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INTRODUCCION 

Los defectos constructivos en las edificaciones se deben a las construcciones 

Informales que predominan en la ciudad. Ello se debe por falta de conocimiento e interés del 

propietario que no construye su vivienda con personas profesional y técnico adecuado, por 

ello la presente tesis es una investigación que tuvo por objeto determinar la relación existente 

entre la Gestión Inmobiliaria y los Defectos constructivos en las edificaciones destinados a 

ser usados como vivienda, a ello le sumamos un crecimiento acelerado de la ciudad de 

Huancayo hacia el Oeste, que terminara por conurbar con el distrito de Chupaca.  

 

Las fuentes bibliográficas provienen de Repositorios, Reportes, Artículos y 

Publicaciones de la Organización de Naciones Unidas (ONU), Banco Interamericano de 

Desarrollo (BID), Cámara Peruana de Construcción (CAPECO) entre otros, que reportan 

Interesantes cifras a nivel global, américa latina y en el Perú, sobre la informalidad y calidad 

de las edificaciones a ser usados como vivienda. Asimismo, informamos que la justificación 

metodológica de este trabajo radica en el diseño, elaboración y uso de instrumentos para 

evaluar las variables de “Gestión Inmobiliaria” y “Defectos Constructivos”, a través de una 

entrevista directa a los propietarios de las edificaciones.  

 

Este trabajo de investigación consta de los siguientes Capítulos: 

 

En el primer capítulo se describen las premisas de la investigación, incluyendo el 

problema a tratar, los objetivos a alcanzar, la justificación y alcance de la misma, el marco 

teórico correspondiente. Además, se mencionan los objetivos y la importancia de la 

investigación y se discuten los aspectos metodológicos relevantes. 

 

En el segundo Capítulo se discuten conceptos teóricos relacionados con la Gestión 

integrada de proyectos de ingeniería, arquitectura y construcción, calidad de obra de 

viviendas de interés social, defectos en la construcción de viviendas de albañilería. Así 

mismo esta investigación se basará su estudio en los propuesto por Proyectó Management 

Institute (PMI), Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) entre otros. 

 

En el Tercer capítulo se aborda la Hipótesis general y específicos, así como las 

definiciones conceptuales de las variables y sus respectiva Operacionalización. 
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En el Cuarto capítulo se da a conocer el Metodología de la investigación, Tipo de 

investigación, Nivel de investigación, Diseño de Investigación, La población y Muestra del 

lugar de Estudio, las Técnicas e Instrumentos para la recolección de información, así como 

Técnicas para el tratamiento y la evaluación de información. 

 

En el Quinto capítulo se ofrece la presentación de hallazgos o resultados y la 

contrastación o verificación de hipótesis. 

 

En el Sexto capítulo se muestra el análisis y discusión de resultados con sus 

respectivas Conclusiones y recomendaciones. 
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RESUMEN 

La informalidad en la construcción es un problema que aqueja en un alto porcentaje 

a País y ello no es ajeno a la población de Huancayo, la informalidad trae consigo 

elaboración de proyectos de viviendas defectuosos, falta de control y supervisión durante la 

ejecución de la obra y contrato de personal Obrero no calificado, todo ello porque el 

propietario no es consciente de la importancia de construir una vivienda adecuada, digna y 

segura. 

La presente investigación tuvo como objetivo Determinar la relación Existente entre 

Gestión Inmobiliaria y Ocurrencia de defectos constructivos en las Edificaciones de la Urb. 

Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  

La metodología utilizada consistió en una entrevista directa a los diferentes 

propietarios de la Urbanización Vista Hermosa, así como la aplicación de una ficha de 

observación a las diferentes Edificaciones, para recabar información relacionado al objeto 

de estudio. 

En la evaluación Realizada se identificaron problemas tales como, deficiente gestión 

inmobiliaria en sus diferentes fases de proyecto, ejecución y liquidación de la construcción, 

que ello conllevo que en las edificaciones se registren defectos constructivos de tipos 

estructurales, habitabilidad y de terminación o acabado. 

Como Conclusión se concluyó que hay una relación directa entre Gestión 

Inmobiliaria y la Ocurrencia de Defectos Constructivos en las Edificaciones de la Urb. Vista 

Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 

Como Recomendación se sugiere a las Autoridades, Academias, Proyectistas, 

constructores y propietarios que tomen conciencia sobre gestionar, diseñar y construir una 

vivienda según las normas ya Establecidas. 

En la propuesta de la investigación se Realizó una Guía detallado donde se mencione 

la importancia de realizar una correcta gestión inmobiliaria desde la adquisición del predio 

hasta la ejecución y liquidación del mismo de igual forma, realizar un manual sobre los 

procesos constructivos relacionados a la albañilería. 
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Palabras Clave: Gestión Inmobiliaria, Defectos constructivos, Urbanización Vista 

Hermosa.  

ABSTRACT 

Informality in construction is a problem that afflicts a high percentage of the country 

and this is not alien to the population of Huancayo, informality brings with it the elaboration 

of defective housing projects, lack of control and supervision during the execution of the 

work and the hiring of unqualified workers, all because the owner is not aware of the 

importance of building an adequate, decent and safe home. 

The objective of this research was to determine the relationship between real estate 

management and the occurrence of construction defects in the buildings of Vista Hermosa - 

Huamancaca Chico - Chupaca.  

The methodology used consisted of a direct interview to the different owners of the 

Vista Hermosa Urbanization, as well as the application of an observation sheet to the 

different buildings, to gather information related to the object of study. 

In the evaluation carried out, problems were identified such as deficient real estate 

management in the different phases of project, execution and liquidation of the construction, 

which led to structural, habitability and finishing defects in the buildings. 

As a conclusion, it was concluded that there is a direct relationship between Real 

Estate Management and the occurrence of construction defects in the buildings of Vista 

Hermosa - Huamancaca Chico - Chupaca. 

As a recommendation, it is suggested to the authorities, academies, designers, 

builders and owners to become aware of managing, designing and building a house 

according to the established norms. 

In the proposal of the investigation a detailed Guide was made where the importance 

of carrying out a correct real estate management from the acquisition of the property to the 

execution and liquidation of the same one is mentioned, as well as a manual on the 

constructive processes related to the masonry. 

Keywords: Real Estate Management, Construction Defects, Vista Hermosa Urbanization. 
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CAPÍTULO I 

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

GESTION INMOBILIARIA Y DEFECTOS CONSTRUCTIVOS EN LAS 

EDIFICACIONES DE LA URBANIZACION VISTA HERMOSA – 

HUAMANCACA CHICO – CHUPACA. 

 

 1.1  Descripción de la realidad problemática 

La tesis aborda La Gestión Inmobiliaria y Los Defectos constructivos ya 

que, en la situación actual, Un alto porcentaje de los habitantes a nivel global 

construyen sus viviendas de manera Informal y con deficientes condiciones 

constructivas, lo genera entre otros, una vulnerabilidad ante fenómenos naturales, para 

ello se abordará algunos temas que nos ayudan a comprender la situación real a la que 

está expuesta la mayoría de los Residentes. 

 

La Gestión Inmobiliaria es la planificación, ejecución y cierre de ciclo de 

proyectos edificatorios, que se ordena en 3 Fases. Fase I – Diseño de Proyecto y 

licencia de Edificación de Obra, Fase II – Elección de Contratistas y Ejecución de la 

edificación de la Obra. Fase III – Liquidación y Cierre del Proyecto. (BINSWANGER, 

2018). Es una información que hay que tener en cuenta en la construcción de nuestra 

unidad inmobiliaria, ya que desde un inicio se cuenta con el apoyo técnico y 

profesional, al no contar con este servicio, el propietario pone en juego su inversión y 

su seguridad al construir su inmueble de manera Informal. 

En Publicaciones de la Organización de las Naciones Unidas, Refieren que a 

nivel Global aproximadamente 1600 millones de personas viven en viviendas 

inapropiadas y 900 millones en campamentos o asentamientos urbanos informales 

tanto en países desarrollados como no desarrollados. La cifra no incluye a las personas 

sin hogar que viven en las calles. Lo más preocupante es que todos estos ataques a la 

dignidad y a la vida son considerados como características inmutables del nuevo orden 

económico mundial” (FARHA, 2018). 

Según publicaciones del Banco Interamericano de Desarrollo, Las diferentes 

Urbes de América latina y el caribe están abarrotadas de disparidad, donde la pobreza 
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y la extrema pobreza conviven diariamente con la riqueza y la extrema riqueza. De 

hecho, 184 millones de personas, equivalente al 30% de la población total, viven en 

condiciones de pobreza en la Región. (MALDONADO, 2022), A nivel regional hay 

un diagnostico preocupante, según la Organización de las Naciones Unidas – Habitad , 

113.4 millones de habitantes en Latinoamérica viven en asentamientos informales, es 

decir que una de cada cuatro personas que viven en el área urbana habita en 

asentamientos informales. (DUHALDE, 2014). 

 

Figura 1 

Estudio del BID: América Latina y el Caribe encaran creciente déficit de vivienda 

 
Fuente: Banco Interamericano de Desarrollo,2012 

 

Algunas cifras a nivel Nacional se pueden representar los efectos y las 

consecuencias de la informalidad en la construcción a través de datos. Primero que a 

partir de los censos nacionales por CAPECO sobre el mercado habitacional formal, 
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se estimó que el 68.5% de las viviendas construidas en La Capital de lima entre 2007 

y 2014 fueron construidas de manera informal. Aunque no re ha realizado una 

estimación de datos en las Demás ciudades, se presumen que el resto del país tiene 

porcentajes semejantes o superiores a los mencionados anteriormente. (CAPECO, 

2018). 

 

En la provincia de Huancayo la GDU dio a conocer A fin de reducir la 

informalidad en construcción y titulación, el Organismo de Formalización de la 

Propiedad Informal (COFOPRI) iniciará el empadronamiento en un “Plan piloto para 

titulación” que permita mejorar la formalización de predios en la localidad. 

“Considerando que un 30% de la población no tienen los documentos respectivos y el 

60% de construcciones son informales, este trabajo conjunto con COFOPRI permitirá 

formalizar y realizar la titulación de predios” (LLANTOY, 2021). 

 

Por lo tanto, el problema identificado es que existe un “boom” Inmobiliario 

en la ciudad de Huancayo desde casi una década, lo que genero un incremento del 

valor de los predios tanto en dentro y fuera de la ciudad, también mencionar que existe 

un mercado por sobreoferta que obliga a “optimizar” recursos, lo que es un caldo de 

cultivo para las deficiencias constructivas, y ante un notable crecimiento urbano con 

dirección al Oeste, la provincia de Huancayo y Chupaca se terminaran Conurbado, lo 

que perjudica la calidad habitacional y el sentido de satisfacción de parte de los 

residentes, afectando la imagen edilicia de la población. También la responsabilidad 

de parte de las Municipalidades Provinciales que no actualiza a su momento el Plan 

Urbano que permitió que muchas edificaciones se hayan construido sin control o 

sanción.  

 

 1.2  Delimitación del problema 

 1.2.1  Delimitación Espacial 

El presente trabajo de investigación se enmarca en los Límites de la Urbanización 

Vista Hermosa Etapa I – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Figura N°02 

Plano de Ubicación y localización de la Urbanización Vista Hermosa – 

Huamancaca chico – Chupaca. 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

Figura N°03 

Plano de localización de la urbanización Vista Hermosa Etapa I 
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Fuente: Plano de sectorización – PDU Huamancaca Chico 

 

 1.2.2  Delimitación Temporal 

El presente trabajo de Investigación se basa en acontecimientos, fenómenos 

y temas relacionados que corresponden a la investigación del año 2022 – Cuarto 

Trimestre. 

 

 1.2.3  Delimitación Conceptual o Temática 

El ámbito Geográfico de este estudio de investigación se enfoca en la 

Urbanización Vista Hermosa Etapa I – Huamancaca Chico – Chupaca, que pretende 

desarrollar un estudio sobre la Gestión Inmobiliaria y la ocurrencia de Defectos 

Constructivos derivados de Fenómenos de la construcción Informal que prevalece a 

nivel Regional y Nacional. 

 

 1.3  Formulación del problema 

 1.3.1  Problema General 

- ¿la Gestión Inmobiliaria Influye en la Ocurrencia de Defectos Constructivos en 

las Edificaciones de la Urbanización Vista Hermosa – Huamancaca Chico – 

Chupaca? 

 1.3.2  Problema(s) Específico(s) 

- ¿La Gestión Inmobiliaria Influye en los Defectos Estructurales en las 

Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico - Chupaca? 
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- ¿La gestión Inmobiliaria Influye en los Defectos de Habitabilidad en las 

Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico - Chupaca? 

- ¿La gestión Inmobiliaria Influye en los Defectos de Terminación o Acabados en 

las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico - Chupaca? 

 

 1.4  Justificación 

 1.4.1  Social 

Es importante que las investigaciones aborden problemáticas relevantes para 

la sociedad y que tengan un interés público. Se espera que el tema elegido para este 

estudio cumpla con estos criterios, no solo en el contexto de la urbanización Vista 

Hermosa, sino también en los diferentes espacios urbanos, como las periferias 

urbanas, asentamientos urbanos, etc. En consecuencia, aunque el enfoque principal 

de los estudios será la realidad de las edificaciones de la Urbanización Vista Hermosa 

Etapa I – Huamancaca Chico – Chupaca, procuramos que las investigaciones tengan 

impacto a nivel regional y nacional, beneficiando a la población en general.  

 

 1.4.2  Teórica 

Se justificó la realización de este estudio de Investigación, teóricamente en el 

paradigma de las Gestión de Proyectos que establece el PROJECT MANAGEMENT 

INSTITUTE / INSTITUTO DE GESTION DE PROYECTOS – PMI ya que el 

conocimiento impartido a través de este, busca establecer una correlación entre 

variables para comprender que componentes e indicadores son cruciales para 

optimizar la Gestión Inmobiliaria y la ocurrencia de Defectos Constructivos en las 

Edificaciones de la Urbanización Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca 

para la generalización de los resultados y confirmar que la Gestión Inmobiliaria 

influye directamente en la ocurrencia de Defectos constructivos. 

 

 1.4.3  Metodológica 

La justificación del estudio de investigación se basa en un enfoque 

metodológico, porque se Diseñó, Elaboro y utilizo instrumentos para medir la 

variable “Gestión Inmobiliaria” y las variables asociadas a los “Defectos 

Constructivos”, estos instrumentos nos permitirán cuantificar cada variable y 

determinar la relación entre ellas. Antes d su aplicación, los instrumentos fueron 
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evaluados por expertos para su validez y fiabilidad. Lo que constituye a proponer 

nuevas formas de investigación, por lo que nos brinda la oportunidad de adquirir 

nuevas perspectivas y conocimientos sobre la Gestión Inmobiliaria y la ocurrencia 

de Defectos Constructivos. 

 

 1.5  Objetivos 

 1.5.1  Objetivo General 

Determinar la relación existente entre Gestión Inmobiliaria y ocurrencia de 

Defectos Constructivos en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca 

 

 

 

 

 1.5.2  Objetivo(s) Específico(s) 

- Definir la relación existente entre Gestión Inmobiliaria y los Defectos 

Estructurales en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico 

– Chupaca. 

- Definir la relación existente entre la Gestión Inmobiliaria y Defectos de 

Habitabilidad en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca. 

- Definir la relación existente entre la Gestión Inmobiliaria y Defectos de 

Terminación o Acabados en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca. 
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CAPÍTULO II 

2. MARCO TEORICO 

 2.1  Antecedentes (nacionales e internacionales 

2.1.1 (COLEGIO FEREDADO DE INGENIEROS Y DE ARQUITECTOS, 2020) 

Gestión Integrada de Proyectos de Ingeniería, Arquitectura y 

Construcción. Señala como objetivo proporcionar a las empresas y 

profesionales asociados al Colegio Federado de Ingeniería y Arquitectura de 

costa Rica, encargados de la Gestión de Proyectos construcción, una guía que 

les facilite y fomente la implementación de las mejores prácticas 

internacionalmente Reconocidas para la gestión profesional de proyectos 

relacionados a la construcción aplicando el Método Científico, con una 

muestra aplicada a Clientes y demás asociados al Colegio Federado de Ing. Y 

Arq. – Costa Rica. 

En los Resultados la consideración de la satisfacción de los 

requerimientos y deseos del cliente es un aspecto fundamental para la Guía, por 

lo que es esencial evaluar y entender las etapas conceptuales. Sin embargo, los 

proyectos pueden tener varios clientes y pueden tener procesos de concepto 

débiles, por lo que la Gestión de Proyectos debe participar plenamente en estas 

primeras etapas para asegurar su correcta evaluación y concreción. En todo 

caso, siempre debe identificar a las partes interesadas clave y determinar sus 

expectativas. Y Concluye en que El Gerente de Proyecto debe fomentar la 

creación de áreas que permitan recopilar las enseñanzas obtenidas durante la 

implementación de la GUIA. El registro de estas enseñanzas debe conformar 

una base de datos que permita compartir la experiencia con el objetivo de 

mejorar continuamente y optimizar los procesos a ser aplicados en otros 

proyectos. Como Aplicación Publica una Guía titulada Guía de Gestión 

Integrada de Proyectos de Ingeniería, Arquitectura y Construcción. 

2.1.2 (BENAVIDES CASTILLO, 2016) Estudio de la Calidad en la Entrega de 

Obras de Viviendas de Interés Social en la Urb. El sol de Machala – 

Ecuador tiene como Objetivo: Elaborar una lista de sugerencias que permitan 

el respectivo proceso de control de calidad en la etapa de entrega de una 

vivienda de interés social, luego proceder a la verificación del inmueble que 

asegure la calidad del producto final establecido en el proceso de contratación 
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cumpliendo con la normativa y las especificaciones establecidas. Aplicando el 

Método Científico y tomando como Muestra a las Viviendas de Interés Social 

en la Urb, El Sol de Machala. 

 Resultados Hallados se encontró defectos constructivos en las 

viviendas con un porcentaje general de que solo el 1.5% de viviendas presentan 

defectos Constructivos representando satisfacción a los usuarios y 16.5 % 

manifiestan que los defectos constructivos son leves o pocos En conclusión, 

de la investigación recopilada, entre los hechos más comunes que se presentan 

en la ciudadela es de no hacer partícipe al cliente sobre características 

arquitectónicas del inmueble, problemas constructivos, insatisfacción del 

cliente con respecto a sus expectativas. Para esta tesis no presenta Proyecto 

Aplicativo. 

2.1.3 (CHAVEZ CHACALIAZA, y otros, 2017) Propuesta de Mejora para la 

Gestión de Procura de Materiales en las Etapas de Planificación, 

Ejecución, Seguimiento y Control y Cierre de Proyectos de Edificaciones 

de Lima Metropolitana que tiene como Objetivo: Sugerir métodos, 

estrategias y herramientas para optimizar la administración de la adquisición 

de Materiales en las diferentes etapas del proyecto, aplicando el Método 

Científico y tomando como Muestra a las dos empresas constructoras Edifica 

– Productiva y empresa JG3 Construcciones Obteniendo como   

Resultados que la compañía JG 3 Construcciones cumplía con un 25% 

en cuanto a la documentación y la compañía Edifica presentaba un 38% 

determinándose así que Ninguna de las dos compañías cumplían con la 

documentación mínima exigida por el Project management institute. En 

Conclusión, las compañías estudiadas para elegir materiales y proveedores se 

enfocan primordialmente en el pecio de los productos y el tamaño de la 

compañía proveedora, respectivamente, y se han identificado los principales 

desafíos que obstaculizan el proceso productivo, los cuales incluyen la 

ineficiencia del proveedor y una planificación inadecuada Como Proyecto 

Aplicativo se presentó una Propuesta de Flujograma de procesos en la Etapa 

de Planificación, Ejecución y por último en la tapa de Seguimiento y Control. 

2.1.4 (RAMON LEYTON, 2021) Defectos en la Construcción de viviendas de 

Albañilería Confinada de la Urbanización El Trapecio 1era Etapa – 

Manzana X – Chimbote – Santa – Ancash. Tiene como Objetivo Determinar 
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los niveles de defectos en el proceso constructivo de las viviendas de albañilería 

en la Urbanización El Trapecio, así como conocer y clasificar el nivel de 

defecto estructural más frecuente en el desarrollo de la construcción y comparar 

con análisis los resultados de los defectos de las viviendas de albañilería 

confinada. aplicando el Método Científico y tomando como Muestra a las 

Viviendas de albañilería Confinada de la Urb. El Trapecio 1era Etapa – 

Manzana X – Ancash. Teniendo como  

Resultado, nos señala la disparidad  que existe entre la construcción de 

una vivienda forma y otra vivienda informal, que entre el 40 y 60% de las 

viviendas se evidencian defectos constructivos como confinamiento de 

tabiquería, no posee junta sísmica, nivel de losa sin dirección de evacuación 

del agua, encofrado desplomado o desnivelado, eflorescencia ente otros, En 

Conclusión se identificó defectos constructivos más frecuente en la vivienda 

informal a diferencia de la formal, ya que conto con mano obrera calificada 

para no tener deficiencias y el control, monitorio o supervisión adecuado por 

un especialista en el área de la construcción, ya que ello garantiza que se 

cumpla con la mayoría de las normas establecidas en la Reglamento Nacional 

de Edificaciones. En cambio, la vivienda informal presento más errores durante 

la ejecución de la obra. No presenta Proyecto Aplicativo. 

2.1.5 (ALVARADO RIOS, 2018) Evaluación de los defectos 

constructivos en Viviendas de Albañilería Confinada según NTP-E070 

sector 4 Distrito de la Esperanza 2018. Tiene como Objetivo la evaluación 

de deficiencias constructivas en viviendas de albañilería confinada aplicando 

la NTP –E070 Método Científico Aplicado tomando como Muestra a 25 

viviendas del sector 4 obtenido como Resultado que existe defectos 

constructivos en un 84% en juntas de dilatación, 76% en corrosión de acero en 

columnas, 20% corrosión en viguetas y 20% fisuras en muros. 

En Conclusión, la realidad problemática del sector 4 referida a 

viviendas de albañilería confinada que presentan fallas del 25%, lo cual indican 

una administración deficiente del proyecto de construcción. Este Estudio no 

presenta Proyecto Aplicativo. 

2.1.6 (LAUCATA LUNA, 2013). Análisis de la Vulnerabilidad Sísmica de las 

Viviendas de Informales en la Ciudad de Trujillo la tesis tiene como 

Objetivo contribuir en la disminución de la vulnerabilidad sísmica en las 
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viviendas informales de albañilería confinada en el Perú. Aplicando el Método 

Científico y tomando como muestra a treinta (30) edificaciones ubicadas en el 

AA. HH del distrito de porvenir y Víctor Larco– Trujillo. consiguiendo los 

siguientes Resultados en la que el 20% de las viviendas son de mala calidad 

en sus acabados por falta de capacitación y mano de obra especializada. 

En conclusión, los elementos empleados en la edificación de casas 

tienen una calidad pobre, de igual modo la calidad de mano de obrera es regular 

o mala, a ello se le sumas la falta de control o supervisión por parte de 

arquitectos o ingenieros durante la etapa de proyecto y ejecución de la 

edificación como aplicación se presenta una cartilla orientadora que se titula 

construcción y mantenimiento de las viviendas de albañilería dirigido para 

albañiles y maestros de obra, cabe mencionar que la presente cartilla no 

reemplaza a un profesional para el diseño y construcción ya que cada vivienda 

es un proyecto único. 

 2.2  Bases Teóricas o Científicas 

2.2.1. Bases Científicas 

La presente investigación basara su estudio en lo propuesto por Proyect 

Management Institute PMI que es la entidad Global dedicada a la gestión de 

proyectos. Siendo las bases teóricas la siguiente: gestión Inmobiliaria o Gestión de 

Proyectos Inmobiliarios, que dacuerdo al instituto “un proyecto es un t temporal 

que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado único” (PMBOK 

2018). International Project Management Asociación – IPMA define a Proyecto 

como “Es un esfuerzo único, temporal, multi – disciplinario y organizado para 

alcanzar los entregables acordados conforme los requerimientos y restricciones 

predefinidos” (ICB 2015). Con estos conceptos, es claro que los proyectos son 

únicos, y que tienen un inicio y un fin. A diferencia de las plantas o fábricas, cuyos 

productos involucran procesos mecánicos y repetitivos. 

Según la Organización de estándares internacionales (ISO) para la Dirección y 

Gestión de Proyectos, la Norma ISO 21500 se refiere la dirección y gestión de 

Proyectos como la aplicación de métodos, herramientas y competencias un proyecto. 

En este sentido, la norma plantea conceptos y procesos necesarios para una correcta 

dirección. Para esto, la norma establece la interacción de estos conceptos a través de 
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un detalle en la ruta, en la que a través de un flujo se identifica el contexto global de 

operación de la dirección de proyectos.  

En la siguiente imagen se puede apreciar el ciclo de vida de distintos tipos de 

Proyectos. 

Figura N° 04 

Ciclo de vida de distintos tipos de Proyectos 

 
Fuente: Gestión de Proyectos de construcción según PMBOK del PMI – Ing. Luis 

Matías Tejada 

Se tiene algunas normativas Estatales que se involucran en las diferentes 

Fases del desarrollo de Gestión de proyectos Inmobiliarios. 

COFOPRI – Organismo de Formalización de la Propiedad Informal. 

MPCH – TUPA – Municipalidad Provincial de Chupaca – Texto Único de 

Procedimiento Administrativo. 

MDHC – TUPA – Municipalidad Distrital de Huamancaca Chico – Texto 

Único de Procedimiento Administrativo 

RNE – El reglamento Nacional de Edificaciones es la norma técnica que es 

un requisito legal que deben cumplir tanto las entidades públicas como las personas 

Naturales y jurídicas privadas, que planifiquen o realicen habilitaciones urbanas y 

construcciones en el país. Es el único marco regulador que establece los criterios y 

normas mínimo de calidad para el diseño, fabricación y mantenimiento de las 

edificaciones y habitaciones Urbanas. Se actualiza de forma integral o parcial 

periódicamente, en función de los avances tecnológicos y las necesidades de la 

sociedad. 

2.2.2. Bases Teóricas 

2.2.2.1 Gestión Inmobiliaria 
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Definiciones: 

- Una Inmobiliaria es la empresa o sociedad dedicada a la construcción, venta, 

alquiler y administración de viviendas. La gestión inmobiliaria consiste en llevar 

a cabo la prestación de servicios para medir, asesorar y ejecutar acciones de tipo 

inmobiliario. Es decir, una inmobiliaria es un intermediario que debe realizar las 

gestiones necesarias para acercar al interesado en vender y al interesado en 

comprar. En otras palabras, las inmobiliarias son meras intermediarias, 

encargadas de realizar el papeleo y gestiones a cambio de una comisión. 

(EUROINNOVA, 2022). 

- Podemos determinar con certeza que un emprendimiento de bienes y raíces puede 

tener varios aspectos, mezclándose y definiendo lo que puede ser un proyecto 

inmobiliario. Esto puede incluir la adquisición de una casa, departamento o 

cualquier espacio construido, así como también la compra de instalaciones 

industriales o edificios grandes. Además, también pueden incluir la compra de un 

terreno o espacio destinado a la venta o alquiler. Todas estas características serán 

consideradas proyecto inmobiliario y está compuesto por procesos divididos en 

varias etapas. 1. Viabilidad del proyecto, 2. Anteproyecto y Diseño del Proyecto, 

3. Ingeniería, 4. Licencias: pre venta, edificación y otros, 5. Desarrollo de la 

Construcción y 6. Disposición de Venta. (ROCHA, 2018). 

- Llevar a cabo un procedo de desarrollo inmobiliario requiere un examen y 

evaluación del mercado para recopilar la información relevante y seguir los 

procedimientos necesarios para su implementación. El asesor comercial y el 

arquitecto Alberto ramos Méndez Ortiz destacan que hay nueve etapas esenciales 

para definir el emprendimiento y lograr su desarrollo. Están son: 1. Ideas bases o 

concepto del proyecto, 2. Leyes y normas operaciones inmobiliarias, 3. Plan de 

opciones financieras, 4. aseguramiento de dominio, 5. Diseño, planeación y 

organización del desarrollo, 6. Estudios y licencias, 7. Construcción, 8. 

Marketing Inmobiliario, 9. Comercialización: Venta/Renta y administración. 

(ZUÑIGA, 2022). 

- Para el MEF, la gestión de Proyecto de Inversión, es la realización efectiva de 

las inversiones y la entrega sostenible de bienes y servicios por parte de la unidad 

de producción, y son elementos clave en el ciclo de la inversión. La gestión del 

proyecto debe ser comprendida como el proceso de planificación, 
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implementación, monitoreo y evaluación de las acciones que conducen a la 

consecución de la meta principal del proyecto por la unidad encargada de las 

inversiones (MEF, 2022). 

Para CFIA (Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica) El 

Proyecto de Ingeniería, Arquitectura y Construcción (PIAC), se pude definir 

como una iniciativa temporal que requiere una inversión de capital y que se realiza 

con el objetivo de crear, expandir, mejorar, modernizar, mantener o restaurar un 

producto, un servicio, un resultado, una construcción o una obra de infraestructura. 

La implementación de un proyecto implica la realización de algo que no se ha hacho 

anteriormente, aunque también pueden incluir elementos repetitivos. Esto le confiere 

una naturaleza única y, por lo tanto, un cierto grado de incertidumbre. Cada proyecto 

es un trabajo temporal que genera valor, ya sea púbico, privado o combinado, y se 

mide como la diferencia neta que sus resultados brindan a las partes atraídas. 

Ciclo de Vida del Proyecto de Ingeniería, arquitectura y construcción 

La dirección de proyectos, en términos generales, debería ser tratada desde 

un punto de vista sistémico, en el que se presta atención tanto a los objetivos como a 

los procesos necesarios para lograrlos, así como a la interconexión del sistema con el 

ambiente en el que opera. 

Acorde con la envergadura y complejidad del proyecto, es importante 

fragmentar aún más la CVPIAC (Ciclo de Vida del Proyecto de Ingeniería, 

arquitectura y construcción) Por lo tanto, se aconseja mínimo aplicar las 7 etapas o 

fases siguientes: Concepción, Planeación, Contratación, Diseño, Construcción, 

Puesta en marcha y Transferencia a las operaciones. Estas etapas o fases, en su 

totalidad, son implementadas en un orden consecutivo para garantizar un control 

apropiado del proyecto, aunque pueden entrelazarse dependiendo de los recursos 

disponible y los riesgos asociados. también, cada una de estas fases o etapas puede 

se abordada como un proyecto individual, pero para lograr el proyecto optimo, es 

esencial optimizar y unificar el sistema en su totalidad. (Guia para la Gestion 

Integrada de Proyestos de Ingenieria, arquitectura y construccion, 2020) 

 

Figura N° 05 – Ciclo de vida del Proyecto 

Fuente: CFIA, proyecto de Ingeniería, arquitectura y Construcción, 2020 
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a) Fase de Concepción: El PIAC se lleva a cabo porque un cliente desea ver 

materializado una iniciativa que le permita de manera óptima satisfacer una 

necesidad especifica o aprovechar una oportunidad comercial. En la etapa de 

concepción, se realizan procesos para recopilar, generar y analizar de manera 

sistémica información técnica, económica, ambiental, social, legal y 

estratégica que permita evaluar las ventajas y desventajas cuantitativas y 

cualitativas de llevar a cabo el proyecto. 

b) Fase de Planeación: En esta fase el GP y el grupo encargado de la gestión 

de proyectos establece los objetivos, la visión, la misión y los valores del 

esfuerzo temporal a realizar, elabora la estrategia, organiza la estructura del 

proyecto, conforma un equipo de trabajo y define la planificación del alto 

nivel. Esta planificación incluye la definición del sistema para garantizar la 

calidad y gestionar la documentación del proyecto, así como los formatos y 

contenidos de la información. 

c) Fase Contrataciones: con respecto a las selecciones que se realizan, se 

evalúan las alternativas, los métodos y los protocolos para elegir a las 

compañías que llevarán a cabo los paquetes de trabajo que serán contratados 

durante el curso del proyecto. Estos paquetes deben estar debidamente 

planificados y definidos de acuerdo con la estrategia de adquisición y están 

vinculados con los estudios iniciales, los estudios técnicos, los diseños, las 

empresas constructoras y los proveedores especializados, cuyos servicios 

serán requeridos para cumplir con los objetivos del proyecto de Ingeniería, 

arquitectura y construcción. 

d) Fase de diseño: en la siguiente fase o etapa, se busca maximizar el valor del 

proyecto, por lo que es importante asegurarse de que proyecto cumpla con los 

requerimientos que lo motivaron y los objetivos establecidos, ofreciendo la 

solución mas apropiada. 

e) Fase de Ejecución: Esta es la fase o etapa más costosa y requiere una gran 

cantidad de recursos; es aquí donde el equipo de gestión de proyecto debe 

trabajar en conjunto con todas las partes involucradas para garantizar que el 

valor generado en las fases previas sea reflejado en la realización del 

proyecto, manteniendo el enfoque en los objetivos y requisitos previstos del 

PIAC. 
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f) Fase de Puesta en Marcha: En esta Etapa o fase, se enfocan los esfuerzos 

en monitorear el rendimiento de los equipos, las instalaciones y/o los sistemas 

suministrados por el proyecto, con el objetivo de asegurarse de que se 

cumplan los niveles de operación acordados de acuerdo con los requisitos. 

g) Fase de Transferencia: Durante la Etapa de Transferencia, se finaliza 

formalmente el proyecto y se entrega a la parte acordada en el contrato para 

su utilización. En esta fase, se combinan y examinan las sugerencias 

derivadas de las reuniones de lecciones aprendidas llevadas a cabo durante el 

Ciclo de Vida evaluando todo lo ocurrido con la intención de mejorar la 

gestión de proyectos futuros. 

Gestión Inmobiliaria y proyecto Inmobiliario en nuestro Contexto Urbano 

En nuestro contexto urbano y social, la Gestión Inmobiliaria es la planificación, 

ejecución y cierre de ciclo de proyectos edificatorios, que se ordena en 3 Fases Fases 

que una investigación le denominaremos Dimensiones. (BINSWANGER, 2018)   

Figura N° 06 

Diagrama Proceso de Gestión Inmobiliaria 

 

 

 

Fuente: BINSWANGER PERU, Gerencia de Proyectos,2018 

 

a) Dimensión 1 – Fase I (Proyecto de la obra) – Diseño de Proyecto y licencia 

de Obra, Los objetivos específicos del proyecto son establecidos en colaboración 

con todas las partes interesadas. Un especialista es seleccionado a través de un 

Diseño y 
Licencia de 

obra

Seleccion de 
Constratista y 
Ejecucion de 

Obra

Liquidacio y  
Cierre de 
Proyecto
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proceso de concurso y se contrata a expertos adicionales según sea necesario. Se 

lleva a cabo una supervisión y monitoreo constantes para asegurarse de que el 

expediente técnico este desarrollado adecuadamente ya para garantizar la 

obtención de la licencia de construcción. 

Actividades que se realiza en esta etapa: 

- Saneamiento físico lega de la unidad inmobiliaria. 

- Estudios Preliminares (Calicata, análisis Granulométrico, Ensayo de 

Mecánica de suelos ente otros). 

- Elaboración de planos estructurales, arquitectura, sanitarias y eléctricas. 

- Gestiones Administrativas Municipales (certificado e servicios básicos, 

certificados de parámetros Urbanísticos, Licencia de construcciones). 

 

b) Dimensión 2 – Fase II (Ejecución de la Obra) – Selección de Contratistas y 

Ejecución de Obra. La administración de la selección a través de un proceso de 

licitación para el contratista principal y los proveedores de equipos del edificio, 

con un énfasis en la gestión de costos y en garantizar el plazo de entrega y 

proporcionar la mejor relación calidad – precio al cliente. Durante la 

construcción, la gestión de calidad y de riesgos se intensifica, y el gerente de 

proyectos dirige y supervisa la obra, así como a los proveedores de equipos y al 

contratista principal.  

Actividades que se realiza en esta etapa:  

- Selección de profesionales que participan durante la ejecución de proyecto 

- Selección de Mano de obra Calificada. 

- Uso de Materiales de Calidad 

- Pruebas consideradas en campos y laboratorio (Prueba de slump, compresión, 

temperatura de concreto y contenido de aire en concreto) 

- Equipos utilizados durante la ejecución 

- Seguros personales del personal profesional y obrero. 

 

c) Dimensión 3 – Fase III (Liquidación de la Obra) – Liquidación y Cierre del 

Proyecto. Se supervisa y gestiona la finalización de todos los acuerdos. Se brinda 

al cliente un compendio de calidad que incluye la recopilación de todos los 

documentos de garantía y protocolos del equipo y las obras civiles. 

Actividades que se realiza en esta etapa:  
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- Entrega de dossier de calidad de Materiales. 

- Entrega de dossier de calidad y Garantía de Equipamiento 

- Realiza la Liquidación A proveedores 

- Acta de cierre o recepción de obra 

- Gestión de Declaratoria de Fabrica 

2.2.2.2 Defectos Constructivos 

Definiciones: 

- Los defectos constructivos o vicios ruinógenos son problemas detectados en 

edificios nuevos, que ocasionan daños materiales a la totalidad del inmueble o 

parte de este. No deben confundirse con los vicios ocultos, que son los defectos 

constructivos detectados en viviendas usadas. Existen tres tipos de defectos 

constructivos, los de terminación o acabado, los de habitabilidad o seguridad y 

los estructurales. Con plazo de garantía según defecto siendo 1,3 y 10 años 

respectivamente. (ERIKA SANCHEZ ARRILLAGA, 2020).  

- También llamados vicios ocultos que se traduce en una imperfección, ya se 

intelectual cuando se produce en el diseño de un proyecto o material cuando se 

manifiesta a través de una imperfeccionen la construcción o de uso inadecuado 

de materiales “una vez decepcionada la obra, el contratista quedara libre de los 

vicios ocultos que sean evidente, pero este principio no se aplica cuando el 

defecto no puede ser detectada en el momento de la entrega” (GRANDE, 2022). 

- Una afección de la construcción es uno o varios problemas en un edificio o 

alguno de sus componentes. Estos problemas pueden manifestarse 

inmediatamente después de su realización o años más tarde, aunque lo más 

común es que surjan debido a cambios en las circunstancias ambientales. 

(PAULA ECHEVERRI MONTES, 2021). 

- Las afecciones en la construcción son los diversos daños físicos que surgen en 

componentes de un edifico y se clasifican según la fuente del problema. Las más 

comunes son las causadas por la humedad, la suciedad y la erosión. (AGUIRRE 

BAEZA, 2018).  

- Un vicio O defecto de construcción es la causa que ocasiona un daño material 

en un edificio o parte de él. Estos vicios o defectos de construcción pueden ser 

de tres tipos básicos, Estructural, Habitabilidad y Terminación o Acabado. 

(FRANCISCO SEVILLA, 2021).  
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CLASIFICACION DE LOS DEFECTOS CONSTRUCTIVOS 

Según (ERIKA SANCHEZ ARRILLAGA, 2020) los defectos constructivos 

lo clasificaremos en 3 tipos Defecto Estructural, Defecto de Habitabilidad y 

Defecto de Terminación o Acabado que para la presente investigación serán las 

dimensiones. 

 

a) Dimensión 1 – DEFECTO ESTRUCTURAL 

Se considera perjuicios causados por imperfecciones o fallos en componentes 

estructurales que afectan la fortaleza y la estabilidad el edificio. En una definición 

descriptiva afectan a los elementos estructurales como los cimientos, columnas, 

vigas, los muros portantes, u otros elementos estructurales, y que directamente 

afecten la resistencia mecánica y la estabilidad del edificio. (Mundojuridico.info, 

Defectos Constructivos. (FRANCISCO SEVILLA, 2021) a continuación, 

tenemos tipos de defectos estructurales: 

 

a.1) Defecto Patológicos: Una afección de la construcción es uno o varios problemas 

en un edificio o alguno de sus componentes. Estos problemas pueden manifestarse 

inmediatamente después de su realización o años más tarde, aunque lo más común 

es que surjan debido a cambios en las circunstancias ambientales.  (PAULA 

ECHEVERRI MONTES, 2021). 

 

 

 

 

Defectos Patológicos Más Comunes 

Fisuras: ranura con un ancho mejor a 1mm 

que solo afecta la superficie de un elemento y 

cuya presencia generalmente se debe a 

fluctuaciones en las dimensiones debido a 

cambios en la humedad y temperatura, como 

norma general las fisuras suelen representar 

lesiones muy superficiales que no suelen 

afectar a la estabilidad de la propia estructura. 

 

Figura 7 

Fisuras con abertura menor a 

1mm 

 
PAQSA, Mexico,2021 
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Grietas: Aberturas, de ancho mayor de 1mm, 

que surge en elemento que afecta a todo su 

espesor. Estas aberturas pueden surgir en 

cualquier componente estructural o de cierre, 

como columnas, vigas, paredes, losas, etc. La 

aparición de grietas es principalmente causada 

por desplazamientos del terreno, distribución 

inadecuada de la carga, sobrecarga imprevista, 

erosión y deterioro. 

 

Figura N°08 

GRIETAS con abertura mayor a 

1mm 

 
PAQSA, Mexico,2021 

 

Cangrejeras: Una cangrejera es una zona con 

vacío o bolsas de aire, pueden aparecer por 3 

razones, la primera por dosificación al no tener 

una mezcla correcta, la segunda por no respetar 

el tiempo de mezclado mínimo de 90 

segundos, obteniendo así una mezcla 

heterogenia y tercera por que durante el 

vaciado no se vibró correctamente. 

Figura N°09 

Cangrejeras 

 
Fuente: Aceros Arequipa, 2020 

Oxidación: El acero es un elemento 

estructural que debe tener cuidados especiales, 

para evitar su deterioro, corrosión u oxidación. 

Una de los problemas más comunes en la 

construcción, sucede cuando empiezan a 

ejecutar la unidad inmobiliaria y paralizan la 

obra o esta lo realizan por etapas, quedando 

expuesta las armaduras a la intemperie, 

generalmente sucede en las columnas 

 

Figura N°10 

Oxidación 

 
Fuente: Aceros Arequipa, 2021 

Eflorescencia: causada por agua que sé que se 

filtra y afecta a los elementos de la 

construcción pueden ser por capilaridad, 

filtración, condensación, roturas o fugas:  

Figura N°11 

Eforescencia 

 
Fuente: Enciclopedia Broto - 

2005 
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a.2) Criterio de Diseño Estructural: Son normas técnicas complementaria de la ley 

de edificaciones del Estado de Baja California e incluida en la Norma Peruana E.030 

Diseño Sismo resistente, “estos criterios deben ser cumplidos durante la 

planificación, construcción y mantenimiento de un edificio para lograr un nivel 

apropiado de seguridad contra colapsos estructurales, Estas normas estarán basadas 

en la revisión de estados límites antes de la falla a presentarse durante su ciclo de 

vida útil .” (MANUEL GUEVARA MORALES, 2013).  

 

Principales Criterios de Diseño Estructural 

Piso blando. Se le llama Piso Blando 

aquellos edificios que en la planta baja se 

ubica parqueadero o son áreas libres solo 

con columnas con muros perimetrales. 

Figura N°12 

Vivienda con defecto Piso 

 
Fuente: la Lupa 2007 

Asimetría (Torsión): se refiere a la 

desviación entre el centro de gravedad de 

la planta y el centro de rigidez, causada 

por una disposición desequilibrada de los 

componentes resistentes en la planta, 

como caja de ascensor, caja de escaleras o  

placas de concreto. 

Figura N° 13 

Tipos de asimetría 

 
Fuente: revista Apuntes 2016 

Irregularidad de Planta: son irrupciones 

geométricas y físicas de una estructura, 

debido a una configuración de sus 

elementos, esto motivado por un mejor 

funcionamiento e interacción estructural 

debido a la propiedad del terreno, como 

también por características propias del 

terreno. 

 Figura N° 14 

Tipos de irregularidad 

 
Fuente: revista Apuntes 2016 
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Discontinuidad : la Discontinuidad en 

elementos estructurales altera los flujos de 

fuerza y aumenta la vulnerabilidad de la 

estructura frete a sismos 

 Figura N° 15 

Tipos de discontinuidad 

 
Fuente: Revista Apuntes 2016 

Columna Corta: se produce cuando el 

movimiento lateral de la columna se limita 

parcialmente, a menudo mediante paredes 

de mampostería con ventanas altas o bajas 

y estas no tiene junta sísmica con la 

columna. 

 Figura N° 16 

Efecto columna corta 

 
Fuente: Colegio Arequipa 2001 

Junta sísmica: es un espacio que se 

considera entre dos edificaciones que 

cuando sucede el evento sísmico estos ya 

no se golpean evitando así daños 

estructurales 

 Figura N° 17 

Junta Sísmica 

 
Fuente: Revista Apuntes 2016 

 

 

a.3) Defecto de Proceso Constructivo: es la secuencia ordenada de fases dentro de 

desarrollo de un proyecto. Para ello, es necesario coordinar todos los recursos del 

proyecto, incluyendo materiales, mano de obra y equipos. (CAPECO, 2021). 
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Principales defectos en Procesos constructivos 

Doblado de estribos: las barras de 

construcción se pliegan para diversas 

finalidades, estos plegados deben tener un 

diámetro apropiado para evitar dañar la barra. 

Por esta razón, la norma E060 recomienda 

diámetros mínimos de plegado que estos 

varían en función al diámetro de las barras 

 Figura N° 18 

Doblado de Acero 

 
Fuente: Aceros Arequipa 2021 

Traslapes : estos traslapes o refuerzos se 

posicionan en los elementos estructurales de 

concreto, no siempre son continuos es por ellos 

que se tiene que unir las barras , ello suele 

suceder en  columnas y vigas  

 Figura N° 18 

Traslapes de Acero 

 
Fuente: Aceros Arequipa 2021 

Junta – Mortero: La Norma E-070 (*) nos 

dice lo siguiente: “En los muros de albañilería 

las unidades o ladrillo debe estar unidos por 

mortero con un espesor mínimo de  10mm y 15 

mm como máximo”. 

 Figura N° 20 

Deficiencia de Mortero  

 
Fuente: Acero Arequipa 2018 

Muros portante – Columna: es un elemento 

estructural que soporta o tolera las cargas de la 

edificaciones, pero estas tienen que estas 

correctamente arriostradas a las cimentación, 

columnas, vigas o losas de ser el caso. 

 Figura N° 21 

Detalle en Muro portante 

 
Fuente: Acero Arequipa 2017 
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Encofrado: suele ser de madera, metal, o 

tableros, a ello se les adhiere barrotes, 

tornapuntas, pie derecho, entre otros  

 Figura N° 22 

Partes de Encofrado 

 
Fuente: Aceros Arequipa 2017 

Arriostre de tabiquería: según el RNE el 

arriostre se considera cuando el muro de 

ladrillos con acabado dentado o con mechas 

esta unidad a os elementos estructurales como 

la cimentación, columnas y vigas 

 Figura N° 23 

Arriostre Tabiquería 

 
Fuente: Aceros Arequipa 2017 

Vigas solera ancho mínimo: la viga solera 

normalmente tiene una altura de 20 cm y esta 

reposa encima de un muro portante con un 

espesor de 25 cm como mínimo, tanto la carga 

de la losa como de la propia viga reposaran 

sobre el muro portante. 

Figura N° 24 

Viga Solera 

 
Fuente:  Aceros Arequipa 2017 

Instal. Eléctricas o sanitarias en losa o 

muros portantes: se debe prever la correcta 

instalación eléctrica como sanitaria, evitando 

cortar muro, techos, columnas y demás 

elementos de la construcción así mismo no 

colocar centro de luz en viguetas de losa 

aligerada, de igual forma evitar que las 

instalaciones sanitarias atraviesen vigas, 

columnas y viguetas de losas. 

Figura N° 25 

Detalle Inst. Electricas y sanit. 

 

  
Fuente: Aceros Arequipa 2017 
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b) Dimensión 2 – DEFECTO DE HABITABILIDAD se refiere a los daños 

causados por vicios o defectos que afectan la seguridad, funcionalidad y 

habitabilidad del edificio (componentes constructivos o instalaciones). Estos 

vicios o defectos no cumplen con los requisitos de habitabilidad, protección 

consta el ruido, ahorro de energía y aislamiento térmico, seguridad en caso de 

incendios, impermeabilización, higiene, salud y protección de medio ambiente. 

estos daños impiden el uso pleno y satisfacción del edificio 

(JUICIOSCONSTRUCCION, Defectos de Construcción. (FERNANDO MARTIN DE 

VIDALES, 2014). 

 

Principales Defectos de Habitabilidad 

Humedad: se refiere a una situación en la que 

la cantidad de agua en un material o 

componente constructivo es superior a lo que 

se considera normal, puede ser humedad por 

capilaridad, filtración, condensación o 

accidental. 

Figura N°26 

Humedad en Espacios 

 
Fuente: Murprotec, 2018 

Ventilación: se debe a la insuficiencia de aire 

fresco, la condensación es un problema 

recurrente, ya que las paredes son más frías que 

el ambiente interno y la humedad en el aire 

suele ser superior al 70%  

Figura N°27 

Dormitorio sin Ventilación e 

Iluminación 

 
Fuente: Tripadvisor, 2019 

Iluminación:por condiciones de salubridad 

todos los ambientes del inmueble debe contar 

con las condiciones de ventilación e 

iluminación, para garantizar su uso y régimen 

de utilización. 
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Criterio Ambiental: se toma en consideración 

el tiempo y las circunstancias ambientales para 

lograr una temperatura cómoda dentro del 

edificio a través de una panificación apropiada, 

la forma, la dirección y la construcción que se 

adapte a las condiciones climáticas locales.  

Figura N°28 

Acondicionamiento Ambiental 

 
Fuente: Revista Apuntes 

Arquitectura, 2011 

Malos Olores: son olores desagradables 

proveniente generalmente de instalaciones 

sanitarias mal ejecutadas, careciendo de 

tuberías de ventilación  y de trampas o sifón. 

Figura N° 29 

Malas Instalaciones 

 
Fuente: El fontanero, 2019 

 

c) Dimensión 3 – DEFECTO DE TERMINACION O ACABADO 

Son los perjuicios causados por errores o insuficiencia en a construcción. Se define 

como aquellos relacionados con la terminación o el acabado de la obra que debido a 

una ejecución imperfecta afecta os elementos de finalización, sin afectar aspectos 

importantes de seguridad o habitabilidad. (Mundojuridico.info, Defectos 

Constructivos. (FRANCISCO SEVILLA, 2021).  

Principales Defectos de Terminación o Acabado 

Tarrajeos: Para hacer el acabado de tarrajeo 

correcto es necesario tener una mezcla de 

mortero, arena fina, agua y cemento, y existe 

tipos, tarrajeo rayado o primario, tarrajeo de 

exteriores e interiores aplicado en muros, 

columnas, vigas y techos. 

Figura N°30 

Tarrajeo Defectuoso 

 
Fuente: Civil Calculo, 2022 
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Desprendimiento pintura: el 

descolgamiento del revestimiento se produce 

debido a la insuficiencia de la adherencia entre 

la pintura y la superficie subyacente, un 

proceso anómalo que está vinculado 

directamente con la unión química y los 

grosores de la capa. ello suele suceder por 

humedad y alcalinidad, eflorescencias, 

saponificación, exfoliaciones ente otros. 

Figura N° 31 

Desprendimiento de Pintura 

 
Fuente: Shermin Williams , 2016 

Pisos Desnivelados: la instalación de pisos en 

un proyecto es muy importante del proceso de 

construcción, ya que tomando las decisiones 

correctas hará que tenga un buen 

funcionamiento y de mayor durabilidad 

recibiendo tráfico intenso 

Figura N°32 

Pisos Desnivelados 

 
Fuente: MN, 2021 

Puntos o centros de luz Excéntricos: En una 

edificación un centro o punto de luz 

corresponde a una caja generalmente 

empotrada en un uro o en el techo, donde se 

conectan los conductores de las luminarias. 

Los centros eléctricos son puntos de conexión 

de cargas, para alimentación (enchufes) o 

alumbrado. (INVERSION, 2022) 

Figura N°33 

Puntos o Centros de luz excentr. 

 
Fuente: BuenaInversión.cl 

Altura de Tomacorrientes: los diferentes 

interruptores, tomacorrientes cajas de tablero 

eléctricos, controles de temperatura y demás 

se deben instalar a una altura de entre 40 cm y 

1.20 m para que sea accesible hasta personas 

con algún tipo de discapacidad, . (RNE, 2019) 

Figura N°34 

Altura de Tomacorriente 

 
Fuente: Electrotec, 2021 
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2.2.3. Marco Conceptual  

Conurbado: Conjunto de Varios Núcleos Urbanos Inicialmente Independientes y 

contiguos por sus márgenes, que al crecer acaban uniéndose en unidad funcional. 

(DLE, 2014). 

Recrudecido: Dicho de una mal físico o moral, o de un afecto o algo perjudicial o 

desagradable: Tomar un nuevo incremento después de haber empezado a remitir o 

ceder. (DLE, 2014). 

Patología constructiva: en la construcción enfoca el conjunto de enfermedades de 

origen químico, físico, mecánico o electroquímico. (MARIA MERCEDES 

FLORENTIN SALDANA, 2009).  

 

Unidad Inmobiliaria: Son los terrenos sin edificar, las edificaciones, los aires u las 

secciones de cualquiera de ellos que sean factibles de independizar y cuyos derechos 

sean susceptibles de inscripción en el registro Público respectivo. (SOCIENDAD 

PERUANA DE BIENES Y RAICES, 2018).  

Auto construcción: Es la forma de edificación que se realiza mediante la inversión 

directa de trabajo de los propios usuarios de la vivienda. (CARLOS PASTOR, 2016). 

Concreción: acción y efecto de concretar o realizar un trato. (DLE, 2014). 

Habitabilidad: cualidad de habitable, y en particular la que, con arreglo a 

determinadas normas legales, tiene un local o una vivienda. (DLE, 2014)  

Periferia: contorno o alrededores. (DLE, 2014). 

Eflorescencia: son machas o escarchas que aparecen en la superficie e los revoques 

y que pueden provenir de sales presente en los áridos aglomerantes, de agua de 

amasado de la mampostería. (MARIA MERCEDES FLORENTIN SALDANA, 

2009). 

Cangrejeras: es una zona con vacío o bolsas de aire, con pérdida o separación de 

fino por causa de la segregación del concreto durante el proceso de vaciado. 

(ACEROS AREQUPA, 2020). 
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CAPÍTULO III 

HIPÓTESIS 

 3.1  Hipótesis General 

La Gestión Inmobiliaria Influye directamente en la ocurrencia de Defectos 

Constructivos en las Edificaciones de la urbanización Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca. 

 3.2  Hipótesis Específica(s) 

a) Existe una relación directa entre la gestión Inmobiliaria y los Defectos 

Estructurales en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca. 

b) Existe una relación directa entre la gestión Inmobiliaria y los Defectos de 

Habitabilidad en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca. 

c) Existe una relación directa entre la gestión Inmobiliaria y los Defectos de 

Terminación o Acabado en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca. 

 3.3  Variables  

 3.3.1  Definición conceptual de las variables 

Variable 1 = Gestión Inmobiliaria (Variable Independiente) Consiste en 

llevar a cabo la prestación de servicios para mediar, asesorar y ejecutar acciones de 

Tipos Inmobiliario como Proyectos de construcción, venta, alquiler y administración 

de viviendas. (EUROINNOVA, 2022). 

Variable 2 = Defectos Constructivos (Variable Independiente) Los defectos 

constructivos o vicios ruinógenos son problemas detectados en edificios nuevos, que 

ocasionan daños materiales a la totalidad del inmueble o parte de este. No deben 

confundirse con los vicios ocultos, que son los defectos constructivos detectados en 

viviendas usadas. (ERIKA SANCHEZ ARRILLAGA, 2020). 

 3.3.2  Definición operacional de las variables 

Variable 1 = Gestión Inmobiliaria (Variable Independiente) Con un 

enfoque en la Construcción es el proceso de determinar el cumplimiento de estándares 

en la fase de proyecto, la verificación técnica en la fase de ejecución y cierre del ciclo 

edificatorio con la liquidación. (BINSWANGER, 2018). 
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Variable 2 = Defectos Constructivos (Variable Independiente) Un vicio o 

defecto de construcción es la causa que ocasiona un daño material en un edificio o 

parte de él. Estos vicios o defectos de construcción pueden ser de tres tipos básicos, 

Estructural, habitabilidad, y terminación o Acabado. (FRANCISCO SEVILLA, 

2021). 

 3.3.3  Operacionalización de las variables 

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES 

VARIABLE DEFINICIONES DIMENCIONES 

 

GESTION 

INMOBILIARIA 

Conceptual: 

- Consiste en llevar a cabo la prestación de 

servicios para mediar, asesorar y ejecutar 

acciones de Tipos Inmobiliario como 

Proyectos de construcción, venta, alquiler y 

administración de viviendas. (EUROINNOVA, 

2022) 

Operacional: 

- Con un enfoque en la Construcción es el 

proceso de determinar el cumplimiento de 

estándares en la fase de proyecto, la 

verificación técnica en la fase de ejecución y 

cierre del ciclo edificatorio con la liquidación. 

(BINSWANGER, 2018) 

 

PROYECTO DE 

LA 

CONSTRUCCION 

 

EJECUCIÓN DE 

LA 

CONSTRUCCION 

LIQUIDACIÓN 

DEL LA 

CONSTRUCCION 

DEFECTOS 

CONSTRUCTIVOS 

Conceptual: 

Los defectos constructivos o vicios ruinogenos son 

problemas detectados en edificios nuevos, que 

ocasionan daños materiales a la totalidad del 

inmueble o parte de este. No deben confundirse 

con los vicios ocultos, que son los defectos 

constructivos detectados en viviendas usadas. 

(ERIKA SANCHEZ ARRILLAGA, 2020) 

Operacional: 

Un vicio o defecto de construcción es la causa 

que ocasiona un daño material en un edificio o 

parte de él. Estos vicios o defectos de 

construcción pueden ser de tres tipos básicos, 

Estructural, habitabilidad, y terminación o 

Acabado. (FRANCISCO SEVILLA, 2021) 

DEFECTOS 

ESTRUCTURAL 

DEFECTOS DE 

HABITABILIDAD 

DEFECTOS DE 

TEMINACION O 

ACABADO 
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CAPÍTULO IV 

METODOLOGÍA 

 4.1  Método de Investigación 

De acuerdo con Hernández, Fernández y Baptista. (2014) La técnica de la 

investigación son los distintos procedimientos o fases que se llevan a cabo para 

ejecutar un Método General (Científico) e investigación Social   que establece 10 

pasos en este orden, 1° Concebir la idea de investigación, 2° plantear el problema de 

investigación, 3° Elaborar del marco teórico, 4° Definir se la investigación es 

exploratoria, descriptiva, correlacional o explicativa, 5° Establecer la hipótesis, 6° 

Seleccionar el diseño apropiado de investigación (diseño, experimental, pre 

experimental, o cuasi experimental o no experimental), 7° Determinar la población y 

la muestra, Recolección de Datos, 9° Analizar los datos y 10° Presentar Resultados. 

 

Así mismo se utiliza un Método Analítico – Sintético según (VELIZ 

MARTINEZ, y otros, 2014) se dice que el procedimiento se utilizó para dividir la 

totalidad en partes, entender las causas y, partiendo de esta evaluación, hacer la 

síntesis para reconstruir y esclarecer.  

 

 4.2  Tipo de Investigación 

 Cuando se habla de tipos de investigación se refiere a un contexto o situación 

y este abarca muchas formas de clasificar, caracterizar las distintas formas de 

conocimiento, para la presente Investigación se desarrolló la investigación aplicada, 

es tipo de nutre de una investigación básica o puro, ya que a través de la teoría, se 

busca solucionar problemas prácticos y se fundamenta en los hallazgos 

descubrimientos y soluciones planteados como objetivo de estudio, este tipo de 

investigación suele aplicarse en áreas de Ingeniería y medicina. (HADI MOHAMED, 

y otros, 2023) 

 

 4.3  Nivel de Investigación 

El presente trabajo de investigación fue de nivel Relacional, que ha decir de 

(CUADROS DEL CARPIO, 2022) en el Nivel Relacional, se relacionan variables, 

Es bivariado, es decir su análisis estadístico es siempre entre dos variables. Es de 
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asociación si las variables son categóricas. Y es correlacional si las variables son 

numéricas. (Pag.41). 

 4.4  Diseño de la Investigación 

La presente investigación fue de diseño Observacional, Transversal, Causal, 

Descriptivo Correlacional que: 

 

Según Liu & Tucker citado por Hernández, Fernández & Baptista (2014). En 

la correlación Transversal “Los diseños de investigación transeccional o transversal 

recolectan datos en un solo momento, en un tiempo único. Su propósito es describir 

variables y analizar su incidencia e interrelación en un momento dado” (p. 154). Se 

tomará una muestra en la cual. y Tiene como modelo el siguiente gráfico. 

 

Figura N° 35 

Diseño de correlación Transversal 

 
Fuente: diseño de investigación 

 

Dónde:  

M:  Muestra  

Ox: Observación realizada a la variable Defectos Constructivos 

Oy: Observación realizada a la variable Gestión Inmobiliaria 

R:    Relación que existe entre las variables sometidas a estudio. 

 4.5  Población y muestra 

La Población que se estudió son las edificaciones de la Urb. Vista Hermosa 

Etapa I – Huamancaca Chico – Chupaca. Estas edificaciones están ubicadas de 

acuerdo al crecimiento urbano Disperso dentro de la Urbanización. 
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El tipo de Muestra para la presente investigación es relacionado con el 

muestreo no Probabilístico, aun así se seleccionan individuos cercanos para 

participar, repitiendo el proceso hasta alcanzar el tamaño de muestra deseado, debido 

a que la muestra tendrá un cierto nivel de relevancia y pertenecerá también a un 

muestreo intencional o basado en la conveniencia. (Cohen, Manion & Morrison, 

2003.  

 

Por consiguiente, es decisión del investigador designar la cantidad de 

muestras a examinar para esta investigación, las cuales serán de Cuarenta y Ocho (48) 

edificaciones de un total de (50) Cincuenta Edificaciones. 

 

La fórmula para calcular el tamaño de muestra para una Población Finita 

que se detalla a continuación:  

n=  
      N*Z2*p*q 

e2*(N-1)+Z2*p*q 

      

 

 

  Valor 
n= Tamaño de muestra Buscado. ? 
N= Tamaño de la Población o Universo. 50 
Z= Parámetros Estadísticos que 

depende el nivel de confianza. (NC) 
1.645 

e= Error de estimación Máximo 
aceptado. 

50% 

p= Probabilidad de que ocurra el 
evento estudiado (éxito). 

50% 

q= (1-p)= Probabilidad de que no ocurra 
el evento estudiado. 

3% 

 

 4.6  Técnicas e Instrumentos de recolección de datos 

La técnica empleada para la recolección de datos en esta investigación es 

mediante una ficha de observación y cuestionario, la cual consistió en observar y 

realizar una encuesta de datos concretos y verificables con la finalidad de obtener 

información verificable y requerida para la investigación, se recabo información 

relacionada a la gestión inmobiliaria y defectos constructivos en las edificaciones de 

la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  

n=  
      50*1.6452*50*50 

47.80 
82*(50-1)+1.6452*50*50 
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Según (Bernal, 2016) Pág. 254 y 245 “la observación, como método 

científico de investigación es un proceso rigoroso que brinda la posibilidad de 

conocer de manera directa el tema de estudio, y luego describir y examinar las 

circunstancias referentes a la realidad investigada. La Encuesta, es un cuestionario 

estructurado destinado a obtener la información requerida y lograr los objetivos e un 

estudio de investigación. Se basa en una planificación formal para recoger datos de 

la unidad analizada, que es el enfoque y punto central del problema de investigación”. 

 

El Instrumento de datos fue sometido a una validación de 03 jueces, lo que 

permitió mejorar el mencionado instrumento. Según (LOPEZ FERNANDEZ, y otros, 

2019) párr. 3 La validación del instrumento, es considerara, por el alcance de su rigor 

científico, un tipo de estudio con sus características y procedimientos…. De estricto 

cumplimiento para asegurar que el instrumento este validado y así obtener resultados 

avalados desde la ciencia. 

Técnicas Instrumentos 

Observacional 

Encuesta 

Ficha de Observación 

Cuestionario 

 

 4.7  Técnicas de procesamiento y análisis de datos 

Para la siguiente investigación se aplicará la Estadística descriptiva e 

inferencial procesado con IBM SPSS STATISTICS 26 – (Paquete Estadístico para 

las Ciencias Sociales) y Estadígrafo de Rho de Spearman para hallar las 

correlaciones. 

 4.8  Aspectos éticos de la investigación 

 

La investigación actual, con respecto a la ética, protege en primer lugar la 

propiedad intelectual de los escritores, al respetar las teorías y los conocimientos 

diversos y al criterio adecuadamente y especificar as fuentes bibliográficas donde se 

encuentra lo mencionado. 

 

  (DIAZ DUMONT, 2018) Pág. 102 refiere que: “la propiedad intelectual 

incluye derechos de autor y propiedad industrial, en este contexto, la propiedad 

intelectual escrito específicamente se refiere a los derechos de autor, pero es solo un 
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aspecto, ya que también abarca el derecho de propiedad del autor sobre su obra, que 

se originan al materializarse. Por lo tanto, es importante que el gobierno peruano 

implemente medidas para proteger a los autores y sus derechos”. 

 

 En segundo lugar, respecto a la protección de la información, se tomaron las 

precauciones necesarias para asegurarse de que la información correspondiente a la 

gestión y acciones de la organización este protegido y solo se publique con los 

permisos adecuados en plataformas digitales, como el repositorio académico 

institucional. Además, los procesos y técnicas utilizadas en esta investigación son 

propiedad intelectual, ya que su aplicación y contexto en la realidad organizacional 

es única y exclusiva del autor involucradas en el estudio se mantuvo en reserva, 

excepto aquello personajes que permitieron su identificación debido a su importancia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO V 

RESULTADOS 

 5.1  Descripción del diseño tecnológico 

El diseño que se aplicó para la investigación fue el No paramétrico al 

constituir la variable 1 un sesgo cualitativo y la variable 2 de sesgo cuantitativo por 

que se utilizó el coeficiente de RHO Spearman respetando los protocolos de 

normalidad obteniéndose los siguientes resultados. 

 5.2  Descripción de resultados 

 5.2.1  Descripción de resultados de la V1 – Gestión Inmobiliaria 
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Tabla 01: Resultado Porcentual de Pregunta 1 – Gestión Empresarial de la 

Empresa que Ejecuto la Edificación 

 
 

 
Grafico 01: Estadístico de la Pregunta 01 – Gestión Empresarial de la 

Empresa que ejecuto la Edificación 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 01 de acuerdo con la tabla 01, el 100% 

que representa a 30 viviendas investigadas ha dado como resultado que 

“NINGUNO” conto con una Gestión Inmobiliaria durante las diferentes fases de 

proyecto de la edificación en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 02: Resultado Porcentual de Pregunta 2 – Saneamiento Físico Legal 

(Acreditación de la Vivienda) 

 

 
 

 

 
Grafico 02: Estadístico de la Pregunta 02 – Saneamiento Físico Legal 

(Acreditación de la Vivienda) 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 02 de acuerdo con la tabla 02, el 100% 

que representa a 30 viviendas investigadas ha dado como resultado que poseen 

“COMPRA – VENTA (MINUTA NOTARIAL)” como medio para acreditar la 

tenencia de la propiedad en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 03: Resultado Porcentual de Pregunta 3 – Estudios Preliminares  

 

 
 

 
Grafico 03: Estadístico de la Pregunta 03 – Estudios Preliminares 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 03 de acuerdo con la tabla 03, el 80% 

que representa a 24 viviendas investigadas ha dado como resultado que 

“NINGUNO” realizo Estudios Preliminares en su Proyecto de Edificación, el 

16.67% que representa a 5 viviendas indicaron como “DEFICIENTE” al contar solo 

como un tipo de Estudio Preliminar, y 3.33% que representa a 1 vivienda indico como 

“ADECUADO” al contar con dos tipos de Estudio Preliminares en las Edificaciones 

de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 04: Resultado Porcentual de Pregunta 4 – Elaboración de Ante - 

Proyecto  

 
 

 
 

Grafico 04 : Estadístico de la Pregunta 04 – Elaboración de Ante - Proyecto 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 04 de acuerdo con la tabla 04, el 46.6% 

que representa a 14 viviendas investigadas, han obtenido un Resultado 

“DEFICIENTE” ya que han construido con Bosquejos o planos sin Firma del 

Consultor o profesional proyectista responsable, el 53.33% que representa a 16 

viviendas han dado como resultado “REGULAR” ya que han construido con Los 

planos firmados por el consultor o profesional proyectista responsable en las 

Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 

 



57 

 

Tabla 05: Resultado Porcentual de Pregunta 5 – Gestión Administrativa 

Municipal  

 

 
 

  

 
 

 

Grafico 05: Estadístico de la Pregunta 05 – Gestión Administrativa Municipal 

 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 05 de acuerdo con la tabla 05, el 100% 

que representa a 30 viviendas investigadas, han obtenido un Resultado 

“DEFICIENTE” ya que solo poseen el certificado de Factibilidad Eléctrica en las 

Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 06: Resultado Porcentual de Pregunta 6 – Personal Profesional y 

Especialista que participo en la ejecución de la edificación. 

 

 
 

 
 

 

Grafico 06: Estadístico de la Pregunta 06 – Personal Profesional y Especialista 

que participo en la ejecución de la edificación. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 06 de acuerdo con la tabla 06, el 100% 

que representa a 30 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado que 

“NINGUNO” ha construido con la presencia de Profesionales o Especialista 

Responsables quien vele por la calidad de obra, en la Urb. Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 07: Resultado Porcentual de Pregunta 7 – Personal Obrero que 

participo en la Ejecución 

 

 
 

 
Grafico 07: Estadístico de la Pregunta 07 – Personal Profesional y Especialista 

que participo en la ejecución de la edificación. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 07 de acuerdo con la tabla 07, el 10% 

que representa a 3 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” al contar con solo uno de los tipos de Personal Obrero, el 80% que 

representa a 24 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” al contar con 

dos tipos de personal obrero, y el 10 % que representa a 3 viviendas ha Obtenido el 

resultado “ADECUADO” al contar con tres o más tipos de personal obrero durante 

la ejecución de las edificaciones en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – 

Chupaca. 
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Tabla 08: Resultado Porcentual de Pregunta 8 – Uso de Principales Materiales 

de construcción de marcas reconocidas. 

 

 
 

 
Grafico 08: Estadístico de la Pregunta 08 – Uso de Principales Materiales de 

construcción de marcas reconocidas. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 08 de acuerdo con la tabla 08, el 73.33% 

que representa a 22 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“REGULAR” al evidenciar tres tipos de materiales de marcas reconocidas, el 

27.67% que representa a 8 viviendas han obtenido como Resultado “ADECUADO” 

al evidenciar cuatro o más tipos de materiales de marcas reconocidas durante la 

ejecución de las edificaciones en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – 

Chupaca. 
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Tabla 09: Resultado Porcentual de Pregunta 9 – Pruebas Consideradas en 

Campos y Laboratorio. 

 

 
 

 
 

Grafico 09: Estadístico de la Pregunta 09 – Pruebas Consideradas en Campos 

y Laboratorio. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 09 de acuerdo con la tabla 09, el 83.33% 

que representa a 25 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“NINGUNO” al indicar que no se realizaron Pruebas de campo y laboratorio, el 

16.67% que representa a 5 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” 

al evidenciar dos tipos de pruebas durante la ejecución de las edificaciones en la Urb. 

Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 
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Tabla 10: Resultado Porcentual de Pregunta 10 – Equipos Utilizados en campo 

para vaciado de elementos estructurales 

 

 
 

 
 

Grafico 10: Estadístico de la Pregunta 10 – Pruebas Consideradas en Campos 

y Laboratorio. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 10 de acuerdo con la tabla 10, el 13.33% 

que representa a 4 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado “MEZCLA 

MANUAL” se considera como deficiente ya que no se obtiene una mezcla 

homogénea, el 70.00% que representa a 21 viviendas han obtenido como Resultado 

“MEZCLADORA” que se considera Regular al obtener una mezcla homogénea, el 

16.67% que representa 5 viviendas  obtuvieron como resultado “MIXER” que se 

considera como Adecuado al tener controles de calidad en planta de producción. 
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Tabla 11: Resultado Porcentual de Pregunta 11 – Seguros Personales de 

Personal Obrero y/o Profesional 

 

 

 
 

Grafico 11: Estadístico de la Pregunta 11 – Pruebas Consideradas en Campos 

y Laboratorio. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 11 de acuerdo con la tabla 11, el 3.33% 

que representa a 1 vivienda investigada, han obtenido como Resultado “NINGUNO” 

ya que el personal no conto con algún tipo de seguro, el 76.67% que representa a 23 

viviendas han obtenido como Resultado “SIS” que se considera Deficiente ya que 

no está en planilla , el 20.00% que representa 5 viviendas  obtuvieron como resultado 

“ESSALUD” que se considera como Adecuado ya que esta en planilla y representa 

un trabajo formal. 
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Tabla 12: Resultado Porcentual de Pregunta 12 – Dossier de Calidad. 

 

 
 

 
 

Grafico 12: Estadístico de la Pregunta 12 – Dossier de Calidad. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 12 de acuerdo con la tabla 12, el 83.33% 

que representa a 25 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“NINGUNO” ya que no poseen ningún tipo de plan, informes o conformidades de 

la edificación, el 16.67% que representa a 5 viviendas han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen solo un tipo de plan, informe o conformidades de 

la edificación en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  
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Tabla 13: Resultado Porcentual de Pregunta 13 – Carácter Legal de la 

Construcción. 

 

 
 

 
 

Grafico 13: Estadístico de la Pregunta 13 – Carácter Legal de la Construcción. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 13 de acuerdo con la tabla 13, el 46.67% 

que representa a 14 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“CONSTRUCCION PARALIZADA” ya que la edificación de ah detenido dejando 

elementos a la intemperie, el 53.33% que representa a 16 viviendas han obtenido 

como Resultado “CONSTRUCCION EJECUTADA POR ETAPAS” ya que 

avanzas por periodos ya establecidos las edificaciones en la Urb. Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca.  



66 

 

 5.2.2  Descripción de resultados de la V2 – Defectos Constructivos 

 

Tabla 14: Resultado Porcentual de Pregunta 14 – Presencia de Patología en 

Elementos Estructurales 

 

 

 
Grafico 14: Estadístico de la Pregunta 14 – Presencia de Patología en 

Elementos Estructurales 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 14 de acuerdo con la tabla 14, el 16.67% 

que representa a 5 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen de seis a mas Patologías, el 80% que representa a 

24 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” ya que poseen  de tres a 

cinco Patologías, y el 3.33% que representa a 1 vivienda Investigada, ha obtenido 

como resultado “ADECUADO” ya que ha presentado 1 a 2 Patologías en  las 

edificaciones en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  
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Tabla 15: Resultado Porcentual de Pregunta 15 – Presencia de Patología en 

Elementos Estructurales 

 

 
 

 
 

Grafico 15: Estadístico de la Pregunta 15 – Presencia de Patología en 

Elementos Estructurales 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 15 de acuerdo con la tabla 15, el 46.67% 

que representa a 14 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen de tres a mas defectos, el 50% que representa a 15 

viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” ya que poseen  dos tipos de 

Defecto, y el 3.33% que representa a 1 vivienda Investigada, ha obtenido como 

resultado “ADECUADO” ya que ha presentado 1 defecto en  las edificaciones en la 

Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  
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Tabla 16: Resultado Porcentual de Pregunta 16 – Presencia de Defecto en 

Proceso Constructivo 

 

 
 

 
Grafico 16: Estadístico de la Pregunta 16 – Presencia de Defecto en Proceso 

Constructivo 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 16 de acuerdo con la tabla 16, el 43.33% 

que representa a 13 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen de seis a mas defectos de proceso Constructivo, el 

53.33% que representa a 16 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” 

ya que poseen de tres a cinco defectos de proceso constructivo, y el 3.33% que 

representa a 1 vivienda Investigada, ha obtenido como resultado “ADECUADO” ya 

que ha presentado de uno a dos defectos de proceso constructivo  en  las edificaciones 

en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca.  
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Tabla 17: Resultado Porcentual de Pregunta 17 – Presencia de Defecto 

Habitabilidad. 

 

 
Grafico 17: Estadístico de la Pregunta 17 – Presencia de Defecto de 

Habitabilidad. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 17 de acuerdo con la tabla 17, el 20% 

que representa a 6 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen de seis a mas defectos de Habitabilidad, el 46.67% 

que representa a 14 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” ya que 

poseen de tres a cinco defectos de Habitabilidad, y el 23.33% que representa a tres 

viviendas Investigadas, ha obtenido como resultado “ADECUADO” ya que ha 

presentado de uno a dos defectos de proceso constructivo, y el 10% que representa a  

3 viviendas investigas , han obtenido como resultado “EXCELENTE” ya que no ha 

presentado Defectos de Habitabilidad en  las edificaciones en la Urb. Vista Hermosa 

– Huamancaca Chico – Chupaca.  
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Tabla 18: Resultado Porcentual de Pregunta 18 – Presencia de Defecto de 

Terminación o Acabado. 

 

 
 

 
Grafico 18: Estadístico de la Pregunta 18 – Presencia de Defecto de 

Terminación o Acabado. 

 

Interpretación: 

Como se puede observar en el grafico 18 de acuerdo con la tabla 18, el 46.67% 

que representa a 14 viviendas investigadas, han obtenido como Resultado 

“DEFICIENTE” ya que poseen de seis a mas defectos de Acabado, el 50.00% que 

representa a 15 viviendas han obtenido como Resultado “REGULAR” ya que 

poseen de tres a cinco defectos de Acabado, y el 3.33% que representa a 1 vivienda 

Investigada, ha obtenido como resultado “EXCELENTE” ya que no ha presentado 

Defectos de Acabado en  las edificaciones en la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca.  
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 5.3  Contrastación de hipótesis 

(Álvarez, Monje, 2011.pag. 186) Nos menciona que una Hipótesis se define 

como una suposición que se plantea para explicar cierto hechos o eventos y se emplea 

como base para desarrollar una investigación, mediante la cual se busca demostrarla 

(rechazar o no la hipótesis). 

Para el presente trabajo de investigación, se realiza una observación mediante 

una ficha de verificación a 30 viviendas ubicadas en la Urb. Vista Hermosa Etapa 01 

– Huamancaca Chico – Chupaca. Por los cual se aplicará el coeficiente de correlación 

de (Rho Spearman, 2004). Este coeficiente es una medida de asociación lineal que 

utiliza los rangos, números de orden, de cada grupo de sujetos y compara dichos 

rangos.  

Figura N°36 

Tabla coeficiente de correlacion de spearman 

 
Fuente: (Ruiz Mitiana, 2019) 

 

Interpretación: 

 

El coeficiente de correlación de Spearman comprende valores entre -1 y el+1, 

Así, dependiendo de su valor, tendrá un significado u otro. 

Si el coeficiente de correlación de Pearson es igual a 1 o a -1, podemos 

considerar que la correlación que existe entre las variables estudiadas es perfecta. 
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Si el coeficiente es mayor que 0, la correlación es positiva (“A más, más, y a 

menos menos). En cambio, si es menor que 0 (negativo), la correlación es negativa 

(“A más, menos, y a menos, más). Finalmente, si el coeficiente es igual a 0, sólo 

podemos afirmar que no hay relación lineal entre las variables, pero puede haber 

algún otro tipo de relación. 

 5.3.1  Contrastación de Hipótesis General 

a) Objetivo General 

Determinar la relación existente entre Gestión Inmobiliaria y ocurrencia de 

defectos constructivos en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico – Chupaca. 

b) Planteamiento del Problema 

H1: La Gestión Inmobiliaria Influye directamente en la ocurrencia de defectos 

constructivos en las Edificaciones de la urbanización Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca – 2022. 

 

H0: La Gestión Inmobiliaria No Influye directamente en la ocurrencia de defectos 

constructivos en las Edificaciones de la urbanización Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca – 2022. 

c) Calculo Estadístico de Prueba 

Tabla N°19  

Correlación entre V1 – Gestión Inmobiliaria y V2 – Defectos Constructivos. 

 

Fuente: Base de Datos de la Muestra de Estudio 
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d) Interpretación de resultados 

De acuerdo con las pruebas paramétricas de Rho de Spearman Demostradas 

en la Tabla N° el resultado es igual 0,639; queriendo decir que existe correlación 

positiva moderada, entre la variable Gestión inmobiliaria y la variable defecto 

constructivo.  

e) Conclusión 

Podemos decir que, en base a los resultados obtenidos, rechazamos la 

Hipótesis Nula H0 Y Aceptamos la Hipótesis H1. Por lo tanto, concluimos diciendo 

que, La Gestión Inmobiliaria Influye directamente en la ocurrencia de defectos 

constructivos en las Edificaciones de la urbanización Vista Hermosa Etapa 01 – 

Huamancaca Chico – Chupaca – 2022. 

 5.3.2  Contrastación de Hipótesis Especifica 1 

Tabla N°20 

Correlación entre V1 – Gestión Inmobiliaria y V2d1 – Defectos Estructurales.

 

 

Fuente: Base de Datos de la Muestra de Estudio 

Interpretación: 

De acuerdo con las pruebas paramétricas de Rho de Spearman el resultado es 

igual 0,517; queriendo decir que existe correlación positiva moderada entre la 

variable Gestión inmobiliaria y la dimensión Defectos Estructurales en conclusión se 

rechaza la hipótesis nula. 

 5.3.3  Contrastación de Hipótesis Especifica 2 

Tabla N°21 

Correlación entre V1 – Gestión Inmobiliaria y V2d2 – Defectos Habitabilidad. 
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Fuente: Base de Datos de la Muestra de Estudio 

Interpretación:  

De acuerdo con las pruebas paramétricas de Rho de Spearman el resultado es 

igual 0,728; queriendo decir que existe correlación positiva alta entre la variable 

Gestión inmobiliaria y la dimensión Defectos de Habitabilidad en conclusión se 

rechaza la hipótesis nula. 

 5.3.4  Contrastación de Hipótesis Especifica 3 

Tabla N°22 

Correlación entre V1 – Gestión Inmobiliaria y V2d3 – Defectos de Terminación o 

Acabado. 

 

 

Fuente: Base de Datos de la Muestra de Estudio 

Interpretación:  

De acuerdo con las pruebas paramétricas de Rho de Spearman el resultado es 

igual 0,368; queriendo decir que existe correlación positiva baja entre la variable 

Gestión inmobiliaria y la dimensión Defectos de Terminación o Acabado en 

conclusión se rechaza la hipótesis nula. 
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CAPÍTULO VI: 

ANÁLISIS Y DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

En relación con la Objetivo General donde, La gestión inmobiliaria se relaciona 

directamente en la ocurrencia de Defectos Constructivos en las Edificaciones de la Urb. 

Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. De los resultados obtenidos, aseveramos la 

Gestión Inmobiliaria si influye directamente en la Ocurrencia de Defectos Constructivos con 

un valor de correlación de 0,639 considerada correlación positiva moderada. 

Demostrando como resultados que el 34.05% y el 52.59% obtuvieron una calificación 

DEFICIENTE y REGULAR, ya que mostraron Defectos constructivos en las 

Edificaciones. A comparar este resultado con (ALVARADO RIOS, 2018) Evaluación de los 

defectos constructivos en Viviendas de Albañilería Confinada según NTP-E070 sector 

4 Distrito de la Esperanza 2018 que en sus resultados Generales mostraron que el 25% 

de las viviendas tienen Defectos Estructurales. 

 

En la Dimensión Defectos Estructurales, obtuvo como resultado 0.517 que considera 

que existe una correlación positiva moderada. Ya que existe presencia de Defectos 

Estructurales en un 35.5% y 61.11% de las edificaciones que mostraron una calificación 

DEFICIENTE y REGULAR, y al comparar los resultados observamos datos Semejantes 

con (ALVARADO RIOS, 2018) Evaluación de los defectos constructivos en Viviendas de 

Albañilería Confinada según NTP-E070 sector 4 Distrito de la Esperanza 2018 que 

obtuvo como resultado que el 34% y 24% de sus viviendas demostraron Defectos 

estructurales con calificaciones NO CUMPLE y PARCIAL. 

 

En Relación con la Dimensión de Defectos de Habitabilidad, el resultado Obtenido 

fue de 0.728 demostrando una correlación positiva alta, indicando que el 20% y 46.67% de 

edificaciones mostraron una calificación DEFICIENTE y REGULAR, ya que en su 

interior había presencia de humedad, deficiente ventilación e iluminación y sin criterio 

ambiental, al comparar los resultado con (BENAVIDES CASTILLO, 2016) Estudio de 

Calidad en la Entrega de Obras de viviendas de interés Social en la Urbanización el Sol 

de Machala que dieron como resultado en promedio que el 0% No tenía Inconvenientes y 

el 13.97% estaba POCO SATIFECHO con la iluminación y ventilación de su vivienda 
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demostrando diferencias en los resultados ya que el Estudio de BENAVIDES CASTILLO 

si contaba con una Gestión Inmobiliaria.  

 

Finalizando con la Dimensión Defectos de Terminación o Acabados se demuestra 

que existe una correlación positiva baja de 0.368, ya que los resultados obtenido en la Urb. 

Vista Hermosa el 53.33% de la vivienda demostraron presencia de defectos en proceso 

constructivo con resultado REGULAR y 43.33% demostraron presencia de defectos de 

proceso constructivo con resultado DEFICIENTE. Y comparando los resultados con 

(LAUCATA LUNA, 2013). Análisis de la Vulnerabilidad Sísmica de la Viviendas 

Informales del AA. HH El Porvenir y Víctor Larco en la Ciudad de Trujillo de 

resultados que el 77% de las viviendas tienen una calidad de obra regular y un 20 % su 

calidad es mala debido a la falta de capacitación y especialización de la mano obrera, 

mientras en el lugar de estudio.  
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CONCLUSIONES 

Se determinó que, si existe una relación directa entre Gestión Inmobiliaria y 

Ocurrencias de Defectos Constructivos en las edificaciones de la Urb, Vista Hermosa – 

Huamancaca Chico – Chupaca. Ello se demostró ya que al realizar una deficiente Gestión 

Inmobiliaria (enfocado a un proyecto de construcción), presentaron en promedio que el 

34.05% de viviendas tienen una calificación DEFICIENTE y 52.59% obtuvo una 

calificación REGULAR al presentar Defectos Constructivo en las edificaciones y a ello se 

le suma la informalidad en la construcción de sus viviendas. 

 

Se determinó también que si existe relación directa entre Gestión Inmobiliaria y 

Defectos Estructurales en las edificaciones de la urb. Vista Hermosa. ello se demostró ya 

que al realizar una deficiente Gestión Inmobiliaria (fase proyecto y Ejecución), se obtuvo 

como resultado que el 35.5% de edificaciones tienen una calificación DEFICIENTE y el 

61.11% obtuvo una calificación REGULAR ya que algunas edificaciones no contaban con 

ante-proyecto, estudios preliminares y planimetría ocasionando así defectos de estructurales 

relacionados a diseño estructural, patologías y defectos en proceso constructivos. 

 

De igual forma se determinó que si existe una relación directa entre Gestión 

Inmobiliaria (fase proyecto) y defectos de Habitabilidad en las edificaciones, ya que se 

obtuvo como resultado que el 20% obtuvo una calificación DEFICIENTE, y el 46.67% 

obtuvo una calificación REGULAR. Ya que se encontraron viviendas con ambientes o 

espacios con defectos de humedad, sin ventilación e iluminación natural y sin criterio 

ambiental. 

 

Por último, se determinó que si existe relación directa entre Gestión Inmobiliaria 

(fase Ejecución) y Defectos de Terminación o Acabado, ya que se obtuvo como resultado 

que el 46.67% de edificaciones obtuvo una calificación DEFICIENTE, y el 50% obtuvo 

una calificación REGULAR, ello debido a la presencia de Pisos Desnivelados, tarrajeos 

Imperfectos, centros e Luz excéntricos y pintura Descascarándose. 
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RECOMENDACIONES 

 

El Perú es considerado un país sísmico por estar Ubicada en la zona llamada “anillo 

de fuego del Pacifico”, como recomendación general se sugiere a los propietarios, contar 

con la asesoría y dirección de un profesional arquitecto o ingeniero en la etapa de proyecto,  

ejecución y liquidación, de igual manera contar con el personal obrero calificado para las 

diferentes actividades y así evitar la ocurrencia de los diferentes defectos constructivos en 

las edificaciones de la urb. Vista Hermosa, ya que como resultado se obtuvieron que existe 

una deficiente Gestión Inmobiliaria que se relaciona directamente con la aparición de 

Defectos constructivos, arrojando como resultados generales que el 34.05% y el 52.59% de 

edificaciones obtuvieron como calificación DEFICIENTE y REGULAR.  El propietario 

debe tener en cuenta que realiza una inversión económica para tener una vivienda digna, 

adecuada y segura. 

 

Se recomienda a la Academia, la importancia de seguir realizando investigaciones 

sobre el tema trabajado, dejando sentado por qué la importancia de fortalecer los 

conocimientos y sensibilizar a los Propietarios. 

 

También se recomienda a las autoridades u organismos competentes a cumplir con 

su rol de fiscalizar y facilitar en los procesos administrativos correspondiente y así mejorar 

la calidad residencial de las ciudades tanto dentro y fuera de ella. 

 

Y por último recomendar a los proyectistas y constructores a ceñirse a los 

reglamentos y normativas ya establecidos, así como tener un compromiso ético frente a la 

sociedad, concientizar a los propietarios de contar con los profesionales y técnicos en la 

construcción de sus edificaciones. 
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ANEXO 01 – Matriz de Consistencia 
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ANEXO 02   - OPERACIONALIZACION de VARIABLES 
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ANEXO 03 -  INSTRUMENTO DE INVESTIGACION 
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ANEXO 04 –APROBACION JUICIO DE EXPERTOS 
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ANEXO 05 –CONSTANCIA DE APLICACIÓN DEL INSTRUMENTO DE LA 

INVESTIGACION. 

CONSTANCIA DE APLICACIÓN 

Huancayo, 3 de diciembre del 2023 

UNIVERSIDAD PERUANA LOS ANDES 

Hace constatar: 

Que el presente instrumento de la investigación, con el título: “Gestión Inmobiliaria 

y Defectos Constructivos en las Edificaciones de la Urb. Vista Hermosa – Huamancaca 

Chico - Chupaca”, realizado por el Bach. Miguel Alfonso Chuquillanqui Bellota, 

identificado con Dni N° 46205763 y con código A710964, fue revisado y aprobado para su 

aplicación bajo los asesores del Mag. Aníbal Augusto Mallqui Shicshe y Arq. Arturo 

Miguel Poma Ramos, así mismo, el instrumento fue consultado, aprobado y validado 

mediante informe de juicio de expertos, brindado por los siguientes especialistas. 

1. Arq., Bernardo Cangahuala, Juan Manuel. 

2. Ing. Matos Bellota, Ruth Natali. 

3. Arq. Ponce Córdova, Rolando. 

Por lo tanto, el presente Instrumento fue Apto para su aplicación, para la 

investigación en cuestión. 

Se expide la presente constancia a petición del interesado, para conocimiento y debida 

aplicación. 

Atentamente 

 

______________________________ 
TESISTA 

Bach. Chuquillaqui Bellota Miguel Alfonso 
 

 

__________________________________ 
ASESOR METODOLOGICO 

Mag. Aníbal Augusto Mallqui Shicshe 

__________________________________ 
ASESOR TEMATICO 

Arq. Arturo Miguel Poma Ramos 
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ANEXO 06 – CONFIABILIDAD Y VALIDEZ DEL INSTRUMENTO 
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ANEXO 07 - BASE DE DATOS – VISTA DE DATOS 
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ANEXO 08 - BASE DE DATOS – VISTA DE VARIABLES 
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ANEXO 08 – FOTOGRAFIA DE LA APLICACIÓN DEL INSTRUMENTO 

Figura N° 37 

Vivienda ubicada en Los Girasoles Manz. “N” lote 3 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 38 

Vivienda ubicada en calle Los Geranios Manz. “M” lote 5 

 
Fuente: Elaboración Propia 

Figura N° 39 

Vivienda ubicada en La Cantuta Manz. “X” lote 6 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 40 

Vivienda ubicada en Los Gladiolos Manz. “O” lote 15 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 41 

Vivienda ubicada en jr. Las azucenas Manz. “J” Lote 11 

 
Fuente: Elaboración Propia 

Figura N° 42 

Vivienda ubicada en Los Rosales Manz. “S” lote 2 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 43 

Vivienda en calle los Geranios Manz. “M” lote 11 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 44 

Vivienda ubicada en calle Los Gladiolos Manz. “L” lote 4 

 
Fuente: Elaboración Propia 

Figura N° 45 

Vivienda ubicada en los Girasoles Manz. “M” lote 15 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 46 

Centro de luz en viguetas 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 47 

Cangrejeras en Viga Peraltada 

 
Fuente: Elaboración Propia 

Figura N° 48 

Cangrejera en Losa Aligerada 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 49 

Presencia de Grietas en Muro Perimétrico 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 50 

SS. HH sin ventilación e iluminación 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 51 

Montante de Desagüe de 4” en Viga Peraltada 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 Figura N° 52 

Grieta en Muro Perimétrico 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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Figura N° 53 

Traslape no cumple el mínimo exigido 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

 

 Figura N° 54 

Grieta en Muro Perimétrico 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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ANEXO 09 – PROYECTO APLICATIVO 
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PROYECTO APLICATIVO 

CAPITULO I 

“GUIA - MANUAL PARA LA CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA” 

1. CONCEPTUALIZACIÓN O INVESTIGACIÓN 

1.1 Planteamiento del Problema 

Algunas cifras a nivel Nacional permiten graficar el impacto y las 

consecuencias de la informalidad en el sector construcción. En primer lugar, a partir 

de los Datos de los censos nacionales Y de las mediciones anuales que CAPECO 

realiza sobre el mercado habitacional formal, se estimó que el 68.5% de las viviendas 

construidas entre el año 2007 y el 2014 en lima metropolitana fueron edificadas 

informalmente. Aunque no ha sido posible efectuar un cálculo a nivel nacional y a 

pesar de que en este periodo se ha producido un incremento visible de la oferta formal 

de vivienda puede presumirse que en el resto del país la proporción de la construcción 

informal es mayor que en la capital. (CAPECO, 2018). 

 

En la provincia de Huancayo la Gerencia de Desarrollo Urbano dio a conocer 

A fin de reducir la informalidad en construcción y titulación, el Organismo de 

Formalización de la Propiedad Informal (COFOPRI) iniciará el empadronamiento en 

un “Plan piloto para titulación” que permita mejorar la formalización de predios en 

la localidad. “Considerando que un 30% de la población no tienen los documentos 

respectivos y el 60% de construcciones son informales, este trabajo conjunto con 

COFOPRI permitirá formalizar y realizar la titulación de predios” (LLANTOY, 

2021). 

 

La siguiente propuesta es dirigida hacia la población en general y al personal 

obrero no calificado, en la cual se explicará la importancia de construir una vivienda 

formal y no solo en la Gestión Administrativa Municipal, sino también en el proceso 

constructivo correcto. Hay que tener en cuenta que el propietario realiza una 

inversión económica y merece una vivienda adecuada, digna y segura. 
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1.1.1 Árbol de Problemas Causas y Efectos. 

 

1.1.2 Árbol de Objetivos Medio y Fines 
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1.1.3 Determinación del Proyecto como Medio Fundamental 

1.2 Objetivos 

1.2.1 Objetivo General 

Elaborar una Guía - Manual Dirigida a los propietarios y Personal Obrero 

para Informar, concientizar e Instruir para así Mejorar la Formalidad y Calidad de 

las Viviendas en la Urbanización Vista Hermosa – Huamancaca Chico – Chupaca. 

 

1.2.2 Objetivos Especifico 

- Desarrollar Gestiones Administrativas Municipales. 

- Contar Presencia de Profesionales. 

- Contar Personal Obrero Calificado. 

1.2.3 Resultados 

- Viviendas o Predios Saneados sin riego y con seguridad. 

- Eficiente diseño y control. 

- Proceso Constructivo Apropiado. 

1.3 Justificación del Proyecto 

La importancia de una Guía Instructiva de procedimientos relacionado a las 

gestiones administrativas y procesos constructivos de una vivienda, radica en la 

instrucción que el mismo brindara al lector, otorgando conocimiento de los pasos que 

se deben seguir para ejecutar de forma adecuada y oportuna las actividades 

encomendadas, garantizando mejores resultados y así el propietario obtenga una 

vivienda adecuada, digna y segura. 

 

Este modelo de Guía - Manual también podrá dar a lugar al surgimiento y 

evaluación de otras guías, manuales, folletos, compendios etc. Pudiendo constituir 

un antecedente para otras investigaciones relacionadas con el tema. 

 

CAPITULO II  

2. ANALISIS DE SISTEMAS DE CONDICINANTES 

2.1 Estudio del Objeto 

2.1.1 Definición 

Según (ASANZA MOLINA, y otros, 2016) un manual es una publicación que 

incluye los aspectos fundamentales de una materia. Se trata de una guía que ayuda a 
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entender el funcionamiento de algo, o bien que educa a los lectores acerca de un tema 

de forma ordenada y concisa. 

 

Según (ORTEGA, 2021) un Texto Instructivo se encarga de instruir al 

receptor sobre un tema en concreto , sus objetivos principales son las de dirigir las 

acciones o movimientos del receptor con el fin de ayudarle a realizar una tarea de 

forma efectiva, para esta guía, se aconseja usas conectores, lenguaje conciso y 

sencillo, organización clara y visual, uso de imágenes ente otros. 

 

Para (MANUEL, y otros, 2021),Una guía de Buenas Practicas  comprende un 

conjunto de recomendaciones , de cuidados dirigidas al bienestar del ciudadano cuya 

eficacia ha sido demostrada a través de la investigación, aplicables a un entorno de 

practica concreto y que tiene en cuenta la participación activa de los sujetos 

involucrados en una situación o problema. 

 

En definición Propia, una Guía - Manual es un libro, cuadernillo, folleto 

donde se agrupa información, conocimientos básicos de una materia, asignatura o 

especialidad, y que permite al lector conocer y comprender un proceso, 

funcionamiento de algo o acceder de forma ordenada sobre un tema. 

2.1.2 Análisis de Referentes 

2.1.2.1 Manual de Construcción – UNACEM 
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- Publicación de Unión Andina de Cementos S.A.A 

- Autor: Ing. Rodolfo Castillo Castillo 

- Año: 2013 

- País: Perú 

Descripción del Manual: 

UNACEM, como empresa peruana comprometida con el desarrollo del sector 

construcción, ha desarrollado un MANUAL DIDACTICO Y UTIL PARA QUE 

CONOSCAS EL PROCESO CONSTRUCTIVO DE UNA VIVIENDA. 

 

Se trata de 28 capítulos que te permitirán conocer, paso a paso, la construcción 

de una vivienda básica y de un piso, bajo el sistema constructivo de albañilería 

confinada (antisísmico), constituida por muros de ladrillos enmarcados con 

columnas, vigas y cimentación. En el presente manual te dará unos concejos sencillo 

y prácticos en cada fase de la construcción.   

Figura N° 55 

Contenido del manual – Parte 1 

 

Fuente: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 
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Figura N°56 

Contenido del Manual – Parte 2 

 

Fuente: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 

 

Detalles de Contenido del Manual de construcción  

Suelen ser ilustraciones, gráficos, tablas, fichas técnicas, textos, comentarios 

entre otros que detallan instrucciones, procesos constructivos, recomendaciones de 

los diferentes elementos estructurales, así como sus etapas constructivas. Se 

menciona las vigas soleras, tarrajeo, columnas, sobre cimientos, excavación, 

cimiento, techo aligerado, acabados de techos, piso, dintel, muros y terreno natural. 
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Figura N°57 

Etapas de la construcción 

 
Fuente: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 

 

Figura N°58 

Etapas de la construcción y títulos  

 
Fuente: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 
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Figura N°59 

Proporción de Materiales para las diferentes etapas de construcción 

 
Fuentes: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 

 

Figura N° 60 

El terreno – Trazos 

 
Fuentes: Manual de Construcción – UNACEM – 2013 
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2.1.2.2 Guía para la Construcción con Albañilería – UNI 

Figura: N°62 

Caratula de la Guía 

 
Fuente: UNI – Guía para la construcción con Albañilería 

 

- Publicación de la Universidad Nacional de Ingeniería - UNI 

- Autor: Comité de Investigadores Peruanos 

- Año: 2004 

- País: Perú 

Descripción del Manual: 

Guía elaborada basada en las mejoras y conocimiento adquirido en el marco 

del programa promoción y desarrollo de tecnologías para la construcción para países 

no desarrollados y en vías de desarrollo en cual es supervisado por el ministerio de 

la tierra, infraestructura y transporte del Japón. 
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En el Perú los edificios de albañilería de ladrillo de arcilla y adobe son los 

sistemas estructurales más usados en la construcción de viviendas en zonas urbanas. 

Estas viviendas han sufrido serios daños durante los ultimo eventos sísmicos debido 

a defectos estructurales o falta de control de calidad del trabajo en obra los materiales.  

 

Antes este hecho, el programa fue planeado para mejorar esta situación. El 

proyecto intenta contribuir a la mitigación del daño ocasionado por los sismos, 

mejorando la capacidad resistente frente a terremotos de las construcciones de 

albañilería confinada. 

Figura N° 62 

Contenido de la Guía  

 
Fuente: UNI – Guía para la construcción con Albañilería 
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Detalles del Contenido de la Guía Para la Construcción: 

La presente Guía representa una de las metas del programa promoción de 

desarrollo de tecnologías para la construcción como atribución al mejoramiento de 

la resistencia sísmica de viviendas del Perú. La presente Guía debe ser usada para 

viviendas de uno o dos pisos. 

 

Cada sección presenta preguntas como ejecutar los trabajos de construcción 

y también muestra recomendaciones para asegurar un buen control de calidad en la 

obra. A continuación, se mostrará algunas Páginas de la Guía para la Construcción 

con Albañilería.  

Figura N° 63 

Detalles del Contenido 

 
Fuente: UNI – Guía para la construcción con Albañilería 
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Figura N°64 

Detalles del contenido 

 
Fuente: UNI – Guía para la construcción con Albañilería 
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2.1.2.3 Manual de Detallamiento para Elementos de Hormigo Armado – 

ICH 

Figura N°65 

Caratula del Manual 

 
Fuente: ICH – Manual de Detallamiento 

 

- Publicación del Instituto del cemento y hormigón de chile – ICH 

- Autor. Augusto Holmberg Fuenzalida – Gerente General 

- Año: 2019 

- País: Chile 
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Descripción del Manual de Detallamiento: 

Segunda edición del manual, trabajo que ha sido desarrollado por la comisión 

de diseño estructural, este trabajo nace con la intención de ayudar a los profesionales 

del área en la difícil misión de realizar un correcto detallamiento de los proyectos, 

que permita obtener edificaciones seguras y económicas. 

 

Aun cuando este manual está dirigido a ingenieros de proyecto y proyectistas 

estructurales, también tiene un gran valor en la formación de personal especializado 

en la colocación de armadura y puede ser usado tanto como guía para la colocación 

de armaduras en terreno, como para la confección de planos. 

Figura N°66 

Contenido del Manual de Detallamiento 

 
Fuente: ICH – Manual de Detallamiento 
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Detalles del contenido del Manual de Detallamiento 

Este manual indica solamente el detallamiento de los refuerzos para caso 

corrientes de aparición frecuente. Situaciones especiales deben ser indicadas por el 

ingeniero civil estructural en los planos de estructuras. 

 

De igual forma el manual se refiere solamente a la forma en que debe quedar 

colocada la armadura después del hormigonado. No se refiere a la forma en que se 

debe sujetar la armadura para que no desplace durante el hormigonado, ni tampoco 

se refiere a la forma en que se debe almacenar la armadura en la obra ni al 

procedimiento de doblado de ella. 

Figura N°67 

Diámetro Mínimo Interior de Doblado 

 
Fuente: ICH – Manual de Detallamiento 
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Figura N° 68 

Detalle Vigas en Cruz  

 
Fuente: ICH – Manual de Detallamiento 

 

2.1.3 Interpretación de la Normatividad 

2.1.3.1 Ley de Saneamiento Físico Legal de Predios. 

BASE LEGAL PARA EL SANEAMIENTO FISICO LEGAL PARA LA 

PROPIEDAD INFORMAL 

 

DECRETO LEY 

N° 803

• Ley de la
Promocion de
acceso a la
Propiedad
Informal: otorga
facultades a las
municipalidades
para procesos de
formalizacion

LEY N° 27972

• Ley Organica de
Municipalidades:
Señala que las
Municipalidades
Provinciales son
competentes para
efectuar el
reconocimiento,
verificacion,
titulacion, y
saneamiento fisico
legl de las
poseciones
informales.

LEY N° 28687

• Ley de Desarrollo y
Complemetacion de
la Propiedad
Informal: asume de
manera exclusiva y
excluyente la
competencia
correspondiente a la
formalizacion de la
propieda informal
hasta la inscripcion
de los titulos de
propiedad.

DECRETO 
SUPREMO N° 006-
2006- VIVIENDA

• Reglamento de la
Formalizacion de la
Propiedad
Informal: Que los
predios que esten
cosntituidos sobre
inmuebles de
propiedad estatal se
inscriben en el
registro de predios a
noble del estado
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Definición Saneamiento físico Legal: 

Es el conjunto de pasos a seguir para regular la Propiedad Integral o 

individual, con la finalidad que un Predio quede “Apto” para su inscripción en los 

Registros Púbicos; el procedimiento a seguir para el saneamiento físico legal, 

dependerá de la situación Legal del predio. 

Físico: porque se sanea un terreno, determinando su área, medidas y 

colindancias. 

Legal. Se ponen en regla los documentos del terreno, asignándole una partida 

Registral.  

¿Qué es el Saneamiento Físico Legal? 

Consiste en reunir una serie de requisitos (planos, informes, títulos, etc.) y 

realizar trámites administrativos que nos conduzcan a la inscripción del predio. 

Mientras menos desperfectos sean los derechos que se tenga sobre el predio, 

mayor también será la cantidad y complejidad de los actos que tendrá que realizarse 

para lograr el saneamiento físico legal. 

 

ACTOS A REALIZAR DENTRO DEL SANEAMIENTO FÍSICO 

LEGAL 

 

Inmatriculación: acto que consiste en inscribir la primera de dominio en los 

registros públicos (cuando el predio a sanear, según certificado de búsqueda catastral 

D
ER

EC
H

O
 A

 L
A

 P
R

O
P

EI
D

A
D

CONSTITUCION ART. 2

Derechos fundamentales de la 
persona. Toda persona tiene 

derecho: [_] 16. A la propiedad 
y la herencia

CODIGO CIVIL ART. 923

La propiedad es el poder 
jurídico que permite usa, 

disfrutar, disponer y reivindicar 
un bien, debe ejercerse en 

armonía con el interés social y 
dentro de los límites de la ley

DOCTRINA - CONCEPTO  

Referido a las traslaciones del 
derecho de propiedad y demás 

actos que constituyen, 
modifiquen o extingan una 

propiedad
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otorgado por los registros públicos, no existe inscripción registral, ni propietario 

registral). 

Independización: es el acto que consiste en la segregación de parte del área 

de un predio, el cual se desprende de una partida registral, para crear otra. Se tiene 

que contar con un documento notarial otorgado por el propietario del terreno, 

indicando el área de cada predio a desmembrar.  

 

Prescripción Adquisitiva de Dominio: Acto que consiste en legalizar la 

Posesión, adquiriendo un derecho gracias al goce prolongado de la posesión pacifica, 

publica y continua, por un tiempo de 10 diez años; si existe algún proceso judicial 

pendiente donde se discuta la propiedad, no procede la prescripción adquisitiva de 

Dominio. 

 

Conciliación: acto donde la Municipalidad provincial interviene como 

intermediario, con la única finalidad de llegar a un arreglo entre los compradores 

informales y el vendedor propietario del terreno, para que puede realizar la 

formalización integral e individual, finalizado con la suscripción del acta de 

conciliación para la transferencia de los predios. 

 

Tracto Sucesivo: Es uno de los principios registrarles, es decir la base en la 

cual se sienta el funcionamiento de los registros públicos. Ejemplo, la propiedad de 

inmueble que, mediante el tracto sucesivo, se establece que solo puede inscribirse los 

actos de disposición de inmuebles cuando este previamente inscrito el derecho de 

quien emana o de quien proviene, es decir si yo compro una propiedad solo podre 

inscribirme en los registros públicos, siempre en cuando el quien me vendió a mí, 

este inscrito previamente. 

 

PROCEDIMIENTO REGISTRAL 

 

Presentación de Formulario (Solicitud): Se inicia el procedimiento 

registral con la presentación de la solicitud a través de un formato que la SUNARP 

ha diseñado conforme a la ley, el cual debe ir acompañado con el documento que 

señala el derecho que desea registrar; de acuerdo al ejemplo planteado líneas arriba, 

el derecho a registrar sería “Inscripción de un bien inmueble” en el cual queda 
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registrado que la persona que es el titular de dicho derecho es el propietario. Cabe 

señalar que la solicitud es de acuerdo al principio de rogación en donde las 

inscripciones de los registros no se realizan de oficio sino es a petición de parte por 

lo que el presentante (solicitante de la inscripción) tiene la facultad de interponer 

recursos impugnatorios conforme a la ley. 

 

Calificación del título: Posteriormente del acto previo anterior, como se ha 

señalado, se inicia el procedimiento registral con la presentación de la solicitud a 

través de un formato que la SUNARP ha diseñado conforme a la ley, el cual debe ir 

acompañado con el documento que señala el derecho que desea registrar; de acuerdo 

al ejemplo planteado líneas arriba, el derecho a registrar sería “Inscripción de un bien 

inmueble” en el cual queda registrado que la persona que es el titular de dicho 

derecho es el propietario. Cabe señalar que la solicitud es de acuerdo al principio de 

rogación en donde las inscripciones de los registros no se realizan de oficio sino es a 

petición de parte por lo que el presentante (solicitante de la inscripción) tiene la 

facultad de interponer recursos impugnatorios conforme a la ley. 

 

- La Observación: consiste en que adolece la solicitud de algún defecto 

que puede ser subsanable, es decir que sea un defecto de forma; en este 

caso el Registro Público puede señalar un plazo mínimo de días para que 

subsane dicha omisión. 

 

- En el caso de la liquidación: ésta consiste en que el presentante de la 

solicitud no ha hecho el pago respectivo de una tasa de derechos 

registrales, en este caso el Registrador Público indica que tiene que hacer 

el pago respectivo dentro del plazo de ley. 

 

- Caso de tachar el título: éste consiste en un defecto insubsanable que 

tiene la solicitud o los documentos que se han anexado; según el ejemplo 

anterior sobre la inscripción de un bien inmueble, el Registrador Público 

encuentra un defecto insubsanable cuando revisar que el contrato de 

compra-venta del bien inmueble por escritura pública señala que el 

comprador de dicho bien no el señor que está señalando dicho derecho, 

sino otro, en este caso nos podemos dar cuenta que  es un defecto de 
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fondo por lo que tiene que tachar el título hasta que el presentante corrija 

el documento que presentó; según el ejemplo, Juan y María tendrían que 

dirigirse a la Notaría "X" para revisar esta situación 

 

Conclusión del Procedimiento Registral: De lo expuesto líneas arriba, se 

puede señalar que se inscribe el título cuando el asiento registral exprese el acto 

jurídico empleado; es decir, que surja o emana del derecho o acto que se inscribió, 

asimismo, en los asientos va a constar las partidas electrónicas las cuales llevan un 

código de acuerdo a cada caso que ingresa o registra el sistema de la SUNARP para 

el caso de la inscripción de títulos. En el asiento, su contenido debe ser el siguiente: 

primero debe de haber un resumen del derecho o acto inscrito, especificando datos 

relevantes, segundo, debe el documento, fecha, hora y N° del título, derechos 

pagados (tasa registral), la fecha de la inscripción del título y el nombre del 

registrador. Posterior al asiento, se efectúa la anotación de inscripción el cual consiste 

en que por cada título inscrito se extenderá una anotación por duplicado, es decir 

como si fuera copias de las cuales una va dirigida al archivo y otra al presentante 

(solicitante); todos aspectos anteriores tendrán que realizarse dentro del plazo de 7 

días primeros a la presentación. 

 

2.1.3.2 Reglamento Nacional de Edificaciones. 

 

El Reglamento Nacional de Edificaciones es una Norma Técnica Peruana de 

cumplimiento obligatorio por todas las entidades públicas, así como por las personas 

jurídicas y naturales que proyecten o ejecuten habilitaciones urbanas y edificaciones 

en el territorio nacional, asimismo, es el Único Marco Normativo que establece los 

criterio y requisitos mínimos de calidad para el diseño, producción y conservación 

de las edificaciones y habilitaciones urbanas. 

 

NORMA TÉCNICA E.070 ALBAÑILERÍA. 

ASPECTOS GENERALES 

 

 Esta norma establece los requisitos mínimos y las exigencias mínimas para 

el análisis el diseño, los materiales, la construcción, el control de calidad y la 
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inspección de las edificaciones de albañilería estructuradas principalmente por muros 

confinados y muros armados.  

 

Albañilería o Mampostería: Material compuesto por “unidades de 

albañilería” asentadas con mortero o por “unidades de albañilería” apiladas, en cuyo 

caso son integradas con concreto líquido. 

 

Albañilería Armada: Albañilería reforzada interiormente con varillas de 

acero distribuidas verticalmente y horizontalmente e integradas mediante concreto 

líquido, de tal manera que los diferentes componentes actúen conjuntamente para 

resistir los refuerzos, a los muros de albañilería armada también se les denomina 

muros armados. 

Figura N°69 

Detalle de Muros de Albañilería Armada 

 
Fuente: Sencico – San Bartolomé 

 

Albañilería Confinada: Albañilería reforzada con elementos de concreto 

armado en todo su perímetro, vaciado posteriormente a la construcción de la 

albañilería. La cimentación de concreto se considerará como confinamiento 

horizontal para los muros de primer nivel. 
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Muros dentado: para las conexiones 

dentadas, la longitud de las unidades 

salientes no excederán de 5 cm y 

deberá limpiarse de los desperdicios 

del mortero. 

Figura N°70 

Detalle dentado en muros 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 

Muros con Mechas: en caso de 

emplearse un conexione a ras, deberá 

adicionarse “chicotes ” o mechas de 

anclaje 

Figura N°71 

Detalle con mechas 

Fuente: Norma Técnica E.070  

Arriostre: elemento de refuerzo 

(horizontal o vertical) que cumple la 

función de proveer estabilidad y 

resistencia a los muros portantes y no 

portantes sujetos, estos están sujetos a 

cargas perpendiculares en su plano. 

Figura N°72 

Detalle con arriostre 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 

Mortero – Juntas: El espesor de las 

juntas de mortero será como mínimo 

10mm y máximo 15mm 

Figura N°73 

Detalle Mortero – juntas. 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 
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Asentado: acción de apilar las 

unidades de albañilería presionando 

verticalmente las unidades, si 

bambolearlas. 

 

La atura máxima será de 1.30 m ya 

que de continuar asentado ladrillo, la 

mezcla fresca de la parte inferior será 

sometida a presión reduciendo su 

espesor. 

Figura N°74 

Detalle Asentado de ladrillo 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 

Columna: elementos Estructural e 

concreto armado diseñado y 

construido con el propósito de 

transmitir cargas horizontales y 

verticales a la cimentación. 

La columnas puede funcionar 

simultáneamente como arriostre o 

confinamiento 

Figura N°75 

Columna de concreto 

 
Fuente: Estructurando , 2014 

Placas de concreto: muro portante de 

concreto armado, diseñado de acuerdo 

a las especificaciones de la Norma 

Técnica de Edificaciones E.060 

Concreto Armado. 

Figura N°76 

Placa de concreto 

 
Fuente: Boletín Construyendo #15, 2020 
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Muro Portante: Muro diseñado y 

construido en forma tal que pueda 

transmitir cargas horizontales y 

verticales de un nivel inferior o a la 

cimentación. Estos deben tener 

continuidad vertical desde el primer 

piso hacia los siguientes. 

Figura N°77 

Muro Portante 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 

Tabiquería: muro no portante de 

carga vertical, utilizado para 

subdividir ambientes o como cierre 

perimetral. 

Figura N°78 

Tabique 

 
Fuente: Edificon, 2021 

Losa Aligerada o Diafragma: los 

diafragmas deben tener una conexión 

firma y permanente con todos los 

muros para asegurar que cumplan con 

la función de distribuir las fuerzas 

laterales en proporciona la rigidez de 

los muros y serviles, además como 

arriostres horizontales.  

Figura N°79 

Losa Aligerada 

 
Fuente: Manual Aceros Arequipa, 2020 

 

2.2 Estudio del contexto económico y cultural 

 

2.2.1 Análisis de la Población 

 

a. Estudio a Nivel Macro 
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ANALISIS CUANTITATIVO 

Demográfico: Perú al año 2020 cuenta con una población de 32’625,948 Habitantes 

de la cual el 79.3% de la población viven zonas urbanas y el 20.7 % representa en las 

zonas rurales.  

Figura N°80 

Población y tasa de crecimiento - Perú 

 
Fuente: INEI – Estado de la Población Peruana 2020 

 

Sexo y Edad: según el Instituto Nacional Estadística en el año 2020, la población 

femenina alcanzo a 16’593.240 mientras la población Masculina alcanzo los 

16’38.606.  

Figura N°81 

Población por sexo y edad – hombre y mujer 

 
Fuente: INEI – Estado de la Población Peruana 2020 
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Viviendas en el Perú: Un hogar es el conjunto de personas que están habitando en 

la misma vivienda, preparan y consumen sus alimentos en común.  

Figura N°82 

Número de Hogares en el Perú 

 
Fuente: IPSOS 2021 

 

Distribución Socioeconómica de Hogares e Ingreso Familiar Promedio y Gastos: 

según “NSE Perú 2021” clasifica los Niveles Socio Económicos en 5 y los 

categoriza por letras A, B, C. D y E considerando el “A” como la clase que genera 

mayor Ingreso y “E” en que genera menor ingreso. A continuación, se mostrará un 

gráfico de la distribución socioeconómica de Hogares.  

Figura N°83 

Distribución Socioeconómica de Hogares 

 
Fuente: IPSOS 2021 
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Población Económicamente Actica (PEA): Para el primer trimestre del año 2022. 

La población ocupada alcanzo 17’481,000 según INEI, informó que la costa 

concentra el 12.8% de población ocupada, que en total son 1 millón 74 mil 300, 

quienes se distribuyen en el centro con el 17.5%, en el sur con 6.5% y en el norte con 

2%. También en la Sierra, aumentó la población ocupada en 1,7% (98 mil 100), por 

el dinamismo observado en la Sierra Centro con 5,9% (114 mil 600), seguido de la 

Sierra Sur en 1,7% (46 mil 600); mientras que en la Sierra Norte disminuyó en 6,7% 

(-63 mil 100). En la Selva, la población ocupada creció en 0,6% (12 mil 600). 

 

Actividad Productiva Nacional:  

Figura N°84 

Principales Productos Por Departamento 

 
Fuente: Informe Técnico INEI - 2021 
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ANALISIS CUALITATIVO 

Cultura Y tradiciones: Gracias a la diversidad Geográfica y de paisajes, el país tiene 

el origen de una diversidad cultural, como resultado en un conjunto de aportes 

propios y de países extranjeros.  

Figura N°85 

Perú país pluricultural 

 
Fuente: Hablemos de Culturas.com 

 

b. Estudio a Nivel Micro 

ANALISIS CUANTITATIVO 

Demográfico: El departamento de Junín cuenta con 1’246,038 habitantes de las 

cuales el 68.5% viven o son de la zona Rural y el 31.5% son de zonas Urbanas.  

Figura N°86 

Población Demográfica - Junín 

 
Fuente: Ministerio de Desarrollo e Inclusión Social 
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Sexo y Edad: En la región la población de varones para el año 2017 fue de 608,932, 

mientas la de las mujeres alcanzo los 637,106, siendo la población femenina 

ligeramente mayor a la población masculina, a continuación, una pirámide por sexo 

y edades.   

Figura N°87 

Población Demográfica sexo y edad - Junín 

 
Fuente: INEI – Estado de la Población Peruana 2020 

 

Viviendas en Huancayo: Según el censo del 2017 se contabilizaron 172,052 

viviendas en la Provincia, teniendo en el distrito de el tambo 50226 viviendas, 

segundo distrito de Huancayo con 38176 viviendas y tercero chilca con 25204 

viviendas, a continuación, un gráfico de barras con la cantidad de viviendas.  

 

Figura N°88 

Viviendas Particulares – Provincia de Huancayo 

Fuente: MPH – Gerencia de Planteamiento y Presupuesto 
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Figura N°89 

Viviendas Particulares – Provincia de Huancayo 

 
Fuente: MPH – Gerencia de Planteamiento y Presupuesto 

 

Población Económicamente Activa (PEA): En la Región Junín la PEA es de 

699,666 de la cual el 96.1 % es PEA Ocupada y el 3.9% es PEA Desocupada. Cabe 

mencionar que la Región Junín se encuentra entre las regiones que mayor PEA 

ocupada posee. 
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Figura N°90 

Población Económicamente Activa  

 
Fuente: INEI – 2027 

 

 

Actividad Productiva Regional: la producción del departamento de Junín, en el 

último trimestre de 2020, aumento en 2.0%, ante el desempeño favorable de los 

sectores construcción, telecomunicaciones, minería e hidrocarburos, administración 

Publica, pero fue desfavorable para agropecuario, transporte comercio entre otros.  
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Figura N°91 

Gráfico de Barras – Actividad Productiva Región Junín 

 
Fuente: Indicador de la Actividad Productiva - 2020 

 

ANALISIS CUALITATIVO 

Cultura y Tradiciones en Junín: Entre las costumbres y tradiciones más destacadas 

de Junín esta la bajada de reyes, los carnavales, día del artesano, señor de murucuyá, 

huaconada, tunantada, Santiago ente otras muchas. 

Figura N°92 

Tradición y Cultura Región Junín 

 
Fuente: Publicación Diario Correo 
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2.3 Estudio del Contexto Fisco Espacial 

2.3.1 Estudio a nivel Macro 

a. Demanda de Viviendas – Perú 

 

Según estudios del FONDO MIVIVIENDA S.A, arrojo que la demanda 

potencial para la adquisición de vivienda asciende a 918,851 hogares tanto en 

Lima como Provincias en los niveles socioeconómicos B, C y D. y que la 

demanda Efectiva llega a 163 mil hogares en 26 ciudades del País. Y casi 800 

mil familias requieren mejorar y/o ampliar su vivienda. En el siguiente grafico 

se muestra la Demanda Potencial y Efectiva. 

 

Figura N°93 

Demanda de Vivienda en el País  

 
Fuente: Fondo Mivivienda 2018 

 

 

En el siguiente grafico representa la demanda Potencial Y Efectiva 

según las 5 zonas que tiene el Perú, zonas Norte, zonas Centro, Zona Oriente, 

Zona Sur, lima y callao. 
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Figura N°94 

Demanda de Vivienda por Zonas 

 
Fuente: Fondo Mivivienda 2018 

 

b. Viviendas Informales –Perú 

En el Perú el 70% de viviendas son construcciones informales y de ese 

porcentaje, la mitad son altamente vulnerables a un terremoto de alta intensidad. 

Y en las zonas periféricas de las ciudades esta cifra llega al 90%. 

 

Figura N°95 

Viviendas Informales en el Perú 

 
Fuente: Publicación de la Republica 
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2.3.2 Estudio a Nivel Micro 

a. Demanda de Viviendas – Junín – Huancayo 

Los resultados obtenidos para la ciudad de Huancayo señalan que la 

demanda potencial asciende a un total de 25503 viviendas y que la demanda 

efectiva es de 15583 unidades.  

Figura N°96 

Demanda de vivienda Efectiva en Huancayo 

 
Fuente: Fondo Mivivienda 2009 

 

Según informe publicado en el diario el peruano en el 2020 en la región Junín 

había una disponibilidad de 1334 viviendas  

Figura N°97 

Disponibilidad de Vivienda 

 
Fuente: Fondo Mivivienda 2020 
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b. Viviendas Informales – Junín – Huancayo 

Según publicaciones en el diario correo se ha hecho la costumbre de rimero 

construir y luego regularizar la documentación, tal es así que el 80% de las 

construcciones son informales y solo el 20% están dentro de la legalidad. 

Figura N°98 

Construcciones de Huancayo se hacen de la Informalidad 

 
Fuente. Diario Correo 

 

CAPTULO III 

3. DETERMINACION DEL SISTEMA DEL PROYECTO 

3.1 Determinación de Necesidades 

Estamos frente a un notable crecimiento Poblacional y existe una demanda de 

viviendas en la ciudad de Huancayo ya que desde el 2013 se vive un boom 

inmobiliario en la ciudad, pero ello va dirigido para la familia mejor posicionadas 

económicamente, y son las familias con una calificación económica D y E y 
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migrantes de otras ciudades las que llegan a en busca de oportunidades, que terminan 

habitando las zonas periféricas de la ciudad, que terminan edificando viviendas sin 

los controles respectivos desde la etapa de proyecto y ejecución de la vivienda. Ante 

ello se diseña una “Guía – Manual Para la construcción de una vivienda”, a fin de 

reducir la informalidad y deficiencias constructivas en las edificaciones. 

 

Figura N°99 

Guía Manual para la Construcción de una Vivienda 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

3.2 Contenido de la “GUIA - MANUAL” 

El contenido de la guía es referido al procedimiento que se debe cumplir desde 

la adquisición de predio hasta la obtención de la Declaratoria de Fabrica, en su 

contenido tenemos, Saneamiento Físico Legal, Etapa del Proyecto de obra, etapa de 

la Ejecución de la obra, proceso constructivo de una vivienda con sistema de 

albañilería confinada, consideraciones con las instalaciones eléctricas y sanitaria, 

etapa de liquidación de obra y anexos referidos a los defectos constructivos más 

comunes.  
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Figura N°100 

Contenido de Guía – Manual parte 1 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

Figura N°101 

Contenido de Guía – Manual parte 1 

 
Fuente: Elaboración Propia 
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3.3 “Guía – Manual” 
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