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RESUMEN EJECUTIVO 

ANTECEDENTES 

La empresa inmobiliaria ha surgido a partir de una idea sencilla, una innovación 

para la ejecución de viviendas masivas en base a estructuras prefabricadas, 

con la visión de afianzarse en el mercado global de la economía, aprovechando 

las ventajas que brinda las características propias del producto, que generan 

un nivel de competitividad superior en el segmento de mercado objetivo. 

Se ha desarrollado un proyecto Sol de la Florida en cual contempla la venta y 

ejecución de viviendas sociales para los sectores socio económicos C y D, con 

ingresos salariales promedios de S/. 2,500.00 soles, considerando el uso del 

sistemas modulares prefabricados para viviendas de 37.91 m2. 

OPORTUNIDAD DE NEGOCIO 

Actualmente si existe un mercado insatisfecho, Inmobiliarias como Centenario 

indican que la creación de nuevas urbanizaciones en distintos departamentos 

del país es su negocio histórico que representa el 30% de sus ingresos totales 

y se ha encontrado una oportunidad de negocio en departamentos como 

Chiclayo, Piura, Ica, Trujillo, Lima, Tacna, Huancayo. 

Con el leasing inmobiliario se espera la reactivación en la ejecución de nuevas 

viviendas inmobiliarias. 

MERCADO 

La población está en constante crecimiento, de igual forma se incrementan sus 

necesidades básicas, como los requerimientos de vivienda, actualmente existe 

una demanda insatisfecha de viviendas en los sectores C y D, 
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El estudio indica que la demanda efectiva en el año 2014, estimada por la 

Cámara Peruana de la Construcción (CAPECO), es de 444 mil hogares (3% 

más respecto al año previo). 

Por lo cual existe un mercado insatisfecho en el cual la solución de viviendas 

modulares es la mejor alternativa de solución. 

 

EMPRESA Y MODELO DE NEGOCIO 

MARKETING 

En el desarrollo del marketing se busca identificar a los clientes con los 

atributos que ofrece la empresa basados en el precio, seguridad y calidad con 

propuestas claras y enfocadas en las familias. 

La forma en la cual llegamos a nuestros clientes es por medio de publicidad, 

tanto prensa escrita como virtual, así también como las redes sociales  

 

ASPECTOS FINANCIEROS 

Los sistemas de ventas propuestos se basan en el desarrollo de proyectos 

inmobiliarios y también por la prestación de servicios a otras inmobiliarias, a fin 

de aplicar novedosos sistema de construcción. 

En el desarrollo del costo del producto se ha desarrollado de manera 

comparativa entre tres (03) diferentes procedimientos de construcción, es decir; 

un sistema de albañilería armada, un sistema de placas con losas de concreto 

armado y un sistema de muros y losas prefabricadas de concreto armado. De 

donde se obtienen diferencias importantes. 
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OBJETO DE LA EMPRESA 

OBJETIVO GENERAL. 

Desarrollo de una propuesta innovadora que desarrolle sistemas de 

construcción industrializada para viviendas masivas son ahorren tiempo en sus 

procesos y sean rentables. 

 

OBJETIVO ESPECÍFICO. 

La presente propuesta tiene como objetivos específicos: 

- Construir viviendas en un menor costo y plazo. 

- Implementar sistemas innovadores de construcción. 

- Brindar nuevas soluciones de vivienda a nuestros futuros usuarios. 

Presentar alternativas de construcción simple y económica que otorguen una 

herramienta más a la solución del déficit de viviendas en nuestro país. 

  

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 11 



PLAN ESTRATEGICO 

 

VISION 

Nuestro propósito es ser reconocidos en el plazo de 03 años como el mejor 

grupo innovador en sistemas constructivos de viviendas económicas, a través 

de la generación de proyectos, negocios y soluciones integrales para nuestros 

clientes. 

 

MISION 

Nuestra misión es ser una empresa inmobiliaria líder del mercado, 

desarrollando viviendas con procedimiento constructivo industrializado, 

logrando reducir costos, los mismos que se traducen a un menor precio para 

los clientes. 

Nuestra prioridad es establecer una estrecha relación con nuestros clientes, 

conociéndolos y proponiéndoles la solución más adecuada a sus necesidades 

ofreciendo soluciones competitivas 

 

VALORES 

Innovación 

Responsabilidad Social 

Vocación de Servicio 

Igualdad y trabajo en equipo.  

 

ANALISIS EXTERNO (MATRIZ DE FACTORES EXTERNOS – MFE)  

Son basados en nuestras Oportunidades y Amenazas 
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Tabla 1 - Análisis Externo (Matriz De Factores Externos – MFE) 

OPORTUNIDADES AMENAZAS 

• Apoyo del gobierno a través de la promoción de 

programas habitacionales (Techo Propio, mi 

vivienda) e inversión en infraestructura. 

• Tasas de interés aun relativamente bajas para 

créditos hipotecarios y para financiar proyectos 

de infraestructura. 

• Trabas burocráticas para habilitaciones 

urbanas y licencias de construcción. 

• Fuerte competencia de la autoconstrucción 

en el segmento de viviendas tradicionales. 

• Intensa competencia entre empresas 

constructoras, lo que afecta los márgenes 

de utilidad. 

• El alza de los terrenos por simples 

especulaciones. 

• Crisis financiera. 
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ANALISIS POLITICO, ECONOMICO, SOCIAL, TECNOLOGICO, 

ECOLOGICO (MATRIZ PESTE) 

Tabla 2 - Análisis Político, Económico, Social, Tecnológico, Ecológico (Matriz Peste) 

Políticos 

• Legislación actual en el mercado local 

• Legislación futura 

• Legislación internacional 

• Procesos y entidades regulatorias 

• Políticas gubernamentales 

• Período gubernamental y cambios 

• Políticas de comercio exterior 

• Financiamiento e iniciativas 

Económicos 

• Situación económica local 

• Tendencias en la economía local 

• Impuestos 

• estacionalidad y asuntos climáticos 

• ciclos de mercado 

• factores específicos de la industria 

• mercado y tendencias de distribución 

• motivadores de los clientes/usuarios 

• intereses y tasas de cambio. 

Social  

• Tendencias de estilo de vida 

• Demografía 

• Opinión y actitud del consumidor 

• Cambios de leyes que afecten factores sociales 

• Imagen de la marca, la tecnología y la empresa 

• Patrones de compra del consumidor 

• Grandes eventos e influencias 

• Publicidad y relaciones públicas 

Tecnológicos  

• Desarrollos tecnológicos competidores que 

se instalen en el medio local. 

• Financiamiento para la investigación 

• Tecnologías asociadas/dependientes 

• Tecnologías/soluciones sustitutas 

• Información y comunicación 

• Mecanismos/tecnología de compra 

• Legislación tecnológica 

• Potencial de innovación 

• Acceso a la tecnología, licenciamiento, 

patentes 
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ANALISIS INTERNO (MATRIZ DE FACTORES INTERNOS – MFI) 

Son basados en nuestras Fortalezas y debilidades 

Tabla 3 - Análisis Interno (Matriz De Factores Internos – MFI) 

FORTALEZAS DEBLIDADES 

• Diseños exclusivos  

• Materiales y sistemas constructivos innovadores 

• Capacitación  constante a los trabajadores 

• Los proyectos cumplen con calidad y plazos 

fijados 

• Acompañamiento desde la ingeniera para la 

entrega de la edificación  

• Las piezas prefabricadas poseen precisión 

garantizando el encaje con exactitud. 

• Los proyectos  son con tecnología 

innovadora lo cual puede generar   

desconfianza 

• Somos una empresa nueva en el mercado 

peruano. 

• Estas requieren de una inversión inicial muy 

importante para poner en marcha el sistema 

de producción, pero es justificada en obras 

grandes con plazos de ejecución reducidos. 

 

ANALISIS FODA 

Fortalezas:  

• Nuestras principales fortalezas, es nuestro diseño para viviendas 

prefabricadas. 

• Esta metodología permite disminuir los plazos de ejecución ya que se 

eliminan los tiempos en blanco entre las distintas tareas de obra. Todos 

los trabajos responden a una secuencia de trabajo elaborada en orden 

concatenado. 

• La Innovación en diseños y calidad a la que podemos acceder a las 

preferencias de los usuarios, de forma que establezcamos un mercado 

identificado para este tipo de viviendas. 

• Materiales de la zona y sistemas constructivos innovadores. 

• Equipo de transporte para trasladar los materiales que se utilizan  
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• Los proyectos cumplen con los estándares de calidad y plazos fijados 

• Acompañamiento desde la ingeniera para la entrega de la edificación  

• Las piezas prefabricadas poseen precisión geométrica garantizando el 

encaje con exactitud. 

• La utilización repetitiva de los moldes amortiza el costo inicial de los 

mismos y permite obtener secciones de mayor resistencia estructural.  

• Tanto el moldeo como el montaje son trabajos específicos que requieren 

de personal previamente capacitado. 

• Estas construcciones permiten mejorar los tiempos de obra con una 

reducción de gastos fijos; control eficiente de relación horas/hombre. 

• La construcción con elementos prefabricados está muy relacionada con 

la arquitectura de viviendas unifamiliares o de pequeños edificios. 

• Las ventajas de la construcción con elementos prefabricados tener un 

mejor sistema de calidad, ya que la principal diferencia con la 

construcción tradicional es que, podemos controlar de una manera 

bastante eficiente todos los procesos de producción.  

• Flexibilidad de las empresas para especializarse y adaptarse a los 

cambios en la demanda: principalmente, apoyándose en la 

subcontratación. 

• Marketing (reputación de la empresa, calidad del producto, calidad de 

servicio, innovación, cobertura geográfica, etc.) 

• La plana ejecutiva está muy comprometida con la empresa, dedicando 

gran cantidad de tiempo y energía (ir a donde se requiera, en cualquier 

condición y a cualquiera hora). 

• La empresa está orientada a proyectos de construcción masiva. 
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• La construcción con elementos prefabricados presenta un mayor control 

sobre los procesos de construcción y la calidad del mismo. Ya que todos 

los elementos prefabricados pasaran por controles exhaustivos de 

calidad en fábrica, lo que otorga garantía a los elementos a instalar. 

 

Oportunidades:  

• Los componentes prefabricados son una opción válida, más aun si se 

realizan con materiales locales, lo que facilitan la construcción de los 

módulos de vivienda. 

• Apoyo del gobierno a través de la promoción de programas 

habitacionales (Techo Propio, mi vivienda) e inversión en infraestructura. 

• Tasas de interés relativamente bajas para créditos hipotecarios y para 

financiar proyectos de infraestructura. 

• La agilización del ritmo de obra por la producción de elementos en serie. 

• Se prescinde de los encofrados y de los sistemas de andamios. 

• Un porcentaje de la demanda está sin atender. Se espera que en los 

próximos años, una parte importante de las viviendas serán para familias 

reducidas (con 1 o 2 miembros), y para la población con bajo poder 

adquisitivo (inmigrantes, etc.). 

• El impulso de la arquitectura bioclimática y de la utilización de la energía 

solar en la edificación puede conjuntamente reducir a la mitad el 

consumo de energía para su funcionamiento, además de ofrecer una 

nueva opción en el mercado actual. 
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Debilidades: 

• Los proyectos que presentan una tecnología innovadora generan 

desconfianza a los procesos lo cual es una desventaja en comparación 

con la construcción tradicional. 

• Somos una empresa nueva en el mercado peruano. 

• Estas requieren de una inversión inicial muy importante para poner en 

marcha el sistema de producción, pero es justificada en obras grandes 

con plazos de ejecución reducidos. 

• Debe disponerse de equipos pesados para el montaje de elementos 

estructurales y tener el no disponer de espacio suficiente para maniobrar 

con estos sistemas. 

• Debido a que este sistema debe enfrentarse a problemas a resolver 

durante los tiempos de fabricación y montaje, esto requiere de la 

ingeniería de proyecto de todas las instalaciones previas al comienzo de 

obra.  

• Es fundamental la coordinación de tareas para las instalaciones a fin de 

evitar trabajos posteriores. Un error en la resolución de estos conflictos 

puede llevar al fracaso de la obra (uniones, tiempos, costes, resistencia 

estructural, etc.) 

Amenazas:  

• Trabas burocráticas para habilitaciones urbanas y licencias de 

construcción. 

• Fuerte competencia de la autoconstrucción en el segmento de viviendas 

tradicionales. 
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• Intensa competencia entre empresas constructoras, lo que afecta los 

márgenes de utilidad.  

• Crisis financiera afecta de forma directa sobre la capacidad adquisitiva 

de sus clientes finales, provocando un descenso en la demanda.  

• Ante la coyuntura económica actual, el precio se está convirtiendo en el 

factor de decisión principal ante una eventual compra. 

• Incremento desmesurado en el costo de los terrenos, esto genera 

sobrecostos en los proyectos inmobiliarios, ya que finalmente son 

transmitidos al usuario final. 

 

ANALISIS DE LA COMPETENCIA (MATRIZ DE FACTORES 

COMPETITIVOS) 

Identificación de los competidores 

En el Perú si bien es cierto que existe un déficit de viviendas, no se tienen 

muchos sistemas constructivos para obras masivas u obras sociales. Durante 

las últimas décadas los edificios de vivienda económica se hacían con muros 

de albañilería confinada y en los últimos 15 – 20 años se vienen usando 

sistemas de muros de concreto armado. 

En los últimos años, con el boom inmobiliario, los gobiernos fomentaron la 

construcción de viviendas populares, en consecuencia se vuelve a utilizar 

nuevamente el sistema de muros portantes, pero en este caso con muros de 

concreto armado en lugar de muros de albañilería. 

La albañilería armada, que es un sistema muy empleado en nuestro medio, que 

contiene como materia prima principal bloques de arcilla, de sílice-cal y de 

concreto, cuya característica principal es de ser un sistema antisísmico. 
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Muros de concreto armado, es un sistema de encofrados modular cuyo alma es 

una armadura de acero corrugado, que luego vertimos el concreto 

Premezclado, este nos permiten obtener altos rendimientos y muchas ventajas 

como por decir optimización de los espacios por utilizar muros más delgados. 

 

Identificación de los competidores potenciales 

Con el boom inmobiliario, la industria de la construcción requiere sistemas 

nuevos, más eficientes y que nos permita obtener ahorros de tiempo en la 

construcción, sin dejar de lado la calidad de acabado y la duración. Por motivos 

de costumbres o desconfianza no se investigan más sistemas, solo se dedican 

en la perfección de los existentes. Lo que puede ser aprovechado para la 

implantación de un sistema industrializado y que sea aplicado directamente a 

proyectos de construcción de tipo social. 

 

Identificación de productos / servicios sustitutos actuales y/o potenciales 

Si bien es cierto que es interesante la optimización de los procesos y recursos 

en la construcción, ya se cuentan con muchos productos prefabricados y/o 

dimensionados para cada tipo de construcción o proyectos singulares, tales 

como el acero dimensionado, ladrillos, encofrados, tuberías o conexiones. En la 

industria que es materia del presente estudio, tenemos como materia prima 

principal, el acero dimensionado y el concreto premezclado, entre otros que 

son muy importantes, ayudándonos estos en la optimización o metodología 

“Lean Construction”, que es una filosofía orientada hacia la administración de la 

producción en construcción, cuyo objetivo fundamental es la eliminación de las 

actividades que no agregan valor. 
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EL MERCADO 

Nuestro mercado está orientado a los sectores económicos C y D, cuyas 

edades van desde los 25-45 años, considerando que la población está en 

constante crecimiento, se incrementan sus necesidades básicas como los 

requerimientos de vivienda. 

El 49% de la población que vive en la capital desea adquirir una vivienda entre 

los S/68,000 a S/170,000. 00 nuevos soles aprox, según lo menciona en 

informe del sector inmobiliario en Banco BBVA. 

 

PERSPECTIVAS DEL MERCADO 

El Perú es una economía pequeña y abierta, que ha venido aplicando un 

programa de política económica que ha permitido mantener la estabilidad de 

las principales variables macroeconómicas. 

La liberalización del comercio exterior, la aplicación del principio de trato 

nacional a la inversión extranjera y la promoción de procesos de participación 

del sector privado, a través de proyectos de asociación público-privada, han 

despertado el interés de los inversores internacionales, impulsando la actividad 

económica a través de la ejecución de proyectos. Además, se han venido 

aplicando medidas para mejorar el comportamiento de los mercados y la 

competitividad, tales como la introducción de reguladores independientes, la 

reducción del plazo para la apertura de una empresa y la facilitación del 

comercio exterior. 

En este contexto de competencia, las empresas locales han comenzado a 

realizar mejoras y tecnificar sus métodos productivos, tornándose más 

competitivas y generando procesos de inversión en esa esfera. Por el lado del 
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gasto, la existencia de un ciclo expansivo ha permitido un ligero incremento del 

poder adquisitivo de las familias. Estos dos factores han permitido generar una 

demanda interna más estable y robusta, que ha apoyado al crecimiento de la 

demanda externa y ha permitido incluso sostener la actividad económica en un 

contexto de recesión mundial. 

¿Del boom de la construcción a la burbuja Inmobiliaria? 

La transformación que vive el país evidentemente tiene un primer gran impulso 

en el contexto internacional de precios favorables de los minerales; pero otro 

impulso no menos importante, en el plano interno, es la construcción, donde lo 

más visible es la edificación de viviendas y la escalada de precios de los 

inmuebles y terrenos, lo que ha llevado a que algunos analistas adviertan la 

posibilidad de estar generando una temida “burbuja inmobiliaria”. 
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Tabla 4 - PBI 

 
 
La crisis económica registrada en el último quinquenio (2010 - 2015) en 

diversas partes del mundo, aunque con mayor atención en Estados Unidos o 

España, tuvo su origen en el estallido de una burbuja inmobiliaria gestada en 

los primeros años de la década pasada, y que autoridades y analistas de esos 

países no lograron advertir. Tal vez por ello, algunos especialistas locales 

piensen que lo mejor es tener una mirada crítica respecto al boom de precios 

observado en el mercado inmobiliario peruano. 

CUADRO 82 PRODUCTO BRUTO INTERNO (Año base 2007, Variaciones porcentuales) 1/
GROSS DOMESTIC PRODUCT (Base year 2007, Percentage changes) 1/

2010 2011 2012
I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV

Agropecuario 4.5 3.2 2.4 7.8 4.6 2.8 7.5 2.0 3.7 8.5 3.5 6.8 5.8 -0.2 -0.5 2.2 1.1 0.9 2.8 3.0 1.0 3.4 4.2 2.5 Agriculture and Livestock

Pesca 18.8 -20.4 23.4 -48.1 46.5 33.6 35.0 113.3 -32.8 -27.3 -3.0 -52.4 14.6 -9.6 6.8 120.8 -4.8 -8.9 -15.2 -60.8 -9.2 36.6 -21.6 43.8 Fishing

Minería e hidrocarburos 0.8 3.9 -0.7 1.3 1.1 -2.7 2.2 2.0 3.0 4.6 4.0 -0.3 -1.3 7.0 6.1 7.4 4.8 -4.3 -3.0 -0.4 4.3 7.4 10.1 14.7 Mining and fuel

Manufactura 4.2 13.2 15.4 10.4 13.0 7.8 8.6 5.3 2.1 -0.8 3.4 1.2 1.3 4.9 3.1 10.4 3.5 -3.3 -3.7 -10.0 -5.1 -0.1 -2.4 0.9 Manufacturing

Electricidad y agua 6.2 8.8 9.0 8.5 8.0 8.0 7.4 6.9 6.7 5.4 6.4 4.9 4.6 5.9 5.8 5.8 5.7 4.9 4.5 4.5 4.6 5.5 6.3 8.2 Electricity and water 

Construcción 10.5 23.5 19.1 17.6 6.6 -3.8 -0.8 10.9 17.4 19.3 19.8 9.6 10.6 15.8 7.6 4.1 5.1 0.1 0.1 2.7 -6.8 -8.6 -6.8 -2.3 Construction

Comercio 9.1 13.9 13.4 13.2 11.4 9.1 8.3 7.3 8.4 6.9 6.8 6.9 5.1 6.4 5.2 6.7 5.2 4.4 4.0 4.2 3.6 3.8 4.1 3.9 Commerce

Servicios  6.0 9.5 10.1 9.4 9.2 7.2 5.9 5.9 7.0 6.7 7.5 8.0 6.6 6.6 6.1 5.9 5.8 5.0 4.4 4.8 4.1 4.0 4.3 4.5 Services 

PBI GLOBAL 5.5 9.6 9.8 8.8 8.7 5.5 5.9 6.0 6.0 5.7 6.8 5.4 4.8 6.3 5.3 6.9 5.0 1.9 1.8 1.2 1.8 3.1 3.2 4.7 GDP

1/ Preliminar. Actualizado con información al 15 de febrero de 2016 en la Nota N° 07 (19 de febrero de 2016).
2/ Incluye derechos de importación y otros impuestos a los productos.

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática y Ministerios de Agricultura y Riego, Energía y Minas y de la Producción.
Elaboración: Gerencia de Información y Análisis Económico - Subgerencia de Estadísticas Macroeconómicas.

I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV
Minería e hidrocarburos 0.763 3.8786 -0.737 1.2743 1.107 -2.7 2.161 2.00367 3.0179 4.6404 4.035 -0.2854 -1.326 7.038 6.148 7.43468 4.819 -4.3 -3.0295 -0.4006 4.291 7.434 10.125 14.73
Construcción 10.54 23.533 19.13 17.593 6.599 -3.779 -0.812 10.8865 17.4 19.269 19.77 9.6145 10.61 15.75 7.638 4.07063 5.142 0.13 0.0903 2.6885 -6.78 -8.615 -6.8144 -2.313
PBI GLOBAL 5.457 9.5673 9.782 8.7942 8.669 5.459 5.867 6.04852 5.9713 5.6616 6.841 5.3549 4.763 6.271 5.326 6.94016 4.955 1.881 1.8212 1.1559 1.847 3.126 3.2359 4.679
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Tabla 5 – Costo de Alquiler de Viviendas por M2 

 

Sin embargo, la falta de información existente sobre el sector construcción en 

el Perú limita el análisis de quienes advierten el riesgo de gestación de una 

burbuja inmobiliaria pero también de quienes lo descartan. 

En realidad, la escalada de precios de los inmuebles y la posterior corrección 

con sus efectos en el resto de la economía es un problema registrado en 

países desarrollados y por lo tanto también ha sido y es materia de atención de 

autoridades y expertos de esos países, y su complejidad se debe no solo a la 

falta de transparencia de un mercado sino a factores subjetivos en la toma de 

decisión de un precio de compra/venta. 

 
DIAGNÓSTICO DEL MERCADO OBJETIVO 

Según el BBVA, las trabas en los permisos de construcción; la escasez de 

suelo; y la falta de accesos a servicios de agua potable y electricidad, sobre 

todo en las zonas alejadas de Lima, afectan el desarrollo de esos proyectos. 

En el mediano plazo, las oportunidades de crecimiento del mercado 

inmobiliario en el Perú se ubican en el desarrollo de proyectos de viviendas de 

precios medios y bajos, en donde la oferta existente es muy baja, señaló hoy el 

BBVA. 
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Sin embargo, indicó que este desarrollo requerirá solucionar tres problemas 

estructurales que afectan la oferta como son las trabas en los permisos de 

construcción; la escasez de suelo; y la falta de accesos a servicios de agua 

potable y electricidad, sobre todo en las zonas alejadas de Lima. 

Según el informe “Situación inmobiliaria 2016”, el BBVA manifestó que hacia 

adelante hay espacio para dinamizar el mercado inmobiliario apoyado en la 

expansión de la clase media. 

El banco advirtió que la mayor demanda de vivienda no ha ido de la mano con 

la oferta, en especial el de segmento de precios medios y bajos. 

Según el informe, la demanda efectiva de hogares entre US$ 10,000 y US$ 

50,000 representa el 49% del total, mientras que el 38% se concentró en las 

viviendas cuyo costo oscila entre US$ 50,001 y US$ 100,000. 

  
OBJETIVOS DEL MERCADO 

• Identificar el segmento de mercado compuesto por el grupo de 

constructores dedicados a la construcción de soluciones habitacionales 

de estratos medios y bajos. 

• Brindar alternativas a los clientes en sus necesidades de viviendas 

modulares.  

• Alcanzar un sector del mercado, que se encuentra en el punto de 

equilibrio entre la estética y el precio. 

• Realizar una constante investigación e innovación en el diseño de 

nuevos productos. 
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COMPETIDORES 

En el mercado existen muy pocas empresas dedicadas al proceso 

industrializado de viviendas pre fabricadas con procesos masivos entre las que 

tenemos: 

• EMMEDUE M2 

• DREMHAUS 

Entre otras, no  

Como competidores en medios alternativos en el mercado tenemos: 

• Albañilería Armada; Firth – Unicon, La Casa entre lo más conocidos. 

• Muros placas y techos de Concreto Armado, existen sistemas muy 

interesantes con por ejemplo encofrados que utilizan aleaciones de 

aluminio con Magnesio, el Sistema CONTECH es uno de ellos, otros 

sistemas como EFCO, UNISPAN, ULMA, PERI, entre los más conocidos 

en nuestro medio. 

 

Precios – Análisis del Consumidor 
 
Debido al menor crecimiento de la economía, el ratio de morosidad de los 

créditos hipotecarios mantuvo una ligera tendencia creciente y reportó 1.78% al 

cierre del 2015, señaló la Asociación de Bancos (Asbanc). 

La cartera de créditos hipotecarios de la banca creció en línea con el 

dinamismo de la economía y sumó S/. 36,155 millones al cierre del 2015, 

resultado que muestra un aumento de 8% respecto al mismo mes del 2014, 

informó Asbanc. 

El incremento observado en los últimos años responde al dinamismo de la 

cartera de créditos hipotecarios en moneda nacional, que a fines del 2015 
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registró una tasa anual de crecimiento de 26%, mientras que en el caso de la 

cartera de créditos hipotecarios en moneda extranjera se observó una 

contracción de 21%. 

Este comportamiento fue impulsado por las medidas prudenciales dadas por la 

Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) y el Banco Central de 

Reserva (BCR), la mayor oferta de productos en soles y las campañas de 

educación financiera que realizan las entidades bancarias y que buscan que las 

familias tomen deudas en la moneda en la que tienen sus ingresos. 

Según Yanina Cáceres, directora de negocios de Sentinel, los segmentos 

socioeconómicos C y D han empujado el crecimiento de los créditos 

hipotecarios otorgados por las Cajas Municipales y Edpymes. 

“De un año a otro, los créditos de las cajas y las Edpymes ha crecido más que 

los bancos. Es bueno que la participación de estas micro financieras crezca 

porque atiende a los segmentos C y D, sobre todo a través del Fondo Mi 

vivienda”, señaló. 

“De un año a otro, los créditos de las cajas y las Edpymes ha crecido más que 

los bancos. Es bueno que la participación de estas micro financieras crezca 

porque atiende a los segmentos C y D, sobre todo a través del Fondo Mi 

vivienda”, señaló. 

Sin embargo, los créditos hipotecarios de las cajas y Edpymes tienen algunas 

características como tasas más altas o préstamos de hasta S/. 80 mil. 

“Las cajas y Edpymes tienen mayor participación en provincia con este tipo de 

créditos. Los bancos ofrecen tasas más bajas porque se fondean fácilmente”, 

explicó. 
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Cabe señalar que las ciudades con mayor colocación de créditos hipotecarios, 

además de Lima, son: La Libertad, Arequipa, Ica, Piura y Lambayeque. 

En tanto, según el rango de edades, los peruanos mayores de 35 años son los 

que más demandan créditos hipotecarios (36.6%), seguido por las personas de 

45 años (27.5%) y mayores de 25 años (18.8%). 

La cartera de los créditos hipotecarios del sistema bancario continuó su 

tendencia creciente y el monto total superó los S/ 37,000 millones al cierre del 

2015, lo que significó un aumento de 7.35% respecto a lo mostrado en 

diciembre del 2014, indicó Asbanc. 

Del total de la cartera de préstamos para viviendas del sistema financiero, las 

empresas bancarias tienen una participación de más del 96%. 

 

Tabla 6 – Crédito Hipotecario 
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La cartera hipotecaria en moneda nacional se incrementó en 25%, mientras 

que la cartera en dólares se contrajo en 22%. 

El aumento del tipo de cambio, así como las mejores condiciones financieras 

para los créditos en soles, dadas las medidas dictadas por el Banco Central de 

Reserva (BCRP) y la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS), llevó 

al incremento de la demanda de financiamiento en soles por parte de las 

familias. 

 

Tabla 7 – Créditos Hipotecarios por Moneda 

 

 

Así, destaca que del total del monto de créditos para viviendas desembolsados 

en diciembre del 2015, el 84% fue en moneda nacional y sólo el 16% en 

moneda extranjera, una situación distinta a lo observado cinco años atrás 

(diciembre 2010) cuando lo otorgado en soles fue el 45% y 55% en dólares. 
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VENTAJAS COMPETITIVAS 

En los diferentes proyectos de construcción de nuestro medio, no se han 

desarrollado muchos sistemas, esto se debe a nuestros paradigmas y/o la falta 

de investigación en la innovación de nuestro entorno, por tanto es conveniente 

incrementar los procesos constructivos de nuestro medio, en lo que respecta a 

proyectos sociales u obras masivas. Se han insistido mucho con las 

edificaciones en concreto armado, lo cual es muy positivo pero no es lo única 

alternativa. 

Para desarrollar las ventajas competitivas del sistema Tilt-Up debemos conocer 

los sistemas comúnmente usados en nuestro medio de modo que podamos 

establecer las diferencias; 

 

Albañilería Armada. 

La fabricación y los usos del bloque de concreto evolucionaron en el transcurso 

de un largo periodo de tiempo. El desarrollo de los muros huecos apresuró su 

evolución. En el desarrollo inicial los huecos consistían en dos ladrillos 

separados con un espacio de aire de alrededor de 2 pulgadas entre ellos. Los 

muros huecos fueron concebidos para reducir los problemas asociados con la 

penetración del agua, es decir, el agua que pudiese filtrarse dentro del muro 

exterior luego podría correr por ese muro, mientras que el muro interior 

permanece seco. Los muros huecos rápidamente fueron reconocidos como la 

mejor manera de construir, no solo porque permitía reducir los problemas de 

agua, sino porque permitía soportar una carga pesada como los techos. 
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En 1850 se crea en Inglaterra un bloque de concreto con cavidades de aire. En 

1889 se inventa en Francia la albañilería de concreto. A comienzos del siglo 

pasado se realizaron modificaciones al bloque de concreto hasta que la 

industria logró el producto estandarizado que conocemos en la actualidad. En 

las primeras décadas del siglo pasado, principalmente en Estados unidos y 

Japón se desarrolló la albañilería de concreto mediante procedimientos 

racionales de diseño. 

La albañilería de concreto se usa para la construcción de: 

Muros portantes 

• Viviendas unifamiliares 

• Edificios multifamiliares 

• Centros educativos 

• Tiendas comerciales 

• Almacenes industriales 

• Hoteles, Hostales y Alojamientos 

Muros no portantes 

• Cercos 

• Tabiques 

• Parapetos 

· Otras estructuras 

• Muros de contención 

• Piscinas 

• Cisternas y Reservorios 

Las bondades de la albañilería armada son: 

1. Alta rapidez en la construcción de los muros. 
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2. Menor consumo de mortero de asentado. 

3. Alojamiento de las tuberías de instalaciones eléctricas y/o sanitarias en 

los alvéolos verticales evitando el picado y posterior resane de los 

muros. 

4. Excelente acabado caravista y si se desea un acabado liso este debe 

ser tarrajeado, usando como máximo, 1cm. de espesor de tarrajeo. 

5. Al estar la armadura vertical y horizontal incorporada en los alvéolos y 

cavidades de los bloques, se eliminan el encofrado de las columnas y 

vigas de confinamiento. 

6. Optimización de la cantidad del acero de refuerzo y facilidad en la 

colocación de la armadura de muros. 

7. Al trabajar el muro y el refuerzo integralmente su comportamiento ante 

solicitaciones sísmicas es adecuado. 

8. Dado que la albañilería armada con bloques de concreto es un sistema 

modular los desperdicios de los materiales son mínimos o nulos. 

9. Al combinar las características estructurales y arquitectónicas de la 

albañilería se obtienen estructuras de buena apariencia. 
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Grafico 1 – Diseño de Albañilería Armada 

El bloque de concreto es una unidad de albañilería hueca o perforada (% de 

vacíos mayor a 30%) fabricada con cemento, arena, piedra, agua, aditivos y 

eventualmente pigmentos colorantes basados en óxidos de hierro. Las 

proporciones de los materiales varían de acuerdo al tipo de bloque que se 

requiera fabricar y del acabado deseado. 

Tabla 8 - Especificaciones Técnicas De Ladrillo Para Albañilería Armada 

ESPECIFICACIONES TECNICAS 
"KINGBLOCK" 

TIPOS DE UNIDAD BLOQUE DE CONCRETO/UNIDAD HUECA O PREFORADA 
FORMATO   9x20x40 12x20x40 14x20x40 19x20x40 

DIMENSIONES 
ANCHO(mm) 90 120 140 190 
ALTO (mm) 190 
LARGO(mm) 390 

VACIOS % 33.0% 41.5% 46.5% 47.9% 
PESO POR UNIDAD Kg 10.4 11.8 12.3 16.5 
PESO DEL MURO  
(SIN CONCRETO LIQUIDO) kg/cm2 138 158 168 223 
VARIACION  
 DIMENSIONAL ANCHO, ALTO Y LARGO < +- 2.0 mm 

ABSORCIÓN MENOR AL 12% DEL PESO SECO 
RESISTENCIA A LA  
COMPRENSION  TIPO III 71.4 kg/cm2 7 Mpa 
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(respecto al área bruta) TIPO IV 102.0 kg/cm2 10 Mpa 
DENSIDAD MAYOR A 2,100 KG/m3 
RENDIMIENTO 
 (CONSUMO) 12.5 und/m2 

COLORES 
GRIS (NATURAL), ROJO, NEGRO, AMARRILLO Y OTROS 

BAJO PEDIDO 
ACABADOS LISO Y TEXTURADO (RUGOSO) 

NORMAS 

TODAS LAS CARACTERISTICAS DEL KINGBLOCK ESTAN DE 
ACUERDO A LA N.T.P. 399.602.2002 "BLOQUES DE 
CONCRETO PARA USO ESTRUCTURAL , Requisitos' 

Fuente: CONCRETERA UNICON 

 

Tipos de Bloques de Concreto. 

Actualmente existen dos grupos de normas que nos especifican los requisitos 

mínimos de los bloques de concreto; las Normas Técnicas Peruanas NTP y la 

Norma Técnica de Edificación E-070 de Albañilería. Ambas especifican 

distintas características para los bloques de concreto y por esa razón vamos a 

referirnos a ambas. Es recomendable consultar las normas indicadas para ver 

requisitos complementarios, ya que en el presente documento solamente 

vamos a indicar la propiedad más relevante que es la resistencia a la 

compresión del bloque f’b. 

 

En la actualidad estos ladrillos son fabricados bajo las Normas Técnicas 

Peruanas: 

NTP 399.602 (2002) Bloques de Concreto para uso estructural. Con una 

resistencia a la compresión de f’b=7 MPa (71,4 kg/cm2) 

NTP 399.600 (2002) Bloques de Concreto para uso no estructurales. Con una 

resistencia a la compresión de f’b=4 MPa (40,8 kg/cm2) 

 

NORMA TÉCNICA E-070 ALBAÑILERÍA (2006) 
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Bloque P. 

Resistencia a la compresión f’b = 4,9 MPa (50 kg/cm2), Bloque usado en la 

construcción de muros “Portantes”. 

Bloque NP. 

Resistencia a la compresión f’b = 2,0 MPa (20 kg/cm2), Bloque usado en la 

construcción de muros “No Portantes”. 

 

Características de los muros con bloques de concreto 

• buena durabilidad y mantenimiento. 

• Resistencia al fuego. 

• Buen aislamiento acústico. 

• Buen aislamiento térmico. 

• Mínima posibilidad de eflorescencia, y si por alguna razón esta ocurriera, 

no causa daño a la unidad. 

• Uso de gran mano de obra calificada para el asentado de ladrillos. 

• Uso de mano de obra o equipos para el traslado de los materiales. 

La albañilería armada, que es un sistema muy empleado en nuestro medio, que 

contiene como materia prima principal bloques de arcilla, de sílice-cal y de 

concreto, cuya característica principal es de ser un sistema antisísmico, dicha 

característica es muy importantes por las características de nuestro país. 

 

Muros y Tabiques de Concreto Armado. 

El sistema de muros y tabiques de concreto armado surge por diferentes 

necesidades, siendo una de las principales llevar a cabo una simplicidad en los 

procesos constructivos, dejando de lado procesos laboriosos procesos de 
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ensamblaje con piezas y/o materiales de construcción, de igual manera 

dejando de lado la utilización de grandes espacios para el almacenamiento de 

materiales y agregados para la construcción. 

 

Los sistemas de encofrados consisten básicamente en la utilización de un 

molde arquitectónico (llamado planchas de encofrado) el mismo que se utiliza 

como equipo primordial para la construcción, la unión de estos moldes a traves 

de un separador nos dan como resultado un muro, que puede variar entre 4” a 

6” de espesor. 

 

Estos sistemas de encofrado tienen la particularidad de llegar a obtener 

grandes rendimientos respecto de un encofrado artesanal o clásico utilizado en 

edificaciones convencionales. 

 

Tipos de encofrados. 

En nuestro medio existe una variedad de sistemas de encofrados que 

combinan diferentes características, texturas de acabado, accesorios, etc, unos 

más apropiados que otros, esto dependiendo de la complejidad o diseño del 

proyecto arquitectónico. 

 

Como marcas podemos nombrar, encofrados Forza, Contech, Unispan, Peri, 

Ulma, etc. 
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La modulación del encofrado forma la parte más importante del planeamiento 

del proyecto, así como la cantidad de encofrados que sea necesaria para la 

ejecución del proyecto en un plazo determinado. 

Una vez modulado el proyecto, se procede a la cuantificación de accesorios 

metálicos que serán requerirán para la adecuada utilización del juego de 

formas. Pues como todo proyecto de construcción, los conjuntos habitacionales 

deben contar con una correcta planeación de acuerdo al método a emplear. 

Esto significa que deberemos tener una planeación de tal del proyecto que el 

juego de encofrado se utilice diariamente, es decir que se fundan en el sitio de 

la obra un cascaron de concreto diario; para esto se deberá de tener un avance 

tal en las cimentaciones que den oportunidad al avance sostenido de los 

encofrados o formas. 

 

Todo esto trae consigo que dado el momento determinado de la planeación de 

la obra se podrá entregar una casa terminada al día. 

 

Procedimiento constructivo. 

El primer paso es la colocación del acero de refuerzo en forma de malla o malla 

electrosoldada, dicha malla deberá estar colocada en los ejes de los muros. 

 

Normalmente el espesor de los muros es de 10cm o 15 cm para viviendas en 

solo tipo; y por lo tanto. Es decir trazar el lado exterior de los muros a 5cm o 7.5 

del eje, ya que sobre este trazo exterior se colocaran las formas del encofrado. 
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Es trabajo del instalador eléctrico y sanitario, colocar sus ductos y cajas de 

registro donde corresponde, estas atadas a la malla de acero de refuerzo, 

antes de realizar los trabajos de encofrado, de modo tal que estas estén 

embutidas en los muros. El proceso de encofrado consiste en la colocación de 

formas unidas entre sí por los conectores o separadores, de tal forma que nos 

garanticen el espesor de los muros. 

 

Antes de la colocación de los encofrados, estos deberán estar con algún tipo 

de desmoldante o grasa de aceite reciclado, que nos permita realizar el 

desencofrado correspondiente. 

 

Como se trata de un proceso industrializado donde lo que cambia es nuestra 

planta, debemos tomar las precauciones de proteger los vanos de ventanas y 

puertas. 

 

Con los pasos anteriormente mencionados procedemos al armado de 

andamios y procedemos al vaciado de muros y placas. El concreto a utilizar 

tiene una resistencia de 175kg/cm2, con agregados de ¾” y un revenimiento de 

4” a 6”. Si el lugar de la obra se encuentra cerca de una ciudad importante, es 

posible que lo utilizado sea concreto premezclado; desde luego este proceso 

deberá ser complementado con una bomba de concreto, la misma que nos 

acompañara en todo el proceso del vaciado o fundición. 

Con el objeto de que los muros terminados queden perfectamente alineados y 

plomeados, es indispensable alinear y aplomar los muros en sus caras 

exteriores, antes, durante y después del vaciado de concreto. 
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Luego del vaciado de concreto, pasamos al proceso del desencofrado, donde 

podremos realizar un trabajo de control de calidad en los alineamientos, 

plomadas y acabado del vaciado del concreto. 

Luego estaríamos empezando con la construcción de techos, los que se dan 

inicio cuando se ha realizado el proceso del desencofrado de muros, este 

proceso se inicia con el encofrado de las losas, para poder dar inicio a la 

colocación del acero de refuerzo o malla electrosoldada, de forma paralela o 

posterior a esta partida se puede iniciar las instalaciones eléctricas y sanitarias 

correspondientes, según lo indique los planos. 

Se procede al vaciado del concreto mediante una bomba, quien lo transportara 

hacia el techo, este dependiendo de la ubicación de la misma será concreto 

preparado en obra o un premezclado, siendo este último el más óptimo. 

A fin de poder lograr un avance continuo y sostenido en el proyecto, resulta 

indispensable contar con: 

01 juego de encofrado de muros 

06 juegos de losas 

Es decir si tenemos un proyecto de 200 viviendas demoraremos 207 dias, lo 

cual resulta un ritmo muy lento, para cubrir una necesidad de este tipo, 

debemos contar como mínimo con: 

02 juegos de encofrados de muros 

12 juegos de encofrados de losas 

Evidentemente el ritmo de ejecución crecerá y el tiempo será ahorrado en casi 

un 50%, siendo esta la actividad que defina la ruta crítica del proyecto. La 

cantidad de trabajadores debe ser el doble, de hecho crecerá nuestra actividad 

de control de calidad. 

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 40 



 

Grafico 2 – Sistema de Placas de Concreto 

 

Grafico 3 – Sistemas de Encofrados de Placas y Losas de Concreto Armado 

Una de las ventajas más importantes de este sistema es la industrialización in-

situ de la construcción, solo que tendremos muy en cuenta los factores de 

cumplimiento para este ritmo de trabajo, pues la holgura se convierte en “0” 

(cero) días y con una cadena de trabajo entre actividades muy rígida, pues el 

incumplimiento de una sola actividad pone en serio riesgo el cumplimiento del 

plazo de ejecución de la obra. 

 

Sistema de Tilt – Up y Prelosas 

El sistema constructivo Tilt-Up representa un considerable avance en la 

modernización de la industria de la construcción. Tilt-Up corresponde a la 

técnica de moldear en la obra los paneles de hormigón para los muros sobre 

una superficie horizontal y luego levantarlos hasta su lugar definitivo. La 
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característica principal de este tipo de construcción es utilizar menos material 

para el moldaje que la construcción tradicional y minimizar el uso de equipos 

pesados, con la consecuente reducción del tiempo, equipo y mano de obra. 

Este método constructivo es utilizado desde 1909 en E.E.U.U. En Chile en el 

año 1994 comienza a utilizar este innovador y conveniente sistema. 

 

 

Grafico 4 - Muros de gran altura 

 

Grafico 5 - Naves industriales 

  

 

Grafico 6 - Montaje de Muros 

 

Grafico 7 - Fabricación de Muros 

  

 

La fabricación de muros Tilt – Up es una aplicación de la industrialización de la 

construcción, ya que la fabricación no depende de la planta, este se inicia en 
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paralelo con trabajos previos, como puede ser la cimentación de la vivienda, de 

igual manera las losas, hecho que nos permite ahorros de tiempos 

considerables frente a otros sistemas de viviendas. 

 

Este sistema se inicia con la fabricación en talleres, al mismo tiempo podemos 

iniciar el trabajo de la cimentación de las viviendas, igualmente podríamos 

iniciar la construcción de prelosas, como se puede ver, ninguna de estas 

actividades depende de la otra. Para el montaje de muros tampoco es 

necesario grandes cantidades de cuadrillas de trabajadores u obrero, es 

suficiente con 3 trabajadores y un camión grua, quien tendrá una labor muy 

importante en la fase de montaje. 

Al no depender de la planta o terreno, es posible recuperar tiempo o plazo si en 

caso este fuera afectado por algún factor interno o externo. 

Las Ventajas que Ofrecen los sistemas prefabricados con el Tilt-Up son: 

• Ahorro en los procesos de trabajo. Los procedimientos de trabajo 

pueden reducirse a uno solo además en un solo lugar. 

• Menor costo, se ha demostrado que el uso de prefabricados reduce 

costos por realizarse varios trabajos en un solo lugar. 

• Menor utilización de mano de obra. No son necesarias muchas 

cuadrillas de trabajadores para poder lograr el objetivo. 

• Mayor Industrialización en el proceso de la construcción. Se puede 

programar en las líneas de producción muchos trabajos que se pueden 

realizar en forma paralela. 

• Mayor utilización con materiales nacionales, en el presente proyecto no 

se han requeridos materiales que no se realicen en el medio local, 
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adicionalmente no se depende de un solo proveedor, pues existen 

muros proveedores que pueden abastecer la obra sin tener que ser un 

cuello de botella el aprovisionamiento de materiales, tal es el caso de la 

albañilería armada, pues si realizamos un trabajo fuera del ámbito de 

lima o fuera del ámbito de la costa, este se tornaría muy costos. 

 

El sistema puede ser utilizado en cualquier lugar del país. Tenemos un ejemplo 

muy claro, ¿se puede elaborar un proyecto de masivo de viviendas en Iquitos? 

o cuidades donde no se tenga acceso por vía terrestre?, la respuesta es SI, 

porque los prefabricados podríamos fabricarlos en alguna localidad con salida 

al puerto, en el caso de la albañilería armada, no seria posible por el alto costo 

que esta representa, además que tendríamos que transportar ladrillos de la 

planta central hasta la zona de la obra o instalar una planta de ladrillos 

(ladrillera) en estas ciudades, esto representa un costo muy alto o si queremos 

hacerlo con muros de concreto armado, tendríamos que procesar las materias 

primas en localidades donde existan los agregados necesarios; luego enviarlos, 

además de instalar una planta de fabricación de concreto en el lugar de las 

obras, ambas actividades representan un alto costo y procesos más 

complicados para la cadena de abastecimientos del proyecto. 

Por consiguiente está claro que un sistema de prefabricados como el Tilt-Up es 

una alternativa muy conveniente para proyectos masivo, la posibilidad de ser 

utilizado debe ser considerada tomando en consideración una alta demanda de 

construcción de viviendas, en caso se trate de proyectos menores a 200 

viviendas este no sería rentable, por las instalaciones que este requiere. 
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PLAN DE VENTAS 

Debemos tener presente que el efecto multiplicador de la construcción en 

nuestro país es de 4 veces, es decir que cada puesto en construcción genera 

cuatro en otros sectores. El sector construcción ha registrado un ascenso 

mayor al 40% en el último año, consolidándose como una de las principales 

fuentes de empleo en el país, y recuperará su posición entre los más 

importantes dinamizadores de la economía, según las estadísticas del BCRP. 

 

La proyección de ventas de la empresa obedece a una ampliación en el giro de 

negocio, actualmente se han desarrollado varios proyectos inmobiliarios con 

sistemas de muros de concreto armado y losas macizas de concreto armado, 

los que han dado buenos resultados, sin embargo actualmente se busca 

perfeccionar los rendimientos y acortar los plazos en la ejecución de estos 

proyectos y optimizar los costos, tomando un proceso constructivo que no se 

encuentra bien desarrollado en proyectos masivos en el medio, por 

consiguiente el plan de negocio que se pretende es captar más y nuevos 

clientes, inversionistas, estudios de diseño y arquitectura, consultores, colegio 

de ingeniero y arquitectos, asociaciones pro viviendas, ministerios, y demás 

entidades que deseen realizar algún tipo de inversiones inmobiliarias en 

proyectos de viviendas. 

 

En un inicio el plan de ventas consistirá en hacer llegar información a los 

clientes o posibles clientes sobre las bondades que se pueden obtener 

utilizando sistemas innovadores que le brinde ahorros considerables en la 
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ejecución de sus proyectos, mediante videos y testimonios de que esto ha sido 

aplicado en otros proyectos y que los resultados han sido óptimos. 

 

La venta del sistema será de forma directa y asistido por personal 

especializado en este tema, iniciándose desde el planeamiento de estudio de 

factibilidad hasta el proyecto definitivo, en donde podamos desarrollar una 

ingeniería de valor y se logren las mejoras correspondientes. 

 

El sistema de ventas de este proyecto se puede dar de dos maneras: 

a) Venta directa de la empresa. Este aplicara en el caso la empresa tome 

la decisión de realizar la compra de terrenos y realizar un proyecto 

inmobiliario. Donde se utilizara toda fuerza de ventas que se ha venido 

utilizando en los proyectos inmobiliarios anteriores, tales como el apoyo 

de los inversionistas, así como también el fondo Mi Vivienda, otros como 

financieras y además de publicidad. 

 

b) Prestación del servicio de ejecución de la construcción. El sistema 

también será ofrecido en empresas inmobiliarias que estén interesadas 

en proyectos de tipo masivo, así como también a inversionistas privados 

y entidades públicas que deseen ejecutar planes masivos de 

edificaciones. 

 

La venta de estas viviendas deberá ser promocionada desde que tenemos 

localizado el terreno así como la definición del sector social a donde tenga que 

llegar, lo cual puede ser muy interesante para el éxito del mismo. 
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Un mercado con muchas posibilidades donde se puede iniciar este tipo de 

construcciones es en Ica, donde los movimientos sísmicos derribaron muchas 

viviendas, sobretodo en sectores humildes, donde la población es de escasos 

recursos. Ello puede significar una oportunidad de negocio, donde se puede 

emprender el diseño y ejecución del proyecto. Así mismo también es una 

generación de empleo para sus habitantes y sus entornos, esto generara un 

movimiento económico importante en la zona. 
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ORGANIZACIÓN Y RECURSOS HUMANOS 

 

La organización del Proyecto se definirá con base en la disponibilidad del 

personal empleado y en la correlación de funciones, jerarquías y actividades 

necesarias para cumplir con el alcance definido en el Contrato y con el Sistema 

de Gestión de Proyectos. Será definida por el Gerente de Proyecto en 

coordinación con el Gerente de División. En líneas generales, la organización 

puede estructurarse en un organigrama como el mostrado a continuación: 

 

 

El Gerente de Proyecto asigna al personal de cada área funciones, 

responsabilidad y jerarquía, y se establecen las relaciones entre dichas áreas. 

A continuación se presenta un listado referencial de las funciones por cada una 

Grafico 8 - Organización y Recursos Humanos 
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de las áreas. Esta relación puede variar según las circunstancias y la 

complejidad de los Proyectos a ejecutar: 

 

a. Gerencia del Proyecto: 

• Responsable de la gestión total del Proyecto. Sus funciones son 

planificar, organizar, dirigir y controlar. 

• Coordina permanentemente todos los trabajos técnicos y 

administrativos, hasta culminar con la ejecución del Proyecto. 

• Lidera el proceso de Planeamiento del Proyecto. 

• Lidera la gestión contractual del Proyecto. 

 

b. Oficina Técnica. 

Planeamiento y Control: 

• Lidera el control de la ejecución de acuerdo con lo planificado a través 

del seguimiento al cronograma general y de la programación semanal. 

• Controla y evalúa la producción y productividad. 

• Lidera el control de costos del Proyecto. 

 

Ingeniería: 

• Ingeniería de Acompañamiento: revisión y compatibilización de planos, 

generación de documentos de ingeniería, administración de consultas al 

Cliente, normas, especificaciones, etc. 

• Responsable del Control Documentario Técnico. 

 

Gestión Contractual: 
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• Responsable de los aspectos administrativos en general: valorizaciones, 

adicionales o deductivos, subcontratistas o proveedores, etc. 

• Soporte en Gestión Contractual con el Cliente. 

 

c. Producción: 

• Responsable de los procesos asociados a la producción, involucrándose 

en el Planeamiento, avances y costos de los mismos. 

• Cumple con los procedimientos de Programación y Productividad. 

• Lidera el cumplimiento de los procedimientos de Prevención de Riesgos 

y Gestión Ambiental. 

• Lidera el cumplimiento de los procedimientos de Aseguramiento y 

Control de la calidad. 

• Participa en el proceso de valorización. 

• Participa en la negociación de subcontratos y equipos. 

 

d. Administración: 

• Responsable de las actividades de soporte del Proyecto en general: 

almacenes, planillas, logística, campamentos, servicios generales, etc. 

• Responsable de los aspectos administrativos y financieros del Proyecto: 

cobranzas, flujo de caja, proceso administrativo de compras, control de 

pagos, administración de activos del Proyecto, etc. 

• Responsable de los aspectos contables incluye; la contabilidad, planilla, 

tributos, emisión de cheques, etc. 

• Responsable de los sistemas informáticos y de comunicación del 

Proyecto. 
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• Lidera los temas de responsabilidad social, tanto en el frente interno 

como en el externo. 

 

e. Equipos: 

• Responsable de la valorización y facturación del equipo propio, 

mantenimiento y reparación, procesamiento de horas máquina, 

administración de talleres, transporte interno, etc. 

• Responsable de la supervisión del procesamiento de horas máquina, 

mantenimiento y 

• reparación del equipo de terceros. 

• Responsable de la elaboración de las valorizaciones de equipos de 

terceros, las cuales son 

• aprobadas por la Oficina Técnica. 

 

f. QA/QC: 

• Responsable de supervisar las actividades de construcción de modo que 

se cumplan los requerimientos de calidad del Cliente  

• Responsable de elaborar el Plan de Calidad del Proyecto. 

• Responsable de actividades de soporte técnico y operativo al Proyecto: 

control de Documentos y registros de calidad, análisis de resultados 

para toma de decisiones, propuesta y seguimiento de acciones 

correctivas, etc. 

 

g. Prevención de Riesgos y Gestión Ambiental: 
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• Responsable de adecuar al Proyecto las normas, estándares y políticas 

de seguridad y medio ambiente apropiadas, y supervisar el cumplimiento 

de dichas normas. 

• Responsable de actividades de soporte técnico y operativo al Proyecto: 

implementar sistemas de prevención y controles ambientales, efectuar 

auditorias periódicas de seguridad y medio ambiente en el Proyecto, etc. 

 

La asignación de funciones al personal deberá basarse en un análisis de los 

procesos que componen la Gestión del Proyecto. La mayoría de procesos del 

Proyecto no son exclusivos a un área específica, por lo que la interacción y 

responsabilidades de cada área deben quedar definidas a fi n de evitar 

traslapes, omisiones y zonas grises. Para ello, el enfoque de la gestión deberá 

privilegiar ser por procesos y no funcional. Esta asignación de funciones deberá 

tomar en cuenta las características del equipo de Proyecto. Para ello se sugiere 

la elaboración de una matriz de responsabilidades. 

 

Tabla 9 - Recursos Humanos y sus funciones  

  GD GP Pr OT Ad EQ 
1. Definir la Organización del proyecto X X         
2. Asignar funciones dentro de la organización   X         
3. Definir necesidades de infraestructura   X X X X X 
4. Implementar Infraestructura   X X X X X 
5. Gestión de seguros         X   
GD  Gerente de División       
GP Gerente de Proyecto       
Pr Jefe de Producción       
OT Jefe de Oficina Técnica       
Ad Administrador       
EQ Jefe de Equipos       
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PLAN DE MARKETING 

ANTECENDETES 

Durante el año 2015 se vendieron unas 12,708 viviendas en Lima 

Metropolitana y el Callao, registrando un crecimiento de 15 por ciento respecto 

al 2014, anunció hoy en conferencia de prensa el titular de Vivienda, 

Construcción y Saneamiento (MVCS), Francisco Dumler. 

 

Grafico 9 – Distribución Clase Media 

Explicó que el monto de ventas acumuladas de las viviendas, según datos 

disponibles al 2015, sumaron 3,800 millones de soles, 16% más que similar 

periodo del 2014. 

Dumler destacó que esta mejora es relevante porque la región está 

atravesando por un contexto de menor crecimiento económico y los 

desarrolladores inmobiliarios y empresas constructoras adaptaron su oferta de 

viviendas a la demanda por nuevas unidades inmobiliarias. 
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“Se debe resaltar que este incremento en la venta de viviendas en los tres 

primeros trimestres del año 2015 se presentó en todos los estratos 

socioeconómicos de Lima Metropolitana”, agregó. 

 

NIVELES SOCIECONÓMICOS 

El ministro dijo que al 2015 los mayores avances en venta de viviendas se 

registraron en los niveles socioeconómicos B (27.7 por ciento) y C (45.1 por 

ciento). Cabe indicar que ambos segmentos se encuentran dentro del ámbito 

de acción del Fondo Mivivienda. 

“En estos segmentos C y D, Lima Norte es el sector que más ha crecido en el 

2015, que comprende Los Olivos, Comas, Carabayllo, Puente Piedra, San 

Martín de Porres y Rímac”, afirmó. 

Dumler refirió que entre los distritos que tienen mayor preferencia para adquirir 

una vivienda están Los Olivos (10.6 por ciento), Santiago de Surco (7.3 por 

ciento), Ate Vitarte (6.3 por ciento) y Carabayllo (4.7 por ciento). 

Resaltó que de cada cinco créditos hipotecarios para la compra de viviendas en 

el mercado nacional, uno fue colocado con recursos del Fondo Mivivienda. 

 

COMPORTAMIENTO POSITIVO 

El titular del MVCS agregó que es necesario resaltar que este comportamiento 

positivo en las ventas de viviendas demostraría una mejora en la confianza de 

los consumidores de éstos segmentos de la población en Lima Metropolitana y 

Callao. 

“Con los resultados obtenidos se revierte la tendencia a la baja observada en 

los dos años anteriores. Para el año 2016, estimamos que el número de 

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 54 



viviendas vendidas crecería en 7 por ciento, con lo cual se venderían unas 

13,500 viviendas”, indicó. 

 

ESTRATEGIAS 

Katty Estrella, jefa de consultoría de Tinsa, explica que la mayor venta del 

primer trimestre se pudo deber a que la gente aprovechó su gratificación o el 

pago de utilidades para sumarlas a una cuota inicial y comprar, o también a la 

idea de que los precios podían subir y era mejor decidirse de una vez. 

 

Como el mercado se ha mantenido estable, la prisa también se detuvo. Sin 

embargo, Estrella dice que las inmobiliarias tienen hoy estrategias más 

agresivas para vender, como reunir a pequeños grupos y ofrecerles descuentos 

especiales. 

 

SAN MIGUEL A LA CABEZA  

En el período de abril a junio, el 59,8% de la venta (1.806 unidades) fue para el 

segmento B, con viviendas que tienen un valor entre S/.144.000 y S/.370.000. 

San Miguel ha sido el distrito con mejor ritmo de venta y oferta (172 unidades 

vendidas al mes con un valor promedio de S/.315 mil). “Se puede encontrar 

hasta dos proyectos en construcción en una misma cuadra”, dice Katy Estrella. 

Otros dos distritos con buena venta han sido Jesús María (101 unidades por 

mes) y Ate (96 unidades). Le siguen Comas y Carabayllo. Mientras que las 

zonas con mejor tasa de absorción (el área total construida entre la cantidad 

comprada) han sido Puente Piedra, Chorrillos y Ate 
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Grafico 10 – Estadísticas del Perfil del Consumidor 

 

Los atributos más valorados por los limeños a la hora de adquirir un inmueble 

son, en primer lugar la ubicación, seguida del precio y la seguridad, según el 

estudio “Atributos que valora el cliente inmobiliario”, de Soluciones Inmobiliarias 

de Arellano Marketing. 

Y dentro de la ubicación, la existencia de malls, supermercados, strip centers, 

entre otros formatos comerciales, se han convertido en un factor clave para los 

limeños al elegir una vivienda, destacó el gerente de soluciones de marketing 

de la consultora, Jhoan Vega. 

Así, detalló que el 39% de los limeños que buscan adquirir una vivienda valoran 

más que esté ubicada cerca de una zona comercial. 
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Explicó que esto se debería a que los limeños ya ven a los malls u otros 

formatos comerciales como puntos de encuentro, y sobre todo como parte de 

un estilo de vida al que no piensan renunciar. 

 

Resaltó que son los consumidores de entre 25 y 44 años los que más valoran 

la cercanía de una nueva vivienda a una zona comercial. Indicó que por la 

existencia de grandes zonas comerciales aledañas, entre otros factores, Los 

Olivos, después de La Molina y San Miguel, se ha convertido en la tercera 

ubicación preferida por los limeños para adquirir una vivienda, superando a 

Miraflores, Pueblo Libre y otros. 

 

Pero además de valorar en la ubicación de un nuevo inmueble la cercanía a 

una zona comercial, los limeños también valoran que la zona donde se ubique 

esté bien iluminada, su accesibilidad al transporte público, que esté alrededor 

de un vecindario seguro, entre otros. 

 

Asimismo, ante la consulta ¿en cuántos años piensan los limeños financiar una 

nueva vivienda?, y ¿cuánto estarían dispuestos a pagar mensualmente por 

esta?, en promedio los limeños estiman financiarla en 14 años y pagar 

mensualmente unos S/.800. 

 

Vega refirió que el reto para las inmobiliarias es conocer y adaptar su 

propuesta de valor en línea con los atributos que más consideren los distintos 

NSE y las diferentes Limas. Asimismo -indicó- deben ver las necesidades 

latentes en cada zona y convertirlas en oportunidades. 
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CIFRAS Y DATOS (Fuente: Diario Gestión) 

Demanda. En los próximos años, el 10% de limeños tiene intención de comprar 

un terreno; el 6% un departamento y el 5% una casa ya hecha, revela el 

estudio. 

Pago. El 57% de los peruanos que buscan una vivienda piensa pagar la cuota 

inicial al contado y el resto a crédito. 

 

OBJETIVO: 

Tabla 10 – Publico Objetivo 

PUBLICO OBJETIVO 

Segmentación geográfica: Cono Norte, Este y 
provincia 

Ingresos: Mayores a S/. 2,500. 00 

Dirigido a segmento nivel socio económico C y D 
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MARKETING MIX PRODUCTO: 

• Área de la vivienda conveniente: de acuerdo al estudio de oferta, el 

producto debe estar en 37 - 50 m2. 

• Distribución de la vivienda: Se busca una distribución eficiente de la 

vivienda, que cuente con 1 a 2 dormitorios según la cantidad de 

integrantes, sala comedor cocina. 

• Equipamiento: Cercano a Centros Comerciales, Colegios, etc. 

MARKETING MIX PRECIO: 

• Forma de pago: Las modalidades de pago, son las ya determinadas por 

el sistema Financiero, en donde el cliente deberá abonar una inicial del 

20% del valor total. 

• Tasas: las tasas preferenciales que otorguen el o los bancos que 

financien el proyecto (entre 8% al 10%). 

• Financiamiento: La empresa no proporcionará financiamiento directo al 

cliente. Solo podrá financiarse a través de cualquier entidad bancaria de 

confianza. Se reforzará la forma de venta para que los consumidores 

opten por el banco que financien el proyecto. 

• Precio: Según el estudio realizado de la oferta y demanda vemos que el 

producto buscado oscila entre US$ 10,000.00 a US$ 30,000.00 

MARKETING MIX PLAZA: 

• La plaza del proyecto será en centros comerciales del cono norte, cono 

este y provincia así como en sala de ventas y exposiciones shows romos 

Se buscará captar la atención de todos los que visiten los puntos de 

venta y muestren interés en las viviendas, a fin de que la información 

sea fluida y asequible para todos. 
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MARKETING MIX PROMOCION: 

El cronograma de la promoción se concentra en los meses iniciales al   

lanzamiento del proyecto y disminuyendo gradualmente de acuerdo a nuestra 

velocidad de venta. 

Dado que la organización es joven y no cuenta con mucho personal, la 

responsabilidad de la Promoción lo tendrá en Gerente Comercial, según la 

organización de la empresa realizará el control del proceso de promoción del  

Marketing Mix con frecuencia a fin de determinar el cumplimiento de los 

objetivos propuestos. 

Tabla 11 - Marketing Mix Promoción 

PRODUCTO PRECIO 

Beneficios básicos 

 US$ 10,000.00 a US$ 30,000.00 

Beneficios necesarios 

Beneficios añadidos 

Modelo innovador módulos 
prefabricados 

PLAZA PROMOCION 

Canales de venta: Promoción de ventas con el 5% 
de descuento 

Centro Comercial Plaza norte y 
Real plaza de Ate Vitarte   

Avisos en periódicos populares, 
diario el Trome, El popular, etc. 

Salas de Ventas y exposición Publicidad: Televisión, internet, 
anuncios 
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IDENTIFICACION DE CLIENTES 

Principales atributos que buscan los clientes: (fuente Arellano Marketing) 

• Precio / área / cuota / ambientes  

• Seguridad  

• Propuesta clara y concisa  

• Énfasis en seguridad  

• Enfocada a familias 

 

 

Grafico 11 - Atributos que Buscan los Clientes 
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ATRACCION DE CLIENTES 

Ha cambiado mucho con respecto a años anteriores, sobretodo el contacto en 

el mundo virtual y La importancia de la página web y el call center. Hoy el 

cliente llega mejor informado al punto de venta. 

• Publicidad en vía pública  

• Prensa escrita  

• Mundo Virtual, redes sociales, portales inmobiliario  

• Spots en TV 

• Publicidad en puntos de venta 

 

Grafico 12 – Medios de Información  
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Grafico 13 – Uso de Internet y Redes Sociales 
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Grafico 14 – Identidad del publico  

 
Grafico 15 – Otros Argumentos que Importan al Publico  
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PROPUESTA COMUNICACIONAL 

• Facebook 

• Vía publica 

• Puntos de venta 

• Páginas Web 

 

 

Grafico 16 – Ejemplos de Propagandas en Facebook 
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Grafico 17 – Publicidad en la Vía Publica 

 

Grafico 18 – Publicidad en Puntos de Venta 

 

Grafico 19 – Publicidad de Spots en TV 
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PLAN FINANCIERO 

Este capítulo no indicara si nuestro proyecto es viable y conseguimos los 

objetivos económicos y financieros deseados. 

El método de evaluación se sustenta en la construcción de flujo de ingresos y 

gastos, que se detalla en el siguiente informe, en esta oportunidad tenemos un 

universo 200 unidades de viviendas en las cuales se ha analizado bajos tres 

escenarios 

Tenemos 03 escenarios: 

1. Sistema de albañilería armada 

2. Sistema de placas y techos de concreto armado 

3. Sistema Tilt-Up y prelosas para techos.  

 

La estructura de financiamiento en nuestro país tiene tres componentes: El 

aporte de los accionistas, las preventas y el financiamiento bancario. Para que 

el banco acepte participar solicita a la empresa que aporte hasta el 30% de los 

costos totales en nuestro caso estamos orientados al cumplimiento de la 

solicitud del banco. 
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Tabla 12 – Valor del Terreno para Proyecto de Albañilería Armada 

UPC       
Proyecto : Habilitacion 
Urbana Sol del Sur       

1.0       SISTEMA DE ALBAÑILERIA ARMADA 

     T.C.                      3.40  

 TERRENO   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL (S/.)  

 Terreno   m2     39,014.00                61.20           2,387,656.80      2,387,656.80  
 Pago Alcabala (3%VT-10 
UIT)   glb  1.00         32,129.70                32,129.70          32,129.70  
 Estudio Legal Títulos (Incl 
Gastos notariales y 
registrales)  

 glb  1.00           5,000.00                 5,000.00              900.00           5,900.00  

 TOTAL TERRENO                    62.15           2,424,786.50              900.00     2,425,686.50  
 

Tabla 13 – Costos de Proyecto para Proyecto de Albañilería Armada 

 PROYECTOS    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Levantamiento Topográfico   Ha   3.90              450.00                 1,755.63              316.01           2,071.64  
 Estudio de Suelos   glb  1.00         15,000.00                15,000.00           2,700.00         17,700.00  
 Estudio de Impacto Vial   glb  1.00         12,000.00                12,000.00           2,160.00         14,160.00  
 Estudio de Impacto 
Ambiental   glb  1.00           8,000.00                 8,000.00           1,440.00           9,440.00  
 Honorarios Arquitectura 
(Incl. Anteproyecto)   m2  20,598.72                23.80              490,249.54          88,244.92        578,494.45  
 Honorarios Estructuras   m2  20,598.72                 6.12              126,064.17          22,691.55        148,755.72  
 Honorarios Instalaciones 
Eléctricas    m2  39,014.00                 2.38                92,853.32          16,713.60        109,566.92  
 Honorarios Instalaciones 
Sanitarias    m2  39,014.00                 2.38                92,853.32          16,713.60        109,566.92  
 Otras especialidades 
(Electromecánicas)   m2   --                8.84                           -                       -                       -    
 Copias Planos    glb   1.00           1,500.00                 1,500.00              270.00           1,770.00  

 TOTAL PROYECTOS                    40.79              840,275.97        151,249.68        991,525.65  
 

Tabla 14 – Costo de Licencias para Proyecto de Albañilería Armada 

 LICENCIAS    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Certificado de 
Parámetros Urbanísticos   glb               1.0                 68.0                        68.0                  12.2                 80.2  
 Revisión de Anteproyecto   glb               1.0         195,070.0                195,070.0           35,112.6         230,182.6  
 Licencia de Obra   glb               1.0           31,211.2                 31,211.2             5,618.0           36,829.2  
 Conformidad de obra sin 
variaciones y Declat. Fab.   glb               1.0           15,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Copias certificadas de 
planos   glb               1.0             1,500.0                   1,500.0                270.0             1,770.0  

 TOTAL LICENCIAS      29%               242,849.2           43,712.9        286,562.06  
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Tabla 15 – Costos de Construcción para Proyecto de Albañilería Armada 

CONSTRUCCION   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Construcción Áreas 
comunes   m2          18,415                200.0                3,683,056            552,458       4,235,514.4  
 Construcción Casas   und              266           46,087.5              12,259,276          1,838,891     14,098,167.4  
 Administración de obra   %  7%       15,942,332                1,115,963            200,873       1,316,836.6  

 TOTAL 
CONSTRUCCION                    437.2           17,058,295.3       2,592,223.2     19,650,518.4  

 

Tabla 16 – Costo de Administración de Proyecto para Proyecto de Albañilería Armada 

 ADMINISTRACION DEL 
PROYECTO   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
Gerenciamiento del 
proyecto (incl. gastos 
legales, administrativos, 
otros)   estim  5.0%    17,058,295.3  852,914.8          153,524.7       1,006,439.4  
 Municipales  

     
  

 Arbitrios   glb     1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  
 Predial   glb       1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  

 TOTAL GASTOS 
ADMINISTRATIVOS                      876,914.8          157,844.7       1,034,759.4  

 

Tabla 17 – Costo de Publicidad para Proyecto de Albañilería Armada 

 PUBLICIDAD    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Estudio de Mercado   glb               1.0           50,000.0                 50,000.0             9,000.0           59,000.0  
 Material de venta 
/brochures, planos, 
maquetas, etc.)   glb               1.0           30,000.0                 30,000.0             5,400.0           35,400.0  
 Caseta venta   glb               1.0         109,090.9                109,090.9           19,636.4         128,727.3  
 Publicidad en medios 
(diarios, radio, TV, etc..)   glb               1.0           96,000.0                 96,000.0           17,280.0         113,280.0  
 Letrero   glb               1.0           45,000.0                 45,000.0             8,100.0           53,100.0  
 Vendedores Inmobiliarios   glb  3.0%    21,773,212.6                653,196.4          117,575.3         770,771.7  

 TOTAL PUBLICIDAD                      983,287.3          176,991.7       1,160,279.0  
 

Tabla 18 – Costo de Conformidades para Proyecto de Albañilería Armada 

 CONFORMIDAD DE 
OBRA   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Conformidad de Obra   glb  0.5%    15,942,332.0                 79,711.7           14,348.1           94,059.8  
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Tabla 19 – Gastos Bancarios y Otros para Proyecto de Albañilería Armada 

 GASTOS BANCARIOS   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Gastos Financieros   glb  7.5%    20,001,622.5             1,500,121.7          270,021.9       1,770,143.6  
 Tasación   und               3.0             5,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Inspecciones de Avance 
de Obra   und             10.0             2,500.0                 25,000.0             4,500.0           29,500.0  
 TOTAL GASTOS 
BANCARIOS                   1,540,121.7          277,221.9       1,817,343.6  

 

Tabla 20 – Resumen de Costos para Proyecto de Albañilería Armada 

RESUMEN 

     PARCIALES   

 TERRENO     2,424,786.50  10.08% 

 PROYECTOS      840,275.97  3.49% 

 LICENCIAS      242,849.20  1.01% 

 CONSTRUCCION     17,058,295.26  70.94% 

 ADMINISTRACION 
DEL PROYECTO     876,914.76  3.65% 

 PUBLICIDAD      983,287.29  4.09% 

 CONFORMIDAD DE 
OBRA     79,711.66  0.33% 

 GASTOS 
BANCARIOS     1,540,121.69  6.40% 

COSTO TOTAL POR 
M2       24,046,242.34    

UITLIDAD       3,606,936.35  15.00% 

VENTA FINAL    27,653,178.69    

        

Cantidad de Viviendas    266 m2 

Area Techada    37.91 m2 

Area Techada Total              10,084.06    

        

Costo de Venta Por M2                   2,742.27    
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SISTEMAS DE PLACAS Y TECHOS DE CONCRETO ARMADO 

Tabla 21 - Valor del Terreno para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

UPC       
Proyecto : Habilitacion 
Urbana Sol del Sur       

SISTEMA DE PLACAS Y TECHOS DE CONCRETO ARMADO 

     T.C.               3.40  

 TERRENO   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL (S/.)  

 Terreno   m2     39,014.00                61.20   2,387,656.80   2,387,656.80  
 Pago Alcabala (3%VT-10 
UIT)   glb             1.00         32,129.70   32,129.70   32,129.70  
 Estudio Legal Títulos (Incl 
Gastos notariales y 
registrales)  

 glb             1.00           5,000.00   5,000.00              900.00   5,900.00  

 TOTAL TERRENO                    62.15  2,424,786.50              900.00  2,425,686.50  
 
Tabla 22 – Costo de Proyecto para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 PROYECTOS    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Levantamiento Topográfico   Ha              3.90              450.00            1,755.63              316.01           2,071.64  
 Estudio de Suelos   glb             1.00         15,000.00          15,000.00           2,700.00         17,700.00  
 Estudio de Impacto Vial   glb             1.00         12,000.00          12,000.00           2,160.00         14,160.00  
 Estudio de Impacto 
Ambiental   glb             1.00           8,000.00           8,000.00           1,440.00           9,440.00  
 Honorarios Arquitectura 
(Incl. Anteproyecto)   m2     20,598.72                23.80         490,249.54         88,244.92        578,494.45  
 Honorarios Estructuras   m2     20,598.72                 6.12        126,064.17         22,691.55        148,755.72  
 Honorarios Instalaciones 
Eléctricas    m2     39,014.00                 2.38          92,853.32         16,713.60        109,566.92  
 Honorarios Instalaciones 
Sanitarias    m2     39,014.00                 2.38          92,853.32         16,713.60        109,566.92  
 Otras especialidades 
(Electromecánicas)   m2                 -                   8.84                           -                       -                       -    
 Copias Planos    glb             1.00           1,500.00             1,500.00              270.00           1,770.00  

 TOTAL PROYECTOS                    40.79     840,275.97        151,249.68        991,525.65  
 

Tabla 23 – Costo de Licencias para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 LICENCIAS    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Certificado de Parámetros 
Urbanísticos   glb               1.0                 68.0                        68.0                 12.2                 80.2  
 Revisión de Anteproyecto   glb               1.0         195,070.0                195,070.0           35,112.6         230,182.6  
 Licencia de Obra   glb               1.0           31,211.2                 31,211.2             5,618.0           36,829.2  
 Conformidad de obra sin 
variaciones y Declat. Fab.   glb               1.0           15,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Copias certificadas de 
planos   glb               1.0             1,500.0                   1,500.0                270.0             1,770.0  

 TOTAL LICENCIAS      29%               242,849.2           43,712.9        286,562.06  
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Tabla 24 – Costo de Construcción para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 CONSTRUCCION   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Construcción Areas 
comunes   m2          18,415                200.0                3,683,056            552,458       4,235,514.4  
 Construcción Casas   und              266           43,418.5              11,549,329         1,732,399     13,281,728.3  
 Administacion de obra   %  7%       15,232,385                1,066,267            191,928       1,258,195.0  

 TOTAL CONSTRUCCION                    417.8           16,298,651.9       2,476,785.8     18,775,437.7  
 

Tabla 25 – Costo de Administración del Proyecto para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 ADMINISTRACION DEL 
PROYECTO   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Gerenciamiento del 
proyecto (incl. gastos 
legales, administrativos, 
otros)   estim  5.0%    16,298,651.9  814,932.6         146,687.9         961,620.5  
 Municipales  

     
  

 Arbitrios   glb             1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  
 Predial   glb             1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  

 TOTAL GASTOS 
ADMINISTRATIVOS                      838,932.6         151,007.9     989,940.5  

 

Tabla 26 – Costo de Publicidad para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 PUBLICIDAD    Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Estudio de Mercado   glb               1.0           50,000.0                 50,000.0             9,000.0           59,000.0  
 Material de venta 
/brochures, planos, 
maquetas, etc.)   glb               1.0           30,000.0                 30,000.0             5,400.0           35,400.0  
 Caseta venta   glb               1.0         109,090.9                109,090.9           19,636.4         128,727.3  
 Publicidad en medios 
(diarios, radio, TV, etc..)   glb               1.0           96,000.0                 96,000.0           17,280.0         113,280.0  
 Letrero   glb               1.0           45,000.0                 45,000.0             8,100.0           53,100.0  
 Vendedores Inmobiliarios   glb  3.0%    20,975,587.1                629,267.6         113,268.2         742,535.8  

 TOTAL PUBLICIDAD                      959,358.5         172,684.5   1,132,043.1  
 

Tabla 27 – Costo de Conformidades para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 CONFORMIDAD DE OBRA   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Conformidad de Obra   glb  0.5%    15,232,385.0                 76,161.9           13,709.1           89,871.1  
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Tabla 28 – Gastos Financieros y Otros para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

 GASTOS BANCARIOS   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Gastos Financieros   glb  7.5%    19,180,068.2             1,438,505.1         258,930.9       1,697,436.0  
 Tasación   und               3.0             5,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Inspecciones de Avance de 
Obra   und             10.0             2,500.0                 25,000.0             4,500.0           29,500.0  
 TOTAL GASTOS 
BANCARIOS                   1,478,505.1         266,130.9       1,744,636.0  

 

 

Tabla 29 – Resumen de Costos para Sistemas de Placas y Techos de Concreto Armado 

RESUMEN 

    PARCIALES   
 TERRENO       2,424,786.50  10.47% 

 PROYECTOS         840,275.97  3.63% 

 LICENCIAS      242,849.20  1.05% 

 CONSTRUCCION     16,298,651.93  70.38% 
 ADMINISTRACION 
DEL PROYECTO       838,932.60  3.62% 

 PUBLICIDAD        959,358.52  4.14% 
 CONFORMIDAD DE 
OBRA     76,161.92  0.33% 

 GASTOS 
BANCARIOS     1,478,505.12  6.38% 

COSTO TOTAL POR 
M2       23,159,521.77    

UITLIDAD (15%)           3,473,928.25  15.00% 
VENTA FINAL      26,633,450.02    
        
Cantidad de 
Viviendas    266 m2 

Area Techada    37.91 m2 
Area Techada Total        10,084.06    
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SISTEMA TILT UP Y PRELOSAS 

Tabla 30 – Valor del terreno para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

UPC       
Proyecto : Habilitación 
Urbana Sol del Sur       

SISTEMA TILT UP y LOSAS PREFABRICADAS DE CONCRETO ARMADO 

     T.C.     3.40  

 TERRENO  Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL (S/.)  

 Terreno   m2     39,014.00                61.20           2,387,656.80      2,387,656.80  
 Pago Alcabala (3%VT-10 UIT)   glb             1.00         32,129.70                32,129.70          32,129.70  
 Estudio Legal Títulos (Incl 
Gastos notariales y registrales)   glb             1.00           5,000.00                 5,000.00              900.00           5,900.00  

 TOTAL TERRENO                    62.15           2,424,786.50              900.00     2,425,686.50  
 

Tabla 31 – Costos de Proyecto para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 PROYECTOS   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Levantamiento Topográfico   Ha              3.90              450.00                 1,755.63              316.01           2,071.64  
 Estudio de Suelos   glb             1.00         15,000.00                15,000.00           2,700.00         17,700.00  
 Estudio de Impacto Vial   glb             1.00         12,000.00                12,000.00           2,160.00         14,160.00  
 Estudio de Impacto Ambiental   glb             1.00           8,000.00                 8,000.00           1,440.00           9,440.00  
 Honorarios Arquitectura (Incl. 
Anteproyecto)   m2     20,598.72                23.80              490,249.54          88,244.92        578,494.45  
 Honorarios Estructuras   m2     20,598.72                 6.12              126,064.17          22,691.55        148,755.72  
 Honorarios Instalaciones 
Eléctricas    m2     39,014.00                 2.38                92,853.32          16,713.60        109,566.92  
 Honorarios Instalaciones 
Sanitarias    m2     39,014.00                 2.38                92,853.32          16,713.60        109,566.92  
 Otras especialidades 
(Electromecánicas)   m2                 -                   8.84                           -                       -                       -    
 Copias Planos    glb             1.00           1,500.00                 1,500.00              270.00           1,770.00  

 TOTAL PROYECTOS                    40.79              840,275.97        151,249.68        991,525.65  
 

Tabla 32 – Costos de Licencias para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 LICENCIAS   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Certificado de Parámetros 
Urbanísticos   glb               1.0                 68.0                        68.0                  12.2                 80.2  
 Revisión de Anteproyecto   glb               1.0         195,070.0                195,070.0           35,112.6         230,182.6  
 Licencia de Obra   glb               1.0           31,211.2                 31,211.2             5,618.0           36,829.2  
 Conformidad de obra sin 
variaciones y Declat. Fab.   glb               1.0           15,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Copias certificadas de planos   glb               1.0             1,500.0                   1,500.0                270.0             1,770.0  

 TOTAL LICENCIAS      29%               242,849.2           43,712.9        286,562.06  
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Tabla 33 – Costos de Construcción para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 CONSTRUCCION  Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Construcción Areas comunes   m2          18,415                200.0                3,683,056            552,458       4,235,514.4  
 Construcción Casas   und              266           42,608.7              11,333,901          1,700,085     13,033,986.5  
 Administacion de obra   %  7%       15,016,957                1,051,187            189,214       1,240,400.7  

 TOTAL CONSTRUCCION                    411.9           16,068,144.3       2,441,757.3     18,509,901.6  
 

Tabla 34 – Costos de Administración de Proyecto para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 ADMINISTRACION DEL 
PROYECTO  Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Gerenciamiento del proyecto 
(incl. gastos legales, 
administrativos, otros)   estim  5.0%    16,068,144.3  803,407.2          144,613.3         948,020.5  
 Municipales  

     
  

 Arbitrios   glb             1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  
 Predial   glb             1.0       12,000.0  12,000.0             2,160.0           14,160.0  

 TOTAL GASTOS 
ADMINISTRATIVOS                      827,407.2          148,933.3     976,340.5  

 

Tabla 35 – Costos de Publicidad para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 PUBLICIDAD   Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Estudio de Mercado   glb               1.0           50,000.0                 50,000.0             9,000.0           59,000.0  
 Material de venta /brochures, 
planos, maquetas, etc.)   glb               1.0           30,000.0                 30,000.0             5,400.0           35,400.0  
 Caseta venta   glb               1.0         109,090.9                109,090.9           19,636.4         128,727.3  
 Publicidad en medios (diarios, 
radio, TV, etc..)   glb               1.0           96,000.0                 96,000.0           17,280.0         113,280.0  
 Letrero   glb               1.0           45,000.0                 45,000.0             8,100.0           53,100.0  
 Vendedores Inmobiliarios   glb  3.0%    20,733,554.1                622,006.6          111,961.2         733,967.8  

 TOTAL PUBLICIDAD                      952,097.5          171,377.6       1,123,475.1  
 

Tabla 36 – Costo de Conformidades para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 CONFORMIDAD DE OBRA  Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Conformidad de Obra   glb  0.5%    15,016,957.3                 75,084.8           13,515.3           88,600.0  
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Tabla 37 – Gastos Bancarios y Otros para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

 GASTOS BANCARIOS  Unid.   Cantidad   P.U.   Sin IGV   IGV   TOTAL  
 Gastos Financieros   glb  7.5%    18,930,774.2             1,419,808.1          255,565.5       1,675,373.5  
 Tasación   und               3.0             5,000.0                 15,000.0             2,700.0           17,700.0  
 Inspecciones de Avance de 
Obra   und             10.0             2,500.0                 25,000.0             4,500.0           29,500.0  
 TOTAL GASTOS 
BANCARIOS                   1,459,808.1          262,765.5       1,722,573.5  

 

Tabla 38 – Resumen de Costos para Proyecto con Sistema Tilt-Up y Prelosas 

RESUMEN 
     PARCIALES   

 TERRENO         2,424,786.50  10.59% 

 PROYECTOS             840,275.97  3.67% 

 LICENCIAS             242,849.20  1.06% 

 CONSTRUCCION       16,068,144.32  70.20% 
 ADMINISTRACION 
DEL PROYECTO            827,407.22  3.61% 

 PUBLICIDAD             952,097.53  4.16% 
 CONFORMIDAD DE 
OBRA               75,084.79  0.33% 

 GASTOS 
BANCARIOS         1,459,808.07  6.38% 

COSTO TOTAL POR 
M2         22,890,453.60    

UITLIDAD (15%)           3,433,568.03  15.00% 
VENTA FINAL      26,324,021.63    
        
Cantidad de Viviendas    266 m2 
Area Techada    37.91 m2 
Área Techada Total              10,084.06    
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Tabla 39 – Cuadro Resumen Comparativo del Proyecto, entre los diferentes sistemas constructivos 

 

 

TERRENO 2,424,786.50S/.    10.08% 2,424,786.50S/.    10.47% 2,424,786.50S/.    10.59%
PROYECTOS 840,275.97S/.       3.49% 840,275.97S/.       3.63% 840,275.97S/.       3.67%
LICENCIAS 242,849.20S/.       1.01% 242,849.20S/.       1.05% 242,849.20S/.       1.06%
CONSTRUCCION 17,058,295.26S/. 70.94% 16,298,651.93S/. 70.38% 16,068,144.32S/. 70.20%
ADMINISTRACION DEL PROYECTO 876,914.76S/.       3.65% 838,932.60S/.       3.62% 827,407.22S/.       3.61%
PUBLICIDAD 983,287.29S/.       4.09% 959,358.52S/.       4.14% 952,097.53S/.       4.16%
CONFORMIDAD DE OBRA 79,711.66S/.         0.33% 76,161.92S/.         0.33% 75,084.79S/.         0.33%
GASTOS BANCARIOS 1,540,121.69S/.    6.40% 1,478,505.12S/.    6.38% 1,459,808.07S/.    6.38%
COSTO TOTAL POR M2 24,046,242.34S/. 23,159,521.77S/. 22,890,453.60S/. 
UITLIDAD 3,606,936.35S/.    15.00% 3,473,928.25S/.    15.00% 3,433,568.03S/.    15.00%
VENTA FINAL 27,653,178.69S/. 26,633,450.02S/. 26,324,021.63S/. 

Cantidad de Viviendas 266.00                   und. 266.00                   und. 266.00                   und.
Area Techada 37.91                     m2 37.91                     m2 37.91                     m2
Area Techada Total 10,084.06              m2 10,084.06              m2 10,084.06              m2
Costo de Venta Por M2/AT 1,698.68                S./m2 1,636.04                S./m2 1,617.03                S./m2
Costo de Venta Por M2/AC 2,742.27                S./m2 2,641.14                S./m2 2,610.46                S./m2
COSTO POR VIVIENDA 103,959.32           100,125.75           98,962.49              

ALBAÑILERIA MUROS DE CONCRETO PREFABRICADOS
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Tabla 40 – Plan Financiero de Albañilería Armada 

 

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19

2,424,786.50    1,212,393.25   1,212,393.25    
PROYECTOS 840,275.97       420,137.99   420,137.99   

242,849.20       80,949.73     80,949.73     80,949.73    
17,058,295.26 2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   

876,914.76       43,845.74     43,845.74    43,845.74       87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        43,845.74        43,845.74       43,845.74       
983,287.29       9,832.87       9,832.87       24,582.18    49,164.36       49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        98,328.73       98,328.73       98,328.73       98,328.73       98,328.73       4,916.44      

79,711.66         23,913.50       55,798.16       
1,540,121.69    128,343.47     128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47     128,343.47     128,343.47     

24,046,242.34 1,212,393.25   1,212,393.25    510,920.59   554,766.33   149,377.65 221,353.58     2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,353,640.48   270,517.94     270,517.94     250,585.70     154,126.89     98,328.73       4,916.44      

27,653,178.69 276,531.79   276,531.79   691,329.47 1,382,658.93 1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 138,265.89 
27,653,178.69 -                     -                      276,531.79   276,531.79   691,329.47 1,382,658.93 1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 138,265.89 

3,606,936.35    -1,212,393.25 -1,212,393.25  -234,388.81 -278,234.54 541,951.81 1,161,305.36 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -1,014,827.29 -970,981.55     2,494,799.93 2,494,799.93 2,514,732.17 2,611,190.98 2,666,989.14 133,349.45 

TEA 15%
TEM 1.17% TIR 3.80%

VAN 2,184,470.48 

2,424,786.50    1,212,393.25   1,212,393.25    -                 -                 -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                
PROYECTOS 840,275.97       -                     -                      420,137.99   420,137.99   -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                

242,849.20       -                     -                      80,949.73     80,949.73     80,949.73    -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                
17,058,295.26 -                     -                      -                 -                 -                -                   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   2,132,286.91   -                   -                   -                   -                   -                   -                

876,914.76       -                     -                      -                 43,845.74     43,845.74    43,845.74       87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        87,691.48        43,845.74        43,845.74       43,845.74       -                   -                   -                   -                
983,287.29       -                     -                      9,832.87       9,832.87       24,582.18    49,164.36       49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        49,164.36        98,328.73       98,328.73       98,328.73       98,328.73       98,328.73       4,916.44      

79,711.66         -                     -                      -                 -                 -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   23,913.50       55,798.16       -                   -                
1,540,121.69    -                     -                      -                 -                 -                128,343.47     128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47      128,343.47     128,343.47     128,343.47     -                   -                   -                

24,046,242.34 1,212,393.25   1,212,393.25    510,920.59   554,766.33   149,377.65 221,353.58     2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,397,486.22   2,353,640.48   270,517.94     270,517.94     250,585.70     154,126.89     98,328.73       4,916.44      

27,653,178.69 -                     -                      276,531.79   276,531.79   691,329.47 1,382,658.93 1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 138,265.89 
27,653,178.69 -                     -                      276,531.79   276,531.79   691,329.47 1,382,658.93 1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   1,382,658.93   2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 2,765,317.87 138,265.89 

-363,717.98     -363,717.98      -70,316.64    -83,470.36    162,585.54 348,391.61     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -291,294.46     748,439.98     748,439.98     754,419.65     783,357.29     800,096.74     40,004.84    

-363,717.98     -363,717.98      -70,316.64    -83,470.36    162,585.54 348,391.61     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -304,448.19     -291,294.46     748,439.98     748,439.98     754,419.65     783,357.29     800,096.74     40,004.84    

-1,576,111.23 -1,576,111.23  -304,705.45 -361,704.91 704,537.36 1,509,696.97 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,319,275.47 -1,262,276.01 3,243,239.91 3,243,239.91 3,269,151.82 3,394,548.27 3,467,085.88 173,354.29 
TEA 15%
TEM 1.17% TIR 3.80%

VAN 2,839,811.63 

Impuesto a la Renta (30%)

Egresos

Flujo Mensual

ADMINISTRACION DEL PROYECTO
PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

CONSTRUCCION
ADMINISTRACION DEL PROYECTO

Egresos

VENTA DE VIVIENDAS
Ingresos

PLAN FINANCIERO SISTEMA DE ALBAÑILERIA ARMADA

FLUJO ECONOMICO - OPERATIVO DEL PROYECTO

LICENCIAS 

TERRENO

LICENCIAS 
CONSTRUCCION

Egresos

VENTA DE VIVIENDAS
Ingresos

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

FLUJO FINANCIERO
TERRENO

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 78 
 



Tabla 41 – Plan Financiero para Placas y Techos de Concreto Armado 

 

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17

2,424,786.50       1,212,393.25   1,212,393.25        
PROYECTOS 840,275.97          420,137.99 420,137.99 

242,849.20          80,949.73    80,949.73    80,949.73    
16,298,651.93     2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   

838,932.60          41,946.63    41,946.63    41,946.63       100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91     8,389.33         
959,358.52          28,780.76    28,780.76    28,780.76    47,967.93       47,967.93        47,967.93        57,561.51        57,561.51        57,561.51        57,561.51        57,561.51       57,561.51       95,935.85       95,935.85       95,935.85       95,935.85       

76,161.92             22,848.58       53,313.35       
1,478,505.12       123,208.76     123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76     123,208.76     123,208.76     123,208.76     123,208.76     

23,159,521.77     1,212,393.25   1,212,393.25        529,868.48 571,815.11 151,677.12 213,123.32     2,988,290.59   2,988,290.59   2,997,884.17   2,997,884.17   2,997,884.17   2,997,884.17   281,442.18     212,008.18     272,457.96     219,144.61     219,144.61     95,935.85       

26,633,450.02     799,003.50 799,003.50 799,003.50 1,331,672.50 1,331,672.50   1,331,672.50   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00 1,598,007.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 
26,633,450.02     -                     -                          799,003.50 799,003.50 799,003.50 1,331,672.50 1,331,672.50   1,331,672.50   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00 1,598,007.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 

3,473,928.25       -1,212,393.25 -1,212,393.25       269,135.03 227,188.40 647,326.38 1,118,549.19 -1,656,618.08 -1,656,618.08 -1,399,877.17 -1,399,877.17 -1,399,877.17 -1,399,877.17 1,316,564.82 1,385,998.82 2,390,887.04 2,444,200.39 2,444,200.39 2,567,409.15 

TEA 15% TIR 4.24%
TEM 1.17% VAN 2,214,122.28  

2,424,786.50       1,212,393.25   1,212,393.25        -                -                -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   
PROYECTOS 840,275.97          -                     -                          420,137.99 420,137.99 -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   

242,849.20          -                     -                          80,949.73    80,949.73    80,949.73    -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   
16,298,651.93     -                     -                          -                -                -                -                   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   2,716,441.99   -                   -                   -                   -                   -                   -                   

838,932.60          -                     -                          -                41,946.63    41,946.63    41,946.63       100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91      100,671.91     8,389.33         -                   -                   -                   -                   
959,358.52          -                     -                          28,780.76    28,780.76    28,780.76    47,967.93       47,967.93        47,967.93        57,561.51        57,561.51        57,561.51        57,561.51        57,561.51       57,561.51       95,935.85       95,935.85       95,935.85       95,935.85       

76,161.92             -                     -                          -                -                -                -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                   22,848.58       53,313.35       -                   -                   -                   
1,478,505.12       -                     -                          -                -                -                123,208.76     123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76      123,208.76     123,208.76     123,208.76     123,208.76     123,208.76     -                   

23,159,521.77     1,212,393.25   1,212,393.25        529,868.48 571,815.11 151,677.12 213,123.32     2,988,290.59   2,988,290.59   2,997,884.17   2,997,884.17   2,997,884.17   2,997,884.17   281,442.18     212,008.18     272,457.96     219,144.61     219,144.61     95,935.85       

26,633,450.02     -                     -                          799,003.50 799,003.50 799,003.50 1,331,672.50 1,331,672.50   1,331,672.50   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00 1,598,007.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 
26,633,450.02     -                     -                          799,003.50 799,003.50 799,003.50 1,331,672.50 1,331,672.50   1,331,672.50   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00   1,598,007.00 1,598,007.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 2,663,345.00 

-363,717.98     -363,717.98          80,740.51    68,156.52    194,197.91 335,564.76     -496,985.43     -496,985.43     -419,963.15     -419,963.15     -419,963.15     -419,963.15     394,969.45     415,799.65     717,266.11     733,260.12     733,260.12     770,222.74     

-363,717.98     -363,717.98          80,740.51    68,156.52    194,197.91 335,564.76     -496,985.43     -496,985.43     -419,963.15     -419,963.15     -419,963.15     -419,963.15     394,969.45     415,799.65     717,266.11     733,260.12     733,260.12     770,222.74     

-1,576,111.23 -1,576,111.23       349,875.53 295,344.91 841,524.30 1,454,113.94 -2,153,603.51 -2,153,603.51 -1,819,840.32 -1,819,840.32 -1,819,840.32 -1,819,840.32 1,711,534.26 1,801,798.47 3,108,153.15 3,177,460.51 3,177,460.51 3,337,631.89 

TEA 15% TIR 4.24%
TEM 1.17% VAN 2,878,358.97  

VENTA DE VIVIENDAS
Ingresos

Impuesto a la Renta (30%)

Egresos

Flujo Mensual

Ingresos

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

FLUJO FINANCIERO

TERRENO

LICENCIAS 
CONSTRUCCION
ADMINISTRACION DEL PROYECTO
PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

Egresos

VENTA DE VIVIENDAS

PLAN FINANCIERO SISTEMA DE PLACAS Y TECHOS DE CONCRETO ARMADO

FLUJO ECONOMICO - OPERATIVO DEL PROYECTO

TERRENO

LICENCIAS 
CONSTRUCCION
ADMINISTRACION DEL PROYECTO
PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

Egresos
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Tabla 42 – Plan Financiero Tilt Up y Prelosas 

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16

2,424,786.50       1,212,393.25   1,212,393.25      
PROYECTOS 840,275.97          420,137.99 420,137.99 

242,849.20          80,949.73    80,949.73    80,949.73       
16,068,144.32     3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   

827,407.22          58,745.91    58,745.91       58,745.91       93,083.31        93,083.31        93,083.31        93,083.31        93,083.31        92,917.82       92,835.12       
952,097.53          33,323.41    33,323.41    33,323.41       52,365.36       52,365.36        52,365.36        64,742.63        64,742.63        64,742.63        64,742.63       64,742.63       64,742.63       101,874.44     101,874.44     102,826.54     

75,084.79             22,525.44       52,559.35       
1,459,808.07       121,650.67     121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     

22,890,453.60     1,212,393.25   1,212,393.25      534,411.13 593,157.04 173,019.06     232,761.95     3,480,728.21   3,480,728.21   3,493,105.48   3,493,105.48   3,493,105.48   279,311.12     279,228.42     208,918.74     276,084.46     223,525.11     224,477.21     

26,324,021.63     921,340.76 921,340.76 921,340.76     1,447,821.19 1,447,821.19   1,447,821.19   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47 1,790,033.47 1,790,033.47 2,816,670.31 2,816,670.31 2,844,323.49 
26,324,021.63     -                     -                        921,340.76 921,340.76 921,340.76     1,447,821.19 1,447,821.19   1,447,821.19   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47 1,790,033.47 1,790,033.47 2,816,670.31 2,816,670.31 2,844,323.49 

3,433,568.03       -1,212,393.25 -1,212,393.25     386,929.62 328,183.71 748,321.70     1,215,059.24 -2,032,907.02 -2,032,907.02 -1,703,072.01 -1,703,072.01 -1,703,072.01 1,510,722.35 1,510,805.05 1,581,114.73 2,540,585.86 2,593,145.21 2,619,846.29 

TEA 15% TIR 4.71%
TEM 1.17% VAN S.2,286,364.36

2,424,786.50       1,212,393.25   1,212,393.25      -                -                -                   -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   
PROYECTOS 840,275.97          -                     -                        420,137.99 420,137.99 -                   -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   

242,849.20          -                     -                        80,949.73    80,949.73    80,949.73       -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   -                   -                   -                   -                   
16,068,144.32     -                     -                        -                -                -                   -                   3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   3,213,628.86   -                   -                   -                   -                   -                   -                   

827,407.22          -                     -                        -                58,745.91    58,745.91       58,745.91       93,083.31        93,083.31        93,083.31        93,083.31        93,083.31        92,917.82       92,835.12       -                   -                   -                   -                   
952,097.53          -                     -                        33,323.41    33,323.41    33,323.41       52,365.36       52,365.36        52,365.36        64,742.63        64,742.63        64,742.63        64,742.63       64,742.63       64,742.63       101,874.44     101,874.44     102,826.54     

75,084.79             -                     -                        -                -                -                   -                   -                     -                     -                     -                     -                     -                   -                   22,525.44       52,559.35       -                   -                   
1,459,808.07       -                     -                        -                -                -                   121,650.67     121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67      121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     121,650.67     

22,890,453.60     1,212,393.25   1,212,393.25      534,411.13 593,157.04 173,019.06     232,761.95     3,480,728.21   3,480,728.21   3,493,105.48   3,493,105.48   3,493,105.48   279,311.12     279,228.42     208,918.74     276,084.46     223,525.11     224,477.21     

26,324,021.63     -                     -                        921,340.76 921,340.76 921,340.76     1,447,821.19 1,447,821.19   1,447,821.19   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47 1,790,033.47 1,790,033.47 2,816,670.31 2,816,670.31 2,844,323.49 
26,324,021.63     -                     -                        921,340.76 921,340.76 921,340.76     1,447,821.19 1,447,821.19   1,447,821.19   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47   1,790,033.47 1,790,033.47 1,790,033.47 2,816,670.31 2,816,670.31 2,844,323.49 

-363,717.98     -363,717.98        116,078.89 98,455.11    224,496.51     364,517.77     -609,872.11     -609,872.11     -510,921.60     -510,921.60     -510,921.60     453,216.70     453,241.51     474,334.42     762,175.76     777,943.56     785,953.89     

-363,717.98     -363,717.98        116,078.89 98,455.11    224,496.51     364,517.77     -609,872.11     -609,872.11     -510,921.60     -510,921.60     -510,921.60     453,216.70     453,241.51     474,334.42     762,175.76     777,943.56     785,953.89     

-1,576,111.23 -1,576,111.23     503,008.51 426,638.83 972,818.21     1,579,577.02 -2,642,779.13 -2,642,779.13 -2,213,993.61 -2,213,993.61 -2,213,993.61 1,963,939.05 1,964,046.56 2,055,449.15 3,302,761.61 3,371,088.77 3,405,800.17 

TEA 15% TIR 4.71%
TEM 1.17% VAN 2,972,273.66    

VENTA DE VIVIENDAS

PLAN FINANCIERO SISTEMA PREFABRICADOS

FLUJO ECONOMICO - OPERATIVO DEL PROYECTO

TERRENO

LICENCIAS 
CONSTRUCCION
ADMINISTRACION DEL PROYECTO
PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

Egresos

Ingresos

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

FLUJO FINANCIERO

TERRENO

LICENCIAS 
CONSTRUCCION
ADMINISTRACION DEL PROYECTO
PUBLICIDAD 
CONFORMIDAD DE OBRA
GASTOS BANCARIOS

Egresos

VENTA DE VIVIENDAS
Ingresos

Impuesto a la Renta (30%)

Egresos

Flujo Mensual
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RESUMEN DE EVALUACION FINANCIERA 

 

 
Tabla 43 – Resultados Comparativos para cada Sistema de Construcción. 

 

 

 
Grafico 20 – VAN por Sistema Constructivo 

 

Albañileria Placas Til Up
TIR 3.80% 4.24% 4.71%
VAN 2,184,470 2,214,122 2,286,364 
TIR 3.80% 4.24% 4.71%
VAN 2,839,812 2,878,359 2,972,274 

Financiera

Económica
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Tabla 44 – Costos Operativos de la Inmobiliaria Propuesta 

COSTOS OPERATIVOS ANUALES DE LA INMOBILIARIA 
Gastos administrativos 

   Gerente general   35,000.00   1.00   560,000.00  
Gerente comercial  25,000.00   1.00   400,000.00  
Contador 8,000.00   1.00   28,000.00  
Asistente de Contabilidad 4,000.00   2.00   128,000.00  
Gerente técnico 25,000.00   1.00    400,000.00  
Comunity manager 5,000.00   1.00    80,000.00  
Vendedores 4,000.00   6.00   384,000.00  
Secretaria 3,500.00   1.00   56,000.00  
Recepcionista 3,500.00   1.00   56,000.00  
Conserje 2,500.00   1.00   40,000.00  
Oficinas 

   Alquiler de Oficinas    10,350.00   12.00   124,200.00  
Mantenimiento y Limpieza 3,105.00   12.00     37,260.00  
Servicios 

 
      -             -    

Legal  5,000.00   12.00    60,000.00  
Comunicaciones (telef-Internet)  4,500.00   12.00    54,000.00  
Agua - luz 1,500.00   12.00   18,000.00  
Movilidades 7,000.00   12.00   84,000.00  
Activos 

 
   -       -    

Computadores 3,500      15.00   52,500.00  
Impresoras escáner 6,000        2.00   12,000.00  
Ploter  9,000    1.00  9,000.00  
Equipamiento oficina  30,000   1.00  30,000.00  
Mobiliarios de Oficina  50,000   1.00   50,000.00  
Diseño de marca  30,000.00    1.00   30,000.00  
Página Web  5,000.00   1.00    5,000.00  
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Tabla 45 – Proyección a 5 años de la Inmobiliaria 

 

 

Tabla 46 – VAN Proyectado para los próximos 10 años 

 
 

 

Grafico 21 – Datos Utilizados para Calculo del VAN 

 

Utilidad promedio proyecto 2,286,364     

Año 0 1 2 3 4 5
cantidad de Proyectos 1 1 2 2 3
Ingresos por proyectos 2,286,364     2,286,364     4,572,729      4,572,729      6,859,093      
Gastos administrativos 2,232,000-     2,232,000-     2,232,000-      2,232,000-      2,232,000-      
Gastos generales 377,460-         377,460-         377,460-         377,460-         377,460-         
Depreciación 37,700-           37,700-           37,700-           37,700-           37,700-           
Utilidad antes de impuestos 360,796-           360,796-           1,925,569        1,925,569        4,211,933        
 -Impuestos 101,023         101,023         539,159-         539,159-         1,179,341-      
 Depreciación 37,700           37,700           37,700           37,700           37,700           
 -Inversión activos fijos 188,500-           
Flujo de caja 188,500-             222,073-           222,073-           1,424,109        1,424,109        3,070,292        

Tasa 15%
VAN 2,727,566             
TIR 101%

Utilidad 
promedio 
proyecto

VAN

2,727,566          
2,500,000 3,585,219          
2,700,000 4,388,131          
2,900,000 5,191,043          
3,100,000 5,993,955          
3,300,000 6,796,867          
3,500,000 7,599,779          
3,700,000 8,402,692          
3,900,000 9,205,604          
4,100,000 10,008,516        
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CRONOGRAMA DE EJECUCION DE CONSTRUCCION 

 

Grafico 22 – Comparativo de Duraciones en los diferentes Sistemas Constructivos 
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FLUJOGRAMA 

Se interrelaciona la oferta y la demanda tanto dentro de la empresa y nace el 

término “cliente interno”, y de demanda y oferta interna, para tener éxito en el 

proceso productivo.  La Cadena de suministro incluye todas las actividades de 

gestión y logística y por ello mejora el Servicio al cliente y de la Cadena de Valor. 

DIAGRAMA DE FLUJO

PROYECTO INMOBILIARIO

MERCADO 
INMOBILIARIO

PLANEAMIENTO 
ESTRATEGICO

MERCADO META

TERRENO

PRODUCTO

VIABILIDAD

ESPECTATIVAS

COMPRA DEL 
TERRENO

NO SI

DEFINICION DEL 
PROYECTO

DISEÑO

DEFINICION DEL 
ABASTECIMIENTO

PLANIFICACION

CONSTRUCCION 

VENTA

CONTROL

USO Y POST VENTA

  

 

Grafico 23 – Flujograma  
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OBJETIVO 

Establecer la metodología necesaria y eficiente para llevar a cabo el correcto 

desarrollo del proyecto inmobiliario 

COMPARATIVO DE COSTOS 

Para el presente plan de negocios se ha desarrollado un presupuesto con el fin de 

establecer las diferencias en costo entre el sistema, usando un módulo de vivienda 

con un área techada de 37.91 m2 con sin incluir sus respectivas áreas libres: 

1. Albañilería Armada, considera las siguientes actividades: 

a. Movimiento de tierras 

b. Losa de cimentación de Concreto Armado 

c. Muros y Tabiques con ladrillo sillico – calcáreo 

d. Losas Macizas de Concreto Armado. 

e. Muros tarrajeados con sistemas tradicionales. 

f. Instalaciones eléctricas, sanitarias, comunicaciones y de Gas. 

2. Placas de Concreto Armado. 

a. Movimiento de tierras 

b. Losa de cimentación de Concreto Armado 

c. Muros y Tabiques con placas de concreto armado 

d. Losas Macizas de Concreto Armado. 

e. Instalaciones eléctricas, sanitarias, comunicaciones y de Gas. 

3. Sistemas Prefabricados – Tilt Up – Prelosas de concreto armado. 

a. Movimiento de tierras 

b. Losa de cimentación de Concreto Armado 

c. Muros y Tabiques con sistema tilt-up, con un relleno de ladrillo 

pandereta 
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d. Losas Macizas con prelosas de concreto armado. 

e. Muros tarrajeados con sistemas tradicionales, en la planta de 

prefabricados. 

f. Instalaciones eléctricas, sanitarias, comunicaciones y de Gas. 

De donde podemos extraer, lo siguiente: 

1. Costo por m2 de vivienda en sistema de Albañilería Armada y techo de tipo 

losa de concreto armado es: 1,215.71 S/. x m2. A costo directo de 

construcción. 

2. Costo por m2 de vivienda en sistema placas de Concreto Armado y techo 

tipo losa de concreto armado es: 1,145.31 S/. x m2. A costo directo de 

construcción. 

3. Costo por m2 de vivienda en sistema de muros tilt-up y prelosas 

(prefaricados) de concreto es: 1,123.94 S/. x m2. 

Se pueden notar los beneficios del sistema constructivo con la utilización de 

prefabricados, a partir de 200 viviendas. 

 

Grafico 24 - Demanda por Sistema Constructivo  

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 87 



Tabla 47 – Costo de Construcción  

01 SISTEMA DE ALBAÑILERIA ARMADA 46,087.50 
01.01    OBRAS PROVISIONALES 297.47 
01.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS 2,364.32 
01.03    LOSA DE CIMENTACION 2,934.36 
01.04    MUROS Y TABIQUES 6,743.64 
01.05    LOSAS ALIGERADAS 5,925.40 
01.06    REVOQUES 3,476.04 
01.07    PUERTAS Y VENTANAS 2,720.00 
01.08    PINTURAS 3,340.85 
01.09    APARATOS SANITARIOS 1,134.84 
01.10    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - COMUNICACIONES 8,000.00 
  COSTO DIRECTO 36,936.92 
  GASTOS GENERALES FIJOS 706.39 
  GASTOS GENERALES VARIABLES  4,254.42 
  UTILIDAD 4,189.77 
  SUB TOTAL 46,087.50 

02 SISTEMA DE PLACAS DE CONCRETO ARMADO 43,418.53 
02.01    OBRAS PROVISIONALES 340.01 
02.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS 2,364.32 
02.03    LOSA DE CIMENTACION 2,934.36 
02.04    MUROS Y TABIQUES 8,729.19 
02.05    LOSAS MACIZAS 6,010.31 
02.06    PUERTAS Y VENTANAS 2,720.00 
02.07    PINTURAS 3,340.85 
02.08    APARATOS SANITARIOS 1,134.84 
02.09    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - COMUNICACIONES 8,000.00 
  COSTO DIRECTO 35,573.88 
  GASTOS GENERALES FIJOS 706.39 
  GASTOS GENERALES VARIABLES  3,191.12 
  UTILIDAD 3,947.14 
  SUB TOTAL 43,418.53 

03 SISTEMA DE PREFABRICADOS TILT-UP 42,608.65 
03.01    OBRAS PROVISIONALES 412.36 
03.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS 2,364.32 
03.03    LOSA DE CIMENTACION 2,934.36 
03.04    MUROS Y TABIQUES 9,065.39 
03.05    LOSAS MACIZAS 5,395.73 
03.06    PUERTAS Y VENTANAS 2,720.00 
03.07    PINTURAS 3,340.85 
03.08    APARATOS SANITARIOS 1,134.84 
03.09    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - COMUNICACIONES 8,000.00 
  COSTO DIRECTO 35,367.85 
  GASTOS GENERALES FIJOS 706.39 
  GASTOS GENERALES VARIABLES  2,660.90 
  UTILIDAD 3,873.51 
  SUB TOTAL 42,608.65 
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CONCLUSIONES 

 

Del desarrollo de la presente tesis se ha llegado a las siguientes conclusiones: 

• De acuerdo a lo presentado en el flujo financiero el desarrollo de los 

proyectos con sistemas prefabricados es más rentable que los demás como 

sistema constructivo, pero no lo es como proyecto inmobiliario, debido a que 

el costo del suelo es muy alto como inversión privada. 

• La diferencia entre los sistemas constructivos tienen diferencias económicas, 

las que deben ser trasladadas a los usuarios finales. 

• El acceso a este proyecto es muy restringido para los sectores c y d, ya que 

los requisitos de la mayoría de las entidades financieras, solicita que los 

ingresos mensuales sean mayores a los S/ 2,500.00 soles. 

• El sector inmobiliario de viviendas aún está en crecimiento existiendo un 

sector insatisfecho en los sectores C y D, tanto en Lima como en provincia, 

hecho que debe ser aprovechado. 

• Se debe considerar en las estrategias de ventas el estilo de vida de nuestro 

mercado objetivo, sólo entendiendo sus preferencias, y conociendo su 

comportamiento sabremos ofrecerle el producto que necesita y que desea 

comprar. 

• El presente trabajo ha servido para demostrar que existen diferentes 

sistemas constructivos y que ninguno es mejor que otro, la diferencia se 

encuentra en la necesidad que se tenga. Queda demostrado que la 

industrialización de la construcción es muy recomendable, pero está 

subordinada a las cantidades de que se requieran, podemos llamar sistema 
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masivo a un lote mínimo de 200 viviendas, lo que representa 5 meses de 

construcción, de otro lado los prefabricados no serían rentables. 

Tabla 48 – Diferencias de tiempo entre los diferentes sistemas constructivos. 

 

 

  

8 MESES 6 MESES 5 MESES
60.00% 20.00% 0.00%

ALBAÑILERIA MUROS DE CONCRETO PREFABRICADOS
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RECOMENDACIONES 

• Si se ejecutan proyectos inmobiliarios bajo sistemas prefabricados estos 

deben ser no menor a 200 und inmobiliarias, debido a que existen muchos 

gastos indirectos que están asociados a la rentabilidad del modelo, en caso 

de ser menor cantidad, ya es más beneficioso los sistemas tradicionales. 

• Lo más recomendables para que este tipo de proyectos sean rentables, es 

buscar un subsidio del terreno por parte del Estado o Gobiernos Regionales, 

de modo que sea rentable el uso de sistemas prefabricados en el proyecto. 

• Para optimizar costos en la construcción con uso de prefabricados, estos 

deben ser integrados en el sector de manufactura, de modo que se 

obtengan ahorros sustanciales en la mano de obra, pues a diferencia del 

sector construcción se obtendría un ahorro mayor al 30% en la mano de 

obra. 

• Para obtener una mayor rentabilidad en el proyecto, se recomienda que 

estos obtengan una mayor área de construcción, es decir no proyectar 

viviendas unifamiliares, sino edificios multifamiliares. 

• El proyecto de preferencia debe ubicarse cerca de puntos de servicios 

básicos como agua, desagüe y electricidad, de no ser asi estaría en juego la 

rentabilidad del proyecto. 
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ANEXOS 
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PRESUPUESTO COMPARATIVO DETALLADO DE CONSTRUCCION  

Item Descripción Und. Metrado Precio (S/.) Parcial (S/.) 

01 SISTEMA DE ALBAÑILERIA ARMADA       46,087.50 
01.01    OBRAS PROVISIONALES       297.47 

01.01.01       MOVILIZACION Y DESMOVILIZACION DE EQUIPOS Y 
HERRAMIENTAS - ALB. ARM. glb 0.01 29,747.16 297.47 

01.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS       2,364.32 

01.02.01       CONFORMACION DE TERRAPLENES CON MATERIAL DE 
PRESTAMO m3 27.00 64.71 1,747.17 

01.02.02       EXCAVACION DE ZANJAS m3 14.46 22.81 329.83 
01.02.03       ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE m3 14.46 19.87 287.32 
01.03    LOSA DE CIMENTACION       2,934.36 
01.03.01       ENCOFRADO DE LOSA DE CIMENTACION m2 4.66 55.31 257.74 
01.03.02       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 166.25 3.89 646.71 
01.03.03       CONCRETO PREMEZCLADO CIMENTACIONES F'C=210KG/CM2 m3 6.65 305.25 2,029.91 
01.04    MUROS Y TABIQUES       6,743.64 
01.04.01       MUROS LADRILLO SILICO CALCAREO 14x19x39 m2 67.68 99.64 6,743.64 
01.05    LOSAS ALIGERADAS       5,925.40 
01.05.01       ENCOFRADO LOSAS ALIGERADAS m2 37.91 80.77 3,061.99 
01.05.02       LADRILLO PARA TECHO DE h=0.15 m und 24.00 2.97 71.28 
01.05.03       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 79.52 3.89 309.33 
01.05.04       CONCRETO PREMEZCLADO LOSA MACIZA F'C=175KG/CM2 m3 8.20 302.78 2,482.80 
01.06    REVOQUES       3,476.04 
01.06.01       TARRAJEO MUROS m2 135.36 25.68 3,476.04 
01.07    PUERTAS Y VENTANAS       2,720.00 
01.07.01       PUERTAS und 4.00 360.00 1,440.00 
01.07.02       VENTANAS und 4.00 320.00 1,280.00 
01.08    PINTURAS       3,340.85 
01.08.01       EMPASTE MUROS INTERIORES m2 135.36 11.89 1,609.43 
01.08.02       PINTURA LATEX MUROS INTERIORES Y EXTERIORES m2 135.36 6.33 856.83 
01.08.03       EMPASTE CIELO RASO m2 37.91 15.25 578.13 
01.08.04       PINTURA CIELO RASO m2 37.91 7.82 296.46 
01.09    APARATOS SANITARIOS       1,134.84 
01.09.01       APARATOS SANITARIOS BLANCO NACIONAL und 1.00 409.96 409.96 
01.09.02       GRIFERIA EN LAVATORIO SSHH SOLO AGUA FRIA und 1.00 93.91 93.91 
01.09.03       GRIFERIA NACIONAL PARA DUCHA und 1.00 88.91 88.91 
01.09.04       GRIFERIA EN COCINA TIPO CUELLO DE GANSO und 1.00 104.91 104.91 
01.09.05       LAVADERO DE ACERO PARA COCINA und 1.00 174.84 174.84 

01.09.06       LAVADERO DE GRANITO EN LAVANDERIA INCLUYE 
ACCESORIOS und 1.00 262.31 262.31 

01.10    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - 
COMUNICACIONES       8,000.00 

01.10.01       INST ELECTRICAS - INST SANITARIAS - INST COMUNICACIONES 
- INST GAS glb 1.00 8,000.00 8,000.00 

      COSTO 
DIRECTO   36,936.92 

      
GASTOS 
GENERALES 
FIJOS 

  706.39 

      
GASTOS 
GENERALES 
VARIABLES  

  4,254.42 

      UTILIDAD 10.00% 4,189.77 
      SUB TOTAL   46,087.50 
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GASTOS GENERALES –  ALBAÑILERIA ARMADA 

      
GASTOS FIJOS      187,900.00  

INSTALACIONES      CANTIDAD   COSTO 
UNITARIO   SUB TOTAL  

CAMPAMENTOS Y 
OFICINAS          1,500.00              100.00       150,000.00  

TALLERES             600.00                55.00         33,000.00  
OTROS       GASTOS LEGALES                 1.00           2,500.00           2,500.00  
CARTEL DE OBRA                 2.00           1,200.00           2,400.00  

          187,900.00  

      
      GASTOS VARIABLES   1,131,675.66  

PERSONAL DE OBRA UNIDAD  
CANTIDAD   MESES   COSTO   SUBTOTAL  

RESIDENTE MES               
1.00                8.00         12,000.00         96,000.00  

ING. PRODUCCION MES               
1.00                8.00           8,000.00         64,000.00  

ING. DE OFICINA TECNICA MES               
1.00                8.00           8,000.00         64,000.00  

ING. INS SANITARIAS MES               
1.00                7.00           8,000.00         56,000.00  

ING. INST ELECTRICAS MES               
1.00                7.00           8,000.00         56,000.00  

ADMINISTRADOR DE OBRA MES               
1.00                8.00           6,400.00         51,200.00  

ALMACENERO MES               
2.00                8.00           3,200.00         51,200.00  

CONTADOR MES               
1.00                8.00           6,400.00         51,200.00  

SEGURIDAD Y PORTERIA MES               
8.00                8.00           1,600.00       102,400.00  

BENEFICIOS SOCIALES  
              
1.00  55.00%      592,000.00       325,600.00  

          917,600.00  

      OFICINA DE OBRA      
INSUMOS DE OFICINA MES               

1.00                8.00           1,500.00         12,000.00  

MANTENIMIENTO DE OF. MES 1.50%               8.00       183,000.00         21,960.00  

            33,960.00  

      SERVICIOS Y ALQUILERES      
CAMIONETAS MES               

2.00                8.00           8,500.00       136,000.00  

AGUA - LUZ MES 1.00%               8.00       183,000.00         14,640.00  

          150,640.00  

      GASTOS FINANCIEROS      CARTA FIANZA DE FIEL CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO   TASA  10.00%    COMISION DE BANCO  0.25%    
PERIODO  

            
12.00   MESES    

MONTO APLICABLE  
     
36,936.92            266.00    9,825,220.72   

MONTO DE LA CARTA FIANZA        
3,693.69            266.00       982,522.07   

COSTO FINANCIERO              2,456.31  
COSTO FINANCIERO 
TOTAL            29,475.66  
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Item Descripción Und. Metrado Precio (S/.) Parcial (S/.) 

02 SISTEMA DE PLACAS y LOSAS DE CONCRETO 
ARMADO       43,418.53 

02.01    OBRAS PROVISIONALES       340.01 

02.01.01       MOVILIZACION Y DESMOVILIZACION DE EQUIPOS Y 
HERRAMIENTAS - MUROS DE CO. ARMADO glb 0.01 34,001.19 340.01 

02.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS       2,364.32 

02.02.01       CONFORMACION DE TERRAPLENES CON MATERIAL DE 
PRESTAMO m3 27.00 64.71 1,747.17 

02.02.02       EXCAVACION DE ZANJAS m3 14.46 22.81 329.83 
02.02.03       ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE m3 14.46 19.87 287.32 
02.03    LOSA DE CIMENTACION       2,934.36 
02.03.01       ENCOFRADO DE LOSA DE CIMENTACION m2 4.66 55.31 257.74 
02.03.02       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 166.25 3.89 646.71 
02.03.03       CONCRETO PREMEZCLADO CIMENTACIONES F'C=210KG/CM2 m3 6.65 305.25 2,029.91 
02.04    MUROS Y TABIQUES       8,729.19 
02.04.01       ENCOFRADO METALICO PARA MUROS m2 142.56 34.98 4,986.75 
02.04.02       MALLAS DE ACERO ELECTROSOLDADA Q-188 (15X15 - 6mm) kg 83.13 5.20 432.28 
02.04.03       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 297.00 3.89 1,155.33 
02.04.04       CONCRETO PREMEZCLADO CIMENTACIONES F'C=175KG/CM2 m3 7.13 302.22 2,154.83 
02.05    LOSAS MACIZAS       6,010.31 
02.05.01       ENCOFRADO LOSAS MACIZAS m2 37.91 88.37 3,350.11 
02.05.02       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 166.25 3.89 646.71 
02.05.03       CONCRETO PREMEZCLADO LOSA MACIZA F'C=175KG/CM2 m3 6.65 302.78 2,013.49 
02.06    PUERTAS Y VENTANAS       2,720.00 
02.06.01       PUERTAS und 4.00 360.00 1,440.00 
02.06.02       VENTANAS und 4.00 320.00 1,280.00 
02.07    PINTURAS       3,340.85 
02.07.01       EMPASTE MUROS INTERIORES m2 135.36 11.89 1,609.43 
02.07.02       PINTURA LATEX MUROS INTERIORES Y EXTERIORES m2 135.36 6.33 856.83 
02.07.03       EMPASTE CIELO RASO m2 37.91 15.25 578.13 
02.07.04       PINTURA CIELO RASO m2 37.91 7.82 296.46 
02.08    APARATOS SANITARIOS       1,134.84 
02.08.01       APARATOS SANITARIOS BLANCO NACIONAL und 1.00 409.96 409.96 
02.08.02       GRIFERIA EN LAVATORIO SSHH SOLO AGUA FRIA und 1.00 93.91 93.91 
02.08.03       GRIFERIA NACIONAL PARA DUCHA und 1.00 88.91 88.91 
02.08.04       GRIFERIA EN COCINA TIPO CUELLO DE GANSO und 1.00 104.91 104.91 
02.08.05       LAVADERO DE ACERO PARA COCINA und 1.00 174.84 174.84 

02.08.06       LAVADERO DE GRANITO EN LAVANDERIA INCLUYE 
ACCESORIOS und 1.00 262.31 262.31 

02.09    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - 
COMUNICACIONES       8,000.00 

02.09.01       INST ELECTRICAS - INST SANITARIAS - INST COMUNICACIONES 
- INST GAS glb 1.00 8,000.00 8,000.00 

      COSTO 
DIRECTO   35,573.88 

      
GASTOS 
GENERALES 
FIJOS 

  706.39 

      
GASTOS 
GENERALES 
VARIABLES  

  3,191.12 

      UTILIDAD 10.00% 3,947.14 
      SUB TOTAL   43,418.53 

 

  

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 96 



GASTOS GENERALES - SISTEMA DE PLACAS y LOSAS DE CONCRETO ARMADO 

      
GASTOS FIJOS      187,900.00  

INSTALACIONES      CANTIDAD   COSTO 
UNITARIO   SUB TOTAL  

CAMPAMENTOS Y 
OFICINAS          1,500.00              100.00       150,000.00  

TALLERES             600.00                55.00         33,000.00  
OTROS       GASTOS LEGALES                 1.00           2,500.00           2,500.00  
CARTEL DE OBRA                 2.00           1,200.00           2,400.00  

          187,900.00  

      
      GASTOS VARIABLES      848,837.96  

PERSONAL DE OBRA UNIDAD  CANTIDAD   MESES   COSTO   SUBTOTAL  

RESIDENTE MES               1.00                6.00         12,000.00         72,000.00  
ING. PRODUCCION MES               1.00                6.00           8,000.00         48,000.00  
ING. DE OFICINA TECNICA MES               1.00                6.00           8,000.00         48,000.00  
ING. INS SANITARIAS MES               1.00                5.00           8,000.00         40,000.00  
ING. INST ELECTRICAS MES               1.00                5.00           8,000.00         40,000.00  
ADMINISTRADOR DE OBRA MES               1.00                6.00           6,400.00         38,400.00  
ALMACENERO MES               2.00                6.00           3,200.00         38,400.00  
CONTADOR MES               1.00                6.00           6,400.00         38,400.00  
SEGURIDAD Y PORTERIA MES               8.00                6.00           1,600.00         76,800.00  
BENEFICIOS SOCIALES                1.00  55.00%      440,000.00       242,000.00  

          682,000.00  

      OFICINA DE OBRA      INSUMOS DE OFICINA MES               1.00                6.00           1,500.00           9,000.00  
MANTENIMIENTO DE OF. MES 1.50%               6.00       183,000.00         16,470.00  

            25,470.00  

      SERVICIOS Y ALQUILERES      CAMIONETAS MES               2.00                6.00           8,500.00       102,000.00  
AGUA - LUZ MES 1.00%               6.00       183,000.00         10,980.00  

          112,980.00  

      GASTOS FINANCIEROS      CARTA FIANZA DE FIEL CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO   TASA  10.00%    COMISION DE BANCO  0.25%    PERIODO              12.00   MESES    MONTO APLICABLE       35,573.88            266.00    9,462,652.08   
MONTO DE LA CARTA FIANZA        3,557.39            266.00       946,265.21   
COSTO FINANCIERO              2,365.66  
COSTO FINANCIERO 
TOTAL            28,387.96  

 

  

Propuesta de Sistema de Construcción Prefabricados Para Viviendas Masivas 
Tesis para Optar el Grado de Magister pág. 97 



03 SISTEMA DE PREFABRICADOS MUROS TILT-UP y 
PRELOSAS       42,608.65 

03.01    OBRAS PROVISIONALES       412.36 

03.01.01       MOVILIZACION Y DESMOVILIZACION DE EQUIPOS Y 
HERRAMIENTAS - MUROS TILT-UP glb 0.01 41,236.17 412.36 

03.02    MOVIMIENTO DE TIERRAS       2,364.32 

03.02.01       CONFORMACION DE TERRAPLENES CON MATERIAL DE 
PRESTAMO m3 27.00 64.71 1,747.17 

03.02.02       EXCAVACION DE ZANJAS m3 14.46 22.81 329.83 
03.02.03       ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE m3 14.46 19.87 287.32 
03.03    LOSA DE CIMENTACION       2,934.36 
03.03.01       ENCOFRADO DE LOSA DE CIMENTACION m2 4.66 55.31 257.74 
03.03.02       ACERO CORRUGADO FY=4200KG/CM2 kg 166.25 3.89 646.71 
03.03.03       CONCRETO PREMEZCLADO CIMENTACIONES F'C=210KG/CM2 m3 6.65 305.25 2,029.91 
03.04    MUROS Y TABIQUES       9,065.39 
03.04.01       MUROS Y TABIQUES - TILT UP m2 71.28 97.90 6,978.31 
03.04.02       MONTAJE Y ARMADO DE MUROS - TILT UP m2 71.28 29.28 2,087.08 
03.05    LOSAS MACIZAS       5,395.73 
03.05.01       LOSAS PREFABRICADAS - TILT UP m2 37.91 101.11 3,833.08 
03.05.02       MONTAJE DE LOSAS TILT-UP m2 37.91 28.03 1,062.62 
03.05.03       COBERTURA DE TECHOS m2 37.91 13.19 500.03 
03.06    PUERTAS Y VENTANAS       2,720.00 
03.06.01       PUERTAS und 4.00 360.00 1,440.00 
03.06.02       VENTANAS und 4.00 320.00 1,280.00 
03.07    PINTURAS       3,340.85 
03.07.01       EMPASTE MUROS INTERIORES m2 135.36 11.89 1,609.43 
03.07.02       PINTURA LATEX MUROS INTERIORES Y EXTERIORES m2 135.36 6.33 856.83 
03.07.03       EMPASTE CIELO RASO m2 37.91 15.25 578.13 
03.07.04       PINTURA CIELO RASO m2 37.91 7.82 296.46 
03.08    APARATOS SANITARIOS       1,134.84 
03.08.01       APARATOS SANITARIOS BLANCO NACIONAL und 1.00 409.96 409.96 
03.08.02       GRIFERIA EN LAVATORIO SSHH SOLO AGUA FRIA und 1.00 93.91 93.91 
03.08.03       GRIFERIA NACIONAL PARA DUCHA und 1.00 88.91 88.91 
03.08.04       GRIFERIA EN COCINA TIPO CUELLO DE GANSO und 1.00 104.91 104.91 
03.08.05       LAVADERO DE ACERO PARA COCINA und 1.00 174.84 174.84 

03.08.06       LAVADERO DE GRANITO EN LAVANDERIA INCLUYE 
ACCESORIOS und 1.00 262.31 262.31 

03.09    INSTALACIONES ELECTRICAS - SANITARIAS - GAS - 
COMUNICACIONES       8,000.00 

03.09.01       INST ELECTRICAS - INST SANITARIAS - INST COMUNICACIONES 
- INST GAS glb 1.00 8,000.00 8,000.00 

      COSTO 
DIRECTO   35,367.85 

      
GASTOS 
GENERALES 
FIJOS 

  706.39 

      
GASTOS 
GENERALES 
VARIABLES  

  2,660.90 

      UTILIDAD 10.00% 3,873.51 
      SUB TOTAL   42,608.65 
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GASTOS GENERALES - SISTEMA DE PREFABRICADOS MUROS TILT-UP y PRELOSAS 

      
GASTOS FIJOS      187,900.00  

INSTALACIONES      CANTIDAD   COSTO UNITARIO   SUB TOTAL  
CAMPAMENTOS Y 
OFICINAS          1,500.00              100.00       150,000.00  

TALLERES             600.00                55.00         33,000.00  
OTROS       GASTOS LEGALES                 1.00           2,500.00           2,500.00  
CARTEL DE OBRA                 2.00           1,200.00           2,400.00  

          187,900.00  

      
      GASTOS VARIABLES      707,798.54  

PERSONAL DE OBRA UNIDAD  CANTIDAD   MESES   COSTO   SUBTOTAL  

RESIDENTE MES               1.00                5.00         12,000.00         60,000.00  
ING. PRODUCCION MES               1.00                5.00           8,000.00         40,000.00  
ING. DE OFICINA TECNICA MES               1.00                5.00           8,000.00         40,000.00  
ING. INS SANITARIAS MES               1.00                4.00           8,000.00         32,000.00  
ING. INST ELECTRICAS MES               1.00                4.00           8,000.00         32,000.00  
ADMINISTRADOR DE OBRA MES               1.00                5.00           6,400.00         32,000.00  
ALMACENERO MES               2.00                5.00           3,200.00         32,000.00  
CONTADOR MES               1.00                5.00           6,400.00         32,000.00  
SEGURIDAD Y PORTERIA MES               8.00                5.00           1,600.00         64,000.00  
BENEFICIOS SOCIALES                1.00  55.00%      364,000.00       200,200.00  

          564,200.00  

      OFICINA DE OBRA      INSUMOS DE OFICINA MES               1.00                5.00           1,500.00           7,500.00  
MANTENIMIENTO DE OF. MES 1.50%               5.00       183,000.00         13,725.00  

            21,225.00  

      SERVICIOS Y ALQUILERES      CAMIONETAS MES               2.00                5.00           8,500.00         85,000.00  
AGUA - LUZ MES 1.00%               5.00       183,000.00           9,150.00  

            94,150.00  

      GASTOS FINANCIEROS      CARTA FIANZA DE FIEL CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO   TASA  10.00%    COMISION DE BANCO  0.25%    PERIODO              12.00   MESES    MONTO APLICABLE       35,367.85            266.00    9,407,848.10   
MONTO DE LA CARTA FIANZA        3,536.79            266.00       940,784.81   
COSTO FINANCIERO              2,351.96  
COSTO FINANCIERO 
TOTAL            28,223.54  
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS PARA CADA SISTEMA CONSTRUCTIVO 
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CRONOGRAMA DE EJECUCION DE OBRA COMPARATIVO PARA CADA SISTEMA CONSTRUCTIVO 
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PLAN DE LOTIZACION Y VIAS 

 

 

Grafico 25 – Plan de Lotización del Proyecto 
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Grafico 26 - Modulo Básico de Vivienda 
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Grafico 27 – Modulo de Vivienda con diseño Opcional Para Ampliación a 2 pisos 
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