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RESUMEN 

En el mundo desde los años 30; se ha asociado al Bienestar Nacional Bruto o progreso 

de un estado solo con el indicador del PBI, este método ayudó años atrás; sin embargo, hoy en 

día se conoce que el PBI es un indicador que deja de lado muchos datos tales como trabajadores 

informales y/o grado de desarrollo del país, se pueden citar diferentes países como Islas San 

Marino, Islas Feroe que tienen un PBI por encima de países como Australia, Suecia, pero que 

estos últimos cuentan con un mayor grado de satisfacción. De esta manera, se evidencia que el 

PBI no necesariamente refleja el grado de desarrollo de un país. En Perú, con el objetivo de 

reducir brechas sociales, se ha implementado el Plan Nacional de Infraestructura para la 

Competitividad (PNIC); para la elección de los lineamientos del PNIC se han realizado 

Diagramas de Pareto, y cuadros de doble entrada analizando experiencias de otros países 

valorando su contexto nacional. La posible inclusión del sector vivienda como uno de los 

sectores priorizados en el PNIC; habría derivado en impulsar la descentralización y creación 

de proyectos inmobiliarios en el interior del territorio nacional con un planeamiento urbano, 

ciudades modelo en norte, centro, sur para la sierra y selva; sin embargo, en el PNIC se 

priorizaron otros sectores. En la actualidad nos encontramos dentro de la revolución 

tecnológica, esta impulsa el desarrollo de la sociedad y es esta la que hoy impulsa la conciencia 

de la preservación del medio ambiente. La industria de la construcción se dinamiza mediante 

los nuevos requerimientos de la sociedad, debido a ello y ante la ausencia del sector de vivienda 

en el PNIC, el presente informe analizará el costo-beneficio obtenido por un proyecto al 

calificar a el crédito Mivivienda Sostenible en el marco de la oferta del Fondo Mivivienda. 

 

Palabras Claves: Bono verde, ratio, flujo de caja, perfil de proyecto, VAN y TIR. 
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ABSTRACT 

In the world since the 30s; The national well-being or progress of a state has only been 

associated with the GDP indicator, this method helped years ago; however, nowadays it is 

known that the GDP is an indicator that leaves aside many data such as informal workers and/or 

degree of development of the country, different countries such as the San Marino Islands, the 

Faroe Islands can be cited, which have a GDP of above countries like Australia, Sweden, but 

the latter have a higher degree of satisfaction. In this way, it is evident that the GDP does not 

reflect the degree of development of a country. In Peru, with the aim of reducing social gaps, 

the National Infrastructure Plan for Competitiveness (PNIC) has been implemented; for the 

election of the PNIC guidelines, Pareto diagrams and double-entry tables have been made, 

analyzing experiences of other countries, assessing their national context. The possible 

inclusion of the housing sector as one of the prioritized sectors in the PNIC; it would have 

resulted in promoting decentralization and the creation of real estate projects within the national 

territory with urban planning, model cities in the north, center, south for the mountains and 

jungle; however, in the PNIC other sectors were prioritized. At present we are within the 

technological revolution, this drives the development of society and it is this that today drives 

the awareness of the environment. The construction industry is dynamized by the new 

requirements of society, due to this and in the absence of the housing sector in the PNIC, this 

report will analyze the cost-benefit obtained by a project when qualifying for the Mivivienda 

Sostenible credit in the framework of the offer of the Mivivienda Fund. 

 

Keywords: Bono Verde, ratio, cash flow, project profile, VAN and TIR. 
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I. INTRODUCCIÓN 

 

En los últimos años la empresa Vienna Constructores S.A. ha ampliado 

exponencialmente su posición en el mercado, esto basado en el éxito de los últimos proyectos. 

Es así como los proyectos en ejecución, que en promedio era un proyecto cada año y medio, se 

incrementaron a dos proyectos por año. Este proceso de crecimiento de la MYPE, ha impulsado 

el crecimiento de las áreas que componen la organización, pero es durante este crecimiento que 

se ha podido identificar y superar distintas limitaciones referidas al perfil organizacional y 

clima laboral. 

Al respecto, las soluciones se basaron en potenciar los procesos y sus características; 

esto lo lograron a través de la gestión del proceso, identificando las características esenciales 

de la empresa e implementando por ejemplo la filosofía Lean.  

Cabe señalar que la gestión del proceso es un conocimiento esencial en la gestión del 

proyecto, y es así como el PMI, ayuda a la gestión del proyecto, mediante la implementación 

del manual descrito en el PMBOK, el cual realiza una división del proyecto en 10 áreas de 

conocimiento. Así podemos distribuir, organizar, delimitar y satisfacer, los diversos fines o 

metas del proyecto. Sin embargo, es importante señalar que estas herramientas no son aplicadas 

en todos los proyectos debido al costo y tiempo que se requiere invertir para adquirir el dominio 

de este tipo de herramientas. 

En ese sentido, en la búsqueda de incrementar la rentabilidad del proyecto que se ve 

reflejado en los indicadores como VAN, TIR y COK del proyecto. El objetivo del presente 

informe es documentar y se discutir los resultados del análisis a la rentabilidad del proyecto, 

posterior a la obtención de la certificación del Mivivienda Sostenible.  
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1.1. Trayectoria del autor 

Bachiller en Ingeniería Civil de la Universidad Nacional Federico Villarreal desde el 

año 2016, como principal objetivo lograr la excelencia en los trabajos que realizo y como 

visión, siempre aprender y aplicar los conocimientos adquiridos en beneficio de mi país y de 

la empresa en la que trabaje. En cuanto a mi desempeño laboral resalta la responsabilidad, el 

respeto y la disciplina en cada una de las actividades que se me asignen. Considero también la 

importancia del trabajo en equipo para lograr cumplir el objetivo trazado. A continuación, hare 

una breve descripción de las empresas donde he laborado y las funciones desempeñadas. 

1.1.1. Asistente de Oficina Técnica – Oficina de Proyectos 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES, 

Ubicación: Av. San Luis 2283 – Distrito de San Borja-Lima-Lima. 

Periodo: (04/2017 – 05/2017). 

• Elaborar el metrado de distintos proyectos de acuerdo con la memoria descriptiva 

y/o bases del proyecto en licitación. 

• Gestión del Alcance, compatibilizar los planos y formular posibles adicionales 

cuando corresponda. 

• Gestión de Proveedores para las distintas partidas a realizarse en el proyecto. 

• Responsable de la Gestión de Cambios, Planeamiento, Seguimiento y Control del 

Proyecto. 

• Responsable de la Elaboración de Adicional de Obra y la Gestión de la Orden de 

Cambio con el Cliente. 
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1.1.2. Ingeniero de Calidad en Obra – Infraestructura Educativa 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES, 

Proyecto: Colegio Innova School – Sede Cabiedes Periodo: (06/2017 – 09/2017). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Calidad, supervisión de la Calidad para su Control y Aseguramiento. 

• Elaborar el plan de Calidad y realizar la gestión (itemizacion, cronogramas, etc) 

• Control de Calidad en campo y oficina (protocolos, pruebas, etc) 

• Elaborar Dossier de Calidad, ejecución del Plan de Calidad en obra. 

1.1.3. Ingeniero de Oficina Técnica en Obra – Infraestructura Educativa 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES, 

Proyecto: Colegio Innova School – Sede Santa Ana Periodo: (10/2017 – 12/2017). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo a la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos.  
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1.1.4. Ingeniero Responsable de Obra Menor - Estructuras Metálicas 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES 

Proyecto: “Colegio Innova School – Sede Sporting Cristal / Instalación de 3 Escaleras 

Metálicas y Cobertura Metálica en Comedor Escolar” 

Periodo: (01/2018 – 02/2018). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de 

• transmitals y submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

• Gestión de la Calidad, supervisión de la Calidad para su Control y Aseguramiento. 

• Elaborar el plan de Calidad y realizar la gestión (itemizacion, cronogramas, etc) 

• Control de Calidad en campo y oficina (protocolos, pruebas, etc) 

• Elaborar Dossier de Calidad, ejecución del Plan de Calidad en obra. 
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1.1.5. Ingeniero Responsable de Obra Menor – Habilitación Urbana 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES 

Proyecto: “Colegio Innova School – Sede San Antonio” / Rehabilitación de vereda, 

Instalación de letras de Concreto y Adecuación de tapas de Inspección en Canal de 

Regadío” 

Periodo: (03/2018). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

• Gestión de la Calidad, supervisión de la Calidad para su Control y Aseguramiento. 

• Elaborar el plan de Calidad y realizar la gestión (itemizacion, cronogramas, etc) 

• Control de Calidad en campo y oficina (protocolos, pruebas, etc) 

• Elaborar Dossier de Calidad, ejecución del Plan de Calidad en obra. 
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1.1.6. Ingeniero de Oficina Técnica en Oficina Central 

Empresa: GRUPO JOHESA CONSTRUCTORES 

Ubicación: Av. San Luis 2283 – Distrito de San Borja-Lima-Lima. 

Periodo: (04/2018 – 05/2018). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

 

1.1.7. Asistente de Ingeniero Residente - Edificación 

Empresa: Grupo Inmobiliario Vienna – Vienna Constructores SAC.  

Proyecto: “VM-Nueva Aurora 1” 

Periodo: (06/2018 – 07/2018). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos.  
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1.1.8. Ingeniero de Oficina Técnica en Obra - Edificación 

Empresa: Grupo Inmobiliario Vienna – Vienna Constructores SAC.  

Proyecto: “VM-Nueva Aurora 1” 

Periodo: (08/2018 – 02/2019). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

1.1.9. Ingeniero de Oficina Técnica en Oficina Central 

Empresa: Grupo Inmobiliario Vienna – Vienna Constructores SAC.  

Proyecto: “VM-Nueva Aurora 2” 

Periodo: (01/2020 – 08/2021). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 
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1.1.10. Ingeniero de Oficina Técnica en Obra 

Empresa: Grupo Inmobiliario Vienna – Genova Proyectos SAC.  

Proyecto: “VM-C943” 

Periodo: (09/2021 – 03/2022). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de transmitals y 

submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

• Gestión del Alcance, responsable de compatibilizar los planos. 

• Elaboración de Expediente del Proyecto Vert; para certificación del Proyecto al 

Crédito Mivivienda Sostenible. 
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1.1.11. Ingeniero de Oficina Técnica en Obra 

Empresa: Grupo Inmobiliario Vienna – Praga Proyectos SAC.  

Proyecto: “VM-C943” 

Periodo: (04/2022 – Actualidad). 

• Elaborar el metrado de distintas partidas del proyecto de acuerdo con la memoria 

descriptiva y/o especificaciones técnicas. 

• Gestión de la Cronograma, elaboración y supervisión de la ejecución del Plan 

Maestro, Look a Head para su Control y Aseguramiento. 

• Gestión del Costo, supervisión de la ejecución del Presupuesto de Obra, elaboración 

de adicionales y/o deductivos, adjudicación de contratos y subcontratos. 

• Gestión de las Comunicaciones, responsable del envío y recepción de 

• transmitals y submitals. 

• Gestión del Alcance, responsable de compilar las fichas técnicas, control 

documentario de contratos y subcontratos. 

• Gestión del Alcance, responsable de compatibilizar los planos. 

• Elaboración de Expediente del Proyecto Vert; para certificación del Proyecto al 

Crédito Mivivienda Sostenible. 

  



20 
 

1.2. Descripción de la empresa 

El Grupo Inmobiliario Vienna (GIV) es miembro del ASEI y CAPECO, cuenta con 20 

años de experiencia en el sector de la construcción, durante su trayectoria ha participado de la 

construcción de hoteles y edificios multifamiliares; a la fecha suman más de 20 proyectos 

ejecutados. Dentro de la estructura del GIV, lo componen las empresas Vienna Constructores 

S.A., Praga Proyectos S.A.C., Venecia Proyectos S.A.C. y Genova Proyectos S.A.C.  

Asimismo, en los últimos años se han dedicado al rubro inmobiliario y sus proyectos 

están orientados a posicionarse en el sector de Lima Moderna. 

1.3. Organigrama de la empresa 

En la Figura 1, se muestra el organigrama del Grupo Vienna, el cual se compone de una 

estructura tradicional en el rubro de edificaciones multifamiliares del país. 

Figura 1 

Organigrama del Grupo Inmobiliario Vienna 

 

Fuente: Elaboración Propia 
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1.4. Áreas y funciones desempeñadas 

Me he desempeñado dentro del Área de Calidad, Producción, Oficina Técnica y Área 

de Proyectos. Para el desarrollo del tema del informe a continuación, describiré brevemente las 

funciones en el Área de Proyectos: 

• Área de Proyectos. - Elaboración del Presupuesto de Construcción de Proyecto, 

Perfil Económico de un proyecto, coordinación en la elaboración del Flujo de Caja, 

supervisión en la obtención de factibilidades y acreditación del Proyecto a Bono 

Mivivienda Verde. 

  



22 
 

II. ACTIVIDAD ESPECIFICA 

2.1. Marco teórico 

2.1.1. Planteamiento del problema 

2.1.1.1. Descripción de la realidad problemática. La empresa inmobiliaria 

MYPE del caso de estudio, ubicada en Lima presenta limitaciones referidas al perfil 

organizacional de la empresa y oportunidades de mejora derivadas de la ejecución de 

proyectos, tales como: 

• Retraso en los procedimientos documentarios 

• Desmotivación en el personal 

• Falta de Información de los Programas del Fondo Mivivienda 

• Inadecuadas prácticas en la planificación de proyectos 

• Clientes insatisfechos 

• Baja demanda en la compra de departamentos 

• Superposición de responsabilidades durante ejecución de proyectos 

• Baja inversión en la capacitación del personal 

• Alto costo de mantenimiento en proyectos culminados 

• Deficiente gestión de la calidad 

• Deficiente de gestión de riesgos 

2.1.1.2.  Identificación y definición del problema de investigación. Utilizando 

el diagrama causa efecto se determinan los problemas causas y problemas efecto en la empresa 

inmobiliaria MYPE. 

A. Perfil Organizacional. Debido a las características de la estructura 

organizacional, se encuentran los siguientes defectos que impactan directamente al problema 

general: 

- Falta de Información de los Programas del Fondo Mivivienda 
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- Retraso en los procedimientos documentarios 

- Inadecuadas prácticas en planificación 

- Superposición de responsabilidades durante ejecución de proyectos 

- Deficiente gestión de la calidad  

- Deficiente de gestión de riesgos 

B. Clima Organizacional  

- Desmotivación en el personal 

- Baja inversión en la capacitación del personal 

C. Clientes insatisfechos 

- Baja demanda en la compra de departamentos 

- Alto costo de mantenimiento en proyectos culminados 
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2.1.1.3. Formulación del problema. Para realizar la formulación del problema, 

estableceremos los componentes del problema general, problema específico y problema 

particular. 

A. Problema general. A las empresas inmobiliarias y/o constructoras se les 

dificulta incrementar sus ingresos, uno de los mecanismos por los que se podría optar para 

revertir esta problemática sería la de ofrecer un proyecto inmobiliario que cuente con beneficios 

crediticios que hagan más factible su adquisición por parte de los usuarios finales. Al respecto, 

tales beneficios crediticios pueden ser otorgados por el Estado mediante diversos Programas 

del Fondo Mivivienda; por ello, el tema general del presente trabajo de investigación está 

referido al análisis de los Programas del Fondo Mivivienda del Ministerio de Vivienda, 

Construcción y Saneamiento. 

B. Problemas específicos. Del problema general elegido, se presentan los 

siguientes temas particulares: 

• Programas del Estado para impulsar la obtención de viviendas: 

o Programa de Techo Propio  

o Nuevo Crédito MIVIVIENDA  

o MICONSTRUCCION  

o MISMATERIALES 

Al respecto, se selecciona al Nuevo Crédito MIVIVIENDA, debido a que está orientado 

a facilitar la adquisición de vivienda a personas de medianos recursos, pertenecientes al sector 

B, C y D. 
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C. Problema Particular. Del problema específico, referido al Nuevo Crédito 

MIVIVIENDA, se presentan los siguientes temas específicos: 

• Gestión para la Compra de Vivienda 

• Gestión para la Construcción en Terreno Propio 

• Gestión para el Mejoramiento de Vivienda 

• Conocer la rentabilidad generada por la obtención de la certificación al 

programa Bono Mivivienda Sostenible grado I+  

• Conocer la rentabilidad generada por la obtención de la certificación al 

programa Bono Mivivienda Sostenible grado II+ 

• Conocer la rentabilidad generada por la obtención de la certificación al 

programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+ 

D. Problema Específico. De los temas específicos anteriores, se selecciona como 

tema específico:  

• Conocer la rentabilidad generada por la obtención de la certificación al 

programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+. 
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2.1.1.4. Objetivo. Analizar la rentabilidad generada por la obtención de la 

certificación al programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los proyectos del Grupo 

Inmobiliario Vienna en Lima en el año 2022. 

A. Objetivo general. Analizar la rentabilidad generada por la obtención de la 

certificación al programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los proyectos del Grupo 

Inmobiliario Vienna en Lima en el año 2022. 

B. Objetivos específicos. Analizar el Valor Actual Neto (VAN), generado por la 

obtención de la certificación al programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los 

proyectos del Grupo Inmobiliario Vienna en Lima en el año 2022. 

Conocer el procedimiento para mejorar el tiempo en la obtención de la certificación al 

programa Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los proyectos del Grupo Inmobiliario 

Vienna en Lima en el año 2022. 
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2.1.1.5. Justificación 

A. Justificación pragmática. Orientado al incremento de la velocidad en las 

ventas de departamentos, la presente investigación analiza para el caso de las empresas 

inmobiliarias MYPE, la oportunidad de optar por una certificación de Bono Mivivienda 

Sostenible grado III+, ya que posee beneficios crediticios de interés al usuario final. 

 Sin embargo, a pesar de los beneficios que conlleva la certificación al programa 

Mivivienda Sostenible grado III+, son pocas las empresas que lo obtienes, pudiendo ser el 

principal factor la deficiente estructuración de las áreas de gestión de proyectos.  

B. Justificación metodológica. La investigación propone métodos cuantitativos 

referidos a la rentabilidad a la que se accede al obtener la certificación al Bono Mivivienda 

Sostenible grado III+, el cual se podrá utilizar para futuras investigaciones. 

C. Justificación económica. La investigación permitirá incrementar las ventas de 

los departamentos, debido a las facilidades crediticias que se obtendrían; así como reducir 

costos y tiempo en la elaboración del expediente, ya que se brindarán herramientas para mejorar 

la gestión documentaria y la integración de los stakeholders. 

D. Justificación social. Respecto a las MYPES, esta investigación mejorará la 

confiabilidad en el programa Mivivienda Sostenible grado III+, pues al obtener los beneficios 

del Estado se incrementaría la oferta de los departamentos que cuenten con dicha certificación; 

por otro lado, respecto a los usuarios finales, se producirá una reducción en la brecha social 

existente en la demanda de vivienda. 
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2.1.1.6. Alcances 

A. Alcance espacial. El Grupo Inmobiliario Vienna es objeto de estudio en el 

presente trabajo de investigación, el cual está orientado a la construcción de viviendas 

multifamiliares en Lima Metropolitana. 

B. Alcance temporal. El tiempo de la investigación tendrá una duración 

aproximada de 5 meses, la cual contempla la investigación de los procesos de gestión del 

expediente del proyecto VERT realizado por el Grupo Inmobiliario Vienna, durante los meses 

de febrero y agosto del año 2022. 

C. Alcance temático. La presente investigación se enfocará en el procedimiento 

de adecuación del expediente para la certificación del proyecto VERT al Bono Mivivienda 

Sostenible grado III+. 

D. Limitaciones. Las restricciones que se encuentran para la resolución del 

problema son los siguientes: 

• Limitada información para estructuración de un procedimiento. 

• Limitado Perfil Organizacional. 

• Limitado Clima Organizacional. 
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2.1.2. Definiciones teóricas 

2.1.2.1. Bonos Verdes 

De acuerdo con lo señalado en el artículo del (Banco Internacional de Reconstrucción 

y Fomento (BIRF), 2015): 

Los bonos verdes son títulos de deuda que se emiten para generar capital 

específicamente para respaldar proyectos ambientales o relacionados con el cambio 

climático. Este uso específico de los fondos generados para respaldar el financiamiento 

de proyectos específicos es lo que diferencia a los bonos verdes de los bonos comunes. 

Por lo tanto, además de evaluar las características financieras estándares (como 

vencimiento, cupón, precio y calidad crediticia del emisor), los inversionistas también 

evalúan el objetivo ambiental específico de los proyectos que se pretende respaldar con 

los bonos. (p. 23) 

 

Al respecto, se evidencia que además del beneficio crediticio, la certificación y el 

respectivo bono del caso de estudio, están principalmente orientado a respaldar proyectos que 

cumplan con estándares que busquen coadyuvar a la sostenibilidad de proyectos en términos 

medioambientales.  

Y es que desde la Conferencia de Estocolmo (1972) hasta la cumbre de Paris (2015); 

se ha analizado la problemática medioambiental y a la fecha se han establecido compromisos 

para disminuir el impacto de la industria en el incremento de la temperatura promedio de la 

tierra. En consecuencia, en el artículo publicado por (Ferrer Colomar, 2021), se sostiene que 

una de las medidas para mitigar el problema es establecer compromisos de ayuda a los países 

en vías de desarrollo a fin de que se adapten a las consecuencias devenidas del cambio 

climático. 
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2.1.2.2. Proyecto Inmobiliario 

(Guzmán, 2019), señala que: 

Los proyectos inmobiliarios son esquemas en donde los compradores realizan 

determinado uso de los bienes que adquieren ya sea para vivienda propia o lucro a través 

de arriendo, entre otros. En los productos fiduciarios de inversión en proyectos 

inmobiliarios hay varias alternativas. En uno, usted puede invertir en un fondo de 

inversión colectiva, en donde de acuerdo con el perfil de riesgo evalúa cuál es el fondo 

al que quiere pertenecer.  

Dicho fondo realizará inversiones en diferentes tipos de activos inmobiliarios, según lo 

establecido en su reglamento. Al final, su inversión se verá reflejada en lo que se 

denomina valores participativos dentro del fondo y dependerá de la valoración o no que 

logren los inmuebles en los que se haya invertido. 

El otro tipo de inversión en estos activos nace de la propuesta de un promotor particular 

que está interesado en construir determinado proyecto. Por ejemplo, un hotel, centro 

comercial, edificio, etc. En este proceso se crea un patrimonio autónomo a dónde van 

los recursos que las personas invierten y es administrado por una fiduciaria (p.1). 

De lo mencionado, cabe resaltar que la primera parte hace referencia a la adquisición 

de un bien, en el que es sabido que el comprador evaluará entre distintas propuestas financieras 

a fin de elegir la que le sea más conveniente; mientas que, en la parte final, se hace referencia 

a la participación de uno o varios inversionistas para la construcción de un proyecto 

inmobiliario, en el que evaluara el retorno de lo invertido y los valores de ganancia, entre otro. 

En línea con lo mencionado, para el caso de una construcción de un edificio 

multifamiliar, materia del caso de estudio, existen distintos aspectos que deben ser 



31 
 

considerados por parte del constructor, siendo los principales como respuesta de las 

necesidades de los clientes y procurando su satisfacción. 

2.1.2.3. Macroproceso 

De acuerdo con  (García Solarte, Murillo Vargas, & González Ocampo, 2018), para el 

caso de una construcción de un edificio multifamiliar, materia del caso de estudio, existen 

distintos aspectos que deben ser considerados por parte del constructor, siendo los principales 

como respuesta de las necesidades de los clientes y procurando su satisfacción. 

Es así como en la Figura 2 se expone gráficamente un mapa de procesos que considera 

tres tipos de procesos; estratégicos, operativos y de apoyo. 

Figura 2 

Mapa de Procesos en la Construcción de un Edificio Multifamiliar 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Dentro de los procesos estratégicos se encuentra la Gerencia General, quien tiene como 

principal misión impulsar y definir el alcance del proyecto a ejecutar, y la Gestión de Calidad, 

la cual busca cumplir con estándares que satisfagan las necesidades de los usuarios finales, 

mediante procesos operativos y de apoyo. 

Mientras que dentro de los Procesos operativos se encuentran principalmente los hitos 

de adquisición del área, de la ejecución del proyecto y de las ventas. 

Por otro lado, los procesos de apoyo, como su nombre lo indica, se encuentran 

orientados a dar soporte en el logro de la misión y visión de la empresa; siendo importante 

reiterar que debe existir una constante comunicación de la identificación de necesidades de los 

usuarios finales, a fin de implementarlos en futuros procesos como parte de la mejora continua 

de la empresa. 

Siendo el objetivo de este informe la evaluación de las modificaciones de un proyecto 

para la obtención de un Programa del Fondo Mivivienda, en la Figura 3, se describe de manera 

conceptual los procesos para la definición del expediente en la construcción de un edificio 

multifamiliar. Aquí se deberá considerar la integración del know how de los proyectistas, el 

target del proyecto y el alcance del proyecto; además, es con estos componentes con los que se 

podrá determinar los procesos de control que se establecerán para realizar un seguimiento de 

cambios a los planos de las especialidades según la necesidad. 
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Figura 3 

Mapa de Procesos del expediente orientado a la obtención de certificación FMV 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

Asimismo, de la Figura 3, referido al alcance del proyecto, al realizar el aseguramiento 

de calidad del producto, se propuso las sesiones ICE (Integrated Concurrent Engineering) en 

donde se integra al cliente (representado por el equipo de ventas), a gerencia general (encargado 

de establecer la rentabilidad), gerencia de operaciones (a cargo del talento humano) y 

proyectistas de las diferentes especialidades. Ello con el objetivo de exponer los diferentes 

puntos de vista del alcance del producto y de evaluar los parámetros establecidos en el proceso 

de certificación al bono verde, y en el que se obtienen propuestas para dar soluciones a las 

distintas interferencias, variaciones en presupuesto, etc. 
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Cabe mencionar, que el objetivo de las sesiones ICE, de acuerdo con (Bustos, 2021), 

es que, tras la participación de un grupo de personas enteradas y preparadas para dicha sesión, 

se tomen decisiones sobre el tema en cuestión. 

Es así como, usando esta metodología, se obtendría el expediente modificado y 

orientado a la obtención de este bono, y con el que, además, se continúa con el objetivo de 

cumplir con las metas y/o misión de la empresa para con la comunidad.  

 

Figura 4 

Diagrama de Bloques de un Proyecto Inmobiliario 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

En la Figura 4, relacionado con el know how de los proyectistas, antes mencionado, y 

de los distintos actores que se encuentran involucrados en la ejecución de la construcción, se 

resalta su intervención en cuanto a hitos, tales como: el saneamiento físico y legal del área en 

el que se ejecutará el proyecto, excavación, construcción del casco gris, elección de 

proveedores, trabajos de acabados e instalación y montaje de equipos. 
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Mientras que, respecto al target del proyecto, es prioritario su acompañamiento durante 

la fase de construcción y operación, considerando el envío de reportes en los que se detalle 

aspectos referidos al financiamiento de obra, flujo de caja, para la evaluación de la rentabilidad. 

2.1.2.4. Programas del Fondo Mivivienda 

De acuerdo con lo señalado por el (Instituto Nacional de Estadística e Informática, 

2022), respecto al Déficit habitacional, se consideran los componentes: i) cuantitativo, que hace 

referencia a la carencia de viviendas que cubran las necesidades de hogares que no poseen 

viviendas y ii) cualitativo, referido a deficiencias en la calidad de viviendas, servicios básicos 

y espacios habitables. 

Asimismo, se señala que para el 2021, se obtuvo un déficit habitacional del 10.0% en 

el área urbana, con un aumento del 0.7% respecto del año anterior, y del 15.6% en el área rural, 

con una reducción del 0.8% respecto del año anterior. 

De lo mencionado, se puede señalar que el número de viviendas que se construyen en 

el país en un año es mucho menor al que se requiere para cubrir la necesidad de la población. 

Por ello, en aras de reducir dicha brecha, el Fondo Mivivienda ofrece programas de 

ayuda a nivel nacional, como es el caso del Nuevo Crédito Mivivienda, que según lo señalado 

en la página web (Fondo Mivivienda, 2022), consistente en un préstamo hipotecario que 

permite financiar la compra de una vivienda terminada, en construcción o en proyecto, que 

sean de primera venta o usadas, cuyo valor sea desde S/ 65,200 hasta S/ 464,200. 

Al respecto, el principal beneficio del Nuevo Crédito Mivivienda es el Premio al Buen 

Pagador, el cual consiste en un descuento de S/.17,700 o S/.6,400 como premio a la puntualidad 

en el pago de las cuotas mensuales. 

Las viviendas que pueden ser financiadas con este crédito son: 

• Bien terminado o Bien futuro (en proyecto o en construcción) con 

garantía hipotecaria. 
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• Viviendas de primera venta 

• Valor de viviendas desde S/ 58,800.00 hasta los S/.419,600). 

• Viviendas en cualquier localidad del país 

• Casas y/o departamentos. 

• Construcción en sitio propio y/o mejoramiento de vivienda. 

 

Abundando, en los siguientes literales se describirán algunos de los programas que 

ofrece el Fondo Mivivienda. 

 

A. Bono de Buen Pagador (BBP). En la página web del (Fondo Mivivienda, 

2022), se señala que es un bono no reembolsable que se otorga si adquieres un préstamo con el 

Nuevo Crédito Mivivienda (NCM), a través de Instituciones Financieras Intermedias (IFI). De 

incrementa la cuota inicial, se obtiene un préstamo menor. El valor del BBP está en función 

del valor de la vivienda en la siguiente escala: 

Figura 5 

Rango de Valor de Vivienda y Beneficios 

 

Fuente: Fondo Mivivienda (FMV)  
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B. Bono Mivivienda Sostenible (BMS). En la presentación preparada por el 

(Fondo Mivivienda - Vivienda Sostenible, 2021), se señala que se trata de un bono no 

reembolsable que se otorga a los prestatarios finales que accedan a una vivienda sostenible con 

el NCM por medio de las IFI. Este atributo incrementa el monto de la cuota inicial mínima 

requerida al prestatario final. A continuación, se presenta en la Figura 6 las consideraciones 

que debe tener la vivienda para ser considerada en Grado I+, II+ o III+. 

Figura 6 

Grados de Sostenibilidad 

 

Fuente: Fondo Mivivienda (FMV) 

 

Otro aspecto importante por considerar es el expediente, el cual tendrá que contemplar 

los diversos requisitos elegibilidad que se requieren para acceder a alguno de estos programas 

del Fondo Mivivienda, siendo algunos de ellos: estudios de bioclimática, certificaciones, fichas 

técnicas, entre otros. 
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En ese sentido, se elaboró la Figura 7, en la cual se muestra que, tras una evaluación de 

la entidad competente a cargo, y de AENOR (Asociación Española de Normalización y 

Certificación), se obtiene una certificación del Fondo Mivivienda. 

Figura 7 

Proceso para la obtención de certificación FMV-MVCS 

Fuente: Elaboración propia 
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En detalle, en la Figura 8 se aprecian los componentes que intervienen en la aprobación 

del Expediente orientado a la obtención del bono Mivivienda Sostenible; siendo de precisar 

que como parte del proceso se realizan: cotización de estudios básico, evaluaciones de 

propuestas técnico- económicas de consultorías para la certificación, elección del grado de 

sostenibilidad que se desea obtener y modificación del expediente; en los que intervienen una 

serie de controles y de mecanismos que buscan su optimización. 

Figura 8 

Diagrama de Caracterización del Proceso de Certificación al Expediente del Proyecto  

Fuente: Fondo Mivivienda (FMV) 

 

2.1.2.5. Estudio de Mercado De acuerdo con lo señalado por (Becker Arias & 

Llave Frías, 2020): 

En el estudio de mercado se obtiene información de los siguientes temas: características 

de las empresas inmobiliarias presentes en el sector, características de los departamentos 
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ofertados, precios de venta, velocidad de venta, preferencias del mercado, perfil de los clientes. 

(p. 19) 

Al respecto, podemos colegir que el estudio de mercado es la integración de los datos 

y/o características de los proyectos aledaños a nuestro proyecto. El estudio de mercado tiene 

como principal dato la velocidad de venta, esta es impulsada por las características descritas en 

dicho estudio. Luego debemos establecer los lineamientos que deberá contener nuestro estudio 

de mercado, por ello para realizar un adecuado estudio de mercado, vamos a referenciarnos en 

la investigación realizada por (Caballero Garriazo, 2019), quien emplea una matriz de 

localización y priorización:   

Para cada comuna de localización, se han considerado 5 variables de decisión que 

consisten en: la cercanía al mercado objetivo, cercanía a hospitales y clínicas, el precio por 

metro cuadrado, movilidad y acceso, cercanía a áreas verdes, la ubicación de servicios y centros 

comerciales y finalmente la tranquilidad del sector.  

Algunos de los criterios seleccionados estaban basados en los requerimientos de nuestro 

mercado objetivo de acuerdo a los resultados de la investigación de mercado inmobiliario, así 

como también la movilidad y accesos ha sido considerados importante para los familiares 

puedan acceder a visitar a sus familiares. (p. 41) 
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De lo expuesto, la matriz mencionada es la siguiente:  

Figura 9 

Matriz de localización y priorización  

Nota. Gráfico que clasifica los atributos de las comunas. Tomada de Grafico Matriz de 

Decisión de localización y priorización, por Caballero, 2019 

(https://renati.sunedu.gob.pe/bitstream/sunedu/710954/1/Caballero_Garriazo_J.pdf). 

 

Para el caso de estudio, se cuenta con el estudio de mercado que además de considerar 

aspectos tales como accesos y cercanía a establecimientos de interés, consideró a la 

certificación al Crédito Mivivienda Sostenible como una oportunidad para la captación de 

posibles acreedores. 
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2.1.2.6. PMBOK Áreas del Conocimiento según el PMBOK 6ta Edición 

Otro aspecto a considerar en la gestión de información, es su clasificación mediante los 

lineamientos establecidos por el PMI, descritos en la guía PMBOK 6ta edición. 

A. Gestión de la Integración. En la integración se identifican, definen, combinan, 

unifican y coordinan los procesos y actividades de dirección del proyecto. 

B. Gestión del Alcance. Con estos procesos nos aseguramos que el proyecto 

finalice con todo el trabajo requerido y especificado en la integración. 

C. Gestión del Cronograma. Son los procesos que administrarán que el proyecto 

se complete en el periodo de tiempo predefinido. 

D. Gestión de los Costos. Se hace referencia a los procesos orientados a planificar, 

estimar, presupuestar, financiar, gestionar y controlar los costos para que se consiga el cierre 

del proyecto. 

E. Gestión de la Calidad. Con el fin de satisfacer las expectativas del cliente e 

interesados, estos procesos nos ayudan a incorporar la política de calidad de la organización en 

los ámbitos de planificación, gestión y control de los requisitos de calidad. 

F. Gestión de los Recursos. Con estos procesos garantizaremos que la 

planificación, recopilación, creación, control, monitoreo y disposición final de la información 

estén a la altura de lo requerido por el proyecto. 
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G. Gestión de los Comunicaciones. Con estos procesos garantizaremos que la 

organización de las comunicaciones entre los stakeholders, puedan contribuir al correcto 

desarrollo del proyecto. 

H. Gestión de Riesgos. Estos procesos podemos planificar, identificar, analizar, 

planificar e implementar las respuestas y monitorear los riesgos de un proyecto. 

I. Gestión de Adquisiciones. Incluye los procesos para la compra tanto de 

productos como servicios que sean necesarios para el desarrollo del proyecto. 

J. Gestión de los interesados. Estarían incluidos todos los procesos para 

identificar, analizar y desarrollar estrategias a tratar con los involucrados en el proyecto. 

2.1.2.7. Matriz Kraljic 

La Matriz Kraljic, la podemos definir como una herramienta que permite realizar una 

clasificación de los materiales y de los servicios que requiere una empresa. Estos materiales y 

servicios se clasifican de acuerdo con el nivel de riesgo y su incidencia en los resultados. 

Asimismo, (Bardo, 2020), señala que los riesgos están referidos a la posibilidad de que 

determinado material no pueda ser aprovisionado; y que el objetivo es el de clasificar 

materiales para con ello definir una estrategia de compras. 
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Figura 10 

Matriz Kraljic para definir estrategia de compras  

 

Nota. La gráfica denota la organización que Kraljic, determino para clasificar el nivel de riesgo 

y su demanda. Adaptada de Grafico Matriz Krajilc, por Castillo, 2020 

(www.linkedin.com/pulse/matriz-de-kraljic-geysha-castillo/?originalSubdomain=es). 

 

2.1.3. Hipótesis 

2.1.3.1. Hipótesis general 

Con la adecuación del expediente de proyecto, siguiendo la metodología contemplada 

en el presente informe, se obtendrá la certificación del Bono Mivivienda Sostenible grado III+ 

a los proyectos del Grupo Inmobiliario Vienna en Lima en el año 2022 y con ello, una mejora 

en la rentabilidad. 

2.1.3.2. Hipótesis especificas 

La aplicación de la adecuación del expediente para obtención de la certificación del 

Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los proyectos del Grupo Inmobiliario Vienna en Lima 

en el año 2022, nos brindará una variación en el Valor Actual Neto (VAN) del proyecto. 
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La aplicación de la guía PMBOK 6ta edición en la adecuación del expediente para 

obtención de la certificación del Bono Mivivienda Sostenible grado III+ a los proyectos del 

Grupo Inmobiliario Vienna en Lima en el año 2022, nos brindará relación de documentación 

necesaria para cumplir con los requerimientos del bono. 

2.1.4. Variables 

2.1.4.1. Variable independiente 

Modificación y adecuación al Expediente del Proyecto VERT para la certificación 

Bono Mivivienda Sostenible grado III+. 

2.1.4.2. Variable dependiente 

Análisis del costo-beneficio obtenido en el proceso de certificación al Bono Mivivienda 

Sostenible grado III+ del proyecto VERT, empleando métricas VAN (Valor Actual Neto) y 

TIR (Tasa Interna de Retorno). 

2.2. Método 

2.2.1. Tipo de investigación 

El tipo de Investigación es del tipo aplicada - explicativo. Aplicada, ya que se realiza 

una investigación de campo, para seguidamente, en base a las hipótesis e instrumentalización 

de los conocimientos buscar establecer un análisis de costo-beneficio en la obtención de 

certificación para la obtención de la certificación al Bono Mivivienda Sostenible grado III+. 

Explicativo, debido a que tras la investigación se determinarán las causas y se generará el 

análisis del costo-beneficio para la obtención de la certificación al Bono Mivivienda Sostenible 

grado III+.  

Al respecto, el caso de estudio está referido al proyecto VERT ejecutado por la 

Inmobiliaria Vienna Constructores SAC. 
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2.2.2. Diseño de investigación 

El diseño de investigación es transversal descriptivo, toda vez que se tiene como 

objetivo indagar la incidencia de las modificaciones al expediente antes mencionado mediante 

la recolección de datos durante un tiempo específico. 

2.2.3. Nivel de investigación 

El nivel de investigación es exploratorio. Exploratorio, debido a que la investigación 

indagará sobre el problema y su entorno; para que a través de ello se definan los conceptos 

relacionados a los programas del Fondo Mivivienda que brinda el Estado.  

El método de investigación es analítico-inductivo. Analítico, debido a que en la 

investigación se realizará un análisis detallado de las modificaciones al expediente del proyecto 

VERT, ejecutado por la empresa Grupo Inmobiliario Vienna. Inductivo, debido a que tras el 

análisis del proceso de certificación al Bono Mivivienda Sostenible grado III+ para el caso de 

estudio, se generará un análisis del costo-beneficio para proyectos inmobiliarios de este tipo. 

2.2.4. Población y muestra 

Expediente del Proyecto multifamiliar VERT ejecutado por el Grupo Inmobiliario 

Vienna. 

2.2.5. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Las técnicas de recolección de información son la observación y el análisis documental. 

A partir de ello se planteará la priorización y se establecerá una ponderación de los elementos 

a diferenciar en costo. A continuación, se describirán los procedimientos: 

• Recolección y selección de material bibliográfico. 

• Observación y evaluación del proceso de certificación. 

• Ponderación de los lineamientos del proceso de certificación. 

• Determinación de los metrados y costos de cada lineamiento. 

• Evaluación del presupuesto del proyecto modificado. 
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• Determinación de la VAN y TIR del proyecto modificado. 

• Elaboración del Cuadro Comparativo  

 

2.2.6. Análisis de Datos 

Para poder desarrollar el caso de estudio, se evaluó la memoria descriptiva (materia del 

Anexo A) y se procedió a analizar el Perfil Económico del Proyecto 1 (véase Anexo B) 

mediante sus componentes: cabida arquitectónica, parámetros urbanísticos, presupuesto 

(materia del Anexo C) y flujo de caja 1 (véase Anexo D), para determinar el VAN-1 y el TIR-

1 (véase Tabla 1), del proyecto VERT sin la modificación de su expediente.  

Tabla 1 

Indicadores del Perfil Económico del Proyecto 

Indicadores de Perfil Económico Valor 

VAN-1 S/. 953,203.50 

TIR-1 32.88% 

 

Nota. Esta tabla resumen muestra los indicadores del Perfil Económico antes de la 

modificación del Expediente. Fuente: Elaboración propia 

 

Luego se procedió a cuantificar los costos generados por la adecuación del expediente 

de proyecto de acuerdo con los lineamientos del procedimiento de certificación de proyectos 

del Bono Mivivienda Sostenible, determinado el costo total se procedió a modificar el 

presupuesto de obra, replantear el flujo de caja generando el flujo de caja 2 (véase Anexo E), 

teniendo en cuenta antes la variación en la velocidad de ventas. Así se determinó un nuevo 

VAN (2) y TIR (2) (véase Tabla 2). 
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Tabla 2 

Indicadores del Perfil Económico del Proyecto post modificación del Expediente 

Indicadores de Perfil Económico Valor 

VAN-2 S/. 1,045,797.73 

TIR-2 39.32% 

 

Nota. Esta tabla resumen muestra los indicadores del Perfil Económico antes de la 

modificación del Expediente. Fuente: Elaboración propia 

 

Para finalizar la investigación, se generó un cuadro comparativo para poder establecer 

un análisis de la variación del VAN y TIR del proyecto. 

2.2.6.1. Perfil de económico del proyecto VERT sin certificación al BMS  

Para obtener el perfil económico del proyecto VERT, se determinó el targeting y se elaboró el 

estudio de mercado (materia del Anexo H), de acuerdo a lo señalado en el Marco Teórico. 

En la elaboración del Perfil Económico del Proyecto 1(véase Anexo B), se consideró vender 

más del 30% de los departamentos y para poder lograr la financiación del banco. Para impulsar 

la venta de los dptos. en el Flujo de Caja 1 (véase Anexo D), se planteó la inversión del 40% 

del presupuesto de Marketing. 

De acuerdo con lo expuesto, se estableció un VAN-1 de 953,203.50 y un TIR-1 de 32.88%. 

Todo el procedimiento se establece en el Anexo B y Anexo D. 

2.2.6.2. Gestión del Proceso bajo el enfoque del PMBOK 6ta edición. En el 

presente trabajo de investigación, emplearemos como herramientas las diez áreas del 

conocimiento del PMBOK, para el desarrollo del proceso empezaremos con la integración de 

la información del Proceso de certificación al programa Mivivienda Sostenible y con el fin de 

organizar y sistematizar la información, se ha estructurado mediante una matriz RACI, a los 

stakeholders y las diez áreas de conocimiento a continuación: 
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Tabla 3 

Gestión del Proceso de Certificación al Programa Mivivienda Sostenible 

Área del 

Conocimiento 

Stakeholders 

Gerente 

Inmobiliario 

Jefe de 

Proyectos 

Área 

Comercial 

Oficina 

Técnica 
Logística 

Fondo 

Mivivienda 

S.A. 

Gestión de 

Integración 
R A / C I C - - 

Gestión del 

Alcance 
A / C A / C C / I R I C 

Gestión de 

Cronograma 
A R / I I C I C 

Gestión de 

Costos 
A C / I I R - - 

Gestión de 

Calidad 
A I I C R C 

Gestión de 

Recursos 
A I I R - - 

Gestión de 

Comunicaciones 
A I I R - C 

Gestión de 

Riesgos 
A C I R - - 

Gestión de 

Adquisiciones 
A I I C R - 

Gestión de los 

Interesados 
A A / C I R I I 

 

Nota. R (Responsible), A (Accountable), C (Consulted), I (Informed). Fuente: Elaboración 

propia.  



50 
 

Luego de haber identificado a los interesados y responsables, se procedió a distribuir el 

alcance de la información de certificación al programa Mivivienda Sostenible; antes de ello 

se delimitó el alcance mediante el análisis del cuadro de requisitos para el Procedimiento de 

Certificación de Proyectos del Programa Mivivienda Sostenible (Anexo G). 

Figura 11 

Requisitos para certificación I+, II+ y III+ 

 
Fuente: Fondo Mivivienda (FMV). 

 

Como el objetivo del proyecto es la obtención de la certificación en el grado III+ se 

desarrolló un diagrama de Pareto (Figura 12), en donde se pudo comparar la preponderancia 

de los interesados. 

  



51 
 

Figura 12 

Diagrama Pareto carga de responsabilidad de los principales interesados  

 

Fuente: Elaboración Propia. 

 

Del análisis de la Figura 12; se ha podido verificar que las responsabilidades se 

encuentran centralizadas en oficina técnica (“Responsable”), como estrategia de desarrollo se 

optó por tercerizar, delegar y/o priorizar los procesos.  

A. Integración. Mediante esta área de conocimiento se agruparon todos los 

procedimientos identificados en el Procedimiento de Certificación al Programa Mivivienda 

Sostenible, los procedimientos para identificación de interferencias y el target del proyecto.  

B. Alcance. En esta gestión se agrupó y consolidó el target del proyecto, algunos 

de los documentos de salida aquí fueron la memoria descriptiva y cuadro de acabados.   
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C. Cronograma. Se estableció de acuerdo con el tiempo establecido de cada una 

de las fases descritas en el Procedimiento de Certificación al Programa Mivivienda Sostenible 

(PCPMS) y el tiempo requerido por Oficina Técnica para establecer las cotizaciones y análisis 

de los procedimientos de cada uno de los lineamientos. Así también un cronograma de 

adquisiciones que pueda compatibilizarse con el cronograma realizado para el PCPMS. 

D. Costos. Aquí se agrupó el presupuesto del proyecto, el VAN y la TIR; para que 

con ellos se establezca el costo final por la modificación del proyecto y así determinar la nueva 

VAN y TIR posterior a la modificación del proyecto.  

E. Calidad. Se gestiona de acuerdo con el alcance del proyecto y los estándares de 

calidad establecidos en los Lineamientos del Programa Bono Mivivienda Sostenible. 

F. Recursos. Se agruparon las herramientas que aseguraron el flujo del proceso 

para la obtención de la Certificación al Programa Mivivienda Sostenible grado III+. 

G. Comunicaciones. En esta gestión se determinó la organización del envío y 

recepción de la información, durante todo el PCPMS. 

H. Riesgos. Aquí se determinaron los procedimientos a seguir en cuanto existió 

algún tipo de restricción, originada por los proveedores y/o falta de definición del alcance. 

I. Adquisiciones. Se establecieron los procedimientos de obtención de 

información de los proveedores a fin de poder asegurar el flujo del proceso para la obtención 

de la Certificación al Programa Mivivienda Sostenible grado III+. 

J. Interesados. A fin de establecer una retroalimentación de cada uno de los 

procedimientos y modificaciones realizados al expediente para obtener la Certificación al 

Programa Mivivienda Sostenible grado III+. Se estableció un directorio con cada uno de los 

interesados en los diferentes niveles de la empresa. 
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2.2.6.3. Matriz Krajilc 

A continuación, en la siguiente Figura 13, obtenida del (Fondo Mivivienda, 2020), se 

analizaron los requisitos de elegibilidad y se procedió a agrupar estos en sus impacto financiero 

y riesgo de suministro a fin de establecer la prioridad de cada uno de ellos. 

Figura 13 

Detalle de requisitos de elegibilidad según criterio  

 

Fuente: Fondo Mivivienda, 2020 
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Se estableció una escala de valor del 2.5 al 10; de esa manera a criterio del evaluador 

se llenará el cuadro de doble entrada. 

Tabla 4 

Clasificación y Valoración para la Matriz Krajilc 

Clasificación Valoración 

Bajo 2.5 

Medio 5 

Alto 7.5 

Muy Alto 10 

 

Nota. En esta tabla se establece una escala cuantitativa. Fuente: Elaboración propia 

 

De la suma de las puntuaciones se establecieron los valores que utilizaremos para 

establecer nuestra matriz. 

Figura 14 

Valores para la matriz Krajilc - VERT  

 

Fuente: Elaboración propia 
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Seguidamente, considerando los lineamientos descritos en el apartado Matriz Krajlic, 

se elaboró la matriz para el caso de estudio, presentada a continuación: 

 

Figura 15 

Matriz Krajilc - VERT  

 
Fuente: Elaboración propia 

 

2.2.6.4. Costo de modificación en los lineamientos. 

En esta sección en concordancia con el Procedimiento de Certificación al Programa 

Mivivienda Sostenible (véase Anexo G), se procedió con un análisis cuantitativo para poder 

establecer el precio de cada uno de los lineamientos.  

También, un análisis de los lineamientos cualitativos de cada uno de los requisitos de 

elegibilidad y la revisión del expediente existente del proyecto VERT. Mediante esta 

información, se estableció tablas para cuantificar los costos. A continuación, los costos 

disgregados en cada lineamiento: 
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A. Costo lineamiento agua. En esta sección se determinó el costo de variación del 

presupuesto, con la evaluación de los requisitos de elegibilidad del lineamiento agua; por ello, 

los requisitos de elegibilidad (Figura 13) del 1 al 6 se analizaron de manera cuantitativa con la 

revisión del metrado (materia del Anexo H) y los costos del mercado (véase Anexo I). 

Luego de la recopilación de datos, se estableció la siguiente Tabla 5: 

Tabla 5 

Costo Diferencial en Requisitos de Elegibilidad N° 1,2,3 y 4 

Lineamientos Cantidad 
Costo 

Diferencial 
Sin certificación Con certificación 

Grifería 

Lavaderos de 

bajo consumo 

114 67.71 126.18 6,665.58 

Grifería 

lavatorios de 

bajo consumo 

73 21.10 113.56 6,749.58 

Grifería de 

ducha de bajo 

consumo 

115 69.49 152.46 9,541.55 

Aparatos de 

inodoros de 

bajo consumo 

118 234.75 211.78 -2,710.46 

Total 20,246.25    

 

Nota. En esta tabla se establece el costo diferencial que incrementara el presupuesto de obra, 

con respecto a los requisitos de elegibilidad N°1, 2, 3 y 4.  Fuente: Elaboración propia. 
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De acuerdo con la Tabla 5, el costo de los cuatro primeros requisitos de elegibilidad 

asciende a S/. 20,246.25. Del Análisis de Datos anterior el R.E. N°5, no representa mayor 

análisis pues el expediente del proyecto ya cumple ello. En el R.E. N°6, se debe instalar un 

sistema de riego tecnificado para las áreas verdes, por ello se evaluó mediante en la siguiente 

Tabla 6, con dos sistemas de riego tecnificado diferente (véase Anexo J): 

Tabla 6 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 6 

Lineamientos 
Cantidad 

Áreas verdes 

Costo 
Diferencial 

Sin certificación Con certificación 

Riego 

Tecnificado en 

Jardineras 

8 149.00 185.00 288 

Total 288.00    

 

Nota. En esta Tabla 6, se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de obra, 

con respecto a los requisitos de elegibilidad N°6.  Fuente: Elaboración propia. 
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De la Tabla 6, el costo del R.E. N°6 es S/. 288.00. Luego se comparó los costos de 

contómetros certificados y no certificados (véase Anexo K) y se determinó el nuevo diferencial 

en el costo de Contómetros del R.E. N°7, se estableció con la siguiente Tabla 7: 

Tabla 7 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 7 

Lineamientos Cantidad 
Costo 

Diferencial 
Sin certificación Con certificación 

Contómetros 

de bajo 

consumo 

73 120.00 155.08 2,560.84 

Total 2,560.84    

Nota. En esta Tabla 7 se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de obra, 

con respecto a los requisitos de elegibilidad N°7.  Fuente: Elaboración propia. 

 Por tanto, el costo del R.E. N°7 elegido asciende a S/. 2,560.84.  Luego para completar 

el lineamiento Agua, deberemos elegir entre R.E. N°8 y N°9. Estas dos opciones contemplan 

la instalación de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales; sin embargo, esta estructura 

demanda encontrar un área y con ello reducir estacionamientos. Evaluando los requisitos se 

optó por analizar las áreas, se procedió a elaborar los planos e informe técnico para con ello 

sustentar el R.E. N°8, mediante un Informe técnico y planos de elaboración propia (véase 

Anexo L) 

Luego de determinar los costos parciales de cada uno de los R.E. del lineamiento agua; 

con una suma simple obtenemos el total del diferencial asciende a S/. 23,095.09.  
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B. Costo lineamiento energía. En esta sección se determinó el costo de variación 

del presupuesto, con la evaluación de los requisitos de elegibilidad del lineamiento energía; por 

ello, los requisitos de elegibilidad (Figura 13) del 10 al 12; se analizaron de manera cuantitativa 

con la revisión del metrado (materia del Anexo M) y los costos del mercado (véase Anexo N). 

Luego de la recopilación de datos se estableció la siguiente Tabla 8: 

Tabla 8 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 10, 11 y 12 

Lineamientos Cantidad 
Costo 

Diferencial 
Sin certificación Con certificación 

Iluminación Aéreas 

Comunes 
349 19.59 21.10 526.99 

Iluminación en 

Unidades de Vivienda 
949 19.40 18.64 -721.24 

Sensores de 

Movimiento 
124 22.80 39.15 2,027.40 

Total 1,833.15    

 

Nota. En esta Tabla 8, se establece el costo diferencial que incrementara el presupuesto de obra, 

con respecto a los requisitos de elegibilidad N°10, 11 y 12.  Fuente: Elaboración propia. 
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De acuerdo con la Tabla 8, el costo de los tres primeros requisitos de elegibilidad del 

lineamiento de energía asciende a S/. 1,833.15. Del Análisis los datos de la Figura 13, se eligió 

entre los requisitos de elegibilidad N°13, 17 y 18, estos requisitos de elegibilidad. exigen la 

instalación de calentadores de agua eficientes y de bajo consumo; por ello dependió del 

expediente del proyecto; el proyecto VERT contempla las instalaciones de termas; sin 

embargo, para el análisis se determinó el costo promedio de las termas que cumplen con los 

requisitos (véase Anexo O) y se implementó la siguiente Tabla 9:  

 

Tabla 9 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 17 (Reemplaza R.E. N° 13 y 18) 

Lineamientos Cantidad 
Termas a Gas Certificadas Promedio 

Diferencial Rotoplast Sole 

Calentadores 

eficientes y de bajo 

consumo 

73 422.88 656.78 539.83 

Total 39,407.59    

 

Nota. En esta Tabla 9, se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de obra, 

con respecto a los requisitos de elegibilidad N°17.  Fuente: Elaboración propia. 
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De la Tabla 9, y de acuerdo con el expediente, se determinó al R.E. N°17 con lo que el 

costo asciende a S/. 39,407.59. Para determinar el costo del R.E. N°14, contempla la instalación 

de paneles solares que generen energía eléctrica para las áreas comunes. Se analizo los 

Presupuestos del Suministro e Instalación de Paneles Solares (véase Anexo P), y mediante el 

Cuadro Comparativo del Suministro e Instalación de Paneles Solares (véase Anexo Q), se 

determinó el costo del R.E. N°14; por tanto, el costo diferencial asciende a S/. 33,758.59.  Para 

el R.E. N°15, se debió elegir entre la instalación de paneles solares o instalación de luminarias 

led para áreas comunes.  

Por ello, debido a que se contempló en el presupuesto de obra, la instalación de 

luminaria y no paneles led para su alimentación, solo se analizó de manera cuantitativa con la 

revisión del metrado (Anexo M) y los costos del mercado el tipo de luminarias (Anexo N), y 

se obtuvo la siguiente Tabla 10: 

Tabla 10 

Coto de Requisitos de Elegibilidad N° 15 

Lineamientos Cantidad 
Costo 

Diferencial 
Sin certificación Con certificación 

Iluminación Aéreas 

Comunes Exteriores 
19 19.59 21.10 28.69 

Total 28.69    

 

Nota. En esta Tabla 10, se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de 

obra, con respecto a los requisitos de elegibilidad N°15.  Fuente: Elaboración propia. 
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De la Tabla 10, se obtiene el costo diferencial del R.E. N°15 el cual es S/. 28.69. En el 

R.E. N°16, se establece la instalación de equipo electromecánico eficiente. Este R.E. se 

encuentra dentro del expediente del proyecto, por ende, no representa costo diferencial. Para 

finalizar el R.E. N°19, se podrá calificar con la factibilidad negativa. En conclusión, luego de 

determinar los costos parciales de cada uno de los R.E. del lineamiento energía; con una suma 

simple obtenemos el total del diferencial asciende a S/. 75,028.02.  

 

C. Costo lineamiento bioclimática. Debido a que la presente investigación se 

analiza el costo para la certificación del grado III+ del Programa Mivivienda Sostenible, por 

ello para se optó por el cumplimiento del Requisito de Elegibilidad N°22, el cual se puede 

demostrarse usando cualquiera de las dos metodologías siguientes:  

- Prestacional, por medio de estudio bioclimático y visado por un profesional 

responsable. 

- Prescriptivo, por medio de la aplicación del instructivo 7 del presente 

procedimiento. 

Se opto por elegir el método prestacional, debido a que el informe debía ser firmado 

por un profesional que además de capacitado se encuentre hábil en el colegio de su profesión. 

Se adjunta, presupuesto del estudio de bioclimática (véase Anexo R), en el cual se observa que 

el costo diferencial asciende a S/. 9000.00. 
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D. Costo lineamiento material. A fin de sustentar con las partidas del presupuesto 

de obra y un cuadro con la incidencia del material. Se presentó una marca de material que 

cumplió con los requisitos, luego se procedió a evaluar el porcentaje de participación con el 

total de material que se usará en el proyecto VERT.  

Por tanto, para el informe técnico se optó por la evaluación de los materiales: Concreto, 

Acero, Ladrillo, Tuberías, Cables y Melamina. Del análisis de la Figura 14, se colige que los 

materiales tienen un impacto financiero alto y se encuentran como segundo en prioridad según 

la matriz Krajilc realizada.  

Debido a que el concreto y acero son materiales ya certificados y considerados para la 

puesta en obra, no se realizará cambio del proveedor, ergo sí se realizó un análisis a los otros 

materiales a certificar. El ladrillo y melamina no se incluyeron en el análisis porque estos 

materiales ya están determinados en la memoria descriptiva, en consecuencia, el análisis se 

realizará solo a las tuberías eléctricas que cumplen la función de canalización de los circuitos 

eléctricos.  
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En la siguiente Tabla 11, de manera cuantitativa se analizó el reporte que nos brinda el 

metrado de tuberías en el Reporte de Almacén del Proyecto C943 (véase Anexo S) y se 

comparó las Áreas de las Plantas de los proyectos C943 y VERT. Con ello se determinó un 

ratio de la tubería total. 

Tabla 11 

Ratio de Tuberías en Proyecto VERT 

Tubería PVC 

SAP 

Eléctrica 

C943 (21 pisos) VERT (21 pisos) 

Área de Planta 

m2 

Tuberías 

Eléctricas 

(und) 

Área de Planta 

m2 

Tuberías 

Eléctricas 

(und) 

½” x 3m  478.40 11870 421.18 10451 

¾” x 3m 478.40 3371 421.18 2968 

1” x 3m 478.40 1113 421.18 980 

1 ¼” x 3m 478.40 4 421.18 4 

2” x 3m 478.40 246 421.18 217 

4” x 3m 478.40 55 421.18 49 

Total     

 

Nota. En esta Tabla 11, se establece el ratio de Tuberías por m2 que se suministró en el proyecto 

C943, a fin de calcular aproximadamente la cantidad de Tuberías en el Proyecto VERT.  

Fuente: Elaboración propia. 

. 
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De la Tabla 11, se determinó el ratio de tuberías eléctricas por metro cuadrado. Con 

estos ratios y el costo del mercado para tuberías (véase Anexo T), se planteó la siguiente Tabla 

12 con el fin de determinar la cantidad de tuberías para el proyecto VERT. A continuación, la 

Tabla 12: 

Tabla 12 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 23 

Subcontrato 

Tuberías 

Eléctricas 

(und) 

Costo 

Diferencial Proveedor 

Estándar 

Proveedor 

Certificado 

½” x 3m  10451 5.19 5.25 627.06 

¾” x 3m 2968 7.40 10.93 10,477.04 

1” x 3m 980 8.99 8.14 -833 

1 ¼” x 3m 4 13.33 10.96 -9.48 

2” x 3m 217 25.54 22.46 -668.36 

4” x 3m 49 70.11 70.58 23.03 

Total 9,566.29    

 

Nota. En esta Tabla 12, se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de 

obra, con respecto a los requisitos de elegibilidad N°23.  Fuente: Elaboración propia. 
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E. Costo lineamiento residuos. En este lineamiento se solicita un Plan de reciclaje 

de construcción. Por ello, se estableció mediante la revisión del cuadro comparativo de los 

proveedores, se eligió tercerizar el plan con un proveedor certificado, donde el costo directo 

asciende a S/ 2,100.00 dicha información se encuentra en su cotización (véase Anexo U). 

 

Por ende, el costo del R.E. N°24 el cual es S/.2,100.00. Sin embargo, no solo debe 

analizarse el costo de la tercerización, sino también el costo de la diferencia entre un proveedor 

de eliminación de materiales estándar y un proveedor con certificación. Esto se logró con la 

cantidad de m3 de eliminación de material efectuados por los proveedores en un proyecto 

anterior de características similares. Para el Proyecto C943, la subcontata de eliminación 

alcanzo los quinientos treinta y cuatro metros cúbicos como cantidad total, tomar en cuenta que 

no se evaluará la eliminación masiva por tener otro tipo de negociación, el análisis a 

continuación en la siguiente Tabla 13: 

Tabla 13 

Ratio de metros cúbicos de Eliminación de Material Excedente 

Subcontrato 

C943 (21 pisos) VERT (21 pisos) 

Área de Planta 

m2 

Cantidad de 

m3 

Área de Planta 

m2 

Ratio 

m3/m2 

Eliminación de 

Material  
478.40 534 421.18 1.116 

Total 470.12    

 

Nota. En esta Tabla 13, se establece el ratio de m2/m3 que se eliminó en el proyecto C943, a 

fin de calcular aproximadamente la cantidad metros cúbicos a eliminar, en el Proyecto VERT.  

Fuente: Elaboración propia. 
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De la tabla determinamos que la cantidad aproximada de m3 de eliminación de material 

durante la obra para el proyecto VERT será 470.12 m3. Por tanto, añadiremos datos de las 

facturas de los proveedores de eliminación (véase el Anexo V); y elaboraremos la siguiente 

Tabla 14: 

Tabla 14 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 24  

(Ratio 1.116 

m3/m2) 

m3 

Totales 

Costo / m3 Costo Total 

Diferencial Proveedor 

Estándar 

Proveedor 

Certificado 

Proveedor 

Estándar 

Proveedor 

Certificado 

Eliminación 

de Material  
470.12 37.28 61.42 17,526.07 28,874.77 11,348.70 

Total 11,348.70      

 

Nota. En esta Tabla 14, se establece el costo diferencial que incrementará el presupuesto de 

obra, con respecto a los requisitos de elegibilidad N°24.  Fuente: Elaboración propia. 

 

Así con estos dos cálculos y mediante una suma simple de estos resultados que 

obtuvimos es el costo total del lineamiento de residuos es S/. 13,448.70. 

 

F. Costo lineamiento sostenibilidad urbana. En este lineamiento, se analiza los 

R.E. N°25, es un plan ampliado de comunicaciones para difundir estrategias de ahorro y 

reciclaje, por tanto, no se analizó el costo en este requisito. El R.E. N°26, emitiremos la 

factibilidad de instalación de fibra óptica en el Proyecto VERT. 

Por último, para cumplir con el lineamiento de sostenibilidad urbana, se debe elegir 

entre los R.E. N°28,29 y 30. En el proyecto se ha determinado 30m2, destinado para el uso de 

salón de usos múltiples, por tanto, para determinar un costo diferencial se estableció con el área 

de 30m2 y el precio de construcción por m2 del presupuesto de construcción.   
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Las áreas a comparar son el área comercial, área de servicio comunal y zona de lavador 

común. El análisis la siguiente Tabla 15: 

Tabla 15 

Costo de Requisitos de Elegibilidad N° 28, 29 y 30 

Lineamiento Local Comercial  Área de Servicio  Lavado Común  Diferencial 

Sostenibilidad 

Urbana  
61,332.00 0.00 61,332.00 0.00 

Total 0.00    

 

Nota. De la Tabla 15 se obtiene el costo del R.E. N°28 el cual es 0.00 soles; debido a que el 

proyecto ya contempla un área social. Fuente: Elaboración propia. 

Del análisis realizado queda establecido que se deberá incrementar el costro de 

construcción de acuerdo al resumen expresado en la siguiente Tabla 16. 

Tabla 16 

Resumen de Costos - Requisitos de Elegibilidad  

Lineamiento Costo  

Agua 23,095.09 

Energía 75,028.02 

Bioclimática 9,000.00 

Material 9,566.29 

Residuos 13,448.70 

Sostenibilidad Urbana 0.00 

Total 130,138.10 

 

Nota. Resumen el total de inversión. Fuente Elaboración propia 
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2.2.6.5. Determinación de VAN (2) – TIR (2). Para determinar el nuevo VAN 

se deberá modificar el presupuesto del Proyecto, a continuación, de la Tabla 16, se extrajo el 

monto total de variación del presupuesto de construcción. Se modificó el presupuesto de obra 

adicionando el costo de variación. Luego se procedió a modificar el Flujo de Caja 1, con una 

nueva velocidad de ventas, tomando el diferencial de la velocidad de ventas entre los proyectos 

del Estudio de Mercado (véase Anexo F) en la Tabla 17. Debido a ello la nueva velocidad de 

ventas incremento en 0.5 dptos./mes 

Tabla 17 

Diferencial de velocidad de ventas entre los proyectos del Estudio de Mercado 

(Dptos. / mes) 
Proyecto       

Point 

Proyecto    

Urban Park 

Proyecto      

Las Camelias 

Proyecto 

Cerezo 

Velocidad de 

Ventas  
3.30 1.40 2.58 2.18 

 2.365 2.365 2.365 2.365 

 0.935 0.965 0.215 0.185 

Total 0.575    

 

Nota. De la Tabla 17 se establece un diferencial de 0.5 dptos./mes. Fuente: Elaboración propia. 

 

El nuevo perfil económico 2 (véase Anexo W), producto de la adecuación del 

expediente para la obtención del grado III+ del BMS, contiene el flujo de caja 2 (véase Anexo 

E) y con ello se determinó el VAN-2 igual a 1,045,797.73 y el TIR-2 en 39.31%.  
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2.3. Resultados 

En este apartado se presentará el análisis de la información del proyecto, luego de 

realizar la ponderación de los lineamientos del proceso de certificación y de la determinación 

del metrado y costos de la adecuación del expediente a cada uno de los lineamientos, se 

procedió con la evaluación del presupuesto del proyecto considerando las modificaciones, 

empleando las métricas VAN y TIR.  

De la comparación de las tablas 1 y 2, los Perfiles Económicos se analizaron con la 

misma tasa de descuento de 10%, después de efectuado la modificación del expediente y con 

ello el incremento del presupuesto, podríamos pensar que nuestras ganancias serian menores 

por el incremento de la inversión total. Sin embargo, gracias al VAN, podemos extrapolar los 

flujos y conjuntamente con la tasa de descuento, representar la rentabilidad a un costo actual. 

El VAN-2 es mayor al VAN-1, esto se origina por debido al incremento de la velocidad 

de retorno representado en los flujos de caja. En cuanto a la TIR, del análisis se concluyó que 

la TIR-2 es mayor que la TIR-1, si bien ambos son rentables y la TIR nos indica la tasa límite 

con la cual se produce el punto de inflexión para saber si el proyecto es rentable o no. Que la 

TIR-2 sea mayor nos brinda como dato que el proyecto a reducido el riesgo de inversión. 

 

Finalmente, con la información y análisis realizado es posible determinar el objetivo 

específico, por lo cual podemos concluir que la modificación del expediente ha mejorado la 

rentabilidad del proyecto y con ello se ha concluido que la hipótesis planteada en esta 

investigación, es correcta. 
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2.4. Discusión 

Hallazgos durante el proceso de investigación: Los resultados del trabajo de 

investigación desarrollado nos permite determinar los factores que resultan ser los más 

influyentes para la colocación de créditos del nuevo Crédito Mivivienda, asimismo obtener una 

perspectiva más amplia del mercado e identificar los puntos relevantes para cada uno de los 

involucrados en el proceso de investigación.  

Se determinó la importancia de un perfil económico para poder determinar la 

rentabilidad de un proyecto, actualmente el proyecto se encuentra en ejecución y el incremento 

se ha hecho realidad según la hipótesis. Sin embargo, los factores externos tal como la 

estabilidad económica, afectará en gran medida a los resultados.  

La gran importancia de implementar el bono verde es que no solo representa un aporte 

al cierre de brecha social con respecto a la infraestructura de vivienda; sino que también resulta 

atractivo para el sector privado, ya que tendrá una mayor rentabilidad, que se evidencia a través 

del incremento de la TIR. 
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III. APORTES MÁS DESTACABLES A LA EMPRESA 

Durante la etapa laboral dentro del Grupo Inmobiliario Vienna, considero como los aportes 

más destacados: 

• La implementación de ponderación en los reportes de cuadros comparativos; con 

ello se obtuvo una optimización en la gestión de Subcontratas y Materiales, 

consistente en la reducción de tiempos en el flujo de dicho proceso. 

• La implementación de Tecnologías de Información y la Comunicación (TIC); 

durante el desempeño de las actividades como jefe de campo, se motivó el uso de 

programas de apoyo como Miro, Kanban, etc. Y con ello se logró un mejor 

entendimiento en las coordinaciones mantenidas con los Stakeholders. 

• Como parte de la gestión dentro de Oficina técnica del proyecto, se estableció como 

prioridad la compatibilización de las especialidades y gestión de contratos, logrando 

la obtención de adicionales debidamente sustentados y reducciones de tiempo en la 

ejecución de las inversiones proyectadas. 

• Respecto al caso de estudio, como profesional a cargo de la certificación del 

proyecto al programa del Fondo Mivivienda, se estableció como reto el lograr la 

certificación en su mayor grado (III+), y tras obtenerlo se obtuvo una mejora en los 

índices de rentabilidad del proyecto. 
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IV. CONCLUSIONES 

De los resultados obtenidos en la presente investigación, y con la experiencia de haber 

sido designado como responsable de la certificación del proyecto de caso de estudio al 

programa del Fondo Mivivienda en su mayor grado (III+), en la oficina técnica del Grupo 

Vienna Inmobiliario, se optó por elaborar una guía metodológica para establecer la 

certificación de los próximos proyectos, esta guía metodología deberá comprender un 

contenido mínimo de: 

• Expediente Completo del Proyecto 

• Target del Proyecto 

• Velocidad de ventas en la etapa de preventa 

• Estudio de Mercado 

• Perfil de Económico del Proyecto 

Estos factores son determinantes para la obtención de la certificación, y a la vez son 

necesarios para evaluar la rentabilidad y determinar la factibilidad del grado a certificar.  
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V. RECOMENDACIONES 

Realizado el análisis y evaluación del Proyecto de acuerdo a los factores establecidos en las 

conclusiones, y a modo de complementar la guía que se elaborará, deberá tenerse las siguientes 

consideraciones: 

• Para lograr un crecimiento sostenible, es recomendable involucrar a los diferentes 

ministerios; lo óptimo es que, durante la fase de recopilación de información para la 

elaboración del expediente, los certificados e informes técnicos de cada lineamiento del 

procedimiento, deban ser aprobados por las oficinas correspondientes de los ministerios 

involucrados, tales como Ministerio de Desarrollo e Inclusión Social, Ministerio del 

Medio Ambiente, Ministerio de Energía y Minas y no solo el Ministerio de Vivienda 

Construcción y Saneamiento. 

• Para el lineamiento de Agua, se deberá considerar en la fase de factibilidad del proyecto 

un sistema de riego por goteo por ser el más económico. 

• Para el lineamiento de Energía, se deberá considerar en la fase de factibilidad del 

proyecto la compatibilización del sistema de paneles solares y área a ocupar en planta. 

• En la primera fase de estudio de factibilidad del proyecto se deberán contemplar 

criterios de bioclimática a implementar por los proyectistas elegidos, con el fin de 

minimizar la revisión interna. 

• A través del caso de estudio, se expone de manera didáctica la resolución de cada uno 

de los lineamientos para tentar certificar al programa mi vivienda Sostenible; a 

continuación, se recomienda como mínimo se considere en la etapa de estructuras el 

vaciado con concreto premezclado, ya dependerá de la expertiz y del cronograma 

utilizar el vaciado para un gran volumen de vaciado; con el fin de nominar dicho 

concreto premezclado al lineamiento de materiales. 
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• En el estudio se estableció como herramienta el cuadro comparativo, se deberá también 

implementar una encuesta de Likert con el fin de poder establecer criterios óptimos para 

la toma de decisiones, debido a que en el lineamiento de Residuos se deberá 

subcontratar el Plan de reciclaje de construcción. 

• De acuerdo a la tendencia denotada en el presente estudio de mercado, se establece 

diversas zonas dentro de los proyectos destinados para uso complementario. A fin de 

no incrementar el costo en el lineamiento de Sostenibilidad Urbana; lo óptimo para no 

elevar el presupuesto de obra será optar por certificar con dicha zona.  
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VII. ANEXOS 

ANEXO A. Memoria Descriptiva de Proyecto VERT 
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ANEXO B. Perfil económico del proyecto 1 – Pre adecuación del Expediente. 
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ANEXO C. Resumen de presupuesto del proyecto VERT 
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ANEXO D. Flujo de Caja 1 - Evaluación económica VAN y TIR 
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ANEXO E. Flujo de Caja 2 - Evaluación económica VAN y TIR 
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ANEXO F. Estudio de Mercado para el Proyecto VERT 
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ANEXO G. Procedimiento de certificación de proyectos del programa mivivienda sostenible 
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ANEXO H. Metrado de los materiales en lineamiento Agua (1-6) 
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ANEXO I. Costo de las griferías y aparatos sanitarios - Lineamiento Agua (1-6) 
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ANEXO J. Costo de los materiales en lineamiento Agua (7) 
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ANEXO K. Costo de los materiales en lineamiento Agua (8) 

  



144 
 

 

 
 
 

 
  



145 
 

 
 
 
 

 
 



146 
 

 

 

ANEXO L. Planos generados para el cumplimiento del lineamiento Agua (9) 
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ANEXO M. Metrado de los materiales en lineamiento Energía (10) 
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ANEXO N. Costo de los materiales en lineamiento Energía (10) 
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ANEXO O. Presupuesto de Costo de Terma a Gas – Lineamiento (17) 
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ANEXO P. Presupuesto Paneles Solares - Lineamiento Energía (14) 
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ANEXO Q. Cuadro comparativo de Paneles Solares en lineamiento Energía (14) 
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ANEXO R. Presupuesto Estudio de Bioclimática - Lineamiento Energía (20)  
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ANEXO S. Reporte de Cantidad de Tuberías Obra C943 - Lineamiento Materiales (23)  
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ANEXO T. Costo de tuberías eléctricas - Lineamiento Materiales (23)  
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ANEXO U. Presupuesto Elaboración del Plan de Gestión de Residuos - Lineamiento (24)  
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ANEXO V. Ordenes de Servicio para Eliminación de Materiales - Lineamiento (24) 
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ANEXO W. Perfil económico del proyecto 2 – Post adecuación del Expediente. 
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