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INTRODUCCION

En la actualidad, el mercado de oficinas, al igual que los otros mercados
inmobiliarios de Lima atraviesa un momento de auge y fuerte actividad. Lima,
como capital del pais, sigue siendo la ciudad que alberga las sedes de las mas
importantes empresas hacionales e internacionales. Como resultado del
crecimiento, la ciudad viene recibiendo trimestre a trimestre nuevos metros

cuadrados terminados y el anuncio de nuevos proyectos.

El mercado limefio se ha mantenido activo a lo largo del afio 2012, no s6lo
en numero de metros cuadrados en construccion o anuncios por desarrollar, sino
también con una demanda constante que viene siendo el motor del crecimiento del
inventario de oficinas de Lima. Este crecimiento empezé a partir del afio 2008 que

se fue incorporando nueva oferta, hubo mayores registros de absorcion. En afios
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anteriores la demanda habia tomado los espacios que quedaban disponibles en
aquellos edificios que se habian construido alrededor del 2000. Sin embargo, tras
la reactivacion de la actividad constructora en el sector, la demanda encontré
nuevos espacios que fueron rapidamente absorbidos. Por ello en el 2009, hubo un
crecimiento de 683% en la absorcidon neta, que fue de poco menos de 85,700 m2,
y en el afio siguiente alcanz6 los 92,200 m2, la absorcibn maxima alcanzada
histéricamente en el mercado limefio. Luego en los afios 2011 y 2012 logramos
una absorcion de 46,400 y 54,400 m2 respectivamente, logrando obtener en este

ultimo afo el 94% de absorcion respecto de las nuevas ofertas.

Por tanto, considerando el potencial de este sector inmobiliario es que se
plantea desarrollar un negocio inmobiliario de oficinas, el proyecto a desarrollar
comprende un area de 1,690 m2, se encuentra ubicado en la cuadra 7 de la
avenida Javier Prado Oeste, en el distrito de Magdalena, Lima-Pera. Por tratarse
de una zona aun no consolidada empresarialmente, es que consideramos
necesario evaluar las nuevas tendencias de diferenciacion y exigencias de este
mercado, teniendo en cuenta esta premisa, consideramos que el producto a
ofrecer debera ser de valor competitivo y con espacios de similares caracteristicas
y ventajas a los ofrecidos en el Centro empresarial de San lIsidro, cabe destacar
gue a pesar de la clara consolidacion de este submercado en San Isidro, los

factores como costo de tierras y congestidn vehicular, hace de la zona en estudio
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una alternativa empresarial atractiva y un nuevo submercado de oficinas y/o la
extension natural del Centro empresarial de San Isidro por ubicarse en la periferia

del mismo.

El presente estudio propone los primeros pasos y/o el ABC Inmobiliario
para evaluar si en el terreno en estudio se puede desarrollar un proyecto que
cumpla con las expectativas de rentabilidad, para lograr el mismo, se plantean una
serie de procedimientos como son: la cabida arquitectonica, estimacion de ratios
de construccion de acuerdo al tipo de proyecto y al nivel de acabados, precios de

venta inicial y perfil econémico financiero.

Otro aporte importante es poner en practica una metodologia de estudio de
mercado para productos inmobiliarios similares, para el mismo empezaremos con
recopilacion de informacion de campo, y de su posterior analisis, se tendra
informacion sensible para poder realizar un flujo de caja confiable y como
consecuencia de ello ver si el negocio cumple con las expectativas de rentabilidad
esperadas. Los parametros mas sensibles en este tipo de estudio suelen ser: el

precio de venta y la velocidad de ventas.

Como parte de las estrategias de maximizar la rentabilidad del negocio

inmobiliario.
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CAPITULO 1. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL EN EL PERU

En el presente capitulo se evaluara los aspectos econdmicos, politicos y
sociales del Perd, dentro del marco econdmico de latino América y las
proyecciones de crecimiento de los principales paises que impactan en la
econdmica mundial como es el caso de China y la Zona Euro. Estas proyecciones
se realizaran dentro del periodo de vida del proyecto en estudio que empieza en el

2013 y termina en el afio 2016.

1.1 SITUACION MACROECONOMICA

Se proyecta que el crecimiento mundial continuara a ritmo lento y se situara
alrededor del 3 por ciento en 2013, ascendiendo gradualmente a 3 %2 por ciento en

2014. Estos resultados se explican sobre todo por un menor crecimiento
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proyectado para los mercados emergentes grandes, incluido China. Por otro lado,
el crecimiento en la zona del Euro en 2014 entraria en territorio positivo por
primera vez desde 2011. En China mercado clave para las exportaciones de
materias primas de América Latina y el Caribe, se proyecta que el crecimiento en
2014 se estabilizar4d alrededor del 7 % por ciento. Expectativas de menor
crecimiento a mediano plazo de China han sido una causa fundamental del
debilitamiento de los precios de las materias primas a escala mundial desde el
comienzo de afio. Aun asi, se prevé que los precios de las materias primas
permaneceran relativamente altos en comparacion con sus niveles histéricos. Se
prevé asimismo que las condiciones financieras mundiales seguiran siendo mas
restrictivas que antes de mayo, si bien adn se consideran relativamente

favorables.

El crecimiento en ALC sigui6é avanzando a una marcha mas lenta en el primer
semestre de 2013. El desempefio del crecimiento se ha visto afectado por una
débil demanda externa y, en ciertos casos, por restricciones de oferta interna, que
han resultado ser mas fuertes de lo que se habia previsto. Para 2014 se proyecta
un repunte moderado a alrededor de 3 por ciento, en base a una demanda externa

mas fuerte y una recuperacion del crecimiento en México.
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Sobre la economia peruana, esperamos para este afio un crecimiento de
5,3%, resultado positivo que muestra un proceso de expansion muy resistente a
episodios de turbulencia externa como los registrados a lo largo de 2013. Cabe
sefialar que los Ultimos datos de expectativas empresariales y de actividad
sugieren que la desaceleracion mostrada por la economia peruana a largo de este

afio parece haber tocado fondo a finales del tercer trimestre.

CUADRO N° 1.2 Var. % Interanual Demanda Interna - Exportaciones

12 11

10 A

4.8 4.6 4.8 5.1
——— —0=
4 /
2 1/
O T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017

=@=EXPORTACIONES  ==@=DEMANDA INTERNA

Fuente: BCRP y BBVA Research 4T-2013

Para el periodo 2014-2017, esperamos un ritmo de crecimiento promedio

anual de alrededor de 5,6%, el que contard con el soporte de la aceleracion
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temporal de las exportaciones debido a la entrada en operacién de grandes

proyectos mineros actualmente en ejecucién (como consecuencia de esto

esperamos un pico de crecimiento de 5,9% en 2015), y de una contribucion

sostenida por el lado de la demanda interna.

CUADRO N° 1.3 Aportes al crecimiento anual del PBI (Var. %y pp)
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Fuente: BCRP y BBVA Research 4T-2013

Asi, las perspectivas de crecimiento para Peru, este y los préximos cuatro

afos, siguen siendo favorables. Sin embargo, para avanzar dentro del grupo de

paises de ingresos medios o cerrar las diferencias en ingreso con otros paises de

la regién en un tiempo razonable, Perl debera sostener tasas de crecimiento

como las que exhibe actualmente por mas tiempo. Para esto la economia peruana
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deberé reducir su dependencia de los impulsos transitorios, como los provenientes
de las exportaciones de minerales, y apuntalar los factores que tienen una

incidencia permanente como la productividad y la competitividad.

Para este y el proximo afio se espera que el déficit en cuenta corriente se
ubigue en un nivel equivalente al 5,3% del PIB, el mas alto desde 1998. La
ampliacion de este déficit se explica, por un lado, por la caida en los términos de
intercambio y los menores volimenes exportados y, de otro, por el fuerte
dinamismo de la inversion (en particular, de su componente importado). Esto
ultimo es importante resaltar porque, a diferencia de lo que se ha visto
recientemente en otras economias emergentes, la ampliacion del déficit externo
en Peru no responde a una caida del ahorro interno sino al empuje de la inversion.
Ademas, proyectamos que el incremento de la brecha externa sera transitorio y
empezara a cerrase a partir de 2015 por el incremento de las exportaciones
mineras, y que el déficit seguira financiado por inversién extranjera directa dirigida

hacia el sector transable de la economia.
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1.2 SITUACION POLITICA'Y SOCIAL

En un entorno internacional mas complejo y manteniendo los lineamientos de
politica econdmica, fiscal y tributaria establecidos en el Marco Macroeconémico
Multianual (MMM) de mayo pasado, la respuesta de politica econémica ha
implicado: i) adoptar una serie de medidas para destrabar y acelerar la ejecucion
de inversiones, ii) mantener los techos de gasto publico para el 2013 y 2014, a
pesar de los menores ingresos fiscales esperados, e implementar una politica
fiscal expansiva (en lo que va del afio la inversidn publica crece cerca de 25%), iii)
continuar implementando una serie de reformas de mediano plazo (servicio civil y
administracién publica, mercado de capitales, mayor competencia en el sistema de
pensiones, ampliacion de la base tributaria a través del combate a la evasion y

elusion, entre otras).

1.3 EL IMPACTO EN EL SECTOR CONSTRUCCION

En el Sector Construccion, se tiene una proyeccion al 2016 de un crecimiento
sostenido, para este afio 2013, el Sector Construccion proyecta un crecimiento del
11.5%, y para los subsiguientes 3 afios se prevé un crecimiento del 8% anual del

2014 al 2016. Ver Cuadro N° 1.4.
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CAPITULO 2. EL MERCADO INMOBILIARIO DE OFICINAS EN LIMA

METROPOLITANA

En el presente capitulo se describe el mercado inmobiliario de oficinas en la
ciudad de Lima, presentando cada uno de los submercados que la componen y
como la demanda ha crecido desde el afio 2008, tomando registros de absorcion

importantes hasta la fecha de estudio.

2.1 LIMA: CAPITAL EN CRECIMIENTO Y PERMANENTE EVOLUCION

La velocidad de crecimiento ha hecho de Lima una ciudad desordenada, en
la que es posible encontrar desarrollo residencial, comercial e industrial en un

mismo bloque. No obstante, si hay un mercado que ha logrado establecerse
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claramente es el de edificios de oficinas, haciendo de San Isidro el actual centro
financiero-empresarial de la ciudad. A pesar de la clara consolidacion de este sub
mercado, factores como costos de tierras y congestién vehicular vienen generando

otros polos empresariales, siendo Santiago de Surco el que lleva la delantera.

2.2 SITUACION ACTUAL DEL MERCADO DE OFICINAS

El mercado de oficinas, al igual que los otros mercados inmobiliarios de
Lima atraviesa un momento de auge y fuerte actividad. Lima, como capital del
pais, sigue siendo la ciudad que alberga las sedes de las mas importantes
empresas nacionales e internacionales. Como resultado del crecimiento
economico, la ciudad viene recibiendo trimestre a trimestre nuevos metros

cuadrados terminados y el anuncio de nuevos proyectos.

Tipologia de Edificios de Oficinas

El siguiente cuadro resumen las caracteristicas de los edificios de Lima. Esta

clasificacion ha sido adaptada a la realidad del mercado local:
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2.3 DISTRIBUCION DE SUB MERCADOS DE OFICINAS
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De acuerdo a ello, se contemplan:

e Centro de Lima (poca incidencia)
e Miraflores

e San Isidro Financiero

e San Isidro Empresarial

e Santiago de Surco

e Otros distritos: Magdalena del Mar y San Miguel.

GRAFICO N° 2.1 Sub mercados de Oficinas en Lima
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Fuente: CBRE PERU
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2.3.1 Centro de Lima

Este sub mercado sefialado en el grafico de la pagina anterior es sélo
referencial, pues no cuenta con edificios clase A y A+. Sin embargo, a partir del
2008, ciertas empresas apostaron por remodelar y mejorar las instalaciones de
algunos edificios en el centro histérico, los mismos que en muchos casos fueron
ocupados por call centers. Se trata de un sector que tiene déficit de espacios para
estacionamiento y que, aun cuando ha habido mejoras viales, muchas veces

resultan insuficientes para la cantidad de vehiculos que transitan el area.

2.3.2 Miraflores

El sub mercado de Miraflores corresponde al distrito del mismo nombre.
Esta ubicado hacia el sur oeste de la ciudad de Lima y es principalmente una zona
de desarrollo residencial y comercial, basicamente dirigido al sector turismo. Por
ello no tiene un inventario importante de espacios clase A, y de hecho, ha estado
perdiendo participacion en el total de metros cuadrados de Lima. Sin embargo, en
los dltimos afios ha venido dando lugar a la insercion de edificios de menor

envergadura, clase B.

Las vias mas importantes y que concentran la mayoria de comercios son:

e Av. Larco
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e Av. Arequipa
e Av. José Pardo
e Av. Comandante Espinar

e Av. Benavides

En el siguiente mapa se puede observar los sectores del distrito con mayor

concentracion de edificios de oficinas clase Ay B:

GRAFICO N° 2.2 Plano Sub Mercado de Oficinas - Miraflores
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2.3.3 San Isidro Financiero

A diferencia de Miraflores, San Isidro es en si el centro empresarial de la
capital peruana. Debido al amplio inventario de edificios que tiene, en el mismo

podemos identificar2 sub mercados: Financiero y Empresarial.

San Isidro Financiero comprende la zona Este del distrito y alberga las oficinas
principales de los mas importantes bancos, aseguradoras y fondos de pensiones
del pais, en los mas altos edificios de oficinas —hasta el momento— de la ciudad.

Las avenidas mas importantes en la zona son:

e Av. Javier Prado

e Av. Paseo de la Republica
e Av. Republica de Panama
e Av. Canaval y Moreyra

e Av. Juan de Arona

A continuacion se puede observar las mayores concentraciones de edificios de

oficinas en este sub mercado.
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GRAFICO N° 2.3 Plano Sub Mercado de Oficinas — San Isidro Financiero
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Fuente: CBRE PERU

2.3.4 San Isidro Empresarial

Por su parte, San Isidro Empresarial se caracteriza por contar con edificios
de menor altura y por tener un mix de ocupantes de diversos rubros de negocios.
El entorno es basicamente residencial, con una concentracion comercial a lo largo

de avenidas como Conquistadores y Angamos Oeste.

En este sector, las principales vias son:

e Av. Javier Prado Oeste
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GRAFICO N° 2.4 Plano Sub Mercado de Oficinas — San Isidro Empresarial
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2.3.5 Santiago de Surco

Finalmente, Santiago de Surco es el sub mercado con mas rapido
crecimiento de la ciudad. Hasta el 2008 formaba parte del sub mercado “Otros”
debido a la poca cantidad de metros cuadrados que tenia. No obstante, se ha
establecido como un nuevo polo empresarial, en el Este de la ciudad,
principalmente impulsado por la posibilidad de encontrar lotes de terreno con
dimensiones apropiadas para la conceptualizacién de importantes proyectos, a
valores que han permitido ofrecer productos al mercado a valores competitivos en
comparacion a los hallados en San Isidro y a la menor —aunque en crecimiento—

congestion vehicular.

Las vias mas relevantes en este sub mercado son:

e Av. Javier Prado Este
e Av. Primavera

e Autopista Panamericana Sur
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GRAFICO N° 2.5 Plano Sub Mercado de Oficinas — Surco

Fuente: CBRE PERU

2.3.6 Otros distritos Magdalena y San Miguel

Durante estos ultimos 2 afios se ha empezado a desarrollar proyectos
importantes en este nuevo hub empresarial que apunta hacia el oeste de la
capital, a pesar de que la zona aun no esta consolidada, es una nueva alternativa
gue empieza a tomar fuerza en la mente de la empresa privada, frente a San
Isidro empresarial y financiero, tenemos que los precios de los terrenos son mas
bajos, la municipalidad ha empezado a dar parametros con 20 pisos de altura para

el desarrollo de este nuevo polo empresarial, esta zona de Magdalena también
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cuenta con avenidas importantes como Javier Prado, Salaverry, Pershing, Juan de
Aliaga que le dan conectividad a distritos como San Isidro, Jesus Maria,
Miraflores, etc. Hasta el momento se han mapeado 14 proyectos de oficinas prime

entre Magdalena y San miguel que estan en proceso de desarrollo.

2.4 DEMANDA DE OFICINAS

El mercado limefio se ha mantenido activo a lo largo del 2012, no s6lo en
numero de metros cuadrados en construccion o anunciados por desarrollar, sino
también con una demanda constante que viene siendo motor del crecimiento del

inventario de oficinas de Lima.

Tomando los reportes del area de transacciones de CBRE empresa que
monitorea la informacion que refleja el interés de sus clientes, tanto de aquellos
gue maneja en su cartera regular de clientes, como quienes contactan a la
corporacion por primera vez. De ese modo se puede conocer un poco mas el

comportamiento del mercado.
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2.4.1 Capacidad de Absorcién del Mercado de Oficinas A+y A

A partir del 2008 que se fue incorporando nueva oferta, hubo mayores
registros de absorcion. En afios anteriores la demanda habia tomado los espacios
gue quedaban disponibles en aquellos edificios que se habian construido
alrededor del 2000. Sin embargo, tras la reactivacion de la actividad constructora
en el sector, la demanda encontré6 nuevos espacios que fueron rapidamente
absorbidos. Por ello en el 2009, hubo un crecimiento de 683% en la absorcion
neta, que fue de poco menos de 85,700 m2, y en el afio siguiente alcanzo los

92,200 m2, absorciéon maxima alcanzada histéricamente en el mercado limefio.

GRAFICO N° 2.6 Nivel de Absorcion de Mercado de Oficinas A+y A
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Fuente: CBRE PERU

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




- PONTIFICIA
TESIS PUCP g:_:)éﬁﬁggmo

DEL PERU

CAPITULO 3. ASPECTOS INHERENTES AL TERRENO

En el presente capitulo se describen todos los datos referente al terreno
materia de estudio como son: sus dimensiones, area, ubicacion, delimitaciones,
principales vias de accesos y los servicios y equipamiento que cuenta en su
entorno inmediato, de tal forma de generar en primera instancia el interés de

adquisicion.
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3.6 GENERALIDADES

El terreno presentado para la elaboracibn y ejecucién del proyecto
inmobiliario actualmente corresponde a una vivienda familiar, la misma colinda por
la izquierda con la parroquia San Juan Maria Vianney, por la derecha con un

edificio de oficinas de 9 pisos y con el fondo con viviendas familiares de un piso.

GRAFICO N° 3.1 Foto Panoramica Situacion Actual Del Terreno

Fuente: Street View — Google Earth

Elaboracién Propia

3.7 UBICACION Y DESCRIPCION

El Proyecto esta ubicado en la Avenida Javier Prado oeste N° 757,
Urbanizacién San Felipe, en el Distrito de MAGDALENA DEL MAR, distrito y

Departamento de Lima.
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El Proyecto se emplaza en un terreno de 1,690.00 m2 de &rea, cuyas medidas

perimétricas son:

e POR EL FRENTE: 28.00 ml.
e POR LA DERECHA: 60.00 ml.
e POR EL FONDO: 28.00 ml
e POR LA IZQUIERDA: 61.00 ml.
GRAFICO N° 3.2 Plano de Ubicacién del Terreno
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GRAFICO N° 3.3 Vistas frente al Terreno

. " i L

Elaboracién Propia

GRAFICO N° 3.4 Vistas hacia Magdalena

Elaboracién Propia
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GRAFICO N° 3.4 Vistas hacia San Isidro

Elaboracion Propia

Fuente: Street View — Google Earth

3.8 ACCESISIBILIDAD

Las vias de acceso que circundan el terreno que permite conectar de forma
rapida a éste proyecto con otros distritos aledafos (tales como San Isidro, Jesus
Maria, Pueblo Libre, Miraflores) contribuyendo con una circulacion vehicular fluida,

son las siguientes:

e Av. Javier Prado

e Av. Juan de Aliaga
e Av. Salaverry

e Av. Brasil

e Av. Del Ejército

e Av. Pershing
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GRAFICO N° 3.5 Vias de Acceso al Terreno
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Fuente: Street View — Google Earth

3.9 ANALISIS DEL ENTORNO

De la delimitacién presentada en el grafico N° 3.5 podemos describir que el
entorno inmediato presenta un sector 100% urbano donde predomina en un 50%
nuevas edificaciones para uso residencial de 15 a 20 pisos de altura que no tienen

mas de 10 afos de vida util y que se ubican principalmente en toda la avenida

Javier Prado, Av. Juan de Aliaga, etc.
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En general las caracteristicas constructivas de las viviendas existentes son de
estructuras aporticadas, sismo resistentes, y también con sistemas de muros de
ductilidad limitada. En cuanto a los acabados presentan proyectos orientados al

sector socioeconémico B+.

Por la cercania al centro empresarial y financiero de San Isidro hemos
encontrado desarrolladores inmobiliarios que han orientado sus negocios a
oficinas empresariales tipo B, sin embargo podemos acotar que la zona aun no
estd consolidada empresarialmente, sin embargo la expectativa empresarial es
gue esta zona va ser la extension natural del Centro Empresarial de San Isidro y
eso lo hemos podido comprobar ubicando varios proyectos en etapa de preventa

orientados a este mercado de oficinas.

3.10 SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO

El entorno inmediato cuenta con servicios y equipamiento parcialmente

desarrollado, entre las que destacan:

e Infraestructura y servicios: La zona cuenta con una infraestructura
adecuada con pistas y veredas en buen estado. Brinda los servicios basicos

de luz, agua, desaglie y comunicaciones.
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e Seguridad: La zona cuenta con el servicio de patrullaje vehicular de parte
del Serenazgo Municipal que dispone de 27 unidades mdviles.

e Educacion: Cuenta con el instituto ISIL, con las oficinas PAMER, cruzando
Pershing, se encuentran sedes de las universidades Cayetano Heredia y
UTP.

e Comercio: Contamos dentro y alrededores del entorno descrito con 5
agencias bancarias, 08 restaurantes, 04 cafés, 05 embajadas, 01 grifo, 02

supermercados, 02 clinicas, etc.

GRAFICO N° 3.6 Plano del Equipamiento del entorno inmediato
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Fuente: Street View — Google Earth

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP 32‘{‘6&'}2’2‘“’

DEL PERU

CAPITULO 4. ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD

El presente capitulo describe el primer proceso de evaluacién econdémica, a fin
de ver si la rentabilidad del negocio cubre con las expectativas de los
inversionistas, en este capitulo empezaremos estudiando los parametros
urbanisticos y las normas municipales que rigen sobre el terreno para el desarrollo
del negocio inmobiliario, en el mismo vemos que es posible desarrollar un
proyecto multifamiliar, asi como también un centro empresarial, por tanto para
decidir por cual proyecto elegir, se realizara sus respectivos estudios de cabida

arquitectonica, cuadro de areas y su posterior perfil econémico.
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4.4 LOS PARAMETROS URBANISTICOS Y LAS NORMAS MUNICIPALES

Para el inicio de todo proyecto inmobiliario es muy importante saber y
entender las normas que rigen el uso de suelos, en principio debemos revisar la
vigencia del pardmetro urbanistico, y de las normas asociadas con el terreno en
evaluacion. Luego debemos ver los usos permitidos, en nuestro caso vemos que
en este predio podemos desarrollar un proyecto multifamiliar con zonificacion
RDMA (residencial de densidad muy alta), asi como también esta permitido otras

actividades urbanas como son edificios de oficinas.

Para definir el proyecto que nos deja una mejor rentabilidad empezaremos

evaluando en cada una de las situaciones los parametros asociados:

El Cuadro N° 4.1, muestra un comparativo de los parametros mas
importantes a tener en cuenta durante una evaluacién de pre factibilidad. Entre los
que mas destacan tenemos: La Altura de Edificacion (Méaxima), Area Libre

(Minima), indice de Espacios de estacionamientos, Construcciones en Azotea, etc.
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CUADRO N¢ 4.1 Parametros Urbanisticos y Edificatorios

PARAMETROS MULTIFAMILIAR OFICINAS
OTRAS ACTIVIDADES
ZONIFICACION RDMA URBANAS (OFICINAS)
AREA LOTE NORMATIVO 1000 M2 800 M2
FRENTE MINIMO 20 ML 18 ML
ALTURA DE EDIFICACION (MAXIMA) 15 PISOS 20 PISOS
AREA LIBRE (MINIMA) 50% NO EXIGIBLE

RETIRO FRONTAL

5 ML + JARDIN DE AISLAMIENTO

5 ML + JARDIN DE AISLAMIENTO

INDICE DE ESPACIOS DE
ESTACIONAMIENTOS

01 POR VIV. HASTA 120 M2

01 ESTAC. C/ 40 M2 DE OFICINA
NETA

DENSIDAD NORMATIVA

AZOTEA HASTA UN 80% DEL AREA

AZOTEA HASTA UN 80% DEL AREA

AREA MINIMA DE DPTO / OFICINA

100 M2

NO EXIGIBLE

Fuente: Municipalidad de Magdalena del Mar

Elaboracion Propia

4.5 CABIDA ARQUITECTONICA

Con los parametros recopilados del punto anterior continuamos con la cabida
arquitectonica. En los cuadros 5.2 y 5.3 se muestra el calculo de las areas

estimadas para cada proyecto
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GRAFICO N° 4.1 Cabida de Proyecto Multifamiliar

AREA:[127.16 m2

BC = 28.00 ml.

AREA: 160.05 m2

AB =61.00 ml.

AREA:135.05 m2

o e . N |
AN AN |
o ||

60.00 ml.

DC =

AREA:|140.90 m2

AREA: 152.20 m2

PLANTA PISO TIPICO
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GRAFICO N° 4.2 Cabida de Proyecto de oficinas

PISO TIPICO

AREA: 261.80 m2 AREA: 255.66 m2

PLANTA

AREA: 271.00 m2 AREA: 258.50 m2

Elaboracién Propia
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CUADRO N° 4.2 Cabida Arquitecténica de Proyecto Multifamiliar

PROYECTO MULTIFAMILIAR

AREA DE TERRENO 1682.73
DESCRIPCION CANT COMENTARIOS DE CALCULO
AREA CONSTRUIDA 1ER PISO 841.37 |50% DE AREA LIBRE
AREA CONSTRUIDA 1° - 15° PISO 12,620.48 |POR 15 PISOS
AREA CONSTRUIDA AZOTEA 673.09 |80% DEL AREA CONSTRUIDA DEL 15° PISO
126 M2 EN AREAS COMUNES DEL 2° - 15° PISO
AREA VENDIBLE 1° - 15° 10,406.48 [450 M2 EN AREAS COMUNES DEL 1° PISO
DEL AREA CONSTRUIDA DE LA AZOTEA
AREA VENDIBLE AZOTEA 628.09 |DESCONTAMOS 45 M2 PARA AREAS COMUNES
NRO DE ESTACIONAMIENTOS CONSIDERANDO 100 M2 DE AREA DE DPTO.
POR REGLAMENTO 111.00 |Y 01 ESTAC. POR VIVIENDA
POR REQUERIMIENTO COMERCIAL
DE LA ZONA 167.00 |1.5 ESTAC. POR VIVIENDA
40 M2 POR CADA ESTACIONAMIENTO (INCLUYE LOS
AREA CONSTRUIDA DE SOTANOS 6,680.00 | ACCESOS, RAMPAS Y CIRCULACION)
AREA CONSTRUIDA EN CISTERNA 300.00 |DE OTROS PROYECTOS SIMILARES
SUMA DE AREAS CONSTRUIDAS EN SOTANOS ENTRE
NRO DE SOTANOS 4.15 |[EL AREA DEL TERRENO

Elaboracion Propia

Luego en los cuadros 4.4 y 4.5 respectivamente, se muestra el cuadro de
areas resultado de la cabida y parametros estudiados. Con estas areas
construidas en soétanos, en superestructura, y con las areas vendibles empezamos

a realizar nuestro primer perfil econémico
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CUADRO N° 4.3 Cabida Arquitecténica de Proyecto de Oficinas

PROYECTO DE OFICINAS

AREA DE TERRENO 1682.73
DESCRIPCION CANT COMENTARIOS DE CALCULO

AREA CONSTRUIDA 1ER PISO 1,262.05 [25% DE AREA LIBRE
AREA CONSTRUIDA 1° - 20° PISO 25,240.95 |POR 20 PISOS
AREA CONSTRUIDA AZOTEA 1,009.64 |80% DEL AREA CONSTRUIDA DEL 20° PISO

215 M2 EN AREAS COMUNES DEL 2° - 20° PISO
AREA VENDIBLE 1° - 20° 19,893.90 [1262.05 M2 EN AREAS COMUNES DEL 1° PISO
AREA VENDIBLE AZOTEA - |SE CONSIDERA AREAS COMUNES
NRO DE ESTACIONAMIENTOS AREA NETA DE OFICINAS ES EL 75% DEL AREA
POR REGLAMENTO 374.00 [VENDIBLE. 01 ESTAC. C/ 40 M2 DE OFICINA
POR REQUERIMIENTO COMERCIAL DE
LA ZONA 374.00 | 01 ESTAC. C/ 40 M2 DE OFICINA NETA

40 M2 POR CADA ESTACIONAMIENTO (INCLUYE
AREA CONSTRUIDA DE SOTANOS 14,960.00 |LOS ACCESOS, RAMPAS Y CIRCULACION)
AREA CONSTRUIDA EN CISTERNA 300.00 |DE OTROS PROYECTOS SIMILARES

SUMA DE AREAS CONSTRUIDAS EN SOTANOS
NRO DE SOTANOS 9.07 |ENTRE EL AREA DEL TERRENO

Elaboracion Propia
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4.6 PERFIL ECONOMICO PRELIMINAR

Con este analisis econémico, ya podemos tener un primer contacto de la
proyeccion de rentabilidad que puede dar este negocio inmobiliario. Las variables
mas importantes que vamos a tener que requerir para elaborar los siguientes
perfiles son entre otras: el precio de venta de los departamentos, el precio de
venta de los estacionamientos, los ratios de construccién segun el producto que se
ofrece en la zona de estudio, de acuerdo al estudio de mercado realizado en el
capitulo anterior. Con estos resultados podemos observar en cada una de las

alternativas que ambas presentan una rentabilidad atractiva como negocio.
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CUADRO N¢ 4.6 Perfil Econdmico de Proyecto Multifamiliar

INGRESOS DEL PROYECTO MULTIFAMILIAR

CONCEPTOS UND CANTIDAD PU MONTO US$ 9% DE IGV
AREA VENDIBLE DE DEPARTAMENTOS M2 11,034.57 2,200.00 | 24,276,047.40 2,184,844.27
NRO DE ESTACIONAMIENTOS ESTAC 166.00 12,000.00 | 1,992,000.00 179,280.00
EGRESOS DEL PROYECTO MULTIFAMILIAR
CONCEPTOS UND CANTIDAD PU MONTO US$  CREDITO FISCAL
TERRENO
COMPRA DE TERRENO M2 1,682.73 3,178.57| 5,348,677.50
ALCABALA, COMISIONES Y OTROS % PV TERR 6.00| 5,348,677.50 320,920.65
CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA EN SOTANOS M2 6,980.00 350.00| 2,443,000.00 439,740.00
AREA CONSTRUIDA EN SUPERESTRUCTURA [M2 13,293.57 464.29  6,172,013.25 1,110,962.39
GG Y UT CONSTRUCTOR % CD 20 8,615,013.25( 1,723,002.65 310,140.48
SERVICIOS DE SUPERVISION % CD 5| 8,615,013.25 430,750.66 77,535.12
COSTO DE LOS PLANOS DEL PROYECTO M2 20,273.57 16.00 324,377.07 58,387.87
LICENCIAS, SERVICIOS PUBLICOS, LEGALES % CD 7.5 8,615,013.25 646,125.99 32,306.30
GERENCIA DE PROYECTO % VENTA 13| 26,268,047.40| 3,414,846.16
PUBLICIDAD Y COMISIONES DE VENTAS
PUBLICIDAD Y MARKETING % VENTA 1.2| 26,268,047.40 315,216.57 37,825.99
COMISION DE VENTAS % VENTA 2| 26,268,047.40 525,360.95 94,564.97
PAGO DE IGV
PAGO DE IGV 1| 2,364,124.27 | 2,364,124.27
CREDITO FISCAL -1 2,161,463.11  -2,161,463.11
RESULTADO DEL PROYECTO MULTIFAMILIAR
CONCEPTOS UND CANTIDAD MONTO US$
INGRESOS GLB 1.00 | 26,268,047.40
EGRESOS GLB 1.00 | 21,866,952.61
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS GLB 1.00| 4,401,094.79
MARGEN BRUTO 17%
IMPUESTO A LA RENTA 30% UTILIDAD GLB 1.00| 1,320,328.44
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS GLB 1.00| 3,080,766.35
MARGEN NETO (ROS) 11.7%

Elaboracion Propia

VERSIDAD

Del cuadro N° 4.6 y 4.7 encontramos que el ROS (13.3%) del negocio de
oficinas es mayor que el ROS del negocio del proyecto multifamiliar (11.7%), sin

embargo esta diferencia no es tan marcada como para elegir el negocio de
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oficinas, en consecuencia el indicador econémico que nos va permitir decidir por

cual proyecto decidir es el ROI.

CUADRO N¢ 4.7 Perfil Econdmico de Proyecto de Oficinas

INGRESOS DEL PROYECTO DE OFICINAS

CONCEPTOS UND CANTIDAD PU MONTO US$ 9% DE IGV
AREA VENDIBLE DE OFICINAS M2 19,893.90 2343.5| 46,621,360.51 4,195,922.45
NRO DE ESTACIONAMIENTOS ESTAC 373.00 16350 6,098,550.00 548,869.50
EGRESOS DEL PROYECTO DE OFICINAS
CONCEPTOS UND CANTIDAD PU MONTO US$S  CREDITO FISCAL
TERRENO
COMPRA DE TERRENO M2 1,682.73 3178.57 5,348,677.50
ALCABALA, COMISIONES Y OTROS % PV TERR 6.00 5,348,677.50 320,920.65
CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA EN SOTANOS M2 15,260.00 440 6,714,400.00 1,208,592.00
AREA CONSTRUIDA EN SUPERESTRUCTURA M2 26,250.59 567.9] 14,906,583.90 2,683,185.10
GG Y UT CONSTRUCTOR % CD 18| 21,620,983.90 3,891,777.10 700,519.88
SERVICIOS DE SUPERVISION % CD 4 21,620,983.90 864,839.36 155,671.08
COSTO DE LOS PLANOS DEL PROYECTO M2 41,510.59 20 830,211.76 149,438.12
LICENCIAS, SERVICIOS PUBLICOS, LEGALES % CD 7.5] 21,620,983.90 1,621,573.79 81,078.69
GERENCIA DE PROYECTO % VENTA 13| 52,719,910.51 6,853,588.37
PUBLICIDAD Y COMISIONES DE VENTAS
PUBLICIDAD Y MARKETING % VENTA 1.5 52,719,910.51 790,798.66 94,895.84
COMISION DE VENTAS % VENTA 2| 52,719,910.51 1,054,398.21 189,791.68
PAGO DE IGV
PAGO DE IGV 1 4,744,791.95 4,744,791.95
CREDITO FISCAL =l 5,263,172.39 -5,263,172.39
RESULTADO DEL PROYECTO DE OFICINAS
CONCEPTOS UND CANTIDAD MONTO US$
INGRESOS GLB 1.00| 52,719,910.51
EGRESOS GLB 1.00| 42,679,388.85
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS GLB 1.00| 10,040,521.66
MARGEN BRUTO 19%
IMPUESTO A LA RENTA 30% UTILIDAD GLB 1.00 3,012,156.50
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS GLB 1.00 7,028,365.16
MARGEN NETO (ROS) 13.3%

Elaboracién Propia
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Para el célculo del ROl vamos a asumir que la inversion propia del proyecto
serd un 5% del monto de la construccion mas los costos asociados al terreno, a
las licencias y al disefio del proyecto, por tanto del Cuadro N° 4.8 podemos
concluir que el proyecto de oficinas tiene un mejor resultado, siempre teniendo en
cuenta que la evaluacién se hace desde un punto de vista economico. En el
capitulo N° 7 se evaluara con mas detalle el flujo econémico y financiero (valor del

dinero en el tiempo).

CUADRO N° 4.8 Comparativo de ROI

DURACION DEL UTILIDAD NETA

PROYECTO PROYECTO (MES) Us$ INVERSION ROI
MULTIFAMILIAR 15 PISOS 28 3,080,766.35 | 6,532,413.55 47%
OFICINAS 20 PISOS 35 7,028,365.16 | 8,610,051.96 82%

Elaboracion Propia
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CAPITULO 5. ESTUDIO DE MERCADO

En este capitulo se identificara los proyectos inmobiliarios que actualmente
se encuentran en desarrollo, y tendrd como objetivo conocer la velocidad y precio

de ventas relacionado directamente al tamafio y caracteristicas del proyecto.

5.3 ESTUDIO DE LA OFERTA

El estudio de la oferta realizado en campo, ha sido realizado tomando en

cuenta los siguientes aspectos:

e ALCANCE

El primer grupo de proyectos se tomé dentro del entorno inmediato del

proyecto en estudio, circunscrito entre las avenidas Brasil, Javier Prado, Sanchez
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Carrion y Av. El Ejército, logrando ubicar 5 proyectos similares en competitividad y

producto.

El segundo grupo de proyectos se tomé de San Isidro Financiero, en el eje de
la Av. Javier Prado y alrededores, logrando ubicar 10 proyectos de similares

caracteristicas.

Y para culminar, se tomé 3 proyectos fuera de la zona de influencia, 02
ubicados en Surco y 01 ubicado en Miraflores, que se tomaron en cuenta porque
el producto que ofrecian es muy similar a las expectativas que actualmente tienen

los clientes.

e OBJETIVO

El primer objetivo del estudio es conocer las caracteristicas mas resaltantes y
mas importantes que valora nuestro TARGET, como es: la calidad de la zona
(Ubicacidn), porcentaje de areas comunes, la fachada del proyecto (muro cortina),
el sistema de Aire Acondicionado (centralizado chiller, VRV), la tecnologia de los
ascensores (llamada anticipada), el sistema estructural (incluye elementos
sismicos como disipadores y/o aisladores) y certificaciones sobre responsabilidad

ambiental (Certificacion LEED, o Edificios ECO-Amigables).
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El segundo objetivo es saber el precio promedio del m2 de oficina, el precio de

los estacionamientos simples, estacionamientos tandem, etc.

El tercer objetivo es saber el avance de ventas vs. Avance de obras, para
saber cudl es el comportamiento de este tipo de producto, con estos datos

podemos concluir si el proyecto utilizé la linea de crédito bancaria.

El cuarto objetivo es conocer la velocidad de ventas de este tipo de producto,
con esta informacién vamos a poder proyectar a través del tiempo el flujo de

ingresos del proyecto.

e CARACTERISTICAS GENERALES

La oferta estudiada ofrece un 88% de oficinas prime, las fachadas que ofrecen
son en algunos casos con cristal insulado, y en otros con cristal laminado; el
sistema de aire acondicionado en la mayoria de proyectos ofrecen un sistema
centralizado con chiller, y en otros casos con el sistema VRV, la tecnologia de los
ascensores es con llamada anticipada, en sélo 2 proyectos hacen referencia de
contar con disipadores sismicos, y el 40% de los proyectos ofrecen la certificacion
LEED, etc. En los cuadros N° 5.1, 5.2 y 5.3 mostramos un resumen de los 18
proyectos estudiados, de los mismos podemos concluir que el precio por m2 de
las oficinas oscila entre los 2100 y 2700 ddlares; el precio de los estacionamientos
simples oscilan entre los 15,000 y 20,000 délares; la velocidad de ventas esta en

el rango de 950 a 1100 m2 por mes (para nuestro caso 6 oficinas al mes).
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GRAFICO 5.2 Plano de oferta inmobiliaria inmediata a la zona de influencia
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OFERTA
INMOBILIARIA
OFICINAS
PRIME

INFORMACION GENERAL

TESIS PUCP

\“’(ENEH%_
sy PONTIFICIA

% | UNIVERSIDAD
y | CATOLICA

DEL PERU

Cuadro N° 5.1 Oferta inmobiliaria parte 1

PERSHING TOWER EDIFICIO CUSTER TORRE EMP. JAVIER PRADO

Av. Faustino Sanchez Carrion

Av. Javier Prado cdra. 4 Av. Javier Prado Oeste # 2442 Av. Javier Prado Oeste & 2501
N°® 470-479

ALIAGA BUSINESS CENTER

Av. Juan de Aliaga 455

PRISMA BUSINESS TOWER

AV. Miro Quesada Cdra 4

N° PISOS 15 16 20 20 18 18
N° SOTANOS 6 7 9 10 8 8
N° DE OFICINAS X PISO 4 1 1 4 1 13
AREA OFICINAS OFERTADA 9,435 16,427.00 8,270.55 12,400.00 6,327.16 34,648.00
N°® ESTACIONAMIENTOS 182 305 138 258 95 732
AREAS Y PRECIOS

PRECIO X M2 DE OFICINA 2,593.28 2,100.00 1,550.00 2,652.16 2,220.00 2,200.00
PRECIO X M2 DE COMERCIO —-

PRECIO X ESTAC. SIMPLE 15,000.00 18,000.00 17,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00
PRECIO X ESTAC. TANDEM

AREA DE OFICINA VENDIDA 5,642.05 12,805.00 2,576.01 10,562.00
% DE VENTAS B0% 78% - 41% 30%
% DE AVANCE DE OBRA 71% 0% 0% 6% 50% 0%
TIEMPO DE VENTA (MESES) 6 12 o -—- 12 9
VELOCIDAD DEVENTAS 540.34 1,067.08 --- 214.67 1,173.56
FECHA DE ENTREGA nov-14 jul-15 mar-16| abr-15 oct-14 dic-15

ATRIBUTOS

CALIDAD DE LA ZONA

No consolidada No consolidada No consolidada No consolidada

No consolidada

No consolidada

% AREAS COMUNES

3.47% 3.36% 1.43% 5%

3.54%

3.59%

MURO CORTINA FACHADA

Muro cortina con cristal

Muro Cortina insulado Insulado, 4 frentes de luz Muro cortina

laminado

Convencional

No indica

SISTEMA DE AIRE ACONDIC.

Centralizado, 2 Chillers Sistema VRV No indica No indica

No indica

Sistema Chillers

4 ascensores con llamada 6 ascensores ultima

ASCENSORES ) Noindica| 6 Ascensores alta velocidad 3 ascensores 11 ascensares
anticipada genercion

ELEMENTQOS SISMICOS Mo indica Mo indica No indica Noindica No indica Noindica

CERTIFIC. LEED Mo indica Mo indica No indica Gold Mo indica Mo indica

Elaboracion Propia
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Cuadro N° 5.2 Oferta inmobiliaria parte 2

OFERTA
INMOBILIARIA
OFICINAS
PRIME =5 e
CENTRO EMPRESARIAL JAVIER CENTRO EMPRESARIAL JAVIER
T TOWER CENTRO EMPRESARIAL DELTA PACIFIC TOWER EDIFICIO BARLOVENTO
PRADO ASB PRADO 456
Av. Javier Prado esq. Rivera Av. Javier Prado 560-566 ¢/ - Av. Javier Prado 306 ¢/ Virrey Cl. Las Orquideas X (CI. Av. Repiblica de Panama
Navarrete Rivera Navarrete Toledo Andres reyes ), San Isidro 3420 — 3428 San Isidro
INFORMACION GENERAL
N° PISOS 24 27 27 10 16 32
N° SOTANOS 10 8 9 9 7| 10
N° DE OFICINAS X PISO 4 3 5 2 2 2
AREA OFICINAS OFERTADA 16,031.92 15,500.00 26,144.75 1,238.32 12,375.02 14,720.63
N° ESTACIONAMIENTOS 396 305 368 24 287 396
AREAS Y PRECIOS
PRECIO X M2 DE OFICINA 2,560.00 2,500.00 2,625.00 2,700.00 2,514.50 2,650.00
PRECIO X M2 DE COMERCIO - - -
PRECIO X ESTAC. SIMPLE 19,000.00 - 17,000.00 15,000.00 19.000.00 20,000.00
PRECIO X ESTAC. TANDEM 32,000.00 - -
AREA DE OFICINA VENDIDA 778.98 - -— 60.65 10,023.77 11,334.89
% DE VENTAS 5% —- Stand By 5% 81% 7%
% DE AVANCE DE OBRA 0% 7% Stand By 0% 43% 38%
TIEMPO DE VENTA (MESES) 1 - 0% 2 10 12
WVELOCIDAD DE VENTAS 778.98 —- -— 30.33 1,002.38 944.57
FECHA DE ENTREGA jun-17 mar-16 ene-13 ago-15
ATRIBUTOS
CALIDAD DE LA ZONA Consolidado Consolidado Consolidado Consolidado Parcialmente consolidada Consolidado
% AREAS COMUNES 4% 1.57% 1.50% 2.42% 1.54% 2.81%
MURO CORTINA FACHADA | Muro cortina insulado/ laminado Nao indica Mo indica Noindica| Cristal luminado super grey| No indica
SISTEMA DE AIRE ACONDIC. VRV| Sistema centralizado Chiller Centralizado Chiller Noindica| Sistema centralizado Chiller| Sistema Chiller
ASCENSORES 8 ascensores inteligentes 8 ascensores Il-arnada lzascensoresll_ar'nada 1 Ascensor 6 ascensores Despacho anticipado
anticipada anticipada

ELEMENTOS SISMICOS Disipadores sismicos Disipadores sismicos Nao indica Mo indica No indica No indica
CERTIFIC. LEED Leed Green Building No indica Mo indica No indica No indica Leed Green Building

Elaboracion Propia
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OFERTA
INMOBILIARIA
OFICINAS
PRIME

CENTRO EMPRESARIAL EL

Av. Benavides 768,

Cuadro N° 5.3 Oferta inmobiliaria parte 3

LIMA CENTRAL TOWER

Av. Manuel Olguin cruce con

TORRE TANGUIS

Calle Fermin Tangiiis 155 -

PANORAMA PLAZA DE
NEGOCIOS

Av. Javier Prado Este,

TORRE PANAMA

Av. Repiblica de panama

TORRE ORQUIDEAS

Av. Javier Prado Este 496 con
Cl. Las Orquideas 440, San

Miraflores Av. El Derby Santiagoe de Surco 3461, San Isidro 1sidro

INFORMACION GENERAL
N° PISO5 14 25 12 19 29 27
N° SOTANOS g 10 4 9 9 10
N° DE OFICINAS X PISO ] [ 6| 8 1 4
AREA OFICINAS OFERTADA 13,990.00 46,000.00 7,298.32 44,800.00 21,464.93 27,615.95
N° ESTACIONAMIENTOS 270 480 66 1477 566 682
AREAS Y PRECIOS
PRECIO X M2 DE OFICINA 2,299.82 2,598.20 1,823 2,472.00 2,450.00 2,130.00
PRECIO X M2 DE COMERCIO --- --- 2,518 -—- -—-
PRECIO X ESTAC. SIMPLE 18,000.00 15,000.00 11,500.00| 17,000.00 16,500.00 17,000.00|
PRECIO X ESTAC. TANDEM - 28,000.00 -
AREA DE OFICINA VENDIDA 13,950.00 42,166.67 1,581.11 1,808.44 20,703.26
% DE VENTAS 100% 92% 22% 8% 75%
% DE AVANCE DE OBRA 95.00% 75% 5% 6% 0% 22%
TIEMPO DE VENTA (MESES) 11 — — 2 18
WVELOCIDAD DE VENTAS 1,271.82 — — 904.22 1,150.18
FECHA DE ENTREGA feb-14 dic-14 ene-15 nov-15 jul-14 mar-16|
ATRIBUTOS
CALIDAD DE LA ZONA Parcialmente consolidada Consolidado No consolidada|  Parcialmente consolidada Consolidado Consolidado
% AREAS COMUNES 2.86% 2.63% 3.35% 5.04% 1.73% 2.14%

MURO CORTINA FACHADA Cristal templado laminado Vidrio insulado Cristal templado Muro de cortina laminado | Cristal templado laminado Muro citi‘rctllir:‘aazzsplanos
SISTEMA DE AIRE ACONDIC. Sistema Chillers A.A. centralizado A.A. centralizado Sistema Chillers A.A. centralizado No indica
ASCENSORES 5 asensores anticipados|16 oficina y 6 estacionamiento 3 ascensores 24 ascensores|10 Ascensores ultima generafiscensores ultima generacién
ELEMENTOS SISMICOS Disipadores sismicos No indica Mo indica Disipadores sismicos Mo indica Disipadores sismicos
CERTIFIC. LEED Leed Silver Leed Silver No indica Leed Golden Leed Leed

Elaboracian Propia
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1.- PROYECTO TEKTON

i Oficina
15
14
13
12
11
10
S
8
7
6 604
5 504
4 401 | 402 | 403 | 404
2 201 | 202 ’ . » 3
1| | | AREA DE OFICINAS: 9,435.45 3 % 3 3
LIBRE VENDIDO INRO DE ESTACIONAMIENTOS: 182 s %, 2 goledad \:
NUMERO DE PISOS: 15 s I 1 £
AVANCE DEBRA 1% VALOR VENTA OFICINAS PROM US$ : 2,503.28 513 Z 3 <
AVANCE DE VENTAS 60% VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS US$: 15,000.00 { 5 Z” 3: ) Grifo Re
AREA DE PLANTA TiPICA: 705.68 ® EDIFICIo‘é . a .
TEKTON © ¢
% AREAS COMUNES /AREA VENDIBLE: 3.47% | 8 % =g e %
FECHA DE ENTREGA: nov-14 0 I pi’st;aé,:}q §
Muro cortina insulado. Metallurgical (= f &
Sistema centralizado chillers. Cansutante : e
Ascensores llamada anticipada. M‘J”“o/p ) i\ \
ul[yU” N <
Elaboracién: Propia
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2. EDIFICIO PERSHING TOWER

EDIFICIO PERSHING TOWER

VENTAS DE OFICINA AREAS COMUNES
Piso Oficina : ’
16 1601
15 1501
14 1401
13 1301
12 1201
11 1101
10 1001
9 901
8 801
7 701
S 501 No!.aun Laos nM:l:nz;'l':g';
4 401 AREA DE OFICINAS: 1642700 | |7 . detams ¢
3 301 NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 305 0, S
2 201 NUMERO DE PISOS: 16 b, : &
M 101 VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,20000 | [%, 7:(""’/@ e 5‘
LIBRE | VENDIDO VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 18,000.00 :;.« ' EOIFICIO ; }
AREA DE PLANTA TiPICA: 121111 < S & PERSHING TOWER '~ "%,
% AREAS COMUNES /AREA VENDIBLE: 3.36% _}'" 3 N
AVANCE DE OBRA 27% FECHA DE ENTREGA: jul-15 SO g W (e
AVANCE DE VENTAS 78% ¢ S, T/ ide
Muro insulado, o), e oy
Sistema VRV, i, BN Waye, prado 0ESte
Ascensores ultima generacion.

Elaboracion: Propia

Tesis publicada con autorizacion del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

EL PERU

TESIS PUCP

53

3.- PROYECTO EDIFICIO CUSTER

EDIFICIO CUSTER VENTAS DE OFICINA AREAS COMUNES
Piso Oficina
20 2001
19 1901
18 1801
17 1701
16 1601
15 1501
14 1401
13 1301
12 1201
1 1101
10 1001
9 901
8 801
7 701
6 601
5 501
CARACTERISTICAS TECNICAS UBICACION
4 401
3 301 AREA DE OFICINAS: 8,270.55 3 7277 L oo rado
2 201 NRO DE_ESTACIONAMIENTOS: 138 Qo
1 101 NUMERO DE PISOS: 20 ¢
LIBRE VENDIDO VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 1,950 %, §
VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 17,000 G Conceplo < EDIFICIO A
AREA DE PLANTA TiPICA: 444.40 e ad CUSTER
% AREAS COMUNES /AREA VENDIBLE: 1.43% ‘ "'”"” " g"“' e
[avance o osra 0%| [FECHA DE ENTREGA: mar-16, N F 0 cemmean A
|AVANCE DE VENTAS -] b Y ey,
o Grifo Repsol (& bay o]
4,
"y
Yavje; prado 0este
;\
e 9 pie Al
Muro cortina

Elaboracién: propia
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4.- TORRE EMP. JAVIER PRADO

EDIFICIO TORRE EMP. JAVIER PRADO

VENTAS DE OFICINA

AREAS

Piso Oficina
20 | 2001 [ 2002 | 2003 | 2004
19 [ 1901 | 1902 | 1903 | 1904
18 | 1801 | 1802 | 1803 1804
17 [ 1701 | 1702 | 1703 | 1704
16 | 1601 | 1602 | 1603 | 1604
15 [ 1501 | 1502 | 1503 [ 1504
14 [ 1401 | 1402 | 1403 | 1404
13 [ 1301 | 1302 | 1303 | 1304
12 [ 1201 | 1202 | 1203 [ 1204
11 [ 1101 | 1102 [ 1103 | 1104
10 | 1001 | 1002 [ 1003 [ 1004
9 | 901 [ 902 903 904
8 | 801 [ 802 803 [ 804
7 | 701 | 702 703 704 "o 5/ fARaous Sea
6 | 601 | 602 603 604 AREA DE OFICINAS: 12,400.00 o e
5 | 501 | 502 503 504 NRO DE_ESTACIONAMIENTOS: 258 77 veaoto 8,
4 | 401 | 402 403 404 NUMERO DE PISOS: 20 s Y.
3 | 301 | 302 303 304 VALOR VENTA OFICINAS PROM 2,652.16 S ATLRARADS L I/ Sl 2%, <
2 | 201 | 202 203 204 VALOR VENTA 15,000.00 . Gonsegto L SB
1 [ 101 [ 102 AREA DE PLANTA TIPICA: 604 ' 3 o
LIBRE VENDIDO o o ”"”"" a S
FECHA DE ENTREGA: oct-15 S end
< s Grifo Repsol (# 7 m“/u@,,
AVANCE DE OBRA [ 6% ; /

AVANCE DE VENTAS [ -

6 Ascensores de alta velocidad

!ortlna cnstal amlna!o

Elaboracion: Propia
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5.- PROYECTO ALIAGA BUSINESS CENTER

EDIFICIO ALIAGA BUSINESS CENTER

Muro de cortina convencional

Ascensores

VENTAS DE OFICINA

AREAS COMUNES

Piso Oficina
18 1801
17; 1701
16 1601
15 1501
14 1401
13 1301
12 1201
11 1101
10 1001
9 901
8 801
7 701
6 601
D, 501
4 401
3 301 . 5
CARACTERISTICAS TECNICAS

2! 201

1. AREA DE OFICINAS: 6,327.16

LIBRE 37% NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 95

VENDIDO 63% NUMERO DE PISOS: 18]

VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,220.00)

VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 15,000.00

AREA DE PLANTA TIPICA: 419.83

% AREAS COMUNES / 3.54%

FECHA DE ENTREGA: dic-14]

AVANCE DE OBRA 50%|

AVANCE DE VENTAS A41%j

UBICACION

San Juan o
Aaria Vianney

&
Peru
Parque Juan | aariment
- Pablo It
Avenid, Vivanda
A Javier p, -

ALIAGA BUSINESS
0 R &) Grifo Repsol

Seminario
San Pablo S

Elaboracién: Propia
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6.- PROYECTO PRISMA BUSINESS TOWER

VENTAS DE OFICINA

EDIFICIO PRISMA BUSINESS TOWER

Oficina

1801 | 1802 | 1803 | 1304 | 1805 |1806| 1807 | 1308 | 1809 | 1810 1811 1812|1813

1701 | 1702 | 1703 | 1704 | 1705 | 1706|1707 | 1708 [ 1709 | 1710 1711 | 1712|1713

1601 | 1602 | 1603 | 1604 | 1605 |1606| 1607 | 1608 | 1609 | 1610 | 1611 | 1612|1613

1501 | 1502 | 1503 | 1504 | 1505 | 1506|1507 | 1508 [ 1509 | 1510 | 1511 | 1512|1513

1401 | 1402 | 1403 | 1404 | 1405 | 1406|1407 | 1408 [ 1409 | 1410 | 1411 | 1412|1413

1301 | 1302 | 1303 | 1304 | 1305 [1306| 1307 | 1308 [ 1309|1310 1311 1312|1313

1201 | 1202 | 1203 | 1204 | 1205 | 1206|1207 | 1208 | 1209 | 1210 | 1211 | 1212|1213

1101 | 1102 | 1103 | 1104 | 1105 |1106| 1107 | 1108 | 1109 | 1110 1111|1112

1001 | 1002 | 1003 | 1004 | 1005 | 1006|1007 | 1008 | 1009 | 1010 | 1011 | 1012

901 | 902 | 903 | 904 | 905 | 906 | 907 | 908 | 909 [ 910 | 911 | 912

801 | 802 | 803 | 804 | 805 | 806 807 | 808 | 809 | 810 | 811 | 812

701 | 702 | 703 | 704 | 705 [ 706 707 | 708 | 709 | 720 | 711 | 712 | 713

601 | 602 | 603 | 604 | 605 | 606 | 607 | 608 | 609 | 610 | 611 | 612 | 613

501 | 502 | 503 | 504 | 505 | 506 507 | s08 | 509 | 510 | 511 | 512|513

401 | 402 | 403 | 404 | 405 | 406 | 407 | 408 | 409 | 410 | 411 | 412 | 413 AREA DE OFICINAS: San Juan e T o

301 | 302 | 303 | 304 | 305 [ 306|307 | 308 | 309|310 311 312313 NRO DE ESTACIC S: 732 Aaria Vianney 1

201 | 202 | 203 | 204 | 205 | 206 ] 207 | 208 [ 209 NUMERO DE PISOS: 18 C J helyiah

101 | 102 VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,200 e § 0
'VALOR VENTA ESTACIC ) 15,000 I’arquuumv Awmm

LBk |AREA DE PLANTATIPICA: 2,215.56 Avenida ™ i Vivanda

% AREAS COMUNES / 3.59%) i VIer Prado 0= - »
FECHA DE dic-15 7

| avanceoeosa | 0% 2 &) Grifo Repsol

% ©  PRISMA BUSINESS

Seminario 5 TOWER
X

San Pablo

Condominio

D n
0, Torre @)haga
///)“\ 9

e

Torres 1y
> Mato,

Sistema de aire acondicionado Chiller
11 ascensores

La Antojeria
0

Elaboracién: propia

Tesis publicada con autorizacion del autor

No olvide citar esta tesis




TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

DEL PERU

57

7.- PROYECTO T TOWER

EDIFICIO T TOWER GRESYEON]
Piso
24 2401  2402| 2403] 2404
23 2301]  2302] 2303] 2304]
2 2201] 2202 2203] 2204
21 2101] 2102 2103] 2104]
20 2001] 2002 2003] 2004
19 1901] 1902] 1903 1904
18 1801]  1802] 1803] 1804
17 1701] 1702| 1703 1704
16 1601]  1602| 1603 1604
15 1501]  1502] 1503] 1504]
14 1401]  1402| 1403| 1404
13 1301]  1302] 1303 1304
12 1201]  1202] 1203] 1204
1 1101] 1102] 1103) 1104
10 1001] 1002| 1003| 1004
9 901 902] 03] 904
8 801] 802] 803] 804
7 701  702] 703] 704
6 601] 602] 603] 604
5 so1l  s02] so3| 504
s ol w0 aod
3 301f 302l 303] 304] |AREADEOFICINAS: 16,031.92
2 201  202] 203] 204 [NRODE ESTACIONAMIENTOS: 396 :
1 101 102l 103 104] [NUMERO DEPISOS: 24 i e Javier Prado )
LiBRE VENDIDO VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,560.00 1 Jazinines W
VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 19,000.00 5 5 Geranios
Muro cortina laminado [ [ 0%| [aReADEPLANTATIPICA: 783.44 2 T TOWER
= = dojEsteigy
Sistema VRV | Avanice pevenTas | s%| [%AREAS COMUNES/ 4% £ e JaGieiRadoiese
Disipadores sismicos FECHA DE ENTREGA: AB-2016 i" % Grifo Repsol
Certificado Leed Green @ () 1
) 5 Garden i
Elaboracién: propia

VENTAS DE OFICINA
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8.- PROYECTO CENTRO EMPRESARIAL J. PRADO ASB

=

EDIFICIO CENTRO EMP. J. PRADO ASB

'VENTAS DE OFICINA

AREAS COMUNES
Oficina
27
26 2601
P 2501 2502 2503
2 2401 2402 2403
23 2301 2302 2303
2 2201 2202 2203
2 2101 2102 2103
20 2001 2002 2003
19 1501 1992 2083
18 1801 1802 1803
17 1701 1702 1703
16 1601 1602 1603
15 1501 1502 1503
14 1401 1402 1403
13 1301 1302 1303
12 1201 1202 1203
1 1101 1102 1103
10 1001 1002 1003
9 901 902 903
8 801 802 803
7 UL L L CARACTERISTICAS TECNICAS
6 601 602 603
5 501 502 503 AREA DE OFICINAS: 15,500.00 Ozonoteropia
2 01 202 03 NRO DE_ESTACIO os: 309 et
3 301 302 303 NUMERO DE PISOS: 27 3
2 201 202 203 VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,500.00 g
1 VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 32,000.00] ale ant
LIBRE AREA DE PLANTA TiPICA: 688.89
VENDIDO % AREAS COMUNES / 1.97%)
FECHA DE ENTREGA: mar-16 /(@) KiA Motors prado 0, @
AVANCE DE OBRA % 2 CENTRO EMPRESARIAL

VENTAJAS

Sistema centralizado Chiller
Ascensores con llamada anticipada
Disipadores sismicos

). PRADO ASB
Garden (im

Segundo
Muelle

Elaboracion: Propia
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9.- PROYECTO CENTRO EMP. J. PRADO 456

EDIFICIO CENTRO EMP. J. PRADO 456 VENTAS DE OFICINA

Oficina

Ozonotérapia
12 1201 1202 1203 AREA DE OFICINAS: 26,144.75
1 1101 1102 1103 NRO DE ESTACIO )S: 368|
10 1001 1002 1003 1004 1005 NUMERO DE PISOS: 21
9 901 902 903 904 905 VALOR VENTA OFICINAS PROM USS: 2,625.00
8 801 802 803 804 805 VALOR VENTA ESTACIC ) 17,000.00
7 701 702 703 704 705 AREA DE PLANTATIPICA: 1,159.86
6 601 602 603 604 605 % AREAS COMUNES / 1.50%|
5 501 502 503 504 505 FECHA DE ENTREGA: p
4 401 402 403 404 405 CENTRO EMPRESARIAL
3 301 302 303 304 305 5 @ ) rrADO 456
i - - - - - _ .‘ . =y
VENTAJAS ¢ ale A
1 § ;- Segundo
o Muelle
LIBRE VENDIDO { ietino Reyna
Sistema de aire acondicionado Chiller S - n
|AVANCE DE0BRA 6 ascensores A Monumento s
| AVANCE DE VENTAS s

Elaboracion: Propia
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10.- PROYECTO CENTRO EMPRESARIAL DELTA

CENTRO EMPRESARIAL DELTA

VENTAS DE OFICINA

Oficina

10 1001

9 901 902

8 801 802

7 701 702

6 601 602

5 501 502

3 301 302

2 201

1 101

LIBRE [ venoibo |

[avANCE DE OBRA [ 0%|
|AVANCE DE VENTAS | 5%

CARACTERISTICAS TECNICAS

EAS COMUNES

AREA DE OFICINAS: 1,238.32

NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 24 Oficinas de 60 a 70 m2 .

NUMERO DE PISOS: 10 o\

VALOR VENTA OFICINAS PROM USS$: |  2,700.00 1 Asensor

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTOS:| 15,000.00
AREA DE PLANTA TIPICA: 151.72 a

% AREAS COMUNES / 2.42%) Garden =

FECHA DE ENTREGA: —

Elaboracion: Propia

Tesis publicada con autorizacion del autor

No olvide citar esta tesis




TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
OLICA

CAT
DEL PERU

11.- PROYECTO PACIFIC TOWER

IFICIO PACIFIC TOWER

VENTAS DE OFICINA

Oficina

9 901 902
8 801 802
7 701 702
6 601 602
5 501 502
4 401 402
3 301 302
RACTERISTICAS TECNICAS UBICACION
1 101 102

AREA DE OFICINAS: 12,375.02
LIBRE VENDIDO] NRO DE_ESTACIONAMIENTOS: 287
NUMERO DE PISOS: 16

VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,514.50

[AVANCE DE OBRA | a8%| VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 19,000.00
|AVANCE DE VENTAS| 81%| AREA DE PLANTA TiPICA: 947.46|
% AREAS COMUNES / 1.54%

FECHA DE ENTREGA: ene-15

Muro cortina luminado
Sistema de aire acondicionado Chiller
6 Ascensores

soledad

<

sqprado€sie
e

Avenida Jal
® Grifo Repsol
o5 oweRe
CERAGEM
Transmin | (@) peCEN
Metallurgicel (3) 4 L el
Consultants Calle 0€2
Lt .Gooql(!'em
N 8 La Carreta (11 $
Antequerd ¢
V5
calle Chi 4
?
Tcione Parque Juan
derona &0 B
k Canovaly Lo
2 Soldan a Micon

Elaboracién: Propia
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12.- PROYECTO BARLOVENTO

EDIFICIO BARLOVENTO

VENTAS DE OFICINA

AREAS COMUNES

Certificado Leed Green

Oficina

23 2301 2302

2201 2202
21 2101 2102
20 2001 2002
19 1901 1902
18 1801 1802
17 1701 1702
16 1601 1602
15 1501 1502
14 1401 1402
13 1301 1302
12 1201 1202
11 1101 1102
10 1001 1002 AREA DE OFICINAS: 14,720.63
9 901 902 NRO DE_ESTACIONAMIENTOS: 396
8 801 802 NUMERO DE PISOS: 32
7 701 702 VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,650.00
6 601 602 VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 20,000.00
5 501 502 AREA DE PLANTA TiPICA: 564.99)
4 401 402 % AREAS COMUNES / 2.81%
3 301 302 FECHA DE ENTREGA: ago-15
2 201 202
‘ [ |

VENTAJAS
LIBRE VENDIDO
|AVANCE DE OBRA | 3s%| Sistema de aire acondicionado Chiller
|AVANCE DE VENTAS | 77%| Ascensor con despacho anticipado

: a~ - &) Grupo Pana
stacién s
Canavaly  La Caravana (1{ Sanlsidro 2
Moreyra S
5 Banco de. Torre
Comercio ). Chocavento
Calle 6 Chifa 17
ol < G Edificio © Gavilanes Palacio
extel Del f& Petroperd Oropendofas
Peru SA
9 4 2z
* PROYECTO &
BARLOVENTO TAILOY S.
g H
Gorriones & Clinica
Limatambo

Secretaria
@) General de la

Alca

 Comunidad-Andina

‘Smik Spa (»

1) Chifa

Av-Andres-Arambyp;

OLTURSA (=

eH

Calle 27

Ministerio
del Interior =

Amariscos (11

Instituto
Renncaficn
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13.- CENTRO EMPRESARIAL EL REDUCTO

VENTAS DE OFICINA

EDIFICIO CENTRO EMPRESARIAL EL RED!

AREAS COMUNES
Oficina
1402 | 1403 | 1404 | 1405
13 1301 | 1302 | 1303 | 1304 | 1305
12 1201 | 1202 | 1203 | 1204 | 1205
11 1101 | 1102 | 1103 | 1104 | 1105
10 1001 | 1002 | 1003 | 1004 | 1005
9 901 | 902 | 903 | 904 | 905
8 801 | 802 | 803 | 804 | 805
7 701 | 702 | 703 | 704 | 705
6 601 | 602 | 603 | 604 | 605
5 501 | 502 | 503 | 504 | 505
4 401 | 402 | 403 | 404 | 405
3 301 | 302 | 303 | 304 | 305
CARACTERISTICAS TECNICAS UBICACION
1 101 | 102
| LIBRE VENDIDO |AREA DE OFICINAS: 13,990.00 s 2 :
NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 270 PAD 4
lnmm 14 pewies @ B
[AVANCE DE OBRA [ 95%| VALOR VENTA OFICINAS PROM: 2299.82
|AVANCE DE VENTAS | 100%| VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 18,000.00 %
AREA DE PLANTA TiPICA: 1,144.44 - aLae
% AREAS COMUNES / 2.86% ‘ b
FECHA DE ENTREGA: feb-14 CENTRO EMPRESARIAL. | piotera de
& EL REDUCTO 4 Y sl O
2
VENTAJAS ?';
Muro de cortina cristal templado laminado \ % 2
Sistema de aire acondicionado Chiller %
5 ascensores anticipados \ 2
Disipadores sismicos S
Certificado Leed Silver
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14.- PROYECTO LIMA CENTRAL TOWER

O
----_&.---

R
RS 'l\',\“ 1% \\

==

X

e

EDIFICIO LIMA CENTRAL TOWER

X\

\

e

VENTAS DE OFICINA

AREAS COMUNES

Oficina
25
2 2401 2402 2403 2404
23 2301 2302 2303 2304
2 2201 2202 2203 2204
21 2101 2102 2103 2104
20 2001 2002 2003 2004
19 1901 1902 1903 1904
18 1801 1602 1403 1204
17 1701 1702 1703 1704
16 1601 1602 1603 1604
15 1501 1502 1503 1504
14 1401 1402 1403 1404
13 1301 1302 1303 1304 i i
1 1101 1102 1103 1104
10 1001 1002 1003 1004 [AREA DE OFICINAS: 46,000.00)
f) 901 902 903 904 NRO DE ESTACIC ) 480
8 801 802 803 804 NUMERO DE PISOS: 2|
7 701 702 703 704 VALOR VENTA OFICINAS PROM: 2,508.20
6 601 602 603 604 VALOR VENTA ESTACI : 15,000.00
5 501 502 503 504 AREA DE PLANTA TiPICA: 2,050.00
4 401 402 403 404 % AREAS COMUNES / 2.63%
3 301 302 303 304 FECHA DE dic-14]
2 201 202 203 204
1 101 102
[ ] 75%)
| avanceoevenas | 92%| Muro de cortina cristal templado

Sistema de aire acondicionado centralizado
3 ascensores

brin

Corp,

&,

en

z
g
A
s “ongy
Q
LIMA CENTRAL
TOWER L J S
Q
O g
® Colegio Maria &
S De Los Angeles Oerp,
S =
% colegio Jsta
Markham & Complejo
S =) Hospitalario
3 San Pablo
L)
Colegio Santa .
Elincario Margarita

&5

11) Polo Marino %

Estudio
Mantras

200
la gpcd®> T

Me”"/a/

El Polo.

Elaboracién: Propia
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15.- PROYECTO TANGUIS

EDIFICIO TANGUIS VENTAS DE OFICINA AREAS COMUNES
Oficina
12 1201
11 1101
10 1001
9 901
8 801
7 701] 702 703]  704]  705]  706|
6 601 602 603 60| 605 606
s 501] 503| 503| 50| s0s| 506
4 401 402 403 404 405 406
3 301] 302 303]  304] 305] 306
2 201] 202 203 204
i 101]
[ LIBRE [ vewoio
AVANCE DE OBRA-
AVANCE DE VENTAS 22%|
AREA DE OFICINAS: 7,298.32
NRO DE ESTACIC ) 66|
NUMERO DE PISOS: 12| Muro cortina cristal templado Pq Cultura
VALOR VENTA OFICINAS PROM: 1,823
VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 11,500.00 sistema de aire acondicionado Chiller
| AREA DE PLANTA TiPICA: 786.67| £
% AREAS COMUNES /. 3.35% 3 ascensores < 7= we
FECHA DE ENTREGA: ene-15] o Pcise rane Colegio
Canada v/ © Yiore e
= Metro “enay Denegri
4 O’"’vd,, Saradh Canad?|

I Elaboracion: Propia
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16.- EDIFICIO PANORAMA PLAZA DE NEGOCIOS

Piso
\ 19 1901

18 1801

17 1701

16 | 1601 | 1602 | 1603 | 1604 | 1605 | 1606

15 1501

14 | 1401 | 1402 [ 1403 | 1404 [ 1405 | 1406

13 1301

12 1201

11 | 1200 | 1102 | 1103 | 1104 | 1105 | 1106 | 1107 | 1008

10 | 1001 | 3002 | 1003 | 1004 | 1005 | 1006 | 1007 | 1008

9 901 | 902 | 903 | 904 | 905 906 | 907 | 908

8 801 | 802 | 803 | 804 | 85 | 806 | 807 | 808

7 700 | 702 | 703 704 | 705 706 | 707 | 708

6 601 | 602 | 603 604 | 605 606 | 607 | 608

5 [Wson s | sos | soa | sos | sos | o7

4 401 | 402 | 403 | 404 | 405 | 406 | 407 3 3 -

3 301 302 | 303 304 | 305 306 | 307 AREA DE OFICINAS: 44,800 .

2 NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 1,477.00 Wk Ol

1 NUMERO DE PISOS: 19) A

[ LIBRE [ vewoio VALOR VENTA OFICINAS PROM: 2,472.00 : W () Prmax
VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 1700000 [ & BT swbe PANORAMADEAZA

Muro cortina laminado [avanceoeomma | e AREA DE PLANTATIPICA: 1,317.65 pORE | ® DE NEGOCIOS
Sistema de aire acondicionado Chiller IAVAMCE DEVENTAS [— | % AREAS COMUNES / 5.04% @ Paradero m’ms
24 Ascensores FECHA DE ENTREGA: nov-15 ¢ S
Disipadores sismicos Losinkas
Certificado Leed Golden

Elaboracion: Propia
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17.- TORRE PANAMA

EDIFICIO PANAMA

VENTAS DE OFICINA

Piso Oficina

29

28 2801

27 2701

26 2601

25 2501

24 2401

23 2301

22 2201

21 2101

20 2001

19 1901

18 1801

17 1701

16 1601

15 1501

14 1401

13 1301

L2 2201 CARACTERISTICAS TECNICAS

11 1101

10 1001 AREA DE OFICINAS: 21,464.93

2 901 NRO DE _ESTACIONAMIENTOS: 566 NERNER g

8 801 NUMERO DE PISOS: 29 ety “Tcumaialy /- Son sidro |

7 701 VALOR VENTA OFICINAS PROM 1,808.44 e Banco d Torre <2l

6 601 VALOR VENTA 16500.00 o Chogeventa._ crys - v

5 501 AREA DE PLANTA TIPICA: 671.32 O Bl o

4 401 % AREAS COMUNES / 1.73% [

3 301 FECHA DE ENTREGA: jul-16 R K A

2 201 TORRE e.

1 PANAMA TAILOY SA ¢

0) 5
o Clinica
Muro cortina templado laminado Alcatraces

0%| Sistema de aire acondicionado Centralizado s Sple N - i
10 ascensores ultima generacién d Andina hEhife L g © Instituto

Certificado Leed

Elaboracion: Propia
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18.- EDIFICIO TORRE ORQUIDEAS

EDIFICIO ORQUIDEAS VENTAS DE OFICINA

Piso Oficina
157, 670 531
16 | 666 [ 525
15 661 520 AREA DE OFICINAS: 27,826.62 e o o
14 622 510 NRO DE ESTACIONAMIENTOS: 682 8= J QRQUIDEAS Gordenim
13 1047 NUMERO DE PISOS: 27 G
12 223 | 522 393 VALOR VENTA OFICINAS PROM US$: 2,130.00 AL S ot MRS
11 230 536 393 VALOR VENTA ESTACIONAMINETOS: 17,000.00 . / =1 “”"l" §
10 237 | 550 393 AREA DE PLANTA TIPICA: 1,454.81 paiea e O 2 feistv-0)
9 244 | 565 | 393 % AREAS COMUNES /AREA VENDIBLE: 2.14% Gereo G ot
8 252 | 597 | 393 FECHA DE ENTREGA: mar-16 T e s :
7 660.04 |587.6 = B Q= TR
6 266 609 393 AVANCE DE OBRA 22%
5 273 624 393 AVANCE DE VENTAS 75%
4 280 639 393 Muero cortina en planos inclinados
3 287 654 393 Ascensores de ultima generacion
2 502 427 Disipadores sismios
1 Certificado Leed
Libre Vendido

Elaboracién: Propia
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5.2 SEGMENTACION

Para el negocio de oficinas prime, la segmentacién del cliente se realiza en
funcion a su capacidad de adquisicion de compra. En ese sentido tenemos 3 tipos

de clientes:

e Clientes que compran oficinas con areas menores de 300 m2.
e Clientes que compran oficinas con areas entre de 300y 750 m2.

e Clientes que compran oficinas con areas mayores de 750 m2.

Areas menores a los 300 metros cuadrados son buscadas también por
profesionales independientes que prefieren adquirir sus propios espacios:
consultores, contadores, arquitectos, ingenieros. También son tomados por

Pequefias y medianas empresas, nacionales.

Adicionalmente son buscadas por pequefios inversores con capacidad de
compra hasta US$ 650,000 — 700,000, la mayoria de ellos son Gerentes 0 socios
de grandes empresas que reciben utilidades o tienen dentro de su empresa
excedente de capital que ya no rendiria de la misma manera dentro de la propia

empresa. Este tipo de inversor estd migrando paulatinamente del sector
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residencial Premium. Este tipo de inversores buscan rentabilidades entre 10% y
12%. No son inversores muy tecnificados y tienen pocos referentes para comparar

su rentabilidad (principalmente comparan con lo que les daria el banco).

Areas entre 300 y 750 metros cuadrados, basicamente son buscadas por
empresas nacionales de mediana envergadura o inversionistas en busca de riesgo
moderado. Los inversores en este caso pueden ser personas naturales con las
mismas caracteristicas de los inversores descritos anteriormente pero con mayor
grado de tecnificacién y que utilizan para comparar sus inversiones productos
financieros mas sofisticados. Adicionalmente se encuentra inversion de empresas
nacionales en busqueda de diversificar sus negocios y tener una renta fija dentro
de la empresa. La mayoria son inversores particulares gracias al beneficio
tributario que esto trae (5% de impuesto a la renta). Estos inversores y empresas

tienen capacidad de inversion hasta US$ 2,000,000.

Areas mayores a 750 metros cuadrados, son preferidas por fondos de
inversidbn o grandes inversionistas privados, quienes en muchos casos van a
aspirar conseguir mas del 50% del edificio para lograr el dominio de decisiones.
Son también compradores de este tipo de productos medianas y grandes
empresas, estas empresas provienen de los sectores que mas han crecido en los

ultimos afnos como son Mineria, Construccion, Pesca, Metalmecéanica, entre otros.
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Son empresas con gran capacidad de inversion y con acceso al crédito,
usualmente compran este tipo de productos a través de un leasing que les permite
alcanzar, ademas del financiamiento, un escudo fiscal. Este tipo de empresa en su
gran mayoria compra este tipo de producto para su uso particular y tienen

preferencia de ubicacion basado en el lugar de residencia de la alta Gerencia.
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CAPITULO 6. ASPECTOS TECNICOS DEL PRODUCTO

En este capitulo se describe el producto a ofrecer, y para el desarrollo del
mismo se ha tenido en cuenta lo que la demanda valora de las oficinas prime,
como son los beneficios de la ubicacion del proyecto, su entorno inmediato, la
accesibilidad y su interrelacion con otros distritos, también dentro de sus
caracteristicas esta las caracteristicas arquitectonicas como son: la fachada del
edificio, los frentes de luz, las areas comunes, los espacios, comodidad y

funcionalidad de las oficinas, etc.
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6.1 PROPUESTA DE VALOR

El primer paso para empezar conla | No importa “el producto”, ni el precio,

Propuesta de Valor, es vendiendo nila experiencia, si la zona no es

considerada

la zona en que se desarrolla el

proyecto, como el nuevo -

La mayoria de batallas las ganaras o

HUB EMPRESARIAL, posicionarse i .
perderas por la zona en la que estas

como una alternativa eficiente.

Nuevo HUB EMPRESARIAL frente a San Isidro:

¢ Cercania al Centro Empresarial, a
un paso de las principales empresas

e A 5 cuadras de San Isidro
¢ Zona habilitada para empresas

* Mejor accesibilidad para entrar y
salir; ahorro de tiempo

e Mas espacio, mas comodidad
e Mas barato
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Si comparamos el nuevo HUB EMPRESARIAL con San Isidro, notaremos
gue contamos con las mismas ventajas a nivel de producto, pero es mas barato.
Luego tenemos menos congestion de trafico, y menor dificultad en encontrar

estacionamientos.

e LOS BENEFICIOS:

Cercania a tus iR UEEEN E Simplifica tu

gastos

administrativos trabajo

clientes y gente

Uno de los beneficios de comprar en este proyecto es la cercania a una
importante cantidad de empresas (clientes), a los principales bancos; esta a 5
minutos del centro empresarial de San Isidro. El proyecto cuenta con un Sistema
de Aire acondicionado centralizado tipo chiller, y con un Sistema de Control de

seguridad que permite vigilar los accesos, comportamiento de los equipos
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electromecanicos, etc. permitiendo de esta manera la reduccién de los gastos

administrativos de las empresas.

Con la ubicacion del proyecto ahorramos tiempo al momento de llegar y
salir del centro de trabajo, el proyecto tiene avenidas como Javier Prado Oeste,
Salaverry, Pershing, Av. El Ejército, y Juan de Aliaga, con menos congestion de
trafico, frente a San Isidro. También con las areas comunes como la sala de
conferencias, fitness center, cafeteria y Sky bar logramos empleados motivados,
con directorios gourmet, lobby, control de proveedores, simplificamos nuestro

trabajo.

e REASON WHY:

MAS
BARATO

MENOS
TRAFICO

CON LAS MISMAS

COMODIDADES,
EQUIPAMIENTO Y
04 VISTAS
PANORAMICAS

Tesis publicada con autorizacién del autor
No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP gz_:_\aELl}".;:I‘I\DAD

DEL PERU

6.2 DESCRIPCION DEL PROYECTO DE ARQUITECTURA

El proyecto se desarroll6 apuntando a un producto de Oficinas A+, o Prime,
con las expectativas de equipamiento, flexibilidad del tamafio de las oficinas, vista
panoramica en los 4 frentes, y con las areas comunes que demandan las

empresas.

e Alcances de la propuesta

Se destina el 100% de la edificacion para el uso de OFICINAS
ADMINISTRATIVAS, se destinara el Primer piso para el Lobby de recepcién y
areas de uso comun, del nivel de la Mezzanine hasta el piso 20 se destina sélo a
uso de oficinas administrativas, la azotea se destina areas de uso comun, para
responder a los requerimientos de estacionamiento generados por el desarrollo de
las actividades de la edificacion, la propuesta contara con 09 niveles de sétanos,

para la ubicacion de los estacionamientos que requiere el proyecto.

e Altura maxima de Edificacion
El presente proyecto se rige a lo establecido en la ORDENAZA N° 524 -
MDMM, Articulo Tercero, donde se indica: En los casos de los predios con un

area de terreno mayor a 800.00 m2, ubicados con frente a la AV. JAVIER PRADO
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OESTE, en el que desarrollen proyectos de OFICINAS, se permite una altura de

20 PISOS mas azotea.

El proyecto se desarrolla en 20 pisos mas azotea y de acuerdo al Certificado

de "Parametros el uso compatible del lote es de Oficinas.

e Retiros
El terreno se encuentra en la Avenida Javier Prado Oeste, se ha
considerado un retiro de 6.00 ml, un retiro mayor al indicado en el Certificado

de parametros urbanos (5.00 ml.).

e Accesos y Salidas

Los accesos y salidas se configuran de la siguiente manera:

Frente a la Avenida Javier Prado Oeste:

A la derecha del lote se han considerado los ingresos peatonales: ingreso 01
principal peatonal, ingreso 02 secundario peatonal y la rampa de acceso para

personas con discapacidad.
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A la izquierda del lote se ha considerado un ingreso vehicular de 13.50 ml
hacia el area de estacionamientos en los sétanos y cuentan con su respectiva

caseta de control.

e Arealibre minima
Para el uso de oficinas administrativas NO ES EXIGIBLE el area libre, sin

embargo para el proyecto se ha considerado 37.12% de area libre.

e Nducleos de circulacion
El edificio se articula en todos sus niveles mediante nucleos de circulacion
vertical tales como ascensores que responden a un estudio de trafico vertical y

escaleras que responden al proyecto de evacuacion.

Los nucleos se desarrollan de la siguiente manera:

Se plantea, un nucleo de 06 ascensores exclusivo para los niveles del piso 01
a la Azotea (Ascensores positivos) y un ndcleo de 02 ascensores que comunica

los 09 niveles de sétanos (Ascensores negativos).

Se han considerado 03 escaleras, estas escaleras son las usadas para el

planteamiento de rutas de evacuacion.
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Todas las escaleras seran presurizadas. Estaran cerradas al exterior y
contaran con un sistema mecanico que inyectara aire a presion dentro de la caja

de la escalera siguiendo los pardmetros técnicos requeridos para estos sistemas.

Las puertas de la caja de escalera seran cortafuego de acuerdo a la
siguiente especificacion: hoja de puerta resistente al fuego por 90 minutos,
masillada y pintada con pintura epoxica, llevara manija con llave por donde se jala

la puerta, brazo hidraulico cierra puerta y barra anti panico.

Se esta presurizando tres escaleras para mantener una ruta segura de
evacuacion. El sistema comprende la inyeccion forzada de aire a la montante de
mamposteria que recorre todo el cajon de escalera, en cada nivel de la escalera
se tiene una rejilla por donde ingresa el aire de presurizacion. Un sensor de
presién ubicado en el medio del cajon de escalera controla el caudal de inyeccion.
También se tiene detectores de humo en la succion del ventilador para detener el

equipo cuando se activen.

e Areas del Proyecto.

El area construida total del edificio es de 39,896.12 m2.
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CUADRO N° 6.1 Cuadro de Areas del Proyecto

AREA DIB ADA - O A ABEN AESL SR
NPT ADA ADA ADA
0 0 0 04 0 06 DIB 0 AL (A+B
+ 0.60 |PISO1 1074.49 1074.49
+ 4.20 [MEZZANINE | 146.09 [ 133.11 118.87 103.68 | 88.34 590.09 137.63 727.72
+ 7.80 |PISO 2 204.91 | 133,57 130.56 128.47 | 128.95 216.6 943.06 141.07 1084.13
+ 11.40|PISO 3 205.38 | 133.95 132.85 131.62 | 132.08 221.8 957.68 141.07 1098.75
+ 15.00 |[PISO 4 205.85 | 134.36 135.16 134.76 | 135.23 227.09 972.45 141.07 1113.52
+ 18.60 |PISO 5 206.32 | 134.78 137.51 137.9 | 138.37 232.47 987.35 141.07 1128.42
+ 22.20|PISO 6 206.8 | 135.2 139.87 141.05 | 14151 238.01 1002.44 141.07 114351
+ 25.80|PISO 7 207.26 | 135.62 142.25 144.20 | 144.66 243.58 1017.57 141.07 1158.64
+ 29.40|PISO 8 207.72 | 136.04 144.66 147.35 | 147.80 246.27 1029.84 141.07 1170.91
+ 33.00|PISO 9 208.18 | 136.48 147.09 150.49 [ 150.95 255.05 1048.24 141.07 1189.31
+ 36.60|PISO 10 208.58 | 136.86 149.51 153.62 | 154.07 260.67 1063.31 139.76 1203.07
+ 40.20|PISO 11 209.03 | 137.28 152.00 156.76 | 157.22 266.67 1078.96 139.76 1218.72
+ 43.80|PISO 12 208.58 | 137.28 150.56 153.62 [ 154.07 260.65 1064.76 139.76 1204.52
+ 47.40|PISO 13 208.15 | 137.7 149.85 150.47 | 150.93 254.75 1051.85 139.76 1191.61
+ 51.00|PISO 14 207.67 | 138.12 149.12 147.32 | 147.79 248.95 1038.97 139.76 1178.73
+ 54.60|PISO 15 207.20 | 138.51 148.33 144.15 | 146.62 242.96 1027.77 138.45 1166.22
+ 58.20|PISO 16 206.77 | 139.23 149.90 141.00 | 141.47 237.38 1015.75 138.45 1154.2
+ 61.80|PISO 17 206.30 | 139.35 146.77 137.86 | 138.33 231.96 1000.57 138.45 1139.02
+ 65.40|PISO 18 205.80 | 139.77 145.95 134.72 | 135.19 226.51 987.94 138.45 1126.39
+ 69.00|PISO 19 205.41 | 140.2 145.12 131.58 | 132.04 221.30 975.65 138.45 11141
+ 72.60|PISO 20 204.88 | 140.61 144.28 128.43 | 128.89 216.04 963.13 138.45 1101.58
+ 76.60|AZOTEA 797.08 797.08
- 3.95|SOTANO 1 1682.73 1682.73
- B.95|SOTANO 2 1682.73 1682.73
- 9.95|SOTANO 3 1682.73 1682.73
- 12.95|SOTANO 4 1682.73 1682.73
- 15.95|SOTANO 5 1682.73 1682.73
- 18.95|SOTANO 6 1682.73 1682.73
- 21.95|SOTANO 7 1682.73 1682.73
- 24.95|SOTANO 8 1682.73 1682.73
- 27.95|SOTANO 9 1682.73 1682.73
- 30.95|SOTANO 10 266.91 266.91
4076.9 2738.0 2860.2 2799.1 2794.5 4548.7

19,817.38

20,078.74 39,896.12

Elaboracion Propia

e Requerimiento de estacionamientos
De acuerdo a la norma vigente en el Distrito de Magdalena del Mar, para el
célculo de estacionamientos para uso de oficinas administrativas, se aplica 1

estacionamiento cada 40 m2 de area neta de oficinas.
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El proyecto requiere un total de 337 autos (1@40m2 de area util de oficinas),
sin embargo estamos planteando 364 autos, 15 de los cuales estan reservados
para vehiculos conducidos por personas con discapacidad de acuerdo al Art. 16,
Capitulo 1l de la Norma A.120 del R.N.E. donde se indica que: 2 de cada 50
espacios de estacionamiento seran destinados para vehiculos conducidos por

personas con discapacidad.

CUADRO N° 6.2 Calculo de Estacionamientos.

SOTANO SIMPLES TANDEM DISCAPACIDAD
Sétano 1 18 8 3
Sotano 2 21 12 3
Sotano 3 22 16 3
Sétano 4 25 16 ik
Sotano 5 25 16 1
Sétano 6 25 16 1
Sétano 7 25 16 1
Sotano 8 25 16 1
Sétano 9 29 18 1
Total 215 134 15

364

Elaboracion Propia
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6.3 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

6.3.1 Areasy distribucion.

Primer Piso

En el Primer Piso se ha destinado el 100% a uso comudn, en este nivel se
ubican el ingreso 01 principal peatonal, el ingreso 02 secundario peatonal y el
ingreso 03 vehicular, a través del ingreso 01 principal se accede al area de
recepcion, al area de espera, el hall de ascensores positivos y negativos, a la
terraza, a las areas verdes, a los nucleos de circulacion vertical, a los servicios
higiénicos y a la cafeteria con sus areas complementarias: area de mesas,
servicios higiénicos, cocina, almacén y servicios higiénicos para empleados; por el

ingreso 02 secundario peatonal se accede a la zona de atencion a proveedores;
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por el ingreso 03 vehicular se accede a través de una rampa vehicular de 13.50 ml

al area de estacionamientos en los sétanos.

Mezzanine

En este nivel se destina aproximadamente el 88 % a uso de OFICINAS
ADMINISTRATIVAS, divididas en 05 tipos de oficinas, en cada oficina se
desarrollan los siguientes ambiente: Recepcion, Sala de reunion, Servicios
higiénicos, Servicios higiénicos para personas con discapacidad; el 12% restante
se destina a area de USO COMUN, donde se ubican los siguientes ambientes:

Hall de ascensores, Escaleras de Evacuacion 1y 2 y Circulacion.
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Del Piso 02 al Piso 20

En estos nivel se destina aproximadamente el 88 % a uso de OFICINAS
ADMINISTRATIVAS, divididas en 06 tipos de oficinas, en cada oficina se
desarrollan los siguientes ambiente: Recepcion, Sala de reunion, Servicios
higiénicos, Servicios higiénicos para personas con discapacidad; el 12% restante
se destina a area de USO COMUN, donde se ubican los siguientes ambientes:

Hall de ascensores, Escaleras de Evacuacion 1y 2 y Circulacion.
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Azotea

Este nivel se ha destinado el 100% a uso comun, se han considerado los
siguientes ambientes: Hall de ascensores, escaleras 1y 2 de evacuacion, foyer,
Salén de usos multiples con capacidad de 70 personas, 02 salas de reunion para
14 personas, 02 salas de reuniones para 10 personas, una sala bar ejecutiva,
servicios higiénicos, servicio higiénicos para personas con discapacidad, Gimnasio
con area de locker y servicios higiénicos con ducha, areas de terrazas y areas

verdes con tratamiento paisajista.

A/
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Sétano 1

Se accede por la rampa vehicular de 13.50 ml., por los dos ascensores
negativos y por la escalera de evacuacion 03, el mayor porcentaje del sétano esta
destinado para estacionamientos y circulacién vehicular, en este nivel se han
considerado los siguientes ambientes: cuartos de basura, subestacién eléctrica de
edelnor, cuarto de inyeccion de aire, cuarto de extraccibn de monoxidos y

depositos.

Y
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Sétano 2

Se accede por la rampa vehicular de 6.00 ml., por los dos ascensores
negativos y por la escalera de evacuacion 03, el mayor porcentaje del sétano esta
destinado para estacionamientos y circulacion vehicular, en este nivel se han
considerado también los siguientes ambientes: cuartos de basura, cuarto de
inyeccion de aire, cuarto de extraccibn de monéxidos, parqueo de bicicletas,

servicios higiénicos con ducha y depdsitos.
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Soétano 03 al Sotano 09

Se accede por la rampa vehicular de 6.00 ml., por los dos ascensores
negativos y por la escalera de evacuacion 03, el mayor porcentaje del sétano esta
destinado para estacionamientos y circulacién vehicular, en este nivel se han
considerado también los siguientes ambientes: cuarto de inyeccién de aire, cuarto

de extraccion de monéxidos, parqueo de bicicletas y depdsitos.
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6.3.2 Cuadro de Acabados

Los acabados propuestos se mencionan

CUADRO N° 6. 3 Cuadro de acabados de las oficinas

DETALLE TECNICO Y/O CARACTERISTICAS DEL PROYECTO SKYTOWER 757

CUADRO DE ACABADOS DE LAS OFICINAS
ITEM DESCRIPCION
OFICINAS

Placas y columnas de concreto armado, con acero corrugado de Ty 4,200 kg/cm?2
Losas Postensadas en sétano y torre de 18 a 20 cm de espesor, viga perimétrica

Estructuras . L. . L ;
Cimentacién de zapatas aisladas y muros de contencidn de concreto armado en sétanos.
Se emplearan muros anclados tipo pantalla en el perimetro de los sétanos
Muros Las paredes serdn pintadas con 2 manos de pintura latex , color por definir .
S En oficinas seran entregados en material expuesto sin tarrajeo, preparado para recibir
echos
falso cielo raso. Altura de piso a piso 3.60m.
Pisos Piso de concreto listo para recibir contrapiso
Puerta principal de oficinas: El ingreso a cada oficina serd a través de mamparas de cristal
templado incoloro con pafios fijos y hoja batiente
FuerEs p B JOS Y Noj
Puertas interiores de bafios: Serdn contraplacadas con MDF color blanco
Fachad La fachada principal y la fachada posterior serdn con sistema de muro cortina con vidrios
achada
templados o laminados y detalles de alucobond
Se entregaran terminados y equipados
Piso: Ceramico
z6calo: Ceramico
,, Muros: Pintura latex
Banos

Sanitarios: Trebol o similar
Griferias: Trebol o similar
Cieloraso con baldosa acustica
Luminarias

Cada oficina contara con un tablero general de luz con llaves termomagnéticas.
Cada oficina contara con contadores de agua y un medidor general del edificio

No se incluye medidor de caudal para consumo de HVAC.
La red de ACI se entrega hasta el ingreso de cada oficina, debiendo cada propietario correr los

ramales necesarios y rociadores respectivos

Instalaciones Sanitarias, Eléctricas,
y Comunicaciones

La red de HVAC se entrega hasta el ingreso de cada oficina, debiendo cada propietario correr
con la ducteria necesaria.

Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA
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CUADRO N° 6.4 Cuadro de acabados de Areas Comunes

AMBIENTE DESCRIPCION

Piso Piso Granito

Zocalo de acero inox de 10 cm. Tablero contrachapado de 10 mm de madera de la

Lob Muros region —Color oscuro barnizada- atornillado sobre rastreles de acero inox dejando
Lobby brufia vista de 1 cm.
Cielorraso Baldosas acusticas, color blanco segun disefio de iluminacion e instalaciones.
. Piso Porcelanato o similar
Hall de oficinas - —
Cielorraso Drywall o baldosas acuticas
Piso Porcelanato o similar
Muros Porcelanato o pepelma color por definir
Baiio areas comunes ; - e -
- Cielorraso Baldosas acusticas, color blanco segun disefio de iluminacidn e instalaciones.

Aparatos y Griferiad FV o similar

Piso Piso tipo caucho o vinilico
Muros Pintadas con 2 manos de pintura latex, color blanco marfil hasta una altura de 2.70
- - m.
Gimnasio
Cielorraso Baldosas acusticas, color blanco segin disefio de iluminacidn e instalaciones.
Equipamiento Méquinas de gimnasio segln disefio
Piso Alfombra modular o similar
. Muros Pintura satinada , color blanco marfil hasta una altura de 2.70m
Sala de conferencias (SUM),
Directorios Cielorraso Baldosas acusticas, color blanco segun disefio de iluminacion e instalaciones.
Equipamiento Sillas y mesas de directorio segin disefio
Piso Estruturado de madera o similar
S Ba Cielorraso Baldosas acusticas, color blanco segun disefio de iluminacion e instalaciones.
I
Pintura Pintura Satinada
Equipamiento Bar, sillas, Mesas segun disefio
Terrazas Piso Piso tipo deck con acabado tipo madera
Ingreso Exterior 1 piso Piso Baldosa Piedra Natural Granitica Gris 30 x 30 o similar
Escaleras de emergencia, pasillos [Fiso Piso de Cemento Pulido
inferiores, depdésitos, aru Contrazécalo Cemento Pulido
electrégeno, subestacidon, cuarto
de extraccion de monoxido y. Cinta antideslizant{Cinta 3M Safety Walk Comformable 2" o similar
cuarto de basura.
Piso Ceramico
Muros Pintura latex
- . zdcalo Ceramico
Baiios y Vestidores de hombres y
- t Muebles Tableros de concreto hechos en obra
1 - .
mujeres en solanos Puertas Batiente MDF 4 mm contraplacada pintada al duco

Carpinteria metdli Marco de Aluminio para vidrio pavonado

Aparatos y Griferiad FV o similar

Piso Piso porcelanato color a definir

Contrazdcalo Porcelanato color a definir
Cafeteria Muros Pintura latex

Cielorraso Baldosa acustica

Mobiliario Mesas y sillas segun disefio

Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA
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CUADRO N° 6.5 Alcance de las instalaciones en Areas Comunes

Se dispondra de sistema de automatizacion de luces

Sistema de extraccion de mondxidos con JetFan e inyeccion
de aire fresco
Sistema de presurizacidn de escaleras con puertas cortafuego

Sistema de aire acondicionado centralizado con chillers enfriados por aire. Se deja
troncal en el ingreso de cada oficina.

Grupo electrogeno con cobertura de los sistemas de
seguridad, 30% de oficinas, 50% de dreas comunes

Instalaciones en areas comunes y Vari Pozos a tierra para corriente estabilizada en oficinas.
P ] arios
egquipamiento CCTV en base a solucién de cdmaras IP ubicadas en frente exterior, lobby, halles de

ascensores y pasadizos de circulacion de ingreso a oficinas.

Centro de control de seguridad. Controla accesos, comportamientos
electromecanicos y controla las funciones de seguridad contra incendio del edificio
en general.

Ascensores de dltima generacidn, 8 positivos que se dividiran cuatro para la zona
baja (pisos 1 al 10) y zona alta (pisos 11 al 20); ademds de 2 ascensores negativos
(sotanos 1 al 9)

Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA

6.3.3 Fachaday Perfil Estético

El perfil del proyecto tiene una caracteristica que lo diferencia de los edificios
convencionales que suelen tener una fachada principal y si se encuentran en
esquina cuentan con 2 fachadas de muro cortina, en nuestro caso el proyecto
plantea 4 frentes de luz, por lo tanto contamos con vistas privilegiadas en todo el
proyecto. Por tener iluminacion natural el edificio tendria la categoria de un edificio
Eco-amigable (ahorro de energia). En el GRAFICO N° 6.1 se puede apreciar que

la fachada plantea un mix de vidrio templado con acabados de alucobond.
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GRAFICO N° 6.1 Perfil Estético del Edificio

SK TOWER7 7

BUSINESS CENTER

Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA
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GRAFICO N° 6.2 Vista Panoramica del Edificio

Javier Prado hacia la Costanera:
39 mis. de altura (vista del piso 10).

Magdalena del Mar:
39 mis. de altura (vista desde oficina
piso 10).

Lateral hacia San Isidro:
75 mis. de altura (vista desde la
azotea)

Direclorio, Skybary sala de conferencias

Hacia Pershing:
24 mis. de altura (vista desde oficinas
piso 6).

Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA
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GRAFICO N° 6.3 Corte Longitudinal del Edificio
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Fuente: Gerencia de Proyectos EDIFICA

6.3.4 Areas Comunes

De acuerdo a las recomendaciones y resumen del estudio de mercado elaborado
en el capitulo N° 5, se listan los ambientes considerados como Propuesta de Valor

al cliente, para ser utilizados como areas comunes
LOBBY de doble altura con amplia sala de espera.

CAFETERIA disefio vanguardista, terrazas y areas verdes perimetrales.
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SALA DE CONFERENCIAS capacidad para 80 personas, terrazas y areas verdes

para recreacion.

DIRECTORIO GOURMET4 ambientes, capacidad para 10, 12 y 14 personas, con

excelentes vistas panoramicas.

FITNESS CENTER con vista panoramica, bafos y vestuarios.

SKYBAR con jardin y vista al mar.
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CAPITULO 7. EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA DEL PROYECTO

En este Gltimo capitulo se determinan los ingresos y egresos del proyecto, y
luego se distribuyen a través del tiempo en un flujo de caja, y mediante
indicadores financieros se evaluan la viabilidad del proyecto desde un escenario
base, y luego con andlisis de sensibilidad se determinan las variables mas
importantes que inciden en los resultados del proyecto, para contemplar las

contingencias y riesgos del proyecto.
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7.12 PRECIO DE VENTA

Del estudio de Mercado encontramos un total de 18 proyectos, los mismos que
los hemos clasificado en: competencia por producto (13 proyectos) y competencia
por ubicacién (05 proyectos). En los cuadros 7.1 y 7.2 se estimé un puntaje
cualitativo a cada proyecto, de acuerdo a los atributos de cada uno ofrece como
son: la ubicacion del proyecto, el porcentaje de areas comunes (lobby, cafeteria,
sala de conferencias, directorio, gimnasio, etc.), la fachada (muro cortina), el
sistema del aire acondicionado, la tecnologia de los ascensores, elementos
sismicos como aisladores y/o disipadores, y certificaciones internacionales sobre

responsabilidad ambiental.
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CUADRO N° 7.1 Competencia Directa por Producto

PUNTAIJE PRECIO $
PROYECTO
PRODUCTO VENTA X M2

0|SKY TOWER 69.7

1|TEKTON 72.0 2,593

7|T TOWER 83.2 2,560

8|CENTRO EMP. J. PRADO ASB 75.9 2,500

9|CENTRO EMP. J. PRADO 456 STAND BY
10{CENTRO EMPRESARIAL DELTA 59.9 2,700
11|PACIFIC TOWER 72.6 2,600
12|TORRE BARLOVENTO 74.4 2,500
13|CENTRO EMPRESARIAL EL REDUCTO 70.2 2,299
14|{LIMA CENTRAL TOWER 70.7 2,598
15|TORRE TANGUIS 57.3 1,823
16|PANORAMA PLAZA DE NEGOCIOS 79.9 2,472
17|TORRE PANAMA 71.2 2,450
18| TORRE ORQUIDEAS 77.2 2,570

Elaboracién Propia

CUADRO N° 7.2 Competencia Directa por Ubicacion

PUNTAIJE PRECIO $
PROYECTO a
UBICACION VENTA X M2

0|SKY TOWER 69.7

2|PERSHING TOWER 69.0 2,100
3|TORRE CUSTER 61.2 1,900
4|TORRE EMP. JAVIER PRADO 66.6 2,366
5|ALIAGA BUSINESS CENTER 47.5 2,220
6[PRISMA BUSINESS TOWER 66.0 2,200

Elaboracién Propia

De los 18 proyectos que hemos estudiado existen algunos que estan en una

etapa de desarrollo mas avanzada, eso quiere decir que su proyecto ya esta en
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construccién o su avance de ventas es tal que su precio de venta actual difiere
porque tienen el plus de que las oficinas van a ser entregadas en una fecha mas
temprana, por lo tanto en el cuadro N° 6.3 hemos colocado los 18 proyectos a
través del tiempo desde el cuarto trimestre del 2012 hasta el cuarto trimestre del
2016, con ello hemos visto que no deberiamos tener en cuenta al proyecto Tekton,
Pershing Tower, Centro Empresarial EI Reducto, puesto que son proyectos mas

maduros y que no estan en el desarrollo de nuestro proyecto planteado.
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Con esta puntuacion al producto y el precio de venta por m2, se elaboré una
matriz para poder ver qué precio de venta promedio utilizar para elaborar nuestra
evaluacion financiera. Del grafico N° 7.1 interpolamos los datos logrando un precio

de venta de $ 2150 por m2, que consideramos es un precio de venta conservador.

GRAFICO N° 7.1 Producto VS Precio de Venta

2900
2700 @10 11
1O® o 13 ¢ 7
- 2500 7@ 12..8T
o E ®:
o = 2300 13
E =} . 5
a T [ 3
SKY
2100 o
1900 o3
® 15
1700 T T T T
45.0 55.0 65.0 75.0 85.0
Puntaje del Producto
©® COMPET. X UBICACION  ® COMPET. X PRODUCTO SKY TOWER

Elaboracion Propia

Para los estacionamientos se ha establecido un precio promedio de US$
15,000, en la etapa de comercializacion y elaboracion de Listado de Precios
debemos tener en cuenta que la demanda valora los estacionamientos ubicados

en los 2 primeros sétanos, por tanto la escala de precios debe variar desde
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precios mas altos en los s6tanos 1y 2 y de precios mas bajos en los sétanos 8 y

9.

7.13 INGRESOS POR VENTAS

De los precios de venta obtenidos en el punto anterior calculamos el total de
ingresos por ventas, respecto al calculo del IGV sélo se ha considerado el 9%, en
un capitulo posterior se vera el monto de IGV a pagar y el calculo del crédito fiscal

correspondiente.

CUADRO N° 7.4 Total de Ingresos por ventas

UNIDAD INMOBILIARIA Descripcién Cantidad Area Precio US$  Parcial US$ Total incIGV  Parciales US$
Tipo X01 203.84 20 4,076.88 2,150 | 8,765,292.00 9,554,168.28
Tipo X02 136.90 20 2,738.02 2,150 | 5,886,743.00 6,416,549.87
OFICINAS Tipo X03 143.01 20 2,860.21 2,150 | 6,149,451.50 6,702,902.14 | 46,442,030.03
Tipo X04 139.95 20 2,799.05 2,150 | 6,017,957.50 6,559,573.68 | 88.6% VENTAS
Tipo X05 139.73 20 2,794.51 2,150 | 6,008,196.50 6,548,934.19
Tipo X06 239.41 19 4,548.71 2,150 | 9,779,726.50 | 10,659,901.89
Sétano 1 29 15,000 435,000.00 474,150.00
Sétano 2 36 15,000 540,000.00 588,600.00
Sétano 3 41 15,000 615,000.00 670,350.00
S(?tano 4 42 15,000 630,000.00 686,700.00 5,951,400
ESTACIONAMIENTOS Sc?tano 5 42 15,000 630,000.00 686,700.00 11.4% VENTAS
Sétano 6 42 15,000 630,000.00 686,700.00
Sétano 7 42 15,000 630,000.00 686,700.00
Sétano 8 42 15,000 630,000.00 686,700.00
Sétano 9 48 15,000 720,000.00 784,800.00

Elaboracion Propia
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7.14 EGRESOS DEL PROYECTO

Los costos o egresos asociados a un negocio inmobiliario de oficinas tenemos:

e Terreno

e Construccién

e Gastos Inmobiliarios

e Gastos por desarrollo y/o disefio del proyecto
e Publicidad y comision por ventas

e Gastos de Gerenciamiento del Proyecto

e Pago de IGV

7.14.1 TERRENO

Para el costo del terreno debemos tener en cuenta los costos asociados la

compra del mismo como son: El alcabala, comision por la compra del terreno, etc.

CUADRO N° 7.5 Costos de Terreno
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Descripcion Und Cantidad Precio US$  Parcial USS

Terreno m2 1,690.00 3,165 5,348,850
Alcabala % terreno 3.00 5,348,850 160,466
Comisidén por venta % terreno 2.10 5,348,850 112,326
TERRENO 5,621,641

Elaboracion Propia

7.14.2 CONSTRUCCION

Para el célculo del costo de la construccion a nivel de ratios debemos tener
en cuenta la forma del proyecto, la cantidad de sétanos y niveles superiores, el

alcance de las instalaciones, la fachada del proyecto, etc.

Hemos tomado como referencia algunos proyectos de similar alcance para
poder realizar un analisis concienzudo, puesto que esta variable es muy
importante y sus cambios durante el desarrollo del proyecto podrian afectar el

éxito del proyecto.

Para el caso de las partidas de estructuras hemos separado los costos del
sistema de anclajes y la excavacion masiva correspondiente a 9 sétanos; luego
asumimos ratios de metrados de acero, concreto y encofrado segun la altura del
proyecto para estar lo mas cercano a la realidad, y finalmente estimamos los

costos asociados a las losas postensadas.
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Para el caso de las partidas de arquitectura o acabados identificamos 2
partidas muy importantes como son: Los 10 ascensores y la fachada del Muro
Cortina, que luego de hacer las estimaciones encontramos que éstas representan
el 60% de las partidas de arquitectura, y una de las razones de la incidencia de
este costo es porque nuestro proyecto ofrece una fachada integral con 4 frentes

de luz (Vistas en todo el proyecto)
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Luego de identificar las partidas mas importantes de arquitectura tomamos
los ratios de construccion de otros proyectos similares (Ver Cuadro N° 7.6 Ratios
de Construccion) para los demas acabados (albafiileria, revoques, pisos, zécalos,
carpinterias, etc.) separandolos por acabados en sétanos y acabados en niveles

de oficinas.

Luego tomamos ratios de construccion de las instalaciones de acuerdo a
proyectos similares, con el mismo alcance en cuanto a equipamientos, sistema

centralizado del aire acondicionado, etc.

Y finalmente estimamos los gastos indirectos de la obra, que para efectos
de un proyecto no soélo se calcula los gastos generales y utilidad de la obra, sino
también debemos considerar: Supervision de obras, gastos de posventa y gastos

por dafio a vecinos y/o contra terceros.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICI

3 e CIA
TESIS PUCP gz}\geagﬁmn

DEL PERU

CUADRO N° 7.7 Costos de Construccioén

Descripcion Cantidad Precio US$ Parcial US$ IGV Total c/IGV US$
1. OBRAS PROVISIONALES

1.1 Obras Provisionales fijas glb 1.00 250,000.0 250,000 | 18% 295,000
1.2 Obras y/o actividades variables plazo (mes) 24.00 15,000.0 360,000 | 18% 424,800
2. ESTRUCTURAS

2.1 Excavacion Masiva m3 banco 48,165.00 17.9 860,089 | 18% 1,014,905
2.2 Anclajes de muro pantalla m2 anclada 5,073.00 120.0 608,760 | 18% 718,337
2.3 Concreto Simple m2 AT 39,896.12 0.5 19,948 | 18% 23,539
2.4 Concreto Premezclado m3 (0.4 x AT) 15,958.45 117.9| 1,880,817 [ 18% 2,219,364
2.4 Encofrados m2 (2.8 x AT) 111,709.14 11.8| 1,316,572 | 18% 1,553,555
2.5 Acero Corrugado Kg (37 x AT) 1,476,156.44 1.1| 1,687,036 | 18% 1,990,702
2.6 Losas postensadas m2 (0.85 x AT) 33,911.70 17.9 605,566 | 18% 714,568
3. ARQUITECTURA

3.1 Acabados Sétanos m2 AT Sétanos 15411.48 39.3 605,451 [ 18% 714,432
3.2 Acabados Torre Zona Oficinas m2 AT Oficinas 24,484.64 103.6 | 2,535,909 | 18% 2,992,373
3.3 Ascensores und 10 220,000.0 | 2,200,000 | 18% 2,596,000
3.4 Muro Cortina m?2 fachada 11,622.00 200.0 [ 2,324,400 | 18% 2,742,792
4. INSTALACIONES

4.1 Instalaciones Sanitarias m2 AT 39,896.12 7.5 299,221 [ 18% 353,081
4.2 Instalaciones Eléctricas m2 AT 39,896.12 31.9| 1,272,686 | 18% 1,501,770
4.3 Instalaciones Mecanicas m2 AT 39,896.12 37.22 1,484,934 [ 18% 1,752,222
4.4 Sistema de ACI m2 AT 39,896.12 9.55 381,008 | 18% 449,589
4.5 Equipamiento de dreas comunes m2 AT 39,896.12 7.14 284,972 [ 18% 336,267
5. GASTOS INDIRECTOS

5.1 Gastos genrales de Obra % C. Directo 7.00 | 18,977,369.52 | 1,328,416 | 18% 1,567,531
5.2 Utilidad de la Construccion % C. Directo 7.00 | 18,977,369.52 | 1,328,416 | 18% 1,567,531
5.3 Supervision de Obra % C. Directo 2.50 | 18,977,369.52 474,434 | 18% 559,832
5.4 Gastos de Posventa % C. Directo 0.50 | 18,977,369.52 94,887 | 18% 111,966
5.5 Gastos por dafios contra terceros % C. Directo 0.50 | 18,977,369.52 94,887 | 18% 111,966
COSTO DE CONSTRUCCION uss$ 26,312,123

Elaboracion Propia

7.14.3 GASTOS INMOBILIARIOS

Se refiere a todos los gastos que se originan por normas de los gobiernos
locales y/o municipales, entre los cuales destacan: gastos por licencias, predial,
SERPAR, arbitrios, servicios publicos, etc. También tenemos gastos por
financiamiento y por asesorias inmobiliarias. La mayoria se estiman en funcion al

Costo de la Construccidon y en otros casos en funcién a los ingresos por ventas.
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CUADRO NF° 7.8 Gastos Inmobiliarios

Descripcion Und Cant. Precio USS Parcial USS$ IGV Total c/IGV US$

Licencias % Construccion 1.0 22,298,409 222,984 | 2% 227,444
Predial, serpar y arbitrios % Construccion 0.5| 22,298,409 100,343 | 0% 100,343
Legales, Notariales, Registrales, titulacion % Construccion 0.6 | 22,298,409 133,790 | 18% 157,873
Comision de bancos y seguro CAR % Ventas 0.3 | 48,067,367 124,975 | 16% 144,971
Gastos financieros % Ventas 1.3 | 48,067,367 600,842 | 0% 600,842
Servicios Publicos % Construccion 1.2 | 22,298,409 267,581 | 18% 315,745
Asesoramiento inmobiliario % Ventas 0.1| 48,067,367 62,488 | 18% 73,735
Otros gastos inmobiliarios % Ventas 0.1| 48,067,367 48,067 | 18% 56,719
GASTOS INMOBILIARIOS uss$ 1,677,673

Elaboracioén Propia

7.14.4 GASTOS POR DESARROLLO Y/O DISENO DEL PROYECTO

Se refiere a todos los gastos relacionados al desarrollo de la ingenieria y
arquitectura del proyecto, en el cuadro N° 7.9 se detallan todas las especialidades

a tener en cuenta en este tipo de edificaciones.

Para el célculo del IGV hemos considerado so6lo un 9%, asumiendo que el
50% de estos estudios son realizados por profesionales independientes y por tanto

los costos relacionados a su servicio profesional no cuenta con crédito fiscal.

CUADRO N° 7.9 Gastos por desarrollo y/o disefio del proyecto
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Descripcién Precio USS  Parcial USS IGV Total c/IGV US$

Estudios Previos

Estudio de Suelos m2 Terreno 1,690.00 9.00 15,210.00 | 9% 16,578.90
Estudio Topografico m2 Terreno 1,690.00 2.50 4,225.00 9% 4,605.25
Proyecto definitivo

Proyecto de Arquitectura m2 AT 39,896.12 6.92| 276,262.29| 9% 301,125.90
Proyecto de Estructura m2 AT 39,896.12 1.83 73,004.95| 9% 79,575.39
Proyecto de Instalac. Eléctricos m2 AT 39,896.12 1.18 46,983.38 | 9% 51,211.89
Proyecto Instalaciones Sanitarios m2 AT 39,896.12 1.32 52,621.39| 9% 57,357.31
Proyecto automatizacion m2 AT 39,896.12 0.52 20,672.69 | 9% 22,533.23
Proyecto Instalaciones Mecanicas m2 AT 39,896.12 0.91 36,141.06 | 9% 39,393.76
Proyecto de Paisajismo m2 AT 39,896.12 0.36 14,248.61 | 9% 15,530.99
Proyecto de Iluminacion m2 AT 39,896.12 0.13 4,987.02| 9% 5,435.85
Proyecto de Disefio Interiores m2 AT 39,896.12 0.71 28,497.23 | 9% 31,061.98
Revisidn de Proyectos m2 AT 39,896.12 0.86 34,196.67 | 9% 37,274.37
Asesoria LEED (liquidacidn) m2 AT 39,896.12 0.11 4,274.58 | 9% 4,659.30
Estudio trafico ascensores m2 AT 39,896.12 0.91 36,276.59 | 9% 39,541.49
Desarrollo BIM m2 AT 39,896.12 0.54 21,372.92 | 9% 23,296.48
Proyecto Impacto Ambiental m2 AT 39,896.12 0.22 8,673.86 | 9% 9,454.50
Proyecto Impacto Vial m2 AT 39,896.12 0.54 21,684.64 | 9% 23,636.26
GASTOS POR DESARROLLO Y/O DISENO DEL PROYECTO uss$ 762,273

Elaboracion Propia

7.14.5 PUBLICIDAD Y COMISION POR VENTAS

Se refiere a los gastos en publicidad y marketing, los que incluyen:
desarrollo de una website, disefio virtual 3D del producto, brochure, paneles
exteriores, implementacion de caseta de ventas, periddicos, revistas, etc.; también
se refiere a la comisién por ventas que se abona a las empresas de corretaje

inmobiliario.
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CUADRO N° 7.10 Gastos por Publicidad y Comision por ventas

Descripcién Cant. Precio USS Parcial USS IGV Total ¢/IGV US$S

Publicidad y Marketing % Ventas 1| 48,067,367.00 | 480,673.67 | 18% 567,194.93
Comisidn por ventas % Ventas 2| 48,067,367.00| 961,347.34 | 18% 1,134,389.86
Mejoramiento del entorno % Ventas 0.1| 48,067,367.00 48,067.37 | 18% 56,719.49
PUBLICIDAD Y COMISION POR VENTAS uss 1,758,304

Elaboracioén Propia

7.14.6 GASTOS DE GERENCIAMIENTO DEL PROYECTO

Es un gasto que esta relacionado con el staff de profesionales que llevan a
cabo el desarrollo del proyecto. También incluimos los gastos generales de la
oficina o back office que soporta todas las actividades logisticas, legales,
contables y administrativas que demanda el proyecto. Estos gastos dependen del
tipo de negocio que desarrolle la empresa, en este caso se ha desarrollado

considerando que la empresa es inmobiliaria-constructora.

CUADRO N° 7.11 Gastos de Gerenciamiento del proyecto

Descripcion Und Cant. Precio USS Parcial USS IGV Total c/IGV US$

Gerenciamiento del Proyecto % Ventas 7| 48,067,367.00 | 3,364,715.69 | 2% 3,432,010.00
Gastos Generales de oficina % Ventas 3| 48,067,367.00| 1,442,021.01| 0% 1,442,021.01
G. Generales indirectos por construccién % Ventas 3| 48,067,367.00| 1,442,021.01| 18% 1,701,584.79
GASTOS DE GERENCIAMIENTO DEL PROYECTO ussS 6,575,616

Elaboracién Propia
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7.14.7 PAGO DE IGV

Del cuadro N° 7.12 podemos observar que el crédito fiscal acumulado de todos
los egresos del proyecto, es mayor que el pago de IGV, por tanto el proyecto no

tiene pago de IGV.

CUADRO N° 7.12 Célculo del Pago de IGV

Descripcion Monto sin IGV USS IGV IMPUESTO IGV PAGO DE IGV
Ingreso por ventas 4,326,063.03
Ingresos por venta de oficinas y estacionam. 48,067,367.00 9% 4,326,063.03 9% 4,326,063.03
Descripcion Monto sin IGV US$  IGV IMPUESTO IGV  CREDITO FISCAL
Egresos del proyecto 4,851,270.02 4,432,491.84
Terreno 5,621,641.35 -

Construccion 22,298,409.18 | 18% 4,013,713.65 | 18% 4,013,713.65
Gastos Inmobiliarios 1,561,070.48 | 7.5% 116,602.44 | 3.7% 58,301.22
Gastos por desarrollo y/o disefio del proyecto 699,332.88 | 18% 125,879.92 | 9.0% 62,939.96
Publicidad y comisién por ventas 1,490,088.38 | 18% 268,215.91 9% 134,107.95
Gastos de Gerenciamiento del Proyecto 6,248,757.71 | 5.2% 326,858.10 | 2.6% 163,429.05

PAGO DE IGV uss$ -

Elaboracion Propia

Luego en el Cuadro N° 7.13 consolidamos todos los egresos que hemos

detallado.
CUADRO N° 7.13 Egresos del Proyecto

Descripcion Monto sin IGV USS IGV IMPUESTO Total inc IGV
Egresos del proyecto

Terreno 5,621,641.35 - 5,621,641.35
Construccion 22,298,409.18 | 18% 4,013,713.65 26,312,122.84
Gastos Inmobiliarios 1,561,070.48 | 7.5% 116,602.44 1,677,672.93
Gastos por desarrollo y/o disefio del proyecto 699,332.88 | 18% 125,879.92 825,212.80
Publicidad y comisidn por ventas 1,490,088.38 | 18% 268,215.91 1,758,304.28
Gastos de Gerenciamiento del Proyecto 6,248,757.71 | 5.2% 326,858.10 6,575,615.81
TOTAL DE EGRESOS USS 42,770,570.01

Elaboracién Propia
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Del siguiente analisis econédmico podemos notar que el ROS es el 14%, que

desde el punto de vista bancario cumple con los requisitos de utilidad esperada

para luego poder optar por una linea de crédito. La utilidad del negocio es

apreciable para una empresa promotora que tenga experiencia en el rubro

inmobiliario, por tanto la decision es favorable para invertir en este negocio.

CUADRO N° 7.14 Estado de ganancias y pérdidas del Proyecto

Descripcién Monto US$

Ingresos por Ventas

48,067,367.00

Egresos operativos

35,876,436.89

Utilidad Bruta

12,190,930.11

Gastos por administracién

1,442,021.01

Utilidad de operacién

10,748,909.10

Gastos Financieros

600,842.09

Utilidad Financiera

10,148,067.01

IGV de ingresos 4,326,063.03
IGV Crédito Fiscal aplicable al Proyecto 4,326,063.03
IGV al costo 525,206.99
Utilidad después de IGV 9,622,860.02
Impuesto a la Renta (30%) 2,886,858.01
Utilidad Neta 6,736,002.02
Indicadores Econémicos

Utilidad sobre las ventas 14.0%
Utilidad sobre los costos 18.8%

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS Elaboracion

Propia
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7.16 ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

Para poner en marcha el proyecto requerimos cubrir los primeros gastos del
proyecto como son: La compra del terreno, los gastos inmobiliarios y los gastos

por desarrollo del proyecto y/o disefio.

CUADRO N° 7.15 Estructura de Financiamiento

Descripcion Monto US$ % Costo
Aporte de Capital 5,621,641.35 13%
Cuotas iniciales / Ingresos por preventa 34,083,928.66 80%
Banco 3,065,000.00 7%

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

Elaboracion Propia

7.17 FLUJO DE INGRESOS POR VENTAS

Para la elaboracién del flujo de ingresos por ventas vamos a tener en

consideracion lo siguiente:

- Del estudio de mercado: Venta de 06 oficinas por mes.
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- Condiciones comerciales: Adelanto o inicial de un 20%, y el 80% en 18
cuotas mensuales, y por un afio para las ultimas ventas.
- Lograr un minimo de 30% de preventa para tener la aprobacion de la linea

de crédito bancaria.

7.18 FLUJO DE EGRESOS DEL PROYECTO

Para la elaboracion del flujo de egresos del proyecto vamos a tener en

consideracion lo siguiente:

- Las licencias se adelanta un 20% al 5to mes y el 80% un mes antes de
empezar la construccion.

- Predial y arbitrios se desembolsa 60% en la preventa y 40% al final de la
etapa de la construccion.

- Gastos Legales se desembolsan 20% en el mes 1 y el 80% al finalizar el
desarrollo del proyecto.

- Seguro CAR se desembolsa un mes antes del inicio de la construccion.

- Gastos financieros durante la etapa de la construccion.

- Servicios Publicos en el mes 9 de iniciada la construccion.

- Asesoramiento otros gastos inmobiliarios en el mes 1.

- Disefio del Proyecto en 5 cuotas distribuidas durante el desarrollo del

proyecto.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP 32\'-}‘6?}2'}3“0

DEL PERU

- Publicidad y marketing se desembolsa 30% en la etapa de desarrollo del
proyecto y 70% distribuidos en la preventa y primeros 8 meses de la
construccion.

- Comision por ventas se paga al mes siguiente de efectuada la minuta de
compra-venta.

- Mejoramiento del entorno se desembolsa al tercer mes de iniciado el
proyecto.

- Gerenciamiento del proyecto y Gastos generales de oficina se distribuye
durante todo el periodo del proyecto.

- Gastos generales indirectos de construccién se distribuye durante la etapa

de construccion.

7.19 FLUJO DE DE CAJA

De las consideraciones planteadas en los puntos 7.6 y 7.7 de este capitulo
obtenemos los flujos de ingreso y flujos de egresos del proyecto. (Ver Cuadro N°

7.16 y 7.17 respectivamente).

Luego de elaborar el flujo econémico, vemos en el flujo de caja econdémico,
que requerimos de aportes adicionales para poder tener un flujo de caja positivo,

por tanto elaboramos un flujo de caja de deuda de tal manera que apalanque en
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los periodos que nuestros saldos son negativos, y para el mismo hemos
considerado una TEA (Tasa Efectiva Anual) del 9% anual, entonces tomaremos
préstamos bancarios entre los meses 1 y 9 del proyecto con un monto que suma
US$ 2,895,000, el pago de la deuda dependera de las condiciones comerciales
gue se tenga con cada banco, en este caso se ha considerado que el banco nos
exige el pago de los intereses al mes siguiente del desembolso, y las

amortizaciones del préstamo segun nuestra disponibilidad (Ver Cuadro N° 7.18).
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FLUJO DE INGRESOS
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FLUIO DE EGRESOS
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7.20 INDICADORES ECONOMICOS

Para el célculo de los Indicadores econémicos hemos considerado que el
CPPC del negocio inmobiliario es el 10% y el Ke del accionista es del 15%, por
tanto, encontramos unos resultados que superan las expectativas con un VANe =
US$ 6,516,132, y una TIRe = 51.4% Anual. Por otro lado si revisamos los
indicadores financieros y/o del accionista VANf = US$ 5,413,541 y una TIRf =
57%, vemos también que los resultados de esta evaluacion superan las
expectativas de los inversionistas. Sin embargo como todos estos calculos no son
fijos y dependeran de factores internos y externos, es que se hace necesario
evaluar que tan sensibles son estos resultados con cambios importantes de las
variables mas incidentes como es la velocidad de ventas, precio de venta y el

costo de la construccion.

CUADRO N° 7.19 Indicadores Econémicos del Proyecto

INDICADORES ANUAL

VAN ECONOMICO 6,516,132
CPPC 0.8% 10.0%
TIR ECONOMICO 3.5% 51.4%

VAN FINANCIERO o ACCION. 5,413,541
Ke 1.2% 15.0%
TIR FINANCIERO 3.8% 57.0%

Elaboracién Propia
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7.21 PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio representa el valor de la variable del tal manera que el
VAN sea igual a 0, del cuadro N° 7.20, podemos notar que para que el VANe sea
igual a 0, el precio de venta tendria que llegar al 83% de lo planteado, lo que
actualmente seria muy dificil, sin embargo debemos tomar medidas vy
contingencias de tal manera de no llegar a eso; por otro lado, con respecto al
costo de la construccién tendria que subir un 31% mas de lo estimado, para que el
VANe sea igual a 0, en la actualidad s6lo una nueva recaida de la economia
mundial podria llevarnos a tener precios elevados, por otro lado una mala gestion
en la construccion, paralizaciones, etc. sumarian para llegar a esos costos, por

tanto en este caso debemos tener en cuenta estos montos topes para llevar la

gerencia de la construccion.

CUADRO N° 7.20 Punto de Equilibrio de Variables Incidentes

PUNTO DE EQUILIBRIO

VALORES VALORES VARIACION
VARIABLES
INICIALES VANE=0 PORCENTUAL
PRECIO DE VENTA 2,150.00 1,778.52 83%
COSTO DE LA CONSTRUCCION POR M2 659.52 863.38 131%
VALORE VAL
VARIABLES ORES ORES
INICIALES VANF=0
PRECIO DE VENTA 2,150.00 1,809.65 84%
COSTO DE LA CONSTRUCCION POR M2 659.52 847.22 128%

Elaboracién Propia
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Del flujo econémico podemos notar que los flujos econémicos se vuelven
positivos en el mes 23, en general este resultado es atractivo para los
inversionistas debido a que se les puede ofrecer un cronograma de devolucion de

capital que empiece meses antes de la entrega de las oficinas.

GRAFICO N° 7.2 Flujo de caja econémico acumulado

FLUJO DE CAJA ECONOMICO ACUM.
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Elaboraci6n Propia

7.22 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se ha considerado un andlisis con 2 variables, en el cuadro N° 7.21,

podemos apreciar que por mas que la velocidad de ventas llegue a 4 ventas por

mes, y que el costo de la construccion se incremente en un 20%, el VANe resulta
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US$ 1,096,949, igual ante una variacion riesgosa el resultado econémico del
proyecto es positivo.

Por otro lado, en el cuadro N° 7.22 podemos apreciar que si sensibilizamos
el precio de venta con el costo de la construccion, podriamos tener resultados
negativos por ejemplo con un incremento del 8% en el costo de la construccion y
un precio de venta promedio con 16% por debajo de lo planteado, tendriamos un
VANe igual a US$ -827,305. Estos andlisis nos precisan que tanta variacion

puede soportar el proyecto a fin de mantenerse exitoso en el tiempo.
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CONCLUSIONES GENERALES

A continuacion se describen las conclusiones del estudio realizado.

1. La situacién econdémica del Perl se ha mantenido estable y favorable
durante los Ultimos afos, impulsando el atractivo del pais para
inversionistas nacionales y extranjeros. Consideramos que durante estos
proximos 3 afios en el que se desarrolla el proyecto la tendencia es a

mantener una economia estable.

2. Actualmente el mercado inmobiliario de Lima atraviesa un crecimiento
exponencial en todos los sectores, y en el segmento de oficinas prime

empez6 desde el 2008 con un crecimiento sostenible.
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3. La velocidad de comercializacién de oficinas se refleja en el porcentaje de
espacios tomados en construccion y en proyecto. Ello obliga a una rapida
toma de decisiones a fin de aprovechar las mejores alternativas del

mercado. En la actualidad el nivel de absorcion es desde el 95 al 100%.

4. San lIsidro es el centro financiero de la ciudad, sin embargo, el incremento
vehicular —entre otros factores— ha generado un nuevo polo de desarrollo
empresarial en Santiago de Surco, que viene creciendo y consolidandose;
de igual manera ha tomado protagonismo el lado este de la ciudad en los
distritos de Magdalena del Mar y San Miguel, por tal razon, la estrategia
comercial debe tener como punto principal la presentacion de la zona como
el nuevo Hub Empresarial de Lima, luego de posicionar la zona se

procedera a detallar los beneficios del proyecto.

5. La constante demanda ha impulsado la tendencia creciente de los valores

tanto en venta como en alquiler.

6. Por tratarse de un proyecto en una zona adn no consolidada
empresarialmente, se recomienda ofrecer un buen producto a un valor
competitivo con espacios de similares caracteristicas y ventajas, que las

gue se ofrecen en San Isidro empresarial.
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7. Antes de incurrir a inversiones mayores para ver si es factible desarrollar un
proyecto inmobiliario en el terreno que nos ofrecen, siempre es bueno
realizar estudios previos como un estudio de prefactibilidad, en el capitulo
N°4 se concluy6 que en este caso, el negocio de oficinas es mas rentable
frente a un negocio inmobiliario multifamiliar, a pesar de tener ambos
proyectos similar ROE y ROS, el ROI del proyecto de oficinas era mucho

mayor y ese fue el resultado que nos llevo a tomar la decision correcta.

8. Tener en cuenta que en un negocio inmobiliario el valor comercial del
terreno es muy importante y al hacer la evaluacion de prefactibilidad
debemos lograr el maximo beneficio econémico, ya que finalmente el precio
de ventas es una variable que lo define el mercado y por mas que

deseemos aumentarlo no va ser posible.

9. Del estudio de Mercado realizado vemos que es importante conocer el
comportamiento del mercado que vamos a incursionar, en este caso las
variables que mas nos ayudan para poder realizar una correcta evaluacion
econdmica y financiera son: la velocidad de ventas, el precio de ventas de
las oficinas por m2, el precio de venta de los estacionamientos, las
caracteristicas arquitectonicas y de equipamiento de los proyectos, etc. Al
momento de comparar los precios de venta es importante reconocer en que

etapa se encuentra cada proyecto estudiado, puesto que los proyectos que
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estén en las Ultima etapas de construccion tendrdn precios de venta
mayores a las de otros que estén en una etapa de preventa. Y ese
diferencial podria tergiversar el precio promedio que se debemos tomar

para efectos de evaluacion.

10. Del estudio econémico y financiero podemos concluir que el proyecto en
estudio es econdmica y financieramente viable, hemos visto los precios de
venta y costo de construccién a pesar de sus variaciones no llegarian a
tener resultados negatvos; y de los analisis de sensibilidad, podemos
concluir que un bajo precio de venta promedio, que llegue al 16% por
debajo de lo esperado de la mano con un alto costo de construccion, que
supere el 8% de incremento podria afectar directamente los interés de los
inversionistas. Por tanto debemos tomar un adecuado control al costo de la
construccion, ver los avances mensuales y sus resultados operativos, la
gerencia de proyectos debera contratar una empresa constructora con la
debida solvencia y experiencia a fin de reducir los riesgos en la
construccién, y en el desarrollo del proyecto trabajar con la
compatibilizacion de los planos para reducir en lo posible las interferencias

entre las especialidades y evitar sus posteriores cobros de adicionales.
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Anexo 3.

Anexo 4.

ANEXOS

Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios 00369 - 2013
Ordenanza N° 520-MDMM

Hacia el Oeste esta el Futuro — Informe El Comercio Octubre-2013
BBVA Research. Situacion Pera. Cuarto Trimestre 2013. Andalisis

Econdmico
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Anexo 1.  Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios 00369-

2013
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Anexo 2. ORDENANZA N° 520-MDMM

73154 @ NORMAS LEGALES e

Modifican la Ordenanza N° 496- obigatoria & dzefic oe bahias pars estacionamieno
vericuar tamporal que e ubicaran dentro del iote 3
MDMM, en lo referido al NUMErD O€ | a- g sytar i compessen vahicular an dichas viss y

estaclonamientos para oficinas, bancos | meiorr & estandor e caldad de las edficaciones de

y afines Articdo Tarcero - Para & desamolo ge proyectos de
Licanciaz de Cora Nueva, desinacas i Qo exciusivo de
OFDEMANZA I 620 30e M2WBQMMQME
Mopdyiens del Mar, 30 de octubrs o= 2012 laz fachadas de dichos inmuebles.
Artiouio Teroero.- DEJESE SIN EFECTO toda noma
o CRDNICA QUE MODPCA L MMERODE | e oot
AFINES EN EL DISTRITO DE MAGDALENA DEL MAR Articulo Cuarto.- La presente Orenanzs entard en

Vigenca o dia sigulents de U pubicacion.

ELALCALDE DIETRITAL DE MAGDALENADEL
VAR Regiztrese, comuriquese, publiquese y clmplase.

FRANCIS JAMES ALLISON OYAGUE
POR CUANTC: Alcaide
£ Concejo Municpal de Magaaiena del Mar, en Sesion
Ordinaris N° 21 ge ia facha, . BE3a2e
VISTOS:

£ iforme NP 26 1-12-DPUCPC-GDUO-MDMM de
fecha 2€ de Octutre del 2012, emitico por e Departamento
o= Plareamiento Lrtano, Obras Privadas y Catastro; &
Memorandum N° £18-2012-GDUC-MDAM de facha 25 ae

Yosne y Do " & Memorsndum M :19-1'1.%
VIOHIA 3= fachs 28 de Ocire de i
Gerencia d= Asesoris LY,

CONSIDERANDC:

Que, @ Comsttucion Foitica del Estado en sus
aricuios 154° y 1557 y i3 Ley de Reforma ConsStucionsl
N° 27680, estabiece que iz municpaicades Seren
Sutonomis poltica, econdmica y admnistatva en 1oz
azuntos de su competenciy;

Cue, o numeral 32 del Aticuo 7% de la Ley
Crgénica o= Municpaiidaoes, Ley N° 27372, estabiece
entre (33 funciones especiicas extiushvas que &ercen
laz Municipaidades dztiaies en maierta de organizacion
del ezpadio Mizico ¥ uso def sueio, & encusntan &
ROMTRY, raguia a3 CoRZTUCTIones y autonzar demchos

de mejorar '3 caldad de las edificacionss de ofcinas ¥
variar & ama rety por cada estacionamiento en oficnas,
Sancos y afines en & Distrio Os de Magdsiena del Mo,

Que, 3 propuesta presantads cuerta con |a conion
favorabie de 13 de DesaToso Urbano y Cors y
Ia Gerencia de Azasoris Juridicx.

En uso de las facultades confenidas por el numeny
S) sl articulo 5° de @ Ley N° 27972- Ley Organica
J

Artioulo Primero.- MODIFICAR & Articuo Primer o
I3 Ordenanza N° 456-MDMM, quadando de 1 sigulents
maners:

Articuio Primero. - ESTAELECER que en el Distitio de

Croulacon  wertical,
senicios higiénicos, hall y oros amblentes afines.

Artioulo Segundo.- ACCionar 105 MICU0S SAgUNG0 ¥
tercero, quedando de |a siguients manena:

Aticuic Seguncio.- En loz ictes ubicados frente 3
Avenidas con ancho mayor 3 2000 mi, en o que se
dezamolien proyecios de oficinas extiusivaments serd

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




TESIS PUCP

Anexo 3.

28 Dia % ELOOMERCOLn

* OFICINAS PRIME 2013

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

DEL PERU

Hacia el Oeste esta el Futuro — Informe El Comercio Octubre-

Y oeoctutrecel?

2013

ELINFORME

CONUNA ECONOMIAENCRECOMENTO, LA BUSQ

QUEDA DENUEVOSESPAOOS PARA LA CONSTRUCOONDE CFI

ELAPEGOPORLOSDISTRITOS TRADICIONALES AHORA MAGDALENA Y SANMIGUELAPARECENENUNMASAN
w
ZOMA BN EXPANSION
AS0S
Veros | DeW W
L:t 310 (g2
& Fsaomionss
OUssparmy
A Tdun

e] oeste esta
el futuro

Sacrte

£LI0A VECA CORDOWA
afa
E0C CR1R0

asabamumnsatios

para insralar unz

ofica corporattve
nuv2en nuasiza cpkal
ks empreces dmintan o
opciones = dos disrtios:
San isidro y Miraflores
Pero a 1ima de hoy ya o
eslade anpsy asi comoel
‘boan comesttal despersd
el troerds por e vos focos
de desarrollo, ol mermado
deoficiras peime rembiin
ha empozado a posix s
ojos enzoms poc tradt
ccozios.

Do un:)zxrpouc:.zh;;a
wal empizazudr
mitcwmﬂﬁymhm
docida ok rmaexisenn n
samaron Surcoy San Bor
. Elpeimero cn mds dxs-
10que ol segundo. Paro, el
marcado-cosatnih su pro-
'm:iaw:n ange
estaver b mirada apanes
hactzeloose & haphal
com Magdalenay San M-
plcomoatandsados

Jdanrmén? Sihknalon.
cmiomo de nuesTACOND
mia podrizesgrimy oo

monkamspuisia, en o
marcado 1 aripico como
elnuesro scgﬁnmft:x
SndzoVidal, grente do
tme siigaciin do Collters
Inwmarkonal-y coava-
ancias por :kk‘.’ou.l »
ened¥ioraxisnies, 3o
dav f2 by wm largo e cho
pocreccenes, Inchusoonna
przaTadidonal comoSan

TRADIOION QUE NANDA
Commrddoene! principal
disreo corporaitve & L-
ma. la conmniradén de
edificosensusdos zomas
San ddm Prandoero (SIF)
¥y Sam Istdro Expresarial
(SIE), no solo lo ublez co-
moa] mésfavorecidode
lisza, rembiin dovela mu-
chasdo b xocps por bs
¢ inmobiliartas y cons-
1rucoras hane=pexado
2 posar sumiradaen oas
Jtsdicrionns.
“MienmasSIEesumzo-
n2 de denstficacséa baja,

RN

EL‘F QL:A'-H.A'
MLLONDEMETROS
CUADRADOS

endonde noemalmentesa
puede mnsrulrodficos
do hasia skee pisos, sabvo
algunasexm pcones, en
SiFelvalor de lrkerraes
muyakoy by ereoosqoe
pwdr: RERE 3 COREr hu—
@ALE$7 500 porm?, conlo
g 2 s coosucmnas ks
resala basiane complics-
do bame mimeros”, ae-

e Ricardo Cabeara, dinc-
tor general de CERE Forl.

Sl20s0-comodie San-
drovsdal- b sumemos b
dificulzades de acesoy b
escrexd esaconamion.
s, ¢l xranvode San sk
dro, apesardoaxtstrvarios
ProyeOIosan GIner, paK-
mesardifoyéndoss. Y, co-
mo sumde mochas woes
enhivida loques coov iz
® en unpeobk ma paraal.
gmtz,.:fn: warveomanade
oporunidades parz owros.
Enesm cas0, peraMapdab -
nay San Miguel.

MIRANDOALOESTE
Ambos disirkos en coa-
Junio saman 14 proyeans
o odificics Corporaivos.
Con mIras hacta finakes
& 2016, de los700.000
m? qu: Celliers I rna-
ucra. e sdenrifica
dos, 125.000m?se ubdcan
eaMa Jzkr.ay\lms 0,
45.000m3, corresponde a

"L
2o Io'mz # U

L 7
l ir ovoTmriz

SANMIGUEL .
KO UD W6

OFICINAS PRIME ENLIMA |
® EdAyAl @ Bpane /
© Eoncsh Lonaewacen

& Puyaazs 5 amves /

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

TESIS PUCP

DEL PERU

- AAERY
W 1400 N1X0="

4

TEENT g o o Lo b bt

MEERTA BIMIBA

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis

USSLOOOCUESTAEL

N DETERRENCEN
MAGDALENA ENEL
LIMITE CONSANMIGLEL
CERCAA SANISDROEL
UEDELLEGAR
USS4.000EL W

San Migasl, con lo que su
presanci ene I mercadode
cfictnas prime comencard
amausialyars domode

For Jo mencs 25l o oon-
sidora Augusio Pelalom,
geranie genoral do Mas-
mrhouse Cegantzacién
inmobtliarta, para quien
ambos disirimos e nen un
mpormans micho pirs -
gur eciade dentro dal
rubeode oficines prame. 1
desmpehodelmercadoss
=y galopes. Izmobts-
riazmene hablando, Lima
enwmemeneric hagacl
aho 2005, poroahora tena
romas quo suben y bajan,
RUIDeN PR OER0ene %
ploside mobrkarizy don
sidad, poreso by muchos
ndusirizles g buscan
cficimas por ambeszonas”,
ndicd. ~

TINAS PRIMEHA ROTO MENOS PUEDELLEGARA o CELAOFERTA FUTURA 06 DEMNUTO ELPRE 0006

> ] 5 COSTAREL W ENMAGDALE - 4 CRCIASES W DESTINADA 5 6 VENT PORNDURANTE

MASDIVERSIFICADO NUSRENTE A ANSDRO. /s ALAVENTL y CLULTMO TRMES TRE.
< Fero, ;quicaasrnoes
sEzemmmo T
de ambos diarims? Sogin
Wnacees JAortn e Vaces George Limachn , analtc
A - A pear queta coneruc- cel:ccf.suk:n Bincwan
= ctnderumvosedfconse 7 Tord una dasaveniagz
e hasorveric eruracirs  coMapdaboa ademdsdo)
LS = muntedsbanmomen-  menor s del wrreno
| B Equeerweedeecds 500 D prvizibsesTmigs
T woos - dechcnepime, indeis  cosgootienoe ] disirio oo
®3 ©205 # N0 I = mpuedegmieocas =0 Ty, Srvier Prado

| prwercndegriposnme- yhershing :
03 % Labariox cormciidadony de “Simanenomoseles
ﬁ,‘o'ﬂ‘f: &80 L | | ! " e cenzricocendesm aral
s IREENN: o oo
S I S . - 3 "

%30 Q2%0 $EI0 = e - 36y 40% et errgrves jl:cg.:fumilmamgﬁ:
% e W0 M0E 000 W0 AW N0 NS M inmcbiirien somgoion- enmeel 2015y al 2016, po
2 " BW QLI RET ' drina pomue “hoy dees- dmmm.mmrb como un
S i Snaoenewrwectin R WOEErCOPoRI”,

POWE 2 LSS TR ®E2QI1 76 R EXNN' _' o ifresecion, Slereried —al =
DOUED R e e O conwtr.ctor Dvarbiesutn F:f \:51,—'-15:} dnca
)7 ©240 WHE' .,/ poraque exaten proyec- CERE Ferd considera qua
MAGDALENA " ._( wnthnﬂ 'Mzgdakn;su:_sx co=o
SAN ISIDRO / yrofuncionen’. wma xwasifn nanral de
PR RS TR ,’ desarrolloeneloesede la
&7 021250 Wndln' | itiiniines e cluded, espondiendo de

mcummeny a SIE endon-
de l2 imposibilidad para
poder aNCONITEr (IR Nos
parz constray oficases
cadawex mayor”, ndica.
Acsinw suma laaper-
tura aesw 1ipo de proyec
s0s por parrade la Munich
palidad do Magdakm oo
donda ademds do aberls
mradozomspara hooes
rucetda de ed¥icios de
Barra 20 plsos, tTpa MUY
claro que b comcereracién
de ofscinas prime qua en-
frenca San [s3dro, esuna
opormumidad que no plen-
=mdeaprovechas

FACTORESQUESUMAN

Seglin Jorge Rocdn, o
moe mundpaladpnode
e comuna, ensuafiin por
COMVe TS0 eN PrumaORS
delatversiénpenads o
oprado por incanetvar 1z
consmruacién de oo polo
dedesarrollodeciicnasen
sudisrio, valdados de s
cercei consuvedno.

*El corerofimancierc de
Sanxdmesid copadoyen
Surccel2opsuesdificlo
dawez g hay domaetndo
wifico, yooo Rsmodifics




PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

CATOLICA
DEL PERU

TESIS PUCP

30 Diat EL COMERCDI \—c,n-oc.x'm"c"o_‘

* OFICINASPRIME 2013

comes g homos maltea.
doesmamas déndok una
alermarta 2l tmendontsa
local yex ramjero par e
Baga un maovo polo. ¥ st
hast hace 10280 dramex:
comparadas con Brebay
La Vicoeta, acreakmente
soemos un disrio pujanie

amnemos 143

oficnas deni¥ficados”,
Madit

e Jo proma, unode Jos
petmercsedificiosdelazo-
Nz que % suma al fyenta-
rioweal do ofictmas prize
enLimaacaba deenuraren
funcionamiento. So raa
do himuovasarrecorporad-
vade Los Porrales y Deoka.
. Ubkadzen homdra20
de laave roda Del EXiertio,
su eloccidn por parwe do
amlbasempm S W Spos-
de-sogin comannon s
vomue- 3l “promsodo g-
coenersiin que hasufrido
eldsrio, a»
moum rona de ot dl sacio-
ecmdmiccalinoon smis.
maswencyjs de San ksidro
y Mirafiores, s doctr, ma-
ralrado, con buenasy s

deaoms=n, sgun.xy:n
dicsdp =
Tero no han stdo los

tinicos. Desde hace algtin
mmpa 0tr2s mpor anes
<2 ambgin han po-

sasojosen Magdalo-

RN o

DESDEEL 201 CONSU
NLEVA LEGELAOON,
ENMAGDALENASE
FUEDENCONSTRUR

‘TECHOSVERDES'

na, convir aéndaloen sade
precipalde susoficnasco.
mcqselmo -pormencio
nar 2lgunce- do Horndn
dex & Clz Abogados, KS
Dopoe (repmsenianaes de
Umben, Corversy Merx]
enel ferd) ye | Grupo 350
ETL, g® y2plnszen con-
verdrsupropdedad enun
edificoce senun
fururo nomuy kjano, i
comorefex 9.1dln.‘uon.
Yalanda Rirex,
elgectmiento L.x:_—xo

do10 ahos y noesira pro-
pledad que k1 com-
pramos por Jo menos ha
subtdo ea cinco veoes su
precia. Lamenida Juan do
Allz 2 esud llona de ro go-
=uy baennhel o
qmlzmnmmcuunuo
naespedial para oficinas”,
reflere hejcurtra.
Conmarioz logue plen-
samenCHRE Perd, quaven
a Sz Miguel comoun b

MAGDALENA, A% LUCE T PRIVER EDFDOCDRPORATIVD,

gar pra ‘Sadk offie’, sus
aucridades vienen mman-
dolscossen=mria Yape-
sar de que elvolumen de
marros coadradoses ma.
cho me nor al peoyecado
acruzimonmen Magdaie-
m,su o Ho-
rest mabajard para come:-
itrasudisrtio enan nuevo

polode &muhm
s a L =
I
quvivendesd tamocho
ahcs.

“Envisa de quosions.
=05 I0% IR nos, 65 N
wockssrestarfien hAv
Manco i1 en donde hemes
peaviswo b consiruccida

de lamanocom lastnmobl-
lartes, dounbraovar adya
mone que meforard eles-
mtm.xbmoy:x:nnsim
wehiculary pearonal”, dijo.
Coma nsatvoy g

han quo s o h

raco para laxoma, las
CONSITUONT2S RIAN SOm-

OOTIMISMO Y CAUTELA
Pero de carz alfunzroy -
mandoancmd I, Comoss-
nala Ricardo Cabrer, que
clwpvu:..cswmi
mas QSO0 (Con menns
ecos gue on Magda-
na), bienvaldria laposa
recorcar g ks peoye cios
%0 acrtvan una v que Tb-
ganass cuosy losban.
cas cadavor son mas cxo-
nlosos”, porloge :x;l:ra
0 QSPENE Aq00 ®
qm:gm&;adxm
para comprobar que bizo-
nzoezeds Limavacuming

2 OOV O Ien I BB V0
polode desseolio perz ol

"Fmaax: Mbn
1725 N0 2P 1 MyUE
aferraen SIE, Magdakza
esm_:od:ﬂﬂn. ood-
miemohactyese ladode I
aptal Cumndoyzessdinen
comstruocitn 50.000 mPya
podrivmesestar hablando

& nwvoddserxalenis
=, mitrd,
Lanenciines, adeck
de Goorge Limache, quo
mo® repia kesumddocon
OORSZONES QU N0 XML
maron de despegar, como
elasode Chacardla ayo
“dasarrollo cor, ono
funciond debidoa kmira
ms:mxk-ixm
biemasdoviakdad”,
sumadoa ke prociosels-
vados de Jos rermncs, tm-
pidserane] desarrallo de

Ene® senrido, msul
S apn dackhhacis
posdnd:h.d bada
dénde quierenapunixen
almediznaplac®paraevi
£2r que-comoen Miraflo
ms-“hescasm dewrenos
ad:cuz.cos parz desxro-
S aficinas prise mimel
desarrolio corporactvode
Insdsztms”
Pee Jopeomo, lasaxpoc
w@atvas son bastanie aus

plciosasy L2 aparicidn do
afrma

dradosen distrioos como
Lince, Sumuifc, La Molne
ylaViooia gevanaess
soaformarparede hoke
@acual A

Tesis publicada con autorizacion del autor

No olvide citar esta tesis




- PONTIFICIA
TESIS PUCP gz_:_\éel_l}ggmo

DEL PERU

Anexo 4. BBVA Research. Situacién Perud. Cuarto Trimestre 2013. Anéalisis

Econdmico

BBVA | sovec

Situacion Peru

Cuarto. Trimestoe 2013 » Laactividad global se sigue recuperando, pero con lentitud.

P E— La reduccion de las tensionss financieras ha dado soporte
3l crecmiento, sunque & mantensn dversos Bctores de
riesgo globsl

. EnPery, el crecimiento del PIB sera 5,3% este ano y subira
a5.,6% en 2014. Ademas del impulso de ‘a5 exportacionss v
del gasto pUbico, |3 consolidacion de |z corfianza 3203 clave
para establizar el crecimiento alrededor cel potencal.

. La ampliacion del déficit externo sera transitoria. Ademas,
su origen (vincufado 2 inversion), financiamiento (de largo
plazo) y sosteribdidad en términos estructurales minimizan
riezgos de un guste abrupto.

- Por el lado fiscal, se esperan déficit moderados desde
2014, Loz resutados defichanos no afectaran 2 solvencia
de las cusntas piblicas: |z deuda piblica sobre PIB segua
dezcendiendo vy e ubicara alrededor de 15% en 2017.

. Tasa de politica monetaria sin variacion en 2014. No =
esperan cambios en los encajes para o que resta del anoc,
aunque este instrumento segura sendo 3 primera opcion
para flexibiizar Ia poltica monetara en caso 83 necesaro.
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1. Resumen

La economia mundial Na 5eguido MOStrando SIgNOS G MECUPEracion, PEro a un Mtmo aigo
mas kento 2l que esperabamos. Jua'*a\nwacwmvmmcawescearmac
onm.pa'cnra &n E5tac0s Unidos 05 N3N VENioo por 0SS0 02 10 &5peracD. En aste
mmmosr-w:acowoao-rasaaoa;aecrw.oeswa:caw‘ou'.C 14,32,9%
¥ 3,6%, resectvaments. £n 13 SE00, SE0UMOS SSDEFANGO UNE 3CSkraccn 02 JE0miento &
Dradmo M0, 10 QU 58 18 tOMa00 s probabie Con @ JSmInucon 02 135 tensionss franceras
Usg0 02 QU 13 Fad Sorprandisss 3 105 MECa0os Con 13 POSargaccn o Eperng.

Sobre 13 ECONOMI3 PEMUana, Esparamos Para este a0 un Cecimiento de 5,3%, resultado
POSTivO QU MuSstra LN Proceso de eXpansion muy resistente a episodios de turbulenda
externa como los registrados 3 10 1argo e 2013. Cabe sefalar guUe 10 UmMos oot o8
SPECIAVES SMDESEIaes ¥ 02 SCWCSC SUJEMEN QU 3 OSSaCSEraCion MOSTada pof 3
SCONDITIE DENUENA 3 '3g0 06 858 a0 Parace Nabsr tocaco f0n00 & “Nakes oel =rcer IMesTs.

Paraelpenooozou-zou e5paramos un ritmo de crecmianto promedio anual de arededor
de 5.6%, 2 qus ¢ ma*onamoremaacaeracm:erpuau:-zmm‘m
oz:ooaxaavacaroparaocn C& gran0ss proyactos mineros actuaimens en:

(COMO CONSECUENCa 02 8510 SEDEram0s U DICO o8 Ceameento 02 5,9% an 20135), y:ﬁu'a
COMNDUSON Sostanioa Dor & 1300 02 13 cemands Intsme.

Asi, las perspectivas de crecimiento para Peru, este y los praximos cuatro anos, siguen
siendo favorables. Sn 2mbargo, Para avarcar Sentro Ol Grupo 08 Pases Ce ingresos madios
© CaTar las derancias en Ngresd Con 005 Parses 02 13 r2gion en un Jempo razonabke, Peru
Oshars SoSENar 12635 08 CECITIZNtD COMO 16 QU &2 ActuIMEns por mas S2mpo. Parg
220 13 SCONOTI3 PENLENE C0ebErd regudin SU CEpEndsncia 02 103 MpUisos TENSonos, Como
05 DIOVENentss 0e 35 SXDOraconss 08 MNakEs, v S0UMaEa |05 fB00nes gues Teren ure
INCIZEN0a peNTarents COMo 3 DIOCUCviced v 1@ Competlvioad.

Para este y & pro}imo aN0 52 espera que e GefRcit en cuenta comiente s2 ubique en un nivel
equivaients al 5,3% osl PIB, el mas alto cescde 1998. La ampiadon 02 25t 00T 32 2@ica,
DOF LN 1300, POr @ C302 2 105 1ETIN05 O INEFCamOI0 105 MENIres VOLITENSs Sportacis
Y, 02 00, por & fUSnE ONamSTo 02 3 INVErsion (2N DarCular, 02 SU COTPoNants IMporaao).
30 UDTO 25 IMpOaTE 1S3ty DOMJUS, 3 CHENSNCia O 10 QUE 32 N3 ViSO reCEntaments &n
CTE 2CONOMas SMEgErtEs, Barro‘aocnoaom..twefromhunorsmaura.aaa
0= SO0 TRETO SN0 3 SMPUE 023 INVErsion. ACSMas, Droyectamos ous &l incrament 02 12
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2. Una lenta recuperacion
riesgos sesgados a la baja

Ccon

El cidlo economico mejora sobre todo en las economias avanzadas,
aunque lejos todavia de una recuperacion enérgica
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Las tensiones en los mercados finanderos causadas por el anundo
del tapering de la Fed retroceden, dando soporte no sélo en EEUU
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