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RESUMEN EJECUTIVO 

 

El desarrollo del presente trabajo de investigación es comprobar y determinar las 

consecuencias negativas o positivas que pueden producirse en el entorno de una 

ejecución de una habilitación urbana, ello conlleva a que el análisis sea realizado 

desde sus primeras etapas de construcción y ventas.  

Se tiene que tomar en cuenta que el tener un terreno y el capital necesario no es 

sinónimo de que la rentabilidad ya está asegurada, es totalmente erróneo porque 

puede producirse en el proceso errores de diseño, supervisión y gestión comercial 

que puede llevar a tener rentabilidad negativa, sabiendo que no será posible corregir 

el producto final ni tampoco cambiarlo o retirarlo del mercado; el constructor debe 

avocarse a  tener un buen planeamiento estratégico, financiero, comercial y tener un 

proceso constructivo con la calidad ofrecida, ello asegura mayormente la 

rentabilidad esperada desde un panorama interno, pero hoy en día no basta tener 

estas estrategias sino también avocarse a los acontecimientos externos que puedan 

afectar a la empresa,  es decir tener presente el momento en que se ejecutará, la 

estabilidad económica de los ciudadanos, periodos electorales locales y nacionales, 

políticas del gobierno, cambios climáticos, coyuntura internacional, seguridad en la 

zona, etc. que en gran medida puede afectar el sector socioeconómico de los clientes 

objetivo. Este análisis está orientado en la región La Libertad en la ciudad de Trujillo 

centrándose en el público objetivo de los sectores socioeconómicos “A” y “C”  

 

 

Palabras Clave: Determinar, consecuencias, rentabilidad, estrategias, 

acontecimientos externos, sector socioeconómico. 
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ABSTRACT 

 

The development of this research work is to verify and determine the negative or 

positive consequences that may occur in the environment of an execution of an 

urban rating, this leads to the analysis is made from its early stages of construction 

and sales. 

It has to be taken into account that having a land and the necessary capital is not 

synonymous with the fact that profitability is already assured, it is totally wrong 

because mistakes in design, supervision and commercial management can occur in 

the process that can lead to negative profitability knowing that it will not be possible 

to correct the final product or change it or remove it from the market; The builder 

must advocate to have a good strategic, financial, and commercial planning and to 

have a constructive process with the offered quality, this assures the expected 

profitability mainly from an internal panorama, but nowadays it is not enough to 

have these strategies but also to focus on the events externalities that may affect the 

company, that is, having in mind the moment in which it will be executed, the 

economic stability of the citizens, local and national electoral periods, government 

policies, climate changes, international situation, security in the area, etc. which can 

greatly affect the socio-economic sector of the target customers. This analysis is 

oriented in the La Libertad region in the city of Trujillo focusing on the target public 

of the socio-economic sectors "A" and "C".  

 

 

Keywords: Determine, consequences, profitability, strategic, events externalities, 

socio-economic sectors, 
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INTRODUCCIÓN 

 

El objetivo principal del presente trabajo de investigación es determinar de manera 

fehaciente las consecuencias sociopolíticas que se producen en el entorno de 

ejecución de una habilitación urbana. 

Lo que se busca también es identificar al público objetivo, llegar a ellos de una 

manera elocuente tomando como referencia el sector socioeconómico donde 

pertenecen y la estabilidad sociopolítica que se viene atravesando en el país. 

A nivel de empresa permitirá saber si la rentabilidad fue la esperada desde sus 

primeras etapas, también la velocidad de las ventas, confirmando si nuestras 

estrategias comerciales y publicitarias tuvieron efectos trascendentales en la 

obtención de clientes y otros.  

En los últimos años los factores económicos han permitido que el rubro inmobiliario 

sea una opción atractiva para el inversionista nacional e internacional haciendo que 

la oferta sea aún más atractiva para los consumidores finales. 

El proyecto de habilitación urbana de un condominio residencial con reglamento 

interno se presenta como una opción ante la inseguridad, la contaminación y el 

bullicio en la ciudad, ya que se pretende con este tipo de proyectos que los clientes 

sean los mayores privilegiados con extensiones grandes rodeados de naturaleza y 

con la calidad de vida que se merece.  

CAPITULO 1:   ASPECTOS GENERALES  

1.1 Antecedentes  

El presente trabajo explica los efectos que pueden ser determinantes para 
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una empresa constructora en identificar aquellos acontecimientos sociopolíticos 

que tienen que tomarse en cuenta desde las primeras etapas del proyecto. Hoy en 

día el público objetivo es muy importante identificarlo porque son ellos quienes 

obtendrán el producto final y quienes harán que la confianza depositada en la 

empresa sea trasladada también a sus familiares y amistades.  

El público objetivo que se está tomando como referencia en esta investigación es 

el sector socioeconómico “A” proyectando grandes zonas de terreno con un 

paisajismo inigualable, para ello se está comparando con otra habilitación con 

mucho menor extensión, pero dirigido al sector socioeconómico “C”, son 

espacios más reducidos, pero siempre manteniendo en común muchos aspectos 

como el de ubicación geográfica, paisajismo, etc.  

Las familias peruanas necesitan es tener la tranquilidad, seguridad y la naturaleza 

para vivir sanamente es por ello que luego de realizar proyectos tradicionales 

como edificios o habilitaciones urbanas incluyendo casas, ahora en esta 

investigación se comprobará en que sector socioeconómico resultará más 

rentable ejecutar el proyecto de una habilitación urbana de un condominio 

residencial (sólo terrenos). 

1.2 Problema 

         El problema es la incertidumbre de culminar satisfactoriamente la 

construcción de un condominio dirigido para el sector socioeconómico “A” ó “C” 

desde las primeras etapas acorde a la programación y financiación y los factores 

sociopolíticos internos y externos.  
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1.3.- Objetivo General 

Determinar de manera fehaciente los efectos sociopolíticos negativos que se 

producen en el entorno de una ejecución de una habilitación urbana y las 

consecuencias que se pueden generar.  

 

1.4.- Objetivos Específicos 

‐ Analizar los efectos en la rentabilidad de un proyecto inmobiliario por 

inestabilidad de los tipos de cambio en moneda Dólares Americanos.  

‐ Determinar las consecuencias por cambio de Poder Legislativo, Poder 

Ejecutivo y Elecciones municipales (Periodo electoral). 

‐ Determinar los efectos que se produce en medio de la crisis internacional en 

precios de materiales. 

‐ Establecer los efectos en políticas específicas de gobierno como la de alquiler 

– venta de propiedades. 

‐ Efectos de otorgamiento de Bonos de las AFP hasta el 25% del total de 

aportaciones de aquellas personas que deseen adquirir un inmueble.  

‐ Determinar las consecuencias del cambio climático. 

‐ Identificar los puntos débiles en seguridad, medidas de prevención, acciones 

para una convivencia segura. 

 

1.5.- El mercado inmobiliario en el Perú   

1.5.1   Definiciones  

El Mercado inmobiliario en el Perú se crea por compradores 
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potenciales con la necesidad de satisfacer la compra, venta, o disfrute de un 

inmueble, mediante una transferencia o acuerdo de negocio con el propietario 

actual. Partiendo de esta definición el mercado actual está diversificado en 

varios estratos sociales, algunos con apoyo del estado, otros con políticas 

limitantes del estado en adquisición de inmuebles y otros como el segmento 

socioeconómico “A” que no tienen ningún beneficio del estado ya que apunta 

a un sector cuya capacidad económica es estable y tiende a tomar decisiones 

de inversión luego de un análisis exhaustivo del mercado a su alrededor.  

 

GRAFICO N° 1 DISTRIBUCIÓN DE PERSONAS SEGÚN ESTRATO SOCIAL SEGÚN 
SECTORES SOCIOECONÓMICOS 2017 – PERÚ (URBANO + RURAL) 

 

Fuente: APEIM 2017 (Asociación peruana de empresas de investigación 

de mercados), data ENAHO 2016, proyecciones INEI. 

 

       1.5.2   Comparación del mercado peruano con el mundo 

    El Perú es uno de los países más atractivos para la inversión nacional 

y extranjera en el sector construcción, teniendo varios factores positivos como 

son: el clima, urbanismo, reglamentación, precios y otros que hacen que 
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mercados extranjeros puedan ejecutar sus proyectos inmobiliarios y con la 

rentabilidad debida. Para aquellos inversionistas que tienen la infraestructura y 

capacidad para realizar proyectos de gran envergadura, los bancos son los 

primeros aliados quienes ofrecen tasas de interés bajas acordes a mercado. En 

otros países es muy difícil conseguir vivienda por las políticas de gobierno 

estrictas, o por las zonas distantes a las del trabajo, también por el nivel cultural, 

tasas de interés muy altas etc.  

 Existen países como en Alemania que en algunas zonas el mayor porcentaje de 

la población vive en viviendas alquiladas para evitar costos vinculados a la casa 

como impuestos, gastos de arbitrios y otros. En cambio, en Perú además de ser 

un país con una estabilidad económica regular tienen políticas de ayuda 

económicas en conseguir sus viviendas desde los sectores más bajos y ello hace 

que el mercado inmobiliario se haga atractivo para el inversionista extranjero. 

Como se puede apreciar en el Gráfico N° 02 se muestra las proyecciones entre el 

2016 al 2020 donde existe estabilidad sin mayor desequilibrio. 

 

 GRAFICO N° 2 PROYECCIÓN DE PRODUCTO BRUTO INTERNO (2016 – 2020) 

      

     Fuente: INEI Y BBVA Research 2016. 
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       1.5.3    Sectores socioeconómicos  

Actualmente en el rubro inmobiliario se manejan varios sectores 

socioeconómicos de acuerdo a varios factores, usualmente se mide por el 

ingreso como individuo o como grupo, otros factores que intervienen es la 

educación y la ocupación.  

Estos sectores socioeconómicos son vulnerables a los eventos externos que 

puedan pasar por la inestabilidad política y económica. Un ejemplo es el que 

viene pasando en nuestro país vecino de Venezuela donde existe una 

recesión económica muy fuerte por las políticas internas que su estado 

emite; sectores altos como el “A” han tenido que bajar su categoría en poco 

tiempo debido a la inflación de su moneda, expropiación de sus negocios, 

etc.  

 

       1.5.4    Realidad inmobiliaria en el departamento de La Libertad  

En los últimos 10 años el departamento de la Libertad ha venido 

desarrollando proyectos inmobiliarios de toda clase con constructoras locales, 

naciones y extranjeras, y dentro de la diversificación de proyectos las que más 

ha llamado la atención son los condominios privados quienes privilegiados con 

reglamentos internos exclusivos dependiendo a que régimen esté vinculado 

hacen que la oferta y la demanda sea más atractiva a nivel regional pudiendo en 

sectores socioeconómicos como el “C” poder adquirir casas en lugar de 

departamentos y en zonas céntricas. La economía en La Libertad ha ido 

creciendo tanto así que muchos ciudadanos que tienen sus casas en la Ciudad 

quieren tener una segunda propiedad para ser utilizados como casas de campo o 
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de playa. 

 

CAPITULO 2: MARCO TEORICO  

2.1 Demanda y oferta de viviendas por niveles socioeconómicos   

Muchas familias con el fin de tener su propia vivienda ya sea por 

necesidad, por tener una segunda vivienda de campo o de playa o simplemente por 

inversión se ubican dentro de un panorama donde los sectores socioeconómicos 

determinan el tipo de vivienda que deberán adquirir. Por decir hoy en día en el sector 

“C” adquirir un departamento en una zona céntrica equivale a adquirir una casa en 

un condominio privado un poco alejado de la ciudad. También el adquirir un terreno 

en una zona céntrica no mayor a 250m2 equivale a adquirir un terreno con aprox. 

1,000m2 en una zona un poco alejada a la ciudad, el público tendrá que analizar 

costo – beneficio y el desarrollo de las nuevas zonas ofrecidas. Es importante tener 

presente que dependiendo del sector socioeconómico que pertenezcan las personas la 

mayor oportunidad de inversión tendrán los que se encuentran en los estratos 

superiores porque pueden optar una vivienda que este dirigido para cualquier nivel 

que lógicamente la adquirirá por inversión.   
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TABLA N° 1 PERFIL DE HOGARES SEGÚN NIVELES SOCIECONOMICOS 2017 – PERU 
(URBANO + RURAL) 

 

       Fuente:  APEIM 2017: Data ENAHO 2016 

 

2.2.- Habilitaciones Urbanas – Condominios  

        La habilitación urbana en todo país tiene su propia legislación dependiendo del 

suelo, ubicación, procesos, etc. La ley 29090 menciona que las habilitaciones 

urbanas es el proceso de convertir un terreno rústico o eriazo en urbano, mediante la 

ejecución de obras de accesibilidad, de distribución de agua y recolección de 

desagüe, de distribución de energía e iluminación pública, pistas y veredas. 
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Adicionalmente, el terreno podrá contar con redes para la distribución de gas y redes 

de comunicaciones dependiendo de las autorizaciones por las zonas. El proceso de 

habilitación urbana requiere efectuar aportes gratuitos para fines de recreación 

pública, que son áreas de uso público irrestricto; así como para servicios públicos 

complementarios, que son áreas edificables que constituyen bienes de dominio 

público del Estado.  

 La ventaja de adquirir un inmueble en un condominio residencial dentro de 

una habilitación urbana es que se enfoca en otorgar al cliente una calidad de vida 

única diferenciada por la seguridad, amplios espacios y la naturaleza abundante. 

Como se puede apreciar en un estudio realizado el Instituto “CUANTO” el mayor 

porcentaje de entrevistados señala que su principal motivo para comprar una 

vivienda es mejorar la “Calidad de Vida”  

 

GRAFICO N° 3 PRINCIPAL RAZÓN PARA COMPRAR UNA NUEVA VIVIENDA 

 

Fuente: Fondo Mi vivienda, encuestadora INSTITUTO CUANTO – 2014 
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       2.2.1 Tipo de Regímenes de unidades inmobiliarias  

2.2.1.1 Régimen de Unidades Inmobiliarias con Secciones de Propiedad 

Exclusiva y Áreas de Propiedad Común  

Según lo mencionado en el Art. 38° de la ley y el Art. 128° de su 

reglamento aprobado por Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA, este 

régimen regula las edificaciones que se encuentren conformadas por áreas 

de propiedad exclusiva de diversos propietarios y áreas de propiedad común 

que corresponden al conjunto de los mismos. 

La existencia de bienes comunes determina que estos bienes son de uso 

común de los propietarios y sobre los cuales tienen derechos y obligaciones 

que deben asumir conjuntamente de acuerdo al reglamento interno que 

adopten, y cada propietario tiene una propiedad exclusiva sobre el cual 

toman decisiones propias. En sentido práctico se establece que la propiedad 

exclusiva y propiedad común existen en las unidades inmobiliarias que 

tienen bienes comunes, los cuales son de todos los propietarios mas no así 

la propiedad exclusiva que corresponde a cada uno. 

 

2.2.1.2 Régimen de Unidades Inmobiliarias con Secciones 

Independizadas y Áreas Comunes en Copropiedad  

El régimen de Independización y Copropiedad supone la existencia de 

unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva susceptibles de ser 

independizadas y bienes de uso común, sujetas al régimen de 

copropiedad regulado en el Código Civil. Las unidades inmobiliarias de 
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propiedad exclusiva comprenden necesariamente el terreno que ocupa 

cada una. 

Por su parte, el Art. 128° del Reglamento de la Ley, establece la 

existencia del régimen de independización y copropiedad para aquellas 

construcciones cuyas áreas de propiedad individual sean pasibles de 

independización, con áreas comunes en copropiedad. En este extremo 

la norma señala que este régimen puede ser optado por las quintas, 

casas en copropiedad, centros y galerías comerciales y otras, siempre y 

cuando sean edificadas en un solo piso, o que habiendo más de un piso 

pertenezcan a un solo propietario. 

Éste régimen corresponde a las habilitaciones, condominios y cualquier 

tipo de construcción donde un solo propietario es dueño de suelo, 

subsuelo, sobresuelo y todo aquello que se proyecte verticalmente 

sobre el terreno, y se encuentra regulado además de forma supletoria 

por las normas del Código Civil en lo que corresponde a propiedad y 

copropiedad. 

 

            2.2.2 Red de Agua Potable y Red de Desagüe y Alcantarillado 

El servicio de agua potable, o agua para consumo humano y red de 

desagüe y alcantarillado, es un servicio público prestado por el Estado o 

particulares como las empresas prestadoras de servicio (EPS) bajo el 

cumplimiento de criterios de cobertura y calidad en el servicio para con la 

población rural o urbana. La cobertura y/o abastecimientos debe permitir 

superar los déficits de acceso sobre todo en las poblaciones ubicadas en zonas 
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rurales y/o en situación de pobreza y pobreza extrema. Las medidas de 

calidad deben orientarse a evitar que se ocasionen riesgos significativos para 

la salud de las personas, según las diferentes etapas de su vida.  

 

            2.2.3 Red de Electrificación Primaria y Secundaria  

 En una habilitación urbana pequeña o de grandes magnitudes es 

importante tener un sistema de electrificación con toda la seguridad que 

amerite es por ello que las subestaciones eléctricas cumplen un papel 

importante en la producción, conversión, transformación, repartición, 

regulación y distribución de la energía eléctrica en los hogares y en las vías 

públicas de una población. La subestación debe modificar y establecer los 

niveles de tensión de una infraestructura eléctrica, para que la energía 

eléctrica pueda ser transportada y distribuida acorde a los estándares 

permitidos.  

 

       2.2.4 Diseños paisajísticos de Parques 

En Paisajismo implementado en una habilitación urbana es un concepto con 

dos grandes usos. Por un lado, el término refiere al arte que consiste en la 

planificación, el diseño y la conservación de parques y jardines. Por otra parte, 

la noción está vinculada al género pictórico que se dedica a la representación 

de paisajes. El paisajismo, por lo tanto, puede asociarse al conjunto de 

actividades destinadas a modificar los aspectos visibles de un terreno.  
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El paisajismo abarca la planificación, el diseño, la gestión, la conservación 

y la rehabilitación de los espacios abiertos, es un arte que cobra cada vez más 

importancia en los entornos urbanos, donde influyen desde el desarrollo 

residencial y urbanístico hasta la planificación de zonas verdes y de recreo 

dentro de un condominio residencial. Hace varios años que las constructoras de 

todo el país vienen ejecutando obras con el concepto de viviendas sostenibles 

donde su principal atractivo es la vegetación combinada con la arquitectura de 

las viviendas. Es importante además el paisajismo dentro de un condominio 

porque permite interactuar a los residentes con la naturaleza haciendo de ella 

una necesidad para su mejor calidad de vida.  

 

ILUSTRACIÓN N° 1 CRITERIOS PARA CLASIFICAR COMO VIVIENDA SOSTENIBLE – 
CINCO DIMENCIONES 

  

Fuente: Principales logros Fondo Mivienda, Agosto 2,011 a Julio 2,016. 

En definitiva, se trata de contribuir a la transformación del paisaje en los 

núcleos urbanos para realzar su belleza, para dar cabida a un ordenamiento de la 

naturaleza, para fomentar la armonía entre las casas y la naturaleza y para 

favorecer las relaciones sociales y el bienestar de los ciudadanos. 
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       2.2.5 Pozos Tubulares  

Los pozos tubulares es una obra hidrogeológica de acceso a uno o más 

acuíferos para la captación de agua subterránea, ejecutada con sonda 

perforadora en forma vertical. En función de la necesidad de extracción y de la 

geología local podrá ser parcial o totalmente revestido. Estas infraestructuras 

son ideales para ser utilizado en los reservorios, riego de parques, incluso en 

casas con jardines amplios. En un condominio con grandes extensiones es muy 

importante porque permite tener acceso directo al agua para riego de parques y/u 

otros usos sin la intervención de alguna administradora de agua como son las 

EPS. Reglamentariamente la administración de esos pozos pertenece a la 

Autoridad Nacional del Agua (ANA), quienes regulan los permisos y los cobros 

directos por el consumo del agua.  

 

       2.2.6 Reservorio  

La importancia del reservorio en un proyecto radica en garantizar el 

funcionamiento hidráulico del sistema y el mantenimiento de un servicio 

eficiente y eficaz, en función a las necesidades básicas de agua proyectada y el 

rendimiento admisible de la fuente que permita cubrir los requerimientos de 

consumo de la población.  

En cuanto a la arquitectura el diseño estructural de un reservorio debe ser de 

concreto armado y postensado, se basa en los cálculos de las áreas de acero 

necesarias para cada sección y ubicados en tal forma que pueden evitar que el 
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concreto trabaje a esfuerzos que no le son permisibles. A su vez el cálculo de las 

áreas de acero, se basan en las fuerzas y momentos que ocurren en cada sección; 

de lo dicho anteriormente se concluye que lo fundamental en todo diseño 

estructural es conocer cómo actúan las fuerzas y momentos en un elemento, y 

también por medio de ellas podemos hallar los espesores adecuados del 

elemento considerado. 

 

       2.2.7 Laguna Artificial  

El tener un nuevo estilo de vida, exclusividad y diseño son algunos 

detalles más que requiere el público objetivo haciendo un lugar impresionante 

ante la vista de los habitantes por eso hoy en día las constructoras apuestan a 

tener zonas de esparcimiento y que mejor que una laguna artificial pequeña o 

grande donde haya una distracción familiar. El tamaño de algunas lagunas 

artificiales es impresionante que ya no son para sólo visualizarlas sino también 

para pasear en botes, adiestramiento de aves, peces, etc. Es un privilegio más 

para aquellas personas que deciden comprar un inmueble en un condominio 

privado con este detalle.  

Un ejemplo de construcción de este tipo de mega estructuras es la que sucedió 

en 1997 en donde el ingeniero bioquímico chileno Fernando Fischmann, 

desarrolló la tecnología que le permitió construir la laguna artificial de aguas 

cristalinas del proyecto inmobiliario San Alfonso del Mar; además de ganar el 

Record Guiness por su tamaño, este proyecto le permitió entrar en mercados 

internacionales, desarrollando en la actualidad proyectos en países como Egipto, 

Dubai y Marruecos. Y hace pocos años ha comenzado a impulsar el interés 
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dentro de Perú, pero ya no como un producto exclusivo para resorts o complejos 

suburbanos, sino como la posibilidad de que estas mega lagunas actúen como 

elemento clave del desarrollo en ciertas zonas urbanas y pobladas de acuerdo a 

los sectores socioeconómicos.  

 

       2.2.8 Anfiteatros  

El anfiteatro es otro proyecto más que adornan una habilitación urbana 

de condominio residencial, en arquitectura, es una gran edificación compuesta 

por una superficie oval o circundada por un graderío elevado sobre el terreno de 

concreto. Los antiguos romanos, que ya construyeron los teatros como edificios 

exentos, sin apoyar sus gradas sobre una pendiente natural, desarrollaron el 

anfiteatro como escenario ideal para espectáculos públicos y otros.   

Se trata de una estructura que puede tener forma circular, ovalada o 

similar y que dispone de gradas, desde donde el público puede observar 

diferentes tipos de eventos. En definitiva, un área que conlleva a personas en 

común pase momentos agradables en familia y amigos perseverando los buenos 

hábitos.  

 

       2.2.9 Rotondas 

Básicamente, una rotonda es una intersección en la cual los segmentos que la 

conforman, las calles, las rutas o las avenidas, están comunicadas entre sí, y 

dispone de una circulación de tipo rotatorio alrededor de una esfera central, que 

normalmente está diseñada como una plazoleta. Esta arquitectura hace que los 
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vehículos que pretendan circular por la misma lo hagan al rededor a este centro 

y siempre en un sentido contrario.  

 

       2.2.10 Pérgolas  

Estructuralmente una pérgola está confeccionada en madera, aunque se 

pueden construir en otros materiales dependiendo para su uso interno o externo. 

Está compuesta por unas columnas sobre las que reposa una estructura reticular 

de vigas, con el fin de dar sombra en un espacio abierto, especialmente cuando 

se permite que plantas trepadoras crezcan a su alrededor y entre las vigas. Es 

muy atractivo ver este tipo de estructuras donde se pueden adicionar bancas a su 

sombra, tener un sano esparcimiento de los niños como también de los 

habitantes más adultos.  

 

2.3 Especificaciones Técnicas de las viviendas 

Las especificaciones técnicas de las viviendas dependen mucho del suelo, ubicación, 

clima, etc. por tanto dentro de nuestra legislación se mencionan varios factores que 

tienen que estar acorde a lo planteado. Javier Orccosupa, director de la Escuela de 

Ingeniería Civil de la Universidad Tecnológica del Perú (UTP) – (septiembre 2016) 

indica que para identificar las construcciones seguras es importante diferenciar los 

elementos estructurales, que son los que brindan resistencia y rigidez frente a sismos 

(cimentación, columnas, entre otros).  
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2.3.1 Reglamento Interno de Vivienda en Condominios 

Mediante RESOLUCION VICEMINISTERIAL Nº 004-2000-MTC-15.04 

se aprueba el modelo de reglamento interno para Regímenes de Unidades 

Inmobiliarias con Secciones de Propiedad Exclusiva y Áreas de Propiedad 

Común y con Secciones Independizadas y Áreas Comunes en Copropiedad. Es 

muy útil hoy en día y sirve para tener una convivencia ordenada y segura. Es 

por ello que este modelo de reglamento viene a ser un conjunto de normas 

orientadas a regular el ejercicio del derecho de propiedad en el régimen de 

propiedad horizontal, específicamente el reglamento de la junta de propietarios 

tiene como finalidad definir el conjunto de derechos y obligaciones de aquellas 

personas que son dueñas y/o poseedoras de espacios exclusivos pertenecientes 

a condominios o edificios adscritos al régimen de propiedad exclusiva y 

común. Su aprobación u otorgamiento es el que genera que un grupo de 

propietarios de compartimientos exclusivos de un condominio se rijan bajo el 

régimen de propiedad exclusiva y propiedad común.  

          2.3.2 Planos Arquitectónicos  

       En un proyecto inmobiliario el arquitecto cumple un papel importante en 

el desarrollo constructivo puesto que es el responsable del diseño 

Arquitectónico de la Edificación, el cual comprende: La calidad arquitectónica, 

los cálculos de áreas, las dimensiones de los componentes arquitectónicos, las 

especificaciones técnicas del proyecto arquitectónico, el cumplimiento de los 

parámetros urbanísticos, los acabados de la obra y edificatorios exigibles para 

edificar en el inmueble correspondiente. Asimismo, es el responsable de que 

sus planos, y los elaborados por los otros profesionales responsables del 
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Proyecto, sean compatibles entre sí. 

 

         2.3.3 Planos Eléctricos   

                Los planos eléctricos se representan de forma gráfica los componentes, y 

su interconexión, en una instalación eléctrica de menor o gran envergadura. El 

uso de planos eléctricos está basado en estándares creados por diferentes 

organizaciones internacionales.  

                Los ingenieros eléctricos son responsables de que sus respectivos 

proyectos se adecuen a las características de las redes públicas, a la factibilidad 

de los servicios, y a las normas técnicas vigentes. 

 

        2.3.4 Planos Sanitarios  

                Los planos sanitarios contienen las instalaciones sanitarias y son los planos 

que explican cuáles son las posiciones de los muebles sanitarios, cual es la 

trayectoria de los tubos del desagüe (aguas residuales), su inclinación para 

caída por gravedad, la localización de demás cloacas y también del desagüe 

para aguas pluviales; todo esto además de los registros para la instalación y 

respiraderos de la obra.  

 Consta del dibujo de las plantas sobre los cuales se marcarán las trayectorias 

de los desagües y su bajada a las plantas bajas. 

          En una habilitación urbana cumple un papel primordial puesto que los diseños 

deberán estar contemplados con las redes domiciliarias de cada casa a 

construirse.  
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          2.3.5 Planos Estructurales  

                 Los Planos Estructurales son una representación gráfica de elementos 

estructurales, que siguen unas ciertas normas para su dibujo y su posterior 

interpretación en campo.  Nos permiten guiarnos en la materialización de 

cualquier obra, por tal motivo, debe tener el orden secuencial del proceso 

constructivo, haciendo constar, cada etapa de manera general, mostrando 

además los detalles de cada elemento estructural que la conforma o que se 

construyen conjuntamente. 

            La responsabilidad del ingeniero estructural es proporcionar los Planos 

Estructurales que permitan construir la obra sin dificultades. Los requisitos 

de diseño de las normas deben estar contenidas en los detalles. El diseñador 

en sus Planos no deberá limitarse a especificar que sección del Reglamento se 

deberá cumplir, sino que él deberá interpretar las disipaciones del 

Reglamento y plasmarlas correctamente en los planos. 

 

         2.3.6 Memoria Descriptiva  

                Una memoria descriptiva es un documento técnico que forma parte de un 

expediente técnico, lo conforman una serie de planos arquitectónicos y de 

ingeniería que permiten la ejecución de una obra, la función de la memoria 

descriptiva es la de complementar la información (sobretodo técnico) que 

aparece en los planos, el plano es más que nada una herramienta visual y en la 

memoria descriptiva podemos hacer referencia a los detalles técnicos de la 
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obra de un modo escrito y más explícito. La memoria descriptiva va desde lo 

más general del proyecto hasta lo más particular y específico, ya que los 

planos pueden hacer referencia a la memoria descriptiva para aclarar ciertas 

especificaciones que sean bastante extensas para incluirlas en los planos, y con 

estos datos podemos facilitar su tarea a la persona encargada de calcular las 

volumetrías o a la encargada de elaborar presupuestos o estimaciones que 

finalmente servirán para saber cuándo nos costará su ejecución y para solicitar 

la licencia de construcción ante la municipalidad pertinente.  

 

CAPITULO 3: DIAGNOSTICO DE LA SITUACIÓN ACTUAL  

3.1 Proyectos de Habilitación Urbana   

     La empresa nace como consecuencia de la apremiante necesidad que tiene 

Trujillo Metropolitano de contar con nuevas áreas de expansión urbana, que puedan 

satisfacer el gusto exigente de un importante sector de la población, que busca un 

estilo de vida superior. En este contexto, la Seguridad, Tranquilidad y Naturaleza 

representa justamente 3 aspectos vitales en nuestra vida cotidiana que todas las 

personas quisiéramos disfrutar.  

En consecuencia, la empresa ofrece a las personas una sustancial mejora en su 

calidad de vida, al poner a consideración de la población, viviendas y lotes de 

terrenos completamente habilitados con todos sus servicios en una inmejorable 

ubicación de la provincia de Trujillo, donde realmente gozarán de buen clima, 

total seguridad y absoluta tranquilidad, rodeados de toda la naturaleza que ofrece 

el Valle de Santa Catalina en Trujillo. 
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Basados en estudios de mercado que respaldan amplia y contundentemente los 

proyectos de habilitaciones urbanas, hoy en día es una realidad poder tener proyectos 

de acuerdo al nivel socioeconómico de la población.  

En la actualidad en Trujillo existe una gran parte de la población que mantienen 

terrenos en calidad de posesión, otros con problemas judiciales, otros pendientes de 

cambio de rural a urbano, etc. Cansados los habitantes de poder adquirir estos 

inmuebles con estos inconvenientes, hoy en día prefieren comprar en habilitaciones 

urbanas, en conjuntos habitacionales privados donde muy poca participación tiene 

los municipios y/u otras entidades del estado donde ya el inmueble se compra como 

bien futuro y todo depende de la constructora para que independice y realice el 

trámite de transferencia al cliente. Como se puede apreciar en la Tabla N° 02 hasta el 

2016 en la Costa se tiene un porcentaje muy alto de inscripción de las propiedades 

los Registros Públicos, ello confirma la preocupación de los ciudadanos en tener sus 

inmuebles totalmente saneados.  

 

TABLA N° 2 VIVIENDAS CON TÍTULO DE PROPIEDAD INSCRITAS EN REGISTROS 
PÚBLICOS ENTRE 2012 – 2016 EN PORCENTAJES 

 

   Fuente: INEI – Encuesta Nacional de Programas Presupuestales 2012 – 2016  

 

3.1.1 Proyecto orientado al sector socioeconómico “A”:  

        El Proyecto de habilitación urbana con diseño paisajístico denominado 
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“Condominio Residencial tipo Club “A”, está orientado dentro del Régimen 

de Unidades Inmobiliarias con Secciones de Propiedad Exclusiva y Áreas de 

Propiedad Común y será unas de las obras arquitectónicas más grandes y mejor 

dotada de vegetación en toda la zona norte del Perú. 

Será edificado e implementado con los más altos estándares urbanísticos; 

ubicado en el Sector Barraza – Laredo – en la ciudad de Trujillo donde 

ofrecerá la venta de lotes de terrenos habilitados. 

Una de las características más importante son las 20 has. De extensión y el 

diseño paisajístico de gran tamaño nunca antes visto en el norte del Perú, 

contará con parques, con laguna artificial, con rotondas, con anfiteatros, pérgola, 

parque laberinto (estilo europeo), variedad de plantas y árboles cuyo origen son 

de distintas ciudades del Perú; contará también con un sistema de riego por 

aspersión en todos los parques. La empresa se ha preocupado mucho en 

otorgarles calidad de vida por ello se combina la abundante vegetación en una 

zona totalmente urbana. 

  

       3.1.2 Proyecto orientado al sector socioeconómico “C”:  

El Proyecto de habilitación urbana con diseño paisajístico denominado 

“Condominio Residencial tipo Club “C”, es un proyecto casi con las mismas 

características que el proyecto “A”, la diferencia significativa es el tamaño de 

toda la urbanización habilitados en un área de 5 has. Una de sus virtudes es que 

el público objetivo tiene facilidad para aprovechar las facilidades vinculados a la 

construcción por parte del estado.  
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3.2 Análisis de la Oferta y Demanda  

       Actualmente en la ciudad de Trujillo la población concentrada en las 

urbanizaciones principales quienes oscilan entre los sectores socioeconómicos A, B 

y C, convencidos por la saturación de las casas y departamentos, comienzan a tomar 

interés para salir de lo tradicional y comienzan a buscar zonas con áreas grandes sin 

contaminación, con vegetación abundante, con la tranquilidad, sin delincuencia y en 

una zona totalmente urbana. Es por ello que la presente investigación determinará 

qué proyecto es más viable tomando en cuenta las necesidades de la población, el 

sector socioeconómico en donde se encuentran, los factores sociopolíticos que 

afectan al cliente objetivo.  

 

3.2.1 Oferta  

La oferta reñida de empresas constructoras en la ciudad de Trujillo está 

abocada más a construcción de departamentos en aprovechar e 

indirectamente saturar las principales avenidas y calles de la ciudad, muy 

pocos son los que han apostado a este estilo de vida de Condominios de casas 

con la seguridad, tranquilidad y rodeado de la naturaleza. Ahora la necesidad 

de las personas en emigrar a otros distritos con las garantías de tener una 

mejor calidad de vida se hace más fuerte es por ello que sin importar la 

distancia prefieren vivir en zonas un poco alejadas a la ciudad con todos los 

parámetros urbanísticos existentes sin que les falte nada.  

La oferta por este estilo de vida lo hace más interesante puesto que las 

constructoras no compiten en un mismo distrito y al público objetivo no 

parece importarle mucho, la competencia en la oferta es más por los precios 
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de mercado y por lo que ofrece cada proyecto.  

 

3.2.2 Demanda 

 A pesar del crecimiento que se ha experimentado en la oferta de 

viviendas, aún existen altos niveles de demanda insatisfecha. En la 

actualidad, existe un alto porcentaje de los hogares que componen la 

demanda efectiva en el Perú y que no pueden acceder a una vivienda nueva a 

pesar de tener la capacidad para financiar su adquisición. Por ejemplo, el 

precio en que se están ofertando los terrenos en zona urbana los clientes del 

sector socioeconómico “C” no pueden pagar más de $ 70,000.00 (Sin 

considerar construcción) y en el sector socioeconómico “A” el precio es de 

acuerdo a cuanto esté convencido el cliente que será una buena inversión ya 

sea por necesidad de construirlo y vivir como también como una inversión a 

futuro para una posible reventa o traspaso a familiares directos, etc. cuyos 

precios podrían oscilar entre $ 70,000.00 a $ 500,000.00. Esta demanda 

insatisfecha se concentra, principalmente, en los sectores “C” y “D” que es 

también donde se concentra la Población Económicamente Activa. La 

atención de esta creciente demanda insatisfecha requiere una acción 

concertada entre: los constructores privados, instituciones financieras, 

entidades profesionales, gobierno central y las municipalidades. Así se 

logrará incrementar sustantivamente la oferta de vivienda, especialmente la 

de interés social. En el Gráfico N° 04 podemos observar las preferencias del 

tipo de vivienda que requiere la población del norte del Perú.  
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GRAFICO N° 4 TIPO DE VIVIENDA ADQUIRIDA – ZONA NORTE DEL PERU 

 

Fuente: Fondo Mi Vivienda - 2016 – Oficia de planeamiento, prospectiva y 

desarrollo organizativo. 

 

         3.3 Análisis de Sectores Socioeconómicos. 

        Los sectores socio – económicos desarrollan un análisis altamente 

sesgado y reduccionista, a tal punto que ser pobre (entendido como 

perteneciente a los sectores socioeconómicos C, D o E) significa ser 

tradicional, poco educado, influenciable y sin capacidad de elección. Hoy por 

hoy, la población representativa de dichos sectores socio – económicos de 

Lima Metropolitana tienen mayor educación y mayor capacidad de consumo, 

así como una mayor orientación a la modernidad en el consumo que la 

esperada.  

En el Perú, la pobreza y depresión social de la gran mayoría de la población se 

explica por las siguientes causas: escasez de recursos productivos; incapacidad 

del aparato empresarial para transformar los recursos del país en bienes y 

servicios indispensables que satisfagan las necesidades básicas de la población; 

forma en que se distribuye a los miembros de la comunidad nacional lo que 

producen el sector público y privado. 
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Resulta evidente entonces que el nivel de ingreso que obtiene cada persona 

depende del acceso que tiene a la propiedad del capital y del tipo de trabajo 

que desempeña en el proceso productivo, cuanto mayor, más fácil y será el 

acceso a la propiedad. Puede decirse entonces que la distribución del ingreso 

es también la expresión de la capacidad y eficiencia con que funciona el 

sistema productivo; de su correspondiente estructura de empleo; y de las 

relaciones de propiedad que lo norman.  

 

         3.4 Análisis del Entorno  

  3.4.1 Panorama del rubro inmobiliario en el departamento de La 

Libertad 

            Trujillo, capital de la región de La Libertad, es la tercera ciudad más 

importante del país, tanto por la dimensión de su población como por su 

desarrollo económico en el área metropolitana. Las zonas administradas por 

la Municipalidad de Trujillo son:  

- El Continuo Urbano,  

- El Área Integrada.  

El primero concentra los distritos que forman propiamente la ciudad de 

Trujillo, vale decir, los distritos de Trujillo, Víctor Larco Herrera, La 

Esperanza, El Porvenir y Florencia de Mora. En este espacio, que se 

caracteriza por su significativo desarrollo en relación con las demás 

provincias y distritos de la región, se encuentra la mayor parte de los 

conglomerados de construcciones destinadas a vivienda, comercio e 
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industria, complementados con una red vial de transporte y comunicación. De 

otro lado, el Área Integrada comprende el conjunto de centros poblados 

urbanos y rurales del valle de Santa Catalina y la cuenca baja del río Moche. 

Esta área presenta comparativamente, menor desarrollo económico que el 

Continuo Urbano (dado que no se encuentra totalmente integrada a éste), y 

agrupa a los distritos de Laredo, Moche, Salaverry y Huanchaco. 

Se estima que en el 2012 –año de ventas récord para el mercado 

inmobiliario– en el país operaban unas 600 empresas importantes en el 

sector, cifra que ha caído en 300 en los últimos cinco años y ha dejado en el 

juego a las empresas con las mejores estrategias para compensar el contexto 

de menor ritmo de crecimiento.  

La Libertad tiende a compararse con la ciudad de Lima donde las zonas más 

céntricas ya no hay espacio para la población, donde la congestión vehicular, 

la contaminación y el bullicio se hace cada vez más frecuente. Ello conlleva a 

que los ciudadanos busquen nuevas fronteras sin importar la distancia, dando 

mayor consideración a su tranquilidad, su salud y seguridad.  

 

     3.4.2 Análisis del crecimiento del Mercado  

Un factor que no ayudó fue que el gobierno anterior (2012 – 2016) no 

fue muy proactivo con las políticas de vivienda ofertadas. Durante un par de 

años el gobierno se empeñó en impulsar un programa que finalmente era el 

leasing que luego se complicó y demoró su implementación. A esto se sumó 

el que por varios meses consecutivos el consumo de cemento disminuyera, al 
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igual que el avance de obras públicas; y la dificultad que se ha tenido para 

implementar proyectos mineros. No obstante, para el 2017 se esperó un 

crecimiento para el sector construcción, por capacidad económica de la gente, 

por niveles de inversión posibles en el sector público, por oportunidades de 

inversión en el sector privado y por la cantidad de recursos que existen, sin 

embargo, no se ha sentido su crecimiento al contrario con las decisiones 

políticas tanto del poder ejecutivo como el poder legislativo han hecho que 

los inversionistas opten por otros mecanismos de inversión. La confianza del 

empresariado peruano en que su inversión crecerá ha sido bajo en los últimos 

años, todo involucrado a las políticas de estado.  

 

GRAFICO N° 5 CONFIANZA EMPRESARIAL E INVERSIÓN PRIVADA (INDICE EN 
PUNTO, VAR. % INTERANUAL) 

              

       Fuente: BCRP y BBVA Research 2017 

   3.4.3 Competidores del entorno   

El gran dinamismo alcanzado por el sector construcción en estos años 

tiene dos aspectos la positiva, que son las viviendas, edificios e 
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infraestructura construida; y la negativa, con extorsiones y violencia 

delincuencial que afecta a las empresas constructoras sin que las 

autoridades encuentren hasta el momento la fórmula para combatir estos 

atropellos. La transformación que vive el país evidentemente tiene un 

primer gran impulso en el contexto internacional de precios; 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”. Los 

competidores consientes de este hecho tratan de buscar estrategias de 

mercado que conlleven a generar ingresos sin la intervención de los bancos, 

otorgando créditos directos, descuentos por pagos al contado, bonos por 

construcción, etc. 

 

3.5 Mercado objetivo 

   3.5.1 Análisis del mercado  

Es evidente que al inicio del negocio para una empresa constructora 

es indispensable contar con el terreno sobre el cual se diseñará y construirá 

en este caso la habilitación urbana de condominios, según la nueva 

tendencia que se observa en el mercado para atender una demanda 

segmentada es primordial saber a qué publico estamos abocados. Por ello 

debe medirse las estrategias de mercado con la particularidad de los factores 

socioeconómicos que pueden afectar en todo el proceso de construcción.  
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La población tiene la capacidad económica para comprar, pero por ahora 

está esperando mejores condiciones y mayor confianza a futuro, y eso ha 

venido cayendo en lo que va en los últimos 5 años.  

 

    3.5.2 Situación socioeconómica del cliente objetivo 

        La economía peruana se encuentra actualmente en una fase de 

recuperación después de haber tenido un repunte hasta el año 2013, es por 

ello que los clientes objetivos en cada sector están propensos a lo que pueda 

suceder con sus inversiones a consecuencia de las decisiones económicas 

del estado, por más oportunidad atractiva que encuentre será sujeto a un 

análisis exhaustivo del mercado inmobiliario a su alrededor puesto que la 

oferta ha aumentado. Es de verse también que el inversionista de hoy en día 

espera que pase la tempestad, que se nivele el ambiente político y mientras 

tanto prefiere mantener su inversión en los bancos quienes otorgan buenas 

tasas de interés a plazos fijos.  
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TABLA N° 3 DISTRIBUCIÓN DE PERSONAS SEGÚN NSE 2017 – POR DEPARTAMENTO 
(URBANO  RURAL) 

 

Fuente: APEIM 2017 – Data ENAHO 2016 

 

     3.5.3 Preferencias del cliente objetivo en tipos de vivienda 

El mercado actual está conformado por subgrupos llamados 

segmentos, estos son grupos homogéneos (personas con similares en sus 

actitudes sobre ciertas variables) y probablemente tendrán las mismas 

reacciones acerca del marketing de un determinado producto, vendido a un 

determinado precio, distribuido en un modo determinado y promocionado de 

una forma dada. 

La segmentación ha hecho que la decisión de compra de una casa por parte 

de los esposos también varía dependiendo del estrato social al que 

pertenecen. El gerente general de la consultora inmobiliaria Plusvalía en el 

2016, Ricardo Arboló Soto refiere que la decisión de compra de una casa por 

parte de los esposos varía dependiendo del estrato social al que pertenecen 
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por ejemplo en el nivel socioeconómico “A”, la compra de un inmueble la 

deciden ambos cónyuges. En el nivel “B” son ellas las que deciden la compra 

y ellos lo pagan. En el sector “C”, el 100% de la decisión de compra lo 

realizan ellos”.  

 

CAPITULO 4: ANÁLISIS Y CONSECUENCIAS DE LOS FACTORES 

SOCIOPOLÍTICOS EN EL ENTORNO DE UNA HABILITACIÓN URBANA  

 4.1   Factores sociopolíticos internos  

             4.1.1 Créditos financieros  

  Las empresas hoy en día buscan crear más rentabilidad evitando 

endeudarse con los bancos y trabajando con capital propio. En cierta medida 

es conveniente tener un financiamiento propio, pero no hay garantías de que 

lo proyectado al final tenga la rentabilidad esperada. El depender de un banco 

tiene factores positivos como poder establecer lazos comerciales, adquirir 

productos a medida tanto para la empresa como para sus clientes, 

oportunidad de inversión, programación de flujo de efectivo, seguros contra 

incendios, desastres naturales, accidentes y otros. En cuanto a las desventajas 

que podría obtenerse como empresa es la de no poder cumplir con los pagos 

al banco ya sea por bajos ingresos, coyuntura sociopolítica al rededor, 

avances de obra de acuerdo a las ventas que se hagan, no contar con efectivo 

ante imprevistos en obra, etc.  

            Por ello dependiendo de la magnitud de la empresa constructora como 

también del proyecto a ejecutarse es mejor tener como aliado a una entidad 
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financiera quien garantizará el respaldo financiero a cambio de una tasa de 

interés que fácilmente puede estar inserto en el precio de venta del inmueble. 

El gráfico N° 06 detalla la estadística de los últimos 19 años donde se aprecia 

la evolución de los créditos mi vivienda, el público objetivo para nuestro 

proyecto del sector “C”. 

 

 

GRAFICO N° 6 NUMERO DE CRÉDITOS MI VIVIENDA POR AÑOS (AL 31 DE 
DICIEMBRE DEL 2017). 

 

    Fuente: Fondo MIVIVIENDA – Revista inmobiliaria del Perú N° 121 – Enero 

2018 

Las colocaciones de créditos mi vivienda en el departamento de La 

Libertad en el año 2017 se ubicaron en el 5to. puesto confirmando que 

existe un público accesible en el Sector socieconomico “C”.  
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CUADRO N° 1 COLOCACIONES DE CREDITOS MI VIVIENDA POR DEPARTAMENTO 
ENERO – DICIEMBRE 2017 

 

Fuente: Fondo MIVIVIENDA – Revista inmobiliaria del Perú N° 121 – Enero 2018. 

 

              4.1.2 Herramientas financieras  

         Lo primero es tener claro que no todas las herramientas van a 

funcionar en todas las situaciones, Además, no todas las herramientas 

conservan la misma eficacia con el paso del tiempo. La eficacia teórica de 

las distintas herramientas de control financiero y ahorro está fuera de toda 

duda. Es decir, basta con ver sobre el papel lo que pueden conseguir, pero 

otra cosa diferente es su aplicación real si fue necesario realmente la 

utilización de alguna herramienta.  

               Dentro de las principales herramientas financieras para ejecutar una obra de 

gran envergadura se puede determinar las siguientes:  

‐ Pagarés  

‐ Leasing financiero  
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‐ Recaudación de cuotas  

‐ Depósitos a plazo 

‐ Compra y venta de moneda extranjera. 

 

               4.1.3 Aspectos legales y tributarios  

     Algunas políticas de gobierno repercuten internamente en las 

empresas constructoras donde tienen que acoplar aspectos legales y 

tributarios que podrían repercutir en la rentabilidad global. Por ello es 

necesario tener presente un análisis e investigación de lo que podría 

repercutir desde el inicio del proyecto hasta su ejecución y termino de la 

venta. El aspecto legal y tributario debe tomarse muy en cuenta en el tiempo 

puesto que mensual o anualmente la empresa debe regirse a parámetros 

establecidos por el poder ejecutivo, legislativo y municipalidades siendo 

positivos o negativos en el resultado económico de la empresa. En Perú 

existe una alta tasa de informalidad en el sector construcción puesto que los 

empresarios por evitar pagar impuestos acuerdan con sus trabajadores pagar 

sus salarios sin ningún descuento, y otros han tenido que introducirse en un 

mundo informal en donde pocos han podido surgir ya que año a año se 

mejoran los mecanismos para detectar estas irregularidades. En tal sentido 

dentro de las proyecciones de una empresa constructora también debe 

preverse mayormente a finales de año donde el estado ya tiene la mayor 

parte de paquetes económicos aplicables para el siguiente año. Las 

entidades involucradas en el sector construcción son: La SUNAT, 

CAPECO, Municipalidades, SBS, MINTRA, SUNAFIL, Congreso, Poder 
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Ejecutivo, etc.  

La rentabilidad en una empresa puede venirse abajo si la informalidad se 

vuelve frecuente puesto que conlleva a que los trabajadores hagan sus 

denuncias con justa razón, en consecuencia, la SUNAFIL o Ministerio de 

Trabajo realicen inspecciones y coloquen multas que en su momento se 

pudieron prevenir.  

 

  4.2    Factores sociopolíticos externos  

              4.2.1   Tipos de cambio  

                      Actualmente en el Perú viene sufriendo inestabilidad en el tipo de 

cambio debido a otras consecuencias socioeconómicas a nivel internacional. 

Tanto así que el tipo de cambio en Moneda dólares viene presentando una 

inestabilidad con altas y bajas a lo largo de los últimos 8 años. El factor 

especulativo en nuestro país juega un papel relevante en el alza de 

nuestro tipo de cambio.  

              Cada vez que se produce un alza del tipo de cambio algunos economistas 

resaltan que es bueno porque favorece a los exportadores, pero otros dicen 

que nos perjudica porque quienes tienen deudas en dólares ven reducir su 

dinero disponible.  

               El aumento del precio de los metales, que es muy importante para el país, 

ha motivado ventas de moneda extranjera y, adicionalmente, empresas 

locales han vendido moneda extranjera, para contar con recursos en moneda 
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nacional, para el próximo pago de impuestos o pagos de beneficios sociales 

como son la compensación por tiempo de servicios (CTS) o gratificaciones. 

Este es un factor que a las empresas de construcción puede hacer bajar o 

subir su rentabilidad esperada, es por ello que en la actualidad vienen 

vendiendo sus propiedades en tipo de moneda soles en vista de la 

inestabilidad del dólar, es más los materiales también vienen comprándose 

en moneda soles, ello conlleva a que los precios de venta de las propiedades 

se mantengan a un precio fijo.  

              De acuerdo a las investigaciones realizadas, en los últimos 8 años el tipo de 

cambio ha ido fluctuando con fuertes caídas como también aumentos, tanto 

así que hasta el 2014 podíamos ver que el cambio de moneda extranjera no 

pasaba de los S/. 3.00 por dólar, a partir del 2015 ya no pudo estabilizarse 

menos de ese precio por lo que siguió aumentando y uno de sus picos más 

altos en enero 2016 donde presentó un tipo de cambio superior a los S/. 

3.52.  

              Estos aumentos se deben a factores nacionales e internacionales a 

exportaciones e importaciones, factores ambientales, conflictos bélicos, a 

aquellos acontecimientos políticos entre otros países que repercuten en la 

inestabilidad del tipo de cambio.  

              El tipo de cambio de una moneda repercute a un país por los sucesos 

nacionales e internacionales que acontecen. Por decir una caída del tipo de 

cambio disminuirá el poder de compra de los ingresos y las ganancias de 

capital derivados de los retornos. El tipo de cambio además influye sobre 

otros factores tales como la tasa de interés, la inflación e inclusive las 
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ganancias de capital. Consecuentemente los tipos de cambio son 

determinados por numerosos y complejos factores, por ello los 

inversionistas deberán entender de cómo el valor de la moneda y los tipos 

de cambio juegan un rol importante en el retorno de sus inversiones. 

 

              4.2.2 Periodo electoral (Municipal y nacional) 

Los candidatos en campaña electoral municipales y presidenciales 

organizan su estrategia de persuasión en torno a ciertos temas que estarán 

supeditados al escenario en cada contienda. El empresariado en estas épocas 

debe planificar las contingencias y analizar los escenarios por cada 

ofrecimiento del candidato, tomar decisiones estratégicas como armar 

presupuestos cuyos efectos se verán en el mediano y largo plazo. 

Deberán estar preparados para tomar las decisiones en el preciso 

momento en medio de la coyuntura política basándose en información de la 

prensa, del estado, del congreso, de personajes políticos que repercuten de 

gran manera en la situación económica de las empresas y de sus clientes 

objetivos. La planificación de contingencias y el análisis de escenarios son 

dos herramientas importantes y poderosas para que los empresarios de la 

construcción sepan cómo actuar ante una coyuntura que les genere 

incertidumbre, nerviosismo, desconfianza sobre el futuro rumbo de sus 

construcciones.  

En el Perú la confianza del gremio empresarial es muy susceptible al 

periodo electoral, lo que hace que las decisiones empresariales queden en 
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stand-by, sin que la economía pueda avanzar y consecuentemente en el 

sector construcción el capital humano queda paralizado hasta cuando se 

tenga convicción que las políticas de gobierno estarán bien planteadas.  

  Para que la inversión se recupere en nuestro país primero tiene que aclararse 

el panorama electoral, y que el nuevo gobierno genere confianza en las 

decisiones que se toman., luego de ello seguir con un proceso de 

simplificación administrativa sobre todo en las licitaciones y especialmente 

para los proyectos relevantes.  

 

               4.2.3   Crisis internacional.  

          Según la Revista “Trabajo” de la Oficina Internacional de Trabajo – 

Ginebra en su número 66 de Agosto del 2009, el problema de las hipotecas 

de alto riesgo en el mercado inmobiliario nacional de los Estados Unidos 

estalló la crisis financiera de años pasados (Aprox. 2007 y 2008), y el 

empleo en la construcción en dicho país fue una de las primeras víctimas 

del fenómeno. 

En España, por ejemplo, el mercado inmobiliario comenzó a hundirse a 

mediados de 2007. En el Reino Unido, el ejercicio de 2008 registró una 

pérdida acumulada de 100.000 puestos de trabajo. En Irlanda, que había 

venido disfrutando de un notable boom inmobiliario, el sector se desplomó, 

con la consecuente desaparición del 15 al 20% del empleo en la 

construcción. 

Se han registrado despidos en muchos otros lugares del mundo, incluidas 

Australia, Kenya, Sudáfrica y el Caribe, área en la que se ha suspendido la 
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construcción de grandes complejos turísticos. También en China y Rusia se 

han producido despidos. En China, más del 10% de los 40 millones de 

trabajadores del sector perdieron su empleo el pasado ejercicio, según el 

estudio de la OIT. 

  Hace aprox. 8 años el sector de la construcción en Perú se sirve de 

trabajadores de baja remuneración y escasa cualificación sumado a ello el 

alza de los precios internacionales de los materiales hicieron que la 

rentabilidad sea menor a la esperada, o que se coloquen materiales de 

menor calidad con tal de no sobrepasar sus presupuestos establecidos.  

              Actualmente el mundo está creciendo desde la recuperación de la crisis 

financiera mundial en el 2010. EL optimismo se sostiene en la confirmación 

de políticas monetarias que generan mayores ingresos en los consumidores, 

y así mismo se da fin a la austeridad fiscal en países desarrollados. Por otro 

lado, cuando el crecimiento mundial tiene picos de crecimiento notables el 

riesgo decrece, aumentando la necesidad de los inversionistas por mercados 

emergentes y prometedores.  

GRAFICO N° 7 CRECIMIENTO MUNDIAL (VAR. % INTERNACIONAL) 

              

                 Fuente: BBVA RESEARCH - 2017  
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 Las economías mundiales para américa del Sur en el 2018 tendrán un 

crecimiento considerable mientras que en los países de Europa y china el 

crecimiento decaerá considerablemente tal como se indica en el grafico N° 

07. 

 

CUADRO N° 2 PRODUCTO BRUTO INTERNO POR SECTORES PRODUCTIVOS (VAR. 
% INTERANUAL) 

 

            Fuente: INEI y BCR – 2017.  

 

   Tal como se puede apreciar en el Cuadro N° 02 el sector 

construcción viene saliendo de la recesión y para el 2018 en adelante el 

panorama es prometedor. Sólo queda esperar las políticas  de gobierno 

como se establezcan.  

 

             4.2.4 Aumento de los materiales de construcción 

 

Los materiales de construcción se vienen procesando desde siglos 

pasados, y son aquellos productos de los que se ha servido el hombre a 

lo largo de la historia para mejorar su nivel de vida o simplemente para 
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subsistir siendo fabricados partiendo de la naturaleza.  

  Factores mundiales como el aumento del tipo de cambio, el aumento de 

los minerales, cambios climáticos, el impacto ambiental son algunos por 

lo que los precios de los materiales de construcción tienden a subir ya 

que la gran mayoría son producidos en otros países y en Perú lo 

comercializan y/o complementan con productos peruanos.  

  Cabe mencionar que la industria de la construcción es responsable de 

aproximadamente el 50% de los recursos naturales por lo que si dichos 

recursos en algunas zonas de producción ocurren desastres naturales, 

incidentes políticos, conflictos bélicos, etc. también podría afectar en 

gran medida la producción habiendo más demanda que oferta y por 

ende el aumento de los materiales.  

  Algunos empresarios peruanos ante esta coyuntura han decidido 

consumir materiales alternativos de igual o menor durabilidad haciendo 

que los compradores del producto final tengan incertidumbre en la 

calidad y conllevando al constructor a otorgar mayor oferta. También 

comienzan a optar por comprar productores reciclables de menor o igual 

durabilidad que el que es procesado partiendo desde los recursos 

naturales.  

Con el aumento de los minerales y los energéticos que son utilizados 

como materia prima, se ha experimentado mundialmente un aumento en 

los materiales de construcción siendo los más afectados el acero como 

las varillas, el alambre y las láminas metálicas.  

 



59 
 

TABLA N° 4 VARIACIÓN PORCENTUAL (%) DEL PBI DE CONSTRUCCIÓN RESPECTO 
A IGUAL MES DEL AÑO ANTERIOR 

Fuente: INEI / Dirección Nacional de Indicadores Economicos – 2017.  

 

Como se puede apreciar en la Tabla N° 04 el PBI mensual tuvo una 

evolución positiva desde junio 2017. 

 

GRAFICO N° 8 EVOLUCIÓN MENSUAL DE LA ACTIVIDAD DEL SECTOR 
CONSTRUCCIÓN (PBI DE CONSTRUCCIÓN) 2015 – 2017 – VARIACIÓN PORCENTUAL 
(%) 

Fuente: INEI / Oficina de estudios estadisticos y economicos – 2017 

 

En el Gráfico N° 08 podemos apreciar la evolución de la actividad del sector 

de la construcción donde todo el 2015 fue uno de los peores años y que a 

partir de Junio del 2017 comienza a repuntar de manera positiva.  
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            4.2.5   Alquiler – Venta de propiedades 

En el año 2015, teniendo como objetivo reducir el déficit de calidad y 

cantidad de viviendas en nuestro país, se publicó la Ley de Arrendamiento 

(Decreto Legislativo N° 1177) y su Reglamento (Decreto Supremo N° 017-

2015-VIVIENDA), en donde el gobierno aprobó un régimen especial y 

facultativo para la promoción, facilitación y seguridad jurídica del alquiler de 

inmuebles destinados para vivienda (ya sea el alquiler de departamentos o 

casas). 

El gobierno de turno del 2015 buscaba con el D.L. N° 1177 y su Reglamento, 

ampliar las opciones para la adquisición de vivienda en el país sobre todo a 

los sectores que tienen la necesidad de obtener una vivienda, haciendo 

posible su adquisición a través del alquiler de vivienda, el leasing 

inmobiliario (modalidad de financiamiento para la adquisición de un 

inmueble) y el alquiler-venta.  

Esta modalidad desde que se promulgó su ley y su reglamento ha tenido 

críticas por parte del cliente final, constructoras incluso entidades 

financieras puesto que es a largo plazo y durante ese tiempo pueden pasar 

muchas cosas, además se ha vuelto especulativo en el mercado 

inmobiliario por ende crea la intranquilidad de invertir o no en una 

propiedad aplicando esta modalidad.  
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4.2.6   Retiros de aportaciones hasta el 25% de AFP destinado a inicial 

de inmueble o pago de crédito.  

La Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) publicó el 

procedimiento operativo de la Ley que permitirá a los afiliados al Sistema 

Privado de Pensiones (SPP) disponer del 25% de su fondo acumulado para 

pagar la cuota inicial de un crédito hipotecario para la compra de un primer 

inmueble o amortizar un crédito hipotecario obtenido para la compra del 

mismo. 

Esta política de gobierno dirigida a todos los sectores sociales es 

discutible porque pretende dar la facilidad mayormente a los estratos C, D y 

E donde es complicado tener una inicial para la compra de su primera 

vivienda y quienes por necesidad están optando por esta modalidad sin saber 

que a futuro dicho dinero podría significar y ser parte de una pensión justa. 

Esta política en realidad le convendría a todos los que tengan un monto que 

les pueda significar llegar más rápido a la cuota inicial de un departamento o 

casa o terreno que sea un monto interesante para amortizar y reducir la cuota 

de tu crédito hipotecario o cancelarla si fuera el caso. 

                   Las viviendas dirigidas al perfil de este cliente normalmente oscilan 

entre los US$ 70,000 y los US$ 200,000, por lo que en su mayoría no 

cuentan con los beneficios que otorga el Fondo Mivivienda, como el Bono 

del Buen Pagador. La ley permite que el 25% de los fondos de las AFP se 

usen como garantía de la cuota inicial de una hipoteca. Cabe mencionar que 

una AFP otorga una rentabilidad del 6% y por ejemplo si solicito un crédito 

hipotecario debo pagar una tasa de entre 8% al 12%, si comparamos solo 
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serviría de garantía porque es como que uno tuviera un ahorro que rinde 

menos que los intereses que tiene que pagar por un préstamo hipotecario.  

 En el Perú en la zona norte existe personas una gran cantidad que trabajan 

como dependiente de empresas quienes tienes diferentes condiciones de 

contrato de trabajo (a plazo determinado, de manera indefinida, etc.). Los 

ciudadanos dependientes son mayormente los sectores socioeconómicos B, 

C, D quienes pueden optar por un crédito hipotecario con o sin beneficios del 

estado. A continuación, la estadística del público objetivo. 

 

GRAFICO N° 9 CONDICIÓN DE EMPLEO ZONA NORTE DEL PERU 
 

 

Fuente: FONDO MI VIVIENDA – OFICINA DE PLANEAMIENTO, 

PROSPECTIVA Y DESARROLLO ORGANIZATIVO – 2016.  

 

             4.2.7   Cambio climático y sus consecuencias  

El sector de la construcción viene afrontando el cambio climático en 

todos los departamentos del Perú para ello es necesario tener una visión 

global para establecer planes a nivel local o regional a un ritmo de 

prevención.  
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       ILUSTRACIÓN N° 2 EFECTOS DEL CAMBIO CLIMATICO 

 

             Fuente: Diario Peru 21 – Abril 2017. 

 

                     El cambio climático que se está experimentando en Perú y el resto del 

mundo no es solo producto del sol y de las lluvias, sino también tiene 

mucho que ver en la forma como los seres humanos nos hemos relacionado 

con la naturaleza, es decir la destrucción de los equilibrios ecológicos está 

detrás de esta catástrofe; la elevación de la temperatura, desertificación de 

tierras, elevación del nivel del mar con peligro de cubrir islas enteras, 

multiplicación de huracanes, son solo algunos de los desastres naturales que 

mayormente es imposible evitar con la intervención de la persona.  
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 Otro de los factores de las consecuencias del clima que tienen que ver 

directamente con el rubro construcción son los huaicos pues está ligado a la 

mala planificación urbanística y arquitectónica de la ciudad. Los reducidos 

o falta de espacios para el drenaje, la ubicación de construcciones de 

propiedad privada o pública cerca de los ríos y el mal manejo de vías de 

escape rápido en todo el país son un problema cuando se intenta evitar que 

continúe aumentando el número de damnificados en caso de continuos 

huaycos. Es por ello importante tener una ubicación estratégica para un 

proyecto de gran envergadura.  

                     Para estos desastres naturales hay que mantenerse informados 

día a día del acontecer nacional y mundial, ya que ello afecta en gran 

medida las obras de construcción, antes de comenzar, en el transcurso e 

incluso luego de terminado. Hay que tener incluso datos estadísticos del 

suelo, de precipitaciones torrenciales, información que conlleve a que el 

proyecto estará en lo más mínimo al alcance de un desastre natural y para 

ello es importante la ubicación.  

               No sin ir muy lejos, en marzo del 2017 el Perú tuvo uno de los fenómenos 

del niño más fuerte en su historia, siendo el departamento de La Libertad 

uno de los más afectados con miles de damnificados y destrucción total de 

casas y cultivos a causa de los 7 huaycos y activación de 42 quebradas de la 

sierra liberteña.  

              Como ya se ha mencionado, el sector construcción es responsable de un 

consumo desmedido de agua y energía en las edificaciones, debido a 

modelos inadecuados de diseño arquitectónico que no contemplan las 
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condiciones climáticas ni materiales locales y un acondicionamiento pasivo, 

generando ambientes interiores problemáticos, inseguros y poco eco 

eficientes. En un contexto de cambio climático esto se agrava ya que, 

además, las edificaciones estarían siendo expuestas a situaciones de 

cambios extremos de temperatura y riesgos de nuevos desastres climáticos 

en localizaciones anteriormente seguras. 

 

             4.2.8 Seguridad   

Las normas de seguridad en una población deben siempre estar 

presentes, específicamente en condominios privados o edificios 

multifamiliares donde las áreas comunes son compartidas. La seguridad en 

un condominio o edificio tiene cuatro elementos esenciales que son sus 

bases: Las normas, los recursos humanos, la infraestructura y la 

tecnología. Es importante que prevalezcan estos 04 elementos para la 

tranquilidad y seguridad de todos. También es importante tener presente 

factores como la supervisión, la cultura de prevención de los residentes y 

las relaciones con el entorno para tener asegurada la convivencia acorde a 

lo que uno necesita. 

Hoy en día en el entorno de todos los niveles socioeconómicos existe 

delincuencia muy difícil de erradicar tanto así que la misma población tiene 

que convivir diariamente con los delincuentes cerca a sus domicilios siendo 

un factor negativo para la juventud de la zona, mayormente esta situación se 

da en los estratos más bajos donde a veces la necesidad hace que algunas 

personas opten por esta alternativa. Debido a la unión de la vecindad 
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existen aparte de la policía nacional, seguridad ciudadana, vigilancia 

privada con o sin armamento, ronderos y otros elementos que hace muchos 

años no existían.  

La población requiere seguridad, vivir en un ambiente donde caminar por 

las calles, dejar sus casas solas, a sus hijos pequeños ya no sea un problema 

sino una virtud que ofrece una habilitación urbana. 

El Departamento de La Libertad en los últimos años ha venido ocupando un 

buen número de denuncias por delitos contra la vida, el cuerpo y la salud, 

siendo un limitante para las inversiones internas o externas en todos los 

sectores económicos. Las personas al elegir en que habilitaciones urbanas 

vivir gran número de ellos lo requieren con bastante seguridad no sólo con 

la intervención de la Policía Nacional del Perú y seguridad ciudadana sino 

también con vigilancia privada, cámaras de seguridad, y otros elementos 

físicos que hacen que los propietarios se sientan totalmente tranquilos.  

 A continuación, el Gráfico N° 10 donde se muestra el gran número de 

denuncias realizadas por cada departamento del Perú.  
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GRAFICO N° 10 DENUNCIAS POR COMISIÓN DE DELITOS, CONTRA LA VIDA, EL 
CUERPO Y LA SALUD SEGÚN DEPARTAMENTO 2011 – 2016 

 

Fuente: INEI – Oficina de Registro nacional de denuncias de delitos y faltas – 2016.  

 

        4.3    Planificación de estrategias  

             4.3.1 Identificar la población por sector socioeconómico 

En la presente investigación se realizó un análisis de la estabilidad 

económica y social de dos sectores de la población el “A” y el “C”, ambos 

rubros son distintos, pero son potenciales y son el público objetivo que se 

requiere para la elección del proyecto finalmente a ejecutar. Las diferencias 

más principales en estos dos sectores son:  

 

‐ El sector socioeconómico “A” podría adquirir una propiedad 

dirigida para cualquier sector en especial en el “B” y “C”. 
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‐ El sector socioeconómico “C” adquiere una unidad inmobiliaria 

por necesidad mientras la “A” podría también adquirirla por 

inversión. 

 

‐ El sector socioeconómico “A” analiza bien el mercado 

inmobiliario y está atento a las política, economía y 

acontecimientos importantes en el país que podrían afectarle a 

corto o largo plazo su inversión. Es muy sensible en la toma de 

decisiones. El sector “C” se concentra en la necesidad sin 

importar mucho aquellos acontecimientos. 

 

En el análisis de las empresas constructoras ambos     proyectos 

son rentables, pero uno más nervioso que otro, la rentabilidad 

podría ser la misma para ambos proyectos, pero el tiempo es el 

determinante.  

 

4.3.2 Identificar las medidas tributarias y económicas que repercuten 

directamente al sector económico objetivo  

En el Perú las medidas tributarias son muy complejas. Normas, decretos 

supremos, reglamentos, etc. son aquellos dispositivos que los empresarios 

deberán tomar en cuenta al momento y en transcurso de la ejecución de un 

proyecto de construcción puesto que a lo largo del tiempo pueden variar 

significativamente.  Algunos de las medidas tributarias que afectan a la 

construcción a continuación:  
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-   Paquetes tributarios donde aumenten el IGV y el Impuesto a la renta. 

Estos dos impuestos son muy importantes y el subir uno o dos 

puntos podría significar un presupuesto elevado que repercute el 

flujo de caja de las empresas, y que finalmente tiene que asumirlo el 

cliente final al aumentarle el precio.  

-  Aumentos del porcentaje del impuesto a la renta de 5ta. Categoría 

para los clientes que tengan dependencia con alguna empresa. Este 

aumento para los clientes es conveniente porque existirá más 

margen de remuneración neta a recibir. 

-   Aparición de nuevas tasas, seguros, impuestos aplicables a empresas 

del rubro de la construcción y personas naturales.  

-   Aumento de la Unidad Impositiva Tributaria (UIT) es un valor de 

referencia que puede ser utilizado en las normas tributarias para 

determinar las bases imponibles, deducciones, límites de afectación 

y demás aspectos de los tributos que considere conveniente. 

También podrá ser utilizada para aplicar sanciones, determinar 

obligaciones contables, inscribirse en el registro de contribuyentes y 

otras obligaciones formales.  

-   Los gastos incurridos en la construcción de una habilitación urbana 

no siempre aplica conforme a ley sino ya depende de los 

conocimientos del contador quien deberá basarse a los principios 

contables, normas internacionales de contabilidad (NIC), normas 

que especifiquen que es deducible dicho gasto para efectos de pagar 
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el impuesto a la renta.  

 

4.3.3 Determinar políticas de importación que en el transcurso de la 

ejecución de la obra pueden subir sus precios por la crisis internacional. 

   Los precios internacionales son muy vulnerables cuando no presentan 

las garantías suficientes en una importación. A veces por cuestiones de 

documentación interna o externa, otras veces netamente por problemas 

políticos o sociales que repercuten en la transacción a realizarse, por ello es 

conveniente tener presente ahora no solamente el historial del proveedor sino 

también el historial del país de origen. A continuación, algunas políticas de 

importación.  

 

 - Los materiales de construcción casi en un 100% se compran 

en Perú por distribuidores y fabricas con patentes 

internacionales. Mayormente son las empresas proveedoras 

comerciales o de servicio las que están pendiente de los 

constructores con sus nuevas obras, existe bastante oferta por 

parte de ellos con variadas calidades y precios de los 

materiales, pero siempre existen materiales que por querer 

innovar no se encuentran fácilmente en el mercado y es ahí 

donde tiene que comprarse directa o indirectamente del 

mercado extranjero de algún país que esté o no pasando crisis 

internacional. Para ello es conveniente contratar agentes de 

aduana quienes facilitarán el envió, también establecer 
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tiempos que pueden marcar la diferencia, la forma de envió 

por ejemplo está vinculado al tiempo.  

 

              -  Establecer contratos de adquisición de materiales con 

cláusulas que no afecten el precio, calidad y forma de envió.  

 

 - Las compras deben ser efectuadas por la práctica comercial 

de INCOTERMS (Términos internacionales de Comercio) 

específicamente utilizando la CIP (Carriage and Insurance 

Paid to - Transporte y seguro pagados hasta, puerto de destino 

convenido) puesto que por ser materiales de construcción es 

conveniente aminorar cualquier riesgo en su traslado. 

 

             4.3.4 Identificar los competidores y medir sus estrategias ante estos 

factores.   

En la ciudad de Trujillo donde estará ubicado el proyecto la 

competencia se encuentran a 10 kilómetros; son proyectos inmobiliarios 

parecidos con algunas fortalezas y trayectoria de años en ejecución de otros 

tipos de proyectos de construcción en diferentes sectores socioeconómicos. 

Los factores sociopolíticos externos también influyen en estas empresas, los 

bancos les comienzan a cerrar las puertas por falta de pago y ventas, el 

clima, la seguridad aún no implementada, etc. Es conveniente por ello 

tomarlo como muestra para corregir los errores que se puedan presentar más 

adelante. Realizar análisis FODA a cada competidor para tener bien 
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direccionado la visión de la empresa.  

 

             4.3.5 Identificar los riesgos y acciones:  

Identificar los riesgos y tomar las acciones debidas para un proceso 

de construcción tendrá como base la integración de todos los niveles de la 

empresa. Siendo el primer paso identificar los riesgos que podrían ser 

estratégicos, operativos y financieros. Para la presente investigación 

debemos tomar muy en cuenta los riesgos estratégicos ya que son aquellos 

que repercuten en el valor de la empresa y se basan en un entorno 

socioeconómico y sociopolítico. Las acciones a implementar deben ser 

contundentes porque de ello dependerá evitar o amenorar un posible 

desastre en el proceso de construcción. Tal como podemos apreciar en el 

Cuadro N° 03 El sector socioeconómico “A” tiene mayor probabilidad de 

tener mayor riesgo en el desarrollo de sus etapas de construcción.  
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CUADRO N° 3 EVALUACION DE RIESGOS 

 

FUENTE: Elaboración propia. 
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CAPITULO 5: ANALISIS ECONÓMICO - FINANCIERO 

El presente capitulo está relacionado a la rentabilidad que podría obtener una 

empresa constructora sabiendo llevar todos estos factores sociopolíticos a su debido 

tiempo o en el momento más oportuno. Se presentan dos proyectos con las mismas 

características a excepción de la extensión total del terreno matriz en donde se 

quiere comprobar los efectos que puedan pasar en todo el transcurso de su 

ejecución y así definir qué proyecto sería el más óptimo en obtener la rentabilidad 

esperada a largo plazo.  

Cabe señalar que el tiempo de ejecución y el tiempo de la venta total es primordial 

para saber qué proyecto es más rentable en el tiempo. Tomando en cuenta las 

estadísticas de los últimos 10 años vemos en el Grafico N° 11   como se muestra el 

PBI sectorial, como ha ido evolucionado desde el año 2007 hasta el 2016 teniendo 

una caída importante entre el año 2,012 al 2,016 siendo perjudicados proyectos 

inmobiliarios de gran envergadura y otros proyectos pequeños que simplemente 

dejaron de lado su presupuesto anual hasta que haya señales de buen augurio en 

mercado peruano. Por ello vital tener datos estadísticos que amenoren el riesgo de 

ejecutar una obra.  
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GRAFICO N° 11 PBI SECTORIAL 

 

Fuente: BCR – 2016.   

 

El análisis económico y financiero muestra los resultados al final de la construcción 

y venta de la habilitación urbana. Para ello se presentan dos tipos de proyecto:  

 

- Proyecto “A”: Dirigido para el sector socioeconómico “A” con una 

extensión de 20 hectáreas de las cuales el área vendible es de 92 terrenos y 

cada uno con una extensión de 1,000 m2, el saldo resultante vendría a ser 

casi 11 hectáreas entre áreas verdes y área común incluido el paisajismo 

combinado con sus estructuras de detalle, área de recreación, área 

comercial y un reservorio elevado de 2,500 m3, además cuenta con un 

exclusivo reglamento interno. Es el proyecto ideal para un grupo de 

familias que, cansados de la inseguridad, las contaminaciones, buscan de 

este condominio residencial su área privada con una extensa área para 

construir una casa acorde a su modo de vivir. El tiempo de construcción se 
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promedia en dos años y la venta total hasta en 3 años. No se descarta que el 

tiempo que dure venderse hasta el último terreno sea mayor a 3 años por 

ser un sector especial, informado diariamente del acontecer nacional y 

mundial. 

 

- Proyecto “C”: Dirigido para el sector socioeconómico “C” con una 

extensión de 5 hectáreas, siendo su área vendible de 84 terrenos cada uno 

con una extensión de 250 m2 y el resto se mantiene como área verde y 

áreas comunes. Con características iguales a la del Proyecto “A” pero en 

menor extensión. Por ser más pequeño está al alcance incluso de sectores 

socioeconómicos como “A” y “B” quienes podrían comprarlo por 

inversión. Este proyecto es ideal para este sector puesto que son quienes 

podrían obtener la casa de sus sueños en una extensión de tamaño regular. 

El tiempo de construcción se prevé en un año y medio y la venta total hasta 

2 años.  

 

             5.1 Costo del Terreno Matriz 

La parte fundamental para el desarrollo de todo tipo de proyecto es primero 

elegir la ubicación, extensión y el precio del terreno matriz a comprar ya 

que de ello dependerá el costeo y el gasto a ejecutar en el desarrollo de la 

Habilitación Urbana. Para la presente investigación el terreno está ubicado 

en una zona estrategia y se tiene la oportunidad de obtener 20 hectáreas 

como también 5 hectáreas dependiendo de la magnitud de proyecto a 

escoger. De acuerdo a la evaluación de la zona en cuanto a costos, factores 
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sociales, económicos, ambientales y otros. El precio es el óptimo siendo de 

S/ 70.00 el metro cuadrado:  

 

CUADRO N° 4 ELECCIÓN DE TERRENO MATRIZ 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

       5.2.- Costos y Gastos vinculados al proyecto 

Estas partidas van relacionados directamente al proyecto a ejecutarse durante todas 

sus etapas. 

 

CUADRO N° 5 COSTOS Y GASTOS VINCULADOS AL PROYECTO 

DETALLE  

PROYECTO "A" 

-EXTENSION DE 

20 HAS. -  (S/ )  

PROYECTO "C" 

- EXTENSIÓN DE 

5 HAS. - (S/ ) 

Compra de terreno y gastos vinculados  

            

14,461,885.00  

               

3,615,385.00  

Construcción de habilitación urbana  

               

8,981,109.00  

               

2,315,460.00  

Construcción de zona comercial  

                  

185,500.00  

                   

150,500.00  
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Zona de recreación  

                  

186,520.00  

                   

154,235.00  

Reservorio elevado  

               

1,650,000.00  

                   

854,000.00  

Cerco Perimétrico  

                  

635,400.00  

                   

158,850.00  

Sistema de circuito cerrado de cámaras de seg.  

                     

25,000.00  

                     

15,000.00  

Sistema de riego tecnificado  

                  

275,880.00  

                   

116,255.00  

Gastos Administrativos  3,415,000.00 

                   

691,750.00  

Gastos de Venta, publicidad, marketing 

               

1,865,000.00  

                   

421,250.00  

Impuestos y servicios municipales  880,054.00 

                   

176,010.00  

Licencias, permisos y aspectos legales  253,024.00 

                     

85,000.00  

Servicios públicos 

                  

225,000.00  

                     

41,520.00  

TOTAL 

            

33,039,372.00  

               

8,795,215.00  

 

Fuente: Elaboración propia. 
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5.3.- Ventas del proyecto  

Establecer el precio de venta depende mucho del segmento a donde nos 

dirigimos, de los costos y gastos proyectados, de los impuestos a pagar, también hay 

que fijarlo de acuerdo a los factores sociopolíticos que año a año pueden ocurrir 

durante el transcurso de su ejecución y venta, dependiendo de la oferta y demanda en 

algún momento, dichos precios pueden bajar, todo depende de la oferta y demanda 

del precio de mercado.  

El precio de las propiedades siempre tiende a aumentarse pero considerando los 

factores sociopolíticos que se vienen atravesando hace 6 años es inevitable 

considerar mayormente en el sector socioeconómico “A” que el precio se mantenga 

o hasta disminuya puesto que si no hay desarrollo (construcciones de casas), no se 

tiene una buena gestión de parte de la Junta de Propietarios, aquellas personas que 

compraron para invertir comienzan a revender su propiedad, la inestabilidad del tipo 

de cambio, las políticas erróneas del Estado  y otros, el mercado es el que definirá el 

precio hasta la venta del último lote de terreno. Es preciso mencionar que la venta de 

este tipo de propiedades debe producirse a un ritmo acelerado puesto que el tiempo 

juega un papel importante en la culminación de la obra.  
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CUADRO N° 6 EVOLUCIÓN DEL PRECIO DE VENTA POR M2 

PERIODO 

TERRENOS 

DE 

PROYECTO 

"A" - S/ 

TERRENOS 

DE 

PROYECTO 

"C" - S/ 

1ER. AÑO 
              

380.00  
             530.00 

2DO. 

AÑO 

              

440.00  
             620.00 

3ER. AÑO 
              

435.00  
                     -   

Fuente: Elaboración propia.  

 

En el Cuadro N° 06, vemos como en el proyecto “C” ha evolucionado más rápido las 

ventas por ser de menor metraje, menor precio y al alcance de varios sectores 

socioeconómicos.  

 

CUADRO N° 7 RITMO DE VENTAS EN UNIDADES INMOBILIARIAS 

PERIODO 

TERRENOS 

DE 

PROYECTO 

"A" 

TERRENOS 

DE 

PROYECTO 

"C" 

1ER. AÑO 33 51 

2DO. 

AÑO 
37 33 

3ER. AÑO 22 0  

TOTAL  92 84 

Fuente: Elaboración propia.  

 

El ritmo de ventas en miles de soles se proyecta de la siguiente manera:  
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CUADRO N° 8 RITMO DE VENTAS EN MILES DE SOLES 
PROYECTOS  DETALLE  1ER. AÑO 2DO. AÑO 3ER. AÑO TOTAL  

PROYECTO 

"A" 

UNIDADES 

INMOBILIARIAS 

 

33 

 

37 

  

22  

 

92 

M2 DE CADA 

TERRENO 

 

1,000.00 

 

1,000.00 
              1,000.00  

 

TOTAL M2  DE 

AREA VENDIDA 
             33,000.00              37,000.00            22,000.00   

PRECIO POR 

METRO 

CUADRADO -  S/ 

 

380.00 

 

440.00 

  

435.00  
 

TOTAL - S/    12,540,000.00   16,280,000.00   9,570,000.00     38,390,000.00 

PROYECTO 

"C" 

UNIDADES 

INMOBILIARIAS 

 

51 

 

33 

  

-  

 

84 

M2 DE CADA 

TERRENO 
250.00

 

250.00 

  

-   

TOTAL M2  DE 

AREA VENDIDA 
             12,750.00 

 

8,250.00 

  

-  
 

PRECIO POR 

METRO 

CUADRADO -  S/ 

530.00
 

620.00 

  

-  
 

TOTAL - S/       6,757,500.00      5,115,000.00 
  

-  
   11,872,500.00 

Fuente: Elaboración propia.  

 

5.4.- Financiamiento  

El financiamiento en el sector construcción es importante puesto que 

permite tener liquidez en cualquier momento de la obra. Para este caso particular 

se ha optado por solicitar un préstamo bancario para financiar la compra del 
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terreno más los gastos vinculados a la compra y gastos de preventa para el 

proyecto “A” por la suma de S/ 10,000,000.00 y para el proyecto “C” el 

préstamo será la suma de S/ 1,400,000.00. Hay que considerar que a partir del 

4to. mes se obtiene las primeras ventas. La tasa de interés anual es una de las 

bajas por ser cliente antiguo y tener trayectoria en el mercado de la construcción 

siendo de 8% y la tasa de interés mensual será de 0.64% pagaderos para el 

proyecto “A” hasta 03 años y para el proyecto “C” hasta 02 años. Esta tasa a lo 

largo del tiempo puede ser muy conveniente con la empresa constructora porque 

dependerá de la rapidez del proceso constructivo y del avance de ventas. Las 

cancelaciones del capital e interés se han proyectado en pagarlos a partir del 4to. 

mes en forma progresiva para mantener el Flujo de Caja financiero positivo 

considerando las ventas proyectadas del año, hay que tomar en consideración 

que si la velocidad de ventas disminuye afectará al resultado operativo antes del 

impuesto porque los gastos financieros aumentarán de forma progresiva. 

 

A continuación, se presentan los datos de los dos proyectos donde se aprecia el 

cronograma de pagos:  

 

‐ INTERES PROYECTO “A”  

PRESTAMO: S/ 10,000,000.00 

TEA: 8%  

TEM: 0.64%  

TIEMPO: 36 Meses.  
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‐ INTERES PROYECTO “C”  

PRESTAMO: S/ 1,400,000.00 

TEA: 8%  

TEM: 0.64%  

TIEMPO: 24 Meses.   

Depende mucho del ritmo de venta como puede evolucionar el pago de 

los intereses bancarios, por ejemplo en el proyecto “C” el cual tiene mayor 

demanda acabará de venderse al segundo año, siendo así la empresa podría 

liquidar el préstamo al primer año y con ello estaría generando un ahorro en 

intereses, mantenimientos, servicios públicos y por ende más utilidad para la 

empresa, se tiene que tener en consideración además que el riesgo es menor 

porque abarca otros sectores socioeconómicos. En cambio, el sector 

socioeconómico “A” el riesgo es alto y ello amerita que el plazo de pago tendrá 

que cumplirlo tal como lo programó el banco.    

 

5.5 FLUJO DE CAJA 

El flujo de caja representa el movimiento de dinero durante el proyecto. Para 

este caso específico se ha evaluado mes a mes y así poder medir que proyecto es más 

rentable en el tiempo. Si bien es cierto este flujo de caja se proyecta más 

internamente pero no se toma en cuenta los acontecimientos o factores negativos 

sociopolíticos que puedan suceder durante su construcción, dichos factores no son 

medibles en lo económico y financiero por ello puede afectar negativamente al 

proyecto, tanto así que las ventas pueden alargarse varios años más acarreando 

gastos de mantenimiento, vigilancia, administrativos, ventas, intereses financieros y 
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otros. Tal como se muestra en los Anexos de Flujo de Caja Económico – Financiero 

mientras más se alarga el proyecto de construcción o las ventas, genera más costo ó 

gasto a la empresa disminuyendo su rentabilidad en el tiempo. La venta de terrenos 

no está grabada con el IGV por tanto toda compra realizada no se puede deducir este 

impuesto. 

 

5.6.- ESTADO DE GANANCIAS Y PÉRDIDAS  

El presente estado de ganancias y pérdidas muestra la utilidad real 

incluyendo el impuesto a la renta; como se puede apreciar si tomamos de 

referencia el porcentaje de cada ítem vs. las ventas podremos reflejar cuanta 

efectividad hubo en cada proyecto, por ejemplo en el Cuadro N° 08 muestra que 

en el proyecto “C” su costo de ventas es 8% menos que el proyecto “A” es decir 

se manejó bien los tiempos y los costos directos en la construcción, de igual 

manera los gastos administrativos vemos que debido al tiempo que durará el 

proyecto “A” ha tenido que proporcionar mayor presupuesto para culminar sus 

ventas en 3 años. La utilidad obtenida en el proyecto “C” es considerable si 

tomamos en cuenta que este sector tiene más dinamismo en la obtención de 

propiedades, además que para este proyecto se pronosticó culminar las ventas en 

02 años.  
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CUADRO N° 9 ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS – EXPRESADO EN 
SOLES. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

5.7 INDICADORES DE RENTABILIDAD (VAN, TIR)  

Los indicadores de rentabilidad tienen diferentes denominaciones pero 

para los casos de proyectos a futuro el cual se necesita saber su retorno en el 

tiempo es necesario evaluar el VAN (Valor Actual Neto) el cual es “Un método 

utilizado para evaluar alternativas de inversión de capital, mediante la obtención 

de valor actual de los flujos de caja futuro que se estima que generará el 

proyecto, descontando a un costo de oportunidad o tasa de rendimiento 

requerida”; y la TIR (Tasa Interna de Retorno) “Es una medida de rentabilidad 

que depende únicamente de la cuantía y duración de los flujos de caja del 

proyecto, es decir el TIR es la tasa de descuento que hace al VNA = 0’’ (Chu, 

2010 pág. 254).  
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El costo de oportunidad del capital (COK) se interpreta como la rentabilidad que 

estaría ganando el dinero invertido de utilizarlo en la mejor alternativa de 

oportunidades de inversión. En el presente análisis el COK es del 17%, tomando 

en cuenta que es el costo de oportunidad promedio de las empresas 

constructoras, además que son mayores a las tasas de ahorros de las entidades 

financieras. 

En tal sentido los resultados de la evaluación financiera tienen los siguientes 

indicadores:  

 

CUADRO N° 10 INDICADORES DE RENTABILIDAD (VAN, TIR). 

INDICADORES

ECONOMICO  FINANCIERO 

PROYECTO 

"A" 

PROYECTO 

"C"  

PROYECTO 

"A" 

PROYECTO 

"C"  

COK ANUAL  15% 15% 17% 17%

COK 

MENSUAL  1.17% 1.17% 1.32% 1.32%

VAN  S/.646,856.56 S/1,479,079.64 S/1,333,197.94 S/1,462,162.93

TIR MENSUAL 1.43% 4.51% 2.84% 5.71%

TIR ANUAL  18.52% 69.75% 39.99% 94.68%

Fuente: Elaboración propia. 

 

Los indicadores muestran que para ambos proyectos es rentable su retorno en el 

tiempo siendo mayor en el proyecto “C” en lo económico y financiero puesto 

que tuvo mayor rotación en las ventas por tanto le permitió pagar su préstamo 

antes del cumplimiento del cronograma. 
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CAPITULO 6: CONCLUSIONES 

‐ Para la presente investigación el periodo electoral e incluso dentro de los 03 

primeros meses de mandato de un presidente o alcalde nuevo, no es 

conveniente comenzar un proyecto de construcción dirigido al sector 

socioeconómico “A”, puesto que como hemos podido comprobar existe 

mucha incertidumbre con lo que pueda pasar con la inversión realizada, ya 

que un candidato que no es preferencia de los posibles clientes podría traer 

mucha insatisfacción y más aún cuando en sus primeros meses no tiene el 

porcentaje de aprobación.  

 

‐ Se corrobora que el tipo de cambio y sus consecuencias en el rubro de 

construcción si bien es cierto pueden ser en gran medida negativas, pero es 

manejable ya que al comenzar un proyecto pueden existir otros tipos de 

materiales de igual o menor durabilidad que posiblemente requiera 

reorganizar las políticas de precios, con ello se estaría protegiendo la 

rentabilidad esperada en porcentajes.  

 

‐ La seguridad y la naturaleza es vital hoy en día para que un proyecto 

residencial como los planteados sean un éxito con poca o mucha rentabilidad 

lo importante se consolide con la construcción de las viviendas y habitarlas. 

Como podemos observar el tener áreas verdes extensas y la zona totalmente 

segura otorgará una calidad de vida que atraerá mucho a los clientes.  
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‐ No podemos evitar que ocurran los fenómenos naturales, pero podemos 

hacerlos menos perjudicial si entendemos mejor porque suceden y qué 

podemos hacer para eludirlos. Por ello para la presente investigación gran 

parte del éxito de un proyecto inmobiliario se debe a su ubicación estratégica 

ante estos fenómenos. 

 

‐ El proyecto “C” es el que tiene menos riesgos y/o amenazas en una 

construcción de una habilitación urbana porque está destinado a gran número 

de familias que además de comprar el terreno podrían construir su casa con la 

inversión que pudo realizar al comprar un departamento en zona céntrica y 

además tiene apoyo del estado. El proyecto “A” tiene una extensión grande 

por terreno y está dirigido al sector socioeconómico “A” quienes además de 

poder comprarlo podrían construir, pero el tiempo es un factor determinante 

en que pueda ser un éxito.  

 

‐ Todos los factores sociopolíticos repercuten de manera diferente en todos los 

sectores socioeconómicos, pero mayormente el más nervioso, el que está más 

informado, el que tiene muchas más opciones de invertir siempre será el “A” 

por tanto el riesgo es mayor y siendo así se debe manejar una muy buena 

política comercial que fidelice a los clientes con su nuevo entorno. Mientras 

que el sector socioeconómico “C” sus riesgos son menores y la toma de 

decisión es más rápida en la adquisición de su inmueble.  
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CAPITULO 7: RECOMENDACIONES 

‐ Un proyecto de construcción de habilitación urbana aparte de tenerlo 

planificado y costeado es importante tener presente el momento que se 

ejecutará la obra. Como se ha podido comprobar los factores sociopolíticos 

pueden ser muy impredecibles y en el momento menos pensado puede traer 

resultados negativos.  

 

‐ En una habilitación urbana donde se ofrecen solo terrenos, aparte del 

impacto de los factores sociopolíticos es importante fidelizar a los clientes 

puesto que ellos son quienes en corto o largo plazo construirán sus viviendas 

y formarán una comunidad, sino se fidelizan y teniendo aún gran cantidad 

de propiedades por vender pueda que los mismos propietarios se conviertan 

en una competencia porque comienzan a revenderlos por no tener claro el 

futuro de la urbanización.  

 

‐ El precio de mercado es el que manda, muchas veces por tener ya un 

presupuesto acorde a una planificación podría hacer tomar malas decisiones 

al constructor por ello es importante siempre analizar periódicamente a los 

competidores, analizar la oferta y la demanda, el sector donde se apunta, etc.  
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ANEXOS:  
 
ANEXO N° 1: FLUJO DE CAJA ECONOMICO – Proyecto “A” Meses del 01 –  12       
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ANEXO N° 2: FLUJO DE CAJA ECONOMICO - Proyecto “A”  Meses del 13 – 24 
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ANEXO N° 3: FLUJO DE CAJA ECONOMICO – Proyecto “A”  Meses del 25 – 36 
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ANEXO N° 4: FLUJO DE CAJA FINANCIERO – Proyecto “A” Meses del 01 – 12 
 
 

 

 

ANEXO N° 5: FLUJO DE CAJA FINANCIERO – Proyecto “A” Meses del 13 – 24 
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ANEXO N° 6: FLUJO DE CAJA FINANCIERO – Proyecto “A” Meses del 25 – 36 
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ANEXO N° 7: FLUJO DE CAJA ECONOMICO – Proyecto “C” Meses del 01 – 12 
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ANEXO N° 8: FLUJO DE CAJA ECONOMICO – Proyecto “C”  Meses del 13 – 24 
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ANEXO N° 9: FLUJO DE CAJA FINANCIERO – Proyecto “C”  Meses del 01 – 12 
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ANEXO N°10: FLUJO DE CAJA FINANCIERO – Proyecto “C” Meses del 13 – 24 

 


