradicional (Cajas de Ahorro, Financieras) ha sido facilitar el acceso al
crédito de compradores independientes; cuyos ingresos proceden en

muchos casos de emprendimientos informales o en proceso de
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formalizacién. En paralelo, el Estado ha acrecentado las medidas de
control de “lavado de activos” contra quienes quieran aprovechar estas
circunstancias del mercado inmobiliario.

7.1.2.2. Acceso al Crédito:
La evolucion historica de las tasas de crédito a promotores y “finalistas”
(hipotecario) en las ultimas 3 décadas es hacia la baja.

Figura 7.3. Créditos a Medianas Empresas por mas de 360 dias
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Fuente: BCRP, 2016
Figura 7.4.
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La disponibilidad de financiamiento tanto para los promotores como para
los usuarios compradores afecta el precio de venta de los inmuebles. Si

bien la tendencia a la baja en las tasas es favorable no va
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necesariamente de la mano con un mayor acceso al crédito, la banca
tradicional ha implementado una serie de restricciones con la finalidad
de prevenir el incremento de morosidad que ciertamente han tenido el

efecto de ralentizar el mercado.
Figura 7.5. Venta de departamentos nuevos *Muestra sobre Lima y Callao
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