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Resumen
Ante un problema social como es el déficit de viviendas en el País, el trabajo que se muestra a continuación presenta un caso de estudio de vivienda multifamiliar ubicada en el Distrito de Carabayllo orientada a las familias del Sector socioeconómico C, donde por un lado se  evalúa que dicho producto sea accesible a la capacidad de pago de las familias de este sector y por otro lado se muestra que dicho producto resulta ser atractivo y rentable para los Inversionistas y las Empresas que desarrollarán el proyecto .
 
Es importante resaltar que para conseguir estos objetivos es necesario “generar valor” con la aplicación de soluciones innovadoras empleando conceptos de Lean Construction en todo el proceso de elaboración del producto así como conseguir la participación colaborativa de todos los actores involucrados en el proyecto y en particular el apoyo efectivo del estado. 
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Summary
Faced with a social problem such as the housing deficit in the country, the work shown below presents a case study of multifamily housing located in the District of Carabayllo aimed at families of socioeconomic sector C, where on the one hand it is evaluated that said product is accessible to the payment capacity of the families of this sector and on the other hand it shows that said product turns out to be attractive and profitable for the Investors and the Companies that will develop the project.
It is important to highlight that to achieve these objectives it is necessary to "generate value" with the application of innovative solutions using Lean Construction concepts throughout the product development process as well as to achieve the collaborative participation of all the actors involved in the project and in particular the effective support of the state.
 
Keywords: living place; Deficit ; Sector C ; Carabayllo ; Lean ; Fondo MiVivienda
 
 
 
 
 
 
INTRODUCCION
 
En el mundo se da el fenómeno de la migración del campo a la ciudad con mayor aceleración en los años de la Revolución Industrial y sobre todo a partir de la Segunda Mitad del Siglo XX. El Perú no fue ajeno a este fenómeno, ni al fenómeno de la explosión demográfica incrementado por el desplazamiento masivo de la población rural hacia las ciudades para protegerse del conflicto armado que se agravo en dichas zonas rurales entre los años 1980 al año 2000.
Como consecuencia de lo mencionado anteriormente, se marcó el inicio a una constante migratoria que a través del tiempo ha generado en las ciudades, la necesidad de desarrollar nuevos espacios donde habitar y nueva infraestructura que construir que hasta el día de hoy aún no ha sido satisfecha. 

Capitulo 1. Aspectos Generales
1.1 Planteamiento y formulación del problema
El sector construcción en el Perú atraviesa por una etapa de crecimiento en los últimos años, sin embargo, en el sector vivienda se presenta una problemática, debido a que la demanda en el mercado es superada por la oferta, incrementando así el déficit de viviendas. Esta demanda insatisfecha de viviendas afecta a todos los niveles socioeconómicos según CAPECO estimada en 435,129 Hogares para el año 2015.
Esto se genera debido al ingreso informal que percibe una gran parte de peruanos en el país, presentando problemas para acceder a créditos hipotecarios; impactando aún más en familias del Sector C, quienes por falta de innovación en la industria de la construcción no encuentran un producto dirigido a cubrir sus necesidades, que sumado a la falta de apoyo del estado, falta de productos financieros y a su baja capacidad de pago, se ven limitados en la obtención de una vivienda propia.
De acuerdo a lo anterior cabe preguntarse: 
¿Cómo reducir el déficit de viviendas dirigida al sector C de las familias del distrito de Carabayllo?
1.2 Objetivos de la investigación
1.2.1 Objetivo general
Proponer una reducción del déficit de viviendas dirigidas al sector C de las familias del distrito de Carabayllo, con un caso de estudio de viviendas que se adecuen a la necesidad y capacidad de pago de las familias de dicho sector socioeconómico.
1.2.2 Objetivos específicos
El desarrollo del presente trabajo plantea los siguientes objetivos específicos:
Definir los niveles de ingreso familiar mensual del Sector Socioeconómico C de la población, que se adecue a los productos financieros ofrecidos por el mercado.
Gestionar un producto de vivienda que, en su concepto y desarrollo de Ingeniería, optimice el uso de recursos a ser empleados en su fabricación (Lean Construction).
Determinar el costo total del producto a proponer, verificando que éste sea accesible a la capacidad de pago de las familias del Sector C de la población del Distrito de Carabayllo.
Asegurar que el producto sea rentable para los Inversionistas y las Empresas que desarrollarán el proyecto.
Asegurar que el producto a desarrollar mejorará la calidad de vida y ofrecerá seguridad con áreas de esparcimiento básico para las familias.
1.3 Justificación e importancia
Durante las últimas décadas en el Perú, la explosión demográfica y el incremento de la migración de la población rural hacia las zonas urbanas, en particular en la ciudad de Lima, ha generado una gran demanda de viviendas la cual no está siendo cubierta por la oferta del mercado inmobiliario.
Este déficit de viviendas afecta con mayor impacto a las familias de bajos ingresos del sector C de la población, ya que estos habitan con bajos niveles de calidad de vida y en muchos casos no cuentan con servicios básicos.
Por lo mencionado el presente trabajo es importante ya que desarrollará una propuesta de solución para disminuir el déficit de viviendas dirigidas al sector C de las familias del Distrito de Carabayllo y su justificación se da en las siguientes dimensiones:
ECONÓMICO: Como aporte para dinamizar el desarrollo del sector construcción y la economía local al utilizar materiales, mano de obra y servicios.
LEGAL: Las viviendas formales generan un valor agregado por el derecho de propiedad de sus propietarios y que además les brinda acceso al sistema financiero.
SOCIAL: La construcción de viviendas para el Sector C de las familias del Distrito de Carabayllo es importante por tratarse de atender una necesidad primaria que mejorará la calidad de vida de sus ocupantes. Asimismo la atención a la población de menores recursos con viviendas sociales ha sido un reto que ha enfrentado el estado desde el siglo pasado de manera interrumpida y con soluciones parciales al problema existente.
1.4 Alcances y limitaciones
El alcance del presente trabajo, comprende proponer una alternativa de solución al déficit de viviendas dirigidas al Sector C del Distrito de Carabayllo, ubicado en el Departamento de Lima.
Dentro de las limitaciones a la investigación, podemos señalar las exigencias Normativas y Reglamentos Municipales expresados en la zonificación y parámetros urbanísticos los cuales deben ser revisados y actualizados con la finalidad de buscar un mejor aprovechamiento del suelo Urbano.
Otra de las limitaciones en general es gestionar la disponibilidad de los servicios de agua, desagüe y energía eléctrica a ser suministrada por los Concesionarios. Para el caso de nuestro estudio en particular la atención de servicios de energía y saneamiento son existentes. 
Otra limitación es que la accesibilidad a la adquisición de la vivienda por las familias del Sector C, dependerá de los productos financieros ofrecidos en el mercado al momento de efectuar la evaluación. 


Capitulo 2. Marco Teórico
2.1 Antecedentes
Para el desarrollo del presente trabajo hemos revisado diversa información enfocada en el tema entre las cuales podemos destacar el siguiente contenido:
2.1.1 El problema de la vivienda en América Latina
El problema de la vivienda en el Perú no es ajeno a lo que ocurre en otras regiones del mundo. En particular, la región de América Latina y el Caribe ha experimentado en las últimas décadas un gran proceso de urbanización en un contexto de globalización que promueve el desarrollo económico con una distribución inequitativa del ingreso que incrementa las brechas sociales existentes (Paul Maquet Makedonski et al., Mayo 2013, Políticas alternativas de vivienda en América Latina y el Caribe). El problema radica en que las familias de menores ingresos no pueden acceder a satisfacer la necesidad básica de contar con una vivienda.
Estas familias de menores ingresos representan una gran parte de la población en nuestro país. Según CEPAL (como se cita en Paul Maquet Makedonski et al., Mayo 2013, Políticas alternativas de vivienda en América Latina y el Caribe) los segmentos sociales C, D y E sumaban hace unos 10 o 15 años entre el 55% y el 60% del total de la población de la región, situación que no ha variado significativamente hoy en día, es decir aquellos que carecen de una vivienda adecuada significan una proporción significativa de la población.
Asimismo para satisfacer esta necesidad aparecen organizaciones informales que ofrecen terrenos de bajo costo con la apariencia de resolver el problema y que posteriormente agravan la situación social, Paul Maquet Makedonski et al., (Mayo 2013) afirma “En la actualidad una parte del mercado de tierras está dominado por traficantes que actúan en concordancia, con la anuencia e incluso la complicidad de autoridades locales, policías, jueces, partidos políticos” (p. 7).
Por otro lado las políticas de vivienda no ayudan a resolver este problema ya que de acuerdo al BID (como se cita en Paul Maquet Makedonski et al., Mayo 2013, Políticas alternativas de vivienda en América Latina y el Caribe) se muestra su ineficiencia señalando:
a) Que existen fallas en el mercado de la vivienda que es necesario afrontar, sobre todo en lo que se refiere a los altos costos de la vivienda y a la dificultad para acceder a créditos hipotecarios debido a factores tales como tasas de interés altas e informalidad de los usuarios potenciales.
b) Que el sector privado es renuente a construir viviendas de bajo costo debido a que mantiene dudas acerca de la rentabilidad del negocio, a las limitaciones crediticias de las familias, al alto costo de la tierra y de la urbanización, a las regulaciones excesivas y los altos costos de registro de propiedad. 
c) Que los programas de ahorro, bono y crédito no llegan a los más pobres porque estos tienen poca posibilidad de ahorro y muchas veces no pueden acceder a un crédito bancario.
Para enfrentar estos problemas de vivienda de acuerdo al BID (como se cita en Paul Maquet Makedonski et al., Mayo 2013, Políticas alternativas de vivienda en América Latina y el Caribe) se debe adoptar políticas flexibles con un enfoque facilitador orientadas a las clases medias y a los sectores de bajos recursos como promover la ampliación de terrenos urbanos dotados de servicios, mejorar el acceso al crédito para la construcción y compra, revisar la regulaciones relativas al uso de la tierra que reflejen la voluntad y disposición a comprar vivienda, y el acceso a materiales y servicios de construcción”.
2.1.2 Propuestas y participación del Estado para la solución del problema de vivienda. 
Actualmente el estado Peruano a través del Fondo MIVIVIENDA S.A. viene implementando programas de apoyo social para adquisición, mejoramiento y construcción de viviendas, especialmente las de interés social, otorgando préstamos y productos a través de las entidades financieras.
El Fondo MIVIVIENDA S.A es una entidad inscrita al Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS) que tiene por objeto promover y financiar la adquisición, mejoramiento y construcción de viviendas, y en especial las de interés social y que en su portal web define como su MISION el articular entre el Estado y los Sectores Inmobiliarios y Financieros.
El Fondo MIVIVIENDA a través de las entidades financieras ofrece subsidios a las familias para la compra de unidades de vivienda por primera vez y subsidios para el mejoramiento de sus viviendas que habitan actualmente. En ambos casos las familias reciben una ayuda para la compra de sus viviendas aminorando el monto de la deuda comprometida con la entidad financiera y que se traducirá en un menor tiempo de cancelación o una cuota de pago menor mensual para dichas familias.
2.2 Proceso de construcción del marco teórico.
Para el proceso de construcción del marco teórico se presenta los conceptos generales más importantes que se utilizará para el desarrollo de la presente tesis.
2.2.1 Demanda Insatisfecha según CAPECO.
En la siguiente tabla presentamos la información publicada por CAPECO (XX ESTUDIO "EL MERCADO DE EDIFICACIONES URBANAS EN LIMA METROPOLITANA Y EL CALLAO”, 2015) en la cual se puede observar que el mayor grupo de la demanda insatisfecha se encuentra en los productos de vivienda de menores precios que son las que podrían acceder los sectores de la población con menores ingresos.
Tabla N° 1: Demanda Insatisfecha según precio de la vivienda –Agosto 2015
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Fuente: Capeco XX Estudio 2015 – “El mercado de las Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao”
2.2.2 El sector C y su capacidad de ahorro:
Para la investigación del déficit de viviendas en el Sector C de Lima Metropolitana es necesario comprender que porcentaje de la población del distrito en mención está considerada de nivel socioeconómico de categoría C. 
Se ha tomado la investigación de mercado de APEIM (Asociación Peruana de Empresas de Investigación de Mercado, 2016), quien en base a la Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) realizada por el INEI brinda datos estadísticos relevantes para conocer la realidad que atraviesa el país en relación a los niveles socioeconómicos en la actualidad.  
El porcentaje de hogares de acuerdo a su nivel socio económico es el siguiente: 
[image: ]Figura N° 1: Distribución de Hogares según NSE 2016 Lima Metropolitana
 
 
 
 
 
 
Fuente: APEIM 2016 DATA ENAHO 2015
Se puede apreciar que el nivel socioeconómico de categoría C, están conformados por el 40.5 % de los hogares de Lima Metropolitana, y corresponde al sector al que se enfoca esta investigación.
A continuación APEIM nos muestra los siguientes datos con mayor detalle:
 
 
[image: ]Tabla N° 2: Distribución de Niveles por Zona APEIM 2016- Lima Metropolitana
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: APEIM 2016 DATA ENAHO 2015
 
El siguiente cuadro estadístico se distribuye en niveles por zonas, siendo la Zona 1  (Distritos de Puente Piedra, Comas y Carabayllo), donde se efectúa el presente estudio y que  muestra el porcentaje de hogares pertenecientes al sector C es de 44.3 %.
Para cumplir con el objetivo de disminuir el déficit de viviendas en el sector C del distrito de Carabayllo, es necesario conocer la capacidad de pago de las familias de este sector, por lo que el APEIM nos muestra los promedios de ingresos y gastos según el nivel socioeconómico.
 
 
 
Tabla N° 3: Ingresos y Gastos según NSE 2016 – Lima Metropolitana
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Fuente: APEIM 2016 DATA ENAHO 2015
Es de resaltar como información relevante que para  el sector C1, se tiene un promedio de ingreso de 3,649 soles y un gasto familiar mensual de 3,012 soles al mes, por lo que tienen una capacidad de ahorro de 637 soles mensuales. Así mismo el sector C2, tienen un promedio de ingreso de 3,075 y un gasto familiar mensual de 2,527 soles, por lo que tienen una capacidad de ahorro de 548 mensuales. En los dos casos tienen promedio de ahorro similares, siendo el sector C el promedio de los tres, por lo que la investigación nos lleva a concluir que tenemos que determinar la viabilidad de un proyecto destinado al 40.5% de la población del distrito de Carabayllo cuya capacidad de pago mensual es de 606 soles al mes.
2.2.3 Precios de los Departamentos en los Distritos de Lima
Al momento de adquirir una vivienda el factor más importante es el precio que el comprador se encuentra en capacidad de pagar.
CAPECO difundió el avance del Estudio de Mercado Edificaciones Urbanas de Lima y Callao, presentado por la Cámara Peruana de la Construcción (Según cita Diario Gestión - Sección Inmobiliaria, 28 de setiembre 2016).
En el siguiente cuadro se muestra los precios, áreas promedios de los departamentos y oferta según las zonas de Lima.
[image: ]Tabla N° 4: Estructura de la oferta total de departamentos.
Fuente: Diario Gestión – Sección inmobiliaria – 28 de Setiembre 2016
Esta es la clasificación de los sectores urbanos:
1. Lima Top: Miraflores, San Isidro; La Molina, Santiago de Surco, San Borja, Barranco
2. Lima Moderna: Jesús María, Lince, Magdalena del Mar, San Miguel, Pueblo Libre, Surquillo.
3. Lima Centro: Cercado de Lima, Breña, La Victoria, Rímac, San Luis.
4. Lima Este: Ate, Cieneguilla, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anita, El Agustino, San Juan de Lurigancho.
5: Lima Norte: Carabayllo, Comas, Independencia, Los Olivos, Puente Piedra, San Martín de Porres, Ancón, Santa Rosa.
6. Lima Sur: Chorrillos Lurín, Pachacamac, San Juan de Miraflores, Villa El Salvador, Villa María del Triunfo, Pucusana, Punta Hermosa, Punta Negra, San Bartolo, Santa María del Mar.
7. Callao: Bellavista, Callao, Carmen de la Legua, La Perla, La Punta, Ventanilla.
(Diario Gestión).
2.2.4 Metodología para la mejora de los productos de vivienda: Lean Project Delivery System (LPDS)
La filosofía Lean no solo toma en cuenta la fase de construcción en su marco teórico, sino que también considera todas las fases del proyecto. Sin embargo, busca diferenciarse de la gestión de proyectos tradicionales como el PMI y propone otro sistema al que llama Lean Project Delivery System ® (LPDS). El LPDS está alineado a los principios y fundamentos que propone la filosofía Lean por lo que se pretende generar valor y reducir pérdidas desde la concepción misma del proyecto hasta la fase de funcionamiento del mismo. 
El Lean Construction Institute (LCI) propone un modelo compuesto por 5 fases o triadas interdependientes entre sí, con 13 módulos:
 
[image: ]Figura N° 2: Lean Project Delivery System
 
 
 
 
 
 
Fuente: Lean Project Delivery System
 
2.2.4.1 Definición del Proyecto
Es la primera fase del LPDS y consiste de tres módulos: determinación de las necesidades y valores de los   involucrados, consideración de las restricciones involucradas y la traducción de todo lo anterior en la generación de un diseño conceptual.
 
[image: ]Figura N° 3: Triada de Definición del Proyecto
 
 
 
 
 
 
Fuente: Lean Project Delivery System
2.2.4.2 Necesidades y Valores
En este módulo se analizan las necesidades y valores que tienen cada uno de los involucrados en el proyecto inmobiliario. Una necesidad es el estado de privación que siente un individuo (Kotler, 1989). Por otro lado, los valores son los atributos que son percibidos por los clientes ya que satisfacen sus necesidades en mayor o menor grado. 
2.2.4.3 Restricciones
Son aquellas que limitan los medios a través de los cuales se satisfacen las necesidades de los involucrados en el proyecto. Estas se pueden dar por normas técnicas, limitaciones de presupuesto, parámetros urbanísticos de la municipalidad, etc. Se pueden clasificar en económicas, de tiempo, regulatorias y estéticas.
 2.2.4.4 Diseño Conceptual
Son aquellas alternativas técnicas de solución que se dan considerando las necesidades y valores de los involucrados, así como las restricciones inherentes del proyecto. 
La generación de estos tres módulos se obtiene de un proceso iterativo hasta que presenten un equilibrio o alineamiento entre ellos. Esto ocurre, por ejemplo, cuando la restricción del dinero produce que un medio para satisfacer una necesidad del cliente no le sea accesible. Esto hace que el cliente sea menos exigente con dicho medio y se replanteen sus necesidades y valores. Este proceso iterativo puede ocurrir cuantas veces sea necesario hasta que no se presenten desequilibrios entre los módulos de la triada.
Una vez que el alineamiento ocurre, se puede seguir con la siguiente fase del proyecto (Lean Design); sin embargo, si más adelante el proyecto necesita de una modificación en su Definición del Proyecto, es posible volver a esta fase para mejorar los tres módulos que lo conforman. Es recomendable realizar este proceso con la colaboración de todos los involucrados o, al menos, con los principales. Esto debido a que se busca una maximización del valor del proyecto desde un inicio, fomentando la participación de los involucrados. Una de las sugerencias en esta etapa es la de llegar a más de una Definición del Proyecto y trabajarlas en la fase del Lean Design hasta elegir una de ellas en la etapa más tardía posible, lo que se denomina el momento último de responsabilidad.
Dentro de la fase de Definición del Proyecto, la filosofía Lean considera un grupo de herramientas que hacen posible el desarrollo de esta triada. A continuación, se presentan las más importantes. 
A pesar de que ésta tesis no trata la fase de la producción del proyecto inmobiliario, utilizando el Lean Project Delivery System® podemos considerarla en la fase de Definición del Proyecto para obtener los beneficios de la filosofía Lean desde un principio. Además, se puede lograr uno de los principales objetivos de la filosofía Lean desde el inicio: maximizar el valor a los involucrados. Mediante la triada de Definición del Proyecto, se puede analizar profundamente las necesidades y valores del futuro propietario y del inversionista para lograr su satisfacción desde las alternativas de diseño del proyecto.
Capitulo 3. Marco referencial
En esta parte describiremos el entorno en el cual se encuentra actualmente el mercado inmobiliario en general en Perú y en particular el que se encuentra dirigido al Sector C. Se describirá los programas de ayuda del Estado orientados a este Sector, las Regulaciones Técnicas y una reflexión acerca de cambiar los paradigmas para promover el uso de viviendas verticales en este Sector.
3.1 Análisis del entorno actual, Situación del Sector Construcción y el Mercado Inmobiliario dirigido al Sector C
3.1.1 Entorno de la economía General y Nacional
La economía mundial en los últimos meses viene expandiéndose a tasas moderadas, esto se ve reflejado en los índices globales de actividad como los índices de manufactura y servicios.
Figura N° 4: Indices globales de actividad
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Fuente: Reporte de inflación – Marzo 2017 – BCRP
Asimismo las exportaciones globales y el indicador de las perspectivas publicado por la Organización Mundial del Comercio (OMC), muestra que el comercio mundial ha mantenido una evolución favorable y se observa un incremento de los precios de los principales commodities (Reporte de inflación BCRP, Marzo 2017).
[image: ]Figura N° 5: Exportaciones mundiales
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: Reporte de inflación – Marzo 2017 – BCRP
La proyección de crecimiento para estados unidos para el 2017 se mantiene en 2,2% y se espera un crecimiento para el 2018 del 2,0%. Para la Eurozona la proyección de crecimiento para el 2017 es del 1.5% y de 1.6% para el 2018, para los países de Asia emergente se espera un crecimiento de 6.3% para el 2017 y 2018 (Reporte de inflación BCRP, Marzo 2017).
[image: ]Figura N° 6: Crecimiento mundial
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: Reporte de inflación – Marzo 2017 – BCRP
En este escenario en el Perú, durante el año 2016 creció 3.9% impulsado por el crecimiento de los sectores primarios, especialmente por la minería metálica. La proyección de los años 2017-2018 presenta una recomposición del crecimiento sectorial, se proyecta la contribución del sector minero, y un aumento gradual del crecimiento del mercado interno y las exportaciones. Se estima que el crecimiento se ubique en 3.5% para el 2017 y en 4.1% para el 2018 (Reporte de inflación BCRP, Marzo 2017).
[image: ]Figura N° 7: PBI por sectores económicos
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: Reporte de inflación – Marzo 2017 – BCRP
El sector construcción tiene una participación importante dentro de la economía peruana, la proyección de crecimiento para el sector construcción es de 1.8% para el 2017 y se espera un crecimiento del 6.0% para el 2018, generando mayor dinamismo al sector.
El mercado inmobiliario ha crecido significativamente en los últimos años, siendo la construcción de viviendas, oficinas y centros comerciales las que marcan el sector. El dinamismo del mercado contribuyó al mayor acceso al crédito con tasas de interese más bajas, además de la creación de programas habitacionales por parte del estado, creando programas como Mi Vivienda, Techo propio. En este contexto se aprecia en el siguiente gráfico que los créditos hipotecarios del año 2017 siguen en crecimiento.
 
Figura N° 8: Desembolsos MIVIVIENDA a Setiembre 2017
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Fuente: Fondo Mivivienda
3.1.2 Entorno del Sector Inmobiliario y Construcción 
De acuerdo a Publicación del Diario EL COMERCIO del pasado 28 de Marzo 2016, menciona que el Director de CAPECO, Guido Valdivia, al presentar el informe “Desafíos y oportunidades en el mercado de vivienda del Perú”, señalo que en Lima Metropolitana existen 1’427,175 hogares que tienen interés en cambiar de vivienda en los próximos dos años. El Director de CAPECO, también señala que para satisfacer esa demanda, especialmente de viviendas sociales y a nivel nacional se requieren cumplir metas de largo plazo como el desarrollo de planes urbanos y catastros en las principales ciudades del país, desarrollar nuevas hectáreas de suelo urbano, otorgar una mayor cantidad de créditos hipotecarios y subsidios.
Por parte del Estado en atención a la problemática del déficit de vivienda general en el país el pasado 24 de Junio 2017 se publicaron en El Diario Oficial El Peruano dos medidas concretas para impulsar los programas del Fondo Mivivienda donde el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS) elevó el valor máximo de los precios de los inmuebles de Techo Propio para que las familias de menores recursos puedan acceder al Bono Familiar Habitacional (BFH) y amplió hasta S/300,000 el valor de los inmuebles que pueden acceder al Bono del Buen Pagador (BBP) a través del Fondo Mivivienda.
Por otro lado en el mes de Agosto 2017 la Actividad económica del Sector construcción está recuperándose tal como lo muestra el crecimiento del consumo interno de cemento tras 12 meses de caída según reportes del INEI. La última cifra positiva de esta actividad económica fue en agosto del 2016 (1.1%), tal como señaló Aníbal Sánchez, jefe del Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI). 
3.1.3 Entorno de la zona de Carabayllo
El distrito de Carabayllo se ubica en la zona baja del valle del río Chillón, es uno de los 43 distritos con que cuenta la provincia de lima metropolitana, se ubica al noreste de Lima y sus extremos marcan el límite con la provincia de Canta, posee un bien clima, es una zona poco contaminada por la lejanía al centro de la ciudad.
Carabayllo es una nueva zona de expansión de la ciudad de Lima, en 1960 se inició una paulatina ocupación de las quebradas ubicadas en el margen derecha de la carretera Lima Canta, entre los kilómetros 16 y 22. Esta ocupación comenzó con los primeros asentamientos humanos, que van a marcar y definir el crecimiento urbano. Su población pertenece a los sectores socioeconómicos B, C, D y E .
La zona de ubicación propuesta para el proyecto, es una de las zonas de crecimiento donde se observa nuevos proyectos de algunas de las empresas desarrolladoras de prestigio. Se debe tomar en cuenta para el desarrollo inmobiliario que un punto importante es la elección del terreno, el cual debe tener las condiciones geotécnicas del suelo, ubicación geográfica, potencial inmobiliario de la zona, nivel socioeconómico de la zona, equipamiento y otros.
 
3.2 FONDO MIVIVIENDA – Propuesta del Estado
3.2.1 Resumen
El Fondo Hipotecario de Promoción de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA, se creó en el año 1998 mediante la Ley N° 26912, y es un fondo inscrito al Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento que está supervisado por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) cuyo objetivo principal es el financiamiento de la adquisición, mejoramiento y construcción de viviendas básicamente dirigido a los sectores C y D de la población Peruana.
El Fondo MIVIVIENDA cuenta con diferentes programas dirigidos especialmente a personas que cuentan con recursos medios bajos que no cuenten con un inmueble propio o que deseen mejorar su vivienda. Además, casi todos sus programas se encuentran subsidiados por el Estado con el fin de promover la adquisición de viviendas dignas.
El Fondo MIVIVIENDA cuenta con incentivos al pago puntual como el Bono del buen pagador (BBP) y el Bono Familiar Habitacional (BFH), y se asegura que todas las viviendas adquiridas cuenten con los servicios básicos de luz, agua y desagüe.  Hay programas que son financiados por bancos, CMAC, CAC y financieras. La ventaja de los programas del fondo son sus cuotas fijas y valor bajo de inicial mínima requerida.
Entre los programas del Fondo Mivivienda están: el Nuevo Crédito MIVIVIENDA y Techo Propio.
3.2.2 Programa Nuevo Crédito Mivivienda
El Nuevo Crédito MIVIVIENDA es un préstamo hipotecario que permite financiar la compra o construcción de una vivienda.
La Ley Nº 29033, modificada por el Decretos Legislativo Nº. 1037 y Decreto Legislativo 1177, crea el Bono del Buen Pagador - BBP que es la ayuda económica directa no reembolsable que se otorga a las personas que accedan al crédito MIVIVIENDA o a financiamiento del Fondo MIVIVIENDA S.A. - FMV, por medio de las empresas del sistema financiero.
El BPP se otorga a las personas que han cumplido con los requisitos (El más importante que el solicitante, cónyuge o conviviente o hijos menores de edad no sean propietarios de otra vivienda) y procedimientos de asignación y otorgamiento del BBP determinados por el FMV y cuyo valor se muestra en el siguiente cuadro que de acuerdo al DECRETO SUPREMO Nº 017-2017-VIVIENDA publicado en el Diario Oficial El Peruano el 24-06-2017 modificó el rango de Valores de vivienda y el BBP:
[image: ]Tabla N° 5: BBP según valor de la Vivienda.
 
 
                           
Fuente: Diario Oficial El Peruano
Es decir, El Nuevo Crédito MIVIVIENDA ayuda a financiar la adquisición de una vivienda nueva o usada o la construcción de una vivienda con terreno propio; dirigido a personas que no cuenten con un inmueble. Se financian viviendas que cuesten desde S/. 56,700 a S/. 300,000 con una cuota inicial mínima entre el 10% y 20% sobre el precio del inmueble. Cabe resaltar que; no todas las entidades que financian la compra de una vivienda financian la construcción, las viviendas adquiridas pueden estar “en planos” sujetas a un periodo de gracia donde si existe el cobro de intereses y que el plazo de pago es de 10 a 20 años con cuotas fijas. 
3.2.3 Programa Techo Propio 
Mediante Ley Nº 27829, se creó el Bono Familiar Habitacional - BFH, como parte de la política sectorial del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento - MVCS, el cual consiste en un subsidio directo del Estado, que se otorga por una sola vez a los beneficiarios, sin cargo de restitución por parte de éstos como un incentivo y complemento de su ahorro esfuerzo que se destina exclusivamente a la adquisición, construcción en sitio propio o mejoramiento de una Vivienda de Interés Social (VIS).
Asimismo mediante DECRETO SUPREMO Nº 016-2017-VIVIENDA publicado en el Diario Oficial El Peruano el 24-06-2017, se actualizó el valor máximo de la Vivienda de Interés Social – VIS en la modalidad de Adquisición de Vivienda Nueva de acuerdo al siguiente cuadro.
 
[image: ]Tabla N° 6: Valor máximo de la Vivienda de Interés Social
 
 
Fuente: Diario Oficial El Peruano
Es decir para Viviendas de Interés Social Unifamiliar cuyo precio no exceda de S/. 81,000 y para Viviendas de Interés Social Multifamiliar cuyo precio no exceda de S/. 101,250, en ambos casos se otorgará el Bono Familiar Habitacional de S/. 32,400 para ser usado en la adquisición de la vivienda. 
El proceso para acceder a este subsidio requiere la inscripción del grupo familiar en las oficinas del Fondo Mivivienda previa evaluación del Sistema de Focalización de Hogares (SISFOH), siendo indispensable el no haber recibido ayuda habitacional previa del Estado y contar con un ahorro mínimo alrededor del 3% del precio del inmueble. Las entidades que brindan este crédito son algunos bancos, Cajas Municipales de Ahorro y Crédito (CMAC) y financieras.
3.3 RNE y Normativas para el Diseño de Edificaciones con el sistema Mivivienda
Actualmente en el sector inmobiliario se ejecutan proyectos en base al reglamento nacional de edificaciones RNE, normativas que marcan los requisitos mínimos para el diseño y ejecución de las habilitaciones urbanas y edificaciones, esto con el fin de asegurar la calidad de las mismas.
Sin embargo el estado peruano por intermedio del ministerio de vivienda construcción y saneamiento, se pronunció mediante decreto supremo Nª 013-2013-VIVIENDA promoviendo la inversión de proyectos de construcción de vivienda de interés social a fin de mejorar la competitividad económica de las ciudades. Luego de evaluar las disposiciones propuestas en el reglamento nacional de habilitación y construcción urbana especial existente se determinó que el fin de aprobar el nuevo reglamento era facilitar la ejecución de los proyectos que se desarrollen en el marco de los productos  del Fondo MIVIVIENDA y todos los programas que promueve el ministerio de vivienda construcción y saneamiento.
El nuevo reglamento especial de habilitación urbana y edificación está compuesto por diversos aspectos y normas técnicas para la edificación, que facilitan la ejecución de proyectos del FONDO MI VIVIENDA y programas que promueve el ministerio de vivienda, construcción y saneamiento, dicha normativa que no se encuentre en este nuevo reglamento se asumirá y entrara a tallar la normativa del RNE.
3.4 Cambio de Paradigma para promover el Uso de viviendas verticales
Históricamente el crecimiento de las zonas urbanas en el Perú se dio de manera horizontal, esto debido a que nos encontrábamos con ciudades en pleno desarrollo y con un menor número de habitantes. A través del tiempo la población del Perú se ha ido incrementado y por ende las zonas urbanas han ido saturándose, a raíz de este fenómeno es que se empezó a promover la construcción de edificios, ya que las zonas urbanas y su desenfrenado crecimiento horizontal han llegado a colapsar. Sin embargo el desarrollo de proyectos basados en la construcción de edificios no fue tomado de la mejor manera por los pobladores del Perú, puesto que aún existe un paradigma al respecto, esto ya que la población peruana a un nivel generacional ha trasmitido la idea que tener una casa propia o contar con tu propio terreno es la más óptimo para establecerse y formar una familia.
Este paradigma ha sido constante en el tiempo, pese a que es notorio el colapso de la ciudad, poco a poco la población ha ido cambiando su forma de pensar y en la actualidad son muchas las personas que ven la compra de departamentos como una buena opción para vivir. Sin embargo existe un gran porcentaje de la población que se resiste a cambiar esa idea, en nuestra opinión es una idea que está destinada a ser cambiada inevitablemente, ya que el inminente colapso de la ciudad asegura que las personas no tengan otra opción que optar por la compra de departamentos.
Capitulo 4. Propuesta de valor
4.1 Modelo propuesto: Caso de Estudio Vivienda Multifamiliar 
En esta parte proponemos un caso de estudio de vivienda tipo multifamiliar ubicada en una zona de Carabayllo que requiere ser habilitada o efectuar su cambio de uso para desarrollar una propuesta de Torres Verticales de 16 Niveles cada una con 8 departamentos por piso.
4.1.1 Ubicación del Proyecto
Para el caso de estudio que estamos presentando, se ha investigado precios de terrenos agrícolas ofertados en el Distrito de Carabayllo, ubicado en un cuadrante encerrado entre la Avenida panamericana Norte, Av. José Saco Rojas, Av. Santa María y Av. Las Lomas de Carabayllo. El Costo promedio del m2 de terrenos sin habilitar se encuentra alrededor de 125 $.
[image: ]Figura N° 9: Ubicación del Proyecto
      
Fuente: Elaboración propia
4.1.2 Análisis de Cabida y Características de la Edificación
El proyecto tiene las siguientes características:
·         Área del Terreno: 10,000 m2
·         Áreas Libres: 40% aproximadamente
·         Tipo de Edificación: Torres  verticales de 16 niveles
·         No de Torres: 5 
·         Área Ocupada por Torre: 514.40 m2 
·         No de Departamentos por piso: 8
·         Área de los Departamentos: 50 m2
·         Características de las Unidades: Departamentos de diseño típico compuesta de sala-comedor, cocina-lavandería, 1 SSHH y 3 Dormitorios.
·         N° de ascensores: 3 unidades por Torre
·         Acabados: Básicos como pisos de cerámico en cocina y SSHH, pisos laminados en los demás ambientes, pintura en cocina y SSHH, colomural en los demás ambientes. 
 
[image: ]Figura N° 10: PISO TÍPICO (Área 50 m2)
 
 
 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia
[image: ]Figura N° 11: PLANTA TIPICA (Área 514.4 m2)
Fuente: Elaboración propia
 
 
Figura N° 12: Torre Típica (16 Niveles)
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Fuente: Elaboración propia
 
 
 
 
Figura N° 13: Planta Distribución de Torres
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Fuente: Elaboración propia
 
4.2 Modelo propuesto Cadena de Valor e Indicadores de Gestión (como se medirá el impacto del proyecto
4.2.1 Costo del Terreno y de la Habilitación Urbana
De acuerdo a las averiguaciones, en el lugar proyectado el valor del terreno tiene un costo promedio de 125 US$/m2 sin habilitar. Por información histórica estamos considerando el costo de la habilitación urbana en 40 US$/m2, lo cual resulta un costo total del terreno habilitado en 165 US$/m2 sin igv.
4.2.2 Presupuesto de la Edificación
Para definir el presupuesto de la Edificación empleamos un costo de construcción unitario total de 296 US$/m2 más igv, tomando como fuente la Revista CONSTRUCTIVO Año 19 Edición 124 – Mes Octubre y Noviembre 2017. 
4.2.3 Costo Total de las Unidades de Vivienda
Haciendo un análisis de costos, obtenemos el siguiente cuadro resumen de los costos totales de construcción obtenidos: 
Tabla N° 7: Costo de la Construcción
[image: ]
Fuente: Elaboración propia
4.2.4 Precio de Venta de las Unidades de Vivienda
En el Capítulo 2 ítem 2.2.3 se presentó, de acuerdo al avance del Estudio de Mercado Edificaciones Urbanas de Lima y Callao, presentado por la Cámara Peruana de la Construcción un precio de venta para la zona de Lima Norte S/ 2,141.
Para el presente estudio, en la Zona de Carabayllo, podemos considerar un precio de venta promedio conservador de 620 US$/m2, lo cual nos indica que el precio de una vivienda de 50 m2 será de US$ 31,000, es decir S/. 100, 750 (TC 3.25).
4.3 Planes de acción de la propuesta
4.3.1 Búsqueda de Créditos o Productos Financieros en el Mercado
Con el objetivo de hacer accesible estas unidades de vivienda de un precio de S/. 100,750 para las familias del Sector C encontramos en el mercado entidades financieras como el BCP o el Banco Financiero que disponen simuladores para el cálculo de la cuota de pago mensual en función al Número de años de otorgamiento del crédito.  
4.3.2 Simulación del Crédito o Producto Financiero
 Haremos una simulación del valor de la cuota para un valor de crédito de S/. 65,950 con el Banco Financiero y de acuerdo al siguiente cuadro:


Tabla N° 8: Valor del crédito a ser tomado BPP (S/.)
	 
	VALOR DEL CREDITO A SER TOMADO (S/.) 
Nuevo Crédito MiVivienda – CON BONO BBP
	 

	Costo Total de la Vivienda de 50 m2 (TC=3.25)
	 
	100,750.00

	Cuota inicial aportada por el Propietario (20%)
	 
	20,800.00

	Bono del Buen pagador BBP (3.45679 UIT)
	 
	14,000.00

	VALOR FINAL DEL CREDITO (S/.)
	 
	 
	65,950.00


Fuente: Elaboración Propia
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HOJA DE INGRESO DE DATOS EN LA WEB PARA SIMULACION
BANCO FINANCIERO
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HOJA DE INGRESO DE DATOS EN LA WEB PARA SIMULACION
[image: ]BANCO FINANCIERO
 
 
 
 
 
 
 
 
RESULTADO DE LA CUOTA MENSUAL CALCULADA
BANCO FINANCIERO
 
 
De la evaluación podemos ver que resulta el valor de una cuota mensual de S/. 614.66 mensuales en un plazo de 20 años, lo cual es accesible al Sector C, motivo de nuestra evaluación.
En el caso del Programa Techo propio cuyo monto del subsidio es de S/. 32,400, resulta siendo más factible para la obtención de un crédito a las familias de este Sector C de la población. Su análisis ya no lo presentamos por cumplir la accesibilidad para el pago considerando una capacidad de ahorro de S/. 600.00 mensuales evaluada para el acceso al programa MIVIVIENDA.
Tabla N° 9: Valor del crédito a ser tomado BFH (S/.)
	 
	VALOR DEL CREDITO A SER TOMADO (S/.)
Techo Propio – CON BONO BFH
	 

	Costo Total de la Vivienda de 50 m2 (TC=3.25)
	 
	100,750.00

	Cuota inicial aportada por el Propietario (3%)
	 
	3,022.00

	Bono Familiar Habitacional BFH
	 
	32,400.00

	VALOR FINAL DEL CREDITO (S/.)
	 
	 
	65,328.00


Fuente: Elaboración propia
 
4.4 Evaluación financiera de la propuesta
A continuación, se presenta el Análisis financiero con la finalidad de evaluar si la ejecución del proyecto, en las condiciones actuales del mercado es viable y rentable a los Inversionistas y las Empresas que desarrollarán el proyecto. Para su elaboración se están empleando las reglas de inversión como el VAN (Valor Actual Neto) y el TIR (Tasa interna de retorno).
 
4.4.1 Análisis Financiero – Primer Caso (No viable)
4.4.1.1 Cuadro de Ventas Totales
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4.4.1.2 Cuadro de Costos Totales
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4.4.1.3 Calculo de Rentabilidad
[image: ]
 
Podemos ver que la rentabilidad es negativa ya que los egresos son mayores a los ingresos por las ventas de los departamentos y estacionamientos. Lo mostrado obliga a efectuar una segunda evaluación sin incluir el costo del terreno y el costo de la habilitación urbana.
 
4.4.2 Análisis Financiero – Segundo Caso (Viable)
4.4.2.1 Cuadro de Ventas Totales
[image: ]
 
4.4.2.2 Cuadro de Costos Totales
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4.4.2.3 Calculo de Rentabilidad
[image: ]
 
4.4.3 Análisis de Sensibilidad 
Del primer Análisis financiero o Análisis de rentabilidad efectuado anteriormente, se puede verificar que en las condiciones actuales del mercado el Proyecto no resulta viable ya que los Ingresos por ventas de los departamentos y estacionamientos son menores a los egresos necesarios para ejecutar la construcción.
Del análisis de sensibilidad efectuado se puede ver que el proyecto será viable siempre y cuando dentro de los egresos no se incluya el costo del terreno. Además de ello como una propuesta, se efectúa este segundo Análisis Financiero sin incluir los Costos del Terreno ni de la habilitación Urbana, ya que creemos que ambos componentes deben ser subsidiados y tratados en conjunto por el Estado en su rol patrocinador y regulador que representa.
[image: ]4.4.4 Flujo de Caja
 
4.4.5 Indicadores de rentabilidad (VAN, TIR)
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En esta segunda condición la evaluación (Económico y Financiera) podemos revisar que el proyecto tiene un VAN > 0 y un TIR mayor a la Tasa de descuento calculada (WACC), lo cual nos muestra que el proyecto resulta ser rentable.

CONCLUSIONES
El déficit de viviendas del Sector C de la población (donde se encuentra la mayor demanda insatisfecha del mercado), es un problema en nuestro país al igual que en américa latina, que se va incrementando a lo largo de los últimos años y que para encontrar una solución se requiere la participación de muchos actores involucrados (Los Usuarios, Los Empresarios, Diseñadores,  El estado, Los gobiernos Regionales, Los Gobiernos Municipales, Autoridades, Entidades financieras, Concesionarios de Servicios etc.). También se requiere adoptar soluciones innovadoras y que cambien los actuales paradigmas del uso del suelo y el modo de vida de los usuarios. 
En el presente año el Estado ha venido incrementando los incentivos para el desarrollo de viviendas de interés social dirigidas al Sector C de la población a través de subsidios del Crédito Mi Vivienda y Programa Techo Propio, sin embargo esto no es suficiente para resolver el problema integral ya que se requiere además la atención a la Habilitación Urbana con el equipamiento de las nuevas zonas potenciales urbanas del Distrito de Carabayllo con el desarrollo de Vías de acceso, Zonas de recreación, parques, Colegios, Centros de Salud, facilidad para el ingreso de centros comerciales etc., de esta manera se podrá motivar la  inversión de las Empresas con el consiguiente interés y aceptación de las viviendas verticales y edificios por parte de los usuarios finales al encontrarlos  más atractivos. 
El presente trabajo presenta un caso de Estudio de Viviendas del Distrito de Carabayllo donde se aplica los conceptos LPDS que busca la manera más eficaz para diseñar, fabricar y construir viviendas alineando personas, sistemas, procesos y prácticas con el fin de aprovechar el aporte de los participantes generando mayor  valor para el usuario. El Caso de Estudio propone la construcción de 5 Torres de 16 pisos de altura, con 8 departamentos por piso y con departamentos de 50 m2 logrando incrementar la densidad de uso del terreno donde los costos de las Unidades de Vivienda son de aproximadamente de S/. 100,000 y de acuerdo a la evaluación es un producto que si se adecua a la capacidad de pago del Sector C de la Población al cual va dirigido, consiguiéndose productos financieros actualmente disponibles en el mercado con cuotas mensuales de S/. 614 a ser pagados en un periodo de hasta 20 años.
Asimismo de la investigación efectuada se concluye que el Estado no puede dejar que el problema previo de Habilitar el Suelo Urbano, como parte del problema de la falta de viviendas dirigidas a este Sector de la población, se resuelva de manera espontánea o con iniciativa únicamente privada o peor aún por iniciativa del poblador de la zona. El estado debe desempeñar su rol regulador y liderar el tratamiento del suelo urbano para la solución del problema desde la Etapa de concepción y planificación del plan urbano tal como se ha dado en algunas épocas anteriores con resultados exitosos pero de manera intermitente y con soluciones parciales al problema. 
De acuerdo a los análisis de rentabilidad y de Sensibilidad económico efectuados resulta que en el proyecto no es viable obtener rentabilidades aceptables para cualquier inversionista en las actuales condiciones del mercado inmobiliario en la zona de Carabayllo. Será viable si el terreno y la habilitación urbana sea un aporte efectuado por el Estado por los beneficios anteriormente mencionados y como una solución eficaz al problema existente. 
 
 
RECOMENDACIONES
Del caso de estudio presentado, resulta que la labor del Estado debe ser la de un ente regulador y patrocinador en este tipo de proyectos que por un lado incentive a los Usuarios a vivir en edificaciones verticales cambiando el paradigma tradicional del uso del suelo aumentando directamente el valor de las zonas potenciales urbanas para lograr una ciudad ordenada, segura y planificada. 
Para la investigación efectuada se recomienda que el Estado adquiera los terrenos agrícolas y ejecute la Habilitación Urbana a través de una Licitación o concurso Publico con las Empresas interesadas en el desarrollo completo del proyecto, cumpliendo requisitos solicitados y enmarcados en la ley de contrataciones y adquisiciones del Estado, evaluándose la mejor propuesta Técnico-Económica con un peso importante a la experiencia de la Empresa en el Desarrollo de este tipo de proyectos. De esta manera se podrá lograr el objetivo de atender el déficit de viviendas dirigidas al Sector C de la Población de Carabayllo con una calidad Urbana Integral evitando un crecimiento espontaneo de la Ciudad con los problemas que esto acarrea en un futuro como la tugurización, falta de accesos, falta de servicios, falta de equipamiento etc. que en general su remediación resulta más caro en una etapa posterior como ocurre en cualquier proyecto integral de vivienda. 
Asimismo para estandarizar el producto, se recomienda que el Estado debe regular las Especificaciones Técnicas mínimas del Producto vivienda a ser construidos por las Empresas Inmobiliarias postulantes (Especificaciones Técnicas mínimas, Calidad de los materiales, Calidad de los acabados etc.) para que sean compatibles con los costos de construcción por m2 considerados en el presente análisis. La Empresa tendrá el incentivo de mejorar su rentabilidad únicamente mejorando la productividad y eficiencia en el desarrollo de la construcción.
Finalmente esta recomendación es válida en la actual situación del mercado inmobiliario y en particular en el Distrito de Carabayllo. Solo podrá tomarse conceptualmente y como referencia para aplicación en otros lugares y en otros tiempos. 
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Anexos
Anexo 1 – Flujo de Caja Detallado
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