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EXPERIENCIA PROFESIONAL
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mejorando la relacion con nuestros ejecutivos y reduciendo las comisiones por Carta
Fianza en aproximadamente en 40%.

Gestion y cobertura adecuada de seguros, tanto para oficina como para proyectos,
optimizacion de beneficios de las aseguradoras.

Gestion del recurso humano, implementando actividades para la mejora de clima
laboral (comité de clima), gestion de contratos y evaluacion del personal. El clima
laboral se ha visto mejorado notablemente, pese a no tener una encuesta objetiva, esto
se puede notar en la oficina.

Consultora en representacion de Wescon ante el ministerio de Trabajo en la Comision
técnica Anticrisis.

Representacion Legal de las Compaiiias de las compaiiias del grupo.

Otras funciones propias del cargo.

COUNTRY FINANCE MANAGER - PEOPLE & ADMINISTRATION
Empresa : Worley Parsons Pera S.A.C. (Julio 2015 — Mayo 2016)

Empresa transnacional que provee soluciones de Ingenieria y Gestion de Proyectos en
mineria, hidrocarburos, construcciéon y energia, con énfasis particular en la
explotacion minera y en plantas metalirgicas.

Entre mis responsabilidades principales estaban el reporte a la Matriz Australiana en
Sistema Hyperion, Oracle-HFM (en Ingles)

En el tiempo que estuve gerenciando las areas logramos ordenar los procesos de
facturacion, pagos y contrataciones de personal, disefiando flujos de operacion y
estableciendo procedimientos los cuales estaban alineados a los que solicita la matriz,
pero ajustados a la realidad del pais y cronogramas para interactuar oportunamente
con los proyectos mediante reuniones. Ajustes presupuestarios y revision de metas
trimestrales y se implement6 la revision de resultados mensuales con los responsables
de cada proyecto.



Por la relacién con Bancos se mejor6 las tasas de cambio estrechando la relacion con
nuestros ejecutivos y reduciendo las comisiones por Carta Fianza en aproximadamente
en 30%.

Representacion Legal de la Compaiiia.

JEFE DE ADMINISTRACION Y FINANZAS (Gerencial)

Empresa : Constructores Interamericanos S.A.C. — Grupo LIVIT (Agosto
2013 - Julio 2015)

(Grupo LIVIT: Coinsa, Olazabal, Coinpro)

Empresa inmobiliaria y constructora, con operaciones en Peri, Colombia y
Venezuela. Con 20 afios de experiencia en la construccion tanto de proyectos propios
como para terceros, con un alto nivel de compromiso, creando lazos solidos a futuro.

Estuve liderando las areas de Administracion, Tesoreria, Cobranzas, Control Interno
(Auditorias), Presupuesto, Almacenes de obra, seguros de proyectos y oficina. Dentro
de las funciones de Administracion y Finanzas reportando finalmente directamente a
la Gerencia General y funcionalmente a la Direccion Financiera Regional.
Implementamos el proyecto de Flujo de Caja que consistia en controlar eficazmente
cada uno de los proyectos que se llevaran a cabo desde la propuesta o presupuesto
hasta la ejecucion. Como parte de este proyecto implementamos procesos y
procedimientos para brindar un soporte adecuado a cada una de las areas involucradas.
Estructuramos eficazmente las deudas mediante flujos de los proyectos y un adecuado
control de tesoreria, de este modo logramos ampliar las lineas de crédito en un 20%
aproximadamente, logrando incluso lineas de aval para las oficinas de Colombia en el
momento que fue necesario.

Dentro de mis funciones también estaban la elaboracion final del presupuesto anual
del area y la revision de EEFF, variaciones y explicaciones a los mismos. Atencion de
auditorias Externas y trato directo con bancos para obtencion de Cartas fianzas y
pagarés. Inventarios. Gestion de seguros. Coordinacion de los RRHH del area
incluyendo personal administrativo en obra.

Representacion Legal de la Compaiiia.

JEFE DE CORPORATIVO DE CONTABILIDAD (Gerencial)
Empresa : CETCO S.A. BELCORP (L'BEL, ESIKA, CYZONE) (Agosto
2012 a Julio 2013)

Belcorp es una compafiia peruana de venta directa de productos de belleza, para el
cuidado de la piel, cuerpo y cosméticos con base en Lima, Pert; con presencia en 16
paises alrededor del mundo y 34 empresas en total.

Mi logro principal en esta empresa fue lograr emitir el Estado Financiero Consolidado
Corporativo Anual (16 paises) Auditado (Deloite), en un tiempo record propuesto
como meta, esto se consiguid con un oportuno seguimiento y apoyo a cada uno de los
paises mediante reuniones constantes y atencion directa para resolucion de problemas
y optimizacion de procesos.

Dentro de mis funciones principales estaba el constante apoyo a cada uno de los paises
mediante la coordinacion con los encargados del pais para lograr la consolidacion
mensual de los EEFF solicitados por la direccion de la empresa al igual que la
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combinacion de EEFF por pais y global de acuerdo a normas NIIF. Se logré emitir
politicas contables a fin de organizar mejor el area y tener un adecuado seguimiento
de los recursos de la empresa en los distintos paises, basados en la realidad y negocio
de cada pais.

Elaboracién, seguimiento y control del presupuesto corporativo (16 paises y matriz).
Implantando medidas de control y alertas en el sistema para seguimiento presupuestal.
Coordinacion, evaluacion y distribucion de las tareas del equipo contable a cargo tanto
en Lima como en los demads paises, vacaciones y permisos.

Supervision de la Tasa de Impuesto de Corporacidon y Paises, andlisis de Variaciones
para fines de Gestion.

SENIOR DE CONTABILIDAD (Gerencial — reporte directo al socio)

Empresa : BDO - Outsourcing (Abril 2010 - Julio 2012)

BDO es una de las cinco firmas de auditoria y consultoria mas importantes a nivel
mundial, con presencia en mas de 110 paises.

En BDO, regresé¢ a laborar como senior, en el 2003 trabajaba como asistente y
posteriormente como contadora, en el 2010 al regresar, dirigia la contabilidad de 19
empresas a mi cargo, coordinacion de reuniones a todo nivel, desde directores,
gerentes hasta asistentes, atencion de auditorias internas, externas y Sunat, supervision
del control de costos y gastos de las 19 empresas, aportando para la mejora continua
de la gestion contable.(De las 19 empresas es una ONG, una importadora, dos de
servicios y 15 empresas mineras)

Elaboracion de reportes y flujos requeridos por cada empresa, en ocasiones generando
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(16 personas directamente), asignacion de labores y optimizacion de tiempos,
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evaluacion constante del personal a cargo.
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RESUMEN EJECUTIVO

Este estudio tuvo por objetivo determinar atributos mas importantes que el
comprador de vivienda social tiene en cuenta al momento de optar por una vivienda a
fin de que las diferentes entidades privadas y no privadas las puedan tomar en cuenta
al momento de realizar los disefios de sus proyectos inmobiliarios de vivienda social.
La hipotesis planteada es que existe un grupo de factores que son determinantes en el
momento de la decision de compra de la vivienda social en nuestro pais.
Adicionalmente se busca determinar el orden de importancia o preferencia entre estos

factores.

En cuanto al disefio y método de estudio, la investigacion se ha realizado con la
aplicacion del método cuantitativo, apoyado para enriquecer los resultados con el
método cualitativo. La metodologia empleada ha sido una encuesta a 243 personas de
la provincia de Chincha en el departamento de Ica, dicha encuesta estd basada en 16
factores recurrentes rescatados de la revision literaria previa y complementada con
resultados de las entrevistas a expertos. El estudio se realizé empleando el método de
maximas diferenciadas o BWS por sus siglas en inglés (Best — Worst Scalling). De la
muestra de conveniencia se ha tomado 162 encuestas que son aquellas identificadas
como relativas para nuestro estudio. Los resultados muestran que el grupo pese a ser
un grupo de composicion variada (en €l se encuentran jefes y no jefes de familia, al
igual que personas con o sin hijos, hombres y mujeres, edades diferentes, etc.), tiene

preponderancia en determinados factores.

Los resultados obtenidos muestran una marcada preferencia a factores como el
precio y la seguridad. Sin embargo, estos factores no son necesariamente
preponderantes con el mismo peso en todo el grupo, incluso al analizar en sub grupos
se nota la preferencia, pero no la coincidencia de valoracion de la importancia de estos

factores en cada sub grupo.

Cabe sefialar que con el presente documento mas alld de dar a conocer las
preferencias entre los posibles compradores de vivienda social, la principal
contribucion de esta investigacion es dado el disefio de la misma, presentar un método
y proponer una herramienta facilmente replicable a otras localidades del pais e incluso

para otras decisiones mas puntuales de la gerencia reduciendo la combinacion de
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factores, permitiéndoles articularlos a fin de reducirlos y ayudar a enfocarse en un

grupo menor de factores.

El trabajo presentado tiene dentro de sus implicancias, demostrar la falta de
atencion que se ha dado hasta el momento a la importancia de las preferencias del
cliente, al orden de prioridad con que este evalua las caracteristicas de disefio,
ubicacion, servicios entre otro, de un proyecto de vivienda social en Pertu. Por ultimo,
es imperativo mencionar que, al realizar las encuestas y pruebas piloto, se observo la
falta de informacion sobre los programas de vivienda social, como el descornamiento
total del Beneficio Familiar Habitacional. Promover estos programas, mejorar la
reputacion y propagar la ayuda que brinda podria incentivar la aceptacion de los

mismos.
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CAPITULO I. INTRODUCCION

El refugio, es una necesidad desde épocas pre historicas. La vivienda satisface
una necesidad humana basica y, por lo tanto, a menudo se la denomina refugio
(Bourne 1981, Dieleman et al., 1989). El rol del estado, en un plano macroeconémico,
debe coadyuvar al crecimiento sostenible del pais mediante politicas que contribuyan
al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion peruana para su insercion
exitosa en el mercado global, por lo tanto, el estado debe fortalecer el capital humano,
las instituciones publicas, la infraestructura del pais y las tecnologias de informacion y

comunicacion. (Decreto Supremo N° 015-2016-PCM).

Al analizar la situacion de la vivienda en el Perii se encontraran problemas
comunes a todos los paises Latinoamericanos. América Latina tiene un deficit
habitacional muy grande compuesto por una carestia en el nimero de viviendas y por
deficiencias fisicas dentro de las viviendas existentes. De acuerdo a una serie de
estimaciones, este déficit es equivalente a un poco mas de la mitad de todas las
viviendas existentes. Sin embargo, la seriedad del problema habitacional varia mucho
dentro de la regidn, entre paises, dentro de cada pais e incluso dentro de cada ciudad.
Los paises pobres tienden a tener peores condiciones habitacionales que los paises
mads ricos, y las condiciones de vida son tipicamente peores en las areas rurales.
Ademas, la forma del problema habitacional varia de lugar a lugar. Por ejemplo, la
proporciéon de propietarios de viviendas y la disponibilidad de servicios varian
considerablemente en cada ciudad. Las condiciones de vida también varian
enormemente dependiendo de la clase social, edad y género de los individuos., debido
a la gravedad con que se presentan: grave déficit de viviendas o mas grave déficit de

servicios (Gilbert, A. 2001).

Perti no es la excepcion, seglin el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica,
el déficit habitacional para el 2015 a nivel nacional era de 12.9%. Siendo Peru el
tercer pais con mayor déficit habitacional de Latinoamérica, segun el Ministerio de

Vivienda, Construccion y Saneamiento (2016).

Por otro lado, ligado al problema del déficit habitacional, existe un incremento de

precios de departamentos, para esto se tiene el informe anual de Camara Peruana de la



Construccion (CAPECO) indicé un incremento del precio promedio de los

departamentos en Lima y Callao (Tabla I.1). El precio por metro cuadrado durante el

2015 fue de S/. 4623, aumentando para el 2016 en un 5.5%. Por zonas, la mayor alza
lo presentd Lima Moderna: de S/. 4794 en 2015 a S/. 5187 este afio (Figura I.1).
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Tabla I.1 Incremento de precio de viviendas en Lima

ZONA/ANO 2014 2015 2016
Lima Top 6356 6520 7010
Lima Moderna 4503 4794 5187
Lima Centro 3662 3948 4214
Lima Este 2836 2952 3125
Lima Norte 2548 2106 2141
Lima Sur 3035 3390 3756
Callao 3380 3219 3353

Fuente: Informe Anual CAPECO 2016
Elaboracion: propia

Figura 1.1 Tendencia del precio de vivienda en Lima
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Fuente: Informe Anual CAPECO 2016
Elaboracion: propia

Estos datos, entre otros indices se mostraran mas adelante en este capitulo, para

evidenciar el problema de vivienda, la insatisfaccion de la poblacion ante la oferta, en

relacion con la investigacion en la vivienda social.

1.1 Antecedentes

Reategui (2015), explica que con el fin de determinar los factores que influyen en

las decisiones de compra de vivienda en otros paises, estos han concluido que las



preferencias del consumidor estan dadas no sélo por factores monetarios como el

precio, sino también por factores de disefio o ubicacion de la vivienda.

Al recoger algunos conceptos sobre las factores determinantes y preferencias en
la compra de vivienda social, Vahid Moghimi, Mahmud Bin Mohd Jusan, (2015) y
Maria Amérigo y Juan Ignacio Aragone (1997), separan los factores en elementos
cognitivos, indice de calidad del entorno percibido, satisfaccion del sujeto con su
entorno, recoleccion de datos sociodemograficos y caracteristicas socio personales de
importancia y conductas del individuo dentro de su entorno residencial y en elementos
afectivos, fisico, social, objetivo y subjetivo; sostienen de este modo, que se trata de
un problema que no sélo esta relacionado con factores de disefio de la vivienda, sino
también por otros factores espaciales o del exterior de la vivienda, factores que

involucran al medio ambiente que rodea la vivienda, en este estudio.

Por su parte Eric Molin, Harmen Oppewal and Harry Timmermans (1996) y
Robert A. Opoku, Alhassan G. Abdul-Muhmin (2010) atribuyen importancia a factores
de cercania o proximidad, resaltando también otros atributos de la vivienda como la
tenencia, costos, nimero de habitaciones, tamafio de la sala de estar, tamafio del patio
de fondo, tipo de edificios en el barrio, espacios verdes y tipo de estacionamiento. Yim
y Chen (2006) nos resaltan en su estudio el analisis de factores mediante la separacion
de variables dependientes e independientes, toman aqui como variable dependiente el
precio de la vivienda y como variables independientes, la estructura de la vivienda,

ubicacion y accesibilidad, seguridad (vecindario) y ambiente de la vivienda.

En un estudio realizado a 2755 hogares mexicanos en el 2005, se analizan
también la mejora en la salud infantil y el aumento de la percepcion de felicidad por
parte de los adultos (percepcion de aumento de la calidad de vida) Matias D. Cattaneo,
Sebastian Galiani, Paul J. Gertler, Sebastian Martinez y Rocio Titiunik (2009). En el
mismo afio en Roma se realiza un estudio similar para medir la escala del apego

Vecinal por Aiello, Rita Grazia Ardone, Massimiliano Scopelliti (2009).

Reategui (2015) en su estudio, el cual es mucho mas amplio, nos habla de la
satisfaccion del comprador con la vivienda social, tocando por primera vez la

necesidad de satisfacer al cliente a largo plazo, a fin de que este siga disfrutando de su



vivienda muchos afios después de adquirida, esto pone de manifiesto la insatisfaccion
existente con los productos adquiridos. Sefiala también que en dicho estudio que si
bien la satisfaccion de corto plazo (casi inmediata), es bastante notoria, debido a que
sienten un alivio al tener vivienda, esta misma a largo plazo al no cumplir con las
preferencias o no satisfacer sus necesidades se convierte en un producto insatisfactorio

para quienes lo adquirieron.
1.2 Problema de Investigacion

El problema del déficit de vivienda social es un problema latente en nuestro pais,
como lo demuestran distintos datos estadisticos como de INEI y CAPECO, adicional a
ello tenemos la poca informacion sobre estudios similares de vivienda social a la fecha
en Perq, sin embargo, con el presente trabajo se espera obtener los datos y resultados
para resolver las preguntas de investigacion basados en la muestra de conveniencia

que se obtuvo de la provincia de Chincha en el departamento de Ica.

Reategui (2015), nos sefiala en su investigacion la existencia de pocos estudios
que se dediquen a analizar los criterios que usan los tomadores de decisiones de
compra de vivienda de tipo social, en este caso en particular las familias de bajos
ingresos que postulan a los programas habitacionales formulados por el estado, nos
remarca la importancia de conocer estos criterios para poder contrastarlos con las
necesidades y expectativas de las familias vulnerables, estableciendo las
discrepancias. El conocimiento de dichas discrepancias permitiria eventualmente
hacer las correcciones que puedan aumentar las probabilidades de éxito de futuros

programas habitacionales que sean dirigidos a estos segmentos.
Preguntas de investigacion

Segtin Cresswell (2013) las preguntas de investigacion permiten centrar la
btsqueda de la informacién. Por lo que se decidié formular una pregunta especifica,
para asi obtener mayor sustento a la presente investigacion, ademas de profundizar la
informacion que brindaran las personas encuestadas. La pregunta de investigacion
especifica es: ;Cual es el nivel de importancia de los factores determinantes en la

seleccion y compra de vivienda de Caracter Social en Perti?



Obtener respuesta a la pregunta de investigacion implicaba definir una forma
objetiva de realizar la eleccion debida a los factores que posiblemente determinen la
eleccion y compra de viviendas sociales. Por lo que termind eligiéndose después de
pruebas pilotos, 16 factores que pueden influir en esta toma de decision y asi, solo
ponderar estos 16 factores para toma en consideracion los 4 o 5 primeros que se crean
relevantes. Este tema merecid un analisis de los métodos disponibles para medir la

importancia relativa de factores que se han estudiado y mostrado en la literatura.

En linea con lo antes mencionado, la presente investigacion tratara de resolver la
siguiente pregunta general: ;Qué factores son determinantes en la seleccion y compra
de vivienda de caracter social en Peru? De igual modo pretenderd contestar la
siguiente interrogante especifica de estudio: ;Cual es el nivel de importancia de los
factores determinantes en la seleccion y compra de vivienda de caracter social en
Perti?, estas preguntas no han sido estudiadas en la literatura, hasta el momento, sin
embargo, en otros paises como Ecuador, Colombia, Espafia y Chile se encuentran

algunos (aunque pocos) estudios referentes a la vivienda de caracter social.
1.3 Objetivos de la investigacion

El objetico general de este estudio es identificar y analizar los factores
determinantes en la seleccidon de vivienda de Caracter Social, tomando como muestra
de conveniencia la provincia de Chincha en el departamento de Ica. Sin embargo,
como ya se habia mencionado en el problema de investigacion, mas alla de brindar
datos acerca de las preferencias de la poblacion de estudio, se pretende presentar un
método y proponer una herramienta que permita replicar este estudio en otras
muestras de analisis, en otras localidades y bajo otra combinacion de menor o similar

namero de factores.

Con lo antes sefialado, tenemos que el objetivo especifico que se pretende
alcanzar con esta investigacion es: identificar el nivel de importancia de los factores
determinantes en la seleccion y compra de vivienda de caracter social en el Peru,
tomando como muestra de conveniencia la provincia de Chincha en el departamento

de Ica.



1.4 Justificacion y Relevancia del Estudio

El rol basico de la vivienda social es dotar de un lugar digno a los sectores de
escasos recursos; esto con el apoyo de diversos mecanismos estatales que propician el
desarrollo urbano organizado y sustentable con la participacion del sector privado
(Resolucion Ministerial N°054-2002 — Vivienda), cabe sefialar en este punto la
importancia de que este desarrollo precisamente sea organizado, en ubicaciones

adecuadas, contando con la seguridad del terreno y la legalidad del mismo.

Al comenzar a estudiar la problematica habitacional que acontece en el Peru, es
necesario contar con algunos indicadores oficiales que nos brindardn un mejor
entendimiento de la situacion en el pais, para ello hemos tomado en cuenta los
estudios del Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) el cual
genera un informe sobre el Indice de Desarrollo Humano (IDH). Este indice se mide
en torno a los siguientes factores: (1) Esperanza de vida al nacer; (2) afios esperados
de escolaridad; e (3) ingreso bruto per capita. Segun el ultimo informe, Pert pas6 de
tener un Indice de Desarrollo Humano de 0,595 en 1980, a tener en el 2014 un IDH de
0,734, ubicandose asi dentro del grupo de paises con IDH Alto y en el puesto 84 a
nivel general. En cuanto a los tres indicadores antes mencionados, la poblacion
peruana presentd en el 2014 una esperanza de vida de 74,60 afos; una escolaridad
esperada de 13,10 afios y un ingreso bruto per capita anual de $11.015, representando

una mejora con respecto a afios anteriores (Meza, 2016).

Sin embargo, a pesar de las proyecciones, existe la necesidad de seguir
desarrollando algunos ambitos del pais, dentro de estos, el sector de vivienda. Puesto
que, al 2014, segin datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI) existia un déficit cuantitativo de 389.745 viviendas y cualitativo de
1.470.947 viviendas, generando una necesidad total de 1.860.692 viviendas. Estos
datos evidencian que si bien existe una necesidad de abastecimiento en viviendas
nuevas, el problema mayoritario se encuentra también en la calidad de las viviendas
en las que las familias ya habitan. De este déficit general, el 64.90% se encuentra en
las ciudades y el 23,86% unicamente en Lima. Ademas, es importante considerar que

anualmente se crean aproximadamente 95.000 nuevos hogares, para los cuales solo



existe la produccion de tan solo 45.000 viviendas anuales, acrecentando con ello

anualmente el déficit ya existente.

Para atender estas necesidades latentes, se crea el fondo MiVivienda, cuya mision
basica es facilitar el acceso a la vivienda precisamente a los sectores de escasos
recursos, proporcionando para ello condiciones ventajosas en el sector financiero y
desarrollando instrumentos necesarios para permitir el acceso a estas personas al
crédito. (Ley de promocion del acceso de la poblacion a la propiedad privada de
vivienda y fomento del ahorro, mediante mecanismos de financiamiento con

participacion del sector primado Ley N°26912-1998).

Tal como sefiala Ana Reategui (2015), en su investigacion, el programa Techo
Propio, programa con el que se atiende a los sectores de mas bajos recursos, no ha
sido todo lo exitoso que se hubiera esperado debido a los escases de suelo dotado se
servicios basicos, los constructores son mas escépticos sobre los resultados del
programa. Asimismo, otros coincidieron en manifestar que existe una fuerte
informalidad e ilegalidad en las transacciones de terrenos. Frente a esta situacion, es
probable que muchas familias prefieran adquirir terrenos a precios bajos, en los que
ellos puedan ir edificando segun sus posibilidades y sus necesidades. De este analisis
podemos rescatar la carencia de vivienda y la informalidad en la comercializacion de

suelos, lo que dificulta atin mas los programas de vivienda.

Es por ello, que esta investigacion pretende en primer lugar, rescatar los factores
determinantes de la compra de vivienda social y el orden de prioridad que tienen los
demandantes de estas viviendas, para tratar de enfocar un poco mas este mercado que
aflo a afio se acrecienta y no solo eso, sino que es un mercado que también tiene
preferencias que deben ser cubiertas de la mejor forma posible por las inmobiliarias y
constructoras, tanto en cantidad como en calidad, por ello, en linea con lo mencionado
también se pretende poner a disposicion un modelo de analisis de facil replicacion en

que sirva como modelo para similares investigaciones.
1.5 Alcances

El analisis del presente trabajo de investigacion serd realizado sobre una muestra

de conveniencia conformada por diferentes personas, mayores de edad, sin distincion



de sexo, sean o no jefes o cabeza de familia, dichas personas se encuentran
formalmente establecidas en el territorio peruano especificamente en la provincia de
Chincha, departamento de Ica. Se considerara como caracteristica primordial el hecho
que sean personas que han adquirido recientemente una vivienda de carécter social, o

pretendan hacerlo.

Asi mismo se estudiard en la presente investigacion solo factores tangibles de
disefio, como son el material de los techos, pisos, entre otros y del entorno de la

vivienda social, como es el barrio y la cercania a diferentes sitios.

Este estudio se basa en el método BWS, por sus siglas en inglés (Best Worst
Scalling) (Cohen, 2009), el cual plantea tres casos de analisis diferentes. La presente
investigacion usa solo el caso 1, que es el mas simple de aplicar, pero igualmente

confiable como lo sefnala Cohen (2009).
1.6 Limitaciones

Inicialmente se planted entrevistar solo a jefes de familia, sin embargo, esto fue
complicado, debido a que las personas que circulaban en la calle que lograbamos
captar para que cooperen no siempre eran los jefes de familia, motivo por el cual se
decidio encuestar a todos los que se podian captar de acuerdo a la muestra de
conveniencia, exceptuando esta descripcion, esto representa a mas del 50% de la
muestra general (Ver Figura 1.2). Sin embargo, al analizar grupos y subgrupos, se ha

encontrado que las preferencias de jefes de familia y de los que no, son similares.

Figura 1.2 Andlisis de muestra poblacional — jefe de familia
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Fuente: Balbontin, 2013.



Otra de las limitaciones de nuestro estudio es la localidad en la que hemos tomado
la muestra, siendo una provincia al sur de Lima, es muy probable que la informalidad
y el costo de la tierra no sea similar al del interior del Pais o de Lima Metropolitana,
no pudiendo con ello extrapolar los resultados de preferencia de vivienda Social. Sin
embargo, al ser un método sencillo, este es facilmente replicable a cualquier otra

localidad.

Una limitante que hemos encontrado es la poca existencia de estudios similares de
vivienda social en Pert, lo cual nos dificultd el analisis de estos mismos en nuestra
realidad nacional. Pese a lo antes sefalado, se realizd una profunda revision de la
literatura similar en otros paises y se complementé de modo bastante favorable con las

entrevistas a expertos, gerentes y autoridades en la materia de vivienda social.
1.7 Organizacion de la Tesis

El presente documento de tesis se encuentra organizado en seis capitulos. Se

realiza a continuacion una breve resefia de los capitulos.

En el Capitulo 2, se realiza una breve revision de la literatura, sobre areas claves
del estudio como es la vivienda, una revision historica de la vivienda, los antecedentes
historicos de la vivienda social, la importancia de la vivienda social, las instituciones
representativas y programas representativos en el &mbito nacional. Pasaremos luego a
revisar el déficit de vivienda actual, la naturaleza de la decision de compra de vivienda
social en el Perti y los factores que influyen en la decision de compra de la misma.
Acto seguido en el mismo capitulo revisaremos la literatura referente a los modelos
empleados en estudios similares, para luego centrarnos en el modelo escogido de la

literatura.

En el Capitulo 3 se ha revisado los diferentes métodos encontrados en la
literatura, de paises como Chile, Espafna, Ecuador, entre otros, de esta revision se ha
tomado una breve descripcion de los métodos encontrados y se ha detallado el método
escogido, siendo este el método Best Worst Scaling, debido a su aplicacion optima en

la discriminacion de los factores y su facil aplicacion.



Mas adelante en el Capitulo 4, se mostrara los resultados obtenidos del presente

estudio, se describe la muestra y se validan los resultados de cada sub grupo.

En el ultimo capitulo, el 5, se entregaran las conclusiones del estudio, se
repasaran los problemas de investigacion y el cumplimiento de los objetivos. Luego
se analiza las implicancias para la gerencia y por ultimo se realizan las

recomendaciones para futuras investigaciones.
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CAPITULO II. REVISION DE LA LITERATURA

A fin de conocer los diferentes factores que influyen en la decision de compra de
vivienda social en Pert, se hizo necesario profundizar en la literatura respecto a la
historia y bases teodricas de los distintos factores que determinan la compra de una
vivienda social y que serviran de referencia para el estudio del marco conceptual

dentro del cual se desarrolla la presente investigacion.

Se inicia haciendo una revision historica de la importancia de la vivienda en el
tiempo y su evolucion, centrandonos luego en la historia de la vivienda social,
posteriormente, pasaremos a estudiar los diferentes factores rescatados de la literatura
estudiada, con el fin de conceptualizar, respaldar y explicar tedricamente los
determinantes que seran tomados en cuenta en el desarrollo del método en la presente
investigacion. En el segundo capitulo también presentaremos una revision de los
modelos de estudio extraido de estudios previos o similares los cuales tienen también
como proposito el estudio de factores determinantes de compra por los usuarios,

seguidamente nos centraremos en conceptualizar y explicar el modelo escogido.

Este capitulo centra las bases para formular un modelo general de investigacion
que permita comprender con mayor profundidad los elementos que definen la
satisfaccion familiar con la vivienda, especialmente, para las familias que necesitan

ayuda estatal para acceder a la propiedad.
2.1 Revision Historica de la Vivienda

En esta primera parte, se realiza un repaso de la historia de la vivienda, mediante
estudios antropologicos y econdmicos, es decir, como se ha desarrollado la vivienda,

ligada intimamente al avance del hombre en el planeta.

La vivienda es desde épocas prehistoricas una necesidad bdasica, los primeros
hallazgos de la existencia de refugios, como vivienda, data de 2.5 millones de afios
antes de nuestra época con la aparicion del Homo Habilis en la edad de Piedra, en el
periodo Paleolitico (Nagore Urrutia del Campo, 2009), otros estudiosos detallan la
existencia de viviendas en el Paleolitico antiguo o inferior, en las proximidades de los

rios, segun los vestigios o yacimientos encontrados en cavernas, las cuales eran
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buscadas como lugares de refugio y abrigo contra el frio y contra el excesivo calor

(Barandiaran José Miguel, 1931).

Estudios antropologicos, sefialan la llegada del hombre a América durante el
Pleistoceno (Comienza hace 2,59 millones de afios a.C. y finaliza aproximadamente
en el 10,000 a. C.), sin embargo hay poca informacion de este fendmeno migratorio en
el Pert. Recientemente hay algunos estudios del desarrollo de la vivienda en la costa
norte del Per, como por ejemplo en lugares como la quebrada de Cupisnique,
Chicama, Moche, Casma, entre otros, con estudios que les conceden una antigiiedad
de 8000-9000 a.C. (Carlos Contreras, ed.; Luis Guillermo Lumbreras, Peter Kaulicke,
Julian I. Santillana y Waldemar Espinoza Soriano, 2008).

Segun estos estudios la vivienda difiere en el antiguo Peru por el lugar donde se
encuentre, en la costa, la sierra y la selva por motivos logicos de clima, ubicacion,
etc.; diferencias a las que se ha llegado en varios estudios arqueolédgicos; sin embargo
hasta la fecha esta en discusion si el poblador peruano vino de la sierra a la costa o de
la costa migr6 al ande, ni los estudios arqueologicos ni los antropoldgicos pueden
afirmar con certeza donde esta el origen del poblador peruano para poder afirmar la
tipologia de las primeras viviendas en la costa o en la sierra peruana. Algunos autores
pretenden encontrar vestigios de las primeras viviendas en el antiguo Peru, teniendo
claro solo la de los incas, casas grandes con 5 o 6 pisos, ademas de tener 3 cuerpos
diferenciados: el de los duefios, el del servicio y el de los esclavos. Las construcciones
eran de forma trapezoidal y tenian un patio central llamado “estufa”. Las camas eran

amplios bancos. Se empleaba principalmente la piedra. (Colavidas, 2009, pp. 34).

Estrechamente ligados al tema de la vivienda, se presentan diferentes estudios
acerca de la calidad de vida y bienestar del individuo, entre ellos, resalta el concepto
de bienestar material, entendiéndose por ello “el tener suficiente dinero para comprar
lo que se necesita y se desea tener, tener una vivienda y lugar de trabajo adecuados”,
es decir, incrementa la idea de bienestar y no solo fisico que se tenia para el siglo
XVIII. Dentro de este concepto se evaluan los siguientes indicadores: Vivienda, Lugar
de trabajo, Salario (pension, ingresos), Posesiones (bienes materiales), Ahorros (o
posibilidad de acceder a caprichos). Verdugo Alonso, Miguel Angel (2009). La

jurisprudencia nacional e internacional considera el acceso a la vivienda como un
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derecho humano de primera importancia. La Constitucion de El Salvador declara, en
su articulo 119, de interés social la construccion de viviendas para que el mayor
numero de familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de la suya; la Declaracion
Universal de Derechos Humanos, por su parte, afirma que toda persona tiene derecho
a un nivel de vida adecuado que le asegure, entre otras cosas, la vivienda. Ayala,

Carlos (2010).

La preocupacion y evolucion de la vivienda para poder dotar al ser humano de
una, no solo es materia de estudio antropoldgico, sino hasta econdémico, politico o
legal, por ello se puede apreciar en la Declaracion universal de los Derechos
Humanos, adoptada y proclamada el 10 de diciembre de 1948, en su articulo N°25
sefala: “Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi
como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la
vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo
derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez y
otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias

independientes de su voluntad”.

Finalmente, en la Constitucion Politica del Pert, de 1979 indica lo siguiente:
“Articulo 10°.-Es derecho de la familia contar con una vivienda decorosa’; dicho
articulo fue modificado en la actual constitucion, sin embargo actualmente podemos
apreciar alin que sigue siendo una latente preocupacion del estado y lo podemos
revisar en la ley n°30156, Ley de Organizacion y funciones del Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, en el parrafo referente a la finalidad de dicha
ley, podemos apreciar lo siguiente: “Articulo 4. Finalidad: El Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, tiene por finalidad normar y promover el ordenamiento,
mejoramiento, proteccion e integracion de los centros poblados, urbanos y rurales,
como sistema sostenible en el territorio nacional. Facilita el acceso de la poblacion a
una vivienda digna y a los servicios de saneamiento de calidad y sostenibles, en
especial de aquella zona rural o de menores recursos; promueve el desarrollo del
mercado inmobiliario, la inversion en infraestructura y equipamiento en los centros

poblados”.
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2.2 Vivienda social

En esta parte de la revision de la literatura extraeremos algunas definiciones
previas de la revision de la literatura y los antecedentes historicos de la vivienda
social, la importancia de la misma y las instituciones que la promueven en nuestro

pais, y su impacto.
2.2.1 Definiciones previas

Revisaremos aqui, algunas definiciones y referencias de la vivienda social en la
literatura y en los sitios oficiales peruanos, a fin de conceptualizar y respaldar nuestro

marco de referencia.

En la Real Academia Espafiola, se tiene como definicion de vivienda: “Lugar
cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas”. En la Ley 27829, en su
articulo 2°, se define la Vivienda de Interés Social, como una solucion habitacional,
cuyo valor maximo serd el equivalente a catorce (14) UIT. La revista especializada de
arquitectura ARQHYS, nos detalla la vivienda social, como viviendas cuya puesta en
venta se da a un precio menor y al que pueden acceder determinado grupo de personas

con un nivel de renta sefialado.

Las Viviendas de indole social, estdn dirigidas a un sector especifico de la
poblacion, tal como lo define el programa MiVivienda y Techo Propio. Programas
como Techo Propio estan dirigidos a las familias con ingresos familiares mensuales
que no excedan el valor de S/. 2,617 para comprar y S/. 2,038 construir o mejorar su
vivienda, la misma que contara con servicios basicos de luz, agua y desagiie (Fondo

Mi Vivienda, 2016).

Cabe resaltar que el nivel socioeconémico de una persona u hogar no se define a
partir de sus ingresos sino en funcidon a un grupo de variables definidas a partir de
estudios realizados por la Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de

Mercados y que figuran en su sitio web.

Este estudio se enfocara en determinar cuales son los factores que valoran

mayormente los consumidores de dichas viviendas sociales, de este modo poder tomar
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mayor atencion en cubrir dichas necesidades y desarrollar en estos proyectos sus

principales elecciones.
2.2.2 Antecedentes histéricos de vivienda social

Para investigar sobre vivienda social, se debe remontar al pasado, tomando como
referencia los primeros vestigios de vivienda social en América Latina, los que datan
de inicios del 1800, con la aparicion de conventillos o casas de inquilinato, que eran
un tipo peculiar de vivienda urbana donde que se alquilaban habitaciones a familias o
a grupos de hombres solos, generalmente si tenian servicios estos eran de uso comun,
no tenian cocinas por lo que debian preparar sus alimentos en braceros en el patio o al

interior cuando no habia buen tiempo (Ana Cravino, 2016).

En México los primeros vestigios de conjuntos de casa obreras se situan entre
1934 — 1935, siendo en 1953 la Direccion de Pensiones Civiles la mayor productora
de vivienda social de este pais (Ayala Alonso Enrique, 2015). También podemos
observar estudios que demuestran y documentan la importancia de contar con una
vivienda optima en condiciones de salubridad, mediante una encuesta transversal de
control y tratamiento realizado con el Instituto Nacional Mexicano Salud Publica en
2005 a 2,755 hogares mexicanos, se realizo una evaluacion contra factual (evaluacion
para examinar lo que habria sucedido a los hogares en el grupo de tratamiento si no
hubieran recibido dicho tratamiento de mejora sustancial a los pisos de sus viviendas),
se llevo a cabo un andlisis de la mejora en la salud infantil y el aumento de la
percepcion de felicidad por parte de los adultos (percepcion de aumento de la calidad
de vida) antes y después de las mejoras a sus viviendas (Matias D. Cattaneo, Sebastian

Galiani, Paul J. Gertler, Sebastian Martinez y Rocio Titiunik 2009).

En Peru, es imperativo mencionar la vivienda colectiva, los origenes de este tipo
de vivienda en su concepcion “occidental” se remontan a los origenes del Virreinato,
como un modelo de habitacion traido al Perti e implantando por los conquistadores. Se
considera a la vivienda colectiva, en oposicion a la nocion de vivienda individual,
como un conjunto habitacional destinado a albergar a varias familias, en unidas mas o
menos autonomas. La particularidad de estas unidades de vivienda es que no son

percibidas o analizadas como viviendas independientes, sino que forman parte de un
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todo y pertenecen a una sola estructura mas amplia. En cuanto a las unidades, el
desarrollo y complejidad de las mismas varia desde los “cuartos”, hasta los
“departamentos” que en sus versiones mas sofisticas constituyen unidades
practicamente autonomas, y viviendas completas en si mismas. Lépez de Lucio, R

(2012).

Otra caracteristica comun a este tipo de viviendas es la existencia de un solo
ingreso, asi como de espacios comunes a todas las unidades, cuyas dimensiones varian
desde un callejon — como espacio de circulaciéon comun — hasta la plazoleta. Esta
vivienda colectiva por ser tal, no puede ser constreflida como el tipo de vivienda
exclusivamente destinado a la poblacidon de bajos recursos. No debe soslayarse aquella
importante serie de vivienda colectiva de lujo edificada durante los inicio del siglo XX
como parte del proyecto urbano de la republica aristocratica de hacer de Lima una
estructura analoga a una parisense. Por ultimo, estos tipos de vivienda colectiva
limefia para pobres registraron dos dimensiones de existencia: una doméstica, referida
a los problemas intrinsecos del uso interno cotidiano por parte de sus moradores, y
otra urbana, que tiene que ver con la relacidon de este tipo de vivienda con la calle, el

barrio y la ciudad (Dreifuss, 2012, pp. 126).

Para los afos veinte, también se modernizaron las ciudades, se remodelaron
edificios de carécter historico y se construyeron casas para empleados y obreros -en el
caso de Lima, en las localidades del Rimac y en el puerto del Callao-. En materia de
vivienda social, algunas instituciones se encargaron de la construccion, alquiler y
supervision de la higiene de las viviendas de los sectores de menores recursos. Tal es
el caso de la Beneficencia Publica de Lima, que construyd entre 1928 y 1942, 22

edificios en barrios periféricos del Centro de Lima. (Quispe, J., 2005, pp.21).

Entre 1936 y 1939 el programa de Barrios Obreros patrocinado por la Direccion
de Obras Publicas del Ministerio de Fomento, construyo6 cuatro conjuntos ubicados en
terrenos de zonas de expansion de la ciudad (Tabla I1.1). Estos conjuntos de viviendas
carecieron, no obstante, del equipamiento necesario y no contaron con un sistema que
los integre plenamente a la ciudad. Hubo una excepcion en el ultimo Barrio Obrero de
la Victoria, edificado en 1936, que considerd viviendas con diferentes distribuciones

de acuerdo a las diversas necesidades de las familias y se incluy6 por primera vez un
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campo deportivo que constituyd un invalorable aporte a toda la comunidad (Quispe,
J., 2005, pp.22).

Tabla 1.1 Obras ejecutadas durante el gobierno de Benavides

Denominadon Numero de viviendas

Barrio Obrero de La Victoria 60 Casas independientes

Barrio Obrero del Rimac 44 Casas independientes

Barrio Obrero Av. Bolognesi I 16 Casas independientes - Block de 40 departamentos
Barrio Obrero Av. Bolognesi II Block con 206 departamentos

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

Entre las décadas de 1940 y 1960, la vivienda social o vivienda de interés social
en toda América Latina experimentaba un segundo aire tras su experiencia- fallida,
hasta 1996 cuando se dio el caso de éxito constructor en Chile, la vivienda de interés
social -0 vivienda social en toda América latina, experimentaba un segundo aire tras
su experiencia fallida entre las décadas de 1940 y 1960. Sin embargo, gracias a este
caso de éxito que llego6 a producir unas 150,000 viviendas (Sugranyes, 2006, pp. 41 y
53). En el marco del criterio institucional de intervencion del Estado, se aplico el
principio de sub-sidiariedad -por medio de un subsidio a la demanda materializado en
la entrega de bonos-, articulandose el capital constructor y el capital financiero y
encargandose al sector privado el disefio de las propuestas y las soluciones
habitacionales (Sugranyes, 2006, p. 28) El "modelo" fue luego seguido por México,
Colombia, Costa Rica y el Pert, a partir de 2002. (Calderon, 2015, parr. 5).

En la investigacion sobre la vivienda social de Colombia que de Henao (2011) se

tomo6 como punto de partida los siguientes datos de vivienda en Colombia:
» El176,4% de la poblacion cuenta con ingresos menores a 5 SMMLV
* E147% de la poblacion cuenta con ingresos menos a 2 SMMLV

* En las familias con ingresos menores a 2 SMMLYV solo se cubre el 30% de la

demanda de vivienda
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* E170% de la demanda VIS es informal

» Actualmente la produccion de vivienda cubre el 60% del crecimiento anual de

los hogares

Henoa se basa en la definicion de desarrollo humano aportada por Amartya Sen y
adoptada por la Naciones Unidas y se funda en la “construccion y disfrute” de una
vida larga y saludable, con acceso al conocimiento y a los recursos necesarios para un
nivel de vida decente. Esta definicion convierte en un hecho critico la problematica de
vivienda. En Colombia se ha abordado el problema habitacional de distintas maneras.
Para el periodo 2007 — 2010, las Politicas Publicas de Vivienda de Interés Social
(PPVIS) fue la respuesta Estatal para garantizar el acceso a la vivienda digna de los
hogares que no pueden adquirirla en el mercado, es decir, a aquellas familias que
cuentan con ingresos totales mensuales menores a cuatro salarios minimos mensuales
legales vigentes (SMMLYV), las cuales representan poco mas del 76% de los

colombianos, como se mencioné anteriormente. (Henoa, 2011, pp. 21)

Sin embargo, Colombia ha tenido una evolucion en al ambito habitacional, en
términos conceptuales y operativos, parecida a un movimiento pendular: durante la
mayor parte del siglo XX el Estado suplio la vivienda de manera centralizada a través
de instituciones como el banco Central Hipotecario y el Instituto de Crédito
Territorial, los cuales se encargaban de todo el espectro de la cadena productiva, desde
la otorgaciéon de créditos y subsidios, hasta la construccion y asignacion delas
unidades habitacionales. Paralelamente, el sector inmobiliario operé como parcelador
de nuevos suelos para estratos altos, mientras que la urbanizacion informal combind

procesos de invasion y mercado pirata de tierras. (Henoa, 2011, pp. 23)

Hoy en dia se mantiene el modelo den donde la responsabilidad de la provision de
vivienda recae sobre el Sector Privado, pero con un marco regulatorio mas estricto que
el que prevalecid en los noventa, ya que se incluyen politicas como las de los lotes
minimos, las cesiones, la sismo resistencia y los “techos” en tasas de interés, que
enmarcan el actuar de los agentes en una institucionalidad mas precisa, con el
propoésito de ofrecer mejores soluciones a las familias objeto de Politica. (Henoa,

2011, pp. 24).
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El caso de estudio que se realizo para Colombia es sobre el proyecto de Ciudad
Verde, donde lo que se buscéd fue sefialar cuales son los posibles factores que
incentivan o dificultan la produccion privada de Viviendas Sociales en Colombia en el
periodo 2007-2010, y como el producto final es el resultado de los acuerdos entre los
actores que se encuentren involucrados, los cuales a su vez, son mediados por las
reglas del juego y determinan el entorno en que se desarrolla el proceso de

produccion.

Henoa (2011) explica y describe en qué consiste Ciudad Verde, el cual es un
proyecto habitacional de 327,9 ha que propicia el desarrollo urbano integral al ofrecer,
de manera simultanea, el suministro completo de servicios publicos domiciliarios,
redes viales, espacios publicos y equipamientos de escala urbana, zonal y local,
facilidades de conectividad a través de su articulacion a sistemas masivos de
movilidad y la incorporacion de criterios de riesgo en su emplazamiento. Se localiza
en el municipio de Soacha, se destina el 65% del area qtil al uso residencial, y gracias
a ellos genera un potencial de 42,000 unidades habitacionales, que podrian beneficiar
a 159, 180 personas aproximadamente, Este proyecto cuenta con un énfasis en
vivienda social pues destina el 70% de las unidades para vivienda social (29,226) y el
30% (12,774) para viviendas privadas. Estos porcentajes se lograron gracias a la
mezcla de usos rentables como comercio, industria e institucional privado, que
posibilitaron la generacion de subsidios cruzados, los cuales, ayudaron a mantener un
valor del suelo urbanizado competitivo que permitieron asegurar la produccion de
vivienda a bajo costo con unos estandares de habitabilidad minimos establecidos para
la ciudadela. La razon de realizarse este proyecto en Soacha fue por el déficit que este

municipio contemplaba, 36,874 unidades.

Segtin Henoa (2011) para la ejecucion de las viviendas sociales se verificd que
deban ser superadas ciertas etapas criticas, la mayoria antes del proceso constructivo,
las cuales podian repercutir en una disminucion de las utilidades o en el hecho que el
mismo culmine tempranamente sin haber cumplido su objetivo de atender la demanda.

Entre ellos se encuentra:

e El cierre financiero, pues si los hogares no logran reunir el monto del valor de

venta de la vivienda no les es posible acceder a una solucién en el mercado.
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e La consecucion de suelo urbanizable a bajo costo, pues es el principal insumo
sobre el cual se desarrollan las viviendas, pero a su vez es el mas escaso y por
ende, costoso.

e La financiacion, pues si los promotores, constructores y urbanizadores no
obtienen el capital necesario no se pueden ejecutar las obras,

e Las preventas de las unidades habitacionales, pues si no se logra el punto de
equilibrio rapidamente se incurre en mayores costos financieros, provenientes

de los intereses de la financiacion.

En definitiva, la viabilidad del acceso a la VIS es determinada en parte importante
por el cierre financiero con el quede debe cumplir la demanda, y porque la unidad
pueda producirse por debajo del valor que le es posible pagar a la poblacion objetivo,
cubriendo los costos de desarrollo y generando un margen de utilidad para cada

intermediario en el proceso.

Por tultimo, gracias al estudio de Henoa (2011) el Estado colombiano a partir de
un conjunto de incentivos y regulaciones aun sigue intentando sin mayor €xito que el
sector privado de la construccidon produzca viviendas sociales suficiente y de calidad
para atender el importante déficit de vivienda de los hogares con ingresos mas bajos
del pais. Pues el sector privado aun o esta produciendo lo que se necesita, pues este
proceso de construccion de viviendas sociales se caracteriza por ser dispendioso, costo

y dependiente del esfuerzo coordinado de muchos agentes.

Como se menciond anteriormente es de suma importancia superar ciertas
etapas criticas y los factores que dificultan este proceso tanto para oferta y demanda

son:

Desde la oferta:

1. La escala de intervencion

il. La complejidad y demora de los tramites
1. La escasez del suelo

iv. Los altos y variables costos de construccion
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Desde la demanda:

1. La variacion de la tasa de interés de los créditos

i, La capacidad de ahorro de la poblacion objetivo

1. Los altos indices de informalidad en el empleo de este segmento de la
poblacion

iv. La poblacion objetivo no es sujeto de crédito o de subsidio

Adicionalmente, es importante observar que este proyecto de vivienda social
ha sido enfocado en la produccion de viviendas y no en los requerimientos de los
pobladores para hacer mds factible su adquisicién, razéon por la que la presente
investigacion una vez mas reafirma la importancia de conocer los factores decisivos

de los pobladores para adquirir una vivienda, més alla del tema financiero.

Otro caso importante de revisar es el caso de Brasil, donde en el siglo XXI, la
necesidad de nuevas viviendas ya se encontraba en un marco dramatico, por lo que
decidido crear el Projeto Moradia (PM), formulado por el Instituto Ciudadania,
Organizacion No Gubernamental dirigido por Lula, se realizé entre 1999 y 2000. La
situacion actual presentada por Bonduki (s.f.) con base en el Censo 2000, la necesidad
de nuevas viviendas en todo el pais era de 6,6 millones, de las cuales 5,4 millones para
las areas urbanas y 1,2 millones para las areas rurales. La mayor parte de esas
necesidades se concentraba en los Estados del Sudeste (41%) y del Nordeste (32%)
regiones que componen la mayoria de la poblacion urbana del pais y disponen de la
mayor parte de los domicilios urbanos duraderos, estando el 83,2% del déficit
habitacional urbano concentrando en familias con una renta mensual de hasta tres

salarios minimos (SM) ($ 260)

La permanencia de un elevado déficit habitacional concentrado en la baja renta
tras décadas de politica habitacional impulsada por el gobierno federal, evidencia el
fracaso de los programas publicos y la incapacidad de los mecanismos de mercado
para el enfrentamiento del problema. La situacion, por otro lado, la absoluta necesidad
de formular estrategias mas eficaces para atender a los tramos de menor renta.

(Bonduki, s.f., pp. 7)
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Es importante mencionar que el segundo componente de las necesidades, el
déficit cualitativo, que estd formado por viviendas que presentan deficiencias en el
acceso a infraestructura o densificacion excesiva. Se trata de familias que no necesitan
urgentemente une nueva vivienda, pero si necesita intervenciones para establecer

condiciones dignas en su vivienda.

El estudio de Bonduki (s.f.) se baso en el programa de Lula para vivienda, el
Projeto Moradia (PM) como una propuesta para buscar equilibrio global de la cuestion
de la vivienda en Brasil. Desde el inicio, las directrices establecidas por Lula y los
coordinadores dejaban claro que no se trataba de un programa de gobierno para la
campafia presidencial, sino el montaje de una estrategia general cuyo objetivo era
transformar la vivienda en una prioridad nacional y garantizar una vivienda digna a

los ciudadanos brasilefios.

Para este programa se busco eliminar la existencia de planes de financiacion
especificos y se propuso la creacion de un sistema unico de financiacion, con mismas
reglas, para posibilitar una mejor adecuacion de la financiacion de capacidad de pago

de los beneficiarios.

El proyecto parti6 de la premisa que la vivienda no podia ser desvinculada de
su insercion urbana, o sea, fijé el sentido de que enfrentar la cuestién de la vivienda
significaba garantizar el derecho de la ciudad, incluyendo el acceso de la
infraestructura y a los servicios urbanos. Lula para el 2000 expresé su alegria de
garantizar que la cuestion de vivienda no se limitaba a construir una casa, sino que

requeria garantizar las condiciones basicas de urbanizacion. (Bonduki, s.f., pp. 13)

Por otro lado, afos después Bonduki analiza otro proyecto de vivienda social,
el cual surge en 2009, llamado Minha Casa Minha Vida, el cual se desvincul6 del
marco de la politica en el que se estaba haciendo y tuvo la iniciativa de hacer un
millon de viviendas. En el 2011, en el gobierno de Dilma, el programa plantea el

objetivo de hacer 2 millones de unidades en 4 afios.

Sin embargo, en ambos proyectos de vivienda social se ha observado que la
preocupacion solo giraba en torno a la construccion o produccion de viviendas, sin

poder dimensionar el real tamafio del problema. Bonduki (2012) menciona la
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metodologia de dividir el pais en 12 categorias de ciudades y la zona rural, segin
caracteristicas de desarrollo economicos, evidenciando la diversidad y diferencias
entre regiones para realizar una sola politica de vivienda para todas. Por lo que se dio

la una estratificacion de las familias.

La decision de estratificar la poblacion, evidencia la necesidad de clasificarlos
para la toma de decision de construccion de viviendas, y asi, tomar en cuenta el nivel
de importancia que tienen los factores de decision de compra, puesto que, mientras
mayor informacion se tenga sobre la problematica de déficit habitacional, mayor sera

el éxito, que muy pocos programas han tenido en realidades como Brasil y Colombia.

2.2.3 Importancia de la Vivienda Social

El rol basico de la vivienda social es dotar de un lugar digno a los sectores de
escasos recursos; esto con el apoyo de diversos mecanismos estatales que propician el
desarrollo urbano organizado y sustentable con la participacion del sector privado
(Resolucion Ministerial N°054-2002 — Vivienda). El Estado Peruano tiene una
preocupacion latente por el desarrollo urbano ordenado, dicha preocupacion se
encuentra plasmada en el Plan Bicentenario al 2021, aprobado mediante Decreto
Supremo N°054-2011-PCM, en el cual dentro de las politicas de dicho acuerdo, esta el
desarrollo de la infraestructura y la vivienda, para llegar al crecimiento con
democratizacion que el Peru necesita, incluye este acuerdo el acceso equitativo a
servicios fundamentales de calidad, entre los cuales sefiala: educacion, salud, agua y
saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, vivienda y seguridad ciudadana, para
alcanzar dicho fin propone que se convoquen por igual al Estado y la iniciativa

privada.

La politica de vivienda social o vivienda de interés social refiere en esencia a una
vivienda dirigida a los sectores sociales que por si solos no pueden adquirirla en el
mercado, expresa -en el nivel histérico y tedrico- las dificultades de los mercados
formales privados y publicos para proveer viviendas a una buena porcion de la
poblacion urbana. Los intereses de los agentes privados (constructores, promotores,

bancos, comerciantes, propietarios de la tierra, etcétera) en el negocio inmobiliario
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terminan por valorizar la vivienda por encima de la capacidad de pago de un buen
numero de poblacion. La politica de vivienda social, que se basa en los subsidios
directos al consumidor, asume que el Estado debe proporcionar a los hogares
insolventes dinero -en efectivo y en crédito hipotecario- para completar su capacidad
de pago, de modo que puedan cubrir la diferencia entre lo que sus reducidos ingresos
les permiten cubrir, y una vivienda con un valor tope establecido (Calderon, 2015,

parr. 4).
2.2.4 Instituciones e impacto

En los ochenta, se dio la creacion del Banco de Materiales mediante Ley
N°23220, iniciando con ello un periodo de crecimiento del sector inmobiliario
popular. El préstamo en materiales, sobre todo para el mejoramiento de vivienda fue
una de las primeras iniciativas estatales destinada al mejoramiento de la vivienda de
los sectores de bajos recursos. Como consecuencia, empezaron a aparecer
instituciones financieras privadas como Karpa, que no tuvieron éxito debido a las altas
tasas de interés, al bajo nivel de endeudamiento del posible beneficiario, y a las altas

tasas de morosidad que se presentaron (Zolezzi Mario, Tokeshi Juan, Noriega Carlos,

2005).

El Plan Nacional de Vivienda aprobado en el 2003 mediante Decreto Supremo N°
027-2003-VIVIENDA, realiza un diagnostico exhaustivo del problema de la vivienda
y plantea una gama amplia de posibles soluciones. Reconoce por ejemplo, como
patrones de ocupacion del suelo residencial, la invasion, la formalizacion y la
urbanizacion progresiva. Con relacion al financiamiento habitacional, sefiala como

objetivos:
= Lograr un mayor flujo de recursos financieros para apoyar la adquisicion,
construccion y mejoramiento habitacional.

» Disponer mecanismos de apoyo estatal para la poblacion de menores ingresos
en su esfuerzo por adquirir una vivienda de interés social prioritario, la

construccion en sitio propio o el mejoramiento de su vivienda.
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En el marco de este Plan Nacional, el Banco de Materiales tiene en la actualidad
los siguientes programas: De apoyo a la autoconstruccion de viviendas, De Vivienda
Progresiva y De Vivienda Bésica. Los tres programas indirectamente pueden servir
para el mejoramiento de la vivienda, pero el segundo contempla de manera explicita
que los préstamos que se otorgan pueden ser empleados para la construccion de
nucleo basico de material noble (30 m2), mdédulos de material liviano (18 m2),

ampliacion y/ o mejoramiento de la vivienda (Quispe, J., 2005, pp.24).

La politica de vivienda actual se caracteriza por la centralizacion de programas
destinados tanto a la construccion de nuevas viviendas para sectores medios via el
Fondo Mi vivienda, el mejoramiento de la vivienda, con muy poco alcance tanto por
la poca difusion como por el bajo presupuesto asignado, al Banco de Materiales, y por
ultimo el Programa de Mejoramiento Integral de Barrios, que permite la construccion
de obras urbanas, y ademas brinda trabajo a aquellos vecinos que se encuentran en

condicion de desocupados.
El Fondo Mi Vivienda

Este, es la principal institucion publica a cargo de los programas de asistencia
para el acceso a vivienda. Fue creada con los objetivos de promover el acceso a
viviendas (nuevas), y el ahorro con este fin. Provee acceso al mercado hipotecario a
aquellos segmentos de la poblacion con escasa participacion en dichos mercados

(Quispe, J., 2005, pp. 30).
Los productos que ofrece Fondo Mi vivienda son:

Crédito Mivivienda: Es un producto hipotecario cuyo objetivo es incrementar la
demanda por viviendas mediante tasas de interés por debajo de las de mercado para
segmentos de ingresos medios y bajos. El FMV provee créditos de manera indirecta —
otorgados a los participantes a través de los intermediarios financieros (banca privada
comercial) y manejados por ellos, a tasas de interés menores a las de mercado- Premio
del Buen Pagador. Asi mismo, el FMV provee los fondos y asume parte del riesgo con
la banca comercial: 1/3 del riesgo y tiene orden de prelacion ultimo en caso de

liquidacion de activos. El precio de las viviendas puede ser de hasta US $ 30.000.
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Techo Propio: Es un subsidio directo a la demanda disefiado para promover la
tenencia de casas nuevas entre los hogares de bajos ingresos. Con fines de renovacion
urbana se financian viviendas con equipamiento adecuado. Techo Propio también
provee subsidios directos (Bono Familiar Habitacional — BFH) a los hogares pobres

considerados “elegibles” que decidan comprar una vivienda nueva (Quispe, J., 2005,

pp- 31).

Segin la Ley N° 27829, el Bono Familiar Habitacional se destinara
exclusivamente a la adquisicion, construccion en sitio propio o mejoramiento de una
vivienda de interés social. "El Bono Familiar Habitacional (BFH) es inembargable. El
Reglamento establece limitaciones temporales hasta por cinco (5) afios al uso de
enajenacion de viviendas financiadas con el BFH y las consecuencias respecto a dicho

uso, incluyendo, de ser el caso, la restitucion al Estado.”
Los criterios de elegibilidad para los subsidios son:

= El proceso de seleccion determina qué hogares obtienen el subsidio basado en
criterios socioecondmicos, los cuales se usan para determinar un puntaje para

cada familia postulante.

* De acuerdo al niimero disponible de BFH (disponibles en cada convocatoria
del programa), todas las familias con los mejores puntajes son automaticamente

seleccionadas para recibir el subsidio.

= Los postulantes pueden participar las veces que deseen, siempre y cuando

satisfagan los criterios de elegibilidad (Quispe, J., 2005, pp. 31).

Renovacion Urbana: El producto Renovacion Urbana se constituye aplicando el
BFH para rehabilitacion integral de micro zonas de Tratamiento [tugurios, zonas
hacinadas, predios ruinosos]. Se respeta el derecho de residencia de sus habitantes.
Este producto se inscribe dentro del marco general de los planes de desarrollo urbano.

(Quispe, J., 2005, pp. 31).

Programa de Mejoramiento Integral de Barrios / Mi Barrio: Este programa esta
orientado a mejorar el entorno habitacional (de la casa para afuera) y condiciones de

vida de barrios urbanos marginales. Permite en Barrios Urbano-Marginales la
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construccion de obras de infraestructura urbana, servicios de agua y desagiie, pistas,
veredas, construccion de servicios comunales y areas verdes, entre otros. (Quispe, J.,
2005, pp. 32). El financiamiento opera con el Bono de Mejoramiento Barrial, que
otorga el gobierno central, ademas del cofinanciamiento con la municipalidad y la
Organizacion Comunitaria, siguiendo la siguiente estructura descrita en la Tabla I1.2

(Quispe, J., 2005, pp. 33).

Tabla 11.2 Estructura de financiamiento por vivienda/programa mi barrio

Denominadoén USss %

Bono de M ejoramient o Barrial (Banmat) 2.000.00 85
Municipalidad 250.00 11
Organizacion Comunitaria (pobladores) 100.00 4
Total 2.350.00 100

Fuente: Ministerio de vivienda, 2004.

2.3 Déficit de vivienda o déficit habitacional

Entre 1960 y 1999 el mundo pasé de 3.000 millones de habitantes a 6.000
millones. En este periodo Latinoamérica ha aportado aproximadamente un 8% del
total de la poblacion mundial, creciendo de 240 millones de habitantes en 1960 a 480
millones en la actualidad. Una singularidad del area estriba en que la tasa de
urbanizacion en el periodo mencionado ha crecido en forma sorpresiva del 50% al
73,4%. Esto ha supuesto que de 120 millones de latinoamericanos viviendo en
ciudades se ha pasado a casi 360 millones. América Latina tiene hoy la misma
poblacion rural que hace cuatro décadas, mientras que la poblacion urbana se ha

triplicado. No conocemos nada comparable en territorios de esta escala (Salas, 2002,

pp. 61).

Segun Arraigada (2003) en Santiago de Chile uno de los principales insumos de
informacién para la definicion de politicas y programas del sector habitacional es la
medicion y especificacion del déficit de viviendas. Si bien el concepto involucrado en
su calculo es sencillo, es decir, la brecha entre demanda y oferta de viviendas en un
momento y espacio determinado, existen importantes discusiones en cuanto a una
definicion maés precisa, tanto por el lado de su componente fisico como demografico,

lo que origina una gran diversidad de estimaciones. Tradicionalmente se ha
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distinguido dos tipos de requerimiento habitacional: uno de tipo cualitativo,
relacionado con mejorar la calidad del parque, y otro, déficit cuantitativo, relacionado

con la expansion del nimero de viviendas (o cantidad de parque).

La Comision Economica para América Latina (CEPAL, 1996), cifré el déficit
habitacional del Area (ver Tabla I1.3) en 25,7 millones de acciones de rehabilitacion
imprescindibles para mantener en uso el stock de viviendas y en 27,9 millones, el
numero de nuevas viviendas necesarias, déficit propiamente dicho. Adoptando una
media de cinco personas por alojamiento, se llega a la conclusion de que 130 millones
de latinoamericanos habitaban en alojamientos precarios, y que 140 millones carecian
de vivienda. Un total de 270 millones de latinoamericanos mal alojados o sin
alojamiento, es un pesado lastre y un invariante, que, con mayor o menor gravedad, se

manifestaba en todos los paises del Area.

Tabla 11.3 Déficit habitacional (1996) de América Latinay el Caribe

Numero de acciones habitacionales (miles de unidades),
necesarias para superar el déficil
Region Rehabilitacién Construccion Nueva
Total -
Niumero % Total Numero % Total
TOTAL 53.654 25659 48% 27.995 52%
Ameérica del Sur 37465 19.402 52% 18,063 48%
Ameérica Central v M éxico 11,972 4.850 41% 7.122 59%
El Caribe 4217 1.407 33% 2.810 67%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informacion oficiales.

Es en 1998 que se implementa el Bono de la Vivienda a través del Sistema de
Incentivos para la Vivienda (SIV), sistema que fue financiado por el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) y el gobierno ecuatoriano en un 90% y 10%
respectivamente; el monto de la operacion ascendié a $68.6 millones (Tabla 11.4)

(Cadena, et al., 2010, pp. 2).
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Tabla 11.4 Numero de viviendas construidas segun periodo presidencial

. Viviendas . .
Periodo , Programa / Unidad Ejecutora
Construidas

1984 - 88 Febres Cordero 104,000 Pan, techo y Empleo
1988 - 92 Borja Cevallos 84,000 BEV
1992 - 96 Duran Ballén 75,000 MIDUVI
1996 Bucaram 13,000

Correa Rafael 180,000 MIDUVI

Fuente: MIDUVI.

En otros esfuerzos de reducir el déficit habitacional a través del Decreto ejecutivo
No. 110 del 13 de febrero del 2007 duplica el Bono para la Vivienda urbana nueva a
3600 dolares y establece 1500 dolares de subsidio para mejoramiento de vivienda.
También en abril del afio 2008 a través del Acuerdo Ministerial No. 13 se aprueba el
Reglamento para la otorgacion del Bono de titulacion que es un subsidio Unico y
directo que otorga el estado por intermedio del tnico y directo que otorga el estado
por intermedio del MIDUVI a personas de bajos recursos econémicos para financiar la
formalizacion y perfeccionamiento de las escrituras de traspaso de dominio de un
inmueble a favor de un beneficiario del bono de titulacion. Actualmente asciende a

$200,000 (Cadena, et al., 2010, pp. 2).

Respecto a la oferta de vivienda, la Superintendencia de Bancos y Seguros del
Ecuador citada por Cadena (2010) asegura que la oferta de vivienda por parte de los
sectores privado y semiprivado ha sido muy significativa sobre todo para los niveles
de clase media y alta que es hacia donde han focalizado su inversion, asi lo demuestra
el sistema financiero conformado por bancos, cooperativas, mutualistas, sociedades
financieras e instituciones financieras publicas que a finales del 2006 destin6 830
millones de dodlares para financiar vivienda, equivalente al 2.7% del PBI,
contribuyendo asi a 30 mil soluciones habitacionales. Sin embargo, la suma de las
iniciativas privadas mas las gubernamentales no ha sido suficiente para reducir el
déficit de vivienda que cada afio se profundiza, se estima que solo la demanda anual

de hogares nuevos es de 55,000 viviendas aproximadamente a nivel nacional.

El déficit habitacional, cuantitativo y cualitativo, afecta a mas de la mitad de los

hogares latinoamericanos. Para absorberlo seria necesario construir o mejorar 53,6
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millones de unidades. Al iniciarse el milenio, 25 millones de viviendas carecen de
agua potable y un tercio del parque habitacional urbano no dispone de sistema de
evacuacion de excretas. Este cuadro de carencias se agudiza ya que el nimero de
hogares aumenta a mayor ritmo que el del crecimiento demografico, como
consecuencia de que las nuevas familias urbanas tienden a ser mas diversificadas y
reducidas. No obstante, la década ultima, pese a coincidir con una relativa bonanza
economica, fue de aplicacion generalizada y decidida del modelo neoliberal al sector
vivienda. Las leyes del mercado se aplican con dureza a un sector, que hasta bien
reciente, era considerado como uno de los compromisos constitucionales de la
mayoria de los Estados latinoamericanos: el derecho a una vivienda digna (Salas,

2002, pp. 61).

Segun estudios del Banco Interamericano de Desarrollo (2002) una de cada tres
familias de América Latina y el Caribe —un total de 59 millones de personas— habita
en una vivienda inadecuada o construida con materiales precarios o carentes de
servicios basicos. Casi dos millones de las tres millones de familias que se forman
cada afno en ciudades latinoamericanas se ven obligadas a instalarse en viviendas
informales, como en las zonas marginales, a causa de una oferta insuficiente de
viviendas adecuadas y asequibles. Mientras que la capacidad de las familias urbanas
para adquirir una vivienda, hallando que el suefio es de ser propietario, ain es
inalcanzable para la mayoria de la poblacion en la region. La situacion es mas aguda
en ciudades como Caracas, Santa Cruz, La Paz, Lima, Santo Domingo, Buenos Aires,
San Pedro Sula y Managua, donde dos terceras partes de los hogares no pueden
acceder a una vivienda digna. En la mayoria de los casos, la insuficiencia de ingresos
es la principal limitacion. Otras barreras frecuentes son la imposibilidad de comprobar

ingresos y la escasa oferta de viviendas de buena calidad, pero de bajo costo.

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento afirma que Pert es el
tercer pais de Latinoamérica con mayor déficit de viviendas, teniendo primer y
segundo lugar Nicaragua y Bolivia, respectivamente. Se ha identificado tres
problemas: hay un limitado acceso de vivienda propia y hay un escaso desarrollo en la

planificacion urbana (2016).
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La Encuesta Nacional de Programas Estratégicos 2011 — 2015 que realiza el INEI
investiga también el problema de déficit habitacional, definido como la carencia del
conjunto de requerimientos que tiene la poblacion para contar con una vivienda digna.
Estos requerimientos pueden ser la estructura material o espacial adecuada, asi como
también, viviendas que no tengan acceso a los servicios basicos, definiéndose asi los
dos componentes mas importantes del déficit habitacional, el componente cuantitativo
y el componente cualitativo. Componente cuantitativo, considera la carencia de
viviendas aptas para cubrir las necesidades habitacionales de los hogares que no
poseen viviendas, de tal manera que cada vivienda pueda albergar en su interior a un
solo hogar. Adicionalmente el déficit cuantitativo evalua a las viviendas que no
cumplen con las funciones de proteccion a los habitantes y no son adecuadas para ser
habitadas. Componente cualitativo: Considera las deficiencias en la calidad de la
vivienda ya sea materialidad (paredes y pisos), espacio habitable (hacinamiento) y
servicios basicos (agua potable, desagiie y electricidad). Este calculo busca determinar
(identificar) aquellas viviendas que requieren ser mejoradas en cuanto a su
infraestructura en los aspectos mencionados (Instituto Nacional de Estadistica e

Informatica — Encuesta Nacional de Programas Estratégicos 2011 —2015).

En el afio 2015 a nivel nacional el 1,9% de los hogares presentan déficit
cuantitativo de vivienda, en el area urbana, el 2,4% de los hogares presentan déficit
cuantitativo de vivienda, cifra que con respecto al afio anterior disminuyé en 0,3
puntos porcentuales. Respecto al déficit habitacional cualitativo, representa el 11,0%
de hogares a nivel nacional, esta caracteristica se da en mayor porcentaje en el area
rural del pais con el 23,1% mientras que en el area urbana alcanza el 7,2% para el
2015. En comparacion con los afios anteriores (2013 y 2014), a nivel nacional, este
porcentaje viene disminuyendo, en 1,5 y 0,5 puntos porcentuales respectivamente

(Instituto Nacional de Estadistica e Informatica [INEI], 2016).

Se considera que los hogares tienen déficit habitacional si tienen déficit
cuantitativo y a su vez déficit cualitativo de vivienda. Segun resultados del afio 2015,
el 12,9% de los hogares a nivel nacional, tienen déficit habitacional, siendo el area
rural el de mayor porcentaje de hogares con déficit habitacional (23,4%), mientras que

el area urbana presenta el 9,6%. En comparacion con los afios anteriores (2013 y

31



2014) este porcentaje viene disminuyendo, en 1,7 y 0,7 puntos porcentuales

respectivamente (Instituto Nacional de Estadistica e Informatica [INEI], 2016).
2.4 Lanaturaleza de la decision de comprar una vivienda

El tema de la vivienda constituye un tema muy delicado, ya que no olvidemos que
se trata de un bien de primera necesidad y que se encuentra en la base de la piramide
de necesidades, pero al mismo tiempo, su elevado valor unitario la convierten en un
bien de inversion. Entonces, es dificil concebir el desarrollo integral y digno del ser
humano y de las sociedades sin considerar al menos la satisfaccion de sus necesidades
basicas y primordiales, tales como la alimentacioén, educacion, vestido, y vivienda.

Coca Carasila, Andrés Milton; Molina Higueras, Pablo Ivan (2012).

Ademas, existe un problema que es importante mencionar cuando se trata de toma
de decisiones, el cual es la racionalidad limitada. En la teoria clasica, la decision
racional asume que la racionalidad del ser humano es “perfecta” y que los individuos
maximizan las utilidades esperadas. Seglin ella, no existe una medida objetiva de las
probabilidades acerca de los posibles estados de la naturaleza, por lo que, es necesaria
una medida subjetiva de la probabilidad por parte de los individuos. La teoria de la
racionalidad “perfecta”, asume que, en situaciones de decision, el medio, la
informacion, las creencias y andlisis personales, son Optimos; las estaciones de las
probabilidades de probabilidades son facilmente realizables y el individuo posee
informacion sobre todas las alternativas posibles y dispone de un sistema completo y
consistente de preferencias que le permite hacer un perfecto analisis de todas ellas;
ademas de no presentar dificultades ni limites en los calculos matematicos que debe
realizar para determinar cudl es la mejor opcion, por lo que la racionalidad perfecta
garantiza un 6ptimo global. Sin embargo, la realidad del ser humano es otra, y es ahi

donde nace la racionalidad limitada (Simodn, 1976).

La teoria de la racionalidad limitada, ve el proceso de decision desde un punto de
vista muy diferente. En el proceso de toma de decisiones, incluso en problemas
relativamente simples, no se puede obtener un maximo ya que imposible verificar
todas las posibles alternativas. Las personas difieren tanto en oportunidades

disponibles como en deseos que se influencias por factores del entorno. Cuando un
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individuo debe decidir, influyen en él, tanto los deseos que posee como las
oportunidades que ¢l cree poseer. No es seguro que esas creencias sean correctas: es
posible que el individuo no sea consciente de algunas oportunidades que en realidad le
son viables o, puede creer que le son propicias ciertas oportunidades que en realidad

no lo son, por lo tanto, es posible garantizar la racionalidad perfecta. (Simén, 1976).

A pesar de las limitaciones mostradas, se han realizado estudios sobre como es
que se toma la decision de compra de una vivienda y esta se basa en tres tipos de
analisis de datos. En primer lugar, para las cinco dimensiones de los atributos de
vivienda se utilizo el método de agrupamiento de Saaty (Saaty y Vargas, 1982); la
agrupacion es una forma de mejorar la coherencia de las estimaciones en las que los
encuestados tienen que evaluar muchas o complejas opciones. Ademas, el
agrupamiento puede disminuir drasticamente el nimero de estimaciones necesarias.
En un segundo paso, se determiné la importancia relativa de las necesidades de
personalizacion expresadas para los 35 atributos de la vivienda que se incluyeron
dicho estudio; finalmente, se realiz6 un analisis de regresion para determinar el
equilibrio entre el precio potencial que se puede pedir para las propuestas especificas
de viviendas personalizadas y su efecto sobre la forma en que los compradores
potenciales evalian o reevaltan tales propuestas (Erwin Hofman, Johannes 1. M.
Halman y Roxana A. Ton 2006).

2.4.1 Factores que influyen en la seleccion de viviendas y vivienda sociales

En el Pert existe poco o ningun estudio sobre los factores que influyen en la
adquisicion de viviendas sociales, razon de esta investigacion, sin embargo, se han
encontrado algunas investigaciones de otros paises sobre los factores de seleccion de
vivienda y vivienda social (Ver Tabla IL.5), precisamente uno de ellos se da una
encuesta realizada a mas de mil amas de casa de Madrid, las cuales en su mayoria son

habitantes de viviendas sociales precisamente.

Para ello se dividen estos factores en elementos cognitivos, como son el indice de
calidad del entorno percibido, satisfaccion del sujeto con su entorno, recoleccion de
datos sociodemograficos y caracteristicas socio-personales de importancia y conductas

del individuo dentro de su entorno residencial y elementos afectivos como son el
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aspecto fisico de la vivienda, aspecto social y aspectos objetivos y subjetivos (Maria

Amérigo y Juan Ignacio Aragone 1997).

Otros estudios recientes basan su analisis en aspectos puntuales; como son la
economia financiera (costo de la vivienda y posibilidad de acceder a ella), espacio
privado, estética, ambiente local, calidad del aire, espacio publico, disefio de
construccion, proximidad a los familiares, espacio al aire libre y ubicacion (Robert A.
Opoku, Alhassan G. Abdul-Muhmin 2010). Otros centran su analisis en atributos
estructurales de las preferencias de vivienda como son la organizacion espacial,
adecuada ventilacion, caracteristicas espaciales, unidades de aire acondicionado,

acabado de piso, entre otros (Vahid Moghimi, Mahmud Bin Mohd Jusan 2015).

Tabla 11.5 Revision de factores determinantes en la literatura
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Autor

Determinantes

Muestra

Ana Inés Redtegui
Vela (2015)

Variables referidas a las caracteristicas de la familia.
Variables referidas a las caracteristicas del entorno.
Variables referidas a las caracteristicas de la vivienda

En el caso del estudio
cuantitativo, se realizaron
entrevistas a 212 familias
en Lima Metropolitana.

Vahid Moghimi, Mahmud
Bin Mohd Jusan, (2015)

Atributos estructurales de las preferencias de vivienda:
Organizacién espacial, adecuada ventilacién,
caracteristicas espaciales, unidades de aire
acondicionado, acabado de piso, entre otros.

Residentes de Johor
Bahru, regién situada al
sur de Malasia.

Mari Carmen Neipp, Maria
José Quiles, Eva Ledn, Sonia
Tirado y Jests Rodriguez-

Las variables analizadas fueron: actitud, norma subjetiva,
percepcién del control comportamental e intencién.

La muestra definitiva de
evaluacion fue compuesta|
por 1,011 personas de la

Marin (2014) provincia de Alicante.
Mejoras de la calidad de vida percibida por las personas
Carmen entrevistadas y valoraciéon del impacto que se ha tenido
en otras dimensiones. Muestra de andlisis no
Barranco

Expésito (2010)

Calidad vida actual percibida por las personas
entrevistadas, asi como las necesidades, problemas,
fortalezas y potencialidades.

especificada.

Robert A. Opoku, Alhassan
G. Abdul-Muhmin (2010)

Economia Financiera, espacio privado, estética, ambiente
local, calidad del aire, espacio publico, disefio de
construccién, proximidad alos familiares, espacio al aire
libre, ubicacidn delacalle.

Muestra final de 557
cuestionarios en la
poblacién de Arabia
Saudita

Antonio Aiello, Rita Grazia
Ardone, Massimiliano
Scopelliti (2009)

PREQ Percepcién de la Calidad del Entorno Residencial.
NAS Escala del Apego Vecinal.

Muestra de 244
residentes de Roma

Matias D. Cattaneo, Sebastian

Galiani, Paul J. Gertler,
Sebastian Martinez y Rocio
Titiunik (2009)

Mejora en la salud infantil y el aumento de la percepcién
de felicidad por parte de los adultos (percepcién de
aumento de la calidad de vida)

Encuesta transversal de
Control y tratamiento
realizado con el Instituto
Nacional Mexicano Salud
piblica en 2005. La
muestra final es de 2,755
hogares mexicanos.

Erwin Hofman, Johannes I.
M. Halman y Roxana A. lon
(2006)

Lista de proridades de atributos de personalizacion de
vivienda de los compradores agrupadas en dimensiones.
Estas Las dimensiones de agrupacién son:(1) sistemas
técnicos; (2) acabado interior; (3) planta de piso; (4)
volumen de la casay exterior; y (5) medio ambiente.

82 compradores
potenciales de nuevas
viviendas unifamiliares
encuestados en la
provincia de Utrecht, en
los Paises Bajos.
(Holanda)

CY. Jim, Wendy Y. Chen
(2006)

Variable dependiente : Precio de la Vivienda y Variables
Independientes son estructura de la vivienda, ubicacién y
accesibilidad, seguridad (vecindario), ambiente de la
vivienda

Muestra tomada en 112
proyectos residenciales,
en cada uno una muestra
de 7 a 8 familias haciendo
aproximadamente de 840
familias

Maria Amérigo y Juan
Ignacio Aragone (1997)

Elementos Cognitivos: indice de calidad del entorno
percibido, satisfaccién del sujeto con su entomo,
recoleccion de datos sociodemograficos y caracteristicas
sociopersonales de importancia y conductas del individuo
dentro de su entorno residencial.

Elementos Afectivos: fisico, social, objetivo v subjetivo.

Encuesta realizada a mis
de mil amas de casa de
Madrid, en su mayoria
habitantes de viviendas
sociales en Madrid.

Eric Molin, Harmen Oppewal

and Harry Timmermans
(1996)

Atributos de la vivienda: Tenencia, costos, niimero de
habitaciones, tamafio de la sala de estar, tamatio del Patio
de fondo, tipo de Edificios en el barrio, espacios verdes,
cercaniaal centro comercial, tipo de estacionamiento

95 encuestados en
Meerhoven (Holanda)

Fuente: Elaboracion propia.

En una encuesta realizada en Espafa en Tenerife, se observo la mejora evidente

de la calidad de vida percibida por las personas participantes de la entrevista, de modo
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concreto en las siguientes dimensiones y aspectos: bienestar emocional, fisico,
material desarrollo personal, autodeterminacion, inclusion social y derechos. Por otro
lado, cabe mencionar que en cuanto a la percepcion de las personas también destacan
el fortalecimiento, potencialidades y logros personales todo ello debido a que se
sienten mas felices y mas fuertes animicamente, mas autonomos, lo cual les ayuda
para poder superar las dificultades y problemas, ampliacion de sus redes sociales,
conociendo nuevos vecinos y haciendo nuevas amistades. De igual modo expresan
que tienen mas humor, humanidad, amor, bondad, generosidad. En definitiva,
podemos decir que la obtencion de una vivienda supone una mejora notable en la
calidad de vida en estas personas entrevistadas Carmen Barranco-Expdsito, Maria

Candelaria Delgado-Toledo, Carlos Melin-Marchal, Rubén Quintana-Martin (2010).

Reategui (2015), realiza un estudio de determinantes de la satisfaccion de
adquirientes de vivienda social en Perti, basada en la satisfaccion como un concepto
mas ligado al bienestar, en ese estudio nos detalla también una serie de factores como
impacto de la vivienda en el bienestar de la persona. (Ver Tabla I1.6). Aqui, la autora
nos brinda un breve resumen de las diferentes areas y aspectos de impacto de la
vivienda social en el ser humano, en el vemos segun varios autores las diferentes areas
de impacto que puede llegar a tener la vivienda en el bienestar de los habitantes de los

mismos.

Tabla 11.6 Resumen de la vivienda y sus impactos en el bienestar
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Autores Impacto de 1a vivienda en el bienestar de 1as personas

Barr, 1992, ; Cattaneo et al., 2007;

. N Salud.
Hills, 2001, Kraus, 1996; Kemeny. L.
’ Educadon
2001; Lapman, 1984
Atimah, 1992 ?f”fg“’
Suglia et al., 2011 ondort
Privacidad

Rindfuss et al., 2007

Samka. 1977 Seguridad (dentro y fuera de la vivienda),

Conexion social
Espacio para la comodidad de la familia,
Salud (mental v fisica)
Espacio para la reflexién. proteccion del frio o calor
Acceso a servicios basicos, seguridad
Es un bien econdémico. de alto precio. que compromete buena parte
del presupuesto.
Espacio donde permanecera buena parte del tiempo, la familia.
Es un derecho humano, critica para el desarrollo de las personas.
Promueve el orden sodal v colectivo.
Necesaria para el buen funcionamiento de la ciudad.
Tranquilidad emocional
Smith et al., 1998 Desarrollo personal y profesional

Vinculada a la calidad de vida

Galiani et al.. 2013

Iglesias. 2007

Fuente: Reategui, Ana 2015.

Al revisar la literatura podemos observar factores recurrentes, resaltantes en los

estudios de algunos autores, revisaremos dichos factores mas adelante.
2.5 Modelos de analisis de la literatura

En esta seccion se mostraran métodos y herramientas para establecer los factores
determinantes sobre la seleccion y compra de viviendas sociales, ademas de
investigaciones y modelos utilizados en paises como Espafia, Colombia, Ecuador y
Chile, siendo este tltimo, un caso exitoso que impulsé politicas y programas a otros
paises como Pert. Aqui también haremos un recuento rapido de la importancia

relativa de estos factores hallados en la literatura.

El enfoque cuantitativo es secuencial y probatorio. Cada etapa precede a la
siguiente y no podemos “brincar” o eludir pasos. El orden es riguroso, aunque desde
luego, se puede redefinir alguna fase. Parte de una idea que va acotandose y, una vez
delimitada, se derivan objetivos y preguntas de investigacion, se revisa la literatura y
se construye un marco o una perspectiva tedrica. De las preguntas se establecen
hipotesis y determinan variables: se traza un plan para probarlas (disefio): se miden las

variables en un determinado contexto; se analizan las mediciones obtenidas utilizando
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métodos estadisticos o directos y se extrae una serie de conclusiones respecto de las

hipotesis (Baptista, Hernandez, Fernandez, 2014, pag. 4).

Vale mencionar que el estudio cuantitativo tuvo como objetivo validar los
hallazgos precios, es decir, que permita media la relativa importancia de cada uno de
los factores que determinan la seleccion y compra de viviendas sociales y asi, destacar
claramente las prioridades y diferencias entre los pobladores de la provincia de

Chincha.

En la Tabla I1.7, mostrada a continuacion se sefialan modelos usados por el autor
para medir la preferencia y la eleccién de la vivienda, bajo distintos métodos y
técnicas de analisis, siento en total nueve de ellos los explicados. De estos se
desprende, los resultados de cada modelo sefialado. En el modelo tradicional de
demanda de vivienda nos brinda una descripcion cuantitativa de preferencias de
vivienda; en el plan de decisiones de método de redes, es aquel que da como resultado
un conjunto de casas que el consumidor considera razonables; el método de
significado de estructuras, brinda una descripcion del nivel de atributo preferido de
vivienda y los significados de estos niveles de atributo de vivienda, por su parte nos
brinda una fuerza de preferencia de multiples atributos para cada alternativa
planteada; un método de andlisis conjunto obtiene como resultado, una funcioén de
utilidad que describe hasta qué punto cada nivel de atributo contribuye a la utilidad
global de una alternativa residencial; en el método residencial de la proyeccion de
imagen brinda un ranking de nuevas alternativas; el método de estilo de vida, es un
método que da como resultado una asignacion en un grupo de estilo de vida en
particular; en caso del andlisis econémico neocléasico, da como resultante estimaciones
monetarias de la disposicion a pagar y el precio de equilibrio de las alternativas; por
ultimo, el analisis longitudinal, nos da como resultado una indicacion de la estabilidad

de una o mas variables o la relacion entre dos o més variables en el tiempo.

Tabla 1.7 Nueve métodos y técnicas analiticas para medir la preferencia de

la vivienda y la eleccion de la vivienda.
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Métodos y técnicas analiticas Objetivo
Para obtener unavision precisa de la demanda de vivienda actual v

M étodo tradicional de demanda de viviendas L L
futura, tanto cualitativa como cuantitativa.

Para revelar el proceso de eleccion de personas, basado en mezclas
individuales de las caracteristicas de vivienda ( medio ambiente). que
se consideran escenciales, los que pueden ser compensados v los
que se consideran irrelevantes.

Para evaluar las preferencias de la vivienda de la gente y por qué
tienen estas preferencias.

Para hacer una eleccion racional entre las alternativas disponibles
basadas en el perfil de la vivienda que produce la may or utilidad.
Para estimar una funcién de utilidad que puede usarse p ara predecir
la utilidad total de las alternativas residenciales v compararar las
alternativas residenciales en términos de preferencias de las
personas.

Plan de Decisiones de M étodo de Redes

M étodo de Significado de Estructuras

Método de Utilidad de Atributos Multiples

M étodo de Anilisis Conjunto

M étodo residencial de la proyeccion de Imagen Para estimar las preferencias para las nuevas alternativas holisticas.

Para construir / reestructurar / distribuir hogares de acuerdo con las
preferencias de estilo de vida.

Analisis economico neocldsico Para la clasificacion v evaluacién de preferencias p or alternativas.
Analisis de una pregunta de investigacion especifica con respecto a
la cuestion de como las caracteristicas o las circunstancias en un

M étodo de estilo de vida

Andlisis longitudinal momento dado moldean los resultados individuales o las decisiones

en un momento posterior,

Fuente: Sylvia J. T. Jansen, Henny C. C. H. Coolen, Ronald W. Goetgeluk 2011

Por otro lado, la investigacion cualitativa, se guia por areas o temas significativos
de investigacién. Sin embargo, en lugar de que la claridad sobre las preguntas de
investigacion e hipdtesis preceda a la recoleccion y el anélisis de los datos (como en la
mayoria de los estudios cuantitativos), los estudios cualitativos pueden desarrollar
preguntas o hipotesis antes, durante o después de la recoleccion y analisis de datos.
Con frecuencia, estas actividades sirven, primero, para descubrir cuales son las
preguntas de investigacion mas importantes; y después, para perfeccionarlas y

responderlas (Baptista, Herndndez, Fernandez, 2014, pag.7).

El modelo usado por Ecuador es el modelo de eleccion discreta, Rodriguez y
Caceres (2007) citado por Cadena (2010) lo definen como modelos que son
apropiados en ocasiones cuando el objetivo no sea el de predecir el comportamiento
medio de un agregado, sino mas bien, analizar los factores determinantes de la
probabilidad de que un agente econdémico individual, pueda elegir una accion de un
conjunto, el cual es generalmente finito, de opciones posibles. Nos indican también,
que si el objeto de dicho analisis son las preferencias individuales de los agentes
econdmicos, puestas de manifiesto en una eleccion concreta, entonces, la variable
explicada suele poseer naturaleza cualitativa y debido a ello, a la hora de caracterizar

el comportamiento probabilistico del atributo, aqui, resulta util predecir la
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probabilidad asignada a cada una de las modalidades del mismo como una funcion de

aquellas caracteristicas que, a priori, nos explican la decision del individuo.

Junto a este modelo se tomo6 en cuenta el método de valoracion economica, el
cual posee dos métodos mas para realizar la valorizacion econdmica, el método
directo y el método indirecto. La primera opcion se adopta cuando no es posible
encontrar mercados relacionados con el bien o servicio, esto implica que se debe
inferir el valor econémico a partir de simular la creacion de un mercado. La
valoracién indirecta, conocida también como Las Preferencias Reveladas consiste en
inferir el valor que los individuos le dan a un bien o servicio en cuestion, analizando el
comportamiento de estos en mercados con los que el recurso esta relacionado. Dos de
los procedimientos mas aplicados en este método son el de los precios hedonicos y
coste del viaje. El procedimiento heddnico, que es el que se acomoda a esta
investigacion, se basa en la teoria de las caracteristicas de los bienes, original de
Lancaster (1966) y posteriormente desarrollada por Griliches (1971) y Rosen (1974).
La idea que fundamenta esta técnica es que, el precio de mercado de un bien debera
ser un agregado de los precios individuales de las caracteristicas del mismo. Asi, este
método requiere identificar aquellos atributos o caracteristicas de un activo que
conforman su precio de mercado. Aplicando regresiones estadisticas es posible medir
el deseo de pagar por aquellos aspectos (cuantitativos y cualitativos) del bien

estudiado y estimar su contribucion al valor global de mercado (Cadena, et al., 2010,

pp- 4).

Con el objeto de explicar la heterogeneidad inherente al bien vivienda (tamafio,
calidad de materiales, acceso, servicios publicos, localizacion, etc.) un gran nimero de
estudios referentes a este mercado han considerado a la vivienda en términos
hedoénicos. Es decir, la vivienda es conceptualizada no como un bien homogéneo e
indivisible, sino como una canasta de atributos individuales cada uno de los cuales
contribuye para establecer un precio en el mercado de la vivienda. Freeman (1979)
fue quien facilito la primera justificacion tedrica para la aplicacion de esta
metodologia al mercado de la vivienda. Por lo tanto, la vivienda al cubrir ademas una
necesidad basica, puede ser analizada también como un activo de inversion. Asi, las

variables demograficas, econdmicas, financieras y politicas son factores que, con
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distinta ponderacion, explican el comportamiento de la demanda de vivienda y que a

continuacion seran revisados (Cadena, et al., 2010, pp. 4).

Segun los resultados de la investigacion de Cadena et al. (2010) La demanda de

vivienda responde a tres factores, que describiremos a continuacion:

Factores demograficos: En funcion de que satisface una necesidad basica de los
hogares, es decir, se vincula a variables relacionadas con la poblaciéon. Al mismo
tiempo se deben analizar las cifras sobre déficit de vivienda, para esto hay que
considerar que metodoldgicamente se deben estudiar por separado el déficit
cuantitativo del cualitativo, siendo este ultimo el de mayor envergadura, pues se
relaciona a las condiciones fisicas (piso, paredes y techo) y accesibilidad a la

prestacion de servicios basicos (luz, agua, SSHH) que posea la vivienda de un hogar.

Factores politicos - legales: Responde a las politicas publicas implementadas

direccionadas al sector vivienda.

Factores econdomicos — financieros: La constitucion de nuevos hogares, y por
tanto la demanda de nuevas viviendas estd muy relacionada con variables econdémicas
y mas concretamente con el empleo y la renta, factores que condicionan la capacidad
de los jefes de hogar para hacer frente a los costes de la vivienda y de los restantes

gastos del hogar.

En Chile, también se realizo una investigacion para analizar la importancia de los
atributos de vivienda en Santiago de Chile basado en el método de aplicacion, ademas
de compararlo con el método de eleccion discreta, el cual se evidencid anteriormente
en realidad ecuatoriana. Se utiliz6 la tesis y encuesta aplicada por Ignacia Torres en la
cual participaban individuos que planeaban arrendar un departamento en la comuna de
Santiago. (Torres, 2009). Con el fin de estudiar y comparar la metodologia best-worst
(B-W) con la de eleccion discreta binaria (ED), se considerd siete atributos con dos

niveles cada uno, y un atributo (Dividendo del departamento) con ocho niveles.

Estos atributos, que se describen en la Tabla II.8, mostrada a continuacion, los
factores, estan agrupados en torno a: (i) caracteristicas del barrio (Acceso al metro,

Areas verdes, Servicios comerciales basicos y Servicios culturales, Mantencion y
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estado de conservacion de la calle) y (ii) caracteristicas de la vivienda (Tamafio de
dormitorios, Gimnasio y piscina en el edificio, y, por supuesto, una variable precio,
especificada como el costo de arriendo o Dividendo del departamento). (Balbontin,
2013). Se realizaron en dicho estudio, 497 encuestas cuyos resultados se muestran en

el Anexo I Resultados del estudio de Dividendo de Departamento.

Tabla 11.8 Atributos presentados en la encuesta y codificacion de sus niveles

Atributo Niveles Codigo
Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
A cceso a metro
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
. Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
Areas Verdes
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
$ 120,000 -1
$ 140,000 -0.819
$ 171,000 -0.538
. 3 199,000 -0.285
Dividendo departamento
s 217,000 -0.122
5 253,000 +0.204
$ 293,000 -0.567
$ 341,000 +1
Si tiene =1
Gimnasio y Piscina en el edificio tH
No tiene -1
Manencién/ Estdo de conservacion | Buena +1
dela calle Mala 1
. . . Lejos, amas de cinco cuadras del departamento =1
Servicios comerciales basicos -
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
. Lejos, amas de cinco cuadras del departamento +1
Servicios culturales
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
. Amplios +1
Tamaiio de dormitorios
Normal -1

Fuente: Torres, 2009.

Revisando otro pais, sus datos y métodos utilizados para determinar factores de
seleccion y compra de viviendas, se tiene a Espafia. La situacion de la vivienda en
Espaia hoy, es resultado de las diferentes politicas y planes de vivienda realizados en
los ultimos 50 afios. El analisis de gasto publico en vivienda (directo y fiscal) durante
ese periodo clarifica, més alla de discursos interesados, cual es realmente la politica de
vivienda, tanto en términos cuantitativos como cualitativos. En Espafia se ha
potenciado la propiedad, tanto en el mercado privado como en el de proteccion oficial,
mediante el gasto publico directo e indirecto que se ha manifestado profundamente

regresivo ya que no ayudo a quien mas lo necesitaba sino a las familias con rentas mas
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altas. Esto ha condenado a importantes capas de la poblacion al acceso a un escualido
mercado del alquiler y un infimo parque de vivienda social que se ha mostrado
insuficiente para atender las necesidades residenciales de la poblacidon. Asi pues,
historicamente los poderes publicos se han plegado en retirada ante el mercado a la
hora de elaborar la politica de vivienda y han permitido abusos especulativos y
corrupcion. Romper con el impulso de la tenencia en propiedad y superar la falta de
dinamismo de las figuras, medidas y formas de intervencion publica en materia de
vivienda son las bases para pensar que otras politicas de vivienda son posibles
(Alguacil Denche, Alguacil Goémez, Arasanz, Fernandez, Paniagua, Olea, Renes,

2012).

La compra se encuentra incentivada y la produccion de vivienda durante los
ultimos afios no ha hecho mas que reforzar esas tendencias: se han producido cifras
récord de viviendas pero cada vez més alejadas de las necesidades de la poblacion en
lo que resulta un claro fracaso de cualquier politica de vivienda y estara en la base de
las crisis hipotecaria de la vivienda. Respecto a la vivienda en alquiler sigue
disminuyendo a pesar de su potencial adecuacion a las nuevas demandas de
alojamiento. El alquiler y su estructura, distribucidn, patrimonio, es como ineficiente
para atender las demandas de la poblacion con necesidades de alojamiento. De hecho,
incluso en un momento como el actual, el alquiler es visto como un paso intermedio
para el acceso a la compra (Alguacil Denche, Alguacil Gomez, Arasanz, Fernandez,

Paniagua, Olea, Renes, 2012).

Inadecuado a las demandas y necesidades de alojamiento a las que no responde,
por lo que socialmente es ineficaz (ya en el afio 2001, el 60 % de los compradores de
vivienda no lo eran de primera vivienda). Los datos del Censo de Poblacién y
Vivienda de 2001, describen una situacion en la que tan solo el 63,7 % de las
viviendas familiares son principales (el 79,8 % en 1970); en cambio la vivienda
secundaria ha debido superar netamente el 20 % de las viviendas. Segun los datos
provisionales del Censo de Poblacion y Vivienda (2011), la vivienda principal seria el
71,7 % del total, y vivienda secundaria representaria el 14,6 % del parque de vivienda
total, con tan s6lo un incremento absoluto respecto al censo de 2001 de 28.602

viviendas. Ambas cifras se contradicen con las estadisticas anuales durante el periodo
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2001-2011 (Alguacil Denche, Alguacil Gémez, Arasanz, Fernandez, Paniagua, Olea,
Renes, 2012).

Para la realidad Espafiola también se realizo una investigacion de Cordon, Herrera
y Viana (2013) la cual se basa en el método BW, la cual se demostré que el mejor
rendimiento se ha obtenido utilizando las versiones basicas de BWAS y BWACS, sin

eliminar ningun componente. (Cordon, Herrera y Viana, 2013).

Regresando a la realidad peruana se tiene que el problema de migraciones
internas, crecimiento urbano y déficit de vivienda, tanto desde un punto de vista
cualitativo como cuantitativo, es un tema muy recurrente en América Latina como se
ha observado hasta ahora. Existe poca planificacidon, como también escasos recursos
de los estratos socioecondmicos inferiores, siendo estos los principalmente afectados
por esta escasez de vivienda. Después de haber hecho la revision de algunos paises, se

tiene la evaluacion de programas realizados en Peru.

Se tiene que algunas politicas planteadas por otros gobiernos no colaboran en la
subsanacion de estos problemas, e incluso por el contrario pueden incrementar otros
obstaculos como la segregacion social. En el Peru se da la situacion de la misma
manera, se plantean cada cierto tiempo y con los cambios de gobierno, nuevas
politicas de vivienda que no consiguen definir los temas principales para subsanar el
déficit inmobiliario residencial. Las politicas y lineamientos se plantean de manera
muy superficial, sin centrarse verdaderamente en las necesidades de la poblacion. Por
otro lado, a partir de la década de los 90*“s como ente perteneciente al Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, aparece el Fondo Mi Vivienda, el cual serd el
regulador de los programas de vivienda social que se desarrollen. Estos consisten
principalmente en financiamiento para familias de bajos recursos a fin que puedan
adquirir una vivienda propia; por otro lado ofrece apoyo econdmico para la
autoconstruccion, obtencion de materiales, entre otros. Si bien el Fondo Mi Vivienda
ha logrado mejorar el problema del déficit de vivienda y se ha preocupado en ciertas
ocasiones por la calidad de las viviendas, aun queda mucho campo por desarrollar y
entender en el tema de la vivienda social, que no atafie Unicamente al
aprovisionamiento de un techo donde vivir sino a temas como inclusion social,

participacion ciudadana, sentido de pertenencia, etc. (Meza, 2013, pp. 10).
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Actualmente el programa Techo propio y Mi vivienda pese a ser programas
gubernamentales, no se encargan de estandarizar los disefios de las viviendas, por
cuanto depende mucho este, del costo del terreno donde se va a desarrollar dicho
proyecto y cabe resaltar que los proyectos presentados como aspirantes a techo propio
al gobierno, no siempre cumplen con los requisitos mejor valorados por los
compradores, tanto que vemos en algunos que posteriormente el comprador o posible
comprador tiene la posibilidad (espacio) de desarrollar o hacer crecer su vivienda en
un futuro, mientras que en otros casos de otros proyectos esto no es posible por el

disefio del mismo.

Es necesario que el gobierno actual mediante cartillas de informacion,
comuniquen a la poblacion de la importancia de los programas sociales de vivienda a
fin de recibir también de los posibles compradores las sugerencias necesarias para

mejorar dichos programas.

Calderén (2013) citado por Meza (2016) sostiene que en Peru las politicas s6lo
han alcanzado a cumplir con el 30% de sus objetivos planteados, y que el problema
principal para que éstas no funcionen como deberian es el incremento desmedido del
valor de suelo urbano, lo cual se traduce en unos costes mas altos de la vivienda,

haciéndola inasequible para los sectores socioeconémicos mas bajos.

Sugranyes (2006) citado por Meza (2016) menciona que las politicas de vivienda
social se han centrado en aspectos de financiamiento y costo, tratando a las viviendas
como una mercancia mas. Para los pobladores, en cambio, la vivienda encarna afios de
organizacion, ahorros, sacrificios y esperanzas. Y lo que puede unir a la casa y el
suefio de la casa propia no es una mera transaccion comercial. Se necesita recoger el
valor que tiene para la gente que pueda lograr esa unidén. Asi, entonces, encontrar
como se organizan las familias, como llegan a la nueva poblacién, quién las recibe,

qué ocurre al dia siguiente, no son simples tramites que se resuelvan por licitacion.

En la actualidad, las situaciones de compra o de consumo en las que no existe otra
alternativa son poco comunes. La pertenencia a un mercado de consumo occidental
permite que los consumidores tengan la libertad de elegir entre una amplia gama de

posibilidades. Un ejemplo de ello aplica en las opciones que un consumidor encuentra
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en el estante de un autoservicio, porque le permite evaluar y elegir entre varias

alternativas (Vasquez, 2012).

Por esto, al igual que se ha analizado el mercado de vivienda, se analizaran

algunos estudios sobre toma de decisiones, se tiene a Vasquez (2012) quien sefiala un

modelo de toma de decisiones de los consumidores, compuesto de la siguiente

manera:

(1)

(ii)

(iii)

Reconocimiento de una necesidad: ocurre cuando el consumidor se
enfrenta a la carencia de algo y le representa un problema, percibiendo
que el producto no se desempefia satisfactoriamente o simplemente desea

algo novedoso.

Busqueda antes de la compra: comienza cuando un consumidor percibe
una necesidad que puede satisfacer con la compra y consumo de un
producto o servicio. El recuerdo de las experiencias pasadas y que tiene
almacenadas en su memoria lo puede llevar a tomar la decision o bien si
no ha tenido experiencia al respecto emprende una busqueda extensiva en
el ambiente externo para recabar informacion util sobre la cual

fundamentar su eleccion.

Evaluacién de alternativas: este paso los consumidores lo llevan a cabo
con la elaboracion de una lista de las marcas o modelos entre la que van a
planear su eleccion y los criterios que utilizaran para evaluar cada marca o

modelo.

Segun Muiiiz (2006), citado por Samuel Lopez Castafio, Gloria Stella Salazar

Yepes, Armando Gil Ospina (2013) la toma de decisiones se entiende como aquel

proceso racional y continuo mediante el cual, partiendo de ciertos datos y realizando

un analisis y una valoracion sobre la conveniencia y las consecuencias de las posibles

soluciones alternativas respecto a un determinado objetivo o problema, se efectlia la

eleccion final. Normalmente, se distinguen seis fases en el proceso de decision:

(1)
(i)

Identificacion del problema (el problema existe).

Analisis del problema (busqueda de las causas).
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(iii)  Busqueday estudio de soluciones alternativas.
(iv)  Eleccion de la solucion mas conveniente.
v) Ejecucion de la solucion elegida.

(vi)  Control de los resultados reales tras aplicar la solucion.

Rodriguez y Sungrayes (2004) citado por Reategui (2015) indica que un error
comun es considerar que las decisiones de compra de las personas de menores
ingresos se basan solo y exclusivamente en los precios, por ello algunos gobiernos
obligan a los constructores de proyectos habitacionales a proveer determinado
porcentaje de viviendas sociales, sin embargo, este requisito no asegura que éstas

cuenten con las caracteristicas adecuadas para brindarles satisfaccion.

Por otro lado, las familias con bajo poder adquisitivo buscan la propiedad formal
del terreno donde edificaran sus viviendas, porque al no ser asi, se ve limitado el
acceso a los servicios adicionales tales como financiamiento, agua y electricidad. Esta
situacion se presenta sobre todo en las ciudades de rapido crecimiento, donde la tierra
es escasa y el numero de parcelas disponibles es frecuentemente limitada por las
municipalidades con la finalidad de controlar la migracion rural y hacer frente a
problemas de planeamiento urbano, a las pobres condiciones de higiene, y a la

seguridad publica (Reategui, 2015).

De los modelos de decision de compra revisados en los andlisis previos a este
estudio, tenemos el uso del analisis factorial exploratorio, el cual es uno de los mas
utilizados, mediante el cual se analizan las variables en su conjunto, permitiendo
reducir la complejidad de un gran ntimero de variables, tomando en cuenta dos lineas
de revision: percepcion de la calidad del entorno residencial (PREQ) y la escala de

apego vecinal (NAS) (Cattaneo, Galiani, Gertler, Martinez y Titiunik, 2009).

En el siguiente modelo (Figura II.1), se visualiza como la interrelacion de las
experiencias pasadas, las vivencias actuales y la percepcion de futuro determinan la
toma de decisiones. Basandonos en la informacion previa podemos concluir que el
proceso decisional no solo depende de la informacion objetiva y de la racionalidad,

también depende de los conocimientos que se tengan del mundo, de la interrelacion
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con otras decisiones, con las experiencias y la capacidad intuitiva, entre otras

(Fonseca, 2007).

Figura I1.1 Habitantes vs nimero de autos por hogar

I Contexto Psicolégico I

vt |— |+ memwrea ]
¥ »| Dedsion Estratégica

| Condiciones Actuales

| Percepcidn del Futuro ]

Fuente: Carlos Mario Fonseca Sepulveda, PhD
(Htt://kalathos.metro.inter.edu/kalathos_mag/publications/archivos5_vol7_nol.pdf

2.6 Medicion de la Importancia Relativa

Aqui se iniciara con la discusion de diversos métodos disponibles para evaluar la
importancia de factores. Luego, se presenta el método Best Worst Scaling (BW),
propuesto para obtener el nivel de importancia de los factores en cuestion,
continuando con los detalles del desarrollo de instrumento, antes mencionados. El
capitulo finaliza con una explicacion de los métodos de analisis que fueron usados

para obtener los resultados.

La literatura clasifico dos métodos cuantitativos, método estadistico y método

directo, los cuales se presentan a continuacion con mayor detalle.
Métodos estadisticos

Los métodos estadisticos establecen importancia de un factor en forma indirecta,
sobre la base de su probable influencia en alguna variable de criterio (variable
dependiente). Esta influencia es inferida a través de la significancia y magnitud de una
medida en correlacion o de relacion estadistica entre el factor y la variable criterio

(Garver, Williams, Lemay, 2010).

Tabla 11.9 Métodos de medicion de importancia en la literatura
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Autores y Método

Descripcion

Bring (1994)
Carrelacion v

La correlacion semiparcial es igual a la raiz cuadrada de la Utilidad. Darlington (1990) v Bring
(1994) mostraron que esta medida es sup erior al coeficiente de regresion estandarizado como una

estaditicas medida de imp ortancia relativa. En vez de estar basado en desviacion estandar de la variable, la

semip arciales correlacion semiparcial se basa en la desviacion estandar de la variable condicionada a los
predictores en el modelo. Esta medida todavia no es una medida ideal, sin embargo, se ve afecttada
por la multicolinealidad en la misma medida como lo son los coeficientes de regresion. v de este
modo puede tomar valores pequefios, o negativos incluso, cuando predictores tienen grandes
correlaciones de orden cero con el criterio.

Thompson y La medida mas sencilla de imp ortancia es la correlacion de orden cero de un predictor con lavariable

Norrello (1985)  dependiente ® o la correlacién al cuadrado (12). La imp ortancia esta definida como una habilidad

Correlaciones de predictiva directa del predictor cuando otras variables en el modelo son ignoradas, v tambien, como

Orden Cero

el grado en que un incremento unitario en el predictor, incrementa en la variable dependiente. Se
utiliza cuando no se estd controlando ninguna variable, es decir, contribuve a obtener coeficientes de
correlacion entre cada par de variables sin ejercer control sobre terceras variables

Darlington (1990)
Coeficientes
estandar de
Regresion

Es la medida mds comin de imp ortancia relativa cuando se utiliza la regresion multiple. Cuando los
predictores no son correlacionados, las betas son iguales a las correlaciones de orden 0 v las netas al
cuadrado suman a r2. No obstante, cuando los predictores estan correlacionados el tamafio del peso|
de beta, depende de los predictores incluidos en el modelo, este se aplica en investigaciones para
pemitir que los coeficientes sean mds comprables.. Se logra obtener el peso relativo de cada
variable sin importar la unidad de medida en la que se exprese.

Lane, Murphy v
Marques (1982)
Coeficientes no
estandarizados de
regresion

Los coeficientes de regresion se puedan utilizar para interpretar la imp ortancia. Esta medida estd
muy influenciada p or la multicolinealidad. Se utiliza cuando las variables estudio se encuentran en
determinado rango, v para hacer proyecciones.

v Gold (1980)
Promedio de
correlacion
semiparcial al
cuadrado

Lindeman, Merenda

Es parte de los métodos de miltiple andlisis. Cuando los predictores tienen un orden imp ortante
conocido, Lindeman et al. (1980) recomendaron el uso de la correlacion semiparcial al cuadrado de
cada predictor que se afiade al modelo como la medida de imp ortancia. En otras palabras,

simp lemente la progresion de los indices de utilidad. Lindeman et al. sefialaron que un ordenamiento
correspondiente de predictores raramente existe, por lo que sugirio que el promedio de correlacion
al cuadrado semiparcial de cada predictor en todos los posibles ordenamientos de los p redictores
como un indice de importancia més general. El pardmetrop indica el nimero de predictores. Esto
define la imp ortancia del predictor como la contribucion media a R2 en todas las ordenaciones
posibles.

Fuente: Bizerra, I. (2016)
Elaboracion: Propia.

En el contexto de medir el nivel de importancia de los factores que determinan la
seleccion y compra de viviendas sociales los métodos estadisticos son aplicables
cuando el individuo haya comprado dicha vivienda. Debido a que estos
procedimientos estadisticos requieren de datos de las evaluaciones tanto del factor,
como del criterio variable. Ademas, una desventaja de los métodos estadisticos es que
no es posible establecer los puntajes individuales para los rankings, ya que estos
métodos producen indices y coeficientes agregados para toda la muestra. En muchos
casos los modelos estadisticos incluyen supuestos que requieren que los datos tengan
ciertas caracteristicas (como normalidad en el caso de correlacion y regresion), y que

se asuman cierto tipo de relaciones (como una relacion lineal) y en muchos casos estos

supuestos no se cumplen (Garver, 2003).
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Finalmente, se puede afirmar que los resultados no siempre seran claros y
facilmente interpretables, pues se pueden obtener coeficiente de baja magnitud,

aunque significativos.
Métodos directos

Los métodos directos son posiblemente los mas usados en investigacion cientifica
y aplicada. Para utilizar esta técnica, el investigador simplemente tiene que pedir a los
encuestados que indique la importancia de cada atributo sobre una escala numérica de
que varia desde “Muy poco importante” hasta “Muy importante”, aunque los
calificativos que representan los extremos de la escala de importancia pueden variar.
En algunos casos todos los niveles de la escala tienen asignada cierta etiqueta, en otros
casos solo los extremos las llevan. La importancia de los atributos o factores se
determina entonces a base de los promedios de las respuestas dadas por los

encuestados (Bizerra, 2016).

Sin embargo, a pesar de la popularidad de este método, existen diversas
limitaciones, Bacon (2003) afirma que la principal limitacién de esta técnica es que en
muchos casos tiene poca capacidad de discriminar entre atributos y muchos de ellos
pueden aparecer frecuentemente como “muy importantes” a la vez. Si varios atributos
son simultaneamente encontrados como importantes, los resultados son poco Ttiles,
limitando la posibilidad de discriminar los factores mas importantes de los menos
importantes. Por lo que la tarea de priorizar se hace mas dificil (Citado en Bizerra,

2016).

Cohen (2009) argumenta que los encuestados no usan la escala de la misma
manera, debido a que las etiquetas asignadas a la escala pueden representar
significados distintos para cada uno. Asimismo, las distancias entre las diversas
categorias (digamos entre no importante y poco importante), pueden tener significados
muy distintos (Crask y Fox, 1987). Esto puede tener implicancias en las capacidades
de la escala de ser tratada como una escala de nivel de intervalo o de nivel ordinal

(Citado en Bizerra, 2016).
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Cohen (2009) citado por Bizerra (2016) presenta ejemplos de resultados
contradictorios en escenarios de mercados internacionales, en los cuales los factores

culturales influyen en un uso distinto de las escalas de importancia.

Un método directo alternativo segun Weller y Romney (1998) es utilizar un
ranking u ordenamiento de los factores. En este caso los encuestados deben ordenar
cierto numero de factores o atributos, del mas importante al menos importante. La
tarea es relativamente simple mientras el nimero de objetos que deben ser ordenados
es pequefio. Conforme el nimero de objetos crece, la dificultad de la tarea se

incrementa muy rdpidamente (Citado en Bizerra, 2016).

Tomando en cuenta las limitaciones, es que se dividieron los factores en tarjetas
que solo incluyan 6 de ellos, y asi, simplificarles el trabajo de elegir “Mas importante”

y “menos importante”.
2.7 Modelo Best — Worst

En el capitulo anterior se ha mostrado la utilizacion de diferentes modelos y
métodos para paises como Ecuador, Chile, Espafia, entre otros. Los modelos de
eleccidon discreta, métodos hedonicos, escalas de clasificacion e intervalos; sin
embargo, para la presente investigacion se requiere un modelo que evidencie no solo
los factores determinantes de la compra de vivienda social, sino, que los clasifique
segun nivel de importancia para los individuos. A continuacion, se mostrara en qué

consiste en Modelo Best-Worst y por qué es el mas eficiente para esta investigacion.

Repasando modelos anteriormente usados, se tiene la forma tipica de escala de
tipo Likert, donde se pide a los sujetos que marquen su calificacion para cada atributo.
Las investigaciones en marketing utilizan a menudo las categorias de escala como
"importante", "no importante", "bueno" o justo. Sin embargo, los encuestados no
utilizan la calificacion de la misma manera entre ellos y, puesto que no todos perciben
la distancia entre categorias de la misma manera. (Crask y Fox, 19871). La distancia
entre cuatro y cinco para una persona puede ser diferente a las otras. Por lo tanto, el
tratamiento de estas categorias como escala de intervalos iguales podra generar
diferentes conclusiones si se tratan como escalas ordinales. Ademads, las personas

pueden limitar sus respuestas a cierta parte de la escala de calificacion (Couch y
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Keniston, 1960, Bachman y O 'Malley, 1984) y la otra parte de la escala se utiliza mas

a menudo que otros por culturas diferentes (Cohen, 2009).

Por otro lado, es importante mencionar que se desea evaluar la importancia de los
atributos, para esto, Finn y Louviere (1992) citado por Cohen (2009) mencionan que
la importancia de los atributos medidos por las escalas de calificacion se suele medir
con relacion a otros atributos. Ademas, algunas personas realmente pueden gustar (o
no) casi cada atributo o combinacion de ellos y los califican como "importantes" (o
"no importantes"). Tales respuestas no proporcionan la discriminacién adecuada para
ayudar a los gerentes a identificar prioridades reales. La importancia relativa de cada
uno de los atributos se obtiene a partir de los promedios determinados en todos los
encuestados. Por lo tanto, no es posible sacar conclusiones confiables sobre la
importancia de los temas o atributos, ya que no hay posibilidad de que los encuestados

hagan concesiones entre los atributos.

Para esto, se utiliza el método Best — Worst, el cual requiere que los encuestados
clasifiquen los atributos en términos de una caracteristica especifica, por ejemplo, los
atributos del vino en términos de importancia, o el sabor del vino en términos de
preferencia. La tarea es relativamente facil completar para los encuestados si el
numero de atributos es pequeiio. A medida que aumenta el nimero de atributos, la
tarea se vuelve agotadora para los encuestados. Hay maneras de clasificar muchos
atributos, pero la tarea se vuelve excesivamente complicada. La tarea de clasificacion
podria simplificarse mediante el uso de comparaciones pareadas (desarrollado por
Thurstone, 1927), que es probablemente el método mas facil y mas fiable para la
clasificacion; "Incluso un nifio que es incapaz de entender una escala de calificacion

podria realizar series de comparaciones emparejadas confiablemente" (Cohen, 2009).

A continuacion, Cohen (2009) en su definicion del método Best Worst, nos indica
que es también conocido como la Escala de Diferencia Maxima, este método fue
desarrollado por Louviere y Woodworth (1990) y fue publicado por primera vez en
1992 (Finn y Louviere, 1992). Dicho método es una extension de la teoria de la
utilidad aleatoria descrita por Thurstone (1927) para comparaciones emparejadas.
Dado que a los encuestados solo les es posible elegir un elemento como el mas

preferido y uno como el menos preferido en cada conjunto de opciones,
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necesariamente tienen que hacer comparaciones entre dichos elementos (Cohen,
2003). Esto logra superar algunos articulos en los que muestran estudios con pesos de
importancia similares. Ademas, se debe agregar que BW, evita el problema de sesgo
en la calificacion, debido a que solo se tiene una manera de elegir el mas o menos
relevante en sus preferencias, independientemente de la cultura y antecedentes de la
persona encuestada (Cohen y Marowitz, 2002, Lusk y Briggeman, 2009). En la
literatura, también observamos que el método BW ha sido utilizado para evaluar la
importancia de los valores alimentarios como sabor, seguridad, origen, impacto

ambiental, entre otros (Lusk y Briggeman, 2009).

Para la organizar los items y sets de eleccion que se daran en las encuestas, se
tiene el disefio de BIB, el cual se deriva de un disefio del cuadro latino, que se utiliza
en la agricultura y experimentos industriales cuando los elementos de interés tienen
mas de dos niveles y se sabe que no hay interacciones entre los elementos. Un disefio
de cuadrado latino para n elementos estd organizado por n filas y n columnas, donde
cada columna y cada fila tienen todos los elementos en diferentes posiciones. Cada
fila se considera como un bloque o conjunto de opciones. Los disefios de los cuadros
latinos parecen ser un disefio de bloques completos ya que cada fila contiene todos los
atributos y el disefio es equilibrado ya que cada atributo aparece exactamente la
misma frecuencia en todos los conjuntos de opciones (Weller y Romney, 1988). Si se
omite k columnas (k <n) de un cuadrado latino n x n, el resultado es un disefio de
Youden que tiene atributos n - k en cada fila, es decir, un disefio de bloque incompleto.
El disefio es equilibrado, ya que cada atributo aparece exactamente el mismo numero

de veces en todas las filas o conjuntos de opciones.

Por tultimo, al realizar el método explicado se tienen 3 casos para modelar el

BWS:

Caso 1 (Objeto): Se le presenta al individuo una lista de factores posiblemente
determinantes para el tema en desarrollo y, debe elegir cual es el mejor y peor, es
decir se debe escoger de un grupo de factores, el mas o el menos relevante para su
seleccion, teniendo dentro de cada grupo solo 2 posibilidades de eleccion, una

preferida y otra menos relevante.
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Caso 2 (Nivel de atributo): Se presenta al individuo un solo conjunto de atributos
(perfil de eleccion o una descripcion de un producto), y éste debe elegir cudles le
parecen mejor y peor. Cada atributo posee un cierto nimero de niveles n, pero en cada
conjunto de atributos, solo se muestra un nivel de cada atributo. Este caso permite
diferenciar entre la importancia de cada atributo y la importancia de la escala de sus
niveles. En un experimento tradicional de eleccion discreta, puede que un atributo
parezca no significativo debido a que los niveles presentados en el disefio no varian lo
suficiente. Lo mismo puede ocurrir al revés, donde un atributo que en realidad no sea
relevante parezca serlo porque la variacion en sus niveles es tan grande que lo hace

aparecer como significativo.

Caso 3 (Perfil): En este caso se presenta al individuo mas de un perfil de
atributos, y éste debe elegir los perfiles mejor y peor. Este caso es el mas similar al de

modelos de eleccion discreta tradicional. (Balbontin, Ortlzar y Swait, 2013).

Segun la teoria presentada, en esta investigacion se hara uso del caso 1, donde el
individuo encuestado tendra los diferentes factores y debe elegir el mejor y peor,

segun su perspectiva

Gracias a estas teorias, es que se elige el uso del método BWS, con el disefio de
BIB, basado en el caso 1, donde cada individuo tendra que completar una encuesta,
basandose en la eleccion del peor y mejor factor que considere para la eleccion y

compra de viviendas sociales en Chincha.

Cabe sefialar que se tienen diversos factores que influyen o pueden influir en la
eleccion de los consumidores, sin embargo, la investigacion se ha centrado en revisar
los mas recurrentes y aplicables a la realidad peruana, siendo 16 factores los
seleccionados para ser estudiados. Luego divididos en 16 tarjetas con 6 factores a

evaluar como mejor y peor, esto se explicara a detalle en el siguiente capitulo.
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CAPITULO I11. DISENO Y METODO
3.1 Disefio General

Este capitulo se enfoca en el disefio del estudio cuantitativo, propuesto para la
presente investigacion. Esta investigacion tuvo como propdsito general profundizar en
la comprension de los factores que conllevan al éxito de una compra de vivienda de
Caracter Social, usando la perspectiva desde el punto de vista de la demanda de la
vivienda como medida del éxito. Para lograr este objetivo se requeria determinar
cudles eran los factores mas importantes para los compradores, considerando que la
existencia de diferencias en las prioridades entre sub grupos, es un supuesto razonable.
La comprension clara de las diferencias entre los distintos sub grupos de compradores,
es un elemento importante del proceso de compra de una vivienda de caracter social

(Tabla III.1).

Los resultados iniciales hicieron un trabajo factible para elaborar la lista de
factores determinantes de seleccion y compra de vivienda social. Esta ultima lista se
us6 como base de elaboracion para asi seguir con el estudio y establecer los factores

que realmente determinan la seleccién y compra de vivienda social.

Los estudios cuantitativos permiten hacer generalizaciones de los resultados, se
basan en mediciones objetivas y un analisis riguroso de los datos. La calidad de esta
generalizacion depende de diversos factores, tales como el disefio de la investigacion,
la calidad de la muestra, de las mediciones y las condiciones en las cuales se realiza el
estudio. Existe una particularidad en esta investigacion, pues no se encuentra otro
proyecto que evalue un estudio exacto de los factores de seleccion y compra de
vivienda social, analizando el nivel de importancia de cada uno de estos factores,
ademas de ser replicable para otras ciudades dentro del pais, a pesar de haber sido

analizado en la provincia de Chincha, departamento de Ica.
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Tabla I11.1 Disefio general de la investigacion
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Elaboracion: propia.
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3.2 Factores Determinantes en la Literatura

La eleccion de factores comienza con una exhaustiva revision de la literatura, a
fin de comparar los atributos clave que son comprados en el estudio; hay muchos
factores que influyen en la seleccion de vivienda social, por ello, luego de la revision
literaria y la opinién de los expertos encuestados, se tuvo la primera opcion de

factores (Tabla II1.2).

57



Tabla 111.2 Agrupacion de factores presentados en la literatura

Nifios (Goodman, 1978; Kutty, 1998)
Edad de los jefes de familia (Kutty, 1998; Pan, 2003)
% La | Caracteristicas |Educacién e ingresos de los jefes |(Arimah, 1992; Goodman, 1978; Kutty, 1998; Pan, 2003; Sumka,
. | familia | delaFamilia |defamilia 1977; Yilmazer et al . 2009)
'Ef' Finandamiento (Rindfuss et al., 2007; Yilmazer et al., 2009)
E Empleo (Pan, 2003; Rindfuss et al., 2007; Yilmazer et al., 2009)
é . Casapropia (Kutty, 1998; Molin, 1996)
= Tenenda
;’ Alquilada, prestada (Kutty, 1998; Molin, 1996)
Dominio Exdlusividad |Uso exclusiv (Ben-Akivaet d , 1999; Kutty, 1998; Pan, 2003; Rindfuss et al .
raust $0 exclusive 2007; Spain, 1990; Yilmazer et al.. 2009)
Privacidad |Densidad (Kutty, 1998; Molin, 1996; Holaham, 1991; Velasco et al., 2014)
Agua por tuberias (Rindfuss et al., 2007; Weicher v Thibodeau, 1988)
Antigiiedad (Arimah, 1992; Kutty, 1998; Sumka, 1977)
T amafio de lavivienda (Ben-Akivaet a., 2010; Rindfuss et al_, 2007; Sumka. 1977)
Paredes, techos (Arimah, 1992; Ben-Akiva et a., 1999; Sumka, 1977)
Calidad basica |Pisos de madera, baiio, (Moghimi.2015; Ben-Akiva et al., 2010; Sumka 1977; Weicher y
Calidad dormitorio, sda Thibodeau, 1988)
dela Lavat orios, tuberias, electricidad |(Arimah, 1992; Weicher v Thibodeau, 1988)
vivienda i 4
Cocinan con fuadera, carbonu Rindfuss et al. (2007)
otro combustible
Tipo de unidad de vivienda Kutty (1998)
= Cerco y balcon Arimah (1992)
5 Calidad aiadida L. L (Moghimi, 2015; Arimah, 1992; Kutty, 1998; Refeil, 1994;
2 codthecion, sparencia Rindfuss et dl . 2007; Jim, 2006; Spain, 1990; Sumka, 1977;
5 amp liaciones, mejoras Yilmazar et a, 2009)
g Calles pavimentadas, puentes.  [(Opoku, 2010; Meng v Hall, 2006; Jim, 2006; Sumka, 1977)
E Infraestructura |Estructuras abandonadas Kutty (1998)
- del entorno o
Cruces peatonales. servidos |\ onit et al (2010)
publicos, pistas
Distanciaal hospital, trabajodel |y | 1o o4 1999: Kutty, 1998: Meng y Hall, 2006:
Jefe de familia, ala escuela, al Sumka, 1977)
Calidad centro de negodos, tiendas &
del Proximidad alos Familiares Opoku (2010)
t P
crome ) Movilidad o . (Ben-Akivaet al, 1999; Kutty, 199; Mdlin, 1996; Meng y Hall,
Localizacion de la vivienda
2006)
Ubicadaen las aueras (Molin, 1996; Op oku, 2010; Jim, 2006; Yilmazer et al. 2009)
Distanciaa las Iglesias Mohit et al. (2010)
Problemas del | Ruidos, accidentes, seguridad. | syt ot a1 2010; Jim, 2006; Aidllo, 2009)
entorno relaciones comunitarias

Fuente: Reategui, Ana (2015)
Elaboracion: Propia.

3.3 Estudio Cualitativo - Validacion con entrevista a los expertos

Se realizaron 7 entrevistas (Anexo II), de las cuales, 4 fueron en persona y por
dificultades de tiempo y concretar una reunion, 3 se enviaron por correo electronico.
De igual manera en caso de requerir precisiones se emplearon las llamadas telefonicas

o los mensajes por correo electronico.
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Mas de un entrevistado coincidié con en la respuesta sobre la promocion de
programas y beneficios que otorga el Estado para las viviendas sociales. Es decir, que
el Estado organice campanas de comunicacién fuertes para que las personas estén
enteradas del bono de Techo Propio que es casi el 50% del valor de la vivienda como

afirmo6 la Arq. Sandra Ganoza.

Por otro lado, se tomaron en cuenta los factores que segin los entrevistados
determinan la seleccion y compra de vivienda. El factor que se tuvo en comun para
todos los entrevistados fue el precio. Sin embargo, hubo un factor mas que
mencionaron, Enrique Herrera, gerente general de GTLS S.A.C., Miguel Mallma,
gerente corporativo de planeacion inmobiliaria en Constructores Interamericanos S.A.
y Sandra Ganoza, directora ejecutiva de Wescon Corp. el cudl es la seguridad y/o
ubicacion, es decir, si existen programas o beneficios que se otorgan para viviendas
sociales, estos pueden o no pueden ser tomados por la poblacion dependiendo de la
seguridad que exista en la ubicacion de dicha vivienda. Por lo que una vez mas, es
importante definir correctamente los factores determinantes de la seleccion y compra

de viviendas sociales.

Por ultimo, se toma en cuenta gracias a dos expertos, el tema del crédito, que
como menciona la Arq. Cecilia Lecaros, Viceministra de Vivienda y Urbanismo, a un
gran segmento de la poblacion le es dificil acceder a un crédito complementario y las
entidades financieras no ofrecen productos al alcance de dicha poblacion. En sitio
propio, el crédito es menos requerido, y por ende es mas factible el desarrollo del

programa.
3.4 Consolidacion de factores

Gracias a la realizacion de la primera lista de factores, basada en la revision de la
literatura y la prueba piloto, se obtuvo la lista preliminar de los factores para la

realizacion de las encuestas en la provincia de Chincha. (Tabla II1.3).
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Tabla 111.3 Agrupacion de factores preliminares

Factor

Factores_Detalle

F1
F2
F3
F4
F5
F6
F7
F8
F9
F10
F11
F12
F13
F14
F13
F16

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas)
Acceso a servicios publicos

Tipo de Vivienda (Casa - Departamento)
Tamailo de vivienda

Espacio de almacenamiento

Disefio - arquitectura

Estadonamiento

Patio

Ruido

Seguridad

Ubicacion (centrico o periférico)

Calidad de construccion del vecindario
Cercania a mercados

Cercania a hospital o centro de salud
Cercania a centro de estudios

Cercania al centro de trabajo

Elaboracion: propia.

Como se menciond, el cuestionario estd disefiado para incluir 16 conjuntos de
eleccion (tarjetas), cada tarjeta tenia 6 factores elegidos aleatoriamente. Esta eleccion
se baso en la investigacion de Cohen (2009) quien sefiala que una posibilidad para la
eleccion aleatoria es una hoja de célculo de Excel que también se utiliza para las
presentaciones graficas de calculos. Después de transformar lo mejor y lo peor en cada
opcion establecida en los nimeros de articulo originales, se calcula el mejor peor (B-

W) con cada elemento.

Con esta eleccion aleatoria, la cual implica contar con 16 tarjetas, repitiéndose 6

veces cada factor y asi, elegir en cada tarjeta “el mas importante” y “el menos

importante”.

La aleatoriedad a la que se lleg6 mediante el mencionado método fue el mostrado

en la Tabla II1.4.
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Tabla 111.4 Aleatoriedad del estudio

ID mem1]  mem2]  tem3] itemal  mEms]  TEme
1 4 5 6 11 13 15
2 2 3 4 7 9 15
3 9 10 11 14 15 16
4 7 8 12 13 15 16
5 1 4 8 9 11 12
6 1 2 5 8 10 15
7 1 5 6 7 9 16
8 1 3 4 10 13 16
9 1 3 6 12 14 15

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

Elaboracion: propia.

3.5 Revision de métodos de analisis

Como se especificod anteriormente, se utilizara la escala Best Worst, la cual, segun
Chrzan y Golovashkina (2006), puede ser conceptualizada como una extension del
método de comparaciones pareadas (Thurstone, 1927) que es considerado uno de los
métodos mas rigurosos, por la confiabilidad y validez que ofrece. Sin embargo, a
diferencia de los métodos de comparacién pareada, en donde el entrevistado escoge la
mejor de dos opciones, los métodos BW exigen que el entrevistado elija la mejor y la
peor de un pequeiio numero de opciones. El entrevistado recibe un subconjunto de
cuatro (4) a cinco (5) items (opciones), entre las cuales debera elegir, la mas
importante (best) y la menos importante (worst). Una vez realizada ambas
evaluaciones en un grupo de opciones, el individuo tiene que repetir una tarea similar
para un numero limitado de conjuntos. Cada conjunto contiene elementos diferentes,

que han sido asignados de acuerdo a un disefio experimental.
3.6 Consolidacion del instrumento

Inicialmente se realizaron encuestas personales con estos 16 factores para
observar si las personas lograban identificar cada uno de ellos correctamente y las

dudas que pudieran tener de cada uno de los factores sefialados. En las pruebas piloto
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se explicara cual fue el resultado por parte de los encuestados al identificar

correctamente o no estos factores, para asi corregirlos en la encuesta final.
3.7 Prueba piloto y validacion del instrumento

Primero, se realizaron 6 pruebas pilotos entre personas de diferentes profesiones,
dichas encuestas se realizaron una a una para poder consultar la claridad que tenian de
los factores planteados y comprobar la identificacion correcta de los mismos. Estas
pruebas también se realizaron a 6 clientes que llegaron a oficina, cabe sefialar que no
eran clientes interesados necesariamente en techo propio, pero esto se hizo para tener

la certeza de que las variables planteadas eran comprendidas en su totalidad.

Luego de esta prueba piloto como se menciono, se toma la decision de cambiar
uno de los factores referido a Tipo de Vivienda (Casa- Departamento), puesto que
debia colocarse una sola opcion; sin embargo, al colocarle una opcién al encuestado
podria sesgarse la seleccion. Es decir, si el encuestado tenia alguna preferencia por la
opcidn “casa”, pero solamente se encontraba la opcion “departamento”, podia sesgarse
la seleccion, ya que al cambiar la respuesta que se daria para este factor, podia influir
al seleccionar los otros factores, de igual manera si encontraba solo la opciéon

“departamento” y no “casa”.

Por esto, decidié cambiarse este factor por el factor de Precio, el cual resulto ser
el que mas influia en la selecciébn y compra de viviendas seglin las entrevistas
realizadas anteriormente en esta investigacion. Por ende finalmente la lista de factores

quedd como sigue:

F1. Material de la vivienda:

Segun el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial de la
Reptiblica de Colombia (2011) la seleccién de los materiales constructivos debe
realizarse en funcion de su inercia térmica y caracteristicas superficiales, para lograr
una mayor eficiencia y confort climatico de la vivienda. Para el efecto, es preciso

considerar que:
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- Lainercia térmica es alta cuando el tiempo que tarda en fluir el calor al interior
de la edificacion es prolongado. Se dice que la edificacion es pesada.

- La inercia térmica es baja cuando el tiempo que tarda en fluir el calor al
interior de la edificacion es corto o inmediato y su capacidad de

amortiguamiento es pequefa. Se dice que la edificacion es liviana.

Por lo que existen diferentes materiales recomendados para cada uno de los
climas segun las actividades de construccion en las cuales incide la inercia térmica,

como por ejemplo: Adobe, ladrillo, madera, barro, tapia pisada, entre otros.

F2. Acceso a servicios publicos

Huapaya (2015) afirma que para Pert, el servicio publico es una nocidon
constitucional con gran carga politica: por medio de la creacion y ordenamiento de
servicios publicos el estado se legitima y cumple su finalidad esencial de garantizar el
bienestar de la poblacion. Segtn la Constitucion se reconoce el articulo 195, numeral
5), precepto que sefiala lo siguiente: “Articulo 195.- Los gobiernos locales promueven
el desarrollo y la economia local, y la prestacion de los servicios publicos de su
responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales y regionales de
desarrollo. Bajo este régimen constitucional, los servicios publicos de competencia
local son los siguientes, y se encuentran establecidos como tales en el numeral 2) del

articulo 73 de la Ley Organica de Municipalidades (“LOM”):

Servicios publicos locales

o Saneamiento ambiental, salubridad y salud.

o Transito, circulacion y transporte publico.

o Educacidn, cultura, deporte y recreacion.

o Programas sociales, defensa y promocion de derechos ciudadanos.
o Seguridad ciudadana.

o Abastecimiento y comercializacion de productos y servicios.
o Registros Civiles, en mérito a convenio suscrito con el registro Nacional de

Identificacion y Estado Civil, conforme a ley.

63



o Promocion del desarrollo econdémico local para la generacion de empleo.

o Establecimiento, conservacion y administracion de parques zonales, parques
zoologicos, jardines botanicos, bosques naturales, directamente o a través
de concesiones

o Otros servicios publicos no reservados a entidades de caracter regional o

nacional”. (pp. 27)

F3. Precio

Segin la definicion de la Real Academia Espafiola, el precio es el valor
pecuniario en que se estima algo. Esfuerzo, pérdida o sufrimiento que sirve de medio
para conseguir algo, o que se presta y padece con ocasion de ello. Contraprestacion

dineraria.

F4. Tamario de vivienda

El promedio de tamafio de vivienda en Per es mayor que en paises de la
region como Chile y Colombia, segiin inform6 el Arquitecto Ricardo Arbulu,
presidente del Instituto de la Construccion y Desarrollo (ICD) de Capeco. “Nuestros
estudios nos indican que 86 metros cuadrados es el promedio de tamafio de vivienda
en el pais, mientras que en Chile es de 68 m® y en Colombia llega a los 72 m’.
Tamafio que permite que la poblacion tenga mas posibilidades de acceder a un crédito
hipotecario y que las cuotas iniciales y las cuotas de pago a los bancos sean menores”.

(Peru Construye, 2015)

Segun Peru Construye (2015) en el sector A (distritos como Miraflores, Surco,
San Isidro, San Borja) se tiene viviendas en promedio de 95 metros cuadrados por
normas técnicas de los municipios; en tanto que en distritos periféricos (Ate,

Chorrillos, Carabayllo, entre otros) su promedio es de 67 metros cuadrados.
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F5. Espacio de almacenamiento

Los espacios de almacenamiento se dan dependiendo del area de la casa, es
decir, no se sugiere la misma alternativa para cada area. Los muebles de almacenaje
son la mejor alternativa para mantener todo ordenado en cada espacio. El Comercio

(2015) dio las siguientes recomendaciones:

1. Para los discos: Las repisas simples son grandes aliadas para ordenar discos.

2. En la cocina: En la alacena cambia de acuerdo con el tamafio del espacio.
Alacenas de 30 a 40 cm en cocinas pequefas. La altura puede variar entre
1,20m y 2,30m, segun la pared y alineacion de puertas y ventanas.

3. En el cuarto de juegos: El mueble principal del cuarto de juegos deberia tener
como minimo entre 35 y 50 cm de profundidad.

4. En la zona de lavado: De preferencia muebles con divisiones para almacenar,
con medidas de 60 cm de ancho para lavadora y 85 cm de alto.

5. La zapatera: La medida ideal es de 30cm de profundidad.

6. El walk in closet: Zona de colgar en una o dos paredes, con 60 cm de
profundidad, ademas de una division de 1,60 cm de altura.

7. En la cabecera: Al colocar un mueble, es recomendable dejar 1 metro de

distancia como minimo para poder sentarse comodamente.

F6. Disefio — arquitectura

Segun el proyecto Colombiano Convocatoria VISR 2012 para la construccion
de las viviendas sociales construidas en Colombia, se toman en cuenta dos modulos
principales en la construccion de viviendas, la primera se refiere a habitacion, area
comun y servicios, ademas de tres modulos complementarios, pisos, aleros y
cumbreras. Con esto se configuran prototipos que se adaptan a distintas condiciones
sociales, climaticas y topograficas. Teniendo en cuenta los modulos y las diferentes
condiciones en este proyecto se dieron diferentes disefios para evitar el problema de

disefio unico de vivienda social a escala nacional.
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F7. Estacionamiento

Para el Reglamento Nacional de Edificaciones — RNE (2009) en la

construccion de viviendas sociales, los estacionamientos que deben considerarse son

para automoviles y camionetas para el transporte de personas con hasta 7 asientos.

Para el estacionamiento de otro tipo de vehiculos, es requisito efectuar los calculos de

espacios de estacionamiento y maniobras segun sus caracteristicas.

En el articulo 65 se proporcionan las caracteristicas a considerar en la provision

de espacios de estacionamientos de uso privado, las cuales son:

a)

b)

c)

d)

Las dimensiones libres minimas de un espacio de estacionamiento seran:
Cuando se coloquen:

Tres o mas estacionamientos continuos, ancho: 2.40 m cada uno

Dos estacionamientos continuos, ancho: 2.50 m cada uno

Estacionamientos individuales, ancho: 2.70 m cada uno

En todos los casos, largo: 5.00 m. y altura: 2.10 m.
Los elementos estructurales podran ocupar hasta el 5% del ancho del
estacionamiento, cuando ese tenga las dimensiones minimas
La distancia minima entre los espacios de estacionamiento opuestos o entre la
parte posterior de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta,
sera de 6.00 m.
Los espacios de estacionamiento no deben invadir ni ubicarse frente a las rutas
de ingreso o evacuacion de las personas.
Los estacionamientos dobles, es decir uno tras otro, se contabilizan para
alcanzar el niimero de estacionamientos exigido en el plan urbano, pero
constituyen una sola unidad inmobiliaria. En este caso, su longitud puede ser
9.50 m
No se deberan ubicar espacios de estacionamiento en un radio de 10m. de un

hidrante ni a 3m. de una conexién de bomberos (siamesa de inyeccion).
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F8. Patio

Al hablar de viviendas necesariamente hay que mencionar un elemento que
forma parte indispensable del hogar como lo es el patio. El patio es una extension
natural de la casa en que comprende la parte trasera de las casas y fueron creados para
tomar aire libre y recrearse. Los patios mds comunes son los construidos en ladrillo,
ya que proporcionan un aspecto rustico, el cual acerca a las personas a la naturaleza;
sin embargo, también se hacen patios de azulejos, donde la persona puede elegir el
disefio y variedad de estilo. Otros materiales en que se construyen los patios son en
concreto, cemento y piedra, lo que tienen una duracion incalculable y requieren poco

mantenimiento. (Arghys, 2017).

F9. Ruido

El factor ruido, segin definicion de la Real Academia Espafiola, se entiende
como un sonido inarticulado que por lo general es desagradable. Factor que se toma

en cuenta para la eleccion de viviendas sociales.

F10. Sequridad

Es precisamente la Constitucion de 1978 la primera norma donde se establece
el concepto de seguridad publica o ciudadana con animo definidor. No existe todavia
mucha literatura en torno al mismo, pero si una definicion jurisprudencial aceptada
bastante pacificamente hasta hoy. Seguridad es sentirse «libre y exento de todo
peligro, dafio o riesgo», que tal es el significado de «seguro» en el Diccionario. Para
Recaséns (1965) citado por Iza (1998) «el Derecho es seguridad», seguridad en
aquello que a la sociedad de una época le interesa garantizar, y por eso mismo lo

somete a normas obligatorias.

Por ultimo, el Tribunal Constitucional ha sentado la siguiente definicion de
seguridad publica en varias sentencias: «actividad dirigida a la proteccion de personas

y bienes (seguridad en sentido estricto) y al mantenimiento de la tranquilidad u orden
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ciudadano, que son finalidades inseparables y mutuamente condicionadas». (Iz,

1998, pp. 12)

Para nuestro estudio, se toma el concepto de seguridad como seguridad que siente

la persona y los miembros de la familia de vivir en una determinada vivienda.

F11. Ubicacion (céntrico o periférico)

Al momento de determinar la localizacion concreta de una vivienda, dentro de la
ciudad y el barrio escogido, lo primero que se selecciona es el tipo de ubicacion que se
desea, la Red de Unidades de Promociones de Empresas (2017) define zona céntrica y

periférica:

Zonas Céntricas: Gran numero de establecimientos que proporcionan una oferta
variada tanto en productos como en precios y el trafico peatonal y rodado son muy
intensos. Sin embargo, los costes por alquiler son muy elevados, es dificil el

aparcamiento y resulta complicado el aprovisionamiento.

Zonas periféricas: Son las zonas comerciales alejadas del centro pero situadas en
calles importantes. Es similar al distrito centro, pero la oferta global es menos variada

que en la anterior y el nimero de establecimientos es también mas reducido.

F12. Calidad de construccién del vecindario

Seglin el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (s.f.) una
vivienda adecuada, considerando el deber ser de la misma y el espacio-tiempo, para su
concepcidn holistica incluye dentro de las dimensiones precisamente una que nos

permite revisar la definicion de este factor, que es lugar:

Lugar, La vivienda debe estar en un lugar con acceso a centros de empleo,
servicios de atencion de salud, guarderias, escuelas y otros servicios sociales. No debe

estar construida en zonas de alto riesgo, lugares contaminados ni en la proximidad
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inmediata de fuentes de contaminacién que pongan en peligro el derecho a la salud de

los habitantes.

F13. Cercania a mercados

Este factor evalia la proximidad de las viviendas a los sitios publicos
destinados permanentemente, o en dias sefialados, para vender, comprar o permutar
bienes y servicios (Real Academia Espafiola, 2017). Factor considerado por la

repercusion que tiene en el dia a dia de los habitantes.

F14. Cercania a hospital o centro de salud

Este factor evalta la cercania de las viviendas a los lugares que brindan
cuidados para la salud, donde se incluyen hospitales, clinicas, centros de cuidados
ambulatorios y centros de cuidados especializados, tales como las maternidades y los

centros psiquiatricos.

La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) define al Centro de Salud (CS)
como un elemento del Sistema Local de Salud, (SILOS). Es la parte de los servicios
del SILOS cuya especificidad en la estrategia de Atencion Primaria es ser el punto de
interaccion entre los servicios y una poblacion definida a la que se proveen servicios
de salud INTEGRALES. Por esta razon el CS no se define por sus caracteristicas
técnicas, sino por su capacidad para establecer relaciones participativas con la
poblacion de la cual es responsable. En la vision de la OMS el CS es una modalidad
optima de organizacion del primer nivel de atencidon en cualquier sistema racional de

atencion médica, publico o privado. (Mercenier, s.f.)
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F15. Cercania a centro de estudios

Este factor evalua la proximidad de las viviendas a los lugares de estudio. En
este grupo estan incluidos todos aquellos lugares que imparten instruccion educativa,
entendiendo la educacion, segiin la Real Academia Espafiola como:

- Crianza, ensenanza y doctrina que se da a los nifios y a los jovenes.

- Instruccion por medio de la accion docente.

F16. Cercania a lugar de trabajo

Cuando se habla de lugar de trabajo se refiere a aquellas areas del centro de
trabajo, edificadas o no, en la que las personas deben permanecer o deben acceder
debido a su trabajo. Sin embargo, no se debe olvidar que también puede acudir y/o
permanecer publico, clientes, pacientes o usuarios de servicios. Se consideran lugares
de trabajo no solo las instalaciones industriales, fabricas y oficinas sino también
hoteles, oficinas, escuelas, entre otras. Se incluyen los servicios higiénicos, locales de
descanso, locales de primeros auxilios y comedores. [gual consideracion tendran todas
aquellas instalaciones consideradas de servicio; es decir, salas de calderas, salas de
compresores, sala de maquinas de ascensores. (Instituto Sindical de Trabajo.

Ambiente y Salud, s.f.)

3.8 Recoleccion de datos

La recoleccion de datos se dio en su mayoria encuestando personalmente a las
personas y consultandole sus preferencias, sin embargo, se dieron encuestas invalidas
porque se encontraron fichas marcadas incorrectamente, con mas de dos opciones por
tarjetas, o faltando respuestas en algunas tarjetas, en esos casos como en otros en los
que no se contaba con datos generales invalidaron estas tarjetas. Sin embargo, esto se
habria minimizado o salvado con el uso de formularios de internet, en los cuales no se
les permite pasar a la siguiente respuesta sin antes completar la anterior, al igual que
los datos generales, facilitando aun la logistica de las mismas, sin embargo, dado el

publico al que se esperaba llegar, se decidio por este método en tarjetas de papel.

70



3.9 Meétodo de Analisis

Como se menciond en la revision de métodos de analisis, se utilizé el método
Best-Worst, enfocado en el Caso 1, es decir, que cada encuestado recibe 16 tarjetas

con 6 opciones cada una para que pueda elegir entre ellas la mejor y peor opcion.

Se resalta que estos 16 factores se realizaron en 16 tarjetas diferentes, las cuales
incluian de forma aleatoria solo 6 factores para que, como afirma la teoria, mientras
menos opciones tenga el individuo es mas sencillo para él responder y valorar

realmente los factores en cuestion.

Por tultimo, se realizo el analisis con el programa Estadistico R (R Project Core
Team) para procesar los datos finales de las 292 encuestas, lo que ayudo a asegurar la
validacion de 243 encuestas y filtrar de estas las 162 que se encontraban interesadas

en adquirir vivienda social, por ende, tenian conocimientos del particular.
3.10 Método Best — Worst; ventajas y limitaciones

Con el fin de superar las debilidades de los métodos tradicionales para medir la
importancia relativa, Finn y Louviere (1992) sugieren el uso de la denominada escala
BestWorst (lo mejor y lo peor). El método permite hacer muchas comparaciones de
forma simplificada aprovechando las propiedades de los disefios experimentales (Rose
y Bliemer, 2009). Con un disefio experimental adecuado, el investigador puede
obtener la priorizacion completa (ranking) de los items o alternativas analizados, para
cada individuo mediante una escala de nivel de intervalo (Finn y Louviere, 1992;

Mueller y Rungie, 2009) (Citado en Bizerra, 2016).

Asimismo, en comparacion con el método de comparaciones multiples de
Thurstone (1927), el método BW tienes dos claras ventajas: i) Las comparaciones se
hacen mas eficientemente, desde el punto de vista estadistico, al usar un niamero
menor de comparaciones; y ii) el nimero de comparaciones crece linealmente con el
nimero de opciones y no geométricamente como en el caso de las comparaciones
pareadas (Louviere y Woodsworth, 1983 y Marley y Louviere, 2005) (Citado en
Bizerro, 2016).
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Ventajas del Best-Worst

El uso de la escala BW tiene una serie de ventajas, frente a escalas tradicionales

de ratings o puntajes.

(1)

(i)

(iii)

(iv)

)

La escala obliga a los entrevistados a hacer comparaciones entre opciones,
que es una situacion mas realista cuando hay restricciones y recursos

limitados.

Los datos de las escalas BW muestran mas variacion y un mayor poder de

discriminacion que las escalas tradicionales.

La escala tiene un fundamento teodrico bastante solido, desarrollado por

Finn y Louviere (1992).

Es eficiente en la recoleccion de informacion. Una sola pregunta en la que
el encuestado tiene que escoger el mejor y el peor dentro de un conjunto
de opciones contiene mucha informacion acerca de las preferencias del

encuestado (Finn y Louviere, 1992).

De la misma forma que los métodos de eleccion discreta presentando
anteriormente, los métodos BW permite utilizar disefios experimentales

muy eficientes, para la recoleccion de informacion (Bizerro, 2016).

Limitaciones

El método BW como cualquier otro, posee algunas limitaciones que deben tenerse

en cuenta. Chrzan y Golovashkina (2006) encontraron que la escala BW tomaba mas

tiempo que otros métodos tradicionales basados en puntajes en una escala. Asimismo,

para algunos entrevistados escoger alternativas podia ser una tarea mas dificil que

asignar a otros puntos en una escala, puesto que requiere mayor esfuerzo mental.

Ademas, al repetir factores en 16 tarjetas, como se realizd en la presente

investigacion puede parecer redundante. Esto es consecuencia de las multiples

comparaciones que tiene que hacer durante el proceso, que requieren que una

alternativa especifica sea comparada con otras. (Chrzan y Golovashkina, 2006).
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3.11 Trabajo de campo

Se aprovechd un domingo (24 de Julio), llevar a cabo las encuestas (Anexo IV
Modelo de Encuesta), en la provincia de Chincha, de esta muestra se extrajo un total
de 136 encuestas de las cuales fueron validas 92, las que se invalidaron fueron por
falta de datos generales. Posteriormente con la ayuda de dos encuestadores se logrd
recabar mayor informacion, obteniendo en esta oportunidad 163 encuestas quedando
validas 151, haciendo con ello un total de 243 encuestas que forman parte de nuestra

muestra.

Del trabajo de campo, se pudo evidenciar resultados obtenidos en las entrevistas,
por ejemplo, lo que sefial6 una de las arquitectas entrevistadas, la Arq. Sandra
Ganoza, al hablar del poco conocimiento que tiene la gente referente al programa
Techo Propio, muchos de los entrevistados aleatoriamente eran verbalmente
consultados si conocian a cerca del bono y como acceder a ¢él, a lo que muchos

respondian con total desconocimiento.

La aleatorizacion de los conjuntos de eleccion en un cuestionario de papel es mas
compleja. Investigaciones recientes no publicadas por Rungie (2008) indican que hay
un efecto pequefio del orden de los conjuntos de eleccion. Esto normalmente se hace
mediante el uso de varias versiones del cuestionario. Esto debe estar en mente cuando
transformar los elementos de la opcion se establece en las etiquetas originales. Otro
método simple de asignacion al azar es aleatoria la secuencia de los elementos y luego

les asigne en los conjuntos de eleccion basados en el disefio original.
3.12 Resumen del capitulo

Este capitulo se enfocd en el disefio y método de la investigacion, se tomo el
método cuantitativo, especificamente el método Best Worst, basado en el Caso 1,
segin la revision de la literatura. La investigaciéon tiene como propdsito general
determinar los factores que determinan la seleccion y compra de viviendas sociales,
ademas de profundizar en el nivel de importancia de cada uno de ellos. Para lograr
este objetivo, primero se requeria determinar cuales eran los factores mas importantes
para los compradores, considerando que la existencia de diferencias en las prioridades

entre sub grupos, es un supuesto razonable. La comprension clara de las diferencias
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entre los distintos sub grupos de compradores, es un elemento importante del proceso

de compra de una vivienda de caracter social.

Al haber tomado en cuenta estas diferencias, conceptos y simplificaciones que se
encuentran en la literatura, la investigacion se considera replicable para cualquier otra

realidad, ademas de la provincia de Chincha.
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CAPITULO IV. RESULTADOS
4.1 Descripcion de la muestra

La muestra de conveniencia tomada, constituye en su totalidad a habitantes de la
provincia de Chincha en el departamento de Ica, donde se realizaron 292 encuestas, de
las cuales fueron validas 243, esto sucede en toda muestra, puesto que siempre existe
un margen de error, como también equivocaciones al momento que los encuestados
resuelven y/o interpretan las preguntas. 243 encuestas validadas corresponde al 83%

de las encuestas en total, de las cuales se tienen datos como:

(1) El 58% de los encuestados eran jefes de familia.

(i1) El nivel de instruccion de los jefes de familia en su mayoria era

secundaria, 40% de ellos.
(i)  El143% de los jefes de familia poseen ingresos entre 501 y 1000 soles.

(iv)  Elingreso de los grupos de familia en su mayoria estaban entre 1000-3000

soles, ellos representaban el 44%.

v) El 59% de los encuestados poseian trabajos fijos, el 34% eran

independientes y solo el 7% poseian trabajos temporales.

(vi) Las familias estaban constituidas por 3 miembros en su mayoria, ellos

representaban el 30%.

(vii)  Respecto a su vivienda actual, el 92% habita en una casa, sea alquilada, de

familia o propia.

(viii)) Solo el 29% posee vivienda propia, mientras que el 38% alquila una casa

departamento o habitacion.

En este primer punto se realizd un filtro, debido a que esta investigacion
corresponde netamente a la vivienda social, se selecciond solo aquellas encuestas que
mostraban conocimiento e interés en las viviendas de interés social, esto fue posible
gracias a la identificacion de datos de indole demografica como es el interés de
adquirir (o haber adquirido ya) una vivienda de interés social, esto es con los

programas Techo Propio y mi Vivienda, excluyendo de esta manera a aquellos que
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estaban dispuestos a comprar o habian comprado ya una vivienda mediante

financiamiento propio o financiamiento hipotecario regular.

De esta segunda seleccion tenemos que estas 162 personas corresponden a un
67% de la muestra de 243 encuestas validas. A continuacion pasaremos a describir la

muestra final de 162 personas y sus preferencias.

De la muestra final seleccionada de 162 personas se tiene que un 57% de ellos
son jefes de familia, teniendo con ello méas de la mitad de la muestra dentro de la
seleccion inicial planteada, lo cual es beneficioso para nuestro analisis por la

posibilidad de una mayor claridad de la decision de compra (Ver Figura [V.1).

Figura IV.1 Analisis de muestra poblacional — jefe de familia

Elaboracion: propia.

Otro dato resaltante en la composicion de la muestra analizada el nivel de
educacion de los jefes de las familias de la muestra encuestada, de la cual se
desprende que el 44% de ellos tienen estudios secundarios, seguido por aquellos jefes
de familia que tienen estudios técnicos y representan el 34% de la muestra dada (Ver
Figura IV.2).

76



Figura IV.2 Analisis de muestra poblacional — Nivel de educacion del jefe de

familia

® Prim.
= Sec.
= Tecn.

* Univ.

Elaboracion: propia.

De la muestra seleccionada se tiene que mas de la mitad se encuentra
comprendido en sueldos que oscilan entre los 501 soles y los 1000 soles, de aqui

podemos ver que serian personas que encajarian por sus ingresos al programa techo
propio (ver Figura IV.3).

Figura IV.3 Analisis de muestra poblacional — Ingresos del jefe de familia

0-500
5001-mas 3%
3001-5000 2%

7% _\

Elaboracion: propia.

Otro dato resaltante en la composicion de la muestra analizada el tipo de empleo
de los Jefes de Familia, los cuales en su mayoria (57%), tienen un trabajo fijo y solo el
6% corresponde a trabajos temporales, de igual forma vemos que el 37% posee

negocios o algun ingreso en forma independiente (ver Figura IV .4).
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Figura IV.4 Analisis de muestra poblacional —Tipo de empleo del jefe de

familia

= Fijo
= Ind.
= Temp.

Elaboracion: propia.

4.2 Resultados generales

A continuacion, se presentaran los principales resultados obtenidos en la
realizacion de encuestas a la provincia de Chincha. Se recuerda que dicha encuesta
estaba conformada por 16 factores que podrian determinar la seleccion y compra de
viviendas sociales. De la muestra analizada se tiene que las familias en su mayoria
(47%) poseen ingresos entre los 1000 y 3000 mil soles (ver Figura IV.5), lo cual es
esencial para que esta muestra sea coherente con la investigacion, puesto que uno de
los requisitos para acceder a viviendas sociales en los programas que tiene el gobierno
es poseer ingresos que no superen aproximadamente los 2600 soles, por lo que gran
parte de la muestra califica a programas como Techo Propio, Mejoramiento de

Vivienda, entre otros.

Figura IV.5 Analisis de muestra poblacional — Ingresos del grupo familiar

3% 2%

IngresoFam v

= 0-500

= 501-mil

= 1001-3mil
3001-5mil

® 5001-mas

Elaboracion: propia.
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Se realizd un promedio para cada variable, con lo que obtuvo que el factor mas
apreciado es el precio (F3) y el factor menos apreciado es el espacio de

almacenamiento (F5).
Dentro de las 5 variables mas apreciadas se tienen a:
(1) F3: Precio
(i)  F10: Seguridad
(i)  F2: Acceso a servicios publicos
(iv)  F1: Material de vivienda (pisos/techos/ventanas)

V) F4: Tamafio de vivienda

En el siguiente cuadro se muestra el promedio de prioridad otorgado a los factores
por la muestra analizada, de aqui podemos ver que sean o no sean jefes de familia, hay

una marcada preferencia por el Factor F3 que es precio.

Tabla IV.1 Preferencia los factores — Jefe de familia

Factores Noes JF Si es JF

F1 | sacs | 4.968
F2 | 39057 ] 4.366
F3 [ W 3377 ] 3538 |
F4 B | ss«s ] 6220
FS
F6 B | oo [l s
F7
F8 H oo B 73
F9 B s | ssss
F10 B 174 ] 4258
Fll B | sl ses
F12 B s Il s
FI3 H 4
Fl4 B sqo ] 7323
F15 B kol o
rie [T oo [T 1144

Elaboracion: propia.
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Por ultimo, se utilizo el software R para el analisis estadistico de datos, este
software es considerado como uno de los mas interesantes. Apoyan esta opinion la
vasta variedad de métodos estadisticos que cubre, las capacidades graficas que ofrece

y, también muy importante, el hecho de ser un software libre, es decir, gratuito.

Los datos predominantes que se han obtenido utilizando este software es el
promedio de los factores predominantes para los encuestados de la provincia de
Chincha. Se observo que efectivamente el factor mas importante para los pobladores

es el de Precio (F3). Siendo consecuente este resultado con nuestros analisis en Excel.
4.3 Andlisis de subgrupos

Para el analisis de grupos y subgrupos se tienen las preferencias entre los que son

jefes de familia y los que no, donde se pueden encontrar los siguientes resultados.

Tanto para los jefes de familia como para los que no lo son, consideran
determinante el precio de la vivienda para la seleccion y compra de ellas. De igual
manera, para ambos subgrupos, el factor menos importante es el del espacio de

almacenamiento.

Para el siguiente andlisis de grupos y subgrupos se tienen las preferencias entre
los niveles de instruccion de los jefes de familia donde se pueden encontrar los

siguientes resultados:
i) El nivel de instruccion predominante es secundaria. Para el cual se tiene
una preferencia en el factor de precio.

(i1) Para los que poseen el nivel de instruccion primaria se tiene como factor

predominante la seguridad (F10).

(iii))  Para los que poseen nivel de instruccion: técnico y universitario tienen
como factor predominante al igual que la muestra completa, predomina el

factor de precio.

(iv)  El factor menos apreciado por el nivel de instruccién predominante en los

jefes de familia es espacio de almacenamiento.
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)

Se tiene el mismo factor menos apreciado por todos los niveles de

instruccion, segun este analisis de subgrupos.

4.4 Conclusiones

Como se ha podido apreciar, el factor predominante para diferentes grupos u
subgrupos de la muestra es el precio (F3), mientras el menos apreciado es el espacio

de almacenamiento (F5). La lista completa de factores se encuentra en el siguiente

orden de importancia:

(@)
(i)
(iif)
(iv)
v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
()
(x1)
(xii)
(xiii)
(xiv)

(xv)

F3: Precio.
F10: Seguridad.

F2: Acceso a servicios publicos.

F1: Material de la vivienda (pisos/techos/ventanas).

F4: Tamafo de vivienda.

F14: Cercania a hospital o centro de salud.
F11: Ubicacion (céntrico o periférico).

F9: Ruido.

F12: Calidad de construccion del vecindario.
F15: Cercania a centros de estudios.

F8: Patio.

F13: Cercania a mercados.

F16: Cercania al centro de trabajo.

F7: Estacionamiento.

F5: Espacio de almacenamiento.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES

En el siguiente capitulo analizaremos los resultados del estudio, conclusiones,
limitaciones, implicancias para la gerencia y las recomendaciones para futuras

investigaciones.

Cabe senalar antes de empezar a ahondar en el presente capitulo, que este estudio

corresponde a un estudio exploratorio, por ende, no lleva hipotesis.
5.1 Conclusion del estudio

Para comentar las conclusiones de la investigacion se recordaran los objetivos

estudiados.
Los factores determinantes en la seleccion y compra de vivienda social son:

(1) Material de Vivienda.

(i1) Acceso a los servicios.

(iii)  Precio.

(iv)  Tamafio de vivienda.

v) Espacio de almacenamiento.

(vi)  Estacionamiento.

(vii)  Patio.

(viii) Ruido.

(ix)  Seguridad.

x) Ubicacion.

(xi)  Calidad de construccion del vecindario.
(xii))  Cercania a mercados.

(xiii) Cercania a hospital o centro de salud.
(xiv) Cercania a centro de estudios.

(xv)  Cercania al centro de trabajo.
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Adicional a ello, se sefial6 como objetivo especifico, el orden de prioridad que
tengan estos mismos. Los factores determinantes de la seleccion y compra de vivienda
social que se considera mas importante son el precio, el acceso a los servicios publicos

y la seguridad (Ver Tabla V.1).

Tabla V.1 Preferencias de los factores

Factores Detalle Muestra total
F1 Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas) .:I 5.179
F2 Acceso a servicios piblicos E 4.191
F3 Precio B a6
F4 Tamaiio de vivienda .:] 6.401
F5 Espacio de almacenamiento

Fé Disefio - arquitectura -3.969
F7 Estacionamiento - 12.309
F8 Patio 11.488

F9 Ruido B s
FIO  Seguridad B ]
Fl11 Ubicacién (centrico o periférico) U.SZI
F12 Calidad de construccion del vecindario ES.?QO
F13 Cercania a mercados
F14 Cercania a hospital o centro de salud ‘:l 7.062

F15 Cercania a centro de estudios -3562
Fl6 Cercania al centro de trabajo - 12.228

Elaboracion propia.

Se ha podido apreciar en los resultados que parte de los encuestados en la
provincia de Chincha califican para acceder a programas de viviendas sociales. Estas
personas de igual manera consideran mas importante el precio para la seleccion y
compra de viviendas, es decir, lo que buscaba en esta investigacion era definir

aquellos factores determinantes para ellos.

Como segundo punto, es importante mencionar que ademas de considerar
importante el factor de precio, también valoran el factor de seguridad, es decir, si ellos
pueden acceder de alguna manera a un precio accesible, pero las viviendas no se
encuentra dentro de sus estdndares de seguridad, sea por el lugar o distrito donde se

encuentren, preferirian no acceder a dicha vivienda. Este tema se evidencio en la

83



literatura, al mencionar la investigacion de Ana Reategui donde solo una reducida

parte de personas que acceden a estos programas aceptaron el subsidio.

Por ultimo, la presente investigacion ha basado sus resultados en pruebas hechas
en la provincia de Ica, departamento de Ica. Las caracteristicas de estas personas se
encuentran ligadas a las caracteristicas que deben tener las personas con acceso a
viviendas sociales. Por lo tanto, al usar el método Best-Worst en una realidad como la

mencionada, demuestra que podria trabajarse en cualquier otra provincia de Lima.
5.2 Implicancias de la gerencia

En esta investigacion se ha evidenciado la falta de atencion hacia el cliente,
puesto que no todas las personas que poseen los requisitos para acceder a programas
como Techo Propio acceden a él, por las regulaciones y las caracteristicas de las

viviendas.

Los métodos que se han empleados, ademas de ser sencillos, son factibles para
otras realidades, ya que han sido aplicados en Santiago, Zaragoza, Guayaquil, entre
otros. Estos métodos pueden replicarse también de una manera mas sencilla e incluso
se puede hacer versiones mas cortas con menos factores, para simplificarlo, debido
que en muchas ocasiones hay factores que no estan bajo el brazo de la gerencia. Como
cuando se ha decidido inicialmente el terreno para un proximo proyecto de vivienda,
el factor ubicacion ya no estd en juego y por ende tampoco las construcciones del
barrio, debido a que vienen adjuntos a la ubicacion. Con estos casos especiales que se
podria realizar una investigacion mas corta y con solo una pequefia gama de factores

que aun no se hayan decidido.

A pesar de las limitaciones hay que considerar que no todos tienen las mismas
preferencias, es decir a pesar que el precio en general ha demostrado ser una variable

importante, no todos lo tuvieron como el mas importante.

Por ultimo, es imperativo mencionar que al realizar las encuestas y pruebas piloto,
se observo la falta de informacion sobre los programas de vivienda social, como el

descornamiento total del Beneficio Familiar Habitacional. Promover estos programas,
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mejorar la reputacion y propagar la ayuda que brinda podria incentivar la aceptacion

de los mismos.
5.3 Oportunidades de futuras investigaciones

La presente investigacion se realizé en la provincia de Ica, con resultados como
que poco menos del 50% cumplen algunos de los requisitos de vivienda social. Por lo

que en otras ciudades se podria replicar y validar preferencias.

Utilizar la informacion provista en este método sirve para observar cOmo como
priorizan los clientes y, por ello, se puede segmentar o simplificar la investigacion y

asi, poder conocer mas al cliente que se va dirigido.

En el aspecto gubernamental, esta investigacion es un primer paso para dar una
vista a que se incentiven programas de viviendas sociales, si empresas privadas
hicieran investigaciones similares simplificadas, mas la promocién del Estado para
dichos proyectos, el subsidio o beneficios para la poblacion podrian ser muchos mas

eficientes y efectivos.
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ANEXOS
Anexo | Resultados del estudio de Dividendo de Departamento

Se realizaron en dicho estudio, 497 encuestas y se tuvieron las siguientes caracteristicas
socioeconomicas y resultados de las mismas:

+ Edad: todos contestan (las respuestas varian entre 19 y 69 afios)
* Sexo: todos contestan

* Educacion: todos contestan (las respuestas varian entre universitaria completa, incompleta,
técnico-profesional y secundaria)

* Ocupacion: todos contestan (las opciones son estudia, trabaja u otros).

* Comuna de origen: todos contestan (las opciones son fuera de Chile, fuera de Santiago,
Santiago Centro, y practicamente todas las comunas de la capital)

* Numero de autos: todos contestan (las respuestas varian entre 0, 1, 2 y 3 0 mas)

* Numero de individuos que habitarian el nuevo departamento: todos contestan (las respuestas
varian entre 1y 5)

* Cuanto tiempo planean vivir en el nuevo departamento: todos contestan (las opciones son
menos de 5 afios, 5 a 10 afios, y mas de 10 afios)

* Numero de habitaciones: todos contestan (las respuestas varian entre 1 y 4)

* Ingreso personal: 15 de las 217 personas no contestan (afectando 120 observaciones) y cinco
personas ponen cero (afectando 40 observaciones)

* Ingreso total: 13 personas no contestan (afectando 104 observaciones) y una persona puso
cero (afectando ocho observaciones).

En primer lugar, se reviso la distribucion de las variables Sexo, Edad, Comuna de origen,
Autos, Tiempo de estadia, Ingreso, Dormitorios y Habitantes, no encontrando diferencias
significativas en sus distribuciones. Aun asi, no se considera que esto sea suficiente para
sostener que las muestras podrian tener un comportamiento similar, por lo que es necesario
realizar un analisis mas profundo. Se procedid, entonces, a analizar las caracteristicas de
personas provenientes de distintas comunas y, por otro lado, las caracteristicas de mujeres y
hombres de ambas muestras.

Mostrando cada una de estas variables, en el Figura V.1, se tiene que la mayoria de los
individuos tiene un auto en su hogar (55%), seguido por la gente que no tiene autos (34%) y
las personas con dos autos (11%); ninguin encuestado tenia mas de dos autos en el hogar. El
numero de autos en el hogar debiera afectar la utilidad asociada a la cercania a distintos
servicios del barrio; por ejemplo, si hay autos en el hogar la utilidad de estar cerca del metro
debiera disminuir. Ahora bien, como la disponibilidad de autos en un hogar no s6lo depende
del nimero de autos sino también del nimero de habitantes en el hogar, parece interesante
analizar la interaccion entre estas variables.

86



En dicho grafico (Figura V.1.), se puede ver que no existen hogares con un habitante que
tengan dos autos. Ademas, se puede ver que la mayoria de los hogares con un auto tienen dos
habitantes. Asi, la disponibilidad de autos en un hogar puede ser analizada dependiendo de su
nimero de habitantes. Por lo mismo, cuando se consideren posibles variaciones 30
sistematicas en los gustos, se incluira el cociente entre las variables nimero de autos y niimero
de habitantes, para estudiar sus posibles efectos en la valoracion de los distintos atributos de
vivienda y barrio. (Balbontin, 2013).

Figura 0.1 Habitantes vs nUmero de autos por hogar

1400
1200
1000

800 m 0 autos
600 = 1auto

400 W 2 autos

200

1 habitante 2 habitantes 3 omas
habitantes

Fuente: Balbontin, 2013.

En la Figura V.2, se puede ver la distribucion de la variable Nimero de Habitantes en la
muestra. Casi la mitad (48%) de los hogares encuestados tiene dos habitantes, el 24% tiene un
habitante, el 19% tres habitantes y el 9% restante considera hogares con cuatro y cinco
habitantes. Como estos tltimos dos porcentajes no alcanzan el 10% de la muestra, al analizar
se podran agrupar con el intervalo anterior para lograr un valor mas representativo. Es decir,
se podran agrupar los hogares con tres o mas habitantes.

Figura 0.2 Analisis de variables
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800 m 0 autos

600 = 1auto
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habitantes

Fuente: Balbontin, 2013.
En la Figura V.3, se ve que el mayor porcentaje de los encuestados planea quedarse entre 5 a
10 afios en el departamento (41%); un porcentaje muy cercano planea quedarse mas de 10

afios (38%) y el menor porcentaje corresponde a quienes planean quedarse en el departamento
menos de 5 afos (21%) (Balbontin, 2013).
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Figura 0.3 Distribucion variable tiempo de estadia en el banco de datos

Fuente: Balbontin, 2013.

En la Figura V.4, se muestra la distribucién de la variable Estudios. Ninguno de los
encuestados reportd no tener estudios o haber alcanzado sélo un nivel primario. Ademas, s6lo
un 3% de la poblacion tiene estudios secundarios, esto es, practicamente toda la poblacion
cuenta con estudios superiores (ya sea completos o incompletos), por lo que es esperable que
esta variable no tenga gran impacto (Balbontin, 2013).

Figura 0.4 Distribucion de variable — Estudios en el banco de datos
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Incompletos

= Universitarios Completos

Fuente: Balbontin, 2013.

Por tltimo, para decidir qué atributos se consideraran, se fusionard el método de eleccion
discreta y el método Best — Worst. Con el cual, se estimara un modelo considerando los ocho
atributos comunes. Este modelo obtiene un log verosimilitud de -2.933, con lo que Aa=41, y
como x 2 8;0,05=15,51 se rechaza la hipotesis de que los ocho atributos deben ser
considerados comunes. En la Figura V.5, se grafica los coeficientes del modelo Best.
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Figura 0.5 Coeficientes (sensibilidades) de modelos con EP para respuestas

best versus respuestas ED

y=03529x
Ri=(32

Cocficientes Modelo Best

-2.0
Caeficientes Modelo ED

Fuente: Balbontin, 2013.

El atributo cuyos coeficientes se alejan mas de la recta es Dividendo del departamento
(marcado en rojo), por lo que se procedioé a estimarlo como especifico; sin embargo, se siguid
rechazando el test de que los restantes siete atributos se podian considerar comunes. Debido a
esto se probod distintas combinaciones hasta llegar al modelo Best + ED EP definitivo, que
considera cuatro atributos comunes y cuatro especificos. Los que deben considerarse
especificos son Dividendo del departamento, Areas verdes, Gimnasio y piscina en el edificio y
Servicios comerciales basicos.
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Anexo |l Guia de Entrevistas

Se muestra a continuacion la Guia de entrevistas empleada:

1. ;Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacion durante la creacion de los programas
de vivienda Social en el Peru?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

2. (Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo Propio
y mi vivienda en Peru, que se esperaba o buscaba con ello?

3. (Cuales a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los compradores
de estas viviendas en Peru (en cuanto a factores propios o de entorno de la vivienda)? ;Por
qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

4. (Se tomo en cuenta la opinion de posibles compradores en los desarrollos de proyectos de
este tipo en la empresa en que labora?, ;jhubo algun estudio de las preferencias de los

compradores?, Por favor detallar.

5. ¢Cual es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Pert a su
parecer?

6. (A qué cree usted que se deba este resultado?

7. {Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte de los
compradores?

8. (Cuadl es a su parecer la vision de estos programas para los afios venideros?
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Anexo 111 Entrevistas a Expertos

Entrevista N° 01

Fecha: 17 de Julio del 2017

Entrevistado: Ing. Miguel Mallma Palomino

Cargo: Gerente Corporativo de Planeacion Inmobiliaria

Empresa en que labora: Constructores Interamericanos S.A. — Grupo Livit

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacién durante la creacion de los
programas de vivienda Social en el Pert?, por favor detallenos cual fue su participacion.

Nuestra participacion la canalizamos a través de ADI (Asociacion de desarrolladores
Inmobiliarios), donde podemos llevar planteamientos y aportes con la finalidad de hacernos
"escuchar" ante la entidad responsable de los programas de vivienda social, en este caso el
Fondo Mi Vivienda.

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda, que se esperaba o buscaba con ello?

Sin duda estos son programas que buscan mejorar la calidad de vida de las familias con
ingresos bajos. Asimismo, estos programas buscan dinamizar el mercado inmobiliario; sin
embargo, los constantes cambios en los programas generan confusion ademas de
incertidumbre en el consumidor que como resultado final decide dilatar la compra de un
inmueble esperanzado en que se lanzara un mejor programa los siguientes meses. Por otro
lado, esta el sistema financiero que en la medida que las tasas exigidas por el fondo sean altas,
pierden interés en colocar dado que no pueden trasladarle el costo al cliente final por sus
ingresos tan limitados.

3. ¢Cudles a su parecer son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en Perd? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su
parecer

El cliente en Peri se ha venido sofisticando en términos de exigencia de producto. En
vivienda social hoy vienen demandando entorno, buscando seguridad y mayores comodidades
dentro de un mismo espacio o condominio. Sin embargo, la decision de compra pasa por el
valor de la cuota a la que pueda pagar, es asi que los subsidios otorgados a través de estos
programas son fundamentales para poder incentivar y bajar la cuota. Por otro lado, en los
ultimos afios, dado que el sistema financiero se ha endurecido en la calificacion de créditos, se
viene fraccionando las cuotas iniciales sobre todo en aquellos productos que tienen entrega
mayor a 12 meses.

4. Se tomo en cuenta la opinion de posibles compradores en los desarrollos de este tipo
en la empresa en que labora, ¢hubo algin estudio de sus preferencias?, favor detallar.

Correcto. Hubo un estudio interno, encuestas, entrevistas. Con ello se han disefiado los
espacios comunes de los condominios.

5. ¢ Cual es el nivel de aceptacién de los programas actuales de VS en Pera?
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En la medida que los precios accedan a los programas, éstos son bastante demandados. Sin
embargo, sugeriria que se impulse con mayor fuerza el bono verde. Bono que aun no esta
posicionado y tampoco se ha hecho mayor esfuerzo para comunicarlo en el mercado.

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?

La demanda de vivienda en el Peru es tan grande pero que en contra parte tenemos ingresos
bajos en una realidad de informalidad generalizada. Esto genera una necesidad de subsidios
por parte del estado con la finalidad de mejorar la calidad de vida de las familias mas
necesitadas.

7. ¢ Qué cree gque tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas?

El problema no se concentra solo en el cliente final, sino en el disefio de los programas en si.
Se debe conocer las necesidades in situ, realidades que no necesariamente son extrapolables a
la de Lima. Los responsables de estos programas deben estar cerca de las zonas mas
necesitadas y asi disefiar programas mas a la medida.

8. ¢ Cual es a su parecer la visidn de estos programas para los afios venideros?
Chile es un ejemplo de programas con subsidios. Aun estamos a muchos afos de llegar a ese

nivel. En la medida que la prioridad del Gobierno sea distinta a vivienda social, estaremos
muy lejos de conseguir dinamizar el mercado y también los programas de VS.
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Entrevista N° 02

Fecha: 17 de Julio del 2017

Entrevistado: Ing. Alvaro Manga Valenzuela
Cargo: Gerente de Proyectos

Empresa en que labora: Paz Centenario S.A.

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacién durante la creacion de los
programas de vivienda Social en el Pert?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

No, No participe.

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda en Per(, que se esperaba o buscaba con ello?

- Promover la inversion privada

- Masificar el acceso al crédito

- Dinamizar la economia

3. ¢(Cudles a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en PerU (en cuanto a factores propios o de entorno de la
vivienda)? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

- Satisfacer su necesidad de vivienda

- Ser sujetos de crédito

- Acceder al subsidio del estado

4. ;Se tomo en cuenta la opinién de posibles compradores en los desarrollos de proyectos
de este tipo en la empresa en que labora?, ;hubo algun estudio de las preferencias de los
compradores?, Por favor detallar.

Definitivamente que si. Diversas fuentes:

- Estudios de mercado (Capeco, de terceros)

- Informacion historica propia de nuestro Servicio de Atencion al Cliente y Post Venta

5. ¢Cual es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Pert a
su parecer?

En la medida que el segmento objetivo satisface lo respondido en la pregunta 3, la penetracion
de los programas es aceptable, supeditado a las variables coyunturales del mercado seglin su

ciclo de vida.

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?
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A que la oferta satisface a la demanda. Ciertamente este segmento se ha vuelto cada vez mas
exigente e informado y exige de quienes brindamos el servicio mucho mayor involucramiento
en el proceso de promocion, venta y post venta.

7. ¢ Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte
de los compradores?

Brindar ventajas diferenciadas, concretas y directas a lo que el segmento busque, que no es
absoluto, sino que va variando, va migrando.

8. ¢ Cual es a su parecer la visién de estos programas para los afios venideros?

Que contribuyan a incrementar la absorcion de la demanda insatisfecha.
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Entrevista N° 03

Fecha: 17 de Julio del 2017

Nombre: Enrique Martin Herrera Martinez

Cargo: Gerente General

Empresa en que labora: GTLS SAC - Constructora Cumbres S.A.C.

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacién durante la creacion de los
programas de vivienda Social en el Pert?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

No he participado.

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda en Per(, que se esperaba o buscaba con ello?

Posibilitar acceso a una Vivienda Digna a peruanos de menores recursos.

3. ¢Cuales a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en Peru en cuanto a factores propios o de entorno de la
vivienda? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

- Precio de venta de la vivienda. Para nosotros este el principal factor de decision.

- Ubicacion.

- Seguridad.

- Calidad del proyecto.

4. ;Se tomo en cuenta la opinién de posibles compradores en los desarrollos de proyectos
de este tipo en la empresa en que labora?, ;hubo algun estudio de las preferencias de los
compradores?, Por favor detallar.

Si se toman en cuenta.

Se trabaja sobre estudios desarrollados por especialistas del medio, tipo: Informe anual
CAPECO, TILSA, Info-Inmobiliria, Estudios agencia Arellano.

5. ¢Cual es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Peru a
su parecer?

Buen nivel de aceptacion.

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?

El comprador de la vivienda encuentra primero existencia de proyectos de bajo precio de
venta, segundo posibilidad de acceso al préstamo hipotecario, tercero Bono del Buen Pagador

o subsidio habitacional.

7. ¢ Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte
de los compradores?
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Posibilitar existencia de suelo “habil” para desarrollo de grandes proyectos habitacionales.

El principal problema existente es la falta de planificacion del crecimiento de las principales
ciudades del Pais, junto con las enormes deficiencias de las empresas de Agua y
Alcantarillado en todo el Pert.

Simplificacion de procesos administrativos para obtencion de permisos y licencias.

Mayor conocimiento del comportamiento crediticio de los segmentos por debajo de 130,000
soles por vivienda. Los Bancos de primer orden no atienden estos segmentos, o desconocen
las mediciones de riesgo correctas, por lo que resulta dificil y complejo el trabajo con ellos en
estos sectores.

8. ¢ Cual es a su parecer la visién de estos programas para los afios venideros?

Veo limitada la posibilidad de mayor crecimiento.

El rol del estado como participante en la venta de terrenos “baratos” distorsiona enormemente
el mercado a los competidores que compran directamente “suelo”. Estos proyectos luego

colocan al mercado productos a mucho menos precio, originando una competencia “desigual”.

El estado debe cambiar su rol a “facilitador de mecanismos”, no debe ser un participante del
sistema.

En base a experiencias exitosas de otros paises: Colombia, Chile, México, por ejemplo, deben
ampliarse los mecanismos de acceso al crédito y/o mejorarse los sistemas de subsidio de

acuerdo al perfil socio/econdmico de los futuros compradores.

Si no se establece como “Politica de Estado” el brindar acceso a una vivienda digna a todos
los peruanos, seguiremos sin mayor avance.
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Entrevista N° 04 y 05

Fecha: 25 de Julio del 2017

Nombre: Arq. Rodrigo Valdez (R) y Sandra Calderén (S)
Cargo: Jefe de Proyectos y Jefe Comercial
Empresa en que labora: Wescon Sur S.A.C.

* (E) Entrevistador

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacién de cooperacion durante la creaciéon de los
programas de vivienda Social en el Perd?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

No, ninguno de los dos.

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda en Peru, que se esperaba o buscaba con ello?

S. El principal lineamiento es darle acceso a la vivienda a mas peruanos y estd orientado a un
nivel economico CD. El programa cuando inicialmente sale era mi vivienda, mi hogar y techo
propio. Sin embargo. Y el estado ha ido mejorando y ha ido reformulando cada vez mas los
dos programas y estd ahora como lo tenemos, el crédito Nuevo mi vivienda y el programa
techo propio.

Ahora el estado adicionalmente en la reformulacion que da por ejemplo de los programas esta
poniendo cada vez mas filtros para que el publico objetivo inicial que es aquella poblacion
poco acceso y mas vulnerable realmente sea la beneficiada, porque cuando recién salen los
programas tu tenias a personas que lucraban con este tipo de programas y es por eso que cada
vez se ha puesto un poco maés restrictivo pero a la ves brindandose mayores facilidades para el
desembolso.

3. ¢Cudles a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en Perd (en cuanto a factores propios o de entorno de la
vivienda)? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

S. El suefio de la casa propia, antes el peruano de por si era menos propenso a poder tener una
casa propia o tenia que ahorrar toda su vida para podérsela comprar cuando ya era muy mayor
y poderla disfrutar todos. Ahora hay mayores facilidades tanto a nivel de financiamiento, a
través de la intervencion de las entidades del sistema financiero, aqui también. Ahora, (cudl es
el determinante? Aqui por ejemplo en techo propio es el mismo hecho de que representa
muchas veces mas del cincuenta por ciento del precio o valor de la vivienda y en el caso de mi
de MiVivienda, brindan de amortiguar un poco del valor de la cuota no. Ahora en el caso de
vivienda. Personalmente yo lo veo un poco manipulado porque un banco con financiamiento
directo te brinda una tasa mas baja a comparacion de un crédito con financiamiento de mi
vivienda, teniendo como resultado que una cuota de un préstamo hipotecario y un préstamo
MiVivienda, muchas veces la cuenta MiVivienda es mayor y esto es determinante por la tasa
de interés yo creo que el estado ha puesto factores determinantes para que el peruano en si se
vea impulsado para el programa techo propio pero para el programa mi vivienda todavia y
bastante que recorrer. En la actualidad ya no encuentras viviendas por ejemplo en un nivel
socioeconémico C que esta orientado a MiVivienda o un B- a un valor de la vivienda
relevante, ahora el estado ha ampliado las UIT para la compra de la vivienda pero sin embargo
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la tasa que es el financiamiento que reciben del sistema financiero no genera un beneficio es
lo mismo sacar un MiVivienda y un hipotecario. Es el problema, ahora bien que complemento
o que beneficio brinda tener un MiVivienda es el porcentaje de la cuota inicial porque el
MiVivienda es un publico que no esta totalmente formal, entonces las entidades financieras
para poder dar estos préstamos te dan de cierta manera mayores facilidades pero a un costo
mayor, o sea, te asumo el riesgo pero a un costo mayor. Un Hipotecario por ejemplo te pide
un 50% de inicial para que se pueda calificar de manera automadtica, mientras que un
MiVivienda te puede solicitar el del 30% o 40% pero ta cuota final se ve castigada.

E. A ok, ;como precio total?
S. Si, asi es. La cuota inicial y el precio total, claro si quieres una calificacion directa

R. Para complementar un poco, y volviendo un poco a lo que entendi también, el consumidor,
el cliente ;que valora mas?, creo en primer lugar el precio, tener casa a un precio que de por si
se les hace accesible y numero dos que a ese precio pueden obtener una casa que estd dentro
de algun lugar, de una organizacion, que estd pensada, bien disefiada, con servicios; que tiene
la garantia que va a tener los jardines correspondientes, porque a ese precio si el mercado
fuera sin ninguna subvencion del estado, los compradores tendrian algo bastante informal y
poco ordenado, como lo tienen otros proyectos.

S. Pero eso es en el techo propio, porque en MiVivienda, no necesariamente la vivienda social
tiene que estar inscrita en el programa y es cualquier vivienda que caiga dentro de las
caracteristicas.

R. Tu pregunta va directamente por TP ;o también MV?
E. Vivienda Social, que en si también abarca MV
S. Claro

E. Retomando Rodrigo, lo que me decias en cuanto a factores, primero estarias poniendo el
tema del precio.

R. El precio tiene dos variables, el precio final de la vivienda que de por si es bajo y numero
dos el porcentaje del subsidio que da el estado sobre el precio final que hace que para el
cliente el precio sea alin menor y otra es tener una vivienda que tiene ciertas garantias, de
saneamiento de orden, arquitectura.

S. Poniendo un orden a lo que ha dicho Rodrigo, yo pondria en primer lugar el subsidio, en
segundo lugar, las facilidades para el crédito y en tercer lugar el precio. Porque si es por el
precio, /no tendriamos créditos MV que superan los 300 mil soles no? Con el subsidio que da
el estado, que también califican como hipotecario pero la gente va por el subsidio de los 10
mil o 12 mil soles o 5 mil soles igual sienten que es un regalo, dos, las facilidades para el
crédito, asi sea un mayor costo, y tercero el precio.

4. ;Se tomo en cuenta la opinién de posibles compradores en los desarrollos de proyectos
de este tipo en la empresa en que labora?, ;hubo algun estudio de las preferencias de los
compradores?, Por favor detallar.

S. Poniendo un orden a lo que ha dicho Rodrigo, yo pondria en primer lugar el subsidio, en

segundo lugar las facilidades para el crédito y en tercer lugar el precio. Porque si es por el
precio, /no tendriamos créditos MV que superan los 300 mil soles no? Con el subsidio que da
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el estado, que también califican como hipotecario pero la gente va por el subsidio de los 10
mil o 12 mil soles o 5 mil soles igual sienten que es un regalo, dos, las facilidades para el
crédito, asi sea un mayor costo, y tercero el precio.

5. ¢ Cudl es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Peru a
su parecer?

S. Es positivo, el estado estd que impulsa el programa TP tanto para la calificacion del crédito,
como es el ingreso minimo familiar que ha sido incrementado, la estandarizacion del bono, y
asi mismo las facilidades de cara al desarrollador, entonces esto hace un producto que no solo
sea de gusto al finalista, que va a ser el beneficiado por el estado, sino para los desarrolladores
porque van a tener el flujo de manera mas rapida y también reduciendo costos, como por
ejemplo la exoneracion de la carta fianza.

E. Pero de parte del publico...

R. Bastante positiva la reaccion del publico, sobre todo con el escenario de techo propio en el
pasado, en el pasado el escenario de TP como idea tenia una voluntad bastante positiva y de
ayuda el proceso administrativo de TP y los bonos que habian no eran alineados a esta buena
voluntad de dar vivienda.

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?

S. La gestion era muy burocratica, el beneficiario tenia que empezar su tramite solo, sin una
entidad que lo respaldase, existia lo que era el SIFO, que eran oficinas que estaban ubicadas
estratégicamente en lugares donde se encontraba esta poblacion, y donde esta persona tenia
que ir sola a iniciar su tramite y recién alli una vez inscrito en el SIFO podia ser atendido por
los constructores, por las mismas entidades financieras, era muy burocratico e incluso el Bono
Habitacional Familiar era un 40% menos era de 16 mil soles a comparacion de ahora que es
de 32,400, la diferencia es bastante notoria.

7. ¢ Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte
de los compradores?

S. En el caso de TP seria bueno que la elegibilidad pudiera retomar a su proceso anterior que
era de manera inmediata y no como ahora que esta por determinarse el tiempo exacto pero
segun reglamento estd a 60 dias y también deberia por ejemplo, medir el beneficio por el
grupo familiar porque un ingreso neto familiar de 2,617 para un grupo familiar que solo son
dos personas, no representa el mismo ingreso para un grupo familiar que esté compuesto por 6
u 8 deberia el ingreso de la canasta familiar ajustarse, deberia haber una ponderacion para que
asi acceda esto a toda la poblacion y no sea algo restrictivo para que las personas, las familias
puedan acogerse al programa.

8. ¢ Cual es a su parecer la visién de estos programas para los afios venideros?

S. Yo creo que el estado realmente quiere enfocarlo a la poblacion que realmente lo necesita y
no saquen beneficio tercero y creo que el estado va a poner ciertas restricciones ciertos
controles, a través, de ahora si, las empresas, hasta el registro de personas cada vez se va
formalizando mas, incluso aplicando la tecnologia para la identificaciéon de las personas, esto
ya esta inclusive aplicandose para la elegibilidad de la familia. El estado va a ser un poco mas
restrictivo antes de decirte que si califica al grupo familiar, porque realmente quiere orientarlo
al grupo familiar que lo necesita y no al que aparenta necesitarlo sino al que realmente lo
necesita.
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Entrevista N° 06

Fecha: 02 de Agosto del 2017
Nombre: Arq. Sandra Ganoza

Cargo: Directora Ejecutiva

Empresa en que labora: Wescon Corp.

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacién durante la creacion de los
programas de vivienda Social en el Pert?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

En la creacion no, no, no tuve ninguna participacion, pero si hemos estado participando en
algunas mesas de trabajo para poder modificar alguna cosa o agregar algunos temas que eran
unos vacios en la norma.

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda en Perq, que se esperaba o buscaba con ello?

En el Perti lo que existe desde hace mucho tiempo es una escasez de vivienda y la falta de una
politica de vivienda, tenemos mucha gente que carece de vivienda tenemos aproximadamente
un millén de familias que no tienen viviendas y la creacion de estos programas se hizo para
que el estado participe de manera activa generando subvenciones que ayudan a estas personas
a conseguir el suefio de la casa propia.

3. ¢Cudles a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en PerU (en cuanto a factores propios o de entorno de la
vivienda)? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

El comprador tiene dos aspectos bien importantes a mi parecer, lo que se refiere a ¢l como
usuario de la vivienda y los que tienen caracteristicas que para ellos son importantes, como
por ejemplo la ubicacion, accesos, el tener servicios cercanos de repente la cercania al trabajo,
pero hay otro componente que seria el acceso al crédito y aca hay también dos componentes
que serian los subsidios de los programas tan importantes que tiene el estado como TP y MV
y el crédito complementario que es el crédito que dan las instituciones financieras y que en
muchos casos para mercados como TP y MV el cliente se le dificulta el acceso, es una parte
por la que hasta ahora no logramos tener la detonante final para un mejor acceso y una mayor
demanda de viviendas, si bien es cierto, la demanda de vivienda potencial existe la demanda
efectiva que es el cliente que puede calificar a ese crédito complementario esa es la que
ahorita estd marcando el hecho que ahorita no se puedan tener una venta y unas colocaciones
como las que se esperan, hasta ahora no se ha logrado por ese actor que no estan facilitando
las cosas que son las instituciones financieras, o sea los bancos

4. ¢ Se tomo en cuenta la opinién de posibles compradores en los desarrollos de proyectos
de este tipo en la empresa en que labora?, ;hubo algun estudio de las preferencias de los
compradores?, Por favor detallar.

Si, aunque a veces estos estudios son como no es que te jueguen en contra, pero cuando tu
haces focus group, que los hemos hecho para definir el producto, no es necesariamente a lo
que la gente puede acceder, sino es lo que la gente quiere tener que son cosas distintas, todo el
mundo quiere una casa, todo el mundo quiere tres dormitorios, pero habria que evaluar, y es
el cruce que uno debe hacer que es lo que uno puede comprar, que no es lo mismo que uno
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quiere comprar, entonces si hemos hecho focus group y hemos hecho estudios de mercado,
pero muchas veces el mercado se comporta distinto a cuando se hacen estos estudios, o sea
una cosa es tener una persona sentada con otras personas y quiere decir lo que los demas
quieren escuchar y otra cosa es al final cuando estas sentado en un escritorio para realizar una
compra cual es su realidad, son dos cosas diferentes. Sirven, te dan un punto de partida esos
estudios que uno hace pero uno tiene que hacer un analisis mucho mas fino para poder definir
sus productos.

5. ¢ Cudl es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Peru a
su parecer?

El nivel es muy alto, la gente esta muy esperanzada, que esto puede solucionar sus problemas
de vivienda con las nuevas modificaciones que han tenido los programas como el aumento del
bono TP a casi 50% del valor de la vivienda ha habido una reactivacion muy fuerte del
programa TP que habia tenido antes estas modificaciones un poco participacion en el mercado
inmobiliario porque las condiciones en las que se daban no eran las optimas, la condicion de
calificacion del cliente, necesitabas un cliente con pobreza, que al final no lo conseguias,
porque un cliente que es tan pobre o estd en extrema pobreza tampoco puede acceder a pagar
la cuota por mas minima que sea, se han modificado muchas cosas del programa, se ha
aumentado el subsidio, y se ha reactivado el programa, en el término de MV se ha vuelto a
generar el bono que se dejo de generar en marzo de este afio y que hizo que se cayeran las
colocaciones del crédito MV y ahora lo que se tiene que trabajar y ya es a nivel de
instituciones financieras es la calificacion del cliente por el banco, o sea la parte que
corresponde al estado el subsidio podria ser mejor en el tema MV, que es lo que también
estan analizando, el tema ahorita primordial es que las instituciones financieras puedan dar de
una mejor manera ese crédito complementario que el cliente necesita.

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?

A que, de los criterios originales de los programas (prueba y error), se han visto como han ido
funcionando a través de los afios y se han hecho los cambios sobre todo al programa TP que se
necesitaba y se han ido también haciendo algunas modificaciones al programa MV que aun
creo que faltan por realizar y creo que el estado debe trabajar de una manera mas cercana con
las instituciones financieras para poder conseguir que sean mas eficientes las colocaciones de
estos créditos complementarios a los clientes o a las familias que necesitan comprar una
familia por este sistema

7. ¢ Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte
de los compradores?

Creo que se deben promocionar mas, el estado debe hacer una campaiia de comunicacién muy
fuerte para que la gente sepa en todos los lugares este apoyo tan grande que se estd dando con
el bono de TP como digo es casi el 50% del valor de la vivienda en algunos casos mas del 50
% un tema de promocién y un tema de trabajar con el tema MV con el crédito
complementario ampliar la base de las instituciones que puedan colocar a las financieras a las
cajas para poder dar dinamismo a la colocacion de los créditos MV.

8. ¢ Cual es a su parecer la visidn de estos programas para los afios venideros?
Creo que tiene la vision, de tratar de bajar el déficit de vivienda que tenemos y hacer que para
la empresa privada sea rentable hacer los programas de vivienda porque tenemos el publico

que lo necesita tenemos las empresas que quieren hacer los programas pero para la empresa
privada tiene que ser también rentable entonces necesitamos que el estado ayude a que se
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puedan colocar una mayor cantidad de créditos para que esto pueda tener un flujo de ventas
que pueda hacer rentable al proyecto porque uno hace el proyecto, trata de colocar las
unidades, el banco rechaza al cliente, entonces tienes proyectos que se vuelven ineficientes
porque no pueden conseguir las ventas que se necesitan para que sean rentables y obviamente
la empresa privada lo que se rige es por utilidades, porque para subvencionar esta el estado,
pero la empresa privada tiene costos que debe pagar por lo cual necesita ser el ejercicio que
sea rentable.
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Entrevista N° 07

Fecha: 03 de agosto del 2017

Nombre: Arq. Carmen Cecilia Lecaros Vértiz

Cargo: Viceministra de Vivienda y Urbanismo

Empresa en que labora: Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento

1. ¢Estuvo usted o tuvo alguna relacion de cooperacién durante la creacion de los
programas de vivienda Social en el Pert?, Por favor detallenos cual fue su participacion.

Si, el MVCS se cre6 en el ano 2002, desde ese momento y formo parte de la Direccion
Nacional de Vivienda, quienes creamos en un primer momento el Proyecto Techo propio, que
posteriormente se convertiria en Programa techo Propio.

En setiembre de ese mismo afio se crea el Bono Familiar Habitacional - BFH, que
conjuntamente con el Ahorro y el Crédito forman parte de la estructura del Programa Techo

Propio.

Inmediatamente se elaboraron los Reglamentos operativos para poner en funcionamiento el
Programa

Cabe aclarar que el Programa Mivivienda fue creado en el afio 1998 durante el gobierno de
Fujimori

2. ¢Cuales fueron los lineamientos a su parecer de la creacion de los programas Techo
Propio y mi vivienda en Peru, que se esperaba o buscaba con ello?

Con la creacion del Ministerio y de acuerdo al Plan Nacional de Vivienda, el primer
lineamiento era disminuir el déficit habitacional de vivienda o por lo menos frenar su

crecimiento.

Para lo cual el MVCS pasé de tener un rol constructor (ENACE) a ser Promotor de la
vivienda.

Dejando al sector privado como actor principal en este proceso.

Lo cual contribuyo a dinamizar la economia y sobre todo el sector construccion.

3. ¢Cuales a su parecer, son los factores determinantes que toman en cuenta los
compradores de estas viviendas en PerU (en cuanto a factores propios o de entorno de la

vivienda)? ¢Por qué? Y que otros factores influyen a su parecer.

En primer lugar la ayuda del Estado (BFH) que les permite poder adquirir estas viviendas con
mayor facilidad, toda vez, que cubre casi el 40% del valor de la vivienda.

En segundo lugar son viviendas seguras y con la confianza y respaldo del Estado.
Cuentan con servicios, cumplen con las normas (licencias) y sobre terrenos formalizados.

Viviendas con crecimiento progresivo.
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4. ;Se tomo en cuenta la opinién de posibles compradores en los desarrollos de proyectos
de este tipo en la empresa en que labora?, ;hubo algun estudio de las preferencias de los
compradores?, Por favor detallar.

El mercado fue y sera el que establezca las caracteristicas de los proyectos y sobre todo de las
viviendas.

Sobre la base de los Reglamentos operativos y normas de la materia.
Modificando éstas, en algunos casos de acuerdo al requerimiento del mercado.

5. ¢Cual es el nivel de aceptacion de los programas actuales de Vivienda Social en Pert a
su parecer?

Los Programas son aceptados por la poblacion a la que es dirigida, considerando que el déficit
de vivienda permanece alto. Sin embrago, el tema del acceso al crédito complementario se
complica en la modalidad de AVN (Adquisicion de Vivienda Nueva). Teniendo una gran
demanda de subsidios en la modalidad de CSP (Construccion en Sitio Propio).

6. ¢ A qué cree usted que se deba este resultado?

Es un segmento de la poblacion que le es dificil acceder a un crédito complementario, y las
entidades financieras no ofrecen productos al alcance de dicha poblacion. En sitio propio, el
crédito es menos requerido, y por ende es mas factible el desarrollo del programa.

7. ¢ Qué cree que tenga que hacerse para incrementar el uso de estos programas de parte
de los compradores?

* Facilitar el acceso de la poblacion objetivo a los programas. Actualmente subsisten barreras
de ingreso que impiden la mayor participacion de la poblacion demandante de vivienda, como
son: la limitada capacidad de ahorro, el alto nivel de informalidad del ingreso de la poblacion
objetivo, la limitada oferta de vivienda social y de opciones de financiamiento para la
poblacion, entre otras barreras existentes. Se debe trabajar en eliminar o minimizar estas
barreras para lograr un acceso universal de la poblacion, impulsando productos adecuados y
acordes al perfil de la poblacién objetivo que se desea atender.

* Impulsar la participacion de mayor niimero de actores en el mercado de vivienda social. La
cantidad de constructores y entidades financieras privados que participan en la provision de
vivienda social es aun limitada. Asimismo, aun es bajo el nivel de actores publicos (gobiernos
locales y regionales) que participan en el mercado impulsando programas de vivienda en su
ambito de competencia. Los programas de vivienda deben actualizarse constantemente
buscando la mejora continua, para lograr incentivar el interés de los actores privados y se debe
trabajar con los gobiernos locales y regionales para crear el interés de que desarrollen
programas de vivienda social como una forma de beneficiar a su poblaciéon y de obtener
mayores recursos para su comuna.

* Fomentar la comunicacion efectiva de los programas de vivienda social. El éxito inicial y la
recordacion de los programas sociales entre la poblacion se debid a una labor de
comunicacion efectiva y sostenida en el tiempo. Una campafia de comunicacion efectiva y
constante, con objetivos bien definidos, incentivaria el uso de la poblacién de estos programas

* Todo lo anterior debe estar respaldado con los recursos suficientes para atender el
incremento de la demanda. No hay forma mas segura de fracasar si es que el incremento de la
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demanda no va acompafiado del presupuesto necesario para atender a dicha demanda, dado
que los programas sociales estan dirigidos a la poblacion mas necesitada, y dada dicha
necesidad es también la poblacion mas sensible. Por lo tanto, una provision oportuna de
recursos financieros asegura un mayor incremento en el uso de los programas de vivienda
social.

8. ¢ Cual es a su parecer la visidn de estos programas para los afios venideros?

* Impulsar el desarrollo de proyecto en la modalidad de AVN

* Llegar a reducir el déficit habitacional

* Que la poblacion pueda contar con una vivienda digan
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Anexo 1V Modelo de Encuesta

ENCUESTA - VIVIENDA SOCIAL

Favor completar la siguiente informacién segtin corresponda:

Esusted jefe de familia

Grado de instruccion del jefe de familia

Ingreso del jefe de familia (en soles al mes)

Tipo de empleo del jefe de familia

Modeio 1

Miembros de la familia (cantidad)

Hijos (cantidad)

Edad de los hijos

Tipo de Vivienda Actual
Modalidad

Preferiria adquirir

Tipo de financiamiento para vivienda

Primaria Secundaria | Técnico Universitario |

| 0-500 | 501 -1000 | 1001 -3nno|3001-5cmo| més de 5000 |
Ingreso total del grupo familiar(soles al mes) ’ 0-500 | 501-1000 | 1001 -3000'3001-5OUU| mas de 5000 |

Temporal Fijo | Independiente I Otro: |

| Casa I Departamento |Hab|:acwn Otro:

i Propia |A]qu|lada Familiar I Otro:

| Casa | Departamento |

I Propio | Hipotecario IM‘wi\n‘ endal Techo Propio |

En cada uno delos grupos, marque con una X segun corresponda el factor que usted
considera el mds importante y el menos importante al momento de escoger una vivienda
(solo escoja el mas importante y el menos importante de cada grupo):

1

Marque del siguiente grupo: 51| Mas Importante |Menos Importante

F4

Tamafio de vivienda

F5

Espacio de almacenamiento

F6

Disefio - arquitectura

F11

Ubicacidn (centrico o periférico)

F13

Cercania a mercados

F15

Cercania a centro de estudios

Marque del siguiente grupo: | s2] MaésImportante |Menos Importante

F2

Acceso a servicios publicos

F3

Precio

F4

Tamano de vivienda

F7

Estacionamiento

F9

Ruido

F15

Cercania a centro de estudios
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Marque del siguiente grupo: 53

Mas Importante

Menos Importante

F9

Ruido

F10

Seguridad

F11

Ubicacién (centrico o periférico)

F14

Cercania a hospital o centro de salud

F15

Cercania a centro de estudios

F16

Cercania al centro de trabajo

Marque del siguiente grupo: 54

Mas Importante

Menos Importante

F7

Estacionamiento

F8

Patio

F12

Calidad de construccion del vecindario

F13

Cercania a mercados

F15

Cercania a centro de estudios

F16

Cercania al centro de trabajo

Marque del siguiente grupo: | $5

Mas Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas

F4

Tamafio de vivienda

F8

Patio

F9

Ruido

F11

Ubicacion (centrico o periférica)

F12

Calidad de construccion del vecindario

Marque del siguiente grupo: | 56

Mas Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas

F2

Acceso a servicios publicos

F5

Espacio de almacenamiento

F8

Patio

F10

Seguridad

F15

Cercania a centro de estudios

Marque del siguiente grupo: I 57

Mas Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas

F5

Espacio de almacenamiento

F6

Disefo - arquitectura

F7

Estacionamiento

F9

Ruido

F16

Cercania al centro de trabajo
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Marque del siguiente grupo: | 58

Mas Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas

F3

Precio

F4

Tamano de vivienda

F10

Seguridad

F13

Cercania a mercados

F16

Cercania al centro de trabajo

Marque del siguiente grupo: | 59

Mas Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas

F3

Precio

F6

Diseno - arquitectura

F12

Calidad de construccion del vecindario

F14

Cercania a hospital o centro de salud

F15

Cercania a centro de estudios

Modeio 1

10

Marque del siguiente grupo: 510

Mas Importante

Menos Importante

F3

Precio

F5

Espacio de almacenamiento

F8

Patio

F9

Ruido

F13

Cercania a mercados

F14

Cercania a hospital o centro de salud

11

Marque del siguiente grupo: 511

Mads Importante

Menos Importante

F2

Acceso a servicios publicos

F6

Disefio - arquitectura

F9

Ruido

F10

Seguridad

F12

Calidad de construccion del vecindario

F13

Cercania a mercados

12

Marque del siguiente grupo: S12

Mas Importante

Menos Importante

F2

Acceso a servicios publicos

F4

Tamafio de vivienda

F5

Espacio de almacenamiento

F12

Calidad de construccion del vecindario

F14

Cercania a hospital o centro de salud

F16

Cercania al centro de trabajo
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13

Marque del siguiente grupo: S13

Mds Importante

Menos Importante

F4

Tamafio de vivienda

F6

Disefio - arquitectura

F7

Estacionamiento

F8

Patio

F10

Seguridad

F14

Cercania a hospital o centro de salud

14

Marque del siguiente grupo: 514

Mas Importante

Menos Importante

F2

Acceso a servicios publicos

F3

Precio

F6

Disefio - arquitectura

F8

Patio

F11

Ubicacion (centrico o periférico)

F16

Cercania al centro de trabajo

15

Marque del siguiente grupo: | 515

Mads Importante

Menos Importante

F1

Material de la vivenda (pisos /techo/ventanas)

F2

Acceso a servicios publicos

F7

Estacionamiento

F11

Ubicacion (centrico o periférico)

F13

Cercania a mercados

F14

Cercania a hospital o centro de salud

16

Marque del siguiente grupo: 516

Mas Importante

Menos Importante

F3

Precio

F5

Espacio de almacenamiento

F7

Estacionamiento

F10

Seguridad

F1d

Ubicacién (centrico o periférico)

F12

Calidad de construccion del vecindario
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Anexo V Programa Techo Propio

El programa Techo Propio, fue creado mediante RM 054 2002 bajo la cabecera del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, inicialmente encargandose la gestion
del mismo al Fondo MiVivienda. Posteriormente en el afio 2005, dicho fondo pasa a
convertirse en Sociedad Andnima.

Dicho Programa Social, nace como proyecto con la citada RM, y esto se da ante la necesidad
y preocupacion del estado de promover mediante la participacion activa del sector privado la
construccion masiva de viviendas de Interés Social asi también como mecanismo facilitador
que permita el acceso a una vivienda digna a los sectores populares. (RM N° 054-2002-
VIVIENDA), cuyos objetivos marcados son los siguientes:

a) Promover, facilitar y/o establecer los mecanismos adecuados y transparentes que permitan
el acceso de los sectores populares a una vivienda digna, en concordancia con sus
posibilidades econéomicas (CONCORDANCIA: R.M. N° 083-2002-VIVIENDA)

b) Estimular la efectiva participacion del sector privado en la construccion masiva de
viviendas de interés social prioritario;

¢) Coordinar la asignacion de recursos presupuestarios para su implementacion y desarrollo;

d) Proponer las normas necesarias para la implementacion del presente Proyecto, asi como
supervisar y controlar su cumplimiento

Con el fin de poder asistir a dichos sectores populares, mediante Ley 27829, se creo el Bono
Familiar Habitacional (BFH)

El BFH es un subsidio, que se otorga por Unica vez y sin devolucién del beneficio como un
incentivo y complemento del ahorro de las personas, tiene como caracteristica que se asignara
el bono de mayor valor a la vivienda de menor precio, tal como se sefiala en la Ley 27829. EL
BFH se encuentra administrado por el Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda
(FONDO MIVIVIENDA) segun lo establecido en el articulo 2 de la Ley N° 26912, donde nos
indica que la administracién y otorgamiento del Bono Familiar Habitacional se debe dar por
esta entidad, previo proceso de promocion, inscripcion, registro, verificacion de informacion y
calificacion de postulaciones.

El proyecto Techo Propio cuenta con 3 modalidades tal como se sefiala en su pagina WEB,
siendo estas: Adquisicion de Vivienda Nueva, Construccion en Sitio Propio y Mejoramiento
de Vivienda.

Dicho programa se encuentra dirigido tal como se sefiala en Resoluciéon Ministerial N° 054-
2002-VIVIENDA:

* Al Grupo Familiar Potencialmente Elegible seglin evaluacion del SISFOH (El Sistema de
Focalizacion de Hogares (SISFOH) es un sistema intersectorial (ministerios) e
intergubernamental (gobierno nacional, regional y local) que brinda informacién
socioecondmica a los programas sociales y subsidios del Estado para la identificacion de sus
potenciales usuarios) Resolucion Ministerial N° 399-2004-PCM, se crea el Sistema de
Focalizacion de Hogares - SISFOH

* A las familias sin vivienda ni terreno para vivienda dentro del territorio nacional.
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* A las familias que se encuentren dentro del limite de Ingreso Familiar Mensual, percibido
por la Jefatura Familiar, el que no deberd ser mayor a 0.45 UIT (S/1,822.50 un mil
ochocientos veintidos con 50/100 soles). UIT 2017asciende a S/4,050, el cual regira desde el 1
de enero del 2017 segun Decreto Supremo N°353-2016-EF, publicado hoy en las Normas
Legales del diario El Peruano

* A las familias que nunca hayan recibido apoyo del Estado para adquirir o construir vivienda.

* A las familias con capacidad de constituir el Ahorro minimo requerido segun la modalidad
de aplicacion.

Para todo efecto, entendemos por Vivienda de Interés Social, tal se define en la Ley 27829, en

su articulo 2, como una solucion habitacional, cuyo valor maximo sera el equivalente a
catorce (14) UIT.
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Anexo VI Cuadros estadisticos y demograficos del distrito de Ica

En el cuadro mostrado a continuacion (Figura V.6), aqui se muestra el PBI de Ica en
comparacion al PBI del Peru, aqui se desprende el analisis que indica que el departamento de
Ica ha tenido una buena performance econdémica, superando al PBI del pais.

Figura 0.6 PBI de Icay de Peru
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Fuente: INEI (2017) con proyecciones apoyo consultoria (2016) y edificacia reserach (2017)

Dicho PBI se encuentra compuesto de la siguiente manera (Figura V.7), siendo su actividad
preponderante con 20% la manufactura.

Figura 0.7 Estructura potencial del PBI de Ica

S
S

= Manufactura = Mineria ® Otros Servicios © Agricultura

= Construccion = Comercio = Otros Sectores

Fuente: INEI (2017)

En otros analisis del INEI (2017), podemos observar que la demanda interna ha tenido una
evolucion positiva en Ica durante los ultimos afios (Figura V.8).
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Figura 0.8 Demanda interna de Ica

2000 2011 2012 2013 2014 2015 2016(F) 2017(p)
Fuente: INEI (2017) con proyecciones apoyo consultoria (2017) y edifica research (2017)

Del mismo modo podemos apreciar que la tasa de desempleo tan baja que es considerada una
tasa de pleno empleo (Figura V.9). Cabe sefialar que en Estados Unidos la tasa de pleno
empleo es de 4.5% segun estimaciones de la FED.

Figura 0.9 Tasa de desempleo en Ica
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Fuente: INEI (2017)

Para empezar a analizar la composicion de las provincias del departamento de Ica, tenemos lo
siguiente (Figura V.10). De este grafico podemos observar que la provincia de Ica es la mas
grande en poblacion del departamento de Ica, formado por un total del 46% de la poblacion,
siendo Chincha la segunda provincia mas populosa de Ica, con 28% (Figura V.10)
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Figura 0.10 Poblacion de Ica segun provincia (%)

mica mChincha = Nazca Palpa = Pisco

Fuente: INEI (2017)

Del mismo cuadro, para explicar la cantidad de pobladores de cada provincia tenemos el
grafico 6.6., donde se muestra la poblacion de Ica segun provincia al igual que el grafico
anterior, pero en numero de habitantes (Figura V.11)

Figura 0.11 Poblacion de Ica segun provincia (%)
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Fuente: INEI (2017)
A continuaciéon mostraremos la demanda potencial de vivienda, de acuerdo al numero de

hogares, por los niveles socio — econdomicos (Figura V.12). Para ello se entiende como
demanda potencial, a aquellos hogares que tienen la intencion de compra de vivienda.
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Figura 0.12 Demanda potencial de vivienda
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Fuente: Edifica research al 2017 con datos de CAPECO (2016) y fondo mi vivienda (2013).
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