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I. RESUMEN EJECUTIVO

El presente ensayo académico propone un proyecto de intervencion inmobiliaria
contemporanea, en un sector del conjunto habitacional Limatambo. Esta propuesta estd
ubicada entre las avenidas Aviacion y Angamos, distrito de San Borja y departamento de
Lima, construido en la gestion del ex — presidente, el Arq. Fernando Belaunde Terry por
intermedio del equipo del Arq. Manuel Ferreira en los afios 80. Este proyecto se caracteriza
por proponer la proyeccion de dos torres multifamiliares, conectadas por espacios abiertos, que

revitalizarian la calidad urbana de manera integral con lo existente.

El proyecto propone 2 edificios de 22 pisos en areas de 530.00 m2 cada una, estos
edificios llamados “Las forres de Limatambo” son parte de todo el sector que
dispone de un area de 7,540.00 m2 que es usado como estacionamiento a nivel 0,
reubicandolo hacia un so6tano. En conjunto, ambas torres son iguales y con atributos
sostenibles, donde el primer nivel ofrece zonas comunes, como, Lobby de ingreso,
Coworking, Salon de usos comunes y locales comerciales; luego los niveles superiores
tipicos, ofrecen 6 tipologias de departamentos con 2 y 3 dormitorios conectados por
ascensores y escalera de evacuacion hacia un azotea que ofrece zonas de parrillas, zona de
descanso para personas mayores, Gimnasio, Zona de buffet, Servicios higiénicos y zona de

comensales implementados con mobiliarios de calidad y areas verdes.

El precio competitivo de las unidades inmobiliarias, pasaron por un andlisis de lo que
ofreces las competencias, como, publico objeto, sus tendencias, estilos de vida,
ubicaciones, su calidad y otros, siendo estos, factores diferenciadores y de
posicionamiento, que refuerzan las variables del marketing mix: producto, precio,

promocion y plaza dentro de un plan estratégico.
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La propuesta estd ubicada cerca a establecimientos de primera necesidad (centros
educativos, clinicas, centros comerciales, supermercados, restaurantes, estaciéon de tren,
coliseo deportivo, y areas verdes. Por consiguiente, analizamos la situaciéon actual y sus
falencias, para poder ser mejorado por medio de un espacio regenerativo y de identidad, que
contenga las implementaciones y equipamiento urbano que motive a los compradores poder

vivir en una ciudad dentro de otra ciudad, conectado a todo.

Para la factibilidad economica del proyecto analizamos que riesgos podria afectar la
oportunidad de inversiéon y el ciclo de vida del proyecto como en lo, politico, social,

geografico, soberano y climatico a nivel macroeconémico y microeconémico.

Segun el fondo monetario internacional (FMI), a nivel mundial hay una leve mejora
inflacionaria en el segundo tercio del afio 2023, donde el Producto bruto interno (PBI) se
proyecta en un 3.00% en el afio 2023 y un 3.00 % para el 2024 sin mostrar variaciones,
pero las tasas de intereses ain siguen en alta, haciendo que los bancos de reserva de los
paises como EE.UUU. y europeos, sean mas conservadores y exigentes con su politica
monetaria, a esto, se suma, al impacto economico que generaria el Fenomeno El nifio para
el sector inmobiliario que viene siendo golpeado por malas decisiones estatales y

municipales mostrando incertidumbre para los inversionistas.

El target objetivo estd en lo NSE A y NSE B, con ingresos conyugales mensuales mayores a
S/8,700/mes como minimo, cuyos jefes de familia estén entre los 25 a 44 afios, matrimonios
con o sin hijos, con estilos de vida sofisticados, Formalistas y que procedan de Lima top o

Lima Moderna.
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Por otro lado, realizamos la evaluacion economica - financiera del proyecto
considerando una velocidad inicial de ventas conservadora de 2 unidades por mes,
teniendo como promedio de velocidad de ventas del total del proyecto 2.90 y un precio
objetivo de S/ 7,716.33/m2 y se obtuvo una TIR de 14.58% y un VAN de S/5,278,099.30
asi mismo, la estructura de financiamiento esta constituida por un financiamiento
preliminar de S/ 26,265,855.00 distribuidos entre (terreno, construccion y gastos
indirectos), y la diferencia estard cubierta por los ingresos de la preventa y venta de los
departamentos. Se realizo el andlisis de sensibilidad a las variables de precio de venta por
m2. vs. velocidad de ventas resultando que ambas variables pueden tener como minimo a
S/ 7,330.51 como precio y 2.897 de velocidad de venta promedio por mes

respectivamente para obtener un VAN S/ 479,057.26.

De las variables se tiene que la mas criticas son: Precio de Venta, Velocidad de venta
promedio del proyecto, Costos de construccion, costos de terreno; de las variables
criticas se debe hacer un control y seguimiento del Precio de Venta, Velocidad de venta

promedio del proyecto ya que estas afectarian a la rentabilidad del proyecto.

Finalmente, concluimos que el producto propuesto presenta un riesgo bajo por tener
optima velocidad de ventas, por ende, las caracteristicas y atributos diferenciadores con
respecto a la competencia directa, garantizan las ventas previstas dentro del plazo

establecido.

Palabras clave: Regeneracion, sostenibilidad, Identidad.
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ABSTRACT

This academic essay proposes a contemporary real estate intervention project, in a sector of the
Limatambo housing complex. This proposal is located between Aviaciéon and Angamos avenues,
district of San Borja and department of Lima, built under the management of the former
president, Architect Fernando Belaunde Terry through the team of Architect Manuel Ferreira in
the 80s. This The project is characterized by proposing the projection of two multi-family
towers, connected by open spaces, which would revitalize the urban quality in an integral way

with what exists.

The project proposes 2 buildings of 22 floors in areas of 530.00 m2 each, these buildings called
“The Limatambo Towers” are part of the entire sector that has an area of 7,540.00 m2 that is
used as parking at level 0, relocating it towards a basement. As a whole, both towers are the
same and have sustainable attributes, where the first level offers common areas, such as, entrance
lobby, coworking, common use room and commercial premises; Then the typical upper levels
offer 6 types of apartments with 2 and 3 bedrooms connected by elevators and an evacuation
staircase to a roof terrace that offers barbecue areas, a rest area for seniors, a gym, a buffet area,

toilets and a lounge area. diners implemented with quality furniture and green areas.

The competitive price of the real estate units went through an analysis of what you offer, such as
the target audience, their trends, lifestyles, locations, their quality and others, these being
differentiating and positioning factors that reinforce the marketing mix variables: product, price,

promotion and place within a strategic plan.
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The proposal is located close to essential establishments (educational centers, clinics, shopping
centers, supermarkets, restaurants, train station, sports coliseum, and green areas. Therefore, we
analyze the current situation and its shortcomings, in order to be improved by through a
regenerative and identity space, which contains the implementations and urban equipment that

motivates buyers to be able to live in a city within another city, connected to everything.

For the economic feasibility of the project, we analyze what risks could affect the investment
opportunity and the life cycle of the project, such as political, social, geographic, sovereign and

climatic at a macroeconomic and microeconomic level.

According to the International Monetary Fund (IMF), worldwide there is a slight inflationary
improvement in the second third of 2023, where the Gross Domestic Product (GDP) is projected
at 3.00% in 2023 and 3.00% for 2024. without showing variations, but interest rates are still
high, making the reserve banks of countries like the US. and Europeans, be more conservative
and demanding with their monetary policy, adding to this the economic impact that the El Nifio
Phenomenon would generate for the real estate sector that has been hit by bad state and

municipal decisions, showing uncertainty for investors.

The target target is in NSE A and NSE B, with monthly marital income greater than
S/8,700/month at least, whose heads of family are between 25 and 44 years old, married couples
with or without children, with sophisticated lifestyles, Formalists and who come from top Lima

or Modern Lima.
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On the other hand, we carried out the economic-financial evaluation of the project considering a
conservative initial sales speed of 2 units per month, with the average sales speed of the total
project being 2.90 and a target price of S/ 7,716.33/m2 and we obtained an IRR of 14.58% and a
NPV of S/5,278,099.3 Likewise, the financing structure is constituted by a preliminary financing
of S/ 26,265,855.00 distributed between (land, construction and indirect expenses), and the
difference will be covered by the income of the pre-sale and sale of the apartments. The
sensitivity analysis was carried out on the sales price variables per m2. vs. sales speed resulting
in that both variables can have at least S/ 7,330.51 as price and 2,897 average sales speed per

month respectively to obtain a NPV S/ 479,057.26.

Of the wvariables, the most critical are: Sales Price, Average sales speed of the project,
Construction costs, land costs; Of the critical variables, the Sales Price and Average Sales Speed
of the project must be controlled and monitored since these would affect the profitability of the

project.

Finally, we conclude that the proposed product presents a low risk due to having optimal sales
speed, therefore, the differentiating characteristics and attributes with respect to direct

competition, guarantee the expected sales within the established period.

Keywords: Regeneration, sustainability, Identity.



26

II. INTRODUCCION

La regeneracion urbana, ha tomado un factor potente de valor para la sostenibilidad del ornato
publico de una ciudad, y para ello, hemos encontrado un conjunto habitacional como
generador de oportunidades para el negocio inmobiliario. Este conjunto habitacional se llama
Limatambo, ubicado entre dos vias principales y comerciales en el centro de Lima
metropolitana; con una identidad que pertenece a su propia historica, sus desarrolladores
aplicaron un concepto posmodernista a todo el complejo delimitado por locales comerciales
hacia las avenidas, un eje central que cruza en diagonal y dos torres de departamentos de 20
pisos existentes en la actualidad. El entorno urbano dentro del conjunto habitacional es
precario, y olvidado generando una serie de problemas de movilidad urbana, espacio publico
que lo hacen insostenible. Por consiguiente, hemos propuesto paliar estos problemas,
proyectando dos torres de departamentos en una zona que quedo pendiente en ser utilizada
para la construccion de dos torres mas en su momento. Estos estacionamientos son
proyectados en un sotano, dejando espacio libre de esparcimiento saludable e inclusivo como
centro de conexion entre los ejes existentes con las dos torres propuestas. Para reforzar las
ideas y su viabilidad, tuvimos entrevistas importantes con especialistas en el sector urbano y
social como el Arq. Manuel Ferreira dandonos datos trascendentales del ciclo de vida del
proyecto del conjunto habitacional Limatambo en los afios 80. También lo tuvimos con la Arq.
Solange Fernandez Huanqui gerente de innovacion urbana de la municipalidad de San Borja
(2019-2020), y ministra de vivienda, construccion y saneamiento (2020-2021) sugiriéndonos
no intervenir en el conjunto existente por ser proximo, patrimonio del estado. Respecto a las
alturas nos refiere que si es viable edificar dos torres de mas de 22 pisos en la zona de

estacionamientos porque es parte pendiente del proyecto contractual.
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2.1 Descripcion y formulacion del problema
2.1.1 Descripcion del problema

Muchos proyectos emblematicos de viviendas residenciales, desarrollados en el pais
desde los anos 70, han dejado de tener protagonismo y participacion en el entorno urbano.
Esto debido a las transformaciones urbanisticas, cambios de usos del suelo, la densificacion,
transformacion de transporte y la construccion de centralidades; siendo estos conjuntos
habitacionales no aprovechados como banco de terrenos por los desarrolladores inmobiliarios,
debiendo tomar atencién en como adquirir estos espacios en ese entorno, encontrandose con
conjuntos habitacionales con sus virtudes y problemas, como lo es, el conjunto habitacional

Limatambo.

Sin embargo, segiin la Asociacidn de empresas inmobiliarias del Per (ASEI,
2023), desde hace 5 afios, Lima Top, se ha potencializado en el desarrollo inmobiliario,
ocupando un 4% mas de unidades vendidas al cierre del ler trimestre del 2023 respecto al
2022; teniendo una expansion limitada por tener en estos dias el problema del terreno, ya que
estos pueden llegar a costar un 20% a 30% del costo real y en otras ocasiones no teniendo las
areas adecuadas para el desarrollo, es ahi, donde los desarrolladores inmobiliarios tienen que
buscar que los propietarios de terrenos se agrupen para poder llegar al drea minima y
aprovechar los pardmetros urbanisticos para un desarrollo inmobiliario rentable. Dicho esto,
también es un problema, ya que muchas municipalidades en especifico en Lima Top,

restringen las alturas y no incentivan el desarrollo de proyectos de mayor altura.
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2.2 Antecedentes
2.2.1 Antecedentes Nacionales

2.2.1.1 Trabajo de Investigacion 01.

Tema: “Planeamiento Estratégico para el Distrito de San Borja”

Autor: Cheryl Lee Conislla Delgado, Luis Alberto Espinoza Falcon, Rafael Parra

Erkel, Elizabeth Lidia Soto Serrano
Ano: 2018
Tipo de investigacion: Tesis para grado de Magister
Pontificia Universidad Catolica Del Peru - Escuela de posgrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

Este tema tiene como vision al 2023, el de apostar por una moderna ciudad, que
ofrezca equipamientos de salud, areas verdes, ciclo vias, de seguridad, espacio publico y
mejoramiento de vias de transporte urbano para el distrito de San Borja. El movimiento
comercial es la actividad preponderante donde la oferta y la demanda, contribuyen a su
atraccion y visitas de distritos cercanos. La tesis concluye con el énfasis de concientizar la

educacion y la cultura del buen vivir en una ciudad segura y sostenible.

2.2.1.2 Trabajo de Investigacion 02.

Tema: “Superlotes para lima, negociando una manzana limefia saludable”
Autor: Héctor Manuel Loli Rizo Patron

Afio: 2018

Tipo de investigacion: Tesis para grado de Magister

Pontificia Universidad Catolica Del Peru - Escuela de posgrado
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Sintesis del trabajo de investigacion:

El tema tiene como objetivo principal el de demostrar una planificacion urbana, a
través de la aplicacion de superlotes, de donde la propia ciudadania puede participar en la
transformacion de su ciudad, por medio de herramientas tecnoldgicas como plataformas

digitales y software automatizados.

2.2.1.3 Trabajo de Investigacion 03.

Tema: “Intervenciones urbanas en el Metro de Lima”

Autores: Nelly Susana Socorro Su Uriona de Ayesta

Afo: 2018

Tipo de investigacion: Tesis para grado de Magister

Pontificia Universidad Catolica Del Peru - Escuela de posgrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

Este tema tiene como objetivo principal conseguir la interaccion del ciudadano con el
metro, creando espacios de representacion y armonia, asi como generar experiencias e
intercambios de vivencias simbolicas, civicas y de pertenencia. El metro puede integrar
actividades con flujos dentro de una centralidad que las convierte en espacios publicos

creando mejoras en su uso y zonificacion.

2.2.1.4 Trabajo de Investigacion 04.

Tema: “Planeamiento Estratégico para la Edificacion y Vivienda en Lima

Metropolitana”

Autores: Jorge Alberto Castillo Espejo Diego Reynaldo Crespo De la Rocha Darling

Manet Oscanoa Acufia Pedro José Rangel Guerrero
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Ano: 2018

Tipo de investigacion: Tesis Para Obtener El Grado De Magister En Administracion

De Negocios Globales
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de posgrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

El enfoque del presente trabajo, es crear propuestas de mejora en la formalizacion
del acceso a la vivienda, definiendo politicas drésticas y planes integrales, ante del déficit de

los servicios publicos basicos en diferentes distritos de Lima metropolitana.

2.2.1.5 Trabajo de Investigacion 05.

Tema: Proyecto Conjunto Residencial “Miramar”
Autores: Sandra Karina Ganoza Soto

Afo: 2018

Tipo de investigacion: Tesis para optar el grado de: Magister en Gestion y Direccion

de  Empresas Constructoras e Inmobiliarias.
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de posgrado

Sintesis del trabajo de investigacion:

Esta Tesis plantea un Proyecto inmobiliario con todas las condiciones que el mercado
demanda, y recomendaciones como el de sugerir a las municipalidades poder incentivar a los
inversionistas desarrollar proyectos inmobiliarios por medio de normas mas transigentes. Luego la
tesis precisa el apoyo de la obtencion al crédito por parte de un publico objetivo como son los

trabajadores de ENAPU.
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2.2.1.6 Trabajo de Investigacion 06.

Tema: “Proyecto Inmobiliario de Renovacion de Hotel en Mancora”
Autores: Ing. Juan Manuel Mufioz Alvarado
Afio: 2015

Tipo de investigacion: Tesis para optar el grado de: Magister en Gestion y Direccion

de  Empresas Constructoras e Inmobiliarias.
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de Posgrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

Uno de los objetivos de la presente Tesis, es el de desarrollar experiencias de vivir en una
zona no tan buena para desarrollar un proyecto inmobiliario hotelero en la ciudad de Mancera. En
tal sentido, el buen manejo de la conceptualizacion, expresado en una buena estrategia de

marketing, son herramientas potentes para el éxito de un proyecto turistico.

2.2.1.7 Trabajo de Investigacion 07.

Tema: “Regeneracion urbana, espacio integrador y vivienda social de uso
flexible en centro historico Rimac”

Autores: Rodriguez Hinojosa, Angela Lucia
Afo: 2013

Tipo de investigacion: Para optar el titulo profesional de Arquitecto
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de Pregrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

La presente tesis de investigacion tiene como objetivo proponer tipologias de
viviendas expandibles y de manera vertical, dentro del casco urbano en el centro histérico de

Lima y del Rimac, regenerandola urbanisticamente sin romper con el &mbito fisico ni social.
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2.2.1.8 Trabajo de Investigacion 08.

Tema: “Aportes de la educacion vial y ambiental para el fomento de la
movilidad sostenible en lima metropolitana: caso villa el salvador”

Autores: Paola Karina Ferreyros Hernando

Ano: 2018

Tipo de investigacion: Para optar el titulo profesional de Arquitecto
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de Pregrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

En la presente tesis tiene como proposito aportar educativamente a la movilidad
urbana sostenible, por medio de la educacion vial, desde la infancia, creando un plan piloto en

el distrito de Villa el salvador como propuesta educativa.

2.2.1.9 Trabajo de Investigacion 09.

Tema: “El espacio publico- La movilidad y la revaloracion de la ciudad”
Autores: Pablo Vega Centeno
Ano: 2006
Tipo de investigacion: Articulo de investigacion N°03
Pontificia Universidad Catdlica Del Peru - Escuela de posgrado
Sintesis del trabajo de investigacion:

Esta presente tesis aporta que la calidad urbana en todo espacio publico y céntrico, también se
demuestra, al contar con una sostenibilidad de conexidn segura, entre el usuario y el medio de

transporte privado o urbano.
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2.2.1.10 Trabajo de Investigacion 10.

Tema: “Conjunto Habitacional Palomino: [re]habitando el espacio publico”
Autores: Emily Christy Reyna Gavilan
Afio: 2020
Tipo de investigacion: Tesis para obtener el titulo de arquitecto

Pontificia Universidad Catdlica Del Pera

Sintesis del trabajo de investigacion:

La presente analiza en especifico el Complejo Habitacional Palomino indicando Ia
complejidad en el disefio, por medio de un modulo tipico que genera espacios curvos. Por
otro lado, la tesis precisa que habra nuevas normas y planes viales hacia una proyecciéon del

metro para el afio 2025 que se integrara a los espacios existente.

2.2.1.11 Trabajo de Investigacion 11.

Tema: “Conjunto Residencial Lima Centro Propuesta De Vivienda Colectiva
Sostenible”

Autores:  Luis Miguel Ruiz Izquierdo y Christian Anibal Lopez Rivera.
Ano: 2021

Tipo de investigacion: Tesis para obtener el titulo de arquitecto

Universidad Ricardo Palma

Sintesis del trabajo de investigacion:

La tesis tiene como objetivo desarrollar un conjunto residencial en el distrito de Cercado
de Lima, con un proyecto de vivienda colectiva y que se integre al entorno urbano de manera
sostenible. Este edificio contara con bono verde, ofreciendo atributos eco amigables con la

energia, el agua y el CO2.
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2.2.1.12 Trabajo de Investigacion 12.

Tema: “ Conjunto residencial en Villa Talana en el distrito de Santiago de Surco, provincia de
Lima”
Autores:  Huashuayo Quispe, Fredy y Torres Chamorro, Keila Francis

Afo: 2022
Tipo de investigacion: Tesis para obtener el titulo de arquitecto

Universidad Ricardo Palma

Sintesis del trabajo de investigacion:

En la presente tesis, tiene como objetivo, proponer el disefio de un conjunto residencial con
viviendas para las familias que fueron afectadas por la construccién de la Via expresa en el
Paseo de la republica, con todas las comodidades como zonas de ocio y equipamiento urbano.
La tesis recomienda que las familias afectadas puedan recibir una compensacion monetaria pro

arte del ente rector a través del Fondo Mi Vivienda dentro del conjunto residencial.

2.2.1.13 Trabajo de Investigacion 13.

Tema: Propuesta de vivienda colectiva sostenible en la ciudad de Neiva-Huila — Colombia
“Conjunto residencial Reserva de la Vega”
Autores: Rafael Espafia Vega
Afo: 2022
Tipo de investigacion: Tesis para obtener el titulo de arquitecto
Universidad Antonio Narifio
Sintesis del trabajo de investigacion:

En esta tesis se proponer un modelo de vivienda colectiva que responda a las necesidades

exigidas por el publico objetivo. La falta de vivienda, hizo que la municipalidad de Neiva



35

responda al mercado por medio de un proyecto moderno para el futuro, con elementos eco

amigables, colectiva, equilibrada y sostenibles.
2.2.2 Antecedentes Internacionales

2.2.2.1 Trabajo de Investigacion 01.
Tema: “El paisaje de los canales como proceso permanencia de la traza, regeneracion

de regent’s canal, Londres”

Autores: Arq. Beatriz Cabau Anchuelo

Afo: 2021

Tipo de investigacion: Tesis para el grado académico de doctor
Universidad Politécnica de Madrid

Sintesis del trabajo de investigacion:

El objetivo de esta tesis es tomado del andlisis de estudio del Regent’s, el como a
influenciado en su evolucidn, la forma y su desarrollo para la generacion y el crecimiento
urbano. La tesis concluye que los canales mantienen su presencia en una franja continua y de
expansion, dejando presente el desuso después de su competencia con el ferrocarril y el

automovil.

2.2.2.2 Trabajo de Investigacion 02.

Tema: “linvestigacion para una Bogota mejor: analisis general Sobre derecho urbano,
planeacion y ordenamiento territorial de Bogota D.C.”
Autor: Daniel Felipe Lépez Moreno
Juan Sebastian Gutiérrez

Afo: 2018
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Tipo de investigacion: Tesis para el titulo profesional
Pontificia Universidad Javeriana
Sintesis del trabajo de investigacion:

Esta tesis tiene como objetivo la creacion de un ente administrativo en la ciudad de Bogota,
que planifique y dirige, la creacion de procesos que agilicen y mejoren el desarrollo urbano,
como el desarrollo de un Plan de ordenamiento territorial (POT). Se concluye que su alcaldia

proponer aplicar este plan y expandirla en mejora de la ciudad.

2.2.2.3 Trabajo de Investigacion 03.
Tema: “Proyectos, acciones e iniciativas de intervencion urbana: la produccion cultural

local como estrategia de desarrollo de la creatividad en las ciudades”
Autores: Rogerio Garcia Fernandez
Afo: 2016
Tipo de investigacion: Tesis para optar el grado académico de doctor
Universidad Complutense de Madrid
Sintesis del trabajo de investigacion:

Esta tesis tiene como objetivo el como interactia el usuario con el espacio urbano,
como se comunica, como lo interioriza, como se socializa, y que valor le da al proyecto. Es
decir, la tesis concluye incidiendo en la relacion de las personas en una comunidad, al inicio,
durante la obra, y que personas vienen hacia ella, sean del sitio o ajenas a ella, pues de ambas

formas se aporta al desarrollo econdmico y productivo.
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2.2.2.4 Trabajo de Investigacion 04.

Tema: “intervenciones de rehabilitacion en grandes conjuntos habitacionales
construidos durante el periodo 1950-1975”

Autores: César Diaz, Cossima Cornado, Sara Vima-Grau, Pere Joan Ravetllat, Pilar

Garcia-Almirall

Afo: 2019

Tipo de investigacion: Separata electronica

Politécnica Universidad de Catalonia

Sintesis del trabajo de investigacion:

Esta tesis tiene como objetivo, analizar las intervenciones urbanas y su transformacion
rehabilitadora en los afios 50 y 75 en Europa, centrandose en los aspectos fisicos que fueron

herramientas clave de escala real y de situacion social, para poder ser aplicados en el futuro.

2.2.2.5 Trabajo de Investigacion 05.

Tema: “conjuntos habitacionales y densificacion residencial: evaluacion comparativa
desde la calidad de vida propuesta”
Autores: Cecilia Marengo, Silvia Boneto, Alejandra Ochoa
Afio: 2014
Tipo de investigacion: Tomado de revista Vivienda y ciudad Consejo Nacional de
Investigaciones Cientificas y Técnicas del ministerio de ciencia, tecnologia e
innovacion de Argentina.

Sintesis del trabajo de investigacion:
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La tesis propone un proyecto para elaborar indices e indicadores de densificacion que
se muestran en proyectos habitacionales para ser tomadas como factor referente para los
nuevos disefios arquitectonicos en bien del ahorro energético e hidrico, ya que al considerarlo,
se puede tener un valor cercano a su densidad. La tesis concluye que se deberia de plantear
politicas de densificacion, y de equipamiento urbano sostenible en una ciudad abierta de donde

la densificacion, es factor clave para su viabilidad.

2.2.2.6 Trabajo de Investigacion 06.

Tema: “La movilidad urbana: dimensiones y desafios”

Autores: Georgina Isunza Vizuet

Ano: 2017
Tipo de investigacion: Tomado del Instituto Politécnico Nacional-CIECAS, 2017
Sintesis del trabajo de investigacion:

Lo que refiere este articulo es respecto a la crisis de la movilidad en la Zona
Metropolitana del Valle de México, y que las medidas adoptadas para afrontar la alta densidad

de automoviles circulantes en case seis millones diarios no han dado resultados.

El objetivo del autor es concientizar sobre el transporte urbano y su proyeccion en el
desarrollo metropolitano. La referencia concluye que el sistema de transporte urbano debe de
ser regulado de manera segura y eficiente, agregandole descuentos en los impuestos y
horarios flexibles.
2.2.2.7 Trabajo de Investigacion 07.

Tema: “Analisis y evaluacion de la sostenibilidad en proyectos de vivienda de interés social
en Latinoamérica”

Autores: Harlem Acevedo Agudelo

Ano: 2017
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Tipo de investigacion: Investigacion para optar el grado académico de doctor
Universidad Politécnica de Catalunya
Sintesis del trabajo de investigacion:

El objetivo de esta tesis es la evaluacion y aplicacion de factores sostenibles en
proyectos de vivienda de interés social en Latinoamérica. Para lo que especifica que 10 de 13
proyectos analizados y 5 de 6 proyectos rurales en Colombia fueron construidos masivamente
con cemento, llegando a la conclusion que la contribucion al cuidado del medio ambiente de

manera sostenible genera brechas por lo que se debe de establecer normas medioambientales.

2.2.2.8 Trabajo de Investigacion 08.

Tema: “ Division social del espacio metropolitano y movilidad residencial”

Autores: Emilio Duhau
Afio: 2003
Tipo de investigacion: Articulo
Universidad Auténoma Metropolitana/Azcapotzalco - México
Sintesis del trabajo de investigacion:

La presente tesis analiza el &mbito social y sus divisiones en el espacio metropolitano
por medio de dos cualidades, una en el aspecto social y sus divisiones en la movilidad urbana,

con la conclusion de que cuanto mas divisiones sociales, aumenta la pobreza urbana

2.2.2.9 Trabajo de Investigacion 09.

Tema: “ Analisis de la sostenibilidad social en tipologias Residenciales del gran
concepcion (chile)”

Autores Edgar Ezequiel Martinez Garcia
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Ano: 2003

Tipo de investigacion: Articulos arbitrados
Universidad del Bio - Concepcion Chile
Sintesis del trabajo de investigacion:

El presente articulo muestra los resultados de un alto andlisis en destacar indicadores
medibles de sostenibilidad social en los conjuntos habitacionales. Esto conlleva a analizar
tipologias, politicas y modelos llegando a la conclusion que el factor que se prepondera para el

bien comin de una comunidad, est4 en los conjuntos con menor densidad habitacional.

2.2.2.10 Trabajo de Investigacion 10.

Tema: ““ La calidad del espacio publico en la construccion del paisaje urbano. En busca
de un habitat equitativo”

Autores: Sandra Caquimbo Salazar

Afo: 2008

Tipo de investigacion: Articulo extracto de la tesis “El espacio publico habitacional
Como Paisaje urbano: Una mirada a dreas periféricas de vivienda social en Santiago

de Chile” desarrollado por la misma autora para optener grado de Magister en Pisaje,

Mmedio amabiente y Ciudad.
Universidad Nacional de la Plata, Argentina

La tesis analiza la interaccion de las personas y el ornato publico como valor relativo
de conexidn para el disefio urbano, y se concluye indicando que los desarrolladores estan mas

enfocados en la construccion cerrada que espacios de esparcimiento publico de calidad.
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2.3 Problemas

2.3.1 Problema Principal

(Es posible desarrollar un ensayo académico de intervencion inmobiliaria

contemporanea en un sector de las torres de Limatambo?

2.3.2 Problemas secundarios

(Es posible aplicar un equipamiento vial dentro del conjunto habitacional Limatambo,

que conecte las vias principales hacia las vias colectoras?

(Es posible integrar la escala vecinal con la escala distrital del conjunto habitacional,

para que contraste el crecimiento poblacional y su desarrollo?

(Es posible contemplar al conjunto habitacional, atributos sostenibles que no pudieron

considerarse en los afios 80 por su antigiiedad?

2.4 Objetivos

2.4.1 Objetivo Principal

Desarrollar un ensayo académico de propuesta de intervencion inmobiliaria

contemporanea en un sector de las torres de Limatambo.

2.4.2 Objetivos secundarios

— Proponer un equipamiento vial que conecte las vias principales del conjunto habitacional hacia

las vias colectoras dando protagonismo al peaton.

— Proponer la integracion de la escala vecinal con la escala distrital, para que contraste el

crecimiento poblacional y el desarrollo del conjunto habitacional.

— Proponer atributos sostenibles para un desarrollo moderno del conjunto habitacional
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2.5 Justificacion
Larelevancia de esta tesis radica en 3 razones dirigidos como estudio:
2.5.1 Para el Gobierno Municipal

Se tomara una justificacion tedrica en base a estudios de diversos autores nacionales e

internacionales, que respalden las variables de esta tesis con sus conocimientos del tema.
2.5.2 Para la ciudad

Se tomara una justificacion social en base a estudios referenciales nacionales e
internacionales, en base a términos de construir ciudades resilientes, sostenibles, y rentables,
donde se priorice el desarrollo de la integracion entre espacio publico circundante, movilidad,
Area libre, accesibilidad peatonal, paisaje, sombra y ciclovias, promoviendo el
empoderamiento de un conjunto habitacional. En consecuencia, se indentificara conexiones de
espacios publicos con el sistema de transporte desde una zona de accion, hacia una avenida
principal y/o con una estacion de tren, para poder justificar la renovacion urbana de manera

sostenible.
2.5.3 Para el negocio Inmobiliario

Se tomar4 la Justificacion econémica, tomando como referencia estudios de Marketing
de proyectos inmobiliarios a gran escala, en base a sus resultados financieros rentables (VAN
y TIR) que justifique a los inversionistas, el dinamismo econdmico que genera, y el de poder

invertir en el desarrollo de intervenciones Urbanas revitalizables para las ciudades.



43

III. MARCO TEORICO
3.1 Bases teoricas sobre el tema de investigacion
3.1.1 Base Historica

Intervencién Urbana regenerativa en el Mundo. Desde los afios 90 la intervencion
urbana tomé cambios trascendentales, antes llamado como rehabilitacion, ahora llamado
regeneracion Urbana de los que se pretende entender los beneficios a identificar, clasificar y

resaltar las prioridades de una intervencién Urbana.

Espaiia. Definieron la Regeneracion Urbana integrada como el método para toda
intervencion urbanistica en base a estrategias de integrar dindmicamente los rubros
comerciales. La diversidad cultural estd acompanado por las rehabilitaciones bioclimaticas
Jlaméandolos Metabolismo Urbano con Carbono Cero revitalizando mucha vivienda precaria
por su antigiiedad. Para los actores que manejaron estos cambios, resolvieron incidencias de
todo nivel, basandose en prototipos de zonificacion y de segregacion con cambios de usos
como proyectos pilotos incidentes en las periferias o zonas de transformacion como nuevas

oportunidades y centralidades. Moreno & Aguirre (2014)

Londres. Segin (Precedo, 1993), las politicas de desarrollo y renovacion urbana en
Europa se alinearon a modelos de cambios estratégicos para unir la ciudad y las
organizaciones, alineandolos a objetivos dados en un marketing urbano, y Londres fue, una de
esas ciudades resultantes de la aplicacion de este modelo; se le dio importancia a atributos
medioambientales y de calidad de vida, accesibilidades, conexiones interurbanas y politicas de
cooperacion publico — privada, como zona inicial. Lasciudades maritimas en Londres fueron
recuperadas en una mejora urbana, generando actividades econdomicas (Espacios financieros y

de negocios), comunicativas, tecnologicas y regenerativas del tipo social residencial,



44

aumentando su poblacion de 40.000 a 95.000 hab. Entre los afios 1980 y 2001 inmerso en

problemas de cohesiones sociales.

Francia. Para (Coudroy de Lille, 2010) los principios del urbanismo en Francia, inicio
con la ley de solidaridad y renovacion urbana (2000) al desarrollo sostenible. Esta ley suscribe
principios en un marco de politicas de ciudades y de barrios vulnerables por varias décadas
desde los afios 60, para luego ser actualizada inmerso en problemas de degradacion, barrios
antiguos, individualismo y territorios industriales precarios. Hubo una fuerza feroz en toda
renovacion urbana (1945-1975), como recalificaciones del suelo desde los 70, de manera
fiscalizadora, e inversiones inmobiliarias y de equipamientos, que ahora desde el afio 2000,
mantienen las politicas urbanas y territoriales donde surge un nuevo objetivo llamado “Volver
a hacer ciudad sobre ciudad”. Dicho esto, se puede inducir que las politicas urbanas francesas
fueron solidas en su objetivo principal incluyendo, la solidaridad social, la exclusion
economica, social, cultural y religioso, para luego incorporar la variable de sostenibilidad y de

movilidad como nocion preferida y potencial para la civilizacion.

Bélgica - Bruselas. Segun (Lopez, 2010,) La capital Belga, Bruselas, salia de lo
gbtico y Barroco, hacia nuevas urbes, dejando su centro histérico dentro de un limite
pentagonal con 100.000 habitantes en un territorio de 15 unidades de vecindad, triplicando su
superficie desde 1866 a 1960. La perspectiva de la ciudad se desarroll66 conservando espacios
verdes, aunque estuvieron repartidas y aglomeradas en un principio. Bruselas estaba
deteriorada en los siglos XVIII y XIX, lleno de contaminacién y color oscuro aplicandose
costosas reformas para su renovacion como primer obra publica. La eliminaciéon de zonas
insalubres del centro, fue parte del plan de renovacion en los afios 60, tomando encuestas
sobre la calidad del habitat con buenos resultados en la circulacion, estacionamientos, espacios
verdes, ocio y transporte colectivo. Su modernidad estuvo basado en principios como,

separacion de lo mecanico y la circulacion peatonal, concentracion del trabajo y la vivienda,
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en un solo lugar, la proximidad de la red urbana con las redes de transporte ferroviarias

conectados a aeropuertos para fomentar el empleo y la distribucion comercial e industrial.

Alemania —Berlin. Para (Baquero, 1988), Alemania aplicd, con la iniciativa del
senado, politicas que encomendaron a asociaciones desarrollar concursos de arquitectura para

13

la rehabilitacién y renovacion urbana, una de ellas se llamo6 “ El centro, la ciudad como

habitat” en el 75, en busca de un modelo estratégico.

Alemania experiment6 variados esfuerzos en sus urbes, pues desde las guerras ya
conocidas, sus politicas tenian la iniciativa de una transformacion y reconstruccion de varias
ciudades llenos de edificios vacios (23,000 aprox.) en los 60, donde carecian de areas verdes
y divisiones cortadas por el muro llamado del Sin — Sentido, para ser ocupados luego por
clases sociales desde los 70. En el 72 el grupo de arquitectos SKS desarroll6 la propuesta de
modificar antiguas plantas, demoliendo viejas estructuras de vivienda, aunque criticado por
sus constantes desalojos, se desarrollaron absurdas recalificaciones. Mdas adelante se inicid
IBA en el 79 con mucha incidencia en los concursos para renovacion de manzanas y mas
demoliciones de viejas estructuras separandolos por bloques. Los concursos estaban
acompafiado de la participacion ciudadana, se rescata estos puntos porque estuvieron
coordinados con el senado en el 82, dando resultados en la creacion de espacios verdes,
grandes manzanas, reestructuraciones, centro para jovenes, casas para ancianos e
infraestructuras para el deporte adoptando un modelo Vienés. Dicho esto, Berlin es hoy una de
las ciudades mas importantes de todo Europa, por su integridad, sostenibilidad, movilidad y

calidad urbana.

Italia. Segun (Falini, 1990) Italia instauré cambios en determinados planes y politicas
urbanas como parte de una renovacion urbana y social como en sus barrios antiguos en accion

de su renovacion, demolicion, sustitucion pero con la consigna de preservar la continuidad de
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los elementos historicos, poniendo limites de intervencion a cualquier plan como lo aplicaron
en Roma, donde establecieron hasta manuales para la recuperacion de las ciudades,

manteniendo todo caracter historico.

De los cambios resultantes mas trascendentales, podemos deducir variables como,
recalificacion urbana abordando problemas del &mbito antiguo a lo residencial, Crecimiento
ambientalista con sentido ecoldgico, partiendo en resolver vicisitudes de la ciudad por
elementos en recuperacion y conservacion. También nuevas estrategias en los planes con
objetivos de dimensionalidad de la ciudad, dentro de una calidad de todo disefio urbano. Y por
ultimo, el protagonismo como resultado de las comparaciones entre lo existente y los nuevo,

originando impresiones subjetivas y variadas interpretaciones en la poblacion.

Intervencion Urbana regenerativa en el Perd. La planificacion urbana en el Pert
tiene una cronologia compleja, segiin Castillo (2021) su evolucion esta en funcion del marco
legal y el marco institucional, y estan influenciadas desde las planificaciones urbanas
desarrolladas en Europa y América. Desde un contexto contemporaneo, se desarrollaron
planes urbanisticos estratégicos (CIDEO, 1993), planificacion urbana ambiental (INADUR,
2001), gobernanza urbana y planificacion del desarrollo urbano sostenible (Castillo 2012,

2020°)
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Teoria del Desarrollo Urbano, orientado por el transporte Urbano

Segun el estudio realizado en Madrid para la ONU Habitat (2016), “La movilidad es
factor trascendental que genera espacios, calles, direcciones y equipamiento determinante para

las ciudades”

En ese contexto, el objetivo este estudio es proponer dar énfasis en acabar con la
precariedad urbana sosteniendo que el crecimiento urbano se aleja de sus centralidades
(Centros laborales, centros comerciales, Hospitales, escuelas, etc.) incrementando el uso del
transporte motorizado. En consecuencia, esta agenda de estudio fomenta métodos para un
sistema de transporte urbano sostenible empezando por analizar el kilometraje conducido por
la movilidad en bicicleta (< 6km = 30 minutos en bicicleta) y que en el Pais de Espafia segun
ese estudio el 50% solucionan sus desplazamientos a pie y hasta un 70% en bicicleta y que

solo el 10% una el vehiculo privado.

El transporte no sélo implica infraestructuras, también implica superar aspectos
econdémicos, tiempos de desplazamientos y accesibilidad, productividad laboral, medio
Ambiental y social pero tomando a las personas como eje principal. Dicho esto, la movilidad
debe de estar adaptado directamente, entre el Urbanismo, la movilidad de las personas y el

espacio publico.

Por consiguiente, las calles necesitan estar integrados, incluyendo veredas, pasos
peatonales, ciclo vias, con accesos al transporte publico genera, hasta del conjunto
habitacional, para reducir o remplazar la dependencia del transporte privado por transporte

atractivos accesibles

Jornada de Trabajo, donde un grupo de expertos debatié sobre “Movilidad Urbana
Sostenible y espacio publico”, tuvo como objetivo realizar un intercambio de opiniones acerca

de como avanzar en la Agenda Global sobre la cuestion de la planificacion sostenible de la
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movilidad y espacio publico en las ciudades, haciendo especial énfasis en los modelos de la
actualizacion que sean participativos en el proceso e incluyentes en los resultados para avanzar

en la consecucion de un desarrollo urbano sostenible.

Las primeras conclusiones de este estudio, es que tomaron procesos integrados como
estrategias globales para configurar una nueva ciudad, pero paso a paso, para luego poder

garantizar, que el sistema de movilidad urbana depende de cuatro aspectos:

Figura 1. Aspectos que garantizan el sistema de movilidad urbana
Fuente: ONU-HABITAT (2016)

Otra de la conclusiones es tomaron las sugerencias de los ciudadanos como proceso de

participacion publica como con el consciencialismo de la movilidad a pie.



Figura 2. Atributos que ofrece el caminar

Fuente: ONU-HABITAT (2016)

Figura 3. Otros medios de transporte

Fuente: Walker (2018)
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Figura 4. Ir en bici al trabajo

Fuente: Walker (2018)

Figura 5. Tipos de salidas del ciclista
Fuente: Walker (2018)
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Figura 6. Laruta ciclista

Fuente: Walker (2018)

La vacancia comercial. Segin Lestoux (2021), esta vacancia es una transformaciéon
que se viene dando en Francia desde antes de la Pandemia del virus Covi 19 y que tomo fuerza
después de ella desde el afio 2020. Esto significa que las personas realizan sus compras de
manera de consumo digital convirtiéndose en un aficionado de la compra fuera de tienda,
resolviendo sus necesidades con productos por delivery (moto, bicicleta o a pie) ofrecidos por

un mercado sin tiendas usado de manera colaborativa.
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Figura 7. Poblacion, empleo y superficies comerciales
Fuente: Estudios lai 2017/2018 — Base 30 territorios, Lestoux (2021)

Se verifica en el esquema anterior que los establecimientos comerciales experimenta
un descenso desde el afio 2015 y que viene convirtiéndose en un factor de evolucion territorial
como un impacto directo trascendental de las centralidades. La tasa de desocupacion de las
tiendas en Francia a aumentado del 6 al 13% aproximadamente en 10 afios aunque las

infraestructuras no han disminuido.

Perfiles de nuevos consumidores Post — crisis

Compulsivo Emocionales Restringidos Menos, es mas Solidarios

Figura 8. Perfiles de consumidores

Fuente: Lestoux (2021)
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El anélisis de Lestoux (2021) nos indica 4 pasos para la revitalizacion de una ciudad
Paso 1. Investigar impulsadores atractivos

Paso 2. Definir la zona

Paso 3. Integrar las 4 funciones estratégicas como columna principal a la visién de un

centro urbano.

Nota: se puede tomar como mayor
preponderancia para el conjunto habitacional
Limatambo a la funcién Habitat, seguido de
econdmico, servicio y por ultimo de

identidad.

Figura 9. 4 funciones estratégicas

Fuente: Lestoux (2021)

En consecuencia, esta tendencia ya se experimenta en Per(l, y va en aumento. Segin en

la publicacion escrito por Bravo (2022).

“Después de dos afios de Pandemia COVI 19, esta conllevo a la tendencia del
comercio digital del Pert y el mundo, el comercio electronico va acelerando la compra de

bienes y servicios por medio de la transformacion digital”.
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Figura 10. 4 funciones estratégicas
Fuente: Camara peruana de comercio eletronico 2022

Con el impacto del covid-19, esto se acelerd, seguin Helmut Caceda, Presidente
fundador de la Camara Peruana de Comercio Electronico (CAPECE). Dicho esto, podemos
concluir, que el flujo de los automoviles privados, disminuird por aumento del uso de la
bicicleta, moto y la movilidad a pie. En consecuencia, mejorara el espacio urbano y la calidad

de vida de los vecinos del conjunto habitacional Limatambo.

Desde el afio 1992, desde un marco institucional, las municipalidades viene siendo
encargadas de las planificaciones urbanas, y la municipalidad del distrito de San Borja
desarrolld El plan de desarrollo urbano de San Borja 2020-2023 de donde sostiene el
desarrollo de actividades que se integraran en un entorno sostenible en bajas emisiones de

carbono, ordenamiento, 4reas verdes, supe manzanas y tecnologia..

En el contexto del tema de la tesis para el conjunto habitacional Limatambo, se analiza que

modelos trascendentales encontramos en el plan urbano distrital de San Borja 2020-2030.
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Modelo de ciudad San Borja al 2030

Figura 11. Mapa modelo de ciudad San Borja 2030
Fuente: Equipo técnico MSB, 2019.

El plan precisa que los estacionamientos vehiculares son favorecidos en Limatambo,
en perjuicio de mayores y mejores espacios publicos con zonas de reglamentacion (ZRE) y

que para ello se resaltan areas en un mapa modelo.



Areas que conforman el modelo

Figura 12. Areas que conforman el modelo

Fuente: Equipo técnico MSB, 2019.
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Aspectos relevantes del Plan Urbano Distrital de San Borja 2020-2030

El plan contiene variables aspectos muy bien determinados, que aun asi para el
conjunto residencial Limatambo no se especifica con mayor detalle factores de intervencion
regenerativa, solo se indica segiin Figura 7, dimensiones como grandes atractivos comerciales,
ejes de usos comerciales consolidados, y restos arqueoldgicos integrados con la ciudad, pero

segun la figura 06, la zona de Limatambo se resalta como areas de renovacion urbana.

Desde un marco legal, el plan contiene politicas y objetivos potentes para ser tomados
con base para desarrollar aportes de regeneracion urbana en el conjunto residencial

Limatambo.

OBJTIVOS DE INNOVACION URBANA INDICADORES

- Porcentaje de viviendas con alto nivel de
vulnerabilidad

Promover la implementacion de proyectos de - Valor comercial inmobiliario x m2 de las

renovacién urbana en zonas y viviendas viviendas vulnerables.

vulnerables del distrito - Registro de titulos de propiedad de las zonas a
intervenir.

- indice de desarrollo humano.

- Numero de viajes y usuarios en bicicleta

- Numero de personas que realicen viajes a pie.

- Longitud de infraestructura ciclista

- Nimero de estacionamientos para bicicletas en
espacio publico y espacio privado

- M2 de drea de espacio viario recuperado para los
peatones o ciclistas.

Promover la implementacién de una adecuada red
peatonal y cicloviaria haciendo un uso eficiente y
equitativo del espacio publico viario reduciendo la
dependencia del vehiculo de baja ocupacién.

Cantidad de estaciones intermodales
Promover la intermodalidad fomentando el uso de implementadas.
vehiculos de movilidad alternativos al auto - Nimero de usuarios de mas de un medio de
(Bicicletas, Vmi, otros) como medio de transporte  transporte (tren, bus interdistrital, bus local,
en viajes cortos dentro del distrito reduciendo la bicicleta, vmi u otros)
contaminacién producida por el auto particular. - Nimero de puntos de congestion vehicular
mejorados (intersecciones descongestionadas)

Implementar servicios municipales de transporte - Numero de unidades adquiridas para transporte
local de personas para apoyar la mejora del local de personas.
sistema de transporte publico. - Nimero de usuarios del bus local.

M2 de area de espacio viario recuperado para los
peatones o ciclistas.

Mejorar y recuperar los espacios publicos del - M2 de espacio publico mejorado para los

distrito a fin de que sean accesibles, inclusivos, peatones o ciclistas.

caminables, dindmicos y seguros con adecuado - Longitud de ejes urbanos con accesibilidad
mobiliario urbano y dreas verdes que se integrena universal adecuada Nimero de Arboles existentes
lared peatonal del distrito. - Accidentes de trénsito por atropello o choque con

heridos reducido en zonas criticas.
- M2 de Cobertura verde distrital

Figura 13. Objetivos resaltantes del PUD — San Borja 2020-2030
Fuente: PUD SB 2020-2030
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Tendencias de innovacion en las politicas de regeneracion urbana

Segun Blanco (2005), en su analisis de regeneracion urbana en Europa, especialmente
en las ciudades de Raval y Trinitat Nova, nos refiere modelos ejemplares de gobernanzas a los
problemas, desde puntos de vista tedricos, empiricos y normativos mediante analisis
diferenciadores como la exclusion socio — espacial, inmigraciones, lejanias hacia las
oportunidades de trabajo, desigualdades, margenes de vulnerabilidad e indiferencias
determinando un degradacion de crecimiento y calidad de vida en ambas ciudades europeas y
que se identifican en 3 tipos de zonas: Barrios historicos, poligonos de vivienda publica y
barrios de auto — construccion. Por lo tanto, Blanco (2005), refiere en su estudio, tendencias de
innovacion en las politicas de regeneracion urbana que podemos tomarlo como base ya que
fueron impulsados por la Comision Europea resaltados como programas basados en innovar

las formas tradicionales de la gobernanza urbana.

Figura 14. Principios de politica publica con vocacion innovadora

Fuente: Blanco (2005)
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De la aplicacién de estos principios, sobresalen dos modelos de cambios, la cuales son:
primero, la resistencia a los cambios con caracteres culturales y organizativos y segundo, las

diferencias para ambas ciudades en su forma de gobernar desde varios angulos.

Por lo tanto, la complejidad radica en como los gobiernos asumen y/o priorizan los
problemas y sus desigualdades desde un ambito publico, desarrollo de politicas de
transformacion urbanistica. Sin duda, segtin el andlisis de Blanco ( 2005) “La implementacion
de espacios abiertos al publico, regeneracion de viviendas, infraestructura o equipamientos

dentro de una ciudad, se han convertido en elementos importantes para el ambito social”

En conclusion, las ciudades de Raval y Trinitat Nova tomaron dos distintos modelos
potentes con resultados dependientes de criterios de priorizacion, transformacion y de los

protagonismos institucionales.

Figura 15. Modelos orientados en las ciudades de Raval y trinitat Nova.

Fuente: Blanco (2005)
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HABITAT III

La Asamblea General de las Naciones Unidas refrendd la Nueva Agenda Urbana en su
sexagésimo octava sesion plenaria de su septuagésimo primer periodo de sesiones, el 23 de
diciembre de 2016 y en esta conferencia estuvo centrada, la vivienda y el desarrollo urbano

sostenible, la misma que contiene principios y compromisos que resaltaremos a continuacion.

Figura 16. Principio relevantes de base tedrica desde una agenda urbana para el Mundo

Fuente: HABITAT III (2016)

CRITERIOS DE MOVILIDAD EN ZONAS URBANAS

La referencia nos brinda una serie de conceptos y aspectos que debemos de tomar en
cuenta al proyectar los cambios desde un sentido prioritario para el habitante dentro del
conjunto habitacional de Limatambo, uno de ellos es la jerarquia es decir el reparto equitativo

con medidas que se integren al espacio publico.
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Figura 17. Jerarquia de prioridades en el espacio publico

Fuente: DGC (2011)

Segun el cuadro, el automovil privado es el menos prioritario, pudiendo ingresar de manera
excepcional (A un mismo nivel sin veredas) a dejar mercancias y después continuar en un
entorno de desplazamientos habituales donde el transporte alternativo como caminata,
bicicleta o transporte publico son la prioridad y parte del calmado del trafico. Esta asignacion

de usos y de jerarquizacion establecen dos tipos de vias o calles:

Figura 18. Tipologias de vias en trama Urbana

Fuente: Real Automovil club de catalunya (RACC)

Calles de pasar, garantizan la buena circulacion de los automoviles, y transporte

publico con pocos carriles y controlados por semaforos, sefializacion y carriles multiuso.

Las calles de estar, garantizan la doble funcion de resolver el trafico local al acceso a
la residencia, comercio, colegios, espacios publicos dando prioridad a los peatones y

bicicletas, estas calles por lo general deben ser sefalizadas, y clasificadas con normas de
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velocidad de circulacion no debiendo de pasar los 30 km/h como se indica en el siguiente

esquema.

Figura 19. Tipologias de vias en trama Urbana

Fuente: Real Automovil club de Catalunya (RACC)

Nota: De esta cita, podemos apoyarnos para la tomar de decisiones para poder gestionar la
movilidad en el conjunto residencial Limatambo, pero no desde la Optica de un parabrisas
vehicular, sino desde un &mbito moderado y pacifico ante el trafico sin marginar las formas de
desplazamiento con medidas de calmado (calles de pasar) donde la velocidad y la seguridad
vial se abracen protegiendo al peatén en sus formas de desplazamiento sea en caminata,

bicicleta y transporte publico o dentro de una combinacion de intermodal dad.

Se pone en el tapete de la presente que el objetivo prioritario también depende de las
politicas locales, regionales y nacionales son los poderes que hacen que la vision genere

cambios y actitudes en los comportamientos de los usuarios para una vivencia en armonia, de
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paz y de manera segura vialmente. Dicho esto, la parte politica es fundamental, y segun la
fuente existen principios con lo comprometen como: proximidad, recuperacion de ciudades,
movilidad colectiva, menos uso del automoévil y mejoramiento y rehabilitacion de los espacios
publicos. Dentro del conjunto habitacional Limatambo no traspasa ningtn transporte publico,
haciendo que el habitante camine largas cuadras hacia las avenidas Aviacion o Av. Angamos,
podriamos tomar como base de estudio los efectos de trasladar personas dentro de una

infraestructura existente.

Figura 20. Capacidad de transporte del viario segiin modo de transporte.

Fuente: UITP (2001)

3.1.2 Base Conceptual

Renovacion Urbana. Segun Gomez et al. (2020), Definen la revitalizacién urbana
como una forma y una herramienta para adaptarse al territorio, cambiar las condiciones de las
areas urbanas degradadas, restaurar los centros urbanos historicos, activar los espacios
publicos, proteger los paisajes urbanos y naturales, ahorrar recursos, reactivar la economia
y el desarrollo, y méas Es importante garantizar una buena calidad de vida a las comunidades

mas afectadas.”.
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Segun (Cavalie, 2021) la “La "vivienda colectiva" de hoy ya no sigue el discurso que
devuelve la grandeza a la huaca de Limatambo, sino que la rodea y lleva ese discurso a

un escenario urbano aislado.

Supe manzanas. La "vivienda colectiva" contemporanea ya no sigue el discurso del
regreso ala grandeza de Limatambovac, sino quelorodea y lleva este discurso a

un entorno urbano aislado.

Obsolescencia Urbana. Se trata de factores que crean problemas en los
ambitos econdmico, sociocultural y cultural material, como los conflictos sociales y la
inestabilidad de la calidad ambiental provocada por el movimiento interno entre viejos y
jovenes, el aumento de la movilidad de los vehiculos privados o la falta de espacio suficiente.

(Forma Urbana y Renovacion Urbana, Volumen 3, 2018)

Exclusion social. La exclusion social se define como una falta cronica de acceso
y oportunidades a  servicios  basicos de alta calidad, mercados laborales
y crediticios, infraestructura adecuada y sistemas de justicia. Historias web (29 de mayo de
2023). Segin Blanco (2005), la exclusion social se refiere a desventajas acumuladas en
términos de trabajo, educacion, salud, relaciones y factores de movilidad que hacen a estas

personas vulnerables a las influencias sociales.

Sostenibilidad. El concepto enfatiza la eficiencia con la que los edificios
utilizan los recursos y al mismo tiempo minimizan el impacto negativo en la salud de los

residentes y el medio ambiente. (Orestegui y Zapata, 2010).

Centralidad. La capacidad de convertirse en un centro de espacio de

encuentro reconocido, utilizado o socializado (Mayorga & Fontana, 2012)

Calidad. Segun (Crosby, P. 2021). Para poder cumplir con una buena gestion de

calidad, se cumpliria con los siguiente:
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- La calidad cumple con las especificaciones (cliente/producto)
— Sistema de calidad significa prevencion
- La estandarizacion significa cero errores

- La medida de la calidad es el precio de los bienes no estandar.

Reglamentos de disefio. Es cualquier documento elaborado por un 6rgano politico,
social o administrativo a través de un comité técnico, que establece un conjunto de normas

juridicas, sociales, politicas o de otra indole segun corresponda. (R.N.E. 2020).

Plan de desarrollo urbano. Es ¢l instrumento normativo que establece lineamientos

para el desarrollo urbano de las ciudades. (Ministerio del ambiente, 2016)

El gobierno local de la ciudad, elabor6é un plan de desarrollo urbano llamado “ Plan
urbano Distrital de San Borja” (2020-2030) de la cual precisa “ "En el futuro, San borja
sustentard viviendas de alta calidad y un aumento dela oferta yla demanda,

lo que generara nuevos espacios publicos, gestion publica e inversion privada".
3.1.3 Base Normativa e institucional
Para la base legal, se seguird lo establecido seglin las normas y reglamentos siguientes:
- Reglamento Nacional de Edificaciones (2021), Norma A.110:
Capitulo II - Condiciones de Habitabilidad. Articulo 3

- Norma A. 120 accesibilidad para personas con discapacidad y de las personas

adultas mayores.
- Norma A.130 Requisitos de Seguridad.
- Plan urbano Distrital de San Borja (2020-2030)

- Norma A.010 Criterios De Disefio.
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- D.S. N°015-2015-VIVIENDA (julio 26, 2021) codigo técnico de construccion

sostenible y sus considerandos normativos.

-D.S. N° 289-2019-EF. Articulo 2. (setiembre8,2019), dispone incorporacion

progresiva de BIM en la inversion publica

- Ordenanza N°491 (febrero 25, 2018)— Municipalidad de San Borja, 27 de noviembre
del afio 2012, “Reajuste integral de zonificacion de los usos del suelo del distrito

de San Borja”.
- Instituto metropolitano de planificacion — IMP (2020-2040). Plan MET 2040

- Decreto supremo 012-2022 (octubre 5, 2022) —Vivienda, Reglamento de
acondicionamiento territorial y planificacion Urbana del Desarrollo Urbano

Sostenible.

- Ley N° 31313 (julio 25,2021) — Desarrollo Urbano Sostenible
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3.2 Conjunto Habitacional Limatambo y su planeamiento Urbano en los 80

Para poder desarrollar un proyecto consideramos de suma importancia, los
antecedentes y la historia del conjunto habitacional Limatambo, pues a nuestro criterio
profesional, los buscamos, algunos de mayor edad, y otros indispuestos, pero pudimos
gestionar una entrevista en el sitio, con el arquitecto Manuel Ferreira, uno de los disefiadores
de todo el conjunto. Ya en el campo, rescatamos de sus mismas palabras, las tendencias
aplicadas y sus procesos de disefio que dieron como resultado un conjunto residencial

emblematico, con conceptos urbanisticos contemporaneos para los afios 80.

Figura 21. Entrevista de campo con el arquitecto Manuel Ferreira

Fuente: Elaboracion propia

Figura 22. Recorrido al conjunto habitacional Limatambo.

Fuente: Elaboracion propia
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En una manana de domingo, caminamos por todo el conjunto con el arquitecto Manuel,
resaltandonos la forma y el espacio en tramas cuadriculadas e intersectadas siendo el esqueleto
en planta de una ciudad Jardin para luego integrarse en un todo con representacion e identidad.
La primacia de espacios se centra en un eje principal comercial continua al coliseo Dibos
cerrada por dos bastiones de amurallas, dos hacia la avenida Aviacién y 2 hacia la av.
Angamos. En el desarrollo del disefio, el estudio era visitado continuamente por el actual
presidente de la republica de ese entonces, el arquitecto Fernando Belaunde Terry y que dejo
tallado la frase, “Limatambo, ciudad dentro de una ciudad “, aportando al disefio de manera

cultural, de orientacion, de compromiso y proponiendo nombres a las calles y avenidas.

Actualmente el conjunto cuenta con dos de las 4 torres proyectados en el proyecto, estas
cuentan con 20 pisos de estilo Brutalista, que se abren a una plaza llamada “Marquina” hacia
el eje central comercial. El arquitecto refiere que estas dos torres en la actualidad responden a
la densidad proyecta para esa época y que las dos faltantes aun cuentan con un espacio que es
utilizado como estacionamiento publico. Los colores rojos y amarillos limitados por lineas
escalonadas en las fachadas, responden al respeto hacia una cultura inca ' “Mochica”

representada en una huaca muy por detréas de las dos torres.

Figura 23. Vista de las dos torres en Limatambo

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 24. Torre Limatambo

Fuente: Elaboracion propia

Figura 25. Vista de espacio de estacionamiento

Fuente: Elaboracion propia

Dicho esto, este proyecto aplicard el desarrollo de dos torres para departamentos, en el espacio
que fue propuesto para dos torres mas, pero que no pudieron ser construidos en su época,
siendo utilizado por estacionamientos. Estas estaran separadas por una alameda como espacio
publico atractivo, desde el mismo eje comercial por equipamiento y mobiliario urbano que

revitalizard el conjunto habitacional Limatambo.
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Area de propuesta

A

Alameda de las bellas
artes

A

Figura 26. Plano de planta del conjunto residencial Limatambo

Fuente: Articulo de estudio Limatambo — Planeamiento Urbano Arq. Manuel Ferreira

Figura 27. Plano de planta general del conjunto residencial Limatambo

Fuente: Articulo de estudio Limatambo — Planeamiento Urbano Arq. Manuel Ferreira
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Torres existentes

A

—_ Torres no construidas

Figura 28. Vista parcial de la maqueta del proyecto donde se ve el eje central.

Fuente: Articulo de estudio Limatambo — Planeamiento Urbano Arq. Manuel Ferreira

Figura 29. Render de las dos torres propuestas y ubicadas en el espacio contractual del proyecto

Fuente: Articulo de estudio Limatambo — Planeamiento Urbano Arq. Manuel Ferreira.
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IV. HIPOTESIS

4.1 Hipdtesis Principal

Existe una propuesta de intervencion inmobiliaria en un sector de las torres de

Limatambo

4.2 Hipotesis secundarios
— Existe aportes de cambios y mejoras al equipamiento vial en su conexion a principales vias

colectoras, trascendiendo el protagonismo al peaton.

— Existe integracion entre la escala vecinal con la escala distrital, en pro del desarrollo del

conjunto habitacional, para que pueda contrastarse en la ciudad.

— Existe criterios que sustenten la viabilidad, dentro y fuera del conjunto habitacional, de

manera sostenible.
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V. PLAN ESTRATEGICO DE LA EMPRESA

5.1 Situacion actual de la empresa

Para el estudio del proyecto LAS TORRES, se requerird una empresa promotora
inmobiliaria que haya desarrollado diferentes proyectos de vivienda multifamiliar; y
especializada en proyectos de vivienda que apliquen o no, programas como Mi Vivienda,

Bono verde para los segmentos de niveles socioecondmicos A y B.

La promotora inmobiliaria como empresa debe haber comercializado mas de 200
unidades anualmente por un valor de S/ 200 millones, con ello pueda garantizar la gestion de
venta y financiera, siendo esta trascendental y atractiva para la participacion de futuros
inversores y bancos promotores, siendo el proposito el convertirse en los lideres de la industria

en el mediano plazo.

Pese al panorama tan inestable es donde proponemos a que una promotora inmobiliaria
logre identificar una oportunidad con el proyecto LAS TORRES impactard positivamente al
crecimiento habitacional ante el déficit de vivienda en nuestro pais, generard dinamismo del
sector inmobiliario, impulsado el crecimiento inmobiliario en los segmentos de Lima Top, y
decididos a apostar por proyectos grandes con aportes urbanos y beneficios al cliente final y al
entorno del proyecto, con un plazo de ejecucion de méximo 6 afios, asi como, el crecimiento y

consolidacion de los segmentos Ay B de 'Lima Top.

Con lo antes senalado se tiene una gama de promotoras inmobiliarios que cumplirian
con lo indicado: VyV Inmobiliaria, Cosapi Inmobiliaria, Grupo Lar, Tale, Aurora, Edifica, Las

Torres, entre otras.

1 Lima Top. Sector de Lima metropolitana clasificado por distritos y con caracteristicas de ubicacion, estilo y

calidad de vida para un publico objetivo.
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5.2 Capacidad financiera, econémica y de gestion: corporativo y unidad

El promotor inmobiliario a nivel de finanzas debe contar con una fortaleza en su plan
patrimonial y perfilamiento de su estructura financiera, con el objetivo de reducir costos y

mejorar plazos.
Objetivos estratégicos a nivel financiero:

e[a volatilidad en el tipo de cambio debe impulsar que la moneda de los pasivos
financieros se alinee a los activos de la empresa, cuya tendencia progresiva es

en soles, por lo cual los proyectos deben analizarse a nivel de soles.

e Tener lineas de financiamiento para multilaterales y bonos privados, que permitan
generar mayores eficiencias en costo de fondeo e incrementar la duracién en

los pasivos.

e Independizar los flujos de caja proyecto que cuente el promotor inmobiliario, asi

reducir los costos y mejorar plazos.
5.3 Capacidad tecnologica

La empresa debe contar con una capacidad tecnoldgica, con una fortaleza en todas sus

areas, por lo cual debe contar con:

eCRM

«ERP (SAP)

eMONDAY (Software de gestion de tierras).

¢QLIEK VIEW /POWER BI

e Debe contar con nube publica

e Software de gestion de proyectos y BIM.
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e Una capacidad de almacenamiento de datos de mas de STB.

El requisito de los colaboradores y de la empresa promotora debe ser contar con las
capacitaciones y software para cumplir con la politica y cultura que es la transformacion

digital a todo nivel, siendo esta una leccion obtenida por la pandemia del 2020.

5.4 Estrategia de la empresa como unidad de negocio

La estrategias de la empresa promotora, para la evaluaciéon de los proyectos
inmobiliarios debe estar enfocada a la anticipacion y entendimiento de mercados del periodo
2024 y 2025, de la mano de la evaluacion de la rentabilidad por proyecto TIR, VAN, GyP,
Margenes e identificacion de zonas con potencial de crecimiento y definicion de mercados
objetivos en la coyuntura politica y econdmica (2024-2025), con una visiéon de mediano plazo
(2023 -2028), asi mismo enfocandose en que los proyectos impacten positivamente en el

cambio climatico y en la armonia urbana de su entorno

Para esto la empresa promotora inmobiliaria debe tener estos lineamientos

estratégicos:

e Auto sostenibilidad. Auto sostenible en la caja, balance, ganancias y pérdidas,

organizacion, operaciones y ratios de control

¢ Anticipacion y entendimiento de mercado del periodo 2024 y 2025.

¢ Continuar enfoque en la rentabilidad del proyecto: TIR, GyP, margenes.

e Identificacion de zonas con potencial de crecimiento y definicion de mercados

objetivos en la coyuntura politica y econdmica actual 2023-2024.

e Tener un plan de adquisicion de terrenos para asegurar la venta comercial.

e Tener una capacidad operativa de desembolsos de créditos hipotecarios y gestion

anticipada y eficiente del proceso de activacion de proyectos.
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e Monitoreo y control permanente de costos unitarios.

e Apostar por la utilizacion de Marketing y herramientas digitales para gestion

comercial.

¢ Vision del mediano plazo 2023 -2028

e Tener un servicio de atencidn al cliente con una fuerte orientacion a la

satisfaccion del mismo.

e Cambio Climatico.

¢ Diseflos de proyectos con una integracion urbana armonica.

Con respecto a las capacidades del personal deben tener los siguientes principios:

e Calidad: Ser el sello de garantia asi nuestro producto.

eIntegridad: Las acciones se tienen que basar en el respaldo ético, financiero y

profesional.

e Confianza: No s6lo buscamos hacer negocios. La confianza que creamos

construye relaciones.

eResponsabilidad Social: Estar comprometidos con el desarrollo sostenible de las

ciudades y de nuestros clientes.
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VI. ANALISIS DE SITUACION Y SU PROYECCION TEMPORAL

6.1 MACROENTORNO

6.1.1 Economia Mundial

6.1.1.1. Desaceleracion de la economia mundial. Segiun (F.M.I. 2023) El endurecimiento de
las politicas monetarias y la lucha ante la inflacién va en mejora, pero lenta y floja, con una
perspectiva de crecimiento estable para el 2023 y 2024, frenado, por el efecto del aumento de
las tasas de intereses, eventos meteoroldgicos extremos, incremento del precio del petrdleo, la
actividad inmobiliaria desacelerada en China, turbulencia bancaria en EE.UU. y Suiza, y

conflictos bélicos, que obstaculizan el comercio y las cooperaciones mundiales.

Figura 30. Ultimas proyecciones de la economia mundial

Fuente: Fondo Monetario Internacional, Julio 2023
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Segun la tabla del fondo monetario internacional, el crecimiento se muestra resiliente en un
corto plazo, de 3,0% en este afio 2023 a 3.0% para el 2024, un descenso de 0,0 puntos

porcentuales respecto al 2023 con un crecimiento sin variaciones.

6.1.1.2. Aumento de las tasas de Interés. Segln el Fondo Monetario internacional (F.M.L
2023) La inflacién estd cediendo débilmente en varios paises, la normalizacion de las cadenas
de suministros, los precios de la energia y de los alimentos han experimentado un descenso
respecto al 2022. Sin embargo, siguen siendo factores de preocupacion para la economia
mundial, con una expectativa inflacionaria a largo plazo, es por ello que los bancos de reserva
de Australia, el banco de Canada, el banco de Inglaterra, el banco central europeo y Asia
oriental siguen con sus tasas en aumento. En China la inflacion estd por debajo, y en Japén
equilibrado a 0.

6.1.1.3. Tensiones en el sector bancario. Los Bancos regionales en EE.UU. y Suiza
reaccionaron a tiempo ante un impacto importante que iban hacia la baja para su estabilidad
financiera, es lo eso que estos bancos conjuntos con bancos europeos limitaron el acceso al

crédito en el primer trimestre del afio 2023.

6.1.1.4. La recuperacion de China pierde impetu. Entre febrero y marzo del 2023, China
experimento un crecimiento secuencial en su actividad manufacturera, las exportaciones, y el
consumo comercial, esto por el acorte a los confinamientos por la pandemia. Pero la
debilidad se acentia en el sector inmobiliario frenando inversiones, aumento de desempleo

dando resultados de desaceleracion en el segundo semestre del 2023.

6.1.2 Sector Construccion en el Peri

El sector construccion es uno de los sectores con gran aporte a la produccion total del pais y

de acuerdo con el Instituto de Economia y Desarrollo Empresarial (IEDEP) de la Cdmara de
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Comercio de Lima (CCL) informaron que el sector construccion es un importante motor de la
economia y generador de empleo formal, pero este sector experimenta una expectativa a la
baja a nivel de infraestructura, edificaciones y de proveedores, registrando un decrecimiento
negativo en al segundo trimestre del 2023, con 0,4% en el mes de Abril 2023 con una baja

de -2.8% para Junio del 2023.

Figura 31. Expectativas empresariales — Construccion 2023

Fuente: Camara peruana de construccion - CAPECO

6.1.3 Conclusiones

Todas las economias priorizan la desinflacion, tasas de interés y las recesiones, garantizando
estabilidad financiera. En conjunto, se viene dando una recuperacion mundial por el COVID-
19 que segun la organizacion mundial de la salud (OMS) que esta pandemia ya no es una
emergencia sanitaria pero aun persisten por efecto de las tasas de interés por indicadores
desfavorables en las finanzas publicas, sin embargo, ante la caida de las expectativas de la

inflacion, el PBI se proyecta con 3.0 % en el 2023 y 2024 sin variaciones.
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6.2 MICROENTORNO
6.2.1 El producto Bruto de la construccion

El PBI disminuy6 8.8% en el mes de julio del 2023 segun INEI 2023 experimentando casi
una tendencia a la baja por 7 meses consecutivos. Segin Guido Valdivia, director del
gremio de la construccion, esta actividad se retrajo en 8.9% siendo un indicador negativo
mas impactante de los ultimos afnos. Segin CAPECO 2023, la baja de 8.8% entre enero y
agosto debido a la disminucion de 10.1% en el consumo de cemento e incremento de

precios de los materiales de construccion, y de 2.2 % en el avance de obras publicas.

Figura 32. PBI Global y PBI construccion 2017-2023

Fuente: Cdmara peruana de construccion — CAPECO

Figura 33. PBI Global y PBI construccion Nov.2021-julio 2023

Fuente: Cdmara peruana de construccion — CAPECO
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Figura 34. Estimacion del comportamiento dl PBI construcciéon 2018-2026

Fuente: Camara peruana de construccion — CAPECO

6.2.2 El sector inmobiliario.

Este sector se contrae con una exceptiva negativa de varios meses, segun
CAPECO 2023, el desembolso de créditos hipotecarios entre los meses de agosto 2022 y
julio 2023 se retrajo en 24.1% respecto al afio anterior siendo la menor proporcion de los
ultimo 13 afios reduciéndose en un 14.5% al terminar los Ultimos 6 meses del 2023. No
obstante, entre junio y julio del mes de agosto 2023, 370 mil personas laboraban en el sector
dentro de Lima metropolitana experimentando una disminucion del 13.7% respecto al 2022,

dado por la baja actividad de la construccion de proyectos inmobiliarios.

Figura 35. Numero de créditos hipotecarios para vivienda desembolsados 2018-2023

Fuente: Cdmara peruana de construccion — CAPECO



Figura 36. Numero de créditos hipotecarios para vivienda desembolsados 2018-2023

Fuente: Cdmara peruana de construccion — CAPECO

Figura 37. Variacion de la poblacion empleada total y del sector construccion

Fuente: Cdmara peruana de construccion — CAPECO
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6.2.3 La vivienda social amenazada

El segmento de vivienda de interés social seria fragmentado por un cambio abrupto, como la
implementacion de dejar de financiar viviendas con precios entre los 343,900 y 464,200 nuevos
soles actualmente llamado Rango 5, asi como eliminar el subsidio de los 3,500 soles a aquellas
viviendas que estén entre los 232,200 y 343,900 soles llamado Rango 4 que daria como resultado la
reduccion de ventas en esos rangos. Sumando otra baja a este sector, es el impacto climatico, donde
esperamos una sensible afectacion ante un Fenomeno del Nifio que depende de su intensidad y
fecha inicio. Y si fuera poco, la aplicacion de normas mal establecidas donde un suple a otra como
el Codigo de construccion sostenible con mayores exigencias en el disefio que los hacen costosos e

inviables, y mas aun, donde los alcaldes toman decisiones dentro de su jurisdiccion.

Figura 38. Ajuste a programas sociales

Fuente: Andina.pe

Figura 39. Municipalidad en contra de la norma

Fuente: Andina.pe
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Figura 40. Probabilidades estimadas de el Nifio para el verano del 2024

Fuente: Andina.pe

6.2.4 Recursos para Bono del buen pagador.

El gobierno segin CAPECO 2023, dejaria de proporcionar los recursos para el financiamiento al
Bono del buen pagador dado que los ultimos dos afios, se increment6 en 231.9% en el afio 2022
pero en el 2023 se redujo a 127.0%, esto resulta desmotivador para los promotores inmobiliarios

por el actuar del gobierno de turno.

Figura 41. Fondos presupuestados para subsidios de vivienda 2022-2024

Fuente: Camara peruana de construccion — CAPECO

Figura 42. Aprobacion de los poderes del estado
Fuente: Encuesta nacional Urbano — Rural IPSOS 2023
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6.3 Conclusiones

La actividad constructora y la inversion, seguiran siendo afectadas por el
desempefio de la actividad econdmica en el 2023, que de no tomar accion ante estos muros,
afectaran drasticamente la produccion, la baja al empleo, y las inversiones. Las iniciativas
dadas por el Gobierno de que el Fondo Mi Vivienda (FMV) deje de financiar Vivienda de
interés social (VIS) a productos de vivienda para los rangos 4 y 5 siendo inoportunas y
peligrosas ante una necesidad no resuelta ante la falta de vivienda, esto sumado al alza del
costo de los precios de venta siendo directamente proporcional al alza de los precios de los
materiales de construccion e inversamente proporcional al empleo formal. Segin CAPECO
2023, ante el vacio del financiamiento para las viviendas de rango 5, esta iba a ser suplida por
un nuevo producto inmobiliario, pero el reglamento especial de habilitacion urbana y
edificacion, solo se reconoce como VIS a aquellos proyectos que son subsidiados por el
estado, entonces se genera una contradiccion porque los bancos son entes privados y por ende
no podrian otorgar créditos. Por otro lado, el Ministerio de vivienda, construccion y
saneamiento (MVCS), ha aprobado el Reglamento 3 de la Ley de Desarrollo Urbano
Sostenible, esta deroga el reglamento especial, pero no puede ser aplicado por falta de
aprobacion final. Por si fuera poco, la Municipalidad de Lima ha ordenado no aplicar esta
norma para los proyectos inmobiliarios en su jurisdiccion. Dicho esto, el MVCS pone en
vigencia el cddigo de construccion sostenible con mayores exigencias para los proyectos que
rigen ante un crédito Mi vivienda verde aumentando el costo. Se propone aumentar la
participacion de instituciones financieras reguladas para créditos, pudiendo preponderarse en

el mercado.
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VII. ANALISIS DE LA COMPETENCIA
7.1 Ubicacion del Proyecto

El proyecto inmobiliario Las Torres que se analizard se encuentra en el Jirdbn Las
Torres 1588-1590 en la Urbanizacion San Gregorio, distrito de San Borja, provincia de Lima y
departamento de Lima, con un area de terreno de 7,540.00 m2, siendo para el ensayo

académico de tesis el area a utilizar de 5,181 m2.
Cuenta con los siguientes linderos:
Frente:  144.41 ml con el ingreso a las Torres de Limatambo
Izquierda: 92.38 ml con la calle Alvarez Calderén.
Derecha: 59.30 ml con la calle Prof. Jorge Muelle.

Fondo: 106.19 ml con el centro comercial Real Plaza Primavera

Figura 43. Ubicacion Torres de Limatambo

Fuente: Google earth
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Figura 44. Ubicacion Torres de Limatambo

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 45. Ubicacion Torres de Limatambo

Fuente: Elaboracion propia
Con respecto a la ubicacion del predio al Uso de Suelo, se constatd que segun: Certificado
de Parametros Urbanisticos y Edificatorios emitido por la municipalidad de Brefia y
Certificado de Zonificacion y Vias emitido por el Instituto Catastral de Lima; se tiene que el

proyecto analizado tiene un Uso de Suelo: Usos Compatibles: RDA y RDM.



Plano de zonificacion del Distrito de San Borja y Municipalidad Metropolitana de

Lima

Figura 46. Plano de zonificacion

Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima - IMP

Plano de Componentes Urbanos del distrito de San Borja

Figura 477. Plano de componentes urbanos del distrito de San Borja

Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima - IMP
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Plano de Componentes Urbanos del distrito de San Borja

Figura 48. Plano de componentes urbanos del distrito de San Borja

Fuente: Municipalidad distrital de San Borja

Plano de vias principales del distrito de San Borja

Figura 49. Plano de vias principales del distrito de San Borja
Fuente: Municipalidad distrital de San Borja
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7.1.1 Competencia Directa e indirecta

Se han identificado 13 proyectos inmobiliarios: 6 proyectos en competencia directa y
7 proyectos en competencia indirecta; dentro del entorno del proyecto en estudio,

considerando estos en etapa de Planos, Construccion y entrega inmediata.

ITEM COMPETENCIA PROYECTOS PROYECTOS

DIRECTA

H¥2

INDIRECTA

90000 -

Figura 49. Plano de ubicacion de competencias directas e indirectas

Fuente: Municipalidad distrital de San Borja
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PROYECTO: Verona PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Av. San Borja Sur 568,
Ubicacion: San Borja
Estado: En demolicion
UBICACION: N° de Pisos 12
N° de Departamentos: 19
N° de sotanos: 5
Ateas comunes: Lobby de ingreso, Salon de juegos para nifos con
jardin, Zona de parillas, Lounge Bar, Piscina, Gimnasio
Financiado por: BCP
Tnicio de ventas: 01-Jun-23
Fecha de Entrega: 31-Dic-24
Unidades vendidas §
Unidades disponibles 1
Velocidad de ventas 27 Und /mes
Inicio de Obra 01-Set-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Verona es un edificio ecosostenible rodeado de parques y con una ubicacion Sala-?orpedor/ \ . X
iy Dormitorio Madera bambi solido Concepto Si
estratégica en donde todos los departamentos cuentan con una excelente 3 o .
Co Bafio Porcelanato Descripcion Si
distribucion y acabados. . .
o Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
El edificio tendrd 12 pisos més azotea y 79 departamento; son 8 , . .
) . . Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
departamentos por piso, menos en el piso | que seran 2 departamentos.El ) . .
, ! . ¥ Tableros: Videos promocionales Si
proyecto cuenta con 5 sotanos con 78 espacios de estacionamientos . . . .
. Cocina Cuarzo Blanco Anuncios en redes sociales Si
repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos ascensores de marca - A
. o . Bafio Cuarzo Blanco Recorrido virtual No
reconocida que va desde el dltimo sotano hasta la azotea. Elascensor tiene
Ilegada al hall de distribucidn en cada piso para posterior acceso a los , , o .
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
departamentos. o o :
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | 2 3 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (m) 36.66 45.59 55.80 70.53 83.72| Piloto: Si
# DORMITORIOS 1.00 1.00 2.00 3.00 3,00 Redes sociales Si
https://bindaingenieros.c
om/inmobiliaria-
#BANOS 1.00 1.00 2.00 2.00 2,50/ Pagina Web proyecto/verona/
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento: Si
LAVANDERIA - Si Si Si REASON WHY
CLOSET DELAVADO | Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si Vie rodead \
PRECIOTOTAL | S/ 31260000] S/ 38390000 S/ 464000.00| S/ 631,100.00] S/ 775,500.00 E‘“”‘: “t‘; 1e “‘““t“‘fm,l, et e o
PRECIO / M2 S 8S700|S sA0TI[S 83Is4l]S 894797]s 926300 °f°°q”“‘am‘:,y“e“a““pet”“,"jc‘)“”as
PROMEDIO |2 9 8.6094.82 comunes perfectas para compartir y crear momentos nicos.
ESTACIONAMIENTO | §/ 55,500.00
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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PROYECTO: Torre Tale Primavera PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Av. San Luis esquina Av.
Angamos Este, esquina Av.
Ubicacion: (Géminis, esquina Jr. Pablo
Usandizaga
UBICACION: Estado: En Planos
N de Pisos 3
N° de Departamentos: 24
N° de sotanos: o
Ateas comunes: Lobby de ingreso, Zona de nifos, Zona de
Coworking, Establecimiento de bicicletas, Piscina, Gimnasio
Financiado por: BBVA
Inicio de ventas: 01-Jun-23
Fecha de Entrega: 31-May-26
Unidades vendidas 6
Unidades disponibles 288
Velocidad de ventas 3.0 Und/mes
Tnicio de Obra 01-Dic-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Dormitorio Porcelanato Concepto Si
, o ) Bafio Porcelanato Descripeion Si
Torre Tale ubicado en San Borja serd el proyecto més grande de Tale ) .
o i Ty , Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
Inmobiliaria. Contard con dos torres y se ubicard en una zona accesible a . . .
, ) .. Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
diferentes restaurantes y centros comerciales. El proyecto se distingue por ) :
) , o Tableros: Videos promocionales No
sus excelentes areas sociales que te permitiran disfrutar de todo lo que . . , .
B ) , Cocina Cuarzo Blanco Anuncios en redes sociales Si
necesitas sin salir de casa, destacando su Saldn Gourmet, Zonas de parrilla y X . v .
o . , Bafio Granito Blanco Serena Recorrido virtual Si
una piscina con espectacular vista a la ciudad.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | 2 i 4 3 Caseta de ventas. Si
AREA (m) 39.96 5532 57.08 70.05 75.75 | Piloto: Si
# DORMITORIOS 1.00 2.00 2.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https:/taleinmobiliaria.co
#BANOS 1.00 2.00 2.00 2.00 2.00 | Pagina Web m/proyectos/torre-tale/
COCINA ABIERTA | Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA - |Si Si Pre - Lanzamiento: Si
LAVANDERIA ~ |Si Si Si Si Si REASON WHY
CLOSET DE LAVADO -
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL S/ 30690000 S/ 401,600.00| S/ 397800.00 | S/ 488,700.00 | S/ 526,600.00 |SUENA EN ALTO, VIVE EN SAN BORJA, Espacios para
PRECIO / M2 S/ 7,680.18 | S/ 7259.58 | S/ 6,969.17| S/ 6,976.45| S/ 6,951.82 |conectar
PROMEDIO / M2 S/ 7,16744
ESTACIONAMIENTO | S/ 54,020.00
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Areas Comunes

Ambientes Interiores
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PROYECTO: ROOF GARDEN PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Av. Barrenechea, frente al
Ubicacion: Polideportivo de San Borja
Estado: En Planos
UBICACION: N de Pisos 15
N° de Departanentos: 450
N° de sotanos: 5
Areas comunes: Lobby de ingreso, zona de parrll, gimnasio, saa
de adultos, bike parking, pista de trote, work zone, pet wash,
salon de reuniones, sala yoga, patio y sala de juegos para nifos.
Financiado por; BBVA
Inicio de ventas: 31-Mar-22
Fecha de Entrega: 28-Feb-25
Unidades vendidas 5l
Unidades disponibles o4
Velocidad de ventas 27 Und /mes
Inicio de Obra 01-Oct-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
El Edificio Roof Garden Barrenechea esta sfuado en una ubicacion céntrica | Dormitorio Piso laminado de 8mm Concepto Si
para aquellos que buscan formar parte de San Borja, un distrito que invitaa | Bafio Porcelanato Deseripeion Si
[a libertad ya la conexidn con la naturaleza, Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
Surquillo, reconocido por su variada ofeta comereial; Santiago de Surco, Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
{leno de tradici6n; y San Isidro, uno de los centros empresariales més Tableros: Videos promocionales Si
importantes de la ciudad. Cocina Granito blanco serena Anuncios en redes sociales §i
Concebido como un proyecto de vivienda de interés social, Roof Garden Bafio Polvo de marmol Recorrido virtual Si
Barrenechea es una excelente opeion para aquellos que buscan un hogar
accesible y comodo en una bicacion privilegiada de Lima. Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digtal Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA 1 ) 3 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (1) 40.10 54.80 65.90 71.88 90.92 | Piloto: Si
#DORMITORIOS 1.00 1.00 2.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://evergran.pe/proye
#BANOS 1.00 1.00 2.00 200 2.00 | Pagina Web ctos/roof-gardenttplanos
COCINAABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento; Si
LAVANDERIA Si Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si )
RECOTOTAL | S/ 31509800 S/ 42744000| S| SIS,77700] S S6L11200] 5 71733200 | e rodado de aturlea |
PRECIO/ M2 S USRS T8000] S I82666]S  OqL|s 701 | reenm odloguetu iy st csperand,condres
PROMEDIO /ML 9 785078 |romnes perfectas para comparti y crear momentos nicos.
ESTACIONAMIENTO| §/ 55,300.00




96

TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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PROYECTO: ORDONEZ PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
OR o r. Eduardo Ordofiez 187-
\D/’ Ubicacion: 189 Santo Tomas - San
Borja
NEL Estado: En Construccion
UBICACION: N de Pisos 5
N° de Departamentos: 31
N° de s6tanos: |
Areas comunes Lobby de ingreso
Financiado por: Interbank
Tnicio de ventas: 01-Oct-22
Fecha de Entrega: 30-Nov-23
Unidades vendidas 17
Unidades disponibles 14
Velocidad de ventas 3.0 Und/mes
Tnicio de Obra 01-Nov-22
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Dormitorio Madera bambi solido Concepto No
Baio Porcelanato Deseripcion No
Edificio Residencial "Ordoriez”" de 23 departamentos - Ubicacion: Ordofiez, |~ Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
San Borja - Solo 23 departamentos disponibles (flats y dplex) - Lavanderia Porcelanato Areas comunes No
Departamentos desde 90 m2, todos con 3 dormitorios, Estudio, Estar, Tableros: Videos promocionales No
Lavanderia y dormitorio de servicio - Diplex y Flats con jardines y termazas -| ~ Cocina Granito blanco serena Anuncios en edes sociales Si
Todos los departamentos cuentan con |- 2 estacionamientos. Bafio Granito blanco serena Recorido virtual No
Muebles cocina y closet Melamine Banner publcitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | 2 3 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (m) 9047 95.52 95.04 98.22 9849 Piloto: No
#DORMITORIOS 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00| Redes sociales No
https://www.balance pe
#BANOS 2.00 2.00 2.00 250 2.50 Pagina Web Havance img-3
COCINAABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA - Pre - Lanzamiento; No
LAVANDERIA ~ |Si Si Si Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO -
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL SE 67654500 | S/ 75400000 S/ 769,000.00 | S/ 809,000.00 | S/ 729,000.00 ) o _
RO | T4mIS TS SMI3|S  823661] s/ 740177 erectoparaquetiy fumiia i ranguls y sequs.
PROMEDIO /M2 S/ 7,820.29
ESTACIONAMIENTO | §/ 54,000.00



http://www.balance.pe/
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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PROYECTO: EDIFICIO MARCHAND PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Jirtn Pietro Marchand
Ubicacin: 5T, SanBorja
Estado: En planos
UBICACION: N° de Pisos 4
N° de Departamentos; 12
NP de sotanos: |
Areas comunes: Lobby de ingreso.
Financiado por; SCOTIABANK
Inicio de ventas: 01-Jul-23
Fecha de Entrega: 28-Ago-24
Unidades vendides 5
Unidades disponibles 1
Velocidad de ventas 2.5 UndJmes
Tnicio e Obra 01-Nov-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Dormitorio Pisos laminados de $tmm Concepto Si
Eledificio Marchand tendrd 17 departamentos ubicados en 4 pisos més Batio Porcelanato Descripeion Si
az0tea, 12 departamentos son de 3 dormitorios y 03 depertamentos de 2 Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
dormitorios, en el semis6tano se ubican log 17 estacionamientos vehiculares, | Lavanderia Ceramico Areas comunes Si
delos cuales 12 son estacionamientos simples y 5 son dobles, enel primer | Tableros: Videos promocionales No
mivel s¢ encuentran los estacionammientos para bicicletes. El edificio esterd Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
preparado para recibir el servicio de gas ylas puertas de estacionamientos | Bafio Granito Blanco Serena Recorrido virtual No
seran seccionales y corredizas, dependiendo del caso.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
(Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | ) 3 4 5 Cascta de ventas: Si
AREA (1) 90.00 91.06 90.00 90.53 92.31| Piloto: Si
# DORMITORIOS 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00] Redes sociales Si
https://www.bravor.pe/e
#BANOS 2.50 2.50 2.50 2.50 2.50| Pagina Web dificio-marchand
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento: No
LAVANDERIA ~ |Si Si Si Si Si REASON WHY
CLOSET DE LAVADO
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL S/ 78403000 S/ 748341201 S/ 739,630.00| S/ 743985.60| S/ 758,613.84 y
PRECIO / M2 S T4 S 81811 S/ 8218111 S/ 82811 821811 TUNUEVO ESTILO DE VIDA
PROMEDIO / M2 Sl 8,316.78
ESTACIONAMIENTO | §/ 53,650.00



http://www.bravor.pe/e
http://www.bravor.pe/e
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores
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PROYECTO: BRAVO PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Av. Parque Sur 750, San
Ubicacion: Borja
Estado: En demolicion
UBICACION: N° de Pisos 13
N° de Departamentos: 7
N° de s6tanos: 1
Aeas comunes: Lobby de ngreso,Zona de prrilla, Loung Ber,
Piscing, Gimnasio
Financiado por: BCP
Tnicio de ventas: 01-Abr-23
Fecha de Entrega: 31-Mar-25
Unidades vendidas 9
Unidades disponibles 08
Velocidad de ventas 23 Und fmes
Tnicio de Obra 01-Ago-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner No
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
. , ] , Dormitorio Porcelanato Concepto No
Vivir en Parque Sur es conectarse directamente con el pulmén verde més i o .
. . .o om , Baiio Porcelanato Descripeion Si
importante de San Borja, asf como de las principales vias de acceso hacia , _
. L ) . Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
los diferentes espacios importantes de la ciudad. Asimismo, los _ : ,
e . Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
departamentos unen diserio, iluminacidn y aprovechamiento mdximo de : .
. I I A ¥ Tableros: Videos promocionales No
espacio. El edificio tendra 77 departamentos ubicados en 13 pisos mas . , , _
} o i Cocina Cuarzo Blanco Anuncios en redes sociales Si
azotea, se tienen estacionamientos vehiculares, de los cuales 6 son . o
o o i Baflo Polvo de marmol Recorrido virtual No
estacionamientos en el primer mively 24 en log sotanos y s encuentran los
fonani icicletas enlos sotanos. L .
estacionamientos para bicicletas en los sotanos Mihls coc yohe Meamine Baer s $
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | ) ] 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (m2) 51.30 59.39 76.58 83.34 §8.77] Piloto: No
# DORMITORIOS 2.00 2.00 3.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
hittps://www.grupomg.pe
#BANOS 2.00 200 2.00 2.00 200 | Pagina Web proyecto/bravo
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA - - Pre - Lanzamiento; No
LAVANDERIA - |Si Si Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si .
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL S/ 447700001 S/ 518,000.00( S/ 670,700.00 | S/ 721,800.00 | S/ 778,000.00 |Conexion directa con el pulmen verde mas importante de
PRECIO /M2 Sl 87271018 872201/ 8758168 8660.91|S/ 876422 |SanBorja.
PROMEDIO /M2 Sl 8,726.48
ESTACIONAMIENTO | S/ 57,7120.00



http://www.grupomg.pe/
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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7.1.3 Cuadro resumen de informacion de Competencia Directa

EM CTOS DE LA COMPETENCIA DIRECTA
OR
NOMBRE DE PROYECTO
2
FOTO FACHADA
PROMOTOR -
i= BINDA
INFORMACION DEL PROYECTO
Av. San Luis esquina Av. Angamos | b hea, frente al Jr. Eduardo Ordoiiez 187-189 Jirén Pietro Marchand 571, San .
) | Este, esquina Av. Géminis, esquina - Barrer : ! ¢ Av. Parque Sur 750, San Borja
Av. San Borja Sur 568, San Borja ) Polideportivo de San Borja Santo Tomas - San Borja Borja
Jr. Pablo Usandizaga
01-Jun-23 01-Jun-23 31-Mar-22 01-0ct-22 01-Jul-23 01-Abr-23
31-Dic24 I1-May-26 28-Feb-25 30-Nov-23 38-Ago-24 3-Mar-25
A NI e 01-Set-23 01-Dic-23 01-0ct-23 01-Nov-22 01-Nov-23 01-Ago-23
CONSTRUCCION
ADO DE PRO En demolicion En planos En Planos En construccion En Planos En demolicion

Vive rodeado de naturaleza Vive rodeado de naturaleza
Encuentra todo lo que tu familia y Encuentra todo lo que tu familia y
tu estaban esperando, con dreas tu estaban esperando, con dreas

Conexién directa con el pulmén

S N A LTO, N TUNUEVO ESTILO DE VIDA verde mas importante de San

BORJA. Espacios para conectar

Perfecto para que tiy tu familia
vivan tranquilos y seguros.

comunes perfectas para compartir y comunes perfectas para compartir Borja.
crear momentos inicos. y crear momentos tinicos.
1 2 3 1 1 1
NRO. PISOS 12 33 15 5 4 13
NRO. DPTOS 79 Dptos 294 Dptos 145 Dptos 31 Dptos 12 Dptos 77 Dptos
58.46 m2 59.63 m2 64.72 m2 9555 m2 90.78 m2 71.88 m2
71 Libres 288 Libres 94 Libres 14 Libres 7 Libres 68 Libres
NRO. COCHERAS 78 Cocheras 98 Cocheras 48 Cocheras 10 Cocheras 12 Cocheras 26 Cocheras
PROMEDIO POR m2 S/ 8,694.82 | S/ 7,167.44 | S/ 7,852.78 | S/ 7,82029 [ S/ 831678 | S/ 8,726.48
N OMEDAy s/ 508,299.28 | S/ 427,408.63 | S/ 508,231.63 | S/ 747,213.21 | S/ 754,997.09 | S/ 627,224.38
DPTOS. SOLES (e o g A e A
VELOCIDAD DE VENTA 2.7 Und./mes 3.0 Und./mes 2.7 Und./mes 3.0 Und./mes 2.5 Und./mes 2.3 Und./mes
TIPOLOGIAS DEL PRO'
POLC X01 X01 X01 X01 X01 X01
AREA TECHADA 36.66 m2 39.96 m2 20.10 m2 90.47 m2 90.00 m2 5130 m2
# DE DORMITORIOS 1.00 1.00 1.00 3.00 3.00 2.00
PRECIO POR m2 S/ 8,527.00 | S/ 7,680.18 | S/ 7,857.81 | S/ 7ATSA1 | S/ 8,711.44 [ S/ 8,727.10
PRECIO TOTAL S/ 312,600.00 | S/ 306,900.00 | S/ 315,098.00 | S/ 676,545.00 | S/ 784,030.00 | S/ 447,700.00
TIPOLOGIA X02 X02 X02 X02 X02 X02
AREA TECHADA 45.59 m2 5532 m2 54.80 m2 9552 m2 91.06 m2 59.39 m2
# DE DORMITORIOS 1.00 2.00 1.00 3.00 3.00 2.00
PRECIO POR m2 S7 8,420.71 | S/ 7,259.58 | S/ 7,800.00 | S/ 7,893.63 | S/ 8,218.11 | S/ 8,722.01
PRECIO TOTAL S/ 383,900.00 | S/ 401,600.00 | S/ 427,440.00 | S/ 754,000.00 | S/ 748,341.20 | S/ 518,000.00
X03 X03 X03 X03 X03
AREA TECHADA 55.80 m2 57.08 m2 65.90 m2 95.04 m2 90.00 m2
# DE DORMITORIOS 2.00 2.00 2.00 3.00 3.00
PRECIO POR m2 S7 8,315.41 | S/ 6,969.17 | S/ 7,826.66 | S/ 8,091.33 | S/ 8,218.11 | S/ 8,758.16
PRECIO TOTAL S/ 464,000.00 | S/ 397,800.00 | S/ 515,777.00 | S/ 769,000.00 | S/ 739,630.00 | S/ 670,700.00
TIPOLOGIA X04 X04 X04 X04 X04 X04
AREA TECHADA 70.53 m2 70.05 m2 71.88 m2 9822 m2 90.53 m2 83.34m2
# DE DORMITORIOS 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
PRECIO POR m2 S7 8,947.97 | S/ 6,976.45 | S/ 7,889.71 | S/ 8,236.61 | S/ 8,218.11 | S/ 8,660.91
PRECIO TOTAL S/ 631,100.00 | S/ 488,700.00 | S/ 567,112.00 | S/ 809,000.00 | S/ 743,985.60 | S/ 721,800.00
TIPOLOGIA X05 X05 X05 X05 X05 X05
AREA TECHADA 83.72m2 7575 m2 90.92 m2 98.49 m2 9231 m2 $8.77 m2
# DE DORMITORIOS 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
PRECIO POR m2 S/ 9,263.02 [ S/ 6,951.82 | S/ 7,889.71 | S/ 7,401.77 | S/ 821811 | S/ 8,764.22
ST 775,500.00 | 7 526,600.00 | 7 717,332.00 | S/ 729,000.00 | S/ 758,613.84 | S/ 778,000.00

ADOS DEL PROYECTO

iacra e sonaw Iiwucra panmu sonaw Cis0s AL U ot orcermag
rorcerana rorce
Cocina orcemay rurce
Lavanderia rorcerana Ceramico
Tableros:
Cocina Cunttzv pianco Cuntzv pianco Grani vranco seren Grami vrancw serens Grumw prauce serein Cunizw o
Baiio Cuarzo prance Gramw pancy serena roivo ue marmor Granno pranco serena Grannw pranco sereia roivo ue nrar,
Mucbles cocina y closet i icrmne e icamine et icramine
>t o1 >t >t o1 o1

Equipamiento cocina
Gas Si Si Si Si Si Si

AREAS COMUNES DEL PROYECTO

Lobby de ingreso

Juegos para nifios
Zona de parrillas
Lounge Bar
Piscina

Gimnasio

Zona de Juegos
Zona de Yoga

Pista de trote

Local Comercial
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PROYECTO: MONTESQUIEU PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Calle Fisher 164, La
S ka I a Ubicacion: Calera De La Merced -
- Surquillo
inmabiliaria & W medida Estado: En construccidn
UBICACION: IN° de Pisos 9
N° de Departamentos: 48
N de sotanos: 2
Areas comunes: Girmnasio, Lobby, Coworking, Terraza y Zona de
Parrillas
Financiado por: BBVA
Inicio de ventas: 01-Abr-22
Fecha de Entrega: 29-Feb-24
Unidades vendidas N
Unidades disponibles 26
Velocidad de ventas 1.4 Und /mes
Inicio de Obra 01-Ene-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner i
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Domnitorio Piso Laminado Concepto Si
Eledificio tendré 9 pisos mds azotea y 48 departamento; son 5 Bafio Porcelanato Deseripeion Si
departamentos por piso, menos en el Semisotano que serén 3 Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
departamentos.El proyecto cuenta con 2 sotanos con 24 espacios de Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
estacionamientos repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos Tableros: Videos promocionales No
ascensores de marca reconocida que va desde el dltimo sotano hasta la Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
azotea. El ascensor tiene llegada al hall de distribucion en cada piso para Baiio Cuarzo Blanco Recorrido virtual Si
posterior acceso a los departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digtal Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA 1 ) ] 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (1) 53.00 56.00 57.00 76.00 79.00 | Piloto: Si
#DORMITORIOS 2.00 2.00 200 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://www.skala.com.pe
#BANOS 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 | Pagina Web [montesquieu
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portals inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamignto; No
LAVANDERIA - Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si Si Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si
MECOTOTAL S/ 3637800 S| 3653000 S/ 38543000] S/ 53066800 | 59550000 | Cvaiermoivoes vilido paraengerey porque mosiese
RECON. S 6008 65MES  676193]S/  e9sad7|s  7gaes Mo poraqueloporloque ttohas eperadoy
PROMEDIO /MY |/ 682760 "heAd0
ESTACIONAMIENTO | §/ 51,800.00



http://www.skala.com.pe/
http://www.skala.com.pe/
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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PROYECTO: Altaurora PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Tomas marsano 1921 -
Ubicacion: Surquillo
Estado: En construccidn
UBICACION: N° de Pisos n
IN° de Departamentos: 103
N° de sotanos: 4
Areas comunes Lobby, Terraza comin, Sala de Nidios, Sala de
usos milliples, Box termaza
Financiado por; BCP
Inicio de ventas: 17-Abr-22
Fecha de Entrega: 30-Set-24
Unidades vendidas 3l
Unidades disponibles 7
Velocidad de ventas 1.6 Und /mes
Inicio de Obra 06-Feb-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Dormitorio Piso Laminado Concepto Si
Eledificio tendra 22 pisos més azotea y 109 departamento; son § Baio Porcelanato Descripeion Si
departamentos por piso, menos en el piso 22 que serdn 4 departamentos Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
duplex El proyecto cuenta con 4 stanos con 40 espacios de Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
estacionamientos repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos Tableros: Videos promocionales Si
ascensores e marca reconocida que va desde el iltimo sotano hasta la Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
azotea. El ascensor tiene llegada al hall de distribucion en cada piso para Bafio Polvo de marmol Blanco Recorrido virtual Si
posterior acceso a los departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | ) 3 4 5 Cascta de ventas: Si
AREA (m)) 53.07 6333 70.00 7150 78.07] Piloto: Si
# DORMITORIOS 2.00 2.00 3.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://www.Javenturosa,
#BANOS 2.00 2.00 2.00 200 2.00 | Pagina Web com/surquillo
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento: Si
LAVANDERIA - Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si o
RECOTOTAL  |S 32200[S  A4s600|S waimson s 4m33000]8 4525000 | ALTAURORA, dlestlo devida et n cada detle
PRECIO /M2 S 662008 634990 S 634537)S/ 6I8490(S/ 579288 C"ml’a”ﬁ momenos mO!W{ables con us seres.querlldos Cl
PROMEDIO /M2 N 630301 nuestrasl ar.eas sociales disefladas para la comvivencia y el
ESTACIONAMENTO |5/ 0130 entretenimiento,VIVE A LA ALTURA DE TUS SUENOS
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS

VISTAS DEL PROYECTO
Ambientes Interiores

Areas Comunes
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PROYECTO: CELESTE 161 PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Ubicacion: Orquideas 161- Surquillo
Estado: En construccion
UBICACION: N° de Pisos 11
N de Departamentos: 3
N de sotanos: 4
Areas comunes; Lobby, Estcionamientos de bicicletas
Financiado por; SCOTIABANK
Inicio de ventas: 16-Set-22
Fecha de Entrega: 31-Oct-24
Unidades vendidas 14
Unidades disponibles 18
Velocidad de ventas 1.8 Und /mes
Inicio de Obra 01-May-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner i
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedot/
Dormitorio Piso Laminado Concepto Si
Eledificio tendra 11 pisos mds azotea y 32 departamento; son 3 Baio Porcelanato Descripcion Si
departamentos por piso, menos en el piso | que serdn 2 departamentos Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
duplex .El proyecto cuenta con 4 sotanos con 30 espacios de Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
estacionamientos repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos Tableros: Videos promocionales Si
ascensores de marca reconocida que va desde el dltimo sotano hasta la Cocina Granito Blanco Serena Anuncios enredes sociales Si
azotea. El ascensor tiene llegada al hall de distribucion en cada piso para Bafio Granito Blanco Serena Recorrido virtual Si
posterior acceso a los departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA 1 ) ] 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (1) 58.50 61.25 80.00 83.25 §3.75 | Piloto: Si
#DORMITORIOS 1.00 2.00 3.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://capacasociados.co
#BANOS 2.00 2.00 2.00 2.00 200 | Pagina Web m/proyectos/celeste-161/
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales immobiliarios Si
COCINA CERRADA - Pre - Lanzamiento: Si
LAVANDERIA | Si Si Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO .
SALADETV Si Si Si Si Si Celeste tiene muchos significados, ademds de referirse al
PRECIO TOTAL S/ 417,000.00 | S/ 409,000.00 S/ 585,000.00 | S/ 636,000.00 | S/ 634,000.00 |color que hace referencia al cielo, Celeste hace referencia a
PRECIO /M2 S/ 112821 S/ 6,677.55| S/ 731250 S/ 7,039.64 | S/ 7,570.15 |las personas que son independientes, empoderados, saben
PROMEDIO /M2 g/ 765,61 cultivar buenas amistades, mantienen relaciones sanas y
tiene sus metas claras,
ESTACIONAMIENTO | S/ 5383500
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PROYECTO: Vittorie PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
av. Principal 915 - Surquillo
Ubicacion:
Estado: Enplanos
UBICACION: N° de Pisos 15
N° de Departamentos: 75
N° de s6tanos: 4
Areas comunes; Lobby, Terraza, Zona de Parrillas, local comercial
Financiado por: BCP
Tnicio de ventas: 15-May-22
Fecha de Entrega: 31/04/2025
Unidades vendidas 9
Unidades disponibles 06
Velocidad de ventas 2.7 Und./mes
Tnicio de Obra 01-Ene-24
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Domnitorio Piso Laminado Concepto Si
El edificio tendra 13 pisos més azotea y 75 departamento; son 3 Baiio Porcelanato Descripcion Si
departamentos por piso, menos en el piso | que serdn 3 departamentos.El | Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
proyecto cuenta con 4 s6tanos con 30 espacios de estacionamientos Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos ascensores de marca Tableros: Videos promocionales No
reconocida que va desde el ltimo sbtano hasta la azotea. El ascensor tiene | Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
Ilegada al hall de distribucion en cada piso para posterior acceso a los Baiio Polvo de marmol Recorido virtual Si
departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publcitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | ) ] 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (i) 38.50 58.00 67.14 70.00 81.92| Piloto: Si
#DORMITORIOS 1.00 200 200 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://www.grupodymperu
#BANOS 1.00 2.00 1.00 2.00 2.00| Pagina Web .com/proyecto/vittorie/
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA - Pre - Lanzamiento; No
LAVANDERIA - | Si Si Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL S/ 2485000018/ 374,300.00 [ S/ 386,600.00 | S/ 451,800.00) S/ 497,700.00 |Vittorie es el mejor lugar para vivir, es tunuevo Hogar, Todos
PRECIO /M2 S/ 6454558/ 645345 | S/ 5758121 S/ 645429 S/ 6,075.44 nuestros departamentos estaran hechos con los mejores
PROMEDIO /M2 g/ 620,17 acabados y con mucho amor,
ESTACIONAMIENTO | 8 5365000
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PROYECTO: TOPS$18 PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Avprincipal 818 -
Ubicacion: Surquillo
Estado: En planos
UBICACION: N de Pisos 17
N de Departamentos: §
N de sétanos: 4
Areas comunes Lobby, Sela de usos miltples, sala coworking,
sala de juegos, zona parrilla, Zona pet, zona para nios y relajacion
Financiado por; Interbank
Inicio de ventas: 01-Nov-22
Fecha de Entrega: 31-Oct-24
Unidades vendidas 3
Unidades disponibles 59
Velocidad de ventas 22 Und fmes
Tnicio de Obra 01-May-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y banner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Dormitorio Piso Laninado Concepto Si
Eledificio tendra 17 pisos més azotea y 82 departamento; son 3 Baio Porcelanato Descripcion Si
departamentos por piso, menos en el piso 1 que seran 2 departamentos .l | Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
proyecto cuenta con 4 sotanos con 30 espacios de estacionamientos Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos ascensores de marca Tableros: Videos promocionales No
reconocida que va desde el ilimo sotano hasta la azofea. Elascensor tiene | Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
Ilegada al hall de distribucion en cada piso para posterior acceso a los Baiio Polvo de marmol Recorrido virtual No
departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publcitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital No
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA | 2 ] 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA (m)) 3746 411 53.17 08.57 69.77| Piloto: Si
# DORMITORIOS 1.00 200 2.00 3.00 3.00 | Redes sociales Si
https://www.inhouse.com
#BANOS 1.00 1.00 200 200 200 | Pagina Web .pe/proyecto/top818/
COCINAABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliaios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento: No
LAVANDERIA Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si Si - |Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL SI 34002008 322661008/ 352,149.00 | S/ 47427100 | S/ 509,343.00 o o
PRECIO /M S 8L (S 676155 66B08|SI  691660|S 730030 | oo multamilar ensdo en n sl vida modernoy
dindmico, muy al estilo TOP
PROMEDIO/M2 | S/ 725070
ESTACIONAMIENTO | S/ 55,500.00



http://www.inhouse.com/
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PROYECTO: PRINCIPAL 775 PROMOTOR INMOBILIARIO: DATOS GENERALES
Avprincipal 775- Surquillo
Ubicacion:
Estado: Enplanos
UBICACION: N° de Pisos 17
N° de Departamentos; 112
N° de sotanos: 4
Areas comumes Lobby, Terraza y Parills, Salon mulfisos,
Coworking
Financiado por: BBVA
Inicio de ventas: 01-Jul-21
Fecha de Entrega: 31-Ago-23
Unidades vendidas I
Unidades disponibles 38
Velocidad de ventas 2.6 Und fmes
Tnicio de Obra 01-Ago-23
PRODUCTO PROMOCION
CARACTERISTICAS ACABADOS Afiches y bamner Si
Pisos: Brochure fisico
Sala-comedor/
Domitorio Porcelanato Concepto Si
El edificio tendra 17 pisos més azotea y 115 departamento; son 7 Balo Porcelanato Deseripeion Si
departamentos por piso, menos en elpiso | que seran 3 departamentos El | Cocina Porcelanato Planos de departamentos Si
proyecto cuenta con 4 sétanos con 40 espacios de estacionamientos Lavanderia Porcelanato Areas comunes Si
repartidos entre ellos.El proyecto cuenta con dos ascensores de marca Tableros: Videos promocionales No
reconocida que va desde el ltimo sotano hasta la azotea. El ascensortiene | Cocina Granito Blanco Serena Anuncios en redes sociales Si
Ilegada al hall de distribucion en cada piso para posterior acceso a los Balo Polvo de marmol Recorrido virtual Si
departamentos.
Muebles cocina y closet Melamine Banner publicitarios Si
Equipamiento cocina Si Venderores Si
Gas Si Brochure digital Si
PRECIO PLAZA
TIPOLOGIA 1 2 3 4 5 Caseta de ventas: Si
AREA () 4043 40.66 4246 6841 73.40| Piloto: Si
# DORMITORIOS 1.00 1.00 1.00 3.00 3.00| Redes sociales Si
hittps://www.realinmobil
aria.gegdepartamentosmr
#BANOS 1.00 1.00 1.00 200 2.00 | Pagina Web incipal-775/
COCINA ABIERTA | Si Si Si Si Si Portales inmobiliarios Si
COCINA CERRADA Pre - Lanzamiento; No
LAVANDERIA Si Si REASON WHY
CLOSETDELAVADO | Si Si Si
SALADETV Si Si Si Si Si
PRECIO TOTAL S& 318130000 S/ 34281000{ 8/ 31451000 |8/ 522,32000| S/ 569,460.00] o
MECOMD | IS866|S)  SOBLES  TA02I[S esad]y 77sear | econectadocon todoenlazomsmis exchsiva e
Surquillo!
PROMEDIO /M2 | Y 782009
ESTACIONAMIENTO| S/ 9,000
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7.2.1 Cuadro resumen de informacion de Competencia Indirecta

ITEM

NOMBRE DE PROYECTO

PROYECTOS DE LA COMPETENCIA INDIRECTA

116

FOTO FACHADA

PROMOTOR

UBICACION

skala

Calle Fisher 164, La Calera De La
Merced - Surquillo

Tomas marsano 1921 - Surquillo

INFORMACION DEL PROYECTO

Orquideas 161- Surquillo av. Principal 915 - Surquillo

Av principal 818 - Surquillo

Av principal 775- Surquillo

Av principal 497 - Surquillo

FECHA INICIO DE VENTAS

FECHA DE ENTREGA

FECHA INICIO DE
TRUCCION

01-Abr-22 17-Abr-22 16-Set-22 15-May-22 01-Nov-22 01-Jul-21 01-Abr-22

29-Feb-24 30-Set-24 31-Oct-24 31/04/2025 31-Oct-24 31-Ago-23 31-Dic-24

01-Ene-23 06-Feb-23 01-May-23 01-Ene-24 01-May-23 01-Feb-22 01-Ago-23
En construccion En construccion En construccion En Planos En construccion En construccion En demolicion

Cualquier motivo es vilido para
engreirte y porque no si ese mofivo)
es por aquello por 1o que tanto has

En ALTAURORA, dl estilo de vida
esti en cada detalle. Comparte
momentos inolvidables con tus

seres queridos en nuestras dreas
sociales disciiadas para la

Celeste tiene muchos significados,
ademis de referirse al color que
hace referencia al cielo, Celeste

hace referencia a las personas que

son independientes, empoderados,

Vittorie s el mejor lugar para
vivir, es tu nuevo Hogar. Todos
nuestros departamentos estaran
hechos con los mejores acabados y

Proyecto multifamiliar pensado en
un estilo vida moderno y dindmico,
muy al estilo TOP

iVive conectado con todo en la
zona mis exclusiva de Surquillo!

Mate, un moderno edificio en La

Calera de Surquillo, donde ti y tu

familia encontrarn el depa ideal
para darle paso a un nuevo

AREA PROM. DPTOS.

STOCK DPTOS.

NRO. COCHERAS

PROMEDIO POR m2

PRECIO PROMEDIO
DPTOS. SOLES

VELOCIDAD DE VENTA

TIPOLC A

AREA TECHADA

# DE DORMITORIOS

PRECIO POR m2

PRECIO TOTAL
TIPOLOGIA

AREA TECHADA

# DE DORMITORIOS

PRECIO POR m2

PRECIO TOTAL
TIPOLOGIA

AREA TECHADA

# DE DORMITORIOS

PRECIO TOTAL
TIPOLOGIA

AREA TECHADA

# DE DORMITORIOS

PRECIO POR m2

PRECIO TOTAL

AREA TECHADA

# DE DORMITORIOS

PRECIO POR m2

PRECIO TOTAL

ACABADOS DEL PROY

esperadoy anhelado. convivencia y el g TR DI, con mucho amor. comienzoy estilo de vida
entretenimiento.VIVE A LA | Mantienen relaciones sanas y tiene
ALTURA DE TUS SUENOS ) R
T T T T T T T
9 22 i1 5 7 17 17
48 Dptos 103 Dptos 32 Dptos 75 Dptos 82 Dptos 112 Dptos 92 Dptos
64.20m2 6839 m2 7335 m2 63.11m2 55.34m2 53.07m2 55.24m2
26 Libres 72 Libres 18 Libres 66 Libres 59 Libres 38 Libres 64 Libres
16 Cocheras 34 Cocheras 11 Cocheras 25 Cocheras 30 Cocheras 37 Cocheras 31 Cocheras
6,827.60( S/ 6,303.01( S/ 7,265.61( S/ 6,239.17| S/ 7,250.70| S/ 7,820.09( S/ 7,180.67)
438,332.08| S/ 431,088.34| S/ 532,932.42| S/ 393,766.32 S/ 401,239.06| S/ 415,027.89| S/ 396,645.94)
1.4 UndJmes 1.6 UndJmes T8 UndJmes 2.7 Und/mes 2.2 Und/mes 2.6 Und/mes 2.8 Und.mes
INFORMACION DEL PROYECTO
Xo1 Xo1 X01 X01 X01 Xo1 X01
53.00m2 53.07m2 58.50 m2 3850 m2 3746 m2 10.43m2 42.66m2
2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6,837.32| S/ 6,642.02 S/ 7,128.21| S/ 6,454.55| S/ 8,651.95] S/ 7,868.66] S/ 6,305.67
362,378.00] S 352,492.00| S/ 417,000.00| 57 248,500.00| S/ 324,102.00| S/ 318,130.00| S/ 269,000.00
X02 X02 X02 X02 X02 X02 X02
56.00m2 6333m2 61.25m2 58.00 m2 47.72m2 40.66 m2 4397 m2
2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 1.00 2.00
6,524.64] ST 6,549.90 57 6,677.55| S/ 6,453.45| S/ 6,761.55| S/ 8,431.14] S/ 7,500.00
365,380.00| S/ 414,805.00] S/ 409,000.00] S/ 374,300.00| S/ 322,661.00] S/ 342,810.00] S/ 329,775.00|
X03 X03 X03 X03 X03 X03 X03
57.00m2 70.00m2 80.00 m2 67.14m2 S.7m2 42.46m2 H97m2
2.00 3.00 3.00 2.00 2.00 1.00 2.00
6,761.93] S/ 6,345.37 S/ 7,312.50( S/ 5,758.12| S/ 6,623.08] S/ 7,407.21| S 7,500.00
385,430.00] S/ 444,176.00[ S/ 585,000.00] S 386,600.00| S/ 352,149.00[ 7 314,510.00[ S/ 336,900.00
X04 X04 X04 X04 X04 X04 X04
76.00m2 77.50m2 83.25m2 70.00 m2 68.57m2 68.41m2 66.18 m2
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
6,982.47| S/ 6,184.90 S/ 7,639.64] S/ 6,454.29] S/ 6,916.60| S/ 7,635.14] S/ 7,014.20
530,668.00| S/ 479,330.00| S/ 636,000.00] 57 451,800.00| S/ 474,271.00| S/ 522,320.00| 57 464,200.00
X05 X05 X05 X05 X05 X05 X05
79.00m2 78.07m2 83.75m2 81.92m2 69.77m2 73.40m2 7846 m2
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
7,031.65] S/ 5,792.88 S/ 7,570.15] S/ 6,075.44] ST 7,300.32| S/ 7,758.31| S/ 7,583.48
555,500.00| S/ 452,250.00] S/ 634,000.00] 57 497,700.00| S 509,343.00] 57 569,360.00] 57 595,000.00

omedor/ Dormitorio

150 Lanmnauy

150 Lanmnauy

rorcenanaw

rorceranaw

Baiio

rorceranato

rorceranato

rorceranaw

rorceranaw

Cocina

rurceranaw

rurceranaw

rorc

Lavanderia

rorceanaw

rorce;

‘ableros:

Cocina

LTAIW DIANCY derena

LTAIW DIANCY Serena

LTAIW DIANCY Serena

LTaN DrANCY derena

Baiio

Luarzo pranco

IOV U MArmO! BIANCY

rovo ue marmo

rove ue marmou

rovo ue marmor

Muebles cocina y closet

vrena

e

et

©

ieral

e

e

ne

e

Equipamiento cocina

o1

o1 o1

>

>

>

Gas

Lobby de ingreso

Juegos para nifios

Zona de parrillas

Lounge Bar

imnasio

Coworking

Zona Pet

Zona de Juegos

Zona de Yoga

ista de trote

Local Come

Si Si Si Si Si Si Si
AREAS COMUNES DEL PROYECTO DEL PROYECTO
Si Si si Si Si Si Si
- Si . - Si - Si
St Si - Si Si Si Si
- Si B . . . -
Si - S 5 S B Si
St - - - Si Si Si
. . Si 5 B B Si
. S B B Si Si Si
. . B B Si B Si
- - - - Si N N
. - B Si 5 Si -
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7.2.2 Cuadro resumen de tipologias de la Competencia Directa e Indirecta

Del cuadro siguiente, se evidencia las tipologias de 2 dormitorios y 3 dormitorios son

predominantes en la competencia directa e indirecta:

Figura 50. Cuadro de resumen de tipologias de competencia
Fuente: Analytics Pertt — CLTE - PUCP

7.2.3  Precios de la Competencia Directa e indirecta

Se han identificado 13 proyectos inmobiliarios dentro del entorno del proyecto en
estudio, ubicados en los distritos de Surquillo y San Borja teniendo un precio promedio de S/.
7,497.34 por m2, teniendo como competidores directos a los proyectos: VERONA, TORRE

TALE, ROOF GARDEN, ORDONEZ, EDIFICIO MARCHAND, BRAVO.

Figura 51. Cuadro de precio de venta por m2 - competencias

Fuente: Elaboracién propia.
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De los competidores directos a los proyectos: VERONA, TORRE TALE, ROOF

GARDEN, ORDONEZ, EDIFICIO MARCHAND, BRAVO; tienen un precio promedio de S/.

8,096.43 por m2.

Figura 52. Cuadro de precio de venta por m2 — competencias directas

Fuente: Elaboracion propia

7.2.4  Promocion de la Competencia Directa e indirecta

Los principales métodos de promocion utilizados por los competidores directos para

promover su producto, se desarrollan con mayor intensidad a través de los canales digitales

alcanzando su mayor potencial, en efecto como resultado por las medidas de aislamiento social

frente a la coyuntura actual.

PUBLICIDAD EN

PROYECTOS PAGINAS

PUBLICIDAD EN
REDES SOCIALES

PROMOCION DE

BROUCHURE
DIGITAL
FOLLETOS Y

N X RELACIONES PUBLICAS MARKETING DIRECTO MENSAJE DE VENTA
VENTAS
Promociona descuentos del Promocion por pagina web, nexo Relacion directa personalizada Vive rodeado de naturalr.jzg,
& 3 e W} . N Encuentra todo lo que tufamilia y tu
3%, regalo de refrigeradora | inmobiliario, publicacion constante en | enla sala de ventas, chatbots, ,
Y g . estaban esperando, con areas
ysorteo de paquetes dobles | redes sociales (Facebook, TikTok, e reuniones a traves de .
comunes perfectas para compartir y
APUNTA CANA Instagramy Youtube). plataforma zoom y meet. .
crear momentos Unicos.
. Promocion por pagina web, nexo Relacion indirecta por
Promociona descuentos del por pag P

/30,000, Duplicamos tu cts

inmobiliario, publicacion constante en

llamadas, chatbots, reuniones a

Suefia en alto, vive en San Borja.

PANFLETOS
IMPRESOS
GIGANTOGRAFIA/B]
ANNER
PUBLICITARIO Y

CARTELES EN
SITIO ANUNCIOS
EN CLASIFICADOS
GALERIA DE
VISTAS DE
AMBIENTES,
RECORRIDO
VIRTUAL

tipara tuinicial redes sociales (Facebook, TikTok, e | traves de plataformas zoomy Espacios para conectar.
ygrlip ) Instagramy Youtube). meet.
o Lo @ Promocion p<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>