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RESUMEN
Esta investigacion tiene como objetivo definir un disefio de vivienda para el nivel
socioeconémico C, de acuerdo a las condiciones de vida de la poblacion en la ciudad de
Chiclayo, periodo 2014, mediante un estudio de evaluacion de las condiciones de vida y niveles
socioecondmicos, la cual consiste en adquirir una vivienda en funcion de sus caracteristicas de
tipo cuantitativas y cualitativas, relacionadas con el tamafo, distribucion, ubicacion, tipo de

materiales y acceso a servicios basicos.

Los estudios que han sido evaluados son los realizados por el Instituto Nacional de
Estadistica (INEI) describiendo los andlisis del crecimiento poblacional y condiciones de vida; y
por la Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercado (APEIM), donde
evaluamos los niveles Socioecondmicos; se utilizd también la base de datos de la encuesta de
Disefio de Vivienda, Condiciones de Vida y Niveles Socioeconémicos, la cual nos brindo el
mejor resultado, determinando el modelo de viviendas usada en la ciudad de Chiclayo para el

sector Socioecondmico C de acuerdo a sus condiciones de vida.



ABSTRACT
Objective of this research is to define a design of housing to the socio-economic level C,
according to the living conditions of the population in the city of Chiclayo, period 2014, through
a study of assessment of the conditions of life and socioeconomic levels, which consists of
purchasing a home in terms of their characteristics of quantitative and qualitative type, related to

the size, distribution, location, type of materials and access to basic services.

The studies that have been evaluated are those made by the National Institute of Statistics (INEI)
describing the analysis of population growth and living conditions; and by the Peruvian
Association of companies in Market Research (APEIM), where we evaluate the socio-economic
levels; it was also used the basis of data from the survey of housing design, living conditions and
socio-economic levels, which gave us the best result, determining the model of housing used in

the city of Chiclayo for the socio-economic sector C according to their conditions of life.
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INTRODUCCION
La vivienda es por naturaleza una de las mas importantes aspiraciones del ser humano, la
cual representa no solo la posibilidad de satisfacer una de las necesidades basicas de las familias
en toda sociedad sino tener como objetivo la obtencion de una vivienda digna de acuerdo a sus

condiciones de vida dentro de su nivel socioeconémico determinado.

En el desarrollo del presente estudio de investigacion se ha tomado en cuenta los estudios
realizados sobre la vivienda a nivel nacional y departamental, tomando como referencia la
Ciudad de Chiclayo, para identificar el tipo de viviendas de acuerdo a las condiciones de vida del

poblador, segun su nivel socioeconémico C (C1 Y C2).

En cuanto a la poblacion que necesita una vivienda digna para vivir, podemos sefialar que
es un gran namero; pero también podemos decir que la mayoria de ésta cuenta con bajos niveles
de ingreso, lo que no le permitia en muchos casos, acceder a la compra de una vivienda
adecuada, debido a la inexistencia de una oferta formal comercializable de viviendas,

concordantes con los niveles de ingreso y expectativas poblacionales.

El problema que se viene dando actualmente en todas las grandes ciudades del mundo es
el déficit de vivienda o habitacional. El déficit se entiende como la “falta o escasez de algo que
se juzga necesario” y se relaciona con la idea de “deficiente”, que significa “falto o incompleto”,
“que tiene algun defecto o que no alcanza el nivel considerado normal”. En este sentido, por

déficit de vivienda puede entenderse la multiplicidad de carencias asociadas a aspectos
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necesarios para una adecuada calidad residencial y el déficit de vivienda por lo general esta

determinado por el Déficit Cuantitativo y Déficit Cualitativo

Es necesario enfatizar que el déficit de vivienda no es un simple desajuste en el mercado
habitacional, o consecuencia de diferencias técnicas, organizativas o de disefio en la produccion
de viviendas; su explicacion se debe fundamentalmente a la falta de empleo y de un salario bajo,
impidiendo que gran parte de la poblacién, pueda pagar costos para una vivienda y de sus
elementos componentes: tierra, materiales de construccion, fuerza de trabajo, financiamiento y

tecnologia.

El objetivo del presente trabajo de investigacion, es definir un disefio de vivienda para el
nivel socioeconémico C, de acuerdo a las condiciones de vida de la poblacion en la ciudad de

Chiclayo, periodo 2014.

La tesis de investigacion se desarrolla en tres capitulos, en el capitulo 1: llamado
“Analisis del Objeto de Estudio”, presenta la ubicacion del desarrollo del presente proyecto,
describe la realidad problematica que existe en el Peru y en la ciudad de Chiclayo con respecto al
déficit de la vivienda, aspectos financieros de créditos hipotecarios, condiciones de vida de
acuerdo a los niveles socioecondmicos que existen en la ciudad; el objeto de estudio y la

metodologia empleada a fin de promover el desarrollo de este tipo de investigacion.

El segundo capitulo se presenta un “Marco Tedrico”, tomando en cuenta como

antecedentes los estudios de investigacion de proyectos que se han realizado en otros paises; asi
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como las bases tedricas necesarias para la interpretacion de los datos obtenidos y la

fundamentacion de los resultados del presente trabajo de investigacion.

En el tercer capitulo se detalla el “Anélisis y Discusion de los Resultados” donde se
presentan los datos procesados de las encuestas realizadas sobre el Disefio de Vivienda y
Condiciones de Vida, que permitieron conocer las caracteristicas de la vivienda, proceso de
valoracion, estudio de mercado, ingresos familiares, entorno social, etc., para mejorar las
condiciones de vida de los habitantes segin su nivel socioeconémico cuyos resultados
alcanzados indican que existe suficiente evidencia para dar por aceptada la hipdtesis de

investigacion.

Finalmente se presentan las conclusiones y recomendaciones, las cuales sintetiza los
resultados y aportes significativos de la investigacion, encaminados a contribuir a la solucién del

problema planteado, las mismas que se plasman en la propuesta.
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CAPITULO | : ANALISIS DEL OBJETO DE ESTUDIO

11

1.2

Ubicacion:

El presente proyecto de investigacion se encuentra ubicado en
el departamento de Lambayeque, provincia de Chiclayo,
distrito Chiclayo, siendo la ciudad de Chiclayo el lugar de

estudio, la cual cuenta con una poblacién de 594 759 hab.

Realidad Problematica:

Primero habria que considerar que el pais estd en una brecha de crecimiento econdémico
rapido y, por tanto, cobra un nivel de vida méas caro; siendo la tendencia que los precios
suban. A ello hay que afiadir que los precios de venta por metro cuadrado en Lima y
provincias, estan aun atrasados respectos a los precios de paises vecinos como Argentina,
Ecuador, Brasil y Chile. Por otra parte, un cambio de gobierno dificilmente cambiara la

tendencia. Aparentemente la situacion es favorable, pero el asunto no es tan sencillo.

Si pensamos en el sector A y B, habria que preguntarse, si la gente continuard adquiriendo
propiedades, y especificamente de vivienda. Hoy se sabe que la clase media y los
microempresarios estan sobre endeudados, y ya se empieza a identificar en nuestro pais “una
burbuja crediticia”. Por otra parte, entre los que antes pudieron pagar una inicial del 10 al
20% del valor de la propiedad y el saldo financiarlo, sencillamente ahora no pueden porque
requieren de aproximadamente 30 al 40% del valor de la propiedad al haber incrementado
esta su valor para tener como saldo un monto financiable acorde a sus posibilidades de pago

de crédito hipotecario. Los precios han subido notablemente pero no los ingresos y para este



14

esfuerzo el posible comprador lo piensa mas de dos veces y tiene en cuenta otras

oportunidades de inversion.

Que los precios siguen incrementandose, es cierto; pero la venta estd requiriendo mas
tiempo. Y ya sabemos que al estirar el tiempo, el escenario temporal de ventas se ve
perturbado y como consecuencia se reducen las utilidades.

Por tal sentido la tendencia creciente de los precios de vivienda es consecuencia de mayores
costos (terrenos, salarios y materiales de construccion); ya que la disponibilidad de terrenos
adecuados es cada vez menor, es decir; las zonas urbanas formalmente habilitadas para ser
desarrolladas: se encuentran ya consolidadas, la mayoria de las ubicaciones son con

parametros de baja altura, evitando el sobreprecio de la ubicacion.

Con respecto a lo econémico es una condicién necesaria pero no suficiente para elevar el
bienestar una economia puede atravesar por una fase de crecimiento, medido por los
aumentos en el PBI, pero no desarrollar, es decir, aumentar la calidad de vida de la
poblacion. El crecimiento tiene una connotacion material (producir mas), mientras que el

desarrollo esta vinculado con el bienestar.

Con relacién al mercado de la vivienda, este ha impactado a la baja la colocacion de crédito
hipotecario; sin embargo, ello ha sido compensado con un fuerte incremento en la actividad
realizada por las entidades financieras, con productos adecuados, ofreciendo al mercado un
importante potencial en crecimiento.

Por el lado de la oferta de vivienda, si bien ésta continla rezagada, existen ya algunas
sefiales tanto en la adquisicion de casas, como en su construccion e incluso en el

financiamiento, ya que los créditos que se otorgan para facilitar el acceso a una vivienda en
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el Per(, son para primera vivienda, para que el cliente viva realmente en el inmueble

adquirido y, si bien nadie compra algo sin la ilusién de generar ganancias.

Por otra parte, es importante sefialar, que la falta de planificacion urbana, desde hace 20
afios, en Chiclayo; ha generado que la ciudad no tenga oferta de un area residencial
consolidada que comprenda varias urbanizaciones, para el sector B y C, sobre las cuales
facilite la oferta inmobiliaria de vivienda. Esto exige al inversionista y al comprador
agudizar sus sentidos y olfato para focalizar muy bien la inversién en Chiclayo. Entonces,
¢donde invertimos?, Y ¢en qué producto?., lo que nos facilita localizar la inversion, donde la
competencia inmobiliaria cobra mucho mayor sentido ahora, y lo que se tendra que vender

ya no sera una vivienda basada solo en una necesidad, sino una vivienda como inversion.

Planteamiento del Problema:

Chiclayo es un municipio en pleno crecimiento inmobiliario, como se puede observar en la
gran expansion que se ha dado en la zona Oeste (Pimentel, San José) y este (Pomalca) de la
Ciudad, pero también se dirige hacia localidades como Reque y Picsi y por el norte hacia
otra provincia (Lambayeque); sin embargo, esta dinamica urbana adolece de planeacion a
largo plazo.

La falta de prevision en el uso del suelo, la inexistencia de reservas territoriales de la
provincia y de la Municipalidad, los requerimientos de agua potable y drenaje, la demanda
de servicios publicos, el congestionamiento vial, la conglomeracion urbana, asi como
algunos reglamentos rebasados y otros desviados en su aplicacion, han dado como resultado

el desorden en este rubro.
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Segun los Gltimos estudios realizados por el Ministerio de Vivienda y la Camara Peruana de
la Construccion (CAPECO), en nuestra regién Lambayeque existe un déficit de 300 mil
viviendas aproximadamente; teniendo Chiclayo como ciudad un déficit de 180 mil

viviendas.

Son los grupos econémicos "C2" y "D", los que abarcan el 60% de este total de personas y
familias que aln no han podido hacer realidad el suefio de tener la casa propia, mientras que
el 40% restante lo conforman los sectores "C1" y "B"; compuesto por profesionales,

empleados publicos y privados, pequefios y medianos comerciantes.

En Chiclayo, actualmente se vienen desarrollando varios proyectos de edificacion de
viviendas multifamiliares, donde los compradores de departamentos, abren un contrato a
largos compromisos crediticios, inclindndose por consiguiente a endeudarse cada vez mas.
Ahora bien, si es importante conocer que la oferta inmobiliaria siempre ha aumentado, pero

lo que va decreciendo es la venta del mismo.

Al igual que lo que sucede en la mayoria de los mercados, la actividad inmobiliaria en Perd,
que en los Gltimos afios acapard la atencion de inversores regionales y extra regionales, se ha
desacelerado como coletazo de la crisis internacional.

Por lo que es importante determinar puntualmente los participantes en este sector, el cual
busca mejorar las condiciones de vida de la poblacion, facilitando su acceso a una vivienda
adecuada y a los servicios basicos; reduciendo sus costos y su facilidad en la adquisicion de

un departamento.
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En cuanto a la poblacion que necesita una vivienda digna para vivir, podemos sefialar que es
un gran numero; pero también podemos decir que la mayoria de ésta cuenta con bajos
niveles de ingreso, lo que no le permitia en muchos casos, acceder a la compra de una
vivienda adecuada, debido a la inexistencia de una oferta formal comercializable de

viviendas, concordantes con los niveles de ingreso y expectativas poblacionales.

1.3.1 Formulacion del Problema:
1.3.1.1 Problema General:
e ;No se cuenta con un analisis de Disefio de Vivienda para el Nivel
Socioeconomico C, de acuerdo a las condiciones de vida de la poblacion

de la ciudad de Chiclayo, periodo 2014?

1.3.1.2 Problemas Especificos:
e ;Las condiciones de vida de la poblacion de Chiclayo influyen en la zona
y ubicacion de viviendas para el nivel socioeconomico?
e (El entorno social, afecta la adquisicion de vivienda segun su nivel
socioecondmico del poblador de la ciudad Chiclayo?
e ;La demanda y oferta de vivienda, varia segun el ingreso familiar del
nivel socioeconémico C?
1.3.2 Objetivos:
1.3.2.1 Objetivo General:
e Definir un disefio de vivienda para el nivel socioeconomico C, de
acuerdo a las condiciones de vida de la poblacién en la ciudad de

Chiclayo, periodo 2014.
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1.3.2.2 Objetivos Especificos:
e Determinar zonas adecuadas para la ubicacion de viviendas, de acuerdo a
las condiciones de vida del poblador, segun su nivel socioeconémico.
o ldentificar el entorno social del poblador de Chiclayo segun su nivel
socioecondmico, para adquirir una vivienda.
e Evaluar la demanda y oferta de vivienda segin el ingreso familiar del

nivel socioecondmico C en la ciudad de Chiclayo.

1.4 Metodologia Empleada:

141

1.4.2

1.4.3

Tipo de Investigacion
La presente investigacion es de tipo DESCRIPTIVO EXPLICATIVO, porque
describe la situacién actual de vivienda que atraviesa la ciudad de Chiclayo, a través

de su Nivel Socioeconémico C, de acuerdo a las condiciones de vida del poblador.

Disefio de Contrastacion de la hipotesis
La presente investigacion utiliza un disefio de investigacion de caracter NO
EXPERIMENTAL, porque se basa en la observacion y como se da en su contexto

natural, para después analizarlo sin manipular variables.

Poblacién y Muestra
La poblacion estd conformada por el total de habitantes y hogares segun su
Nivel Socioeconémico C, de acuerdo a sus condiciones de vida del poblador

Chiclayano; los mismos que se obtendran de la base de datos de la Encuesta Nacional
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de Hogares (CPlI — Compafiia Peruana de Estudios de Mercado / APEIM -

Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercado).

Para obtener el tamafio de la muestra, la misma se determinara mediante la siguiente

formula:
Para poblaciones finitas (menos de 100,000 habitantes)
Z2=P=O=*N
[40] n=— Q_ -
EF(IN-1)+2Z2°=P=*Q
Para poblaciones infinitas (mas de 100,000 habitantes)
Z: *P=*
[39] n= —_O
Donde:

= n=Numero de elementos de la muestra

= N = Numero de elementos de la poblacion o universo

= P/Q = Probabilidades con las que se presenta el fenémeno. Q=1 -P

= Z2 = Valor critico correspondiente al nivel de confianza elegido; siempre se opera con
valor zeta 2, luego Z = 2.

= E = Margen de error permitido (determinado por el responsable del estudio). Cuando el
valor de P y de Q sean desconocidos o cuando la encuesta abarque diferentes aspectos en
los que estos valores pueden ser desiguales, es conveniente tomar el caso mas adecuado, es
decir, aquel que necesite el maximo tamafio de la muestra, lo cual ocurre para P = Q = 50,
luego, P =50y Q =50.

1.4.4 Materiales, técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
Materiales
e Utiles de Oficina

e Computadora

e Internet
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e Impresora

e Copias
Técnica

e Encuesta

e Muestreo (Censo de Vivienda 2007).
Instrumento

e Cuestionario

1.4.5 Procedimientos para la recoleccion de datos
El procesamiento de datos debe efectuarse mediante el uso de herramientas
estadisticas con el apoyo del computador, para lo cual se realizaran encuestas, que
nos permitan conocer el nivel socioecondmico y condiciones de vida de la poblacion
de la ciudad de Chiclayo a quien esta dirigido, utilizando como muestra los datos

estadisticos del censo de vivienda 2007 (estudio socioecondémico de hogar)

1.4.6 Andlisis estadisticos de los datos:
Se utilizara técnicas de analisis cuantitativo, a través de programas (Excel) que

sirvan para desarrollar tablas, graficos, etc. necesarios para la investigacion.
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CAPITULO I : MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes del Problema:

= Magali Lucia Arce Maldonado, Tatiana Rosibel Saetama Flores (2014), en el
desarrollo de su Tesina Previa a la Obtencion del Titulo de Economista, “Determinantes
de los precios de vivienda en la ciudad de Cuenca 2011-2012: Un Anélisis econométrico
basado en la Metodologia hedénica”, de la Universidad De Cuenca Facultad De Ciencias
Econdmicas Y Administrativas - Carrera de Economia, tiene como objetivo la
determinacion del precio de la vivienda usada en la ciudad de Cuenca - Ecuador para el
afio 2011-2012, mediante la aplicacion de la metodologia hedonica propuesta por Rosen
(1974), la cual consiste en estimacion del precio de la vivienda en funcion de sus
caracteristicas de tipo cuantitativas y cualitativas, relacionadas con el tamafio,
distribucidn, tipo de materiales y acceso a servicios basicos. Se utilizo, la base de datos de
la encuesta de Ingresos y Gastos 2011-2012 del INEC, para llegar a los resultados se
probaron diferentes formas funcionales como: lineal, log-lineal, lineal-log y doble
logaritmica; siendo la log-lineal la que brind6é el mejor ajuste, es decir se obtuvieron
semielasticidades mismas que reflejan la variacion porcentual de precio ante el cambio de
una determinada caracteristica, conociendo la relevancia de los atributos en funcion del
porcentaje obtenido de cada coeficiente. Se determiné que el precio de las viviendas
usadas en la ciudad de ciudad de Cuenca esta influenciado directamente por: el estado en
el que se encuentra la vivienda (techo, paredes y piso), la via de acceso, en nimero de
dormitorios y servicios higiénicos, material de las paredes y piso, calefén a gas y los
metros cuadrados de construccion.

El Tipo de investigacion de esta tesina es Investigacion Explicativa, cuyo Instrumento de
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recoleccién de datos es Estadisticos se utilizd principalmente la encuesta de ingresos y

gastos del INEC para el periodo 2011-2012.

Ing. Maria de los Angeles Moncayo E. (2008), en el desarrollo de su Tesis para optar el
grado de Master en Direccion Inmobiliaria, “Plan de Negocios Triada Apartamentos”, en
la Universidad San Francisco de Quito y Universidad Politécnica de Madrid, de la ciudad
de Quito.

Esta investigacion tiene como objetivo adquirir una vivienda, que cumplan con los
requisitos legales, capacidad de pago al contado o a crédito y que pertenezcan a un nivel
socioecondmico medio alto.

Triada Apartamentos, es una alternativa de vivienda que esta ubicada en un sector
estratégico de la ciudad, brinda la oportunidad de vivir en un ambiente alejado del ruido,
con una vista hacia valles, y al mismo tiempo se encuentra integrada a la ciudad.

Su mercado esta constituido por hogares que no poseen vivienda, que tienen vivienda y
desean mejorarla, o que desean adquirirla por inversibn o para sus hijos. Los
representantes del hogar presentan amplias caracteristicas: Casados, solteros, divorciados,
separados, union libre y viudos; empresarios, microempresarios, empleados Yy
funcionarios de instituciones publicas y privadas; y comerciantes; nivel minimo de
ingresos familiares de USD. 1,200; entre 25 y 55 afios de edad, siendo una investigacion
de tipo Descriptiva y teniendo como instrumento de recoleccidn de datos la Investigacion
de Mercado mediante encuestas.

La poblacion de estudio fue el nivel social econémico medio y medio alto (6,334 clientes)
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= Desormeaux Rojas, Nicolas Andrés (2012), en el desarrollo de su Tesis de Post Grado
para optar del grado de Magister en Economia, “¢Existe Relacion de Largo Plazo entre el
Precio de las Viviendas con sus Variables Fundamentales?, desarrollada en La Pontificia
Universidad Catolica De Chile, en la ciudad de Santiago — Chile.
Esta investigacion tiene como objetivo: testear la existencia de una relacion de largo
plazo entre los precios de las viviendas con sus variables fundamentales usando un indice
de precios hedonicos, con él .fin de comprender el comportamiento del mercado
inmobiliario para Santiago, Chile. La importancia de esta tesis radica en entender si es
posible identificar burbujas en el sector inmobiliario utilizando dicho indice de precios.
La poblacion de estudio comprende los Indicadores de actividad econdmica e ingreso del
pais; la tasa de interés de los mutuos hipotecarios anuales en 12 a 20 afios.; el indice de
Precio Selectivo de Acciones (IPSA) y el costo de construccion.
El Tipo de investigacion de esta tesis es Experimental descriptiva, cuyo Instrumento de

recoleccion de datos es Estadisticos — Test de Cointegracion

= Carlos Hoyos Veértiz (2008), en el desarrollo de su Tesis para optar el Grado de Magister
en Gestion y Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, “Estudio De
Viabilidad De Un Proyecto De Vivienda Social Unifamiliar En Un Terreno De
Propiedad Privada” , de la Pontificia Universidad Catélica Del Peru Y Universidad
Politécnica De Madrid, Esta investigacion se encarga del desarrollo de proyectos
inmobiliarios en general formando parte importante en la estructura de crecimiento y

desarrollo socio econémico de un pais, pero a la vez requieren de una serie de



24

condiciones favorables del macro entorno politico, social y econémico, que pocas veces
en la historia, como ahora, se han venido dando en los Gltimos afios.

Para el desarrollo de este tipo de proyectos se tiene el macro entorno donde existen
amenazas importantes en la estructura social, politica y econémica del pais que es
necesario analizar y monitorear, siempre antes y durante el desarrollo de un
emprendimiento, teniendo en cuenta para el Peru el crecimiento de su PBI a ritmo del 9%
al afio, el méas alto de América Latina y el correspondiente a la construccion a 25% el afio
pasado, las tasas de interés decrecen, la capacidad adquisitiva de la poblacion 210
aumenta asi como la demanda de viviendas, inmejorable escenario para el desarrollo de la
industria de la construccion y del desarrollo inmobiliario como soportes y motores de la
economia de un pais. Por lo que ante esta realidad, la oferta inmobiliaria de viviendas en
la actualidad se ha concentrado en la atencion de las necesidades de las familias de los
niveles socioecondmicos A y B, siendo las que concentran la mayor demanda insatisfecha
los sectores de NSE C y D. Intentamos encontrar una explicacion a este comportamiento
y efectivamente encontramos muchas razones por la cuales el desarrollador considera
como de menos riesgo la inversién inmobiliaria para viviendas en estos sectores, como la
poca disponibilidad de tierras tituladas, problemas normativos de zonificacién urbana,
falta de servicios publicos sobre todo de agua y a desagiie, poco conocimiento del
comportamiento del consumidor de los NSE C y D; detectando una enorme oportunidad
de negocio para atender a los NSE C1 que acumulan una demanda insatisfecha de
alrededor de 70,000 viviendas solo en la ciudad de Lima, familias que tienen ingresos

familiares entre S/. 1,300 y S/. 2,000.- para ofrecerles en venta con financiamiento
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bancario a 20 afios viviendas de valor entre S/. 45,000 y S/. 75,000.- (US $ 15,000.- a US
$ 25,000.-).

Es justamente esta situacion la que nos ha motivado para este trabajo de tesis el que
tratara sobre el estudio de viabilidad de un proyecto de viviendas de interés social en un
terreno de propiedad privada, en un momento que vive el pais en donde consideramos
que estan dadas todas las herramientas y condiciones que el desarrollador inmobiliario
espera para realizar un emprendimiento inmobiliario exitoso. El lector nos podra
acompafiar durante este importante proceso de analisis y evaluacion en sus diferentes
etapas, desde el conocimiento del macro entorno, el estudio de la oferta inmobiliaria en
Lima y Callao, la segmentacion del mercado y la eleccion del mercado meta, la busqueda
y eleccion del terreno, la apasionante investigacion de la demanda en la que tuvimos la
oportunidad de realizar estudios de fuente VIII primaria con prestigiosas compafiias de
investigacion de mercado, hasta llegar a la evaluacion de la viabilidad propiamente dicha
en sus diferentes etapas como comercial, técnica, administrativa y econdmica-financiera.
Tipo de investigacion: Explicativa descriptiva. Instrumento de recoleccion de datos: datos
estadisticos (oferta de vivienda, mercado financiero, eleccién del terreno, vialidad

comercial y administrativa, etc.).

Julia M. Nufiez Tabales (2007), en el desarrollo de su Tesis Doctoral, “Mercados
Inmobiliarios Modelizacion de Los Precios”, de la Universidad de Coérdoba -
Departamento de Estadistica, Econometria, I. O. y Organizacion de Empresas - Area de
Organizacion de Empresas, tiene como objetivo: Modelizar el valor de transaccién de la

vivienda libre y multifamiliar (tipo piso) situada en la ciudad de Cérdoba en zonas
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urbanas no periféricas, es decir, a partir de una serie de atributos referentes al inmueble se
tratara de proporcionar de una forma objetiva cuél es su precio de mercado.

Dicha investigacion se desarrollé en nueve capitulos. Los cinco primeros capitulos son de
caracter tedrico y los restantes persiguen un enfoque practico de la materia a tratar;
teniendo como instrumento de recoleccién de datos la Investigaciobn de Mercado
mediante encuestas.

El contenido de la investigacién se desarrolla: En el primer capitulo se describe la
evolucion del sector de la construccion en Espafia, se ubica el mercado inmobiliario y, en
concreto, la vivienda dentro de este sector, se efectia una distincion clara entre los
términos valor de mercado vs. precio y se detallan los distintos tipos y procedimientos de
valoracion. Para terminar se relacionan las caracteristicas de la vivienda, como bien
econdmico peculiar, que condicionan su mercado. En el capitulo segundo se efecta un
andlisis descriptivo de la evolucion, situacion actual y perspectivas del mercado de la
vivienda en Espafia. Se analizan de manera pormenorizada los factores que han
contribuido al crecimiento de los precios de la vivienda en Espafia diferenciando los
determinantes de la demanda y los condicionantes de la Oferta de dicho bien, para
finalizar mostrando una comparativa de la evolucion de los precios en la zona euro. Por
su parte, en el tercero y cuarto capitulo se desarrollan los métodos técnicos y
econométricos de valoracion inmobiliaria, respectivamente. Respecto a los primeros, se
explican inicialmente los cuatro métodos principales de valoracion inmobiliaria, a saber:
comparacion segun el mercado, calculo del coste, célculo del valor del suelo como
residuo y capitalizacion de rendimientos, dado que constituyen el sustento de las dos méas

importantes normativas de valoracion inmobiliaria detalladas en el Boletin Oficial del



27

Estado, que son la metodologia de valoracién catastral y la tasacion hipotecaria. En
cuanto a los métodos econométricos de valoracion inmobiliaria se efectla un repaso en
primer lugar a los modelos urbanos tradicionales o modelos de localizacion residencial,
seguidamente se repasan los modelos dinamicos urbanos y para concluir este capitulo se
exponen los fundamentos tedricos y las principales I11 aportaciones de la Metodologia de
Precios Hedonicos y las Redes Neuronales Artificiales, que han sido las dos técnicas
utilizadas en este estudio en la parte practica para la determinacion del precio de la
vivienda. El capitulo quinto esta dedicado a Cordoba, ciudad en la que se ha realizado la
aplicacion empirica de este trabajo, por ello en este capitulo se detallan sus caracteristicas
territoriales propias y de infraestructura, haciendo especial referencia a la evolucion mas
reciente del mercado inmobiliario en dicha region, ofreciendo una comparativa cuando ha
sido posible con datos de otras capitales andaluzas. Y en el sexto capitulo entrariamos en
el apartado empirico propiamente dicho. Asi pues, inicialmente se realiza un analisis
detallado de la informacion suministrada por los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria,
estructurando y agrupando las diferentes variables de andlisis del bien vivienda y
procediendo a la descripcion de la muestra obtenida. A continuacion se efectda un
andlisis bivariante obteniéndose tres perfiles de vivienda en funcién del nivel de renta de
la zona en que se situa el inmueble, de la antigliedad del edificio y del precio de venta de
la vivienda, respectivamente. También se incluye en este capitulo el desarrollo de un
mecanismo para la obtencion de indicadores sintéticos aritméticos que permiten tratar la
informacion recogida mediante variables cualitativas. En el séptimo capitulo se desarrolla
una aplicacion de la Metodologia de Precios Hedonicos, que ha sido una de las

herramientas mas utilizadas para determinar los precios de los inmuebles. Se obtiene
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inicialmente un modelo heddnico para los datos de los inmuebles cordobeses
correspondientes al primer semestre de 2006 y, posteriormente, se efectla una aplicacion
a otros marcos temporales, concretamente a los afios comprendidos en el periodo 2002 -
2005.

A continuacién, en el octavo capitulo se aplican Redes Neuronales Artificiales
paralelamente a la muestra referenciada en el capitulo anterior con &nimo de comparar las
posibles mejoras obtenidas en valoracién inmobiliaria utilizando una red neuronal tipo
Perceptron Multicapa frente a la metodologia hedodnica. Por Gltimo, se obtienen también
redes para el periodo 2002-2005 y se comparan las estimaciones obtenidas con la
metodologia hedonica de forma analoga a lo ya efectuado para el afio 2006. Finalmente,
en el ultimo capitulo noveno se realiza un analisis descriptivo de la evolucion
experimentada por las caracteristicas de las viviendas vendidas en Cérdoba teniendo en

cuenta las transacciones efectuadas en el periodo 2002-2006.

2.2 Bases Teoricas:
2.2.1 Anélisis del Sector Construccion en el Pera
El sector construccion es uno de los sectores mas dindmicos de la economia, pues sus
actividades involucran a otras industrias relacionadas, es asi, que muchas veces se

asocia el crecimiento del sector con el desarrollo de la economia de un pais.

El sector construccion evidencia una sostenida desaceleracion, pues su crecimiento ha
caido desde un 15.2% del 2012 a un 8.6% en el 2013, proyectandose que este afio solo

llegaréd a un cercano 7%. No obstante, anota que este 7% estara por encima del 5.5%
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que se proyecta para la economia en general, fundamentalmente “por el buen
desempefio de la inversion publica, pues se proyecta un crecimiento de 12%, llegando

a representar un 6.1% del PBI para este afio 2014”.

Este resultado se explica porque los gobiernos locales y regionales ejecutardn mas
obras, dado el afio electoral, y por los mayores recursos que destinara el gobierno

nacional a proyectos de infraestructura vial, educativa, salud y defensa.

En cuanto a la inversion privada, se proyecta un crecimiento de 4.5%, por encima del
3.9% del 2013. Al desagregarse los proyectos de inversion, se observa que “se
mantendria el comportamiento positivo de la inversion inmobiliaria, aunque a menor
ritmo que afios anteriores, debido a la menor oferta de terrenos a precios accesibles y
disponibles para desarrollar proyectos”.

Sin embargo, se contempla que continuaria dinamica la demanda de viviendas debido
a la sostenida mejora de los ingresos de la poblacion, el aiun elevado déficit
habitacional, el aumento anual en la formacidn de hogares y las bajas tasas de interés

para los créditos hipotecarios —especialmente en moneda local-

Lo que quiere decir, que el avance del sector vivienda se debe a la aun demanda
insatisfecha, la presencia de diferentes programas habitacionales por parte del
Gobierno y el interés de las firmas inmobiliarias para la construccion de viviendas
dirigidas a los segmentos C y D.

"Asimismo, la demanda en segmentos A y B mantendria un comportamiento

positivo aunque a un menor ritmo que afos anteriores, ello en parte debido
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a condiciones crediticias mas estrictas, la diversidad en los requerimientos para
obtener las licencias de construccion, y la dificultad para encontrar terrenos a precios

accesibles".

De otro lado, en el segmento de viviendas construidas por empresas formales —que en
su mayoria se financian mediante créditos hipotecarios continle la tendencia de
reduccion en la superficie de los departamentos, debido al incremento en el valor de
los terrenos.

Asimismo, se proyecta que la oferta inmobiliaria se concentraria cada vez mas en
condominios multifamiliares algunos de uso mixto —viviendas y comercio- , para asi
aprovechar economias de escala, generando ahorro que se traslada al precio de los
departamentos, especialmente zonas de la periferia de la ciudad y en algunas

provincias.

2.2.2 Andlisis del Sector Construccion en Lambayeque
Para este afio 2014 se anuncia un mayor crecimiento de la industria de la construccion
de viviendas en la region Lambayeque, con inversiones que superaran los 750 millones

de nuevos soles.

Como bien se sabe Lambayeque cuenta con un gran numero de empresas
constructoras, pues se estd acabando el suelo urbano en Lima y ellas buscan nuevos
proyectos en provincias ejecutando obras de habilitacion urbana y construir edificios,
teniendo un calcul6 en poco mas de 500 las unidades inmobiliarias (viviendas y

departamentos) que seran construidas hasta finales de este afio.
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Asi como en Lambayeque es el boom para las empresas constructoras, nose podia
dejar de lado el apoyo del estado mediante el Fondo Mivivienda S.A. la cual ha
desembolsado en el departamento de Lambayeque mas de 4,500 bonos de Techo
Propio en las modalidades de Adquisicion de Vivienda Nueva, Construccion en Sitio
Propio y Mejoramiento de Vivienda. Asimismo, ha colocado un total de 3,371
créditos hipotecarios a través de sus productos Nuevo Crédito Mivivienda y

MiConstruccion.

2.2.3 Descripcion de los Niveles Socio-Economicos en el Peru

Nivel Socioeconomico (NSE):

Es una medida total econémica y sociologica combinada de la preparacion laboral de

una persona y de la posicion economica y social individual o familiar en relacion a

otras personas, basada en sus ingresos, educacion, y empleo.

Es posible identificar, clasificar, definir y cuantificar la estratificacion en base a

cuatro indicadores:

+ Econdmicos, siendo su valor expresado directamente en términos econdémicos
(ingresos/ bienes),

+ Sociales, representados por los bienes/atributos cuyo valor se expresa en sinénimo
de status (Educacion/Vivienda),

+ De Flujo, refiriéndose a un flujo de valor que representa la situacién actual del

individuo (Ingreso, Ocupacién, Bienes)
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+ De Stock que refleja el patrimonio acumulado por el individuo
(Educacién/Vivienda).

El cuestionario permitiria disponer de un instrumento practico, facil aplicacion y

confiable que permitird tener una aproximacién mas certera al nivel socioeconémico

de las familias.

Cabe resaltar, las definiciones de las dimensiones y variables sobre el Nivel

Socioeconémico:

1. Instruccion del Jefe de Familia: representar condiciones del &ambito social actual y
de una situacion economica precedente. Definida como el grado de instruccion del
Jefe de Familia, siendo redefinida como el nivel educativo o de estudios alcanzados
por ambos padres o tutores.

2. La Comodidades del hogar: tenencia de Bienes (aparatos electronicos,
electrodomésticos), servicios domesticos o comunicaciones (telefonia fija, celular)
propiedad de la familia, que suponen un patrimonio, un estandar de vida y muestra
de status econdmico.

3. Caracteristicas de la vivienda: conjunto de materiales con que la vivienda ha sido
construida (techo, paredes y piso), reflejo de la situacion social y econdmica.

4. Acceso a salud en caso de hospitalizacidon: representativa de la situacion
econdmica actual de la familia y, en forma complementaria, muestra de la actitud
social en la misma.

5. Ingresos economicos de la familia: Variable incorporada en la nueva escala, por

ser un aspecto basico y eje principal de la evaluacion del NSE.



33

6. Hacinamiento: representada por 2 sub escalas: el nimero de habitantes y el
nimero de habitaciones del hogar disponibles para dormir, reflejando la situacion

social y econdémica en conjunto.

Este nivel esta dividido en varios segmentos: alto, medio y bajo. El nivel alto o nivel A
B C1 es el sector con mayores ingresos de la sociedad.
Refiere también que los ingresos mensuales por integrante en un hogar del nivel
socioecondmico a nivel nacional

v El Nivel A ascienden a S/.10.720,

v" El Nivel B registra unos S/.2.990 mensuales.

v Los niveles C, D y E alcanzan los S/.1.420, S/.1.030 y S/.730, respectivamente.

2.2.4 Descripcion de los Niveles Socio-Economicos en el Departamento de
Lambayeque:
Caracteristicas de los Niveles Socioeconomicos:
1. Perfil del A: Alto / Medio Alto
= Caracteristicas: El hogar promedio estd conformado por 4 personas que
habitan una vivienda con 6 habitaciones o ambientes y 3 bafios. Junto con el
nivel medio, son los segmentos con mayor numero de familias que viven en
departamento.
= Bienesy Servicios: Son el segmento con mayores comodidades.
= Jefe de Hogar: El jefe de hogar tiene en promedio 50 afios. Tiene educacion
universitaria completa y un 25% ha llegado a cursar estudios de post-grado. En

la mayoria de los casos ocupa cargos de mando alto y medio en empresas
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privadas o sector publico, se desempefian como profesionales independientes o
empresarios.

= Aspectos economicos y financieros: La relacion con el sistema financiero es
pleno. El nivel de tarjetas tanto bancarias como de casas comerciales alcanza el
90%. Asi mismo, dispone mayoritariamente de todos los servicios
proporcionados por el sistema financiero incluidos los seguros de vida.

= Ingresos: Mas de 6000 soles (Clase Media Alta y Alta)

2. Perfil del nivel B: Medio

B Caracteristicas: El hogar promedio esta conformado por 4 personas que
habitan una vivienda de 5 habitaciones o ambientes y 2 bafios. Dos de cada tres
familias viven en casa independiente y una decada tres lo hace en

departamentos.

® Jefe de Hogar: El jefe de hogar tiene en promedio 51 afios. El 58.2% tiene
educacion universitaria completa y una quinta parte educacion superior técnica.
En la mayoria de los casos ocupan cargos de mando medio en empresas
privadas o en el sector publico, son personal administrativo de oficina,
pequefios comerciantes o profesionales técnicos independientes.

= Aspectos econdémicos y financieros: Comparado con el nivel alto, en este
segmento hay una mayor proporcion de familias que recibe dinero de algin
familiar en el extranjero. Un poco mas de la tercera parte tiene capacidad de

ahorro y una proporcion similar posee alguna deuda con una entidad financiera.
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Se identifica una adecuada integracién al sistema financiero en la medida que
la mayoria cuenta con tarjeta de crédito y/o cuenta de ahorros: tarjeta de crédito

bancaria (42%), tarjeta de casa comercial (52%), cuenta de ahorro (55%).

= Ingresos: Entre 2000 a 6000 soles (Clase Media). Existen 2 subniveles:

= Nivel B1 entre 4000 a 6000 soles (Clase Media Tipica)

= Nivel B2 entre 2000 a 4000 soles (Clase Media Baja)

Perfil del Nivel C: Bajo Superior

= Caracteristicas: El promedio de numero de miembros del hogar es de 4

personas, quienes habitan una vivienda con 5 habitaciones o ambientes y 1
bafio.

Bienes y servicios: Si bien la tenencia de bienes en comparacion con los
Niveles A 'y B es menor, tienen algunas comodidades quelos diferencia de los
estratos inferiores.

Jefe del Hogar: El jefe de familia es mayoritariamente de sexo masculino
(84.2%) tiene en promedio 52 afios. Cuenta con educacion secundaria completa
(38%) y un 26% de ellos ha concluido estudio técnico superior. En cuanto a su
ocupacién, aproximadamente la mitad (51.1%) es personal de servicio
calificado, en tanto un 38.4% son pequefios comerciantes, profesionales
técnicos independientes y personal administrativo de oficina.

Aspectos econdmicos y financieros: Como ayuda para mejorar su economia,
el 12.9% recibe dinero de parientes que se encuentran en el exterior.

Aproximadamente uno de cada 4 hogares acostumbra ahorrar parte de los
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ingresos econdmicos, sin embargo, el 38.8% tiene deudas en alguna entidad
financiera.
= |Ingresos: Entre 1200 a 2000 soles (Clase Baja). Existen 2 subniveles:
e Nivel C1 entre 1600 a 2000 soles (Clase Baja Superior)

e Nivel C2 entre 1200 a 1600 soles (Clase Baja)

4. Perfil del Nivel D : Bajo Inferior

= Caracteristicas: El promedio de numero de miembros del hogar es entre 4 y 5
personas, quienes habitan una vivienda con 4 habitaciones o ambientes y 1
bafio.

= Jefe del Hogar: El jefe de familia es mayoritariamente de sexo masculino
(80.7%); en promedio tiene 46 afios. Mas de la mitad (53.8%) tiene secundaria
completa y el 30.7% no logré alcanzar este nivel educativo. En cuanto a su
ocupacion, el 43.5% es personal de servicio calificado y el 41.9% personal de
servicio no calificado.

= Aspectos econdmicos y financieros: Solo el 5.3% recibe dinero de parientes
del exterior como aporte a la economia familiar. Aproximadamente un quinto
de este segmento acostumbra ahorrar, el 23.0% tiene deudas.

= |Ingresos: Entre 800 a 1200 soles (Clase Muy Baja)

5. Perfil del Nivel E : Marginal
= Caracteristicas: El promedio de miembros por hogar es de 4 personas, los

cuales habitan una vivienda con 3 habitaciones o ambientes y 1 bafio.
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= Jefe del Hogar: El jefe de familia es mayoritariamente de sexo masculino
(80.4%), tiene en promedio 41 afios, siendo el menor de todos los segmentos.
Un reducido grupo ha concluido el nivel secundario (27.5%), ello se ve
reflejado en sus ocupaciones, puesto que el 81.9% es personal de servicio no
calificado como ambulantes, vigilantes, albafiiles, obreros, etc..

= Aspectos econdmicos y financieros: El 5.9% recibe dinero de parientes del
exterior. En este segmento la capacidad de ahorro es muy reducida,
aproximadamente uno de cada de diez tiene algun tipo de ahorro. Por otro lado,
el 31.4% presenta deudas.

= Ingresos: Entre 400 a 800 soles (Clase Marginal)

2.2.5 Condiciones de Vida de la Poblacion
Las condiciones de vida esta dirigida a hogares orientada al estudio de la pobreza y
desigualdad, el seguimiento de la cohesion social en el territorio de su ambito, el
estudio de las necesidades de la poblacion y del impacto de las politicas sociales y
econdmicas sobre los hogares y las personas, asi como para el disefio de nuevas

politicas.

Los principales aspectos que determinan las condiciones de vida de la poblacion son:
= Las caracteristicas sociodemograficas del individuo y su familia,
= mercado de trabajo,
= salud,
= caracteristicas de la vivienda,

= medio ambiente fisico y medio ambiente social,
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= movilidad espacial,
= relaciones con la familia y entorno social,

= conocimientos de informatica e idiomas, ocio y tiempo libre.

Entre sus principales indicadores tenemos:
= Pobreza
= Vivienda
= Hogar
= Educacion
= Salud
= Participacion en la actividad econémica
= Gastos

= Programas sociales

2.2.6 Condiciones de Vida de la Poblacion en el Peru

De acuerdo a los resultados de la Encuesta Nacional de Hogares (Enaho), realizada en
el presente afo, se ha podido establecer que las condiciones de vida de los peruanos
han mejorado, especialmente porque hay mayor acceso a servicios, una creciente
cobertura en educacion, salud, asi como también accesibilidad al empleo, tecnologias
de informacién y comunicaciones, entre otros.

Es asi, que se puede dar cuenta que el 83.6% de los hogares peruanos accedieron a
agua por red publica, destacando los departamentos de Moquegua, Ica, Ancash, Tacna,
Lima, pero especialmente Arequipa y Lambayeque, cuya cobertura sobrepaso

el 90% de los hogares.
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Asimismo, no puede dejarse de mencionar que se cuenta con una Red Publica De
Alcantarillado, teniéndose que el 68.6% de los hogares tienen este servicio, pero en el
ultimo periodo han sido los departamentos de la costa, los que tienen un crecimiento

considerable.

En lo que concierne a la cobertura de Energia Eléctrica Publica, en este 2013 se ha
desarrollado un importante trabajo, pues nada menos que el 92,3% de los hogares
peruanos accedieron a este servicio, la cual en el afio 2012 alcanz6 una cobertura de
91,1%, cifra mayor en 1,2 puntos porcentuales.

En once departamentos, mas del 90% de los hogares tienen este servicio, destacando
Lima con 99,1%, seguido de Ica 98,9%, Tumbes 97,7%, Tacna 96,9%, Lambayeque
96,7%, Arequipa con 96,3%, Moquegua 95,1%, Piura 94,5%, Ancash con 93,8%, La

Libertad 93,4% y Junin con 90,4%.

Pero no puede dejarse de mencionar el acceso a la Telefonia Fija, que aunque sigue
siendo una cifra relativamente baja, el 31,1%, se ha registrado un incremento de 1,7
puntos porcentuales comparado con el 2012 que fue de 29,4%. En Lima, este servicio
alcanza al 54,9% de los hogares, le sigue Arequipa con 33,3%, Lambayeque con
32,9%, La Libertad con 32,6%, Ica con 31,1% entre los principales.

Pero algo que no puede dejarse de mencionar es el crecimiento que contrariamente
alcanza La Telefonia Celular, pues, en el Enaho se advierte que el 82,0% de los
hogares del pais tienen al menos un miembro con celular, incrementandose en 2,3

puntos porcentuales respecto al 2012, que fue de 79,7%. Los hogares de los
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departamentos de Tacna (90,2%), Moquegua (89,7%), Madre de Dios (89,0%),
Lambayeque (88,5%), Ica 88,5%, Lima 88,3%, Tumbes 88,1% y Arequipa con

87,2%, lideran en la tenencia de celular.

Ello es en cuanto a servicios que pudieran tenerse en el hogar, pero igualmente debe
hablarse de la asistencia a Educacion Primaria de la poblacion de 6 a 11 afios de
edad, que alcanzd el 94,0%. Pero en los departamentos de Cajamarca, Moquegua,
Huancavelica, Lambayeque, Huanuco, Ayacucho y Tumbes se presentaron las tasas
mas altas.

También aumento asistencia a Educacion Secundaria en 1,7 puntos porcentuales, al
pasar de 80,3% en el afio 2012 a 82,0% en el 2013. Los departamentos de Moquegua,

Tacna e Ica registraron mayores indices.

En lo que concierne a Salud, hay que remarcar que también ha crecido la poblacion
que esta asegurada, es asi que ahora el 65.9% cuenta con algun tipo de cobertura,

relevandose que en el 2012 este indice era de 61.9%.

2.2.7 Disefio de viviendas
El término de vivienda se refiere a una edificacion cuya principal funcion es ofrecer
refugio y habitacidn a las personas, protegiéndoles de las inclemencias climaticas y de

otras amenazas naturales.

El disefio es el elemento altamente incidente en la determinacién final del valor de una

construccion, pues de él depende la luz solar, la distribucion interior del inmueble y la
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resistencia de los materiales frente a los vientos. En términos generales, el disefio es la
ciencia por medio de la cual se plasman ideas en planos, para la elaboracion de un

disefio se debe tener en cuenta las caracteristicas del terreno y las normas de la zona.

En el analisis del disefio el evaluador debe considerar el &rea del bien (determinante
para el manejo de los espacios), la zona y su ubicacion (el estado, norma para cada
zona en las cuales se divide la ciudad), los servicios (se debe tener certeza sobre su
factibilidad de instalacion), la luz natural (el proyecto debe orientarse segin sus
necesidades).

Elementos Incidentes en El Valor de los Lotes

Por lote en términos valuatorios, se entiende una porcion de terreno claramente

delimitada.

« Forma: Hace referencia a la figura exterior del lote, se clasifica en forma regular o
irregular, y es elemento altamente incidente en el valor de un lote, pues de ella
depende en alto grado, el desarrollo potencial del bien.

» Frente: Se considera como frente, la extension superficiaria que el lote posee sobre
la via principal, aunque es pertinente aclarar, que existen lotes con frente sobre via
principal y sobre vias secundarias.

« Fondo: Se define como la extension superficiaria considerada entre el frente
principal del predio y su lindero posterior.

» Relacion frente-fondo: El lote tipo es aquel que tiene como fondo, dos veces el
frente. (6 mts de frente, por 12 mts de fondo, por ejemplo) Esta relacion define el
futuro desarrollo del lote, ya que con ella, se obtiene el maximo aprovechamiento

de espacios.
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» Potencial de desarrollo: Es la posibilidad que el suelo tiene de soportar accidentes,
estos son, las construcciones. Su importancia radica en la necesidad que existe de
desarrollar verticalmente las ciudades.

+ Derecho de superficie: Podria definirse como el desarrollo arquitectonico en altura
viable para realizar en el predio, es decir, la densificacion de la construccion, es
factor determinante del valor, pues es evidente la escasez de tierra urbanizable

existente en las ciudades.

2.2.8 Disefo de Viviendas y Departamentos en el Peru
En Lima y Callao hay 142.354 ndcleos familiares que requieren y desean adquirir una

vivienda nueva.

Para este estudio un nucleo familiar estd compuesto por una pareja con hijos, una
pareja sin hijos, o una persona sola que quiere independizarse de la casa familiar. La
mayor incidencia esta en los distritos de Lima Sur: el 13% de sus ndcleos familiares no

tiene una vivienda propia y la necesita. EI promedio en la ciudad es de 8%.

Pero sus deseos superan a la oferta real que existe en el mercado. En Lima y Callao
mas del 80% quisiera vivir en una casa que tenga al menos 3 dormitorios y un area
superior a 90 m2. Pero la gran oferta en la capital es de departamentos y que tienen un
area mucho menor.

En las ciudades del interior los nucleos familiares que requieren vivienda son
53.557. Comparando las macrorregiones del pais, la gran demanda esté en las ciudades

del norte, especialmente Trujillo, Chiclayo y Piura.
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2.3 Hipotesis:

2.3.1 Hipotesis general:

= Se contara con el disefio de vivienda para el nivel socioeconomico C, de acuerdo a
las condiciones de vida de la poblacion de la ciudad de Chiclayo en el periodo

2014.

2.3.2 Hipdtesis especifica:
= De acuerdo a las condiciones de vida del poblador, segun su nivel socioeconémico,
ayudara a determinar las zonas adecuadas para la ubicacion de viviendas.
= EIl entorno social de acuerdo al nivel socioecondmico en la ciudad de Chiclayo,
determinara el tipo de vivienda
= El ingreso familiar del nivel socioecondémico C, determinara la demanda y oferta de

vivienda en la ciudad de Chiclayo.

2.4 Variables:
2.4.1 Variable Dependiente:
= Disefio de Vivienda
= Zona y Ubicacion de Viviendas
= Tipo de vivienda

= Oferta y Demanda de Vivienda

2.4.2 Variable Independiente:
= Condiciones de Vida
= Entorno Social

= Ingreso Familiar



2.4.3 Variable Interviniente:

= Entidades Financieras

= La Pobrezaen el Peru

= Plan Director de Chiclayo.

2.4.4 Operacionalizacion de Variables:

Cuadro N°01
Operacionalizacion Variable Independiente
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DEFINICION

DEFINICION

SUB

MRS CONCEPTUAL OPERACIONAL AN (EARIO1 TS INDICADORES NS e
Es una medida total PPy,
. e Participacién en la
E.S el conjunto de economica y actividad Encuestas 13,14,15,
@ circunstancias socioldgica econémica 16
§ materiales de la | combinada de la
S existencia y | preparacion laboral E
é supervivencia de un | de una personay de | Ingreso Familiar ncgeésras y 17,18,19
2 | CONDICIONES | individuo o grupo | la posicion
£ DE VIDA humano. Abarca | econémica y social Cultura
3 maltiples individual o familiar —
= dimensiones: en relaciéon a otras Educacion 202122
'% vivienda, trabajo, | personas, basada en Entorno Social Seguridad Encuestas 2‘3 2 4 !
> educacién, seguridad, | sus ingresos, . '
salud, entre otras. educacion, y Actividad
empleo. Laboral
Cuadro N°02:
Operacionalizacion Variable Dependiente
DEFINICION DEFINICION SUB
VARIABLES CONCEPTUAL OPERACIONAL INDICADORES INDICADORES INDICES ITEMS
Se refiere a El diser |
un boceto, bosquejo o Iseno es € Zona y Ubicacion Encuestas 1,2,3,4
elemento altamente
esquema que se|. .
= realiza ya sea incidente en la -
£ ’ determinacion final Area
= mentalmente 0 en un
= . del valor de una
2 soporte material, antes ., .
2 | DISENODE |de concretar Ia Zon,sltr;cmor(;, IplIJes Tipo de Vivienda Materiales Encuestas | 5,6,7,8
O | VIVIENDAS | produccion de algo. EI | ¢ ©' €ePende fa luz
2 . . solar, la distribucién S
= término también se | . . Distribucion
< . interior del
= emplea para referirse a inmueble I
§ la apariencia de ciertos resistencia gle los Encuestas
productos en cuanto a ; Créditos y 9,10,11,1
sus lineas, forma y rwaterlaltes frente a | Ofertay demanda Hipotecarios Entidades 2
funcionalidades. 05 VIentos. financieras
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CAPITULO Il : ANALISIS Y DISCUSION DE LOS RESULTADOS

3.1 Andlisis e Interpretacion de los datos:
¢Como califica la poblacién el tipo de vivienda que necesita el poblador de la ciudad de

Chiclayo de acuerdo a sus condiciones de vida por nivel socioeconémico?

Totalmente en desacuerdo 1

En Desacuerdo

Ni de acuerdo ni desacuerdo

De acuerdo

v | W N

Muy de acuerdo

3.1.1. Disefo de Vivienda:

Grafico N° 1: Zona y Ubicacion

DISENO DE VIVIENDA
(ZONA Y UBICACION)
35
30 B 1 La zonay ubicacién depende
25 del ingreso econémico de cada
20 familia
15
B 2 Es importante conocer la zona
10 y ubicacién de la vivienda
5
0 __J

o o -cg’ o -8 -g 3 La zona en donde se ubica la

42 g g k= 3 g g vivienda debera estar cerca de

g § § -8 ° ® ® bancos, supermercados,

© 3 8 g § a S hospitales y otros servicios.

o T c O » >

= - 2 3 § M 4 La localizacion es la principal

-; caracteristica del disefio de
vivienda
1 2 3 4 5
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El Gréafico N° 1 refleja que en el punto (4,31) de la poblacidn encuestada sefiala que la Zona y

Ubicacion Depende del Ingreso Econdmico de cada Familia; seguido del punto (4,30), que tiene

como predominancia la zona y ubicacion

2% 3%

1 La zona y ubicacion depende del ingreso
econdémico de cada familia

H 1 Totalmente en
desacuerdo
M 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni
en desacuerdo

B 4 De acuerdo

B 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al pablico de nivel econémico C

vivienda

0, 0,
5% 0% 8%

2 Es importante conocer la zona y ubicacion de la

H 1 Totalmente en
desacuerdo
B 2 En Desacuerdo

® 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

B 4 De acuerdo

B 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C

Del 100% de encuestados el 52% confirman que para un DISENO DE VIVIENDA es

importante tener en cuenta el Ingreso Econdmico Familiar y un 50% es el conocer La Zona y

Ubicacion de dicha vivienda.
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Grafico N° 2: Tipo de Vivienda

(TIPO DE VIVIENDA)
45 B 5 El drea de la vivienda
gg depende del nimero de
30 integrantes de la familia.
25
20 . - .
15 M 6 El drea de la vivienda influye
10 en la compra de la vivienda.
5
0 A . mll..
c o c o o
v o 2 @ ° 2 . - ,
o g g Z o < o 7 El tipo de vivienda varia de
é 3 3 3 g e o acuerdo a los materiales que
= 8 g g 3 3 3 posee
Bt © P o 3 >
= w © o 2
v O = C -
© B 8 La distribucidn de la vivienda
z es importante para el confort
1 2 3 4 5 familiar.

El Gréafico N° 2 refleja que en el punto (5,40) de la poblacién encuestada sefiala que el Tipo de
Vivienda depende de la Distribucion de cada Vivienda para el Confort Familiar; seguido del

punto (4,31), que tiene como predominancia el nimero de Integrantes de cada familia.

8 La distribucién de la vivienda es importante para
el confort familiar.

o H 1 Totalmente en
0,
1% 470 g desacuerdo

B 2 En Desacuerdo

= 3 Nide acuerdo ni en
desacuerdo

M 4 De acuerdo

M 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C



5 El drea de la vivienda depende del nimero de
integrantes de la familia.

7%

5%

8%

M 5 Muy de acuerdo

B 1 Totalmente en
desacuerdo

B 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

B 4 De acuerdo

Fuente: encuesta realizada al pablico de nivel econdmico C
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Del 100% de encuestados el 67% confirman que para un DISENO DE VIVIENDA es

importante conocer La Distribucion de la Vivienda para un buen confort y el 52% el nimero de

integrantes que conforman la familia.

Grafico N° 3: Oferta y Demanda

40
35
30
25
20
15
10

DISENO DE VIVIENDA
(OFERTA Y DEMANDA)

____

Totalmente
en
desacuerdo

.

En
Desacuerdo

Ni de
acuerdo ni
en
desacuerdo

3

De acuerdo

Muy de
acuerdo

M 9 La oferta y la demanda de
una vivienda depende del
ingreso familiar

M 10 La oferta y la demanda de
una vivienda esta relacionada
con el tipo de vivienda y la
ubicacién de ella.

M 11 La oferta y la demanda de
vivienda se ve afectada por
créditos hipotecarios
(prestamos financieros)

MW 12 La oferta y demanda de
vivienda genera nuevos
proyectos inmobiliarios.
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El Gréfico N° 3 refleja que en el punto (4,37) de la poblacion encuestada sefiala que la Oferta 'y
Demanda depende del Ingreso Familiar; seguido del punto (4,31), que tiene como

predominancia el tipo de vivienda y su ubicacion. .

9 La oferta y la demanda de una vivienda depende
del ingreso familiar

3% 2%

H 1 Totalmente en
desacuerdo
M 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo
M 4 De acuerdo

B 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C

10 La oferta y la demanda de una vivienda esta
relacionada con el tipo de vivienda y la ubicacién de
ella.
B 1 Totalmente en

desacuerdo
B 2 En Desacuerdo

2% 2%

= 3 Ni de acuerdo ni

en desacuerdo
B 4 De acuerdo

B 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C

Del 100% de encuestados el 62% confirman que para un DISENO DE VIVIENDA es

importante conocer El Ingreso Familiar y para un 51% La Ubicaciony Tipo de Vivienda..
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3.1.2. Condiciones de Vida:

Grafico N° 4: Participacién de la Actividad Econémica

40
35
30
25
20
15
10

CONDICIONES DE VIDA
(PARTICIPACION DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA)

B 13 La participacion en la actividad

econdmica esta basada en las
actividades donde se desarrolla el

individuo

M 14 La participacion en la actividad

econdmica depende del nivel de

educacién

1 15 La participacion en la actividad

Totalmente En Nide |DeAcuerdo| Muyde econdmica estd relacionada con el
en Desacuerdo| acuerdo ni acuerdo ingreso familiar.
desacuerdo en
desacuerdo M 16 La participacion en la actividad
econdmica influye en la zona
1 2 3 4 5 Y 4

ubicacion de la vivienda

El Grafico N° 4, refleja que en el punto (4,35) de la poblacién encuestada sefiala que la

Participacion de la Actividad Econdmica esta basada en las actividades donde se desarrolla el

individuo; seguido del punto (4,34), que esta relacionado con el ingreso familiar.

13 La participacion en la actividad econémica esta
basada en las actividades donde se desarrolla el
individuo

2% 5%

H 1 Totalmente en
desacuerdo
M 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni
en desacuerdo

B 4 De Acuerdo

M 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C
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15 La participacion en la actividad econémica esta
relacionada con el ingreso familiar.

2%

5%

E 1 Totalmente en
desacuerdo

B 2 En Desacuerdo
= 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

H 4 De Acuerdo

M 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econédmico C

Del 100% de encuestados el 58% confirman que para las Condiciones de Vida la participacion

de la actividad econdémica esta basada en la actividad donde se desarrolla el individuo y el 56%

esta relacionado con el Ingreso Familiar.

Grafico N° 5: Ingreso Familiar

CONDICIONES DE VIDA
(INGRESO FAMILIAR)
40
35
30 B 17 El ingreso familiar determina
25 la compra de una vivienda
20
15
10 m 18 El ingreso familiar influye en
5 - adquirir un crédito hipotecario
0 (prestamos financieros)
Totalmente En Nide |De Acuerdo Muy de
en Desacuerdo| acuerdo ni acuerdo ¥ 19 El ingreso familiar influye en
desacuerdo en el disefio de una vivienda
desacuerdo
1 2 3 4 5
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El Gréfico N° 5, refleja que en el punto (4,34) de la poblacion encuestada sefiala que el Ingreso
Familiar estd basado en adquirir un Crédito Hipotecario (préstamo financiero); seguido del

punto (4,31) que tiene como importancia el disefio de una vivienda.

18 El ingreso familiar influye en adquirir un crédito
hipotecario (prestamos financieros)

2%

H 1 Totalmente en
desacuerdo

3%

M 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

H 4 De Acuerdo

m 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al pablico de nivel econémico C

19 El ingreso familiar influye en el disefio de una vivienda

H 1 Totalmente en
desacuerdo

B 2 En Desacuerdo

= 3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

H 4 De Acuerdo

M 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al pablico de nivel econémico C

Del 100% de encuestados el 57% confirman que para las Condiciones de Vida el ingreso
familiar estd relacionado con adquirir un crédito hipotecario y un 51% en el disefio de la

vivienda.
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Grafico N° 6: Entorno Social

B 20 El entorno social esta basado

CONDICIONES DE VIDA en la cultura del poblador.
(ENTORNO SOCIAL)

40

35 M 21 El entorno social influye en la
compra de una vivienda

30

25

20 1 22 El entorno social considera la
educacién y la cultura como

15 factores determinantes para el

10 - desarrollo del individuo.

5 - | 23 El entorno social considera la

seguridad y la educacion de la
0 | IS N

zona donde se ubica la vivienda
Totalmente En Nide |De Acuerdo, Muy de
en Desacuerdo| acuerdo ni acuerdo
desacuerdo en B 24 El entorno social tiene que
desacuerdo guardar relacién con |a actividad
laboral que desempefia el
1 2 3 4 5 usuario

El Grafico N° 6, refleja que en el punto (4,34) de la poblacion encuestada sefiala que el Entorno
Social considera la educacion y la cultura como factores determinantes para el desarrollo del
individuo; seguido del punto (4,33) que tiene como importancia la seguridad y la educacién de la

zona donde se ubica la vivienda.

22 El entorno social considera la educacion y la cultura
como factores determinantes para el desarrollo del
individuo.

H 1 Totalmente en
desacuerdo

B 2 En Desacuerdo

= 3 Nide acuerdo ni en
desacuerdo

B 4 De Acuerdo

M 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C
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23 El entorno social considera la seguridad y la educacion de
la zona donde se ubica la vivienda

B 1 Totalmente en
desacuerdo

B 2 En Desacuerdo

3 Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

B 4 De Acuerdo

B 5 Muy de acuerdo

Fuente: encuesta realizada al publico de nivel econémico C

Del 100% de encuestados el 56% confirman que para las Condiciones de Vida el entorno social
considera la educacion y la cultura como factores determinantes para el desarrollo del individuo

y un 55% considera la seguridad y la educacién de la zona donde se ubica la vivienda.

3.2 Propuesta Teorica:

3.2.1. Descripcién del Procedimiento Operacional:
Una vez aprobado el proyecto se profundizd en la investigacion de los ejes tedricos
que permitié ampliar el &mbito conceptual de los elementos que estan involucrados
en el objeto de estudio. Luego, se aplicaron los instrumentos de investigacion
(encuestas), cuyos datos fueron procesados en graficos y sus resultados analizados,
situacion que permitié llegar a un conjunto de conclusiones, realizar la verificacion
de las hipdtesis planteadas inicialmente y la adopcion de una serie de

recomendaciones, base sobre las cuales se pudo elaborar la propuesta cuyo tema es
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PARA EL NIVEL

SOCIOECONOMICO C, DE ACUERDO A SUS CONDICIONES DE VIDA EN

LA CIUDAD DE CHICLAYO, PERIODO 2014”.

3.2.2. Disefio de la Investigacion:

De acuerdo con la investigacion, el tipo de disefio a emplear es DESCRIPTIVO

EXPLICATIVO — NO EXPERIMENTAL.

La investigacion abarco el nivel descriptivo permitiendo definir la situacion actual de

la vivienda, en el nivel explicativo detecto el nivel socioecondmico C de acuerdo a

las condiciones de vida del poblador y canalizé la estructuracion de propuestas de

solucion a la problematica analizada.

Por el enfoque, fue una investigacion no experimental pues se obtuvo informacion

directa a través de encuestas, en virtud de los cuales fue factible desarrollar un

andlisis critico de los resultados y proponer alternativas de solucion.

3.2.3. Poblacién de Estudio:

La poblacion de estudio estuvo constituida por personas de un Nivel Socioecondmico

C, cuyo ingreso econdémico oscila entre 1200 — 2000 soles, grado de Educacion

Universitaria Completa y/o Técnico Superior, de acuerdo al siguiente cuadro.

POBLACION 2014

LAMBAYEQUE

1'250 349 Hab.

CHICLAYO CIUDAD

POBLACION

594 759 Hab.

N.S.E. nivel C

22.90%

POB. NSE nivel C

136 199.81 Hab.




Para poblaciones infinitas (mas de 100,000 habitantes)

[39] n=£2E

R

En donde.:

Z = nivel de confianza.

p = Probabilidad a favor.

q = Probabilidad en contra.

e = nivel de error

TABLA DE APOYO AL CALCULO DEL TAMANO DE UNA MUESTRA
POR NIVELES DE CONFIANZA

Certeza 95% 94% 93% 92% 91% | 90% | 80% 62.27% 50%
7 0.67
1.96 1.88 1.81 1.75 169 | 1.65]1.28 1 45
3.84 3.53 3.28 3.06 286 272|164 1.00 0.45
e 0.05 0.06 0.07 0.08 0.09| 0.10 |0.20 0.37 0.50
0.0025 0.0036 0.0049 0.0064 0.0081] 0.01 | 0.04 0.1369 0.25
(1.65)? (0.50) (0.50) (2.72) (0.25) 0.68
n= = = = 68 personas
(0.10)2 (0.01) (0.01)
POBLACION DE ESTUDIO
POBLACION
LUGARES TOTAL
H M
INST. DEL ESTADO (AREA ADM) 8 10 18
INST. PRIVADAS (AREA ADM) 14 20 34
PROFESORES 6 10 16
TOTAL 68 Pers.

3.2.4. Desarrollo General de la Propuesta:

54

El disefio de la vivienda contara con espacios para las actividades esenciales de su

estilo de vida de acuerdo al nivel socioeconomico C, digna de personas de medio alto

poder adquisitivo, con el fin de lograr que dicha vivienda cuente con un eficiente
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sistema constructivo y tecnoldgico que pueda enfrentar las condiciones climaticas
que prevalecen en algunas zonas y que faciliten el acceso de la poblacion a la

infraestructura, equipamiento, servicios basicos y espacios publicos.

Esto hace que dicha vivienda se encuentre ubicada en el perimetro o alrededor de la
ciudad de Chiclayo que, como resultado de su lejania, resultan muy econémicas y
viables para el desarrollo econémico unifamiliar, sin provocar situaciones
complicadas para el desarrollo de su vida diaria; que le permita que sea seguro,

moderno y exclusivo.

Dicha vivienda tendra espacios necesarios para todas las comodidades que deseen, en
este caso la satisfaccién de obtener una vivienda muy préxima a su ideal (sala
comedor, cocina, patio, 3 0 2 dormitorios, 1 0 3 bafios en un area aproximada de 45
m? y 90 m?> A.T.) todo esto a un precio muy competitivo acorde a sus ingresos

familiares, necesidades y condiciones de vida del nivel socioeconémico C.

VIVIENDA TIPO A VIVIENDA TIPO B



56

CONCLUSIONES

Conclusién General:

El proposito del presente trabajo de investigacion, es implementar un disefio de vivienda
para el nivel socioecondmico C de acuerdo a las condiciones de vida del poblador
chiclayano, teniendo en cuenta los precios accesibles del mercado, con respecto a sus
ingresos familiares, evaluando previamente el entorno social de acuerdo a su nivel

socioecondmico.

Conclusiones Especificas:

Se determino que de acuerdo a las condiciones de vida del poblador la participacion de la
actividad econdmica esta basada en la actividad donde se desarrolla el individuo con
respecto a su entorno social.

Se determind que para el disefio de vivienda segun el nivel socioeconémico C es
importante conocer la zona adecuada para la ubicacion de dicha vivienda.

Se considerd que el entorno social de acuerdo al nivel socioecondmico C es un factor
importante para el desarrollo del individuo ya que la seguridad y educacion dependen de
donde se ubique la vivienda.

Se comprobd que para tener un buen disefio de vivienda de acuerdo a las condiciones de
vida del poblador chiclayano, es importante conocer la cantidad de integrantes de cada
familia y brindarle un buen confort dentro de ella.

Se considerd que para el Nivel socioeconomico C en la ciudad de Chiclayo es importante
conocer el ingreso familiar, para obtener un buen crédito hipotecario sobre un buen

disefio de vivienda con una buena zona y ubicacién de acuerdo a sus condiciones de vida.
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RECOMENDACIONES

Durante el desarrollo del proyecto, se observd que existe poca implementacién de
estrategias de disefio de vivienda exclusivos para un nivel socioecondmico C, por lo que
se recomienda elaborar un andlisis general de los contextos, de los usuarios y los
procesos involucrados en la cadena de valor de la construccion, Involucrando la gestion
del disefio tanto en los servicios existentes como en los servicios en vias de desarrollo,
sobre todo el aspecto emocional que juega un papel importante para disefiar un servicio

relevante y generar canales de comunicacion efectiva entre clientes e inmobiliarias.

Implementar disefios innovadores de viviendas que permitan mejorar las condiciones de
vida del poblador chiclayano, en un nivel socioeconomico C, brindando espacios

acogedores, confortables y seguros de acuerdo a su entorno social y buena ubicacion.

El producto de vivienda que ofrecen las inmobiliarias actualmente deberan apuntar a
fortalecer la estrategia de diferenciacion para poder destacarse de sus competidores, y
adquirir fuerza ante posibles clientes de este sector socioecondmico C, para ofrecer en el
mercado productos que contribuyan a mejorar el estilo de vida de las personas de la

ciudad de Chiclayo.

Las entidades financieras en conjunto con las inmobiliarias deberian optimizar costos de
produccidn, de tal forma que la relacién precio costo sea mejor, en la venta de viviendas

para las familias de niveles socioecondmicos C.
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ANEXO N° 01

GUIA DE ENCUESTA

CUESTIONARIO PARA MEDIR EL NIVEL SOCIOECONOMICO, CONDICIONES DE VIDA
Y DISENO DE VIVIENDA DEL POBLADOR DE LA CIUDAD DE CHICLAYO

Estimado colaborador:

Estamos realizando un estudio con el fin de conocer el tipo de vivienda que necesita el poblador de la
ciudad de Chiclayo de acuerdo a sus condiciones de vida por nivel socioeconémico.

Esta encuesta es andnima no escriba su nombre, ni la firme. Los resultados los mantendremos en reserva.

Totalmente en desacuerdo 1
En Desacuerdo 2
Ni de acuerdo ni desacuerdo 3
De acuerdo 4
Muy de acuerdo 5
l. Datos Generales:
Sexo: Masculino Femenino
Edad: Tipo de Trabajo:
1. Disefio de Vivienda:
. 1 2 3 4 5
4
i Totalmente Ni de acuerdo
E N° ITEMS En . De Muy de
& en Desacuerdo nien acuerdo | acuerdo
E desacuerdo desacuerdo
z La zona y ubicacion depende del ingreso
>~ O 1 . .
—_ econoémico de cada familia
< O
3 3
8 | o Es importante conocer la zona y ubicacién
- de la vivienda
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La zona en donde se ubica la vivienda

3 deberd  estar cerca de  bancos,
supermercados, hospitales 'y  otros
Servicios.
La localizacion es la  principal
4 o - L
caracteristica del disefio de vivienda
5 El area de la vivienda depende del nimero
< de integrantes de la familia.
a)
E 6 El area de la vivienda influye en la compra
E de la vivienda.
i 7 El tipo de vivienda varia de acuerdo a los
8 materiales que posee
e
~ g La distribucion de la vivienda es
importante para el confort familiar.
9 La oferta y la demanda de una vivienda
< depende del ingreso familiar
a)
<ZE La oferta y la demanda de una vivienda
s 10 | esta relacionada con el tipo de vivienda y
al la ubicacién de ella.
Z La oferta y la demanda de vivienda se ve
E 11 | afectada por  créditos hipotecarios
L (prestamos financieros)
LL
o 12 La oferta y demanda de vivienda genera
nuevos proyectos inmobiliarios.
1. Condiciones de Vida:
1 2 3 4 5
L0
04 i Totalmente Ni de acuerdo
@) N° ITEMS en En ni en De Muy de
5 Desacuerdo Acuerdo | acuerdo
P desacuerdo desacuerdo
LL
5 La participacion en la actividad
> 13 | econdmica esta basada en las actividades
W< donde se desarrolla el individuo
08 s La participacion en la actividad
2 S o 14 econémica depende del nivel de
o 5 % educacion
Q< fu) La participacion en la actividad
E 15 econémica estd relacionada con el
<
o

ingreso familiar.
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La participacion en la actividad

16 | econdmica influye en la zona y ubicacion
de 13 vivienda
17 El ingreso familiar determina la compra
de una vivienda
oZ . - —
n < El ingreso familiar influye en adquirir un
W _ L1 . .
xr = 18 crédito hipotecario (prestamos
% % financieros)
19 El ingreso familiar influye en el disefio
de una vivienda
El entorno social estd basado en la
20
cultura del poblador.
1 El entorno social influye en la compra de
| una vivienda
<
8 El entorno social considera la educacion
n 22 y la cultura como factores determinantes
% para el desarrollo del individuo.
14
E El entorno social considera la seguridad y
5 23 la educacion de la zona donde se ubica la
vivienda
El entorno social tiene que guardar
24 relacion con la actividad laboral que

desempefia el usuario
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MATRIZ DE CONSISTENCIA
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PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS VARIABLES INDICADOR INSTRUMENTO | FUENTE
jeti | Hipotesi |
Problema General Objetivo Genera ipotesis general
. . . Condiciones de
. No se cuenta con | Definir un disefio | *Se contara con el | Variable Vida
fm andlisis  de de vivienda para el disefio de vivienda | Dependiente: INEI
L L nivel para el nivel | Disefio de . L
Disefio de Vivienda - . . - L Nivel (Condicio
. socioeconomico C, socioeconémico C, | Vivienda . . e
para el Nivel Socioecondémico Datos estadisticos nes de
; P de acuerdo a las | de acuerdo a las -
Socioeconémico C, . . . . (Hogar) (Encuestas) vida)
condiciones de | condiciones de vida | Variable
de acuerdo a las . L . APEIM
- . vida de la | de lapoblacion de la | Independiente: .
condiciones de vida ., . . L Nivel
L poblacion en la | ciudad de Chiclayo | Condiciones de . P
de la poblacion de la . I . Socioeconémico
. . ciudad de | enel periodo 2014. Vida .
ciudad de Chiclayo, Chiclavo. periodo (vivienda)
periodo 20147 oy yo. p
Problemas Objetivos
Especificos Especificos: Hipétesis Especifica | Variable
, i . Dependiente: Demanda De
’ ;Las _dcond(;uon?s * Determinar zonas | e cerdo a las Zor?a y Viviendas -
e vida de la
poblacién de agc_ecua_o!as para olla condiciones de vida | Ubicacién  de Censos Datos estadisticos INEI
Chiclayo influven | oiacton %€} gey poblador, segin | Vivienda (Encuestas)
en IZ zona ’ y VIVIeZdaS’ lde su nivel Condiciones de
acuerdo a las . - . .
c s . socioeconémico, Variable Vida
u!ol_caaon de condiciones ~ de ayudara a | Independiente:
v!V|endas para. ¢! vida del poblador, determinar las CondFi)ciones d.e
nlvgl dmico? seggn su, _nivel zonas  adecuadas | Vida
soeloeconomico: socloeconomico. para la ubicacion de
viviendas.
: o Identificar el El ent ial d
e ;El entorno social ) ¢ El entorno social de
afecta | | entornosocial del | acuerdo al nivel | Variable Nivel INE|
adquisicion de pot?lador de socioeconémico en | Dependiente: Socioecondmico | Datos estadisticos APEIM
vivienda segin su Chiclayo  segun la ciudad de | Tipo de (Hogar) (Encuestas)
nivel su nivel Chiclayo, Vivienda
socioeconémico del socioeconomico, determinara el tipo | Variable Demanda de
poblador  de I para adquirir una | ge vivienda Independiente: Vivienda
. . vivienda. i
ciudad Chiclayo? Entorno Social
e El ingreso familiar | Variable
eila demanda y | ° Evaluar la del nivel | Dependiente:
forta de vivienda demanda y oferta . o Ofert .
oterta de vivienda, de vivienda segan |  Socioeconomico C, erta Y Nivel INEI
varia  segin el ol ingreso determinara la | Demanda  de | Socioeconémico | Datos estadisticos APEIM
ingreso familiar del familiar del nivel demanda y oferta | Vivienda (Hogar) (Encuestas)
nivel : L de vivienda en la | Variable
. . socioeconémico .
socioecondémico C? C on la ciudad de ciudad de Chiclayo. | Independiente:
. Ingreso Familiar
Chiclayo.




ANEXO N° 03

LA MATRIZ DEL HOGAR (INED)

Sistema socio - economico del hogar
11 A

L. Socio — Demografico IL Vivienda
No de miembros Casa Independiente
N de hijos N© de Habitaciones
Paredes: Ladrillo
N de perceptores de ingreso Adobe
Edad Escolaridad Pisos: Madera
Cemento
Jefe de Hogar Tierra
Conyuge
Hijo Mayor Techos:  Concreto
Calamina — Teja
Estera - Paja
A
IV. Equipamiento .
II1. Servicios
TV Calor (Dentre de la vivienda))
Refrigeradora
Lavadora Agua
Microondas N
Tekfono Fijo Servicio Higiénico
Celular Alumbrado: Electricidad
Computadora Kerosene
Auto — Camioneta Energia de Cocina: %eagtncldad
Kerosene
Lefia

V. Ingresos

Fuentes

Trabajo
Dependients
Independiente

Rentas

Transfarencias

Donaciones
Otros

VI. Gastos
Rubros

Alimentos
Vivienda
Transparte
Educacion
Salud
Muebles
Vestidos
Otros

PROYECCION DE POBLACION (INEI)

Monto Porcentaje

Monto Porcentaje
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PERU: ESTIMACIONES Y PROYECCIONES DE POBLACION TOTAL POR SEXO DE LAS PRINCIPALES CIUDADES, 2012-2015

DEPARTAMENTO, PROVINCIA 2012 2013 2014 2015
PIERICEALCUDAD Total ‘ Hombre ‘ Mujer Total ‘ Hombre ‘ Mujer Total ‘ Hombre ‘ Mujer Total ‘ Hombre ‘ Mujer
PERU 30135875 15,103,003 15032872 30475144 15271062 15204082 30814175 15438887 15375288 31151643 15605814 15545829
LAMBAYEQUE 1228260  B9TET1 631389 1239882 602759 637123 1250348 GO7572 642777 1260850 612304 648,346
CHICLAYO - CHICLAYO 583150 273102 305057 583895 280832 308,163 504750 283529 311230 600440 286187 314253
CHICLAYO - MONSEFU 254 1187 12357 23551 11,191 12360 25T 11184 12363 23560 118 12365
CHICLAYO - TUMAN 2155 14107 15048 29612 14315 15297 30,068 14523 15546 30528 14732 157%
FERREFIAFE - FERREFIAFE 5459 2610 23870 46695 21T BI 4684 2310 24084 47082 22309 24183
LAMBAYEQUE - LAMBAYEQUE 55607 25584 20028 56588 27042 29547 GTST4 aTE02 30072 58584 27964 30600
RESTO DE POBLACION 491306 U572 26034 494439 G662 TTTT 49749 28014 249482 500475 2493% 251149

Fuente: INEl - Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda, 1983 y 2007.

INEI - Perii: Estiamciones y Proyecciones de Poblacion por sexo, seglin Departamento, Provincia y Distrito, 2000 - 2015
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ESTADISTICAS DE APEIM - VIVIENDA - JEFE DE FAMILIA

perscnal adminisirativy
de vlicira {33,9%)

Apeim VIVIENDA
H
NIVEL SOCIOECONOMICD -
NSEA NSEB NSEC NSED NSEE
ALTO/ MEDIO ALTD MEDIO BAIO SUPERIOR BAIQ INFERIOR MARGINAL
TIPO DE VIVIENDA Cara Aepencont
Deparameno Vivienda en cata de vedndad (calejin, solar, corralon)
Eskera / carthn | calamina
Ladkilo revesido  pinkzdo | e e
MATERIAL PREDOMINANTE . I tripiey [ adobe / maera
ENPAREDES Ladrllo revesida / pinedo enchapado Enchapa prensada
Adobe ! ladrilo sin revesir de cemenio
Caoncrefo [ cemenio 0 0 =
MATERIAL PREDOMINANTE Concre f armado revesido { pintido Eskral E‘i."bl? I plastco ! ripley /)
ENTECHOS Concret anmado [ revesido / pintdn calamina f efernd
Parquet! alfornbra / parquet !
H Parquet/ aliombra f parquet/ | laminado f marmol / terrazn § Cement
3 !I?ESRIE% ERENOHMINAN IS laminado / marmal £ Errazo f mozaics (cerdmicosh
masaico
Maydlica / Loczta Tierra
N° FROMEDIO DE H
HABITACIONES & 9 J & 3
0 (20,8%)
N° PROMEDIO DE BANOS 3 2 1 1
: 1 (79,1%)
H Red piblica
ABASTECIMIENTO DE AGUA Red piblica
(Camitn cigierna u ofras (32, 1% ) |Camidn cisterna u ofros (60,6%)
LITTT) LITTT) H
Ap2|m JEFE DE FAMILIA
NIVEL SOCIOECONOMICO
NSE A NSEB NSEC NSED NSEE
: ALTO( ALTO MEDIO MEDIO BAJO SUPERIOR BAJO INFERIOR MARGINAL
SEXO M (T64%) > M (80.8%) - M (84.2%) » M{E0,7%) » M(E04%)
; » F(235%) » F(lg1%) = F(158%) » F(19,3%) » F(13,6%)
i EDAD PROMEDIO 50 52 5 4 4
. = s #  Universilaria compiela
: Universiariacomplets~ ~ i y .
' EDUCACION 3 {?rérﬁ%;.an iz (58 %) & Ferundarh cnopleda (W2%) = Sacundara complata = Haga secuncania comalata
: i S— » Estudios superor onico = fup tbenica complata (76 24) (538%) (79.3%)
: P Posgrain (28 121.8%)
> Cargos medias yatos,
AMPrASAROS y
ﬂ’n‘;:i?:r:z B Personal de servicio b Perscnal de servich calificada
: ; : calficads (20,3%) (51,5%) . o
: independientes ian s & B i # Persanzl de servicio
59,1%) # Penuefing comerriantes, # Pequefns enmrerriantas, callicads (43.5%) P Id el
i OCUPACION " ¢ _) profesionales #enizos profesionzles tenicos L o ¢ ) 2 kil b gt
5 * Petuefios : 3 ! : » Personal de servicio no calificado (81,8%)
: PR ndependientes y persanal independientes y persanal calfiarin (4° 9%)
i pmle-siﬁ'lalé.sllécnicm administrativo de dficing adminisirtive 38 alicing %
independientss y 155,0%) (80,44

66
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CARACTERISTICAS DE LOS NIVELES SOCIOECONOMICOS

SEGUN HOGARES 2014

Apeim

DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN NSE 2014 - PERU (URBANO+RURAL)

N° HOGARES 8’005,985*

NSE Estrato Porcentaje

: ] A1 0.3

I A 20
NSEA e A2 1.7
B1 3.9

NSEB 105 — 37.2% B 10.5
B2 6.6
C1 14.9

NSEC 247 c 24.7
Cc2 9.8

D D 246 24.6

E = 38.2 38.2

APEIM 2014

APEIM 2014: Data ENAHO 2013
* Estimaciones APEIM segin ENAHO 2013

Apeim

o e Py [rgrmn
g e v

DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN NSE 2014 - DEPARTAMENTO (URBANO + RURAL)

HOGARES - NIVEL SOCIOECONOMICO - URBANO+RURAL (%)
DEPARTAMENTO
TOTAL AB c D E MUESTRA |ERRCR (%)*

Lambayeque 100% 1.3 29 293 36.5 1,299 27

Loreto 100% 40 147 18.8 62.3 1.255 28
 MadredeDios 00% 55 191 24 ®0 2 38
.......... Moquegua10{)%1772?427527334334

Pasco 100% a7 16.2 26.0 54.1 811 34
........... P mra100%631932?44?113402?

Puno 100% 6.2 101 181 65.6 1,059 30

San Martin 100% 48 18.4 26.0 50.8 1,200 28
.......... Tac“a100%1543053431988?333

Tumbes 100% 53 238 30.2 40.9 429 34
........... |_| Cay;,,1m%43142274535109330

APEIM 2014: Data ENAHO 2013
* Nivel de confianza al 95% p=0.5



CARACTERISTICAS DE LOS NIVELES SOCIOECONOMICOS

SEGUN HOGARES 2013

AR&'—@ DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN NSE - PERU (URBANO+RURAL)
N° HOGARES 7'813,382*
NSE Estrato Porcentaje
A1 0.5
2. A 20
NSE A , A2 15
B 3.2
NSE B 94 — 34.4% B 94
B2 6.2
C1 13.7
(o4 23.0
Cc2 9.3
D D 27.2 27.2
E E 38.4 384
APEIM 2013
APEIM 2013: Data ENAHO 2012
* Estimaciones APEIM segin ENAHO 2012
Apeim DISTRIBUCION DE HOGARES URBANOS POR NIVELES -
- s DEPARTAMENTO (URBANO + RURAL)
HOGARES - NIVEL SOCIOECONOMICO - URBANO+RURAL (%)
DEPARTAMENTO
TOTAL AB c D E MUESTRA [ERROR (%)
Lambayeque 100% 76 224 321 379 1,023 31
Loreto 100% 49 151 204 59.6 994 31
Madre de Dios 100% 5.0 17.2 31.2 46.6 626 3.9
Moquegua 100% 182 271 283 264 789 35
Pasco 100% 24 15.8 277 541 785 35
Piura 100% 56 18.3 301 46.0 1,144 29
Puno 100% 31 85 200 68.4 880 33
San Martin 100% 42 13.2 252 574 a87 31
Tacna 100% 129 312 380 179 814 34
Tumbes 100% 48 242 394 N6 761 36
Ucayali 100% 43 11.6 325 516 911 33

APEIM 2013; Data ENAHO 2012
* Nivel de confianza al 95% p=0.5



CARACTERISTICAS DE LOS NIVELES SOCIOECONOMICOS

SEGUN HOGARES 2012

Apeim JISTRIBUCION DE HOGARES URBANOS POR NIVELES - TOTAL PERU URBANO

APEIM 2012

APEIM 2012: Data ENAHO 2009 (iv) y 2010 (i, iii}

Apeim DISTRIBUCION DE HOGARES URBANOS POR NIVELES - DEPARTAMENTO

HOGARES - NIVEL SOCIOECONOMICO - URBANO
DEPARTAMENTO
TOTAL A B c D E

La Libertad 100% 22 73 257 416 232
Lambayeque 100% 0.6 7.7 21.9 42.8 271
Lima 100% 52 154 34.4 316 13.4
Loreto 100% 0.2 53 229 373 343
Madre de Dios 100% 02 30 244 415 308
Moquegua 100% 21 19 286 39.2 18.3
Pasco 100% 0.0 1.0 18.8 435 368
Piura 100% 0.1 4.9 17.2 413 36.5
Puno 100% 0.6 1.9 15.6 38.3 436
San Martin 100% 03 38 223 36.8 36.7
Tacna 100% 19 7.0 30.0 388 23
Tumbes 100% 0.4 22 185 491 298
Ucayali 100% 0.2 55 25 40.3 315

APEIM 2012: Data EMAHO 2009 (i) v 2010 (i, iii)
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ANEXO N° 05

POBLACION Y HOGAR SEGUN CPI - LAMBAYEQUE 2013

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LA POBLACION URBANA Y FURAL DEL PAIS POR DEPARTAMENTOS

PURA
LA URZETA
TAEMARGE: AYAZLEHD
Huseam o (07

UL
£LSe0 APURIMAG
AHHIUIPA aazenns IO
LAMBAEQUE

ANCASH

LDRETO

CALLAD 400,03

MADAECE DIOE LY Z6.0% HURDANO  ERURAL

SUEMTE: LM.E.. - Ezti i vy proyecciones de poblacion E_ABORACION: DEPARTAMENTO DE ESTADISTICA - C.RIL

PERU: POBLACION Y HOGARES POR DEPARTAMENTO Y PROVINCIAS
2013 (en miles)

DEPARTAMENTO % RESPECTO | % RESPECTO DEPARTAMENTO % RESPECTO | % RESPECTO
PROVINCIA POBLACION | " noo, | ‘maionaL | MOGARES PROVINCIA POBLACION AL DPTO. NACIONAL .

TOTAL PERU 30,517.0 100.0 100.0 8,193.8

CHICLAYD 843.5 68.0 2.8 205.9
LAMBAYEQUE 291.0 23.5 1.0 7.5
FERREFIAFE 1054 8.5 0.3 27.2

POBLACION SOCIOECONOMICA SEGUN CPI - LAMBAYEQUE 2013

PERU: ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA DE HOGARES URBANOS SEGUN DEPARTAMENTOS
- 2013 -

Lambayeque 2433 8.8 22.9 39.0 29.3
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POBLACION Y HOGAR SEGUN CPI - LAMBAYEQUE 2014

DISTRIBUCION PDRCENTUAL DE LA POBLAGION URBANA Y RURAL DEL PAIS POR DEPARTAMENTOS

..

LA UBERTAD

FIURA

CAANMARCA

PLNO

A
Qrseo
ARFOIIPA
LAM3AVEQUE
ANCASH
1ORFT
oy, oouc: 1m0% MDCLEGLY M 15.0%
HUANLCO WATFE MYF DI MM.J% B URBANO W RURAL
FUENTE: IM.E.I - Estimaciones v i de L B ABORACICN: DEFARTAMENTO DE ESTADISTICA - C.PL

PERU: POBLAGION Y HOGARES POR DEPARTAMENTO Y PROVINGIAS

2014 (en miles)

| o RespeeTo | o%RespecT DEPARTAMENTO
POBLACION | » ppro. | naciowa | HOGARES PROVINGIA

DEPARTAMENTO

CHIDLAYO 8506 |  66.0 | 28 2089
LANBAYEQUE 2038 %5 1.0 726
FERRERAFE 1060 85 03 77

POBLACION SOCIOECONOMICA SEGUN CPI - LAMBAYEQUE 2014

PER(: ESTRUCTURA 50CIDECONOMICA DE HOGARES SEGON DEPARTAMENTOS
{URBAND + AURAL) - 2014 -

Larnbaysique a0o.2 TH 224 24 wa
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ANEXO N° 06

CUADRO COMPARATIVO DE VIVIENDAS DE PROYECTOS INMOBILIARIAS EN

CHICLAYO
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