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Resumen

El problema de insatisfaccién de la vivienda posiciona a
la ciudad de Lima en el dltimo lugar de América Latinay
el Caribe; asimismo, solo el 55,7% de los limefios afirma
sentirse satisfecho con su vivienda. El objetivo de la in-
vestigacién es determinar la viabilidad socioecon6mica
del modelo cohousing en Lima como alternativa a la oferta
inmobiliaria tradicional frente a la problematica actual de
insatisfaccién. Se han empleado encuestas representativas
para identificar los factores que influyen en la intencién
de compra de una vivienda, se realizaron focus group para
valorar aspectos cualitativos del cohousing presentandolo
como modelo competitivo y se llevd a cabo un andlisis com-
parativo econdémico-financiero con respecto a un proyecto
de vivienda multifamiliar tradicional. Los resultados de la
investigacion confirman la viabilidad del modelo cohousing
en Lima al reconocer un publico interesado en sus benefi-
cios econémicosy sociales. El modelo podria abrir nuevas
oportunidades de cambio e innovacién para el mercado
inmobiliario, asi como la posibilidad de formular nuevos
programas de vivienda por parte de Estado.
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Abstract

The problem of housing dissatisfaction positions the city of
Lima as the last place in Latin America and the Caribbean;
only 55.7% of Lima residents say they feel satisfied with
their home. The objective of the research is to determine
the socioeconomic viability of the Cohousing model in
Lima as an alternative to the traditional real estate offer
in the face of the current problem of dissatisfaction.
Representative surveys have been used to identify the
factors that influence the purchase intention of a home,
focus groups were conducted to assess qualitative aspects
of cohousing, presenting it as a competitive model, and
a comparative economic-financial analysis was carried
out regarding a traditional multifamily housing project.
The results of the research confirm the viability of the co-
housing model in Lima by recognizing a public interested
inits economic and social benefits. The model could open
new opportunities for change and innovation for the real
estate market, as well as the possibility of formulating new
housing programs by the State.
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Introducciéon

Lima alberga al 32% de la poblacién urbana del Per (Instituto
Nacional de Estadistica e Informatica [INEI], 2016) y presenta
el porcentaje mas bajo (56%) de satisfaccion de la vivien-
da en América Latina y el Caribe (Banco Interamericano
de Desarrollo [BID], 2014). Asimismo, el 81,1% de limefios
menciona a la inseguridad como el principal problema de
su ciudad; es decir, 1 de cada 10 limefios se siente seguro
mientras que casi 6 de 10 se sienten inseguros en la capital
(Lima Cémo Vamos, 2018).

Las ciudades latinoamericanas han experimentado impor-
tantes transformaciones socioespaciales en las Ultimas
décadas (Ciccolella, 2012; Ciccolella y Mignaqui, 2009; De
Mattos, 2002). En el caso de Lima, su crecimiento expansivo
y acelerado ha reforzado el aislamiento urbano de nues-
tra sociedad, generando una desvinculacién del entorno
fisico y social y agudizando la segregacioén y la fragmen-
tacién urbana (Bensus, 2018). Pereyra (2006) afirma que
los estratos mas altos y mas pobres de la capital tienden
a aislarse espacialmente, ocupando espacios fisicos que
congregan casi exclusivamente a poblacion de las mismas
caracteristicas de manera préxima.

El factor explicativo principal del fenémeno se encuentra en
la relacién Estado-mercado en donde, si bien se foment6
heterogeneidad social con urbanizaciones obreras y sociales,
también se permitié una segregacion por clases en areas
especificas de la ciudad en donde no hubo intervencién por
parte del Estado, sino légicas de los mercados formales e
informales (Bensus, 2018; Caldeira, 2007; Pereyra, 2006).
El mercado residencial es central para comprender la
segregacion socioespacial; el poder adquisitivo y el papel
de los gobiernos para proveer vivienda de bajo costoy de
calidad son referentes basicos (Pérez-Campuzano, 2011).

Actualmente, vivimos una nueva forma de segregacién a
pequefia escala, una condicién en donde diversas culturasy
clasesresiden de manera préxima, pero que no cuentan con
areas disefiadas paraincentivar y fortalecer las dinamicas
vecinales. El aumento de la criminalidad y la sensacion de
inseguridad ha llevado alas familias a enrejarse y privatizar
el espacio publico, propiciando el aislamiento fisico y social
e influyendo de forma negativa en la vida de las personas
(Caldeira, 2001; Davis, 1992; Pfannenstein, 2017). La oferta
inmobiliaria es la actividad que supone los cambios mas
importantes de la morfologia urbana y al no contar con
politicas nacionales ni metropolitanas claras de vivienda,
la fragmentacion del espacio urbano se acentta no solo
en las clases altas, sino de todas las clases sociales (Babr
y Borsdorf, 2005).

Es en este contexto que surge la interrogante acerca de la
posibilidad de que las caracteristicas inherentes del modelo

de vivienda colaborativo cohousing puedan tener una vigen-
cia insospechada en el pais, en donde vivir en comunidad
no es ajeno a la realidad nacional, sino una afirmacion de
tradiciones auin existentes y un reforzamiento de un estilo
de vida presente desde la cultura prehispénica.

Esta investigacién presenta al cohousing como un modelo
de vivienda socioecondmicamente viable en la ciudad
de Lima, Perd, como alternativa al actual problema de
insatisfaccién de la vivienda y a las ofertas tradicionales
del mercado inmobiliario, tanto de programas estatales
como privados, que no logran satisfacer las necesidades
cualitativas ni de accesibilidad, ni contribuir con una me-
jora en la calidad de vida, ni generar un ambiente seguro
gracias a las relaciones y dinamicas vecinales.

El disefio metodoldégico de la investigacién se estructura
sobre la realizacién de una encuesta representativa para
identificar los factores que influyen en la intencién de
compra de una vivienda, reconociendo las variables de
insatisfaccion, seguido de un focus group para valorar
aspectos cualitativos del cohousing y un analisis compa-
rativo econémico-financiero con un proyecto de vivienda
multifamiliar tradicional para evaluar su viabilidad.

¢Qué es el cohousing?

Cohousing es un modelo de vivienda colaborativa que surgié
en Dinamarca en 1972 (McCamanty Durrett, 1994), unaforma
de vivir en una comunidad intencional en el que coexisten
espacios privados y ambientes comunes que propician la
interaccion entre los habitantes (Jakobsen & Larsen, 2018).
Las viviendas se armonizan de tal manera que se preserva la
intimidad de las personasy, al mismo tiempo, se satisfacen
las necesidades de interaccion social (Lietaert, 2010; Meltzer,
2005; Sandstedt & Westin, 2015). Un proyecto cohousing es
mucho mas articulado y vivo que un edificio tradicional en
el cual cada familia esta limitada a su propio apartamento
sin relacionarse con sus vecinos; asimismo, es profunda-
mente diferente a una eco-aldea que requiere de principios
filosoficos o ideolégicos en comun, creando una identidad
colectiva (Ergas, 2010).

En los proyectos de cohousing pueden identificarse caracte-
risticas comunes que definen su esencia: disefio participativo,
disefio intencional del lugar, servicios comunes, gestion directa
de los residentes, eleccién de los vecinos, comunidad sin
ideologias, estructura sin jerarquiasy disefio para la sociabi-
lidad (Fromm, 1997; Lietaert, 2010; McCamant & Durrett, 2011;
Meltzer, 2001), otros autores subrayan intereses particulares;
Tummers (2015) y Marckmann, Gram-Hanssen & Christensen
(2012) adicionan la busqueda de un estilo de vida sostenible,
una relacién entre los habitantes y el medioambiente, Ruiu
(2014) incluye un enfoque enlos aspectos legales, el proceso
de toma de decisiones y las dinamicas sociales internas.
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Respecto de su localizacién en el mundo, hasta el afic 2013,
el 69,8% de los modelos pertenecian al continente europeo,
el 24,7% a los Estados Unidos y el resto se localizaba entre
el continente asiatico (1,6%) y Oceania (3,9%) (Vera Piazzini
y Zenoni, 2013). Cabe resaltar que, recién en los ultimos
afios, se ha observado un mayor interés en América Latina
respecto de los senior cohousing, modelos enfocados en
adultos mayores. En estos casos, se encuentra informacién
divulgativa acerca del modelo cohousing y sus beneficios,
pero no se ahonda sobre su factibilidad en el mercado ni
realizacion concreta de los proyectos. En el caso especifico de
México, se considera que la viabilidad del modelo es minima
debido a las politicas de Estado, asimismo, se cuenta con un
proyecto en Jalisco, pero conformado por extranjeros jubi-
lados (Universidad Nacional Auténoma de México [UNAM],
2018). En el Perd, ;contariamos con las mismas dificultades?
¢Estariamos interesados en vivir en comunidad?

En muchos aspectos el cohousing no es un concepto nuevo
para el Peru. En el pasado, la mayoria de las personas vi-
vian en pueblos o barrios con un fuerte grado de cohesién
social (Quispe, 2005). Incluso hoy en dia la gente de las
regiones menos industrializadas suele vivir en pequefias
comunidades unidas por multiples interdependencias. Asi
tenemos el caso a los barrios obreros con sus respectivos
“callejones” y “casa de vecindad” y las unidades vecinales
concebidas como complejos habitacionales auténomos;
todas ellas propuestas que apuestan por la vida en comu-
nidad, con una alta dosis de cooperacion, compromiso y
solidaridad (Vera Piazzini & Zenoni, 2015).

El cohousing podria ser considerado como un intento
de reintroducir las relaciones sociales en una realidad
anoénima e impersonal. Esto representa hoy una forma
evolucionada de reconstruccion del tejido sociorelacional
de espacios habitables, al proponer un modelo de vivienda
colaborativa que apoya el sentido de identidad y respon-
sabilidad hacia el propio contexto local, preservando, al
mismo tiempo, la privacidad y la independencia de cada
nucleo familiar (Narayan, 1998).

Si el cohousing se vislumbra como una alternativa coheren-
te a las problematicas actuales de la vivienda en nuestra
realidad nacional, ;quién seria su publico objetivo?, ;las
personas estarian dispuestas a invertir en este modelo
nordico?, ¢la inversién econdmica seria competitiva en el
mercado nacional?, ;contamos con politicas habitaciona-
les que permitirian fomentar este modelo habitacional?
Basado en un analisis cuantitativo y cualitativo, asicomo a
un analisis financiero comparativo, este articulo responde
alasinterrogantes desde una perspectiva socioeconémica.

Metodologia
El estudio de viabilidad socioeconémica se ha realizado en
tres etapas. La primera corresponde a la identificacién de

necesidadesy factores que influyen en laintencién de compra
de unavivienda en Lima, asi como entender qué determina
el grado de satisfaccion de la vivienda, para ello se empleé
una encuesta de muestra representativa. La segunda etapa
corresponde al andlisis de la aceptacion del modelo cohousing
en larealidad limefia para lo cual se realizaron focus groups. La
terceray ultima etapa corresponde al analisis econémico-fi-
nanciero que compara el modelo cohousing con un modelo
de proyecto inmobiliario tradicional para determinar si uno
es econ6émicamente mas rentable que el otro.

Encuestas representativas

Serealizd una encuesta representativa en la ciudad de Lima
para determinar el interés, aproximacionesy apreciaciones
sobre la vida en comunidad, aspectos funcionales y valo-
racion estético-espacial de las viviendas que actualmente
ofrece el mercado limefio.

Para el disefio de la encuesta se tuvieron en consideracion las
variables estudiadas y propuestas por Amérigo y Aragonés
(1997) sobre el estudio de la satisfacciéon residencial basado
en la teoria del hombre y su ambiente. Adicionalmente,
se incorporaron preguntas inherentes a la vida en comu-
nidad, importantes para evaluar la predisposicién de las
personas a relacionarse con sus futuros vecinos (Fromm,
1991; McCamant & Durrett, 1994).

Para la segmentacion de la poblacién se utilizo el estu-
dio realizado por la Asociacién Peruana de Empresas
de Investigacion de Mercados (APEIM) que trabaja con
variables y datos tomados de la Encuesta Nacional de
Hogares (ENAHO) desarrollada por el Instituto Nacional
de Estadistica e Informatica (INEI).

En Lima Metropolitana existen niveles socioeconémicos
A, B, C, Dy E. Para efectos del estudio no se consideré la
poblacion perteneciente al NSE “E” por tener una situacion
muy precaria con incapacidad para cubrir necesidades
basicas y no tener acceso al sistema financiero.

Los criterios para la seleccion de los encuestados fueron
los siguientes:

+ Universo: personas de 25 a 70 afios que pertenecen a los
niveles socioeconémicos A, B, Cy D de Lima Metropolitana
(Asociacion Peruana de Empresas de Investigacién de
Mercados [APEIM], 2016).

+ Método de muestreo: encuesta aplicada a través de
entrevistas personales en el hogar de las personas se-
leccionadas. Se distribuyeron las encuestas en funcién al
peso poblacional de cada circunscripcién (NSE). Los puntos
de muestreo fueron seleccionados tomando en cuenta
la proporcionalidad de la poblacién segln el niumero
de manzanas de cada distrito. Para la seleccién de las
viviendas se siguié un muestreo probabilistico polietapico
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y para la seleccién de las personas a encuestar dentro de
las viviendas muestreadas se usé el método de cuotas.

» Tamafio y caracteristicas de la muestra: teniendo en
cuenta el universo establecido de 4.677,337 personas
(INEI, 2015), se efectuaron un total de 305 entrevistas
efectivas (Tabla 1).

* Fiabilidad de la muestra: para los resultados globa-
les, en la hipdtesis mas desfavorable (p=50 y g=50), se
estimo6 un margen de error de + 5,6%, para un nivel de
confianza del 95%.

Figura1
Demanda de vivienda por distritos en Lima

La informacién analizada durante el estudio dio a cono-
cer el grado de insatisfaccion que se tiene con relacion
a la propia vivienda (Tabla 2), los factores y atributos
relevantes al momento de adquirir un inmueble (Tabla
3), las necesidades personalesy colectivas de las familias
limefias (Tabla 4) y el tipo de relacién que mantienen con
sus vecinos (Tabla 5), factor muy importante para evaluar
si el proyecto de vivienda colaborativa, que prioriza la
vida en comunidad, podria ser viable en Lima. Asimismo,
se logro identificar cudles son los distritos con la mayor
demanda inmobiliaria en Lima Metropolitana (Figura 1).
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Tabla 1
Tamafio y porcentajes de la muestra

Encuestas Porcentaje
Masculino 154 50,5
Sexo
Femenino 151 49,5
De 25 a 34 afios 93 30,5
De 35 a 44 afios 86 28,2
Edad
De 45 a 54 afios 57 18,7
De 55 a 70 afios 69 22,6
A 45 14,8
B 60 19,6
NSE
C 100 32,8
D 100 32,8

Nota: (NSE) Nivel socioeconémico.

Focus group

El objetivo de los focus group fue analizar el grado de
aceptacion del modelo cohousing en la realidad limefia.
Para la seleccién y conformacion de los grupos partici-
pantes se realizé un primer trabajo de “filtrado”, utili-
zando encuestas que permitieron identificar personas
con un alto grado de interés o experiencia hacia la vida
en comunidad y a la interaccién con los vecinos, con
diferentes perspectivasy backgrounds. La necesidad de

realizar esta seleccién previa se torna imperativa para
evitar demasiada heterogeneidad en las respuestas y
congregar a personas que mantengan caracteristicas
vinculantes (Escobar, 2009).

Los participantes del focus group fueron seleccionados
por los siguientes criterios:

« Personas que se encuentran en la blusqueda de una
nueva vivienda con capacidad de financiamiento.
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* Personas que habitan en una vivienda multifamiliar
comprada en un periodo no mayor a los cinco afios.

Dado que en la investigacidon se deseaba profundizar
en las diferentes perspectivas de la problematica de la
vivienda, se realizaron cuatro grupos focales divididos
segun niveles socioeconémicos (A-By C-D)y grupos etarios
(de 25 a 39 afios y de 40 a 60). Para evitar un desequili-
brio entre participantes, suposiciones o prejuicios que
causaran impactos considerables en sus contribuciones,
se tuvo un nimero equitativo de hombres y mujeresy
se escogieron personas que no se conocieran entre si.

De acuerdo con las caracteristicas y la complejidad del
tema a tratar, se determiné que el nimero de participantes
fuera entre siete y ocho personas (Myers, 1998). Para su
seleccién se tuvo en cuenta la edad, sexo, condiciones
socioecondémicasy el lugar de residencia (Kitzinger, 1995).
Entre los instrumentos para la recoleccion de datos se
utilizaron registros de audios y videos de cada sesion.

Al procesar la informacion se logré conocer el grado de
satisfaccion de las personas con la actual oferta inmobi-
liaria. Se descubrié la percepciény grado de aceptacién
que el cohousing, presentado como un nuevo “producto”,
generaria en nuestra sociedad y se identificaron las ca-
racteristicas mas importantes para los limefios (Figura 2).

Andlisis financiero comparativo

El objetivo del analisis fue determinar la viabilidad eco-
némica-financiera de un proyecto de modelo cohousing,
orientado al grupo del nivel socioecondémico que presente
mayor interés segln la encuestay focus group, compa-
randolo con un modelo inmobiliario de financiacién
tradicional ofertado en Lima Metropolitana. Se hace
hincapié que la comparacion es netamente financieray
no proyectual, en este contexto, se generalizan areasy
funciones internas. El modelo cohousing prevé el disefio
participativo de los futuros vecinos, por lo que no es
posible pre dimensionar un proyecto a priori.

El proyecto se ubicé en el distrito de Santiago de Surco,
en la avenida Pedro Venturo, caracterizada por per-
tenecer a un sector de NSE B (Cadmara Peruana de la
Construccion [CAPECO], 2018). La eleccién del distrito
y nivel socioecondmico fueron determinados sobre la
base de las encuestas representativas y grupos focales,
mientras que la ubicacion especifica del lote se eligié por
estar enventay contar con el area de terreno promedio
que ofertan los actuales proyectos inmobiliarios (660,33
m?2). El proyecto arquitectonico esta conformado por:
un sétano de estacionamientos, un primer piso con dos
locales comerciales destinados a la venta, un hall de in-
greso con unaterrazay drea comun, doce departamentos

ubicados desde el segundo al quinto nivel y dreas comunes,
incluida la azotea (area comun mas extensa, 478,94m?3).
Los espacios comunes representan un 20,88% (708,1 m?)
del area total proyectada a construir y representan el
corazén del proyecto cohousing.

Pararealizar lacomparacion entre ambas modalidades se
realiz6 de forma detallada un calculo de ingresos y egresos,
unresumen de los estados de ganancias y pérdidas. Para
la opcion de operacidon con inversionistas inmobiliarios
(proyecto inmobiliario tradicional) se recre6 una estructura
de financiamiento con presencia de una entidad bancaria
y flujos de caja econémico y financiero. Para la segunda
opcion de operacion, en donde los propietarios se in-
volucran directamente junto con un gestor inmobiliario
(modelo cohousing) dentro de un fideicomiso, se llevé la
utilidad a cero en el estado de ganancias y pérdidas. El
motivo de dicha decisién radica en la optimizacién de
los recursos de los propietarios inversionistas en una
actividad carente de algun beneficio econémico mas alla
que el bienestar de los mismos propietarios.

Estas dos opciones reflejan dos costos de endeudamiento
por créditos hipotecarios distintos que serdn honrados en
un tiempo de veinte afios y cuyo diferencial mostrara las
bondades del modelo de construccion con participacion
directa de los propietarios con respecto al modelo de
negocio convencional del mercado inmobiliario.

Resultados

El 40% de las personas encuestadas se encuentra in-
satisfecha con su vivienda. Este valor es comparable
con el resultado obtenido en el afio 2014 por el Banco
Interamericano de Desarrollo, BID, que posicion6 a Lima
en el Ultimo puesto (56%) en América Latina y el Caribe
con relacién al grado de satisfaccion de la vivienda. Este
resultado valida la necesidad de proporcionar a la socie-
dad limefia una nueva alternativa de vida, que se adapte
a sus necesidades y posibilidades econémicas.

Satisfaccion de la vivienda en el contexto limeio

De acuerdo con la encuesta realizada, los factores que
determinan el grado de insatisfaccion de la vivienda son
ruido (21,1%), seguridad (16,8%) y barrio (13,5%), entendi-
do como entorno inmediato de la vivienda. Se observa
que, dentro de estos margenes, son los adultos mayores
quienes se sienten mas incoémodos con los ruidos en los
alrededores de sus viviendas, mientras que los jévenes
se encuentran insatisfechos de la zona en donde residen
de forma general. Si analizamos los niveles socioeconé-
micos, son |las personas que pertenecen al NSE A quienes
demuestran mayor inconformidad con el factor seguridad
que el resto de la poblacion (Tabla 2).
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Tabla 2

Grado de insatisfaccién de una persona con su vivienda (porcentaje)

Total Edad Nivel socioeconémico

25-34 35-44 45-54 55-70 A B C D
Ruido 211 18,0 20,6 20,0 27,8 21,7 21,7 19,4 22,6
Seguridad 16,8 1,7 17,8 21,4 20,0 28,3 24,6 14,3 14,2
Barrio 13,5 17,2 6,5 15,7 13,3 4,3 5.8 17,9 12,8

Falta de espacio 81 9,3 6,5 8,6 7.8 4,3 10,1 7.5 7.5
Distancia al trabajo 7.4 10,2 6,5 8,6 3,3 4,3 2,9 11,2 5,0
Vecinos 6,1 8,6 2,8 2,9 8,9 6,6 5,8 5,2 6,3
Mantenimiento 5,1 6,3 5,6 71 11 6,6 8,7 3,7 5,6
Falta de lluminacién 3,3 4,0 5,6 2,9 0,0 2,2 4,4 2,2 4,2
Otros 13,3 13,1 20,6 5,7 11,1 17,4 11,6 11,9 16,9

No responde 5.3 1,6 7.5 71 6,7 4,3 4,4 6,7 4,9
Total 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Factores y necesidades que condicionan

la eleccion de un inmueble

La calidad de los materiales, entendidos como acabados
(94,4%), el ahorro energético (87,6%) y los servicios comu-
nes (84,2%) son los factores que condicionan a la sociedad
limefia al momento de adquirir un inmueble. En el caso
del NSE D, adicionalmente se le afiade el factor “disefio”,
atributo que también es considerado como relevante.
Asimismo, se observa que, en todos los casos, se presenta
como importante la convivencia con los vecinos y se prio-
rizan proyectos con areas destinadas a tener relaciones
de confraternidad (Tabla 3).

Afin de reconocer cuales son las necesidades relevantes de
las familias limefias respecto de la elecciéon de su vivienda
(Tabla 4), se les propuso una lista con las caracteristicas
propias de los proyectos de cohousing a nivel mundial para
conocer su priorizacién. De esta forma, se les pregunt6
si las consideraban importantes, poco importantes o sin
importancia. En este marco, la seguridad (98%), las areas

verdes (91,8%) y el ambiente familiar (88,9%) fueron las
mas valoradas.

Respecto de las areas verdes, estas son una problematica
en toda Lima Metropolitana, ya que solo cuatro de 43 dis-
tritos superan el estdndar de vida saludable urbana de la
OMS de 9 m2/hab.; a septiembre del 2016, los distritos de
Lima restantes tenian un promedio de solo 2,71 m2/hab.
En el caso especifico de esta investigacién “area verde” se
refiere al area libre de terreno del proyecto de viviendas,
entendido como area de uso colectivo.

A la premisa efectuada en las encuestas sobre la posibili-
dad de disefiar activamente junto al arquitecto su futura
vivienda, todos los niveles socioeconémicos mostraron
interés, mientras que la eleccién de futuros vecinos no es
considerada un requisito de suma importancia (Tabla 4).

Interaccion con los vecinos

Una de las caracteristicas mas importantes de los proyectos
cohousing en el mundo es la relaciéon que se genera entre
vecinos, por esto, en la encuesta se hizo hincapié en los
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vinculos que se mantienen entre ellos. Los resultados fueron
diferentes entre los distintos socioeconémicos. El 67,95%
de los encuestados encuentra agradable tener vecinos de
distintas edadesy ocupaciones, puesto que consideran que
enriqueceria atodo el grupo de habitantes, pero prefieren que
compartan los mismos gustos y aficiones (61,9%). Asimismo,
el 55,4% prefiere convivir con vecinos que cuenten con el
mismo nivel cultural y social, primando por sobre una dis-
tincién netamente econémica (39,3%) (Tabla 5).

Viabilidad del cohousing en Lima

Se lograron identificar los distritos de Lima Metropolitana
qgue podrian servir como escenarios a intervenir en un
futuro proyecto cohousing. El distrito de Santiago de Surco,
uno de los distritos con mayor demanda de Lima (Lima
Cémo Vamos, 2018), se consolida como primera opcién
para mas del 45% de encuestados, teniendo en cuenta
servicios, ubicacién céntrica y costo.

La poblacién de Lima desearia poder participar en el
disefio de su futura vivienday, en algunas ocasiones, sin
importar el precio o tiempo que se requiera (48,44%).
Mas del 45% de la poblacion estaria dispuesta a vivir
en comunidad, siempre y cuando su privacidad no se
vea afectada.

Los niveles socioeconémicos que demostraron mayor
interés en la vida en comunidad fueron el A-B quienes
priorizan los espacios comunes para la recreacién y
quienes se muestran mas tolerantes a la relacién vecinal.

Figura 2

Asimismo, este grupo considera como condiciones
indispensables conocer a sus futuros vecinos y poder
tener voz y voto en las decisiones que afectaran su
futuro hogar.

En el focus group, los niveles C-D, a diferencia del resul-
tado de las encuestas, demuestran una gran preocu-
pacion por el aspecto econémico y buscan el ahorro.
Se puede inferir que la diferencia radica en que en esta
dindmica se logré explicar con mayor detalle cada ca-
racteristica propia del cohousing. Asimismo, la idea de
un disefio participativo tiene gran acogida debido a la
necesidad de espacios recreativos que no encuentra eco
en el mercado actual, sobre todo debido a la relacion
calidad-precio (Figura 2).

En el focus group, los participantes identificaron ventajas y
desventajas al finalizar la presentacién del nuevo modelo
cohousing en el mercado limefio. Dentro de las ventajas
que seflalaron, vivir en comunidad (15,1%) y compartir
los gastos de los servicios comunes entre vecinos (13,1%)
fueron los que obtuvieron mejores puntuaciones, mientras
que como desventajas identificaron la falta de privacidad
(18,7%) y el potencial problema de ponerse de acuerdo
entre los vecinos para tomar decisiones (7,6%). Se les
solicitd a los participantes que indicaran si estarian o no
interesados en comprar una vivienda cohousing: el 11,3%
respondio6 “definitivamente si”, 36,4% “probablemente
si”, 16% “probablemente no"y 25,2% “definitivamente no”.

Atributos, caracteristicas y problemdticas del cohousing segtin NSE
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Tabla 3

Factores relevantes al momento de adquirir un inmueble segun NSE (porcentaje)

Nivel socioeconémico

Total A B @ D
(1 83,9 88,9 83,3 82,0 84,0
Disefio (P1) 13,5 11,1 16,7 14,0 12,0
(SI) 2,6 0,0 0,0 4,0 4,0
100 100 100 100 100
(1 94,4 100 95 95 91
Calidad de 1) 6
, o}
Materiales 43 > 4
(SI) 1,3 0 0 1 3
100 100 100 100 100
(1 84,2 93.3 91,6 81 79
Servicios
(PI) 12,2 4,5 8,4 12 18
comunes
(SI) 3.6 2,2 0 7 3
100 100 100 100 100
(1 777 80 85 72 78
Convivencia
(P1) 15,7 17.8 13,3 21 1
con vecinos
(Sh 6,6 2,2 1,7 7 n
100 100 100 100 100
) 83,6 86,7 88,3 82 81
Gastos
) (PD) 9,8 6.7 10 12 9
reducidos
(SI) 6,6 6,6 1,7 6 10
100 100 100 100 100
(1 87.6 86,7 93.3 87 84
Ahorro
. (PI) 6,2 2,2 3,3 8 8
energético
(s 6.2 1,1 3.4 5 8
100 100 100 100 100

Nota: Atributos: (1) Importante, (Pl) Poco importante, (SI) Sin importancia.
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Tabla 4

Necesidades personales y colectivas de las familias limefias segun NSE (porcentaje)

Nivel socioecondmico

Total A B C D
) 98,0 100,0 96,8 100,0 96,0
Seguridad (P1) 0,7 0,0 1,6 0,0 1,0
(S 1,3 0,0 1,6 0,0 3,0
100 100 100 100 100
(1 88,9 95,6 93,3 91,0 81,0
Ambiente familiar (P1) 8,2 4,4 5,0 7.0 13,0
(S 2,9 0,0 1,7 2,0 6,0
100 100 100 100 100
O] 91,8 100,0 90,0 96,0 85,0
Area verde (P1) 5,6 0,0 8,3 3,0 9,0
(Sh) 2,6 0,0 1,7 1,0 6,0
100 100 100 100 100
(0] 81,3 82,2 80,0 84,0 79,0
Espacios de
) (P1) 12,8 17,8 15,0 11,0 11,0
uso comun
(S 5.9 0,0 5,0 5,0 10,0
100 100 100 100 100
(1 85,6 93,3 88,3 83,0 83,0
Disefio
o (P1) 6,9 6.7 5,0 8,0 7.0
participativo
(SI) 7,6 0,0 6,7 9,0 10,0
100 100 100 100 100
(1 60,9 55.5 66,7 64,0 57.0
Eleccién
) (P1) 22,6 35,6 20,0 16,0 25,0
de vecinos
(Sh 16,5 8,9 13,3 20,0 18,0
100 100 100 100 100

Nota: Atributos: (1) Importante, (Pl) Poco importante, (SI) Sin importancia.
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Tabla g
Relacidn con los vecinos segun NSE (porcentaje)

Nivel socioeconémico

Total A B C D
) ) (Sh 55.4 84,4 68,4 52,0 38,0
Prefiere vecinos con
el mismo nivel cultural (NO) 37,0 13,4 28,3 42,0 48,0
y social
(SR) 7.6 2,2 33 6,0 14,0
100 100 100 100 100
(S 39.3 62,2 56,7 32,0 26,0
Prefiere vecinos con el
) ) - (NO) 51,5 35,6 35,0 61,0 59,0
mismo nivel econémico
(SR) 9,2 2,2 83 7,0 15,0
100 100 100 100 100
(SI) 12,8 20,0 18,4 13,0 6,0
No tolera a vecinos
. ~ (NO) 80,7 77.8 78,3 82,0 82,0
con hijos pequefios
(SR) 6,5 2,2 3.3 5,0 12,0
100 100 100 100 100
(SI) 19,3 31,1 18,3 23,0 11,0
No tolera a vecinos
. - (NO) 75,5 66,7 80,0 71,0 81,0
con animales domésticos
(SR) 5,2 2,2 1,7 6,0 8,0
100 100 100 100 100
Sl 67, ,6 66, 63,0 61,0
Encuentra agradable tener ) 79 9 / 3
vecinos de distintas (NO) 24,9 4,4 28,3 28,0 29,0
edades y ocupaciones
(SR) 7.2 o] 5,0 9,0 10,0
100 100 100 100 100
(S 61,9 80,0 73,3 60,0 49,0
Prefiere convivir con
) (NO) 30,2 13.3 25,0 32,0 39,0
personas con gustos afines
(SR) 7.9 6,7 1,7 8,0 12,0
100 100 100 100 100
(SI) 23,6 31,1 21,7 23,0 22,0
Prefiere no relacionarse
(NO) 67,5 64,4 71,6 66,0 68,0
con sus vecinos
(SR) 8,9 4,5 6,7 11,0 10,0
100 100 100 100 100

Nota: Respuestas de acuerdo con las afirmaciones presentadas: (SI) De acuerdo, (NO) En Desacuerdo, (SR) Sin respuesta.
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Tabla 6
Madrgenes de utilidad sobre la inversién

Valor del
mercado

Precio ajustado
del mercado

Fideicomiso
autoconstruccion

Valor del m2 (USD/m?) @

Simulacién de tamafio

1.795 USD/m?2

1.947 USD/m?

1.670 USD/m?

promedio de una unidad 127,60 m? 127,60 m? 127,60 m?
inmobiliaria (m?)
Precio de venta de
. 228.818 USD 248.430 USD 213.087 USD
la unidad (USD)
Precio de venta de 13.409 USD 13.409 USD 13.409 USD
estacionamientos (USD)
Precio total (vivienda 253.400 USD 273.014 USD 237.670 USD
+ estacionamiento®)
Margen de utilidad neta
13,13% 20,98% 0%

sobre inversion (%)

Nota: @ Los precios por m? de departamento varian por ubicacién y altura, se coloca un promedio.
A cada vivienda se le asigné 1,83 estacionamientos como promedio.

Las personas indicaron que su mayor cuestionamiento
se debe a la desconfianza que genera la adquisicién de
un bien futuro sin el respaldo de un inversor inmobiliario
de “confianza” que asegure la inversién. Asimismo, no
estaban seguros si el proyecto cohousing resultaria mas
econdmico que una oferta inmobiliaria tradicional. Para
evaluar la posible viabilidad, se realiz6 un analisis com-
parativo para justificar econémica y financieramente la
competitividad calidad-precio.

Al realizar el flujo econémico y financiero del proyecto
cohousing, adoptando un modelo de negocios convencional
del mercado inmobiliario se obtuvo un margen de utilidad
muy bajo, resultando el cohousing como un proyecto poco
atractivo para un inversionista inmobiliario, incluso para
la entidad bancaria que lo acoja. Para esta simulacién,
1.795 USD/m?2 no le permite al inmobiliario alcanzar la
rentabilidad, en tanto el banco al ver margenes bajos de
utilidad, no se animaria a financiar el proyecto. Ante esta
necesidad, el proyecto inmobiliario ajustaria su estructura

de precios a 1.947 USD/m?y, consecuentemente, ello au-
mentaria los ingresos, con lo que se conseguiria mejorar
el margen de utilidad, haciendo el proyecto econémicay
financieramente viable (Tabla 6).

Al optar por la modalidad de autoconstruccién con la
constitucion de un fideicomiso para realizar un proyecto de
cohousing, la utilidad generada por la actividad inmobiliaria
es cero. Al conformarse una sociedad de futuros propietarios
sin la presencia de un inversionista inmobiliario, el objetivo
de la ganancia econémica desaparece y es suplantado por
el objetivo del ahorroy autoconstruccion de viviendas para
los miembros de la sociedad.

La naturaleza particular de conceptualizar un proyecto de
cohousing permite estructurarlo financieramente bajo la
forma de un proyecto de autoconstruccion de viviendas, el
cual puede coberturarse con la conformacién de un fideico-
miso. Para ello se cambiarian las figuras de los protagonistas
como los de los clientes hipotecarios por los de propietarios
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inversionistas; y el del inversionista inmobiliario por el del
gestor inmobiliario, haciendo que la utilidad pase a ser nulay
el ahorro generado vaya al beneficio econémico de comprar
una vivienda a menor precio que el precio de venta que se
pueda hallar en el mercado inmobiliario.

Esta diferencia en el precio de una misma vivienda demanda
una menor financiacién de un crédito hipotecario. Para ello
se realizd una simulacién de lo que seria el valor pagado por
un cliente hipotecario en las dos modalidades de operacion
inmobiliaria: la convencional y la “autoconstruccién” mediante
fideicomiso. Se consider6 un area estimada de la vivienda
promedio del proyecto inmobiliario simulado para el NSE B
de 127,6 m?y se le asignd 1,83 estacionamientos como ratio
segun normativa municipal.

En el contexto limefio, el pago de los intereses que se generan
por el préstamo hipotecario en una modalidad convencional
corresponde a mas del 50% del valor de lavivienda. Unavivienda
en lamodalidad de autoconstruccion es 35.344 USD mas barata
que unavivienda ofrecida bajo la modalidad convencional del
mercado inmobiliario. Para una cuota inicial del 20% del valor de
lavivienday cuotas mensualesiguales a 2.250 USD correspon-
dientes a 20 afios de pago, la modalidad de autoconstruccion
para el proyecto de cohousing es 192.965 USD mas barata que
el modelo de negocio convencional del mercado inmobiliario.
En la modalidad de autoconstruccién se terminaria de pagar
la deuda en el decimotercer afio, en 155 meses.

A nivel econémico financiero, un proyecto cohousing que
puede desarrollar con la modalidad de autoconstruccién
es 14,87% mas barata que una vivienda ofrecida bajo la
modalidad convencional del mercado inmobiliario lime-
flo. Esto representa, para el propietario inversionista, un
importante ahorro que permite amortizar el préstamo
hipotecario siete afios mas rapido.

Discusién

Con relacion a los resultados obtenidos, es interesante
observar a los NSE Cy D como los mas satisfechos con su
vecindario en comparacion alos NSE Ay B; dentro de este
universo, el NSE A es el que mas inseguro se siente en su
vivienda. Estos resultados resultan peculiares puesto que
uno podria asumir que las personas que pertenecen a los
niveles socioeconémicos mas elevados, que viven en los
distritos mas exclusivos, serian los mas satisfechos; por
el contrario, las personas que viven en los distritos mas
“peligrosos” son los que por necesidad generan un vinculo
barrial mas fuerte para protegerse entre ellos, logrando
gue la mayor cantidad de vecinos se involucre y se organice
para este fin.

Dentro de los factores mas relevantes al momento de adquirir
un inmueble se encuentran la posibilidad de tener gastos

reducidos y obtener un ahorro energético; este resultado
se alinea a los beneficios que trae consigo el cohousing al
distribuir los gastos equitativamente entre los vecinos y
dejar que ellos mismos gestionen internamente los gastos.
Los NSE Ay B consideran importante los servicios comunes
(93,3% y 91,6%, respectivamente) y la convivencia con los
vecinos (80% y 85% respectivamente), priorizando proyectos
con areas destinadas a tener relaciones de confraternidad.

Se pudo observar que la seguridad, areas verdes y am-
biente familiar son atributos que los limefios consideran
necesarios en una vivienda, asimismo, la posibilidad de
participar en el proceso de disefio junto con el arquitecto
ha sido recibida positivamente (85,6%). Todos los atributos
inherentes al proyecto cohousing han sido considerados
como importantes por mas del 80% de los encuestados,
mientras la caracteristica “eleccion de futuros vecinos”, al-
canzd un 60,9%. El 67,9% considera agradable tener vecinos
de diferentes edades y ocupaciones, del mismo modo el
80,7% se muestra tolerante a vecinos con hijos pequefios
y el 75,5% tolera a vecinos con animales domeésticos. Este
resultado refleja a una sociedad abierta ante las diferencias
y tolerante hacia los vecinos en cuanto exista didlogo y una
buena comunicacién entre ellos.

El 47,7% de los participantes del focus group indicaron que
estarian interesados en comprar unavivienda en la modalidad
cohousing, mientras que el 16% se encontraba indeciso
principalmente por temas econémicos y financieros, debido
a la falta de respaldo por parte de una entidad bancaria,
pues muchos de ellos no contaban, en ese momento, con
la suma necesaria para iniciar el proyecto por su cuenta.

Segun la presente investigacion, todos los niveles socioeco-
ndémicos se encontrarian interesados en dicha modalidad,
sinembargo, las personas de los NSE Ay B serian el publico
mas adecuado en la actualidad debido a su disponibilidad
econdmica inmediata; de este modo, la viabilidad del co-
housing en la ciudad de Lima se debe, principalmente, a
una connotacién econémica y financiera para los niveles
socioecondmicos mas bajos.

La “autoconstruccion”, en la realidad peruana, tiene una
connotacion informal y se entiende como el incumplimiento
de los requisitos de “titulo de propiedad, licencia, planos,
direccion de la obray compra de materiales” (CAPECO, 2018).
En el pais, esta modalidad de construccion representa el
80% de las viviendas, mientras que en Lima equivale al
70%. Asimismo, autoconstruir una vivienda resulta hasta
40% mas caro debido a la adquisicion al por menor de
los materiales y al tiempo en el que demora construirla
(Capeco: Autoconstruir una viviena resulta hasta 40% mas
cara, 2017), ademas, solo el 3% de los “autoconstructores”
son formales (Capeco, 2018)
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En este contexto, el cohousing se presenta como una opor-
tunidad para los arquitectos de ser gestores de proyectos
y como posible programa del Gobierno con el fin asegurar
la calidad de la vivienda, entrando en el marco de la pro-
mocién del financiamiento para la “autoconstrucciéon” con
asesoria técnica a quienes pidan crédito, anunciado por el
Ministerio de Vivienda, Construcciény Saneamiento (MVCS),
junto con las entidades microfinancieras del Pert (Capeco:
Autoconstruir una vivienda resulta hasta 40% mas caro, 2017).

Asimismo, el Fondo Hipotecario de Promocién de la Vivienda
(Fondo Mi Vivienda), adscrito al MVCS, tiene como objetivo
promover la adquisicion, construccién y mejora de viviendas,
funcionando como mecanismo de acceso para familias con
bajos recursos. Este programa se instituye como la principal
entidad de apoyo al crecimiento del sector inmobiliario y
de la oferta de vivienda en el pais (Meza, 2016), generan-
do facilidades de financiamiento para la adquisicion de
viviendas previamente inscritas o para la construccién en
terrenos propios.

Un proyecto de vivienda desarrollado con el modelo cohou-
sing podria inserirse en este marco, en donde el objetivo no
seria solamente mejorar el problema del déficit de vivienda
planteado por el Estado, sino realizarlo incluyendo parame-
tros de inclusién social.

Del mismo modo, no solo se observa una sostenibilidad
social y econémica en los modelos cohousing, sino también
ambiental, como bien indican Tummers (2015) y Marckmann
et al. (2012). Al ser proyectos de gran eficiencia energética
y respeto por el medioambiente, que limitan los impactos
generados por la misma construccién, asi como en su ciclo
de vida, se podrian enmarcar en el beneficio del “Bono
Mivivienda Verde” promovido por el Estado peruano en
donde se facilita la adquisicion de viviendas que incorporen
criterios de sostenibilidad en su disefio y construccién.

Conclusiones

La investigacién demostré que el cohousing seria viable en
nuestra realidad y en todos los estratos sociales, puesto que
se adapta al grupo de futuros propietarios, a sus requeri-
mientosy posibilidades econdmicas. Los niveles econémicos
mas bajos son los que mayor grado de cohesion social tienen
y los que mostraron mayor interés por el cohousing, pero
al mismo tiempo son los que mas problemas econémicos
tendrian al momento de pedir un préstamo o financiacion.
Para esta realidad, en el marco de la promocion del finan-
ciamiento para la “autoconstruccion” con asistencia técnica
del Estado, el cohousing se presenta como una oportunidad
para asegurar la calidad de la vivienda y generar un vinculo
de identidad con respecto a su vivienda, que se traduzca
en pertenencia al lugar, vida en comunidad y cuidado del
entorno fisico y ambiental.

El NSE A1 tiene la capacidad adquisitiva suficiente como
para comprar una vivienda unifamiliar y no demuestra la
necesidad de relacionarse con sus vecinos ni de compartir
servicios que ellos mismos pueden solventar. El resto de
NSE, demuestran un mayor grado de aceptacion respecto
de la convivencia con los vecinos, la vida en comunidad y
el deseo de participar en el disefio de su futura vivienda.
Se concluye que los NSE desde el A2 al D serian escenario
potencial de un proyecto cohousing, siendo un modelo que
se adapta a cada usuario. Sin embargo, en el NSE B podria
desarrollarse con mayor facilidad debido también a sus
posibilidades econdmicas.

Los resultados demuestran que el tipo de financiacién y
costos finales por m? del proyecto influencian en la deci-
sién de compra. Por tal motivo se realizé una comparacién
econdmica entre la modalidad tradicional del mercado
inmobiliario y la modalidad de fideicomiso y “autocons-
truccion” que es la que mas se acerca a la dinamica del
cohousing en Lima. Los resultados demuestran un concreto
ahorro econémico para el modelo cohousing, debido a
que no existe un margen de utilidad para el inmobiliario
inversionista sino una sociedad de futuros vecinos que
invierten en el proyecto de vivienda que no impacta enla
légica de compraventa del mercado.

¢Contamos con politicas habitacionales que permitirian
fomentar este modelo habitacional? Existen por parte del
Estado peruano politicas de financiamiento de viviendas de
interés social, pero esta oferta solo representa un 18% de
la demanda existente (Oferta de vivienda social solo cubre
el 18% de la demanda, 18 de noviembre de 2018). Se hace
necesario dar mayor facilidad para la promocién de proyectos
por parte de la inversién privada para fomentar la oferta.

¢Podria entonces ser el cohousing una alternativa viable
en Lima ante el actual problema de insatisfaccion? Esta
investigacién sugiere que si. La vivienda colaborativa tiene
potencial en el mercado inmobiliario y el analisis econémi-
co-financiero avala su rentabilidad para los futuros usuarios.
Esta modalidad seria aceptada en la gran mayoria de NSE,
pero depende de algunos actores: el Gobierno, al apoyar
y generar politicas y normativas mas flexibles para que se
puedan adoptar proyectos de vivienda colaborativa de forma
masiva; las entidades financieras, al apostar por este tipo
de modelo de negocio, otorgando préstamos con baja tasa
de interés; asi como arquitectos y diversos profesionales,
difundiendoy promocionando los beneficios de la vivienda
colaborativa al apostar por la vida en comunidad.

Se considera de gran interés poder profundizar, en futuras
investigaciones, en los marcos juridicos compatibles con el
desarrollo del modelo cohousing: las modalidades de promo-
cién o adquisicién de inmuebles por parte de asociaciones
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0 cooperativas (teniendo en cuenta su régimen de uso y
propiedad), las regulaciones de las condiciones de habita-
bilidad y la posibilidad de colaborar financieramente entre
el publicoy el privado.
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