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Resumen Ejecutivo

La finalidad de este Trabajo de Investigacion es elaborar una propuesta de
valor, que permita mejorar la gestion del estado en la entrega de terrenos al sector
privado, para reducir el déficit de viviendas en el Nivel Socio Economico C. Asi
mismo, nuestra propuesta se sustenta en un modelo de negocio viable y rentable
tanto a para los inversionistas, como para el estado.

Al analizar las causas de la escaza oferta inmobiliaria para el NSE C, se
identifico que el principal problema se encuentra en el primer eslabon de la cadena;
los terrenos; la escasez de suelo urbano, consecuencia de una deficiente gestion
estatal a originado un encarecimiento excesivo, lo cual ha provocado que a las

promotoras inmobiliarias ya no les resulte rentable este negocio.

Por otra parte, de acuerdo al INEI (Censo de Poblacion y Vivienda 2007)
actualmente en el Peru existe un déficit acumulado de 1'860,692 viviendas. De
acuerdo al 21° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima y Callao-
CAPECO , en el afio 2016 el mayor porcentaje de Demanda Efectiva segun precio
de vivienda y estrato socioecondmico se concentra en el NSE medio y medio bajo
con 50.71% (240,228 hogares) y 41.38% ( 196,094 hogares) respectivamente.

La escaza oferta inmobiliaria en este nivel socioecondmico ha generado
el fendmeno de Autoconstruccion tanto en terrenos comprados formalmente como
en terrenos invadidos.

Asi mismo, se ha identificado que la entidad estatal encargada de
administrar los bienes inmuebles del estado que es la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales (SBN), no esta siendo eficiente en su tarea, debido a la falta de

procesos operativos, limitada capacidad economica y limitada presencia en el



Sistema Nacional de Bienes Estatales (SNBE). Por esta razdn, nuestra propuesta
incluye la mejora en los procesos operativos del area encargada dentro de SBN,
que es la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario (SDI).

Por los motivos expuestos, se propone un modelo financiero que valide el
beneficio de los tres participantes ( Estado, Inmobiliario, cliente NSE C) y haga
posible la puesta en marcha del proyecto. Asi, el Inmobiliario pagara el 50% del
costo del terreno, generando de esta manera una rentabilidad de casi el 38%; en el
caso del comprador (NSE C) podra contar con un departamento de acuerdo a su

capacidad de pago y el estado cubrira el déficit de viviendas a nivel nacional.

Finalmente, se evalud financieramente la propuesta, donde a modo de
ejemplo practico se analizé un proyecto en el distrito de Los Olivos. Los resultados
nos demuestran que el proyecto es viable, con un TIRE de 67% y un VAN positivo,

gue generan en el inversionista una propuesta atractiva.
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Introduccion

Una de las metas del actual gobierno es construir 500,000 viviendas en un
periodo de 5 afios, esto significa que estarian considerando la construccion de
100,000 viviendas por afio, siendo este un gran reto por cumplir, sino se mejora la
actual administracion estatal en lo correspondiente a planeamiento urbano,
saneamiento y restricciones para acceso a suelo estatal.

Por otra parte, de acuerdo al INEI (Censo de Poblacién y Vivienda 2007)
actualmente en el Perl existe un déficit acumulado de 1'860,692 viviendas. De
acuerdo al 21° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima y Callao-
CAPECO , en el afio 2016 el mayor porcentaje de Demanda Efectiva segun precio
de vivienda y estrato socioecondmico se concentra en el NSE medio y medio bajo

con 50.71% (240,228 hogares) y 41.38% ( 196,094 hogares) respectivamente.

Frente a todo ello, el objetivo del presente trabajo de investigacion es
mejorar la gestién del estado en la administracion de los bienes publicos (terrenos)
con la finalidad de disminuir el déficit de viviendas en el Nivel Socio Economico C.
Esto se plantea lograr mediante la realizacion de los siguientes objetivos
especificos: Aumentar la construccién y ventas de viviendas de interés social.

La metodologia empleada en el presente trabajo de Investigacion se
muestra a continuacion: Primero, la obtencion y andlisis de data virtual (INEI,
MVCS, CAPECO, SNCP, SBN, CISMID, etc.) y data escrita ( articulos periodisticos
relevantes, revistas especializadas: Mi Vivienda, Costos, Constructivo, Diario
Gestion, etc.). Segundo, analisis y revision de normativas, ordenanzas, decretos, de
las entidades involucradas sobre el sector inmobiliario. Tercero, elaboracion de la

propuesta piloto ( caso practico en el distrito de Los Olivos. Cuarto, Generalizacion



de la propuesta enmarcada en la propuesta de valor. Quinto, conclusiones y
recomendaciones.

Por ultimo, el presente trabajo de investigacion consta de cuatro capitulos.
En el Capitulo 1 se presenta los Aspectos Generales de la investigacion, que lo
constituyen el Planteamiento del Problema, los objetivos de la investigacion, la
justificacion y los alcances y limitaciones.

En el Capitulo 2 se presenta el Marco Teorico, que considera la descripcion
a nivel macro del territorio ( evolucion histérica de Lima), de los clientes ( NSE C),
del estado ( politicas de viviendas ) y de las constructoras ( sector inmobiliario).

En el Capitulo 3 se presenta el Marco Referencial, que considera el distrito
objeto de estudio, Los Olivos. Se describe los antecedentes (historia, proyectos
estatales), diagnéstico ( ubicacion, poblacion, vivienda, consolidacion urbana). Y se
culmina con la propuesta de mejora.

En el Capitulo 4 se presenta la Propuesta de Valor, que consta del modelo
propuesto de mejora del proceso, mapeo del proceso con el modelo propuesto,
cadena de valor e indicadores de gestion, planes de accion de la propuesta, y se
culmina con la evaluacion financiera de la propuesta.

Finalmente, se presentan las conclusiones y recomendaciones para la

implementacion de la propuesta.



Capitulo 1. Aspectos Generales

1.1. Planteamiento y formulacion del problema

En el Peru existe un déficit acumulado de 1'860,692 viviendas (ver cuadro
1) y adicional a esta cifra, cada afio se forman 100,000 nuevos hogares,
incrementandose el déficit. En nuestro pais con una poblacion de 30 millones de
habitantes se construyen 50,000 viviendas al afio. Realidades muy diferentes
encontramos en los paises vecinos de Chile y Colombia; donde en el primero con
20 millones de habitantes se construye alrededor de 120,000 viviendas y el
segundo con 41 millones de habitantes se construyen anualmente 130,000
viviendas.

Tabla N°1 Peru: Déficit habitacional por componente cuantitativo y
cualitativo, segun area de residencia, 2007

DEFICIT HABITACIONAL
CUANTITATIVO CUALITATIVO
Area de residencia
Total . - Material - Servicios
Total D?ﬁ.m Vivigndas no Total irrecuperable Vm.endas basicos
tradicional | adecuadas hacinadas ..
(en paredes) deficitarios

TOTAL 1860 692 389745 353943 35802 1470947 215636 734 489 520 822
Urbana 1207610 375699 341761 33938 831911 187 118 408 006 236 787
Rural 653082 14 046 12182 1864 639036 28518 326 483 284 035

Fuente: INEI — Censo Nacional 2007
Si bien el actual gobierno tiene la meta de construir 500,000 viviendas en un
periodo de 5 afios, estarian considerando la construccion de 100,000 viviendas por
afo, siendo este un gran reto por cumplir, sino se mejora la administracion estatal.
En el caso de Lima, la oferta total de viviendas en Lima Metropolitana y
Callao asciende a 24,519 unidades a agosto del 2016, de acuerdo al 21° Estudio de

Mercado de Edificaciones urbanas en Lima y Callao- CAPECO.



Oferta de viviendas

(en unidades)
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Gréfico N°1 : Ofertay Venta de viviendas en unidades por rango de precios, 2015
Fuente: CAPECO - Elaboracion: Estudios Econémicos Scotiabank

En detalle, el menor porcentaje de oferta se encuentra en el rango de
precios por debajo de los US$40,000, las que justamente fueron las que registraron
la mayor caida en ventas, como se observa en el Grafico N°1.

La infima oferta se ha generado debido al alza significativa del costo de los
terrenos, producto de la escasez del suelo urbano, esto consecuencia de una
escasa planificacion urbana, deficiente inversion en saneamiento y restricciones
para acceso a suelo estatal; esto sumado a la gran demanda insatisfecha producto
del limitado acceso al financiamiento, ha provocado una tendencia alcista del precio
promedio por metro cuadrado Yy dificultad para encontrar terrenos rentables, lo que
hace aun mas lejano la obtencion de la vivienda propia del usuario de este nivel
socioeconémico, debido a los sobrecostos que se generan provocando desanimo
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de los inversionistas.

Asi mismo, la Demanda Efectiva segun CAPECO es de 473,730 hogares en
el 2016. Llamese Demanda Efectiva a las familias que tienen la intencion de
comprar, cuentan con la cuota inicial y poseen capacidad de pago.

De acuerdo al 21° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima y
Callao- CAPECO , en el afio 2016 el mayor porcentaje de Demanda Efectiva segun
precio de vivienda y estrato socioeconémico se concentra en el NSE medio y medio
bajo con 50.71% (240,228 hogares) y 41.38% ( 196,094 hogares) respectivamente.

La escaza oferta inmobiliaria en este nivel socioecondmico ha generado
el fendmeno de Autoconstruccion tanto en terrenos comprados formalmente como
en terrenos invadidos.

De igual forma, la inadecuada gestion del estado se manifiesta en la falta de
un registro nacional de bienes inmuebles actualizados; que si bien el afio 2007
mediante Ley N 29151 se cre6 el Sistema de Informaciéon Nacional de Bienes
Estatales (SINABIP), teniendo a la Superintendencia de Bienes Estatales (SBN)
como ente rector; con el objetivo de promover el saneamiento de la propiedad
estatal, para incentivar la inversion publica y privada y tener un registro de todos
los bienes del estado; de la fecha desde su creacion hasta el afio 2010 ( 3 afios) |,
el porcentaje de los inmuebles registrados represento tan solo el 8.26% del area
territorial del Perd, manifestandose poca eficiencia en la realizacion de sus
funciones. Cabe mencionar que desde el afio 2010 no se ha presentado avances
para conocimiento publico del registro de bienes estatales.

Es por estos motivos que en el presente trabajo de investigacion se ha
propuesto mejorar la gestion del estado en la entrega de terrenos al sector privado,

para reducir el déficit de viviendas el NSE C, especificamente en viviendas



comprendidas hasta un costo de US$40,000.

1.2. Objetivos de la investigacion

1.2.1. Objetivo general

Mejorar la gestion del estado en la administracion de los bienes publicos

(terrenos).

1.2.2. Objetivos especificos

A. Mayor oferta de viviendas para el NSE C.

B. Registrar el numero de usuarios beneficiados con la propuesta que
generen una disminucion del déficit de viviendas.

1.3. Justificacion e importancia

El Sistema Nacional de Bienes Estatales (SNBE) es el conjunto de
organismos , garantias y normas que regulan los bienes del estado; es importante
ver que a pesar de contar con este sistema la situacion de los bienes “terrenos “
aun mantiene una desorganizacion y asignacion de un bajo presupuesto en la que

se han identificado a la fecha las siguientes falencias:

Terrenos abandonados.

- Desconocimiento del portafolio estatal.

- Uso ineficiente de los terrenos (botaderos, invasiones).
- Administracion Inadecuada.

- Afectacion de la propiedad estatal.

- Inadecuado saneamiento.

- Inexistencia de un catastro que facilite la gestion territorial.



- otros.

Esto ha conllevado a los gobiernos a generar planes estratégicos desde el
2012 con vigencia a este afio pero que si lo evidenciamos con data segun cuadro
adjunto la evolucion en el registro y recuperacion de predios es lenta y del 60.51%
de predios identificados como no registrados. Esta estadistica mostrada en el

cuadro 1 demuestra que existe incumplimiento a las normas vigentes.

CONCEPTO UNIDAD
UNIVERSO DE PREDIOS 136,421
PREDIOS REGISTRAIM | "
[HASTA EL 2008 | o
IPREDIOS POR REGISTRAR =
DESDE EL 2012 84558
CONCEPTO 2007 2008 2008 2010 2011

REGISTROS ACUMULADOS

4,000
i2,000
40,000
18,000
16,000
14,000
12,000
10,000

18,000

Gréfico N° 2: SBN - Plan estratégico Institucional PEI 2012-2016
Por otro lado la falta de disponibilidad de terrenos y su encarecimiento
excesivo ha provocado que a las promotoras inmobiliarias ya no les resulte tan
rentable este negocio. En este momento, es muy dificil armar un proyecto para el

segmento C porque no hay terrenos a precios razonables que tengan acceso a



servicios basicos, zonificacion que permita una altura mayor a los ocho pisos y con

cercania a transporte publico.

El segmento C acude principalmente a proyectos con subsidio de Mi vivienda

para unidades que van de los S/. 120,000 a los S/. 180,000. (CAPECO)

Las zonas donde se ubican actualmente estos departamentos; son los

distritos de Carabayllo, Los Olivos, Cercado, Brefia, Ate, Santa Clara y Chorrillos.

Analizando ambos escenarios se ha visto que los intereses del estado
“beneficiar a la sociedad”, y a los inversores “apertura del primer eslabén de la
cadena inmobiliaria obtencion del terreno”, hacen que ambos sean

complementarios y necesarios para garantizar el cumplimiento de sus objetivos.

Por lo que este trabajo pretende dar al estado una metodologia a través de
una modalidad ya conocida por elestado, pero en el rubro de infraestructura

denominado “ASOCIACION PUBLICO PRIVADOQO".

La Asociacion publico privada (APP) es una modalidad de participacion de la
inversion privada en la que se incorpora experiencia, equipos , tecnologia, y se
distribuyen riesgos y recursos preferente mente privados con el objeto de crear
desarrollar mejorar operar o mantener infraestructura publica o proveer servicios

publicos.(MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANSAS)

Al tener el estado experiencia con este tipo de trabajo la transferencia del
conocimiento de lo ya aplicado por sus colaboradores es ideal para el
planteamiento de la investigacion, con la finalidad de generar un ordenamiento y

retribucion econdmica para minimizar el déficit de vivienda siendo este un camino



sostenible para ambas partes: proveedor “Estado” — inversor “promotoras

inmobiliarias”.

1.4. Alcances y restricciones

El presente trabajo de investigacion consiste en el planteamiento de una
metodologia similar a una APP (Asociacion Publica Privada) con el objetivo de
generar una propuesta de valor sostenible en el tiempo, y de esta manera poder
beneficiar tanto al estado como al sector privado. El presente trabajo no pretende

Ser una norma o reglamento.

Nuestra investigacion plantea una propuesta de coémo reducir el déficit de
viviendas en el NSE C de la zona 2, que comprende los distritos de
Independencia, Los Olivos y San Martin de Porras, esto se lograra con una
propuesta para mejorar la gestion del estado en la entrega de terrenos al sector

privado.



Por todo lo antes expuesto y para focalizar el presente trabajo se ha elegido
la zona 2, debido a que en este sector se concentra el mayor porcentaje de
poblacion perteneciente al NSE C (50.7%), de acuerdo a como se muestra en la
tabla N° 2.

Tabla N°2 Peru: Distribucion de niveles por zona-Lima Metropolitana APEIN, 2015

Niveles Socioeconémicos
TOTAL NSE A NSE B NSE C NSE D NSE E

Total 100 5.2 20.0 40.4 25.7 8.7

Zona 1 (Puente Piedra, Comas, Carabayllo) 100 0.9 123 45.4 26.5 14.8
Zona 2 (Independencia, Los Olives, San Martin de Porras) 100 21 205 50.7 217 50

Zona 3 (San Juan de Lurigancho) 100 19 103 412 6.6 9.9

IZona 4 (Cercado, Rimac, Brefa, La Victoria) 100 18 216 45.0 25 5 6.1

ona 5 (Ate, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anita, San Luis, EI

Agustino) 100 1.9 1.9 40.2 36.0 10.0
I“ona 6 (Jesus Maria, Lince, Pueblo Libre, Magdalena, San Miguel) 100 199 488 297 6.5 2.1

Zona 7 (Miraflores, San Isidro, San Borja, Surco, La Molina) 100 290 449 18.8 5.0 23

Zona 8 (Surquillo, Barranco, Chorrillos, San Juan de Miraflores) 100 4.8 291 40.1 24.6 8.5

Zona 9 (Villa El Salvador, Villa Maria del Triunfo, Lurin, Pachacamac) 100 0.0 10.0 422 36.9 1.0
Zona 10 (Callao, Bellavista, La Perla, La Punta, Carmen de [a Legua,

Ventanilla) 100 15 17.2 42.2 25.2 13.9
Otros 100 0.0 8.5 48.9 27.7 14.9

APEIM 2015: Data ENAHO 2014

Asi mismo, se ha elegido la zona 2, ya que segun el 20° Estudio de
Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima y Callao - CAPECO, tanto los Olivos
(10.63%) y San Martin de Porres (3.67%), cuentan con los mayores porcentajes de
preferencia de residencia de los limefios.

Finalmente, dentro de la zona 2, se eligio el distrito de los Olivos por

representar el mayor porcentaje de la preferencia.

Restricciones

En el presente trabajo de Investigacion, se identificaron las siguientes

restricciones:
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. Trabas burocraticas y falta de informacion catastral
actualizada, tanto en la municipalidad de Lima como en la
municipalidad de los Olivos.

Falta de presupuesto del MEF (Ministerio de Economia y
Finanzas).

La autoconstruccion, debido a la escaza oferta.

. Generacion y aumento de invasiones, producto de la

explosion social.
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Capitulo 2. Marco Teorico

2.1 Territorio

Hasta la década de los ochenta la ciudad de Lima crecié manteniendo una
periferia alejada y sin servicios basicos. Lima era una ciudad segregada y marcada
por la etapa de Industrializacion por sustitucion de importaciones en la que
particularmente las ciudades de la costa crecieron en poblacion por la migracion del
campo. Este fue un periodo de claro ascenso en todo sentido; en lo econémico los
migrantes lograron una insercion en la ciudad a través del trabajo en las fabricas y
en las entidades del Estado, creando flujos diarios de las zonas marginales a las
consolidadas. En lo social los nuevos habitantes de la ciudad consolidaron su
organizacion, a través de comités vecinales y sindicatos que permitieron conquistar
su ‘ciudadania social’. Y, si bien en condiciones desiguales, los nuevos habitantes

lograron un lugar en el territorio transformando la ciudad.

Grafico N° 3: Crecimiento de Lima de 1940 a 1980, , Fuente: Pensando Lima
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En un segundo periodo, al llegar a su fin un modelo de desarrollo industrial
a espaldas del desarrollo de las zonas agricolas, la industrializacién entr6 en crisis,
afectada por la crisis global, en particular por la crisis del petréleo y la presién por
pagar la deuda externa.

Estos cambios econdmicos también afectaron el territorio y los flujos,
transformaron a los conos de distritos dormitorio con otras dinamicas, en cuanto los
habitantes, hombres y mujeres tenian que crear sus propias fuentes de ingreso y
puestos de trabajo dentro del territorio. Aqui también hubo cambios importantes en
la organizacion social y politica. Los comités vecinales y sindicatos ya no
representaban por si solos a la poblacién y nacieron una serie de organizaciones,
llamadas de sobrevivencia, organizaciones dinamicas pero desarticuladas,
facilmente identificadas por el gobierno de turno e influidas por las ONG y agencias
de ayuda externa.

Por otro lado, se inicia el periodo en el que las autoridades locales se
empiezan a elegir democraticamente. Contradictoriamente, éste es el periodo en el
gue se abandona la ciudad como un todo desde la gestion y se deja de invertir en
su futuro y se abandona su planificacion. Como otras ciudades de América Latina,
Lima transitd por este proceso con un ingrediente mas que ha marcado su
desarrollo posterior: la violencia del conflicto armado.

En el tercer periodo, que aun esta en evolucion, las iniciativas de
autoempleo informales y unipersonales de personas altamente calificadas y otras
como trabajadores autodidactos, se expanden e incursionan practicamente en toda
la ciudad ofreciendo sus servicios. Este proceso complejo se desarrolld sobre la
base de una ciudad precariamente industrializada y productiva que ha transitado a

basar su economia en el comercio y servicios, donde las PYMES tienen un
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rol importante. Es asi que la concentracion de la PEA esta en actividades terciarias
con un conjunto de consecuencias en los estilos y condiciones de vida de sus

habitantes como la dispersion social y la despolitizacion.

1993 2004

Grafico N° 4: Crecimiento de Lima: 1990 a 2000, , Fuente: Pensando Lima

La otrora periferia de la ciudad segregada se ha constituido en nichos de
mercados y lugares de inversiobn para el comercio, consolidandose en nuevas

centralidades especializadas de un segundo anillo para la ciudad en su conjunto.

Sus formas de organizaciones siguen siendo desarticuladas y centradas en
objetivos sectoriales. Esta desarticulacion, en el contexto de la crisis politica, y el
discurso anti politica del pensamiento Unico de la globalizacién neoliberal, crearon
una urgencia de pensar estrategias de desarrollo de un sistema politico y de

incorporacion de los pobladores en la comunidad politica como ciudadanos.
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Es la etapa de las experiencias de democracia participativa que con la
ltima transicion democratica con Valentin Paniagua abrié puertas a la politizacion,
pero que ahora enfrenta el riesgo de quedarse limitada a la cancha chicay que el
desarrollo local se estanque en el desarrollo chico. Son los retos que enfrentamos
en nuestro esfuerzo por construir una ciudad poli céntrica pero articulada hacia

adentro y conectada a los territorios de su entorno.

Lima ha sufrido una reestructuracion de su configuracion espacial, social y
politica en las casi dos décadas desde que se implementd el modelo
neoliberal. Entre los principales cambios esta su transformacion de una ciudad con
una estructura espacial mono céntrica a una poli céntrica, es decir, de ser una
ciudad con un solo centro ha pasado a ser una ciudad con varias centralidades que

cumplen diferentes roles y funciones para la ciudad en su conjunto.

15



Ry

v @S9
]

Gréafico N° 5: Lima ciudad poli céntrica , Fuente: Pensando Lima

Lima es una ciudad que naci6 sin planificacién y sigue asi. Se trata de una
urbe que surgid con espacios habitados y distintos alrededor de un brazo de agua,
gue se fueron forjando con invasiones desordenadas. En otras palabras, Lima ha

crecido de manera desordenada y fragmentada.

En nuestro pais, el suelo para usos residenciales puede resultar siendo
escaso o abundante, dependiendo del tipo, tamafio o configuracion de la ciudad o
sector urbano en el que se pretende edificar.

Los patrones de ocupacion del suelo residencial, segun tipo de poblamiento,
tenencia y nivel de habilitacion se pueden agrupar en dos:
1 Invasion — formalizacién — urbanizacién progresiva.

2 Urbanizacién previa — adquisicion — inscripcion registral.
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El primero de los patrones prima a nivel nacional, con la consiguiente carencia
mayoritaria de derechos de propiedad reconocibles, insuficientes e inacabadas
obras de urbanizacién. Este patrén se repite a lo largo del territorio nacional, con la
consiguiente extension urbana de los centros de poblacion hacia las faldas de los

cerros, margenes de los rios, terrenos eriazos y terrenos de cultivo.

Los planes de desarrollo urbano del 80% de los distritos de Lima
Metropolitana son herramientas de gestion inconsistentes e improvisadas, pues
fueron elaborados por las municipalidades sin contar con un catastro actualizado
gue les permita medir sus respectivas potencialidades, con el fin de evitar el

crecimiento poblacional desordenado

2.2 Clientes

Como consecuencia de la desigualdad constante que se da en el Perq, a
partir de mediados del siglo XX, se ha venido generando un importante proceso de
migracion interna. La poblacion residente al interior del pais, principalmente de las
zonas rurales, no ve satisfecha sus necesidades basicas, y cansada de las
promesas sin cumplir por parte del Estado encuentra como soluciéon abandonar sus
lugares de origen y establecerse en las ciudades. Respecto a este tema, el Instituto
Nacional de Estadistica e Informatica (INEI, 2009) identifica el inicio de este proceso
en la industrializacion, donde las grandes inversiones y los ingresos se concentran
en las principales ciudades — como por ejemplo Lima — mientras que las zonas con
menor desarrollo industrial quedan relegadas y subordinadas a éstas. Lo que se da

realmente es la explotacidon y exclusion de las zonas rurales.
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De este modo se mantienen con un nivel de vida deficiente, donde su
acceso a servicios es limitado y no cuentan con las mismas oportunidades de recibir

educacioén, atencion hospitalaria, condiciones laborales, etc.

Durante la década de los 80"s se desencadena en el Peru la violencia
politica y la aparicion de grupos terroristas — como el MRTA y Sendero Luminoso.
Esto significo la aparicion de una nueva modalidad de movilizacion: la migracion
forzosa, donde los pobladores de los principales centros donde se desencadend la
violencia (Ayacucho, Apurimac y Huancavelica, entre otros), se ven desplazados
obligatoriamente de sus tierras y buscan seguridad en las ciudades o en zonas
rurales aledafias. En este caso los pobladores perdieron gran cantidad de sus
pertenencias pues no tuvieron opcion al huir de la situacion que vivian, ademas este
conflicto ocasiond dafios en las infraestructuras: viviendas, escuelas, hospitales,
etc.

Posteriormente, al controlarse los ataques terroristas y volver a un estado
de paz, la poblacién migrante a zonas rurales cercanas inicio el proceso de retorno
a sus lugares de origen. Los condicionantes principales para este retorno eran en
principio el trauma psicolégico y la necesidad de adaptacion que no siempre
conseguian en el nuevo lugar de residencia, la falta de trabajo, la reunion con sus
familias y para recuperar sus tierras y posesiones abandonadas. No obstante,
debido a los dafios ocasionados a sus tierras y la falta de cumplimiento del Estado a
sus promesas de apoyo, se veian nuevamente en la situacion de desplazamiento a
las ciudades. Aquella poblacién que en un primer momento migro a las ciudades, en
la mayoria de los casos no retornod a sus pueblos nativos.

Cabe mencionar otros contribuyentes para las migraciones internas como el
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narcotrafico, los fendmenos naturales — inundaciones, sequias, etc.
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Gréafico N° 6: Distribuciéon poblacién en el Peru segln area de residencia- Fuente INE

Como se puede visualizar en el grafico anterior, Peri ha seguido la tendencia
mundial de crecimiento en las zonas urbanas y de disminucién de poblacion en las
zonas rurales. Si bien el proceso migratorio se ha estabilizado un poco en los
ultimos afios, este proceso seguira mientras no se solucione el problema de la
distribucion de bienes y servicios con la poblacion al interior del pais. No se debe
hacer caso omiso a la actividad de la migracion interna ya que no solucionara el
problema de la reparticion injusta, sino que lo reproduce nuevamente pero a nivel
urbano.

El Estado ha promulgado politicas para apoyar la descentralizacion, se han creado
gobiernos regionales que puedan tomar decisiones y llevar a cabo proyectos en sus
propios ambitos.

La sociedad peruana se encuentra todavia desplazandose a las ciudades, lo cual
genera el incremento de la pobreza urbana, el subempleo mal remunerado y la
competencia por el espacio habitacional y acceso a los servicios en la periferia de
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las ciudades, donde se asienta la poblacion migrante.

En la actualidad, muchas personas ya no optan por mudarse a la capital o a las
grandes ciudades, ya que entiendan que éstas estan colapsando por la gran
cantidad de poblacién que albergan. La nueva tendencia es la migracién hacia
ciudades intermedias, como Trujillo, Cusco, Arequipa, etc. Esta poblacion busca
establecerse en un punto en las nuevas ciudades pero mantendran sus viviendas y
contacto constante con sus familias en su lugar de origen. Se podria hablar incluso
de una poblacion flotante. Resulta interesante entender a las ciudades intermedias
también como nuevos ambitos donde se deberan estudiar los procesos migratorios

y la necesidad de vivienda para esta poblacién en particular.

El crecimiento poblacional desmesurado e inorganico, que ha tomado y sigue en
curso de la ciudad de Lima Metropolitana debido a un proceso continuo de las
migraciones internas hacia la cuidad capital, en busca de un futuro mejor ha sido
parte de este efecto. Hecho que ha acabado situando a Lima, como un espacio
territorial que crece desmesuradamente incapaz de satisfacer cada dia mas, las
necesidades basicas por el enorme presupuesto que irroga, una poblacion que
cada dia se incrementa, y distrae recursos para efectivizar una descentralizacion
efectiva que desconcentre la ciudad macrocéfala de Lima Metropolitana y brinde
oportunidades nuevas de acceso socio-laboral a otras poblaciones regionales del

interior del pais
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Gréfico N° 7: Calidad de vivienda en América Latina — Fuente Banco Mundial

2.3 Estado

La economia peruana en la ultima parte del siglo XIX y primeras décadas

del XX, se sustentaba en la produccién agricola y en la exportacion de materias

primas tales como el guano, la cafia de azucar y después el caucho. Paralelamente,

las necesidades de la vida moderna llevaron al desarrollo de una incipiente industria

gue congregd a un naciente proletariado urbano. (Ruiz, Manuel. Vivienda Colectiva Estatal en

Latinoamérica, 1930-1960. UNI- FAUA-INIFAUA. Lima 2003. Pag. 17)

En ese contexto, en los afos veinte, las ciudades se modernizaron, se
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construyeron grandes avenidas al estilo Haussmaniano y se remodelaron edificios
de caracter histdrico; y se construyeron casas para empleados y obreros, en el caso
de Lima, en las localidades del Rimac y en el puerto del Callao. En materia de
vivienda social, algunas instituciones se encargaron de la construccion, alquiler y
supervision de la higiene de las viviendas de los sectores de menores recursos. Tal
es el caso de la Beneficencia Publica de Lima, que construyo entre 1928 y 1942, 22

edificios en barrios periféricos del Centro de Lima.

Tabla N°3 Peru: Numero de viviendas por barrio

Denominacién Nomero de viviendas

Barrio Obrero de La Victoria B0 casas independientes
Barrio Obrero del Rimac 4 casas independientes
Barrio Obrero Av. Bolognesil 16 casas independientes- Block de 40 departamentos

Barrio Obrero Av. Bolognesill  Block con 206 departamentos

Fuente: Sanchez, Abelardo. El laberinto de la ciudad — Politicas urbanas del estado 1950 —
1979. Lima. 1980. Pag. 113

Entre 1936 y 1939 el programa de Barrios Obreros patrocinado por la
Direccion de Obras Publicas del Ministerio de Fomento, construyd cuatro conjuntos
ubicados en terrenos de zonas de expansion de la ciudad .Estos conjuntos de
viviendas carecieron, no obstante, del equipamiento necesario y no contaron con un
sistema que los integre plenamente a la ciudad. "La excepcién fue el ultimo Barrio
Obrero de la Victoria, edificado en 1936 que considerd viviendas con diferentes
distribuciones de acuerdo a las diversas necesidades de las familias, se incluy6 por

primera vez un campo deportivo.
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Esta experiencia, aunque limitada, fue uno de los primeros aportes
estatales destinados a abordar el problema de la vivienda. Sin embargo, debido a
gue no se traté de una respuesta integral, no consiguio influir directamente en la
solucion del problema de la vivienda. "Su gran acogida tuvo como inconveniente su

limitada oferta respecto del nimero de beneficiarios y costos". (Ruiz, Manuel. Vivienda

Colectiva Estatal en Latinoamérica, 1930-1960. UNI- FAUA-INIFAUA. Lima 2003. Pag. 44.)

Asi, en los afios posteriores, la construccion de nuevas viviendas
destinadas a obreros fue sobre todo producto de la presidn social.
Los cambios politicos y econdmicos, tanto nacionales como internacionales de la
segunda post guerra favorecieron la concentracion poblacional en las ciudades
capitales, lo que indujo a un acelerado proceso de migracion entre los afios 40 y 60.
Uno de los productos principales de este fendmeno fue la aparicion de las
barriadas. Segun las investigaciones se registra que "a partir de la segunda mitad
de los afos 40 las barriadas conocen dos ubicaciones preferenciales en Lima: los
cerros que bordean el centro de la ciudad al noreste y las margenes del Rimac al
este . Es claro que en esta eleccion dos variables han sido determinantes: el bajo

valor de los terrenos y la proximidad a zonas de actividad". (DRIANT, Jean-Claude. Las

barriadas en Lima. Historia e Interpretacion. DESCO. Lima. 1991. Pag. 48.)

El tema de las barriadas en el Peru es necesario comprenderlo debido a la cantidad
de habitantes que tienen y al fuerte grado de cohesién social que se ha presentado
histéricamente en cada una de ellas. "Las barriadas" son responsables por una
parte considerable del crecimiento urbano del area metropolitana y de la creciente
dimensiéon de las ciudades peruanas en general. En el caso concreto de Lima alli

vive aproximadamente la cuarta parte de la poblacion "capitalina” en alrededor de
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100.000 viviendas construidas fundamentalmente por el esfuerzo de sus pobladores
y sin ayuda econémica o técnica de parte del Estado.

Debe destacarse el hecho de que el aporte de los pobladores de "barriadas”
a la solucién del problema de la vivienda ha sido comparativamente mucho mayor

gue el aporte organizado de la sociedad a través del Estado". (DELGADO, Carlos. Tres

planteamientos en torno a problemas de urbanizacion acelerada en areas metropolitanas: El caso de Lima. Oficina

Nacional de planeamiento y urbanismo .lima 1968.pag8.)

Por otro lado, la fuerte presién poblacional por acceder a una vivienda cerca
de las zonas de mayor actividad econdmica, ha generado, entre otras causas, la
toma de terrenos publicos o privados por parte de la poblacion sin control real de la
autoridad, que mas bien ha alentado esta iniciativa como una solucion al problema
de la vivienda. Estos terrenos han estado ubicados preferentemente en las
margenes de rios, laderas de cerros o grandes lotes baldios periféricos a la ciudad.
En 1940, la propuesta de las unidades vecinales formo parte del Programa Nacional

de Vivienda de aquella época.

Diez afios mas tarde, este programa consideraba que la construccion de 7
Unidades vecinales adicionales ayudaria a solucionar de manera significativa el
problema de la vivienda y el surgimiento de nuevas barriadas en lima.
En efecto, hasta mediados de la década del 50, la concepcion de vivienda para
sectores de bajos ingresos estaba resumida en el concepto de Conjuntos
Habitacionales construidos por el Estado. Pero esta oferta aun no llega a
seleccionar de manera precisa el mercado al cual quiere atender. Es asi como se
construye tanto en la periferia de la ciudad como en zonas urbanas consolidadas.

Destacan en este sentido la Unidad Vecinal de Matute (ubicada en un distrito
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popular, La Victoria) y el Grupo Miraflores (localizado en un distrito de mayor nivel
econdémico, Miraflores).

El sistema de financiamiento dependia en muchos casos de préstamos
internacionales y el costo de las viviendas no era favorable para los sectores pobres
de la sociedad. En el caso de la Unidad Vecinal de Matute, la adjudicacién fue por
sorteo, y los pagos tenian una duracion de 15 afios en promedio. Por un
departamento de 70 m2,, la mensualidad era de 350 soles, que representaba en esa
época, mas del 50% del salario mensual promedio de un obrero.
A inicios de la década del 60 se suscitaron los primeros disensos en torno al
enfoque del problema de la vivienda en el pais, las necesidades del publico usuario

y el rumbo que debian tener las politicas de vivienda del Estado.

El arquitecto Adolfo Cérdova, en su informe "La vivienda en el Perd", encargado por
la Comision para la Reforma Agraria y la Vivienda afirmaba ya en esa época que:
"...la magnitud y gravedad (del problema de la vivienda) son mayores de lo que
generalmente se estima. Se puede asegurar que mas de la mitad de la poblacion
metropolitana requiere de una nueva vivienda pero que, al mismo tiempo, no menos
del 75% esta en las actuales circunstancias en incapacidad de pagar el alquiler

comercial que significaria una vivienda minima aceptable..."(CORDOVA, Adolfo. La vivienda

en el Perl: estado actual y evaluacién de las necesidades. Comisién para la Reforma Agraria y la Vivienda. Lima

1958.)

Para esos afos los gobiernos tenian dos actitudes diferenciadas con respecto al
problema de la vivienda: a) Para los sectores de bajos recursos, el asistencialismo y
la construccion de unidades de vivienda de bajo costo, como en el caso del "...
Gobierno de Prado (que) abrié una opcidon pragmatica por el apoyo a las barriadas,

patentizada no soélo en su reconocimiento legal, sino en el apoyo técnico que no fue
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acompafnado por sustanciales obras en la vivienda construida™;(CALDERON, Julio y Maquet
Paul. Las Ideas Urbanas en el Perd. 1958- 1989. Cenca. Lima. Pag. 19) Y b) La introduccion de
programas de vivienda para sectores medios a través del financiamiento via el
sistema mutual. Esta doble actitud, la politica de dos caras, en palabras de Gustavo
Rio frio, sentd las bases estructurales del actual crecimiento urbano en Lima, "El
intento de transformar los asentamientos barriales en urbanizaciones populares o
Ciudades Satélites, fue el proyecto y el fracaso del régimen en materia de vivienda.
Llevé a cabo la construccion masiva de chalets para la pequefia burguesia urbana y
empujo hacia los extremos la expansion popular a través de estas Ciudades
Satélites, que en algunos casos no eran otra cosa que barriadas que no querian
serlo pero que lo fueron, como Ciudad de Dios". (SANCHEZ, Abelardo; CALDERON, Julio. El

laberinto de la ciudad. Politicas Urbanas del Estado 1950-1979. DESCO. Lima 1980. Pég.ll?)

Vale precisar que en esa época se construyeron 3 "ciudades satélites”, San Juan,
Ciudad de Dios y Ventanilla. Los programas constaban de lotes econdmicos con
servicios basicos. Hacia los primeros afios de la década de los sesenta, las politicas
publicas de vivienda se afianzaron en la construccion de vivienda para sectores
medios, favoreciendo la presencia de financieras y constructoras privadas.
Paralelamente los sectores populares consolidan las barriadas y obtienen los
servicios basicos, tales como agua y energia eléctrica. Pero sobre todo es en estas
zonas donde el crecimiento urbano de Lima cobra mayor importancia, tanto en area
de terreno como en densidad poblacional. En la década de los setenta, influido por
las propuestas de Turner y de Delgado, el Estado inici6 programas de renovacion

urbana, destugurizacion y reubicacion de excedentes dirigidos al mejoramiento de
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la vivienda, como fue el caso de la remodelacién de la sexta zona del distrito de El
Agustino.

Otro tipo de iniciativa fueron el Lote b4sico (Area entre 90 y 120 m2, donde se ha construido un

ambiente béasico y un servicio higiénico, area construida promedio de 15 m2., con puntos de agua, desagiie y energia

al interior) Yy Lote lotizado, (Area entre 90 y 120 m2, sin area construida, con red publica de agua, desagie y
energia) impulsados por diversos organismos multilaterales. "Es impresionante la cifra
de 12.966 lotes lotizados en solo tres afos frente a 13.565 casas en [...los
primeros...] nueve afios",(SANCHEZ, Abelardo; CALDERON, Julio. El laberinto de la ciudad. Politicas
Urbanas del Estado 1950-1979. DESCO. Lima 1980. Pég.133).

Se repetia de una nueva forma el fenomeno de los Barrios Obreros de la década
del 30: Los conjuntos carecian del equipamiento social adecuado, integracion
vehicular con el centro de Lima, y una actividad laboral y comercial que hicieran
sustentables a los mencionados conjuntos. La construccion de viviendas en nuevos
nacleos urbanos, practicamente aislados de la actividad productiva, industrial y
comercial, no solucionaron los problemas existentes debido principalmente a que no
existia "trabajo" cerca de estos nucleos. En relacion a las politicas de inversiones
en estos afos, un estudio de la UNICEF concluye que: "Existe una desvinculacién
entre los planes urbanos, la politica de inversiones y la accion generada por el
fendmeno barrial, situacion esta que ha llevado a una suerte de "planificacion a
posteriori”, de altisimo costo social y econdmico. Este marco politico-institucional ha
contribuido a establecer una accion estatal, fragmentaria, discontinua e inestable,
determinando la dispersion de los esfuerzos sectoriales y la frustracion de la
participacion de la poblacién en la satisfaccion de sus propias necesidades".

(UNICEF. Servicios basicos integrados en areas urbano-marginales del Perd. Fondo de las Naciones Unidas para la

infancia, UNICEF. Lima.1981.Pag.215). EI Plan Nacional de Vivienda aprobado en el 2003
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(MINISTERIO DE VIVIENDA, CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO. Plan Nacional Vivienda para todos 2003-2007),
realiza un diagnostico exhaustivo del problema de la vivienda y plantea una gama
amplia de posibles soluciones. Reconoce por ejemplo, como patrones de ocupacién
del suelo residencial, la invasion, la formalizacion y la urbanizacién progresiva.

Con relacion al financiamiento habitacional, seflala como obijetivos:
En el periodo 1980-1984 se priorizaron habitaciones para la clase media y
construyeron conjuntos habitacionales como: Torres de San Borja con 2405
viviendas, Precursores para 921, Marbella 300 familias, Pachacamac para 4000,
Limatambo 2467, Santa Rosa 4000, Naranjal 2142, en Lima Metropolitana.
Con la creacion del Banco de Materiales, en los ochenta, se inicido un periodo de
crecimiento del sector inmobiliario popular. El préstamo en materiales, sobre todo
para el mejoramiento de vivienda fue una de las primeras iniciativas estatales
destinada al mejoramiento de la vivienda de los sectores de bajos recursos.
A diferencia de la Constitucion de 1979, la de 1993 no reconoci6 el derecho a la
vivienda como una necesidad basica de la persona, y restringio el concepto de
politicas publicas. En ese contexto, el financiamiento para la vivienda estatal
prioriz6 a los sectores medios. EI Banco de Materiales sin embargo siguio
prestando apoyo a nivel nacional para la autoconstruccion pero en menor escala
gue en la década anterior.

Como consecuencia, empezaron a aparecer instituciones financieras privadas como
Karpa, que no tuvieron éxito debido a las altas tasas de interés, al bajo nivel de
endeudamiento del posible beneficiario, y a las altas tasas de morosidad que se

presentaron.

28



2.3 Las constructoras

Hasta el 2012 el sector inmobiliario en el Peru ostentaba un crecimiento
producto de la bonanza econdmica. Sin embargo, desde el 2013 el ritmo de
crecimiento del rubro se fue reduciendo considerablemente. Las causas principales
fueron la desaceleracion de la economia peruana y el fantasma de una burbuja
inmobiliaria que obligd a que el Banco Central de Reserva (BCR) a tomar medidas
preventivas, endureciendo las politicas crediticias del sistema financiero.

Pese a que la demanda que existe por viviendas es enorme, sin accesos al
crédito es dificil que el sector se mueva a las velocidades esperadas, y es lo que
esta pasando en este momento. Por lo pronto, podemos observar que existe oferta

disponible, lo cual no quiere decir que los precios vayan a bajar.

SE MANTIENE UN MENOR RITMO EN LRS VENTRS DE VIVIENDRS, CON ALGUNRS EXCEPCIONES
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Gréafico N° 8: Venta de viviendas por distrito — CAPECO

Cierto es que el desempefio en los diferentes segmentos de mercado sera
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relativo. Tal como el afio pasado, la volatilidad del tipo de cambio afectaria de
manera directa a zonas como La Molina, Miraflores, San Isidro, San Borja y Surco,
donde de acuerdo a un informe presentado por el BCR los precios de los
departamentos descendieron —en ddlares— 11,3% en el segundo trimestre, con
relacion al mismo periodo del 2014.

De acuerdo también al BCR, el precio del metro cuadrado de
departamentos en estos distritos ha venido cayendo sostenidamente hasta alcanzar
US$1.843. Ademas, un estudio de Macroconsult estima que el precio del metro
cuadrado seguira a la baja, aunque a un menor ritmo por una posible depreciacion
del dolar.

Por parte de los mercados emergentes, Ricardo Arbull, gerente general de
Ciudaris, estim6 que se produciria un incremento moderado en los precios dentro
del sector B, mientras que el alza en el sector C estaria condicionada a la facilidad
gue otorgan los bancos para calificar a las familias de bajos recursos.

Para los desarrolladores inmobiliarios, la mayor intervencion del Fondo Mi
vivienda para dinamizar el mercado junto con los desarrolladores permitiria atender
los segmentos B y C. Cabe sefialar que al tercer trimestre del 2015, segun cifras del
MVCS, los mayores avances en venta de viviendas se registraron en los niveles
socioecondmicos B y C con un porcentaje de participacion de 27% y 45%,
respectivamente. “En los segmentos C y D, Lima Norte es el sector que mas ha
crecido en el 2015, que comprende Los Olivos, Comas, Carabayllo, Puente Piedra,
San Martin de Porres y Rimac”, dijo a principios de afio el titular del MVCS,
Francisco Dumler. En relacion al nivel socioeconémico E, que representa el 20,9%
de hogares en el Pera urbano —APEIM, 2015—, Guido Valdivia, director ejecutivo de

la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), “es impensable que la oferta
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inmobiliaria llegue hasta ahi, “por lo cual debemos procurar que ese sector pase a
ser D, donde si bien hay cuellos de botella, existe la tecnologia, mercado y
financiamiento para atender la demanda”

Para dinamizar el mercado inmobiliario es necesario, entre otros factores,
atender las necesidades de financiamiento de los clientes, principalmente de los
gue conforman la base de la piramide organizacional, que es donde se concentra la
mayor demanda.

Pese a las politicas crediticias impulsadas por las autoridades a fin de evitar
la especulacion y asi una eventual burbuja inmobiliaria, el MVCS ha dispuesto de
diversas modalidades de comercializacion que permitan incentivar el mercado y
acortar a brecha del déficit habitacional. Uno de estos mecanismos es el leasing
inmobiliario, alternativa que parece ser atractiva para algunas entidades financieras.
Al menos cuatro cajas municipales han manifestado su intencion en apostar por
este mecanismo; no obstante los organismos del sistema financiero (bancos) aun
se muestran reticentes. Es importante sefialar que las inmobiliarias tampoco han
manifestado interes.

Similar suerte corre la modalidad alquiler con opciébn a compra, otro
mecanismo del MVCS. sistema por el cual las desarrolladoras solo pueden dar en
alquiler las unidades inmobiliarias ya edificadas, que corresponden al 10% de la
oferta de inmuebles, lo que significa que el grueso de la oferta esta en planos o en
proceso de construccion.

El negocio de la constructora es de comercializacion y venta de inmuebles,
no de rentas. “Si bien es cierto que adoptar o no esta modalidad dependera de cada
entidad financiera y el apetito al riesgo que puedan tener, debemos tener en cuenta

gue se debe dar una adecuacion operativa del sistema, asi como adecuaciones de
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riesgo, lo cual lleva tiempo”, (Asbanc).

El Fondo Mi vivienda, con la finalidad de respaldar financieramente los
desarrolladores inmobiliarios que coloqguen inmuebles bajo esta modalidad, se
lanzara en abril un instrumento financiero que cubra hasta el 65% del valor de la

vivienda, y tendra un tope de S/ 270.000 por unidad.

Para el crecimiento del sector es necesario atender problemas como la falta
de suelo, la insuficiencia de inversion en servicios publicos, trabas burocraticas,

sostenibilidad de subsidios y créditos, y seguridad en la construccion.

En la décima medicion de la investigacion que periédicamente realiza el IEC
CAPECO, las empresas del sector construccion entrevistadas sefialaron que el
crecimiento de sus operaciones en el tercer bimestre del presente afio, fue
ligeramente mayor (+2.70%, en promedio, respecto a igual periodo del 2015) al que
ellas esperaban alcanzar (+2.49%), de acuerdo a lo registrado en la anterior
medicion. Este comportamiento, sin embargo, no ha sido uniforme en los tres
segmentos que conforman el sector construccion. Los promotores inmobiliarios
alcanzaron el mejor desempefio de los tres, habiéndose incrementado sus ventas
en 6.29% (promedio) en los meses de Mayo y Junio del presente afio, seguido de
los constructores de infraestructura con un aumento en el avance fisico de obras de
3.53%, en promedio.

Contrariamente, los proveedores de materiales y servicios de construccion
obtuvieron un resultado negativo (-2.14% promedio), acumulando tres bimestres
consecutivos a la baja (ver grafico N°9). Ademas, se aprecia que, tanto contratistas

de obras como promotores inmobiliarios consiguieron un mayor nivel de
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operaciones en este tercer bimestre del que ellos habian estimado inicialmente.
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Gréfico N° 9: Nivel de operaciones en constructoras — CAPECO
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Capitulo 3. Marco referencial

3.1. Antecedentes - distrito de Los Olivos

3.1.1 Historia

a. Siglo XIX.- En este periodo estas tierras eran grandes haciendas

agricolas, y pertenecia al distrito de Carabayllo.

Grafico N° 10: Peru-Carabayllo: Hombres trabajando el hacienda agricola
Carabauyllo, 1840

b. Primera mitad del Siglo XX.- Se construy6 el ferrocarril de Lima al

balneario de Ancon. En 1920 se construyé la carretera Panamericana Norte. El
ferrocarril estuvo activo hasta 1960, y fue reemplazado por un masivo sistema

metropolitano de transporte publico.

Robert S. Platt collection
© 1930

Grafico N° 11: Paso del tren, Valle del Chilléon, tras paso de la hacienda Infantas,
desde Lima a Ancon. Fotografia de la coleccion de Robert S. Platt (Robert Swanton)
1930
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c. Sequnda mitad del Siglo XX.- Intenso proceso de urbanizacion,

consecuencia de un proceso de industrializacion y migraciones internas. A finales
del aflo 1940, aparecieron las barriadas o barrios marginales, como consecuencia
de las continuas invasiones de tierras eriazas y agricolas.

En 1950 se crea el distrito de San Martin de Porres, independizandose de
esta forma del distrito de Carabayllo. Siendo el presidente el general Manuel odria.
San Porres de Porres ocupaba en este momento un area de 94 Kmz.

En esta primera etapa tuvo gran crecimiento, ya que en sus demas etapas

de redujo, llegando a tener en la actualidad 45 Km2.

Puente.Piedra
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Gréfico N° 12: Peri-San Martin de Porres- Plano original del Distrito de san
Martin de Porres

En la década de 1960 se inicié un proceso ordenado de urbanizacion en el
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distrito de San Martin de Porres, abarcando extensas zonas agricolas. En este
proceso de venta intervinieron empresas inmobiliarias, las cuales previamente

habian habilitado los terrenos para la construccion de viviendas.

Se constituyeron principalmente dos areas:

e Area 1.- Area comprendida entre la Av. Panamericana Norte, las venidas
Tomas Valle y Angelica Gamarra y los cerros ubicados al interior de la ex
hacienda Chavarri.

e Area 2.- Area comprendida entre la carretera Panamericana Norte y la Av.
Tdpac Amaru. A esta area también de le denomino “zona industrial de la
Panamericana Norte”, ya que desde la década de 1960 se localizaron
industrias que ocupaban extensos terrenos, del rubro de ensamblaje de

vehiculos y a la produccion de alimentos.

Este proceso de urbanizacién continué en las décadas de 1970 y 1980.
Esto contribuyd a que se formaran grandes ejes viales como la Panamericana Norte
, las avenidas Tomas Valle y Angélica Gamarra, Carlos lzaguirre, Los Alisos,

Naranjal, 25 de Enero, Proceres, Universitaria y Canta Callao.
En 1989 Los Olivos se separa del distrito de San Martin de Porras. La zona

comprendida desde la Av. Tomas Valle hasta el limite con el rio Chillon. El distrito

de Los Olivos fue creado por Ley N°25017 el 4 de abril de 1989.
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Gréfico N° 13: Los Olivos en relacién al distrito original del cual formé parte.

Como se observa en el grafico, Los Olivos inicialmente era parte del
distrito de San Martin de Porres, del cual se separa en la busqueda de mejoras en
los servicios municipales.

Desde sus inicios de creacion se formaron diversos Asentamientos
Humanos, posteriormente, se conformaron urbanizaciones, cooperativas Yy
asociaciones de vivienda.

En el afio 2004 el distrito contaba con 34 urbanizaciones consolidadas, 13
cooperativas de vivienda, 31 asociaciones de vivienda y 37 asentamientos
humanos.

En la actualidad el distrito tiene un alto grado de consolidacién urbana, tal
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como se detalla en el item 3.2.1 (d).

3.1.2 Estado

En 1965 se concibe el Proyecto de Vivienda Experimental (PREVI), como
parte de los programas de vivienda que se implementaron durante el primer
gobierno del arquitecto y urbanista Fernando Belaunde Terry ( 1963-1968). El

proyecto PREVI se inicid en 1965 y termin6 en 1973.

Asi mismo, el terreno de 40 Ha, estaba ubicado a 8 Km al norte del centro
de Lima y formaba parte de una extensién de 400 Ha de terreno estatal de reserva

para futuras ampliaciones.

! T __-:_"_-._____ ; /- \
2 | ] :
z f ; : 7 I". %
CONJUNTO HABTACIONAL ;i Fre | URE'AMZACDN PREVI I". g
CUETO FERNANDINT 1E ; - : |3
| sy || 2
\\ &
1 ',I ;3

Gréafico N° 14: Ubicacion proyecto Previ
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Este terreno esta ubicado en el actual Distrito de los Olivos, y tiene como
limites la Av. Los Alisos, Jr. Parihuanca y la Panamericana Norte.
El gobierno peruano en alianza con el Programa de las Naciones Unidas para el
Desarrollo (PNUD), las Naciones Unidas (ONU) y el Banco de la Vivienda del Perq,
con el propdsito de controlar el flujo de migrantes que llegaban a la ciudad y para
evitar la propagacion de la auto-construccion en los barrios informales en Lima,
convoca al arquitecto inglés Peter Land para que lo asesorase en las politicas de
vivienda social a través del Banco de la Vivienda del Peru.
El gobierno peruano aportaba la parcela, los fondos para la construccion y el
personal local, mientras que la ONU y el PNUD proporcionaban el apoyo técnico, el
personal internacional y los costes del concurso internacional.
De esta iniciativa surgid6 PREVI con sus cuatro Proyectos Piloto (PP), los cuales
intentaban enfrentar el problema de vivienda. Los trabajos se iniciaron en 1968.

Los PP son:
PP1: Disefio y construccion de un barrio nuevo ( Objeto de estudio, en el presente
trabajo).
PP2: Estudio de Regeneracion Urbana de una barriada muy deteriorada.
PP3: Proyecto de autoconstruccion del Ministerio de vivienda

PP4: Proyecto de reconstruccion tras el terremoto de 1970.

Proyecto Piloto PP1 — Objeto de Estudio

El proyecto consistia en un nuevo barrio de casas de bajo costo, basado en la
concepcion de soluciones de baja altura y alta densidad y constituia un modelo para
la futura expansion de la ciudad.

En el concurso participaron 13 arquitectos internacionales invitados. El jurado se
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reunié en 1969 y se eligieron tres proyectos ganadores, pertenecientes a : Kikutake-
Kurokawa-Maki; Atelier 5y Herbert Ohl.

En el siguiente gréfico se muestran las 13 propuestas que participaron:

Grafico N° 15: Propuestas proyecto Previ

ININVI

1. Atelier 5 (Suiza) 8. [niguez de Onzofo y VAzquez de Castro NOTA:
2. Kikutake /Kurokawa /Maki (Jap6n) (Espaia) En negrilia, los proyectos premiados.
3. Herbert Ohl (Alemania) (no construido) 9. Toivo Korhonen (Finlandia) En amarilio, los proyectos analizados.
4. Center for environmental structure, 10. James Stirling (Reino Unido)
Christopher Alexander (EEUL) 11. Knud Svenssons (Dinamarca)
5. Candilis /Josic/Woods (Francia) 12. Aldo E. van Eyck (Holanda)
6. Charles Correa (India) 13. Esguera/SaenzUrdaneta/Samper
7. Oskar Hansen y Svein Hatioy (Polonia) (Colombia)
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3.2. Diagndstico - distrito de Los Olivos
3.2.1 Aspectos Generales

a. Ubicacion

El distrito de Los Olivos esta ubicado en la parte central al norte de la

provincia de Lima, y tiene como limites: al este, con los distritos de Independencia y

Comas; al norte, con el distrito de Puente Piedra y tanto al oeste como al sur, con el
distrito de San Martin de Porres.

Posee una ubicacion estratégica en Lima Norte, al limitar con vias

principales de caracter metropolitano (Panamericana Norte y Universitaria), asi
mismo, su cercania al aeropuerto
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Gréfico N° 16: Plano de Ubicacién-Distrito de los Olivos
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b. Poblacion

De acuerdo al ultimo Censo Nacional de Poblacién y de Vivienda del 2007,
en el distrito de Los Olivos hay una poblacién total de 318,140 habitantes, como se
observa en la tabla N°3. Asi mismo, de acuerdo a una proyeccion realizada por CPI,

al 2016, se estima que la poblacion es ya de 377,000 habitantes.

Tabla N°4 Peru: Poblacion del distrito de Los Olivos- INEI , 2007

DEPARTAMENTO, PROVINCIA POELACION UREANA RURAL
DISTRITO Y EDADES SIMPLES | 'O 1L ['iGmeRes [MUJERES | 1© L | HOMERES | MUJERES | = L | HOMERES | MUJERES
Diztrito LOS OLIVOS (000) 318.140] 153.063] 164.177] 318.140] 153.063] 164.177

Menores de 1 afo (001) 4007 3472|2435 4007 3473|2435

Menores de 1 mes (002) 312 163 147 312 163 147

De 1 a 11 meses (003) 23505 7307| 2288 4505 7307|2288

De 1 a 4 ahos (004) 31312 10,815/ 10407 23131Z| 10815 10407

T 2ka ([005) 5.960 2.686] 2574 5.260 2.686] 2574

5 ahos (006) 5530 5.760] 2762  5.531 5.760] 2767

T 2Ras (007) 5410 2.748|  2.662| 5410 3.748|  2.562

& ahos (008) 5111 2612|2400 5.1 2612|2400

Dz 5 a © aheos (000) 32054 12.301| 11.753 24054] 12301  11.73%

5 aRas (010) %857 2483|  2.360] 4852 2483|2360

B amos 011) 4770 7432|2907 4.720 7432|2207

7 anos (012) 927 2.401| 2,436 4.027 2.401| 2436

B ahos (013) 4 870 475| o404 4870 2475|2404

5 ahos (014) %667 2.420] 2.247| 4.667 2.420] 2947

De 10 a 14 ahos (015 36,665  12.351| 13.314 OJ666S| 13351 13314

En Los Olivos, encontramos nucleos familiares en su gran mayoria joven y
con una distribucién de género casi similar, con una preponderancia del género

femenino, de acuerdo como se muestra en la Tabla N°3.
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San Juan de Lungancha |gose | 115
San Martin de Borres | 5756 75
Comas | 487,0 6
P | 4723 &3
Vila El 5ahador | | 3818 :E
Villa Maria del Trunso | 3785 s
San Juan de Mirfloss | 3626 a2
Los Olives ] 3181 g
Lima | 2335 s
Saniago de Suma | 2886 a5
Charilos | ] 2870 31
PuentzPiegra [ 2336 28
Carabayiio | 134 27
atependencia [ ] o 25
La Victoria | | 127 24
Sanmanm [ |18 24
SAgust [ ] 1508 23
.Rn'ac_:h.&: 22
Lungancho [T 1684 i
Lamoina [T 1325 s
Sambiguel [ ] 420,1 ’
San Boja [ ] 05,1 14
Serquil [0 89,3 12
Mirgfors | ] 551 11
Brefa [ ] &13 11
Magdalena Vigja || 74,2 -
Pachacamac [ 66,4 03
Jesiis Maria [T 6.2 0g
Lurin |00 £28 a8
San Isigro. [T 54,1 s
Lnce | |52 ar
sanwis T4 o7
Magdalena del Mar [0 0.8 a7
Cracacayo [ 41.1 15
Sarmnco [0 339 04
Anca [T] 334 04
Cieneguila [ 257 o4
Saniz Figsa [] 109 ; :

Pucusana [] 106

SanBaoh || 55
Punts Hemnesa |58 0
Punia Negra | 53 o5
Santa Maria del Mar | 0,8

Gréfico N° 17: Poblacion censada por distritos, INEI, 2007

Como se observa en el grafico, segun el censo del 2007, el distrito de Los
Olivos se encuentra dentro de los 8 distritos mas poblados de Lima Metropolitana.

El distrito de Los Olivos tiene una superficie territorial de 18.25 Km2, y una

Densidad poblacional de 17 432.3 habitantes por Km2, de acuerdo al Censo del

2007.
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Tabla N°5 Peru: Superficie y densidad de la poblacion INEI, 2007

PROVINGIA DE LIMA: SUPERFIGIE ¥ DENSIDAD DE LA POBLAGION GENSADA,

SEGUN DISTRITO, 1881, 1883 ¥ 2007

Distrite

Lima

Ancin

A

Bamranca

Brefia

Carabaylo
Chaclacayo
Charrilos
Cieneguilla

Comas

El Agusino
Independenda
Jesis Maria

La Molina

La Wictoria

Lince

Lias Diiwos
Lurigancho

Lurn

Magdalena del Mar
Magdalena Vieja
Mirafiores
Pachacamac
Pucuzana

Fusnte Fiedra
Punta Hermasa
Punta Megra

Rimas

San Barioko

San Baga

San Isidm

San Juan de Lurigancho
San Juan de Mirafores
San Luis

San Martin de Poemes
San Migusd

Santa Anita

Sanita Mana del Mar
Santa Rosa
Santiago de Surco
Surquilla

Vila El Savador
Vila Mari dad Triunso

Superficis tamitorial Densidad poblacional Hab fKm®
Km* - 1981 1993 2007
.55 08 158845 15457 8 136257
298,64 1,2 28,2 650 mz
7,72 28 14575 34777 61539
3,33 0,1 139574 122192 101811
322 0,1 34 006 2 7419 254376
345,88 13,0 1522 307,1 6152
385 15 TH3E 9112 10408
38,04 15 JE43E 55727 73887
240,33 9,0 18,9 A 11132
4875 18 5044 7 82944 95893
12,54 05 10 3066 1228290 143750
14,56 05 10 490,9 126323 14281 5|
457 02 182011 143451 14.479 4
65,75 25 23,0 1152,9 20152
874 03 30 550,8 259552 220508
3,08 0,1 26 5531 TG 182317
18,25 0,7 47956 125010 17 4323
235,47 8,5 75,5 4230 716,2
180,26 6,8 955 1901 3482
3,61 0,1 15353,7 135532 14052,0
4338 0z 19 174,7 169073 169324
9,62 04 10 754,0 20554 B8425
160,23 6,0 423 1238 427 1
31,65 1,2 1206 137 3358
71,18 27 ATE 6 14443 32818
18,5 45 8.5 5 42
1305 45 42 18,2 405
11,87 04 15542.0 150845 148415
45,01 1,7 54,7 734 129,1
0,55 04 §ES53 100348 105498
11 04 62240 5676,0 52303
13,25 4% 1576,3 44417 68453
23,58 0,9 §512,6 11815,1 151227
3,489 0,1 45155 140140 156544
36,31 14 8 0083 103057 157020
0,72 04 g 55,7 109587 12 436
10,69 04 6E18,E 111000 17 2698
9,81 04 g.e 18,5 776
M5 0,8 29 1815 5071
4,75 13 40230 57765 83337
3,45 0,1 26 991,0 25 5676 258043
35,45 13 3819,8 7181, 10 765,8
70,57 26 2 528,1 ITHE 5 363,0

c. Vivienda

En el distrito de Los Olivos, el tipo de vivienda es basicamente del tipo de

Casa Independiente, con un total de 64,034 viviendas, seguido de Departamento

en edificio con 10,234 viviendas, tal como se muestra en la Tabla N°5.
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Tabla N°6: Tipos de vivienda — Los Olivos INEI, 2007

DEPARTAMENTD, PROVINCIA Y TIPS DE VIVIENDA

| AREA
TOTAL LUREANMA RURAL

istrito LOS OLIVOS (D00) [76.535] 76,335

aza indepandients (001) 64,024 64 034

epartamenta en edificic [002) 10.234] 10234
Vivienda en guinta (003) 4449 449
Mivienda en casa de vecindad (004) 5632 5632
Mivienda improvisada (006) 172 172
Local no destpara hab. humana {ﬁ 142 142
Otro tipo (008) 541 541

Asi mismo, en Régimen de tenencia, predomina las viviendas alquiladas

sobre las propias, sin embargo estas en su gran mayoria se han conseguido por

invasion, tal como se observa en la tabla siguiente.

Tabla N°7 Peru: Total de viviendas por régimen de tenencia-Los Olivos INEI, 2007

E RECIMEN DE TENENCIA

EPARTAMENTO, PROVINCIA, AREA URBANA Y CEDIDA POR

URAL TIPO DE VIVIENDA Y TOTAL DE TOTAL FROFIA | PROPIA PROPIA _ | EL CENTRO DE | opp

OCUPANTES PRESENTES ALQUILADA| POR, PAGANDOLA TOTALMEMTETRAEAIO/OTRO FORMA

INVASION| A PLAZDS PACADA HOGAR |

SINSTITUCION

Distrito LOS OLIVOS

Wiviendas particularas (007} 73722 21,228 1,660 2,863 42 301 1,536 3534

Ocupantes presentas (002) 317,709 74653 8,005 12618 201,430 §.089] 14 224

Casa independiante

Miviendas particularss (004) 61,848 14380 1,660 1,955 38,578 1,261| 3.014

Ceupantes presantas (003) 576,777] 50,203 5085 03234 190,563 5070112912

Departamento en edificio

Niviendas particularas (007) 0.G76 6.153 224 2021 207|411

Ocupantes presantas (008) 33 628 19,756 3. 288 8.266 812] 1.506

Vivienda en quinta .

Viviendas particularas (010} 432 303 11 94 1 23

Ocupantes presantas (011) 1.398 Eﬁﬂﬂ 45 345 4 95

Vivienda en casa de vecindad |

d. Consolidacion urbana

En la actualidad el distrito tiene un alto grado de consolidacion urbana, con

53 urbanizaciones, 15 cooperativas de vivienda, 31 asentamientos humanos, 4

lotizaciones industriales, 1 pueblo joven y 1 conjunto habitacional, tal como se

observa en la Tabla N°7.
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Tabla N° 8: Tipo de urbanizacién y densidad poblacional por zonas-Los Olivos.

Fuente: Sub Gerencia de Catastro y Planeamiento Urbano,MDLO

Zonas

Tipe de urbanizacién Densidad Poblacional

1 Asentamienta Humano
3 Asociaciones de Vivienda

| 1 Pueblo Joven (1 AAHH)
| 11 Urbanizaciones

Densidad media [

: 1 Asentamiento Humano |
| 4 Asociaciones de Vivienda

| 1 Pueble Joven (4 AAHH)

| 4 Urbanizaciones

Densidad med:a
Densidad baja

| 1 Asociacion de Vivienda

| 3 Cooperativas
| 1 Puetlo Joven (4 AAHH)
4 Urbanizaciongs S S

Densidad media

Z Asentamientos Humanos
| 9 Asociaciones de Vivienda
‘ 3 Otros

ELUfDaﬂlZBCIOH a5

Densidad media

Zonas

=]

| 4 Letizaciones Industiales

| 20tros

Densidad baja

L
5 Urbanizacionas |
Densidad media |

Tipo de urbanizacién Densidad Poblacional
& Asentamientos Humanos
2 Asociaciones

1 Conjunto Habitacional

4 Cooperativas

17 Urbanizaciones

Densdad media

10 Asentamientos Humanos
6 Cooperativas

B Urbanizaciones

1 Otro
11 AAHH

2 Asociacion

2 Cooperativa

9 Urbanizaciones
1 Otro

Densidad media

Densidad media

Total

53 Urbanizaciones

31 Asentamienta Humano
22 Asociaciones |
15 Cooperativas [
4 Lotzacion Industnal

1 Pueblo Jowven Programa Densidad meda
Municipal de Vivienda
Confraternidad (9 AAHH)
1 Conjunio Habitacional

7 Otros | S e

Cabe mencionar que en los ultimos afios se ha ido cambiando su perfil

urbanistico con la construccion de conjuntos habitacionales, generando manzanas

de densidad alta. Por otra lado, también existe zonas industriales que hace que se

cuente con zonas de baja densidad.
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Por otra parte, el distrito tiene demanda de habilitaciéon urbana. Asi mismo,
la gestibn municipal considera 28 zonas en todo el distrito, con el objetivo de

descentralizarlo en funciéon de las necesidades de cada zona.

En cuanto al tipo de suelo, el distrito esta constituido por tierra 6ptima para
la construccion; la cual permite la implementacion de construcciones de vivienda,

comercio, industria, etc.

Como se observa en el Grafico N°18, el distrito de los Olivos tiene en mayor
proporcion a sus distritos vecinos (Puente Piedra, Ventanilla), suelos tipo | y I,
aptos para construir.

Actualmente el distrito de los Olivos esta zonificado de la siguiente manera:

Zonas Residenciales, Zonas Comerciales, Zonas Industriales y Z.

Equipamiento, tal como se muestra en el Plano N 1.
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Gréfico N° 18: Mapa de suelos en los distritos de Lima
Fuente: Centro Peruano Japonés de Investigaciones Sismicas y Mitigacion de Desastres - CISMID
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Gréfico N° 19: Plano de Zonificacion - Los Olivos.
Fuente: Sub Gerencia de Catastro y Planeamiento Urbano, MDLO

Como se observa en el gréfico, hay grandes extensiones de terreno que

son zonas industriales (color morado), y que actualmente muchas de ellas estan en
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desuso o abandonadas, por esta razén son potenciales terrenos donde se podria

proyectar viviendas sociales.

Finalmente, cabe mencionar, que los parametros edificatorios actuales del
distrito de los Olivos, se basan en la Ordenanza 1015- MML, la cual fue emitida en

mayo del 2007.

Tabla N°8 : Resumen de zonificacién residencial/ Parametros
Fuente: Ordenanza 1015-MML

Unifamiliar 0 ] 3 % 1 cada viv
Residencial Multifamiliar 120 f 3-4i0 % 1 cada 2 viv
de Densidad
Media Multifamiliar 130 ] 4.3 7% 1 cada 2 viv
RDM
Conjunto Residencial &00 20 [ % 1 cada 2 viv
Unifamiliar y 1850 & k] 1% 1 cada vivo ) m2
Multifamiliar de Taller
Muliifamiliar 200 10 7 4% 1 cada 2 viv
Conjunto Residencial 1600 B i 6% 1cada 2 viv

Como se observa en la tabla, los valores de los pardmetros son muy

conservadores y limitantes para los inversionistas, siendo no atractivos para estos.
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3.3. Propuesta de mejora

3.3.1 Metodologia

MAPEO DEL PROCESO

A MEJORAR

DIAGNOSTICO DE LA
SBN

+ SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

+ CADENA DE VALOR
* FODA

« MAPA DE
PROCESOS DE LA
SUBDIRECCION DE

DESARROLLO

INMOBILIARIO

"f

PROPUESTA
DE
MEJORA

Gréafico N° 20: Metodologia de Propuesta de Mejora
Fuente: Propia

3.3.2 Andlisis Situacional

Como ya se detalld en capitulos anteriores se tiene a la gestion del
gobierno a través de las instituciones creadas para gestionar los terrenos del
estado.

Uno de las instituciones para gestionar este fin es la Superintendencia

Nacional de Bienes Estatales (SBN).

La SBN tiene como objetivo desarrollar mecanismos y procedimientos que
permitan una eficiente gestion de la administracion de los bienes estatales,
maximizando su rendimiento econdmico y social, contribuyendo al proceso de
descentralizacion y modernizacién de la gestién del estado.

La gestion actual viene impulsando la aplicacion de la Gestién por
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Resultados, adaptandose a las tendencias de la nueva gestion publica.

Es necesario sefialar que el Ministerio de Economia y Finanzas (MEF), a
través de la Direccién General de Presupuesto Publico, promueve dicha gestion,
relacionandola directamente con el presupuesto por resultados, cuya metodologia

es desarrollada por resoluciones y otros documentos que emite el MEF.

GOBIERNO OTRAS GOBIERNO
REGIONAL ENTIDADES LOCAL

Grafico N° 21: Mapa conceptual- Alcance gestion de la SBN
Fuente: SBN

El organigrama con que cuenta esta institucion es el siguiente:
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Grafico N° 22: Organigrama de la SBN
Fuente: SBN

Del organigrama mostrado se va a realizar la propuesta de valor a la Subdireccién
de Desarrollo Inmobiliario, por lo que el primer paso sera realizar el analisis de FD

para que la propuesta planteada tenga consistencia.

El conjunto de fortalezas y debilidades detectadas durante el proceso de

evaluacion del area en mencion sera el punto de partida para la deteccion de las

areas de mejora.
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A. ANALISIS : FORTALEZAS Y DEBILIDADES -SBN

Tabla N°9 : Andlisis Fortalezas-Debilidades SBN

FORTALEZAS DEBILIDADES

- Esreconocida por ley -Limitada presencia de la SBN en
- Es el ente que concentra | el SNBE.
toda la informacién de | -Limitada capacidad Econdmica.

los bienes del estado. -Falta de procesos operativos.

Las instituciones que deben reportar a la Superintendencia Nacional de

Bienes del Estado son:

: Empresas
Gol:.uernos Estatales de D2
Regionales Piblico
Ejecutivo
; Entidades,
Legislativo Gobierno Proyectos'
Nacional .
Judicial Programas
‘ del E2
Gobiernos
Locales y sus Organismos
Empresas Constitucionales
Autdnomos

Grafico N° 23: Instituciones que reportan ala SBN
Fuente: SBN
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Estas Instituciones deben registrar sus bienes en el sistema informatico de
bienes estatales (SINABIP) teniendo como principales funciones:

-Consolidar mediante el acto de registro los predios del estado de los tres
niveles.

-Actualizar la informacion grafica .

-Administrar la informacion contenida en el SINABIP

B. CADENA DE VALOR - SBN
A continuacion se muestra la Cadena de Valor de la SBN, donde se
identifico que las actividades criticas y operativas las realiza la Sub Direccion de

Desarrollo Inmobiliario ( SDDI), area a la cual realizaremos la Propuesta de Mejora.
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ADM. DE RRHH

DESARROLLO
TECNOLOGICO

&
%‘“
Z

ABASTECIMIENTO

N
2
&
LOGISTICA DE LOGISTICA DE MERCADOTECNIA
ENTRADA OPERACIONES SALIDA Y VENTAS SERVICIO

Gréafico N° 24: Cadena de valor - SBN Fuente: Propia
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3.4. Mapeo actual del proceso a mejorar
El area que se ha identificado para mejorar es la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario, cuyas funciones seran ordenadas y en algunas casos ampliadas para
gue se logre una informacién real con la cual se pueda plantear planes de
planificacion de proyectos con tiempos establecidos para generar un negocio

ciclico.

3.4.1 Mapeo de la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario (SDDI)
Se identifico las actividades que realiza la SDDI, sobre las cuales

realizaremos nuestra propuesta de mejora.

Promueve el )
Saneamiento de Coordina con invelr';::::ti;‘:i"ca
proﬁ:u:;dfd Entidades y privada

estata
Registro de Registro de
redios en el predios para
P proy de interés
SINABIP social
Dispone la Identifica bienes
reserva de estatales para Uso eficiente de
. proy de interes bienes estatales
bienes estatales e
Subasta publica Rentabilidad

Convocatorias I
econdémica y

o venta directa
de inmuebles social

por pag web

Grafico N° 25: Procesos de la SDDI
Fuente: Propia
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a. Propuesta de mejora

Integrar los sistemas de informacion de la SNCP y el area
de Planificacibn del MVCS para ser administrados y
consolidados por la SBN, a través de planes operativos
generados por la SBN con respecto a priorizaciones tanto

en Lima como en provincia.

A través de esta mejora el estado tiene una oportunidad de
negociacion directa con el inversionista para ofertar terrenos
donde se puedan construir con las caracteristicas de la
edificacidon que puedan ser rentables para el inversionista,

disminuyendo la escases y costo de terrenos.

Al inversionista contar con el primer eslabon de la cadena
(terrenos) va a reducir el déficit de vivienda del ciudadano

de NSE C.

Finalmente, el estado tiene una nueva posibilidad de
negociar con el ciudadano a través del inmobiliario el
retorno del bien al estado, generando un negocio continuo,

para los dos involucrados.
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Capitulo 4. Propuesta de valor

Con el objetivo de validar nuestra propuesta y definir a detalle las
caracteristicas mas importantes de nuestro Cliente y la de nuestra Propuesta de
Valor; utilizaremos en el presente Trabajo de Investigacion la herramienta Value
Proposition Canvas o Lienzo de proposicién de valor, para finalmente utilizar el

Business Model Canvas, para definir nuestro modelo de negocio.

4.1 Value Proposition Canvas

A. FASES Cliente NSE C

Se ha identificado las siguientes caracteristicas dentro de cada fase:

Fase 1

- Acceso a un departamento a un costo alcanzable.

- Quiere que sus ahorros de toda la vida tengan una inversion
adecuada.

- El crédito es limitado para este sector.

- No puede sustentar sus ingresos.

Fase 2

- Un departamento con financiamiento de acuerdo a sus ingresos.

- Vaa contar con un lugar para vivir en una zona de su preferencia.

Fase 3

- Segun estadisticas el déficit de viviendas es alto (10 682 en Los
Olivos).

- Segun estadisticas la demanda efectiva es alta.
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Fase 4

- Adquirir una vivienda con financiamiento de retorno a 25 afios a través

de un contrato.

Asi mismo, en el grafico N°26 se muestra el Lienzo de proposicién de valor

de la propuesta.

Finalmente en los gréficos N°26 , 27 y 28, se muestran los Bussines Model
Canvas para tres escenarios diferentes: Escenario 1 : Inversionista — Comprador
(NSE C), Escenario 2 : Estado — Comprador ( Inmobiliario), y Escenario 3 : Estado
— Comprador ( NSE C); esto con el objetivo de definir el valor creado para cada

segmento de clientes.
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The Value Proposition Canvas

Value Froposifion

K

-¥a a contar con un lugar para vivir en una zona de su preferencia.
-Al culminar &l pago de su vivienda, se le retornara su inversion.

Froducts
& Senvices
- Adquirir una vivienda con
fimanciamiento de retorno

a 25 afios a través de un

Cusfomer Segment

Gaing

-  Quiere que sus ahorros de
toda la wvida tengan una
inversion adecuada.

Customer Job

de departamento
a un costo alcanzableyen la
zona de su preferencia.

contrato.

1Y

Adquirir una vivienda con financiamiento de acuerdof
2 sU ingreso mensual.

Amplia oferta de vivigpdas

L 4

Y

o —

Pains il—
O —
- El credito es limitado para este
sector.

- Mo puede sustentar susingresos
- No hay oferta de viviendas para
su capacidad de pago.

-
~

Gréafico N° 26: The Value Proposition Canvas - Propuesta
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Business Model Canvas

Disefiado para:

UPC - Escuela de Postgrado

Disefiado por:

KLP - VAV

#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

Relaciones Clave Actividades Clave

* Estado * Contrato tipo Compra Venta con retracto
* Entidades financieras  [{convencional ,entre el inversionista y el
cliente.

Recursos Clave

* Humanos:
Vendedores (ferias inmobiliarias) Marketing

* Vivienda con financiamiento de retorno aj|* Relacion de largo plazo entre el inmobiliario y el
25 afios a través de un contrato de compral|comprador

venta.

Propuesta de Valor

Estructura de Costos

Costo de terreno

Relaciones con los clientes

Canales de Distribucion

1. Presencia: Ferias Inmobiliarias, diarios, redes sociales

Mercado Meta - Clientes

* NSE C del distrito de Los Olivos

Flujos de Ingresos

Venta de departamentos
Venta de estacionamientos

Grafico N° 27: Bussines Model Canvas — Escenario 1: Inversionista— Comprador ( NSE C)
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Business Model Canvas

Disefiado para:

UPC - Escuela de Postgrado

Disefiado por:

KLP - VAV

#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

Relaciones Clave

* Inmobiliarias
* Constructoras
* Entidades Financieras

Actividades Clave

* Integrar los sistemas de informacion de la
SNCP y el drea de Planificacion del MVCS
para ser administrados y consolidados por la
SBN.

Recursos Clave

* Area de Ventas y Marketing
* Area Legal
* Area Desarrollo tecnoldgico

Propuesta de Valor

* Venta de terrenos por parte del estado al
sector privado al 50 % de su costo real de
mercado.

Relaciones con los clientes

* Relacion de largo plazo entre el estadoy el inmobiliario.

Canales de Distribucion

1. Presencia: Pagina web de la entidad
2. Evaluacion y seleccion: Concurso publico

Estructura de Costos

* Venta de predios / terrenos

Mercado Meta - Clientes

* Inmobiliarias
* Constructoras

Flujos de Ingresos

* Venta de predios / terrenos

Gréafico N° 28: Bussines Model Canvas — Escenario 2 : Estado — Comprador ( Inmobiliario)
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Business Model Canvas -

Disefado para:

UPC - Escuela de Postgrado

Disefiado por:

KLP - VAV

#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

Relaciones Clave Actividades Clave

* Inmobiliarias * |dentificar cliente especifico, que cumpla
* Constructoras requisitos .

* Entidades Financieras * Realizacion de un contrato especial

( Compra venta con retracto convencional).

Recursos Clave

* Publicidad y Marketing

Propuesta de Valor

Relaciones con los clientes

* Vivienda con financiamiento de retorno af|* Relacién de largo plazo entre el estadoy el comprador.

25 afios a través de un contrato de compra
venta (similar a un fondo de ahorro para el

futuro).

Estructura de Costos

* Retorno del bien a los 25 afios

1. Presencia:
* Medios de comunicacion masivo.

entidad financiera.
Ferias, eventos inmobiliarios.

Canales de Distribucion

* Pagina web de la entidad publica, del Inmobiliarioy de la

*

Mercado Meta - Clientes

* NSE C del distrito de los Olivos

Flujos de Ingresos

* Compra del departamento al cabo de 25 afios

Gréfico N° 29: Bussines Model Canvas — Escenario 3 : Estado — Comprador ( NSE C)
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4.1. Modelo propuesto de mejora del proceso

El modelo propuesto tiene 4 etapas muy diferenciadas, y es el siguiente:

PLANEAMIENTO
OPERATIVO

+ INTEGRACION DE
LA INFORMACION-
PRIORIZACION DE
ZONAS DE
TRABAIO

*» CRONOGRAMAS
DE ENTREGA DE
INFORMACION.

=

—

* RENTABILIDAD
* MERCADO

PUESTA EN MARCHA

* VALORACION DE
TERRENQS
*CONVOCATORIA
DE
INVERSIONISTAS

* GESTION DE
CONTRATOS -
TIPO APP,
COMPRA VENTA
CON RETRACTO
CONVENCIOAL,
CON OPCION A
COMPRA

—__ J

Gréfico N° 30: Etapas del modelo propuesto
Fuente: Propia

4.2. Mapeo del proceso con el modelo propuesto

Los procesos estratégicos identificados a mejorar son los de Gestion,
Operativos y Gestion de Contratos.

La intencién del modelo es que el estado cuente con organismos que
interactian y compartan la informacién que sea lo mas confiable posible para asi
viabilizar un proyecto inmobiliario.

Para lo que se incrementara el alcance de las funciones de las siguientes
instituciones actualmente en operacion:

La SNB a través de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario gestionara la
integracion de la informacion entregada por la SNCP (catastro) y la MVCS
(saneamiento del terreno); esta compilacion de documentacion sera validada e

ingresada al SINABIF para ser compartida y validada por los organismos del
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estado.

Teniendo esta informacion se inicia el plan operativo para materializar la
venta de terrenos y ser puestos en el mercado de los inversionistas inmobiliarios, en
este plan se tendrd en consideracion plazos, gestion de ventas, gestion de
contratos, gestion de depositos o reintegros de inversion de los compradores en un
periodo de 25 afios.

Este reordenamiento se realizara por distritos para tener planes operativos

realistas, con metas alcanzables y que partan de informacioén clara.

PLAN GESTION DE
GESTION OPERATIVO CONTRATOS
INVERSOR

SNCP < CLIENTE

ESTADO

INVERSOR

[\ AV @ CLIENTE

ESTADO

Grafico N° 31: Procesos del Modelo Propuesto
Fuente: Propia
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Los pasos del modelo seran los siguientes:

- Validacion de informacion de los terrenos con condiciones de ubicacion y

saneamiento de los terrenos a ser ofertados.

- Valoracion del terreno, segun condiciones que ofrecen para la construccion de

departamentos.

- Creacion de contratos a los inversores inmobiliarios que adquieran los terrenos a
un precio menor en el mercado, dicho contrato generara el compromiso del
inmobiliario a ofertar a la poblaciéon del NSC un monto al alcance de su poder

adquisitivo.

- Una de las areas de la subdireccion inmobiliaria sera la encargada de ecaminar la
creacion de un préstamo denominado “venta- alquiler-ahorro”, cuya principal
condicion para optar por este tipo de proyectos es devolver el bien en un periodo
de 25 afos, para lo que el estado tendra que devolver el valor devaluado del

costo del departamento.

Este modelo permitira como se menciono en capitulos anteriores un negocio ciclico,

y que la reduccion del déficit de viviendas sea anual.

4.3. Cadena de Valor e Indicadores de Gestion

A continuacion se muestra la nueva Cadena de Valor de la SBN, donde se ha
adicionado una mejora al area de operaciones (Integracion de la Informacion) , lo

cual va a generar cambios en la logistica de entrada y de salida.
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ADMINISTRACION DE
RECURSOS HUMANOS

DESARROLLO
TECNOLOGICO

ABASTECIMIENTO

Regquerir al SNCP y al drea

de Planificacion del MVCS
Recepcion de la la informacion catastral 3
informacién relativa a los bienes de
propiedad estatal

predial por parte
del SNCPy eldrea
de Planificacion del Registro Unico de
MVCS predios saneados ¥
actunalizados en el

SINAEBIP
Registro de la
informacién en
base de datos del
SINABIP

LOGISTICA DE LOGISTICA DE MERCADOTECNIA
ENTRADA OPERACIONES SALIDA Y VENTAS SERVICIO

Grafico N° 32: Cadena de Valor - Propuesta
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4.3.1 Indicadores de Gestion

Se ha considerado 4 indicadores para sacar adelante el modelo que se propone en la tesis y servirdn para generar

controles que puedan dar como resultado medidas a tiempo para no generar pérdidas y que el estado mantenga un nivel de

respuesta a acorde con la necesidad de la poblacion.

Tabla N°10 : Indicadores de Gestiéon

Fuente: Propia

Unidad de | Periodo de Fuente de Unidad Responsable
L Formula de calculo . .. . . -
Nombre Objetivo Medida medicion Informacion del Indicador Significado
Analizar la superficie registrada (superficie Registrada/superficie Subdireccion de Un mayor % refleja mejor
*
Cobertura Catastral |por catastro total)*100 % Anual SNCP desarrollo inmobiliario |control sobre los predios
Valorizar via el estado actual  [(Total de terrenos
del terreno y poder proyectar |registrados/Total de terrenos Subdireccion de A menor % refleja mejor
Terrenos Saneados  |presupuestos anuales saneado)*100 % Anual MVCS desarrollo inmobiliario |proyeccion anual
Subdireccion de
) ) o (Terrenos saneados/terrenos ) ) )
Capacidad de Venta |Medir las ventas por distrito vendidos)*100 desarrollo Subdireccion de A menor % refleja mayor
de Terrenos priorizado % Anual inmobiliario desarrollo inmobiliario |capacidad de venta
{Poblacion con Deficit/Poblacion Subdireccion de
Numero de Medir la cantidad de poblacion que Compra)*100 desarrollo Subdireccion de A menor % refleja mayor
Beneficiarios del N5C que compra el dpto % Anual inmobiliario desarrollo inmobiliario |numero de beneficiarios
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4.4. Planes de accién de la propuesta.

Nuestra propuesta consta de cinco etapas bien diferenciadas, las cuales

detallamos a continuacion:

eIntegracion de la informacion de la SNCP, MVCS y SBN, mediante una nueva
plataforma informatica.

La informacion sera administrada y consolidada por la SBN.

*En esta etapa se va a requerir la cotratacion de un Ingeniero Informatico, para
que disefie la plataforma y capacite al personal, asi como la compra de
Equipos de computo y software.

*Andlisis de rentabilidad econdmico - social / Andlisis Urbanistico. R

*Valoracion ( Tasacion) de los predios / terrenos (realizada por peritos
especialistas).

La evaluacion de la informacion seré realizada por la SBN. )

N
eConvocatoria de Inversionistas.
*El proceso de convocatoria, concurso y eleccion, sera realizada por la SBN.

J

*Firma de contrato del cliente (NSE C).
La gestién de contrato con el cliente se realiza a través del Inmobiliario.

*Retorno del bien (departamento) al Estado, despues de 25 afios.
*Retorno de su inversion al cliente (NSE C), tomando en cuenta depreciacion.

Grafico N° 33: Planes de accion - Propuesta
Fuente: Propia
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4.5. Evaluacion financiera de la propuesta

Para analizar la propuesta de este proyecto vamos a tomar un ejemplo
practico el cual es un proyecto que se va a desarrollar en el distrito de Los

Olivos con las siguientes caracteristicas:

Condominio

N¢ de Edificios: 6

N° de Pisos por Edificio: 12

N2 de Dptos. por piso: 8

N2 de ascensores: 2 por edificio

Sistema contra incendios

Area por dpto. 50 m2

Departamentos

N2 de dormitorios: 3 dormitorios

Sala-Comedor

Terraza (segin modelo de dpto.)

Sala de estar

02 barios

Cocina - lavanderia

Areas comunes

Piscina Recreativa

Zona de parrillas

Area de recreacion

Juegos infantiles

Losa multideportiva

Club House

Sala de Usos multiples (SUM)

Gimnasio

Sala de Juegos para jovenes
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Terraza descubierta

Acabados

Piso laminado en sala comedor, sala de estar y dormitorios

Piso ceramico en terraza, cocina - lavanderia y bafos

Paredes de sala comedor, sala de estar y dormitorios revestida con papel
mural

Instalacidn de gas natural

Puertas contra placadas de MDF

La zona de estacionamiento se cuenta con el siguiente calculo:

Vivienda m2
Estacionamientos 60% 12.50
Circulacion 40% 7.50
Subtotal 20
Estacionamiento de Visita 15% 3
Total 23

Con lo que se contara con un total con:

576 departamentos

144 Estacionamientos

Y para ello sera necesario un area de terreno de 16200 m2.

Teniendo ya el proyecto definido ahora vamos a explicar la rentabilidad que

visualiza cada participante en la puesta en marcha del proyecto:
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- Inmobiliario

La falta de terrenos hace que este; incremente sus costos de adquisicion en la

compra del terreno teniendo un escenario de inversion tal como se muestra en

el cuadro adjunto.

AMNALISIS BENEFICIO COSTO
Costo de Terreno 40,824 000,00
Venta de Departamentos 30,240,000 00
Costo de Construccion 12,847 35417
Utilidad Bruta -23,431,394.17

Lo que no generara un beneficio para el inmobiliario, viendo por los resultados

inclusive incrementar el costo del departamento para contar con un beneficio,

arriesgando con esto la compra del producto que se va a ofertar.

Comprador Nivel econémico “C”

La oferta de departamentos no esta al alcance del ciudadano de este nivel, lo

que generara que busquen vivir en zonas que actualmente son catalogadas

como invasiones o inmuebles que son alquilados por terceros.

Segun APEIM la distribucién de gastos del ciudadano del nivel ¢ es el que se

muestra a continuacion:
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PROMED'OS Lima Metropolitana

NSEA ‘ NSE B | NSEC | NSEC1 ‘ NSE02| NSED ‘ NSEE

(Grupo 1 : Alimentos - gasto promedio S/. 688 S/.997 S/ 787 | S/.692 | S.709 | S/.662 | S/.582 | S/467
(Grupo 2 : Vestido y Calzado - gasto promedio S/.98 S/. 253 S/. 136 SI. 87 81,92 SI.78 S/.62 SI. 44
Grupo 3 : Alquiler de vivienda, Combustible, Electricidad y S/ 256 S/ 566 5/ 382 s/ 236 5258 | S/ 195 s/ 153 S/ 84

(Conservacion de la Vivienda — gasto promedio
Grupo 4 : Muebles, Enseres y Mantenimiento de la vivienda — gasto s/ 110 5611 S/ 165 S/ 65 871 S/.55 S/ 48 S 37
romedio ) ' ’ ' ' ' ' )
Grupo 5 : Cuidado, Conservacion de la Salud y Servicios Médicos - S/ 126 s/.301 s/ 175 S/ 117 s/ 133 /.87 sl 77 g/ 53
lgasto promedio ' ' ) ' ) ' ' )

(Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones - gasto promedio S/.209 S/. 861 S/, 361 S/.150 | S/ 168 | S/ 116 SI.74 S/. 46
(Grupo 7 : Esparcimiento, Diversidn, Senvicios Cultureles y de §.233 | S.879 | S.375 | SL182 | §.200 | S.151 | §.95 | S.56
Ensefianza - gasto promedio

(Grupo 8 : Otros bienes y servicios — gasto promedio .13 | S.285 | S.154 | SL101 | §.109 | S.86 | SL72 | S.57
PROMEDIO GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL §1.3,110 | S1.7,362 | §.4,249 | SI.2,840 | §1.3,012 | §1.2,527 | §1.2,034 | 511479

PROMEDIO GENERAL DE INGRESO FAMILIAR MENSUAL* S1.3,927 | S/.10,860 | SI.5,606 | SI.3446 | SI.3,649 | S1.3,075 | S1.2,321 | S1.1,584

Por lo que se podria usar como monto de pago el restante de ingreso luego de
sus necesidades y gastos primarios de 606 soles, y que posteriormente

eliminarian el gasto de alquiler.

La cuota mensual que podria pagar este tipo de cliente es de 170 dolares con
un precio de departamento de 35000 a 53000 ddlares pagaderos en un

promedio de 25 afos.

- Estado
El beneficio del estado no serd econdmicamente tangible serd mas bien la
disminucién del déficit de vivienda y una mayor cantidad de beneficiarios de

este tipo de propuesta de vivienda.

El Pert es el tercer pais de Sudamérica, después de Nicaragua y Bolivia, que
registra el mayor déficit de vivienda, y es que en el pais se reporta una carencia de

mas de un millébn de casas.
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La Camara Peruana de la Construccién (Capeco) segun su informe anual 2016 n

sefiala que en la nacion hay un 72% de familias (respecto al total de hogares en

2012) que no cuentan con un techo para vivir o habitan en viviendas de mala

calidad.

En el caso del estado su principal aporte al modelo de negocio planteado seria la

venta del terreno al inmobiliario.

Analizando los tres actores quedariamos para dar viabilidad al proyecto con un

analisis de costo beneficio de la siguiente manera:

AMNALISIS BENEFICIO COSTO

Costo de Terreno

40,824,000.00

Pago del Terreno por el inmobiliario al 50%

20,412,000.00

Perdida Monetaria

-20,412,000.00

Beneficiarios 576

4.5.1. Presupuestos

Con la data expuesta se ha revisado cual deberia ser el modelo financiero que

valide el beneficio de los tres participantes y haga posible la puesta en marcha

del proyecto.

Inmobiliario § Comprador 5/5% Estado
Inversion 20,412,000.00|inversion 58,333.33|Inversion 40,824,000.00
ingrens 30,240,000.00| Ingresos nivel C 600.00
BOrESOS 9,202,394.17 |Monto de cada cuota en dolares 167 |pago del terreno por el inversionista 20,412,000.00
retorno 625,605.83|cantidad de cuotas 350.00|perdido -20,412,000.00
afos en que devolvera el bien 29.17|Retorno de usuarios 576 5,600,000.00
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Se puede ver en el cuadro que el inmobiliario al solo pagar el 50% del costo
del terreno a generado una rentabilidad de casi el 38 %; en el caso del
comprador ya puede contar con un departamento de acuerdo al costo que
puede pagar y el estado a cubierto la necesidad de 576 usuarios con un

proyecto.

Si se va a un mayor detalle y se propone que el beneficio sea también para el
estado se planteara que el bien sea devuelto en 29 afios para promover un

negocio ciclico.

Promoviendo este tipo de proyectos “venta- alquiler” y generando una
devaluacion del bien, en favor del estado para posteriormente ser retornada
econdmicamente al arrendador se crea un fondo de ahorro para el cliente, a

futuro.

Con lo que el estado finalmente quedaria con un resultado como se detalla en

el siguiente cuadro:

AMNALISIS BENEFICIO COSTO
Costo de Terreno 40,824 000.00
Pago del Terreno por el inmobiliario al 50% 20,412 000.00
Perdida Monetaria -20,412 000.00
Beneficiarios 576/incremento costo departamento 5,600,000.00
Inversion del Estado -14 812 000.00

Incrementando el costo del departamento en 58,333.33 dolares se reverte el

resultado inicial y se genera un monto de ahorro equivalente a 5,600,000 de
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dolares, El que servird no solo para invertir en otros terrenos sino ademas para

la implementacién que se tiene planeada para asignar recursos al SNP.

4.5.2. Flujo de Caja

En el caso del flujo de caja se ha considerado evaluar Unicamente al
negocio del inmobiliario en vista que es el quien debe encontrar la

rentabilidad para invertir en la construccion de los departamentos.

] Estado de Ganancias y pérdidas sin intervencion de estado

Egresos Costo (soles) 2 de incidencia
TERREND 27,702,000.00 B4%
PROYECTO 14,483.49 0.04%
LICENCIAS 14,993.24 0.05%
CONSTRUCCION 5,304,003.20 16.01%
SERVICIOS PUBLICOS 3,727.08 0.01%
GERENCIA 56,553.11 0.17%
VENTAS 16,420.46 0.05%
FINANCIAMIENTO 16,429 46 0.05%
TOTAL 33,128,615.02 5,202,394.17
Area Techada 28,800
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Ingresos
Descripcion Csto en soles |Csto en dolares venta total

Precio xm2 3500 0972.22

Area Departamento S0 50.00

Precio de Venta 175,000.00 48,611.11 28,000,000.00

Area Estacionamientg 23 24 I

Precio xm2 2333.33 648.15

Precio de Venta 53,666.67 15,555.56 2,240,000.00
Precio del departamento 30,240,000.00

L] Estado de Ganancias y pérdidas con intervencion de estado

En este caso ya el estado ha vendido al inmobiliario a la mitad de

precio el costo del terreno por lo que se tendra un margen mayor.

Estado de Ganancias y Perdidas

Parcial $ GV Total
| Ingreso 30,240,000.00| 5,140,800.00 35,380,800.00
|GE|STD 9,202,394.17| 1,564,407.01 10,766,801.18
lgv Ventas 5,140,200.00
lgv Costos 1,564,407.01
lgv Por pagar 3,576,3592.95
Estado de Ganancias y Perdidas

Ventas 30,240,000.00
Costo d e Ventas 9,202,394.17
Resultado del Proyecto 21,037,605.83
IR 3,576,3592.95
Resultado despues de impuestos 17,461,212.84

Margen 49%
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Finalmente, se tiene el flujo siguiente:

Datos:

Harizonte de evaluacian [afos) 5

ventas ano 1{usuarios] 35

ventaz del afo 2 v demas [usuarios) 33

precio de venta unitario 3313

Precio de venta equipa 25000

Precio de ventainstalaciones -

Impuesta renta v goias ocasionales 2T

Costa de venta 228

Préstama 1,000,000

Plaza [afos) 5

Taza 155
Flujo:
Flujo de caja 1 z 3 4 ] b i 8 3
ngresos 2083 5083 52083 5083 085 2083 5083 52083 5083
Costosygastes 130002 130002 130,05 130002 120005 1300025 130002 130025 130005
Depraciacien 187 180 157 187 180 300 300 3000 300
Ulidad ames deimpuestos BT |- TEUORT |- TRLOBT |- TGADET |- TOADET |- TR |- AR |- MR- TR )
Ipuestol207) S| 1t | ] O 11 O 1 O i A M- e |-
lidd después de impuestos SOl SN - WORR - SR - SO - SR |- TRMD |- SRED |- SR -
Iwersinli 5430
Irwersicde capial de rabajo 13
Recupetacion de capital detiabajo
Valrde liguidaciin
Flujo de caja neta -66,600.00 SI01665) -5I0178.65| -570176.65| -ST007685| 57017865 -575.37390( -S053180) -390 -3
Flujo de eaja I} | it i !} i 1 i i i} ] fl ] ] U
ez i UL T8 11 118 111 11 101 T 18 111 1 41
Castosgesos 100 N 1181118 118 R 1 1 111 113 O 11 L0118 1138 O 1/ 111
Deresain Bl Bl LAl Gl Bl 400 Gl Ll Gl Gl Gl Ll Bl S0 LAl
Ul ates e mpuesos TRl TR WRAR | IMOM | OB IMOMR ) MONE | TMONE | TR MM TG | UMOSHE | OB MO |t
‘Impuesto[EUZ] 7SO I 4 181 11 1 1 1 s 11 1 8 1 1]
‘Umidaddespuésdeimpuestos TN 11 N7/ ¢/ N/« ' N N/ 1, N I 8 RN 18
‘Inuelsiénfiia
bt dcphalde it
Reeprinidecpl e K Wil
Wit i il
Flujo de eaja neto SIATAN0 | ATEINON0| GRIOGAN | DILNARSA| DIRNANH| DNARSA) DNSH) D) DILOI0EH| DILNOSH| DSLNRSA| BXLMORSA | GRRG00AC| BRLSNOEH| M2ARN9
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4.5.1. Indicadores de rentabilidad (VAN, TIR, Payback)

Finalmente lo que se puede concluir es que el retorno para el inversor es

mayor al 38% y del negocio si genera una rentabilidad oportunidad de la que el
inmobiliario no solo vera como un negocio ocasional sino mas bien como una fuente
importante para llevar un negocio ciclico con el estado.

El payback para el inversionista sera en 2 afios en el caso del estado seria
por el incremento de beneficiarios del Nivel C el cual incrementara con cada
proyecto y en el caso del comprador seria en un periodo de 29 afios (retorno del

bien devaluado)

4.5.2. Analisis de Sensibilidad

En vista que el éxito del modelo no se va a reflejar de forma econdmica
para el estado sino méas bien en disminucion de déficit de vivienda de la poblacion
del nivel c atreves de la venta de terrenos al inmobiliario y que genera la posibilidad
de adquirir una vivienda a un precio accesible no se plantea un andlisis de
sensibilidad.

Se plantea un analisis con una valoracion de tiempo y costo para el estado,

ya que el es el encargado de reducir el déficit de vivienda, ademés que se han
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revisado que conversen esta valoracion con tres escenarios: optimista, pesimista y

esperado, para lo que se debe tomar en consideracion un trabajo con la poblacién

en el modo de pensar en la venta o retorno del bien al estado, se incluira un costo

gue sera asumido por el estado por el concepto de un Plan de gestién social, y asi

consolidar y aperturar una nueva forma de negocio.

Tanto el caso optimista como esperado se generara el déficit planteado

aplicando el modelo. En el caso del escenario pesimista por el contrario se tendra

gue o cambiar el modelo completamente o mejorar las alternativas a 25 afos.

ESCALA DE IMPACTO EL COSTE Y
TIEMPO
7% <retraso < 10%
Alto 10
10% < sobrecosto < 15%
I
5% <reftraso < 7%
M | Moderado 7
P 7% < sobrecosto < 10%
A
(o}
T 0, 0,
o Baijo 7% <retraso < 10% 5
) 10% < sobrecosto < 15%
5% <retraso< 7%
Muy Bajo 3
¥ 2a) sobrecosto < 5%
' | IMPACTO
| | PACTO EN
ESCENARIOS VENTAJAS DESVENTAJAS
! : . | COSTE Y TIEMPO
Cownciom . |MooeocovogoeeLmeRcavo 1 Lol N PR on
BASE CLIENTE PIDE CREDITO INVERSOR ES ESPECIALISTA, ELESTADO |\, g oo ce AL ESTADO Cc;MO UN AGENTE 10
ESTADO CUMPLE FUNCION CONSERVA UNA PARTICIPACION ACTIVO, NO SE DA FACILIDADES DE
NORMATIVA. ’
ASISTENCIALISTA PRESTAMO .
INVERSIONISTA ACEPTA
ALQUILER SE CUMPLE EL FIN DE LOS 3 ACTORES, LA QUE EL MODELO TARDE EN SER
OPTIMISTA| (| ENTE ACEPTA ALQUILER INVERSION ES RENTABLE, EL ESTADO INTRODUCIDO AL MERCADO,MAYORES 4
TIENE UN PAPEL ACTIVO. COSTOS DE PROMOCION .
ESTADO REDUCE DEFICIT
INVERSIONISTA NO ACEPTA
pessTA [t NUEVO, LS ESTRICCIONES yage | QUESE TENORA QUE USA UN MATOR 10
CLIENTE NO ACEPTA ALQUILER ’ TIEMPO PARA SU REPLANTEO.
CONOCEN.
ESTADO NO REDUCE DEFICIT
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Conclusiones

e El contar con un modelo que permita reordenar el patrimonio del estado de una
manera que genere beneficio no solo a la poblacion sino ademas para crear un
esquema sostenible, hace que los esfuerzos e inversion del mismo se
traduzcan en reduccion de cifras que nos permitira mejorar la calidad de vida de
la poblacion.

e La informacion al encontrarse de una manera ordenada y validada por parte de
una sola institucién hace que no se genere burocracia en los planes operativos
y que finalmente crean un ingreso real de presupuesto.

e Al contar el estado con terrenos hace que el negocio inmobiliario nuevamente
se reactive en zonas donde por los costos ya era posible construir.

e La modalidad de “Venta, Alquiler, Ahorro”, hace que el comprador del NSE C
busque una nueva forma de acceder de acuerdo a su poder adquisitivo sin
tantas restricciones e incentiva a generar un fondo de jubilacion.

e Del analisis de escenarios descrito en el item 4.5.2 , se concluye que el modelo
tiene un factor alto de riesgo de que no se acepte el modelo propuesto lo que
conllevaria a que se replantee el modelo, dicho cambio consistiria en la venta a

los 25 afios al poblador de NSE C, mas no la devolucién del bien.
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Recomendaciones

En vista que en el 2016 en Lima se han identificado 120 empresas inmobiliarias
medianas y grandes, pero también 700 microempresas y que el 20% de ellas se
ha retirado por razones financieras, para que sea viable este modelo se tendra
en cuenta a los inversores inmobiliarios de los terrenos previa calificacion para
no tener problemas de entregas.

Para que la poblacion opte por este modelo se tendra que crear una cultura de
alquiler ademas de hacer conocer las ventajas de contar con un monto a largo
plazo.

La cantidad de indicadores mencionados sera sensible al apoyo del estado en
la etapa inicial porque es la data que iniciara la activacion del mismo por lo que
inicialmente se debera contar con un gerente de proyectos que reordene los

esquemas planteados en las areas de las instituciones en mencion.

83



Bibliografia

Tres planteamientos en torno a problemas de urbanizacion acelerada en areas
metropolitanas, DELGADO, Carlos, UNI

Vivienda Colectiva Estatal en Latinoamérica, RUIZ, Manuel, UNI

Dimensiones y caracteristicas del crecimiento urbano en el Per: 1961 — 1993.

Chipoco Aalborg, Teresa, INEI.

Migraciones, Urbanizacién y sistema de ciudades en el Perd, Olarte, Instituto de

estudios Peruanos

La economia regional de Lima. Crecimiento, urbanizacibn vy clases

populares, Efrain Gonzales de Olarte, Instituto de estudios Peruanos.

Generacion de modelos de negocio, Alexander Osterwalder; Yves Pigneur , Deusto

s.a. ediciones
Cadena de Valor; Michael Porter; Lepetitlitteraire

Las 5 fuerzas de Porter , Michael Porter; Lepetitlitteraire

84


http://www.librosperuanos.com/autores/autor/1121/Gonzales-de-Olarte-Efrain
http://mx.casadellibro.com/libros-ebooks/alexander-osterwalder/157151
http://mx.casadellibro.com/libros-ebooks/yves-pigneur/157152

aay

Anexos

MATRIZ FODA CRUZADO

FACTORES

EXTERNOS

AMENAZAS

Al. Inestabilidad politica por casos
de corrupcion

A2.  Aumento
Autoconstruccion.

de invasiones [

DEEILIDADES

D1. Inexistencia de planes operativos.
D2. Organizacidn matricial
(burocracia)

FORTALEZAS

F1. Entidad que concentra toda la
informacion del estado.
F2. Es reconocida por la ley.

ESTRATEGIA SUPERVIVENCIA
D1A2.  Realizacion de  planes
operativos a corto plazo.
D2A1.  Perfil de
organizacion debe
experiencia
urbanistico.

cabeza de
poseer

en planeamiento

ESTRATEGIA DEFENSIVA
F1A2. |dentificacidn de terrenos del
estado y acciones legales de
recuperacion.
F2A1.Requisitos minimos para
asignacion de personal de jefes

fi

uncionales o ditEctorés de sector

OPORTUNIDADES

01. Inversores interesados

construccion de Vivienda Social.
02. Déficitde 1'860 000 viviendas
03.
hogares

04. La modalidad alquiler forma parte

de la cultura del NSE C.

en la

Demanda efectiva de 473 000

ESTRATEGIA REONRIENTATIVA

" ESTRATEGIA OFENSIVA ",

D203. Cambio a una organizacion _"' F101. Contrato de Concesion .'-.
funcional. | inmobiliaria con el inversor.
D102. Planes orientados a metas _.: F202. Contrato de alquiler con la
cuantificables. : | poblacién de NSE C.
! F103. Priorizacion de mayor
.'-. demanda por distrito.
%| F204. El estado atiende al NSE C sin
"-‘ alterar suforma de gasto. &
..“O. .l."‘
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FLUJOGRAMA CON MODELO PROPUESTO

CLIENTE (NSE C)

Y

Solicita informacion
catastral y de planes

L

Entrega informacion
catastral de los predios
del estado

urbanos de zonas a
intervenir ( segun
prioridad de demanda)

Recepciona informacion

INICIO
v

y laincorpora en Base

A

v

Entrega informacion de
planes urbanos de zonas
a intervenir

de Datos del SINABIP

v

Base de
Datos del

Valorizacion de terrenos
y generacion de

contrato de consecion
con el inversionista y
generacion de contrato
de alquiler con el NSE C

X

Devolucion del monto
del bien entregado

@ @D

Aceptacion de contrato

Aceptacion de contrato

v

Devolucion del bien
devaluado (alabo
de 25 afos) y
culminacion de contrato
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ESCENARIOS DE LA PROPUESTA

CLIENTE NO ACEPTA ALQUILER

ESTADO NO REDUCE DEFICIT

CONOCEN.

TIEMPO PARA SU REPLANTEO.

ESCALA DE IMPACTO EL COSTE Y
TIEMPO
7% <retraso < 10%
Alto 10
10% < sobrecosto < 15%
I
5% <retraso < 7%
M | Moderado 7
P 7% < sobrecosto < 10%
A
C
T 0, 0,
- Bajo 7% <retraso < 10% 5
10% < sobrecosto < 15%
. 5% <retraso< 7%
Muy Bajo 3
sobrecosto < 5%
' | IMPACTO EN
I I
ESCENARIOS VENTAJAS DESVENTAJAS
I : J | COSTE Y TIEMPO
ComencionaL - |MopeoconocboeneLuercaDo g B R
BASE CLIENTE PIDE CREDITO INVERSOR ES ESPECIALISTA, EL ESTADO NO RECONOCE AL ESTADO CO,MO UN AGENTE 10
ESTADO CUMPLE FUNCION CONSERVA UNA PARTICIPACION ACTIVO, NO SE DA FACILIDADES DE
NORMATIVA. !
ASISTENCIALISTA PRESTAMO .
INVERSIONISTA ACEPTA
ALQUILER SE CUMPLE EL FIN DE LOS 3 ACTORES, LA QUE EL MODELO TARDE EN SER
OPTIMISTA CLIENTE ACEPTA ALQUILER INVERSION ES RENTABLE,EL ESTADO INTRODUCIDO AL MERCADO,MAYORES 4
TIENE UN PAPEL ACTIVO. COSTOS DE PROMOCION .
ESTADO REDUCE DEFICIT
INVERSIONISTA NO ACEPTA
ALQUILER >E DEBE GENERAR UN MODELO QUE SE TENDRA QUE USAR UN MAYOR
PESIMISTA NUEVO,LAS RESTRICCIONES YA SE 10
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