UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA
de iony ¢ RS

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

Maestria en Gestion y Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias

San Isidro: nuevas estrategias urbanas

Evaluacion de factibilidad de inversion inmobiliaria en el escenario de una ordenanza que
busca promover la sostenibilidad de las zonas residenciales en el Centro Financiero

Tesis para optar el grado de Magister en Gestion y Direccion de Empresas Constructoras e
Inmobiliarias que presentan:

Choque Calder6n, Janeth

Estela Vega Christie, Andrés

Asesor:

Caballero Farro, Mauricio José

Febrero, 2019



RESUMEN EJECUTIVO

San Isidro es un distrito que combina tradicion con modernidad y progreso. Se
caracteriza por brindarle alta calidad de vida a sus vecinos y es de gran atractivo para el resto
de pobladores de la ciudad de Lima. Sin embargo, no esté libre de inconvenientes y desafios
que se han generado producto de su crecimiento y de la forma como se ha desarrollado en el

tiempo.

Este distrito tiene algunas caracteristicas que lo hacen distinto a los demas. Por
ejemplo: dentro del territorio de San Isidro se encuentra el Centro Financiero de la Ciudad
de Lima. Se trata de un nodo muy potente que ha generado situaciones y particularidades de

tipo urbano.

En afios recientes, la Gltima gestion municipal (que permanecera hasta fines del afo
2018), partiendo de un andlisis profundo del estado actual del distrito, ha puesto en marcha
una serie de medidas y estrategias que buscan resolver algunos de los inconvenientes urbanos
que se han presentado producto del crecimiento del distrito, mas adelante se entrarad a mayor

detalle con respecto a esos puntos.

La estrategia de renovacion y mejoramiento urbano que se ha establecido y que ya se
esta ejecutando, tendra efectos en el desarrollo venidero del distrito. Estas medidas tendran
repercusion sobre la actividad inmobiliaria del distrito. Se ha tomado una zona del distrito y

a modo de laboratorio urbano se est4d ensayando cambios significativos en la normativa para



dar respuesta a la problematica que se ha identificado dentro de ese perimetro territorial. Parte
de esas medidas, quizds una de las mas importantes, tiene como objetivo promover la
sostenibilidad de las zonas residenciales, haciendo frente al crecimiento de las zonas
comerciales/oficinas tratando de buscar una convivencia equilibrada y generar ciudad de uso
mixto, contrario a la fragmentacion que se habia estado produciendo. Para incentivar la
edificacion de unidades de vivienda y la inversion inmobiliaria se ha hecho cambios en las
exigencias de los parametros urbanisticos y edificatorios. Por primera vez en mucho tiempo
y solo dentro de un area especifica del distrito se estd permitiendo construir unidades de
vivienda mas pequefias. El objetivo de éste cambio, es renovar el distrito, atrayendo publico
mas joven, vecinos en etapas mds tempranas de su vida, que ocupen dia y noche una parte
del territorio que durante el dia, de lunes a viernes, goza de mucho movimiento pero que al

caer el sol y durante los fines de semana, parece un pueblo fantasma.

En el sector del Centro Financiero el uso del suelo cada vez mas, es dedicado a
oficinas, quitando espacio a las viviendas. Eso estd disminuyendo la diversidad de usos, lo
cual desde un punto de vista urbanistico no es lo adecuado. El uso exclusivo del territorio
para una sola actividad hace que cuando aquella no esta funcionando ese territorio se apague.

La pluralidad, por el contrario, mantiene encendida a la ciudad por mas tiempo.

Teniendo en cuenta que éstas medidas de caracter urbano han sido aplicadas por la

ultima gestion, durante los tltimos afios, ya se esta empezando a ver los frutos.

La ordenanza relacionada con los cambios de normativa para la ejecucion de vivienda

fue emitida en julio del afio 2016. Esta tesis buscara evaluar la factibilidad del desarrollo de



un proyecto inmobiliario acogiéndose a las nuevas pautas, para verificar si los cambios son
bien recibidos por el entorno (publico, desarrolladores, etc.) y asi comprobar si la estrategia
planteada por la Municipalidad esta teniendo los efectos deseados. De ser asi, serd posible
lograr los objetivos trazados por los planificadores urbanos, mientras que se potencia la
actividad inmobiliaria y se satisface la demanda de un sector de la poblacion que durante
mucho tiempo no encontraban una oferta asequible dentro de uno de los distritos mas

atractivos de la ciudad.
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1. SAN ISIDRO: PRESENTACION DEL DISTRITO

1.1 Historia del distrito:

San Isidro es uno de los distritos con mayor desarrollo econdmico y social de la
ciudad de Lima. Tiene una combinacion de caracteristicas que lo hacen un distrito como
ningln otro dentro de la Metropoli. Ademas de alberga al mayor centro financiero del pais
(cualidad que ningun otro distrito tiene), tiene importancia cultural y medio ambiental. Esto
hace que sucedan dentro de su jurisdiccion algunas situaciones de tipo urbano que no se
observan en otros distritos y que imprimen un sello distintivo en las dindmicas urbanas que
se producen en su territorio, las cuales le dan forma y son parte de su identidad.
Empezaremos haciendo un breve repaso por la historia del distrito para conocer y entender
coémo se ha desarrollado y como ha llegado a su estado actual.

Segun consta en el documento con que se funda la jurisdiccion, el Decreto Ley 7113 del 24
de abril de 1931, el distrito nace a partir de la secesion de las urbanizaciones “San Isidro”,
“Orrantia” y “Country Club”, del territorio comprendido —hasta ese momento- dentro de la
jurisdiccion del distrito de Miraflores. Los argumentos para justificar su separacion e
independencia fueron los siguientes: el nivel de desarrollo alcanzado por esas tres
urbanizaciones, el hecho de contar con todos los servicios publicos, el tener una poblacion
de aproximadamente cinco mil habitantes (considerado numeroso en aquellos tiempos), la
distancia con el Municipio de Miraflores y la aparente imposibilidad de dicho distrito para

atender las crecientes necesidades de los pobladores. Ademas, en el Decreto Ley se sefiala



que los servicios municipales de esas zonas eran ejecutados por las compafias urbanizadoras,
cuando debian ser hechas por el Estado. El primer alcalde fue el Sr. Alfredo Parodi.

Grafico N°01: Imagen de Decreto Ley de fundacion del distrito

Fuente: Nuestras Raices: San Isidro y su historia. Sanchez-Concha Barrios, Rafael. Lima 2014



Teniendo en cuenta que el Perti es un pais con una importante herencia cultural, que
nos ha dejado un valioso patrimonio, reconocemos que no es suficiente con retroceder hasta
los inicios del S. XX. sino que debemos ir mas atras en el tiempo para conocer mejor el origen
de lo que hoy conocemos como San Isidro. Asi, repasaremos brevemente la historia de éste
territorio desde antes de la llegada de los conquistadores espanoles y el inicio de la Colonia.
Como lo sefiala Rafael Sanchez-Concha Barrios en el libro “Nuestras Raices: San Isidro y
su historia”, los habitantes prehispanicos de Lima adoraban al dios Ychma, cuyo santuario
se estableci6 en Pachacamac. Politicamente se organizaban en varios sefiorios. Uno de esos
fue el Sefiorio de Lima. Los sefiorios se dividian en cacicazgos, como por ejemplo el de
Huatica, llamado asi por el canal del mismo nombre que era una derivacion del rio Rimac.
Las aguas de dicho canal regaban lo que actualmente conocemos como los distritos de Lima
(Cercado), La Victoria, Lince y San Isidro. Como vestigio del sefiorio de Huatica se conserva
hasta el dia de hoy, en San Isidro, las huacas de: Huallamarca y Santa Cruz.

La huaca de Huallamarca - Huallay-Marka, lugar verde o fértil -por su etimologia en
quechua- se construy6 por etapas y con variaciones a lo largo de varios siglos, pero se estima,
de acuerdo a lo establecido por Rowe y Menzel (Nuestras Raices: San Isidro y su historia.
Sanchez-Concha Barrios, Rafael.), que su origen se remonta al periodo comprendido entre

el ano 200 AC y 500 DC.



Grafico N°02: Fotografia de la Huaca Huallamarca

Fuente: Municipalidad de San Isidro. http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-
invita-al-taller-para-ninos-activa-la-huaca/

La huaca Santa Cruz o de Santa Maria de Santa Cruz debe su nombre a la casa
hacienda de la Orden religiosa de los Dominicos (Orden de Predicadores), territorio dentro
del cual se encontraba. Se estima que se construy6 entre los afios 1,000 y 1,500 DC.

Al caer el imperio incaico, los conquistadores espafioles procedieron a fundar
ciudades sobre los antiguos centros administrativos indigenas. Esa practica también se
ejecutd al momento de elegir el lugar en donde se asentaria la capital del virreinato del Peru.
Asi, la ciudad de Lima, se funda en 1535 sobre el Valle de Lima en los territorios del sefior
Taulichusco. La nueva distribucion politico administrativa se hizo en base a “encomiendas”.

Se repartio el territorio (inicialmente para los capitanes y autoridades importantes durante la


http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-invita-al-taller-para-ninos-activa-la-huaca/
http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-invita-al-taller-para-ninos-activa-la-huaca/

ejecucion de la conquista) y los “encomenderos” usufructuaban de la mano de obra de los
indigenas que se encontraban dentro de su encomienda. Las encomiendas mds cercanas al
territorio en donde ahora se encuentra el distrito de San Isidro fueron las de Maranga y
Guadca.

Grafico N°03: Fotografia de la Huaca Santa Cruz

Fuente:http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-invita-al-taller-para-ninos-
activa-la-huaca/


http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-invita-al-taller-para-ninos-activa-la-huaca/
http://msi.gob.pe/portal/2017/04/19/la-municipalidad-de-san-isidro-invita-al-taller-para-ninos-activa-la-huaca/

Grafico N°04: Imagen representativa de las dindmicas en las Encomiendas

Fuente: https://revistadehistoria.es/la-encomienda-origen-de-la-independencia-de-las-colonias-espanolas/

Junto con los Dominicos, otra persona importante en la historia de San Isidro fue el
Sr. Antonio de Ribera, conquistador quién ocupo diversos cargos, como, por ejemplo: regidor
y alcalde del Cabildo de Lima. Ademas, tuvo control de diversas propiedades. Este sefior, al
volver de un viaje a Europa, trajo gran variedad de semillas de arboles frutales y de olivos.
Los cuales sembré en sus propiedades. Es asi como se origina lo que hoy es uno de los mas
importantes atractivos del distrito de San Isidro y un area verde/publica vital de la ciudad: el
Bosque del Olivar de San Isidro.

La corona también entreg6 porciones de territorio a algunas congregaciones religiosas
-con fines de evangelizacion y para tener areas de retiro fuera de sus conventos- como la de
los Dominicos, quienes recibieron las haciendas de Limatambo y Santa Cruz (se mencion6

previamente por motivo de la huaca que lleva su nombre). La hacienda Limatambo se



extendi6 desde lo que hoy conocemos como la urbanizacion de Corpac, incluyendo el Centro
Financiero y hasta la avenida Camino Real. Una de las figuras importante de la historia del
Pert, el fraile San Martin de Porras (1579-1639), fue miembro de ésta Orden religiosa. Se
sabe que pasoé tiempo en la Hacienda de Limatambo y que alguna de sus labores preferidas

fue la siembre y cuidado de los olivos.

Grafico N°05: Fotografia del Bosque del Olivar de San Isidro

Fuente: http://msi.gob.pe/portal/2017/02/24/bosque-el-olivar-es-reconocido-como-area-de-conservacion-
ambiental/


http://msi.gob.pe/portal/2017/02/24/bosque-el-olivar-es-reconocido-como-area-de-conservacion-ambiental/
http://msi.gob.pe/portal/2017/02/24/bosque-el-olivar-es-reconocido-como-area-de-conservacion-ambiental/

Grafico N°06: Imagen de San Martin de Porres

Fuente:https://es.gaudiumpress.org/content/89954-Cientificos-hallan-arbol-que-planto-San-Martin-de-
Porres-hace-400-anos

La hacienda de Santa Cruz se encontraba cerca al acantilado de la Costa Verde, en el
limite de lo que hoy son los distritos de San Isidro y Magdalena.
Posteriormente y acerandonos hacia el inicio de la Republica, esencialmente el territorio se
dividia en tres haciendas: Orrantia, Santa Cruz y San Isidro (de donde posteriormente toma
el nombre el distrito).

La hacienda de San Isidro tenia aproximadamente una dimension de 59 fanegadas e

incluia lo que actualmente conocemos como el Bosque del Olivar y el Ovalo Gutierrez.


https://es.gaudiumpress.org/content/89954-Cientificos-hallan-arbol-que-planto-San-Martin-de-Porres-hace-400-anos
https://es.gaudiumpress.org/content/89954-Cientificos-hallan-arbol-que-planto-San-Martin-de-Porres-hace-400-anos

Grafico N°07: Fotografia de la Casa Moreyra

Fuente:https://theswindian.com/2017/03/06/astrid-y-gaston-my-best-meal-ever-lima-peru/

La Casa Moreyra fue parte de la Hacienda de San Isidro y se mantiene en buen estado
hasta el dia de hoy. Es una pieza importe de patrimonio arquitectonico de ese periodo
histérico.

Las haciendas cambiaron de propietario frecuentemente desde fines del virreinato,
inicio de la republica y ademas se fueron dividiendo hacia el inicio del S. XX, lo cual dio

paso a al desarrollo y establecimiento de urbanizaciones.
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Tal como se describe en el apartado de Historia de la Municipalidad del Distrito de
San Isidro, el desarrollo se dio de la siguiente manera:

En 1920, se formo la Compania Urbanizadora San Isidro Limitada,
encomenddndose el proyecto de urbanizacion al escultor Manuel Piqueras Cotoli,
quien concibio un plano variado e irregular con el afan de conseguir un barrio

pintoresco y seguramente con la ilusion de que presentara un aspecto arquitectonico
de cierta unidad y cardcter. La primera urbanizacion se extendio alrededor de El
Olivar a lo largo de la Avenida “Los Conquistadores” y del ovalo ubicado en la
cuadra 28 de la Avenida Arequipa. Dentro del mismo parque se separaron para la
venta 41 manzanas de diversos tamarios, con un darea de 22,400 m2. Luego, en 1924,
se autorizo la creacion de la urbanizacion Orrantia, que constituyo un barrio de
importancia con una avenida de primera categoria, como Javier Prado. En 1925 se

creo la urbanizacion Country Club, con el edificio y el campo de polo
respectivamente, que formaron otro centro de gravedad del distrito.

Fuente: http://msi.gob.pe/portal/nuestro-distrito/historia-del-distrito/

Durante la primera mitad del S. XX se intensifica el proceso de transformacion de la
ciudad de Lima, debido en parte a la llegada e inclusion de poblaciones de provincia en la
capital. Uno de los efectos de éste movimiento y reajuste de ocupacion del espacio fue que
las personas que tradicionalmente habitaban las casonas ubicadas en el Cercado de Lima y
alrededores busquen nuevos territorios para ocupar. Ese crecimiento o deseo de movilidad
mir¢ al sur de la ciudad.

En relacion a ese periodo y teniendo en cuenta el rol incidente que actualmente tiene
la presencia de oficinas en el distrito de San Isidro es importante mencionar someramente el
proceso de tugurizacion del centro de Lima. Citaremos a Antonio Zapata y parte del texto

contenido en su libro “Los fundamentos de la vivienda”:
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Otro sector en amplia tugurizacion desde la década de los arios cincuenta en adelante

fue el Centro de Lima. Cuando se mudaron las clases altas, sus casas fueron
ocupadas por oficinas. Lima nunca ha sido muy industrializada y la base de los
negocios historicamente ha estado en los servicios. Por eso, nuevas oficinas vieron
en las casonas del Centro una ocasion para una buena instalacion. Esto duro hasta
la década de los arios cincuenta. Desde ahi en adelante se inicio la mudanza de las
mismas oficinas que, siguiendo a sus clientes, se trasladaron a Miraflores y San
Isidro. (Zapata 2003:196)

Desde mediados del S. XX se ha producido un rapido crecimiento de una zona
financiera que actualmente alberga a muchas de las empresas mas importantes del pais.

Grafico N°08: Fotografia aérea de San Isidro. Década del “60:

http.//porlaspurasalbondigas.blogspot.com/2012/06/algo-mas-de-historia.html



Grafico N°09: Fotografia de San Isidro. Via Expresa en construccion. Cerca de 1965.

http://revista-enlima.com/2016/08/nostalgias-de-san-isidro/

Grafico N°10. Fotografia de San Isidro, desde Via Expresa. Década del *70.

Fuente: https://web.facebook.com/pg/limantigua/photos/?ref=page_internal

12
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Grafico N°11. Fotografia de San Isidro — Centro Financiero. Presente.

Fuente: http://revista-enlima.com/2016/08/luces-de-la-ciudad/

Actualmente, el perfil urbano de esa parte del distrito se ve definido por edificios altos
y en su mayoria modernos. Los edificios del Hotel Westin y la torre Begonias (ex HSBC) ya
son parte de la imagen distintiva del Centro Financiero y de San Isidro en general; asi como
alguna vez lo fue el Edificio Limatambo (obra del Arq. Enrique Seoane Ros), popularmente
conocido como Edificio Coca-Cola. Fue un hito de la ciudad durante generaciones, existid
desde 1953/54 hasta el 2013, cuando fue demolido para hacer espacio al que seria el edificio

mas alto del Peru, la torre Rimac, atin en espera de ser ejecutado.
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Grafico N°12. Fotografia de San Isidro — Centro Financiero. Render de proyeccion a futuro.

Fuente:http://3.bp.blogspot.com/fsevo IrhJKk/UdRTd9YcEwWI/AAAAAAAAIKI/OABS5t0S _GwM/s1221/Rendy4.
PNG

1.2 Estado y caracteristicas actuales:

1.2.1 Datos generales:

El distrito de San Isidro es uno de los 43 distritos de la provincia de Lima. Cuenta con
uno de los mayores presupuestos de la ciudad y alberga a algunos de los barrios mas
exclusivos de la ciudad. En general se reconoce la buena calidad de vida que provee a sus
vecinos. Sin embargo, no esta libre de peculiaridades que pueden ser solucionadas o

mejoradas desde un punto de vista de desarrollo urbano.
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Alberga importantes zonas residenciales, pero también (como ya se ha mencionado)
da lugar al mas importante centro financiero del pais. A su vez, tiene gran cantidad de area
verde, distribuido en espacios de pequefia, mediana y gran escala (por ejemplo, el Olivar de
San Isidro). Uno de los desafios que a los que debe hacer frente la administracion edil es
lograr que haya equilibro entre todas las partes involucradas, tanto vecinos como la gran
cantidad de personas que dia a dia visitan o pasan por el distrito debido a la actividad

comercial.

Ubicacion:

El distrito de San Isidro se ubica al Oeste de la Ciudad de Lima, y los limites del distrito son:

Norte: Lince, La Victoria y Jesus Maria
Este: San Borja
Sur: Surquillo y Miraflores

Oeste: Magdalena del Mar y el Océano Pacifico.

Extension:

9.81 Km?2 6 981.89 Hectareas / 805 Manzanas
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Grafico N°13. Plano del distrito de San Isidro y distritos aledanos

Fuente: Visor de informacion catastral MSI. http.//msi.gob.pe/portal/innovacion/visor-de-informacion-

catastral-2/

Algunas cifras. El distrito de San Isidro muestra la siguiente informacion estadistica

que, en general, nos da la idea global de su actual desarrollo. Estimado 2,015 — 2,016.

Tabla N°01.
AREA TOTAL DEL DISTRITO 9,818,927 m?
a. Area total de vias 1,404,244.50 m?
b. Area total de Componente Vial 1,570,335.56 m?
c. Area total de Areas de Recreacién 534,730.48 m?
d. Otras Areas 88,878.24 m?
e. Area total de Manzanas 6,220,738.22 m?

http://msi.gob.pe/portal/nuestro-distrito/catastro-distrital/


http://msi.gob.pe/portal/innovacion/visor-de-informacion-catastral-2/
http://msi.gob.pe/portal/innovacion/visor-de-informacion-catastral-2/
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Albergar al Centro Financiero hace que el distrito de San Isidro deba tratar con
circunstancias, elementos, caracteristicas, problematicas, ventajas, desventajas, etc.; que no

son usuales en otros distritos.

Como lo indica el arquitecto y urbanista Aldo Facho Dede:

San Isidro es un distrito de escala nacional e internacional, que cumple un rol
estrategico dentro de Lima Metropolitana”. El denominado “Centro Financiero” es
el espacio fisico donde se desarrollan las mayores transacciones economicas y
financieras del pais... ... Es la sede de las principales corporaciones nacionales e
internacionales, bancos, financieras y compariias seguradoras.

(ARKINKA N°251 — octubre 2016: 66)

Actualmente el distrito tiene una poblacion de 53,460 habitantes y una densidad de 4, 816
hab/m2 (Fuente: Compendio Estadistico Provincial de Lima 2017, pag 29. INEI)

Tabla N°02. Poblacion.

| | Poblacién{Hab.) |Densidad (Hab./km2)

Lima provincia 9,174,855 3,436
San Isidro 53,460 4,816
% Poblacidn (S1/Lima) 0.58%

Fuente: Compendio Estadistico Provincial de Lima 2017, pag 29. INEI



Tabla N°03. ESTADISTICA 2015-2016
Poblacion estimada 53,836
Numero de Instituciones Educativas 121
Establecimientos de Salud 500
Hospedaje 67
Residencial 26,770
Instituciones Publicas 115
Estacionamiento 43,228
Comercial (Restaurantes, IFl’s,

6,317
Supermercado,etc)
Parques 46
Plazas 17
Residencia de embajadas 28

http://msi.gob.pe/portal/nuestro-distrito/catastro-distrital/

Su poblacion representa el 0.58% de la provincia de Lima, sin embargo, es el segundo
distrito de Lima con mayor presupuesto. Se tiene una tasa de crecimiento demografico
negativa. Cada vez hay mas adultos mayores y menos jovenes y/o nifios.

Relacionado a ésta situacion cabe mencionar que, durante mucho tiempo las normas
relacionadas con la capacidad de edificacion, en San Isidro, tenian exigencias muy altas en
cuanto al tamafio (m2) de los departamentos en funcion con el N° de habitaciones. Por tratar
de controlar la densidad del distrito se puso vallas muy altas, que dificultaron el desarrollo
inmobiliario. Ya que el resultado fue que los departamentos que se pueden construir y vender
son de gran dimension lo cual genera un ticket alto que es poco alcanzable para el publico.
Esta situacion est4 relacionada con que cada vez haya menos poblacion joven y que quienes
permanecen o acceden son los adultos, en etapas mas avanzadas de la vida, que ya han
logrado acumular una cantidad importante de dinero y hace que pueden tener acceso a las

viviendas.
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| wem1 | 1003 | 2007 | 2017

Poblacién San Isidro 72,132 63,004 58,056 53,460

El 78% de los ingresos de la comuna provienen de los sectores comerciales (oficinas
y tiendas). A pesar de eso, historicamente la inversion en infraestructura y servicios que ha
hecho la administracién por lo general ha estado mds orientado a cubrir y satisfacer las
necesidades de las zonas mayoritariamente residenciales.

La contradiccion y disyuntiva en la que se encuentran las administraciones del distrito
es que los fondos provienen mayoritariamente de quienes no son vecinos, pero deben
mantener a los habitantes contentos, ya que son ellos los que votan en las elecciones.

El niimero de habitantes puede no parecer muy elevado, pero el Centro Financiero atrae a
una poblacion flotante que se estima es 14 veces mayor que el nimero de vecinos. Es decir,
aproximadamente 750 mil personas que en su mayoria entran al distrito durante la mafiana y

se retiran al final del dia laborable.

1.2.2 Situacion y caracteristicas urbanas
Lo mencionado previamente genera una serie de inconvenientes de caracter urbano:
La poblacion no se renueva. Cada vez hay menos vecinos y hay mayor concentracion de

personas mayores:



Fuente: https://hipgive.org/es/project/organizational-and-advocacy-planning-retreat-january-24-26-2016/
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Poblacion total por grupos quinquenales de edad, 2014 - 2015

| 04 | 59 11014]1519]20-24]25:29 3034 3539

Poblacion San Isidro 2,349 2,471 2,531 3,217 3,628 3,710 3,841 4,125

(4044 | 4545 | 50-54 | 555 | 60.64 | 65-69 | 70.74 | 7579 |80y mds| TOTAL

3,984 4,095 4,179 3,532 3,324 2,803 2,361 2,098 2,758 EEERUUS

Cuadro, elaboracion propia. Fuente de informacion: INEI, Compendio Estadistico Provincial de Lima 2017.

Aparente antagonismo entre dos grupos o sectores que deben convivir juntos (comercio vs
vecinos). En parte la calidad de vida que reciben los vecinos se debe al dinero con que dispone
la comuna y que es producto de la actividad comercial. E1 Municipio debe satisfacer las

necesidades de todos los grupos y encontrar el equilibrio.



22

Grdfico: elaboracion propia con fotos de diversas fuentes.

La sostenibilidad economica de los servicios municipales esta financiada por las
zonas economicamente activas. Con los ingresos que genera el pago de impuestos de
los sectores comerciales y financieros se cubren las demandas actuales de la
poblacion residente y el costo de los principales servicios publicos, asi como otros
servicios tales como los culturales, deportivos, institucionales, de seguridad, y
servicios asistenciales y sociales.

Sin embargo, la zonificacion y los indices de uso que han guiado a San Isidro hasta
el momento han generado zonas homogéneas que dividen a lo residencial de lo
comercial y que no han desarrollado usos complementarios a cada uno

Fuente: Plan de Desarrollo Local Concertado de San Isidro 2017-2021. Pag. 59.



23

Grdfico: elaboracion propia con fotos de diversas fuentes. Datos: ARKINKA N° 251, octubre 2016, p. 66-67

La gran cantidad de publico flotante (visitante), estimado en un rango de 700 - 800
mil personas al dia, de lunes a viernes, genera que haya momentos pico de transito vehicular
que afecta a toda la poblacion. El publico visitante se divide en dos grupos: permanentes
(concurren diaria o interdiariamente, permanecen mas de dos horas y representan

aproximadamente el 54%) y los no permanentes (llegan con menos frecuencia, permanecen
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por menos de dos horas y componen el 46% restante). Se estima que casi el 40% de la
poblacion flotante tienen como destino el sector en el que se encuentra el Centro Financiero.
El siguiente sector con mayor cantidad de visitantes es la zona compuesta por Camino Real,
el Bosque del Olivar y el eje Comercial de la Av. Conquistadores (23%).

Fuente: Plan de Desarrollo Local Concertado de San Isidro 2017-2021. Pag. 40.

Como se menciona en el Plan de Desarrollo Local Concertado, el flujo de personas
que pasa por el distrito se debe principalmente a dos factores: la presencia del Centro
Financiero y la atraccion de las actividades que ahi se realizan en relacion a éste, pero,
ademads, también se debe a factores geogréficos. El distrito se ubica en el punto de encuentro
de dos de los ejes principales de la ciudad: la Via Expresa de Paseo de la Republica (eje
longitudinal — norte/sur) y la Av. Javier Prado (eje transversal — oeste/este).

Ademas, la concentracion de oficinas, que durante el dia alberga al publico flotante,
tiene como resultado que al caer el sol y durante los fines de semana (al detenerse esa
actividad), el area comprendida dentro del Centro Financiero casi no tenga habitantes. Lo
cual tiene efectos negativos. Puede tener impacto sobre la seguridad, como lo sefnal6 hace
décadas la urbanista Jane Jacobs, la actividad, los ojos en la calle y el movimiento de gente
generan seguridad. Si en San Isidro no existe ese problema es debido al presupuesto con que
se cuenta que se puede destinar para medios de seguridad, como serenazgo, herramientas
tecnologicas, etc. Ademas, la ausencia de personas cuando éstos flotan fuera del Centro

Financiero también genera disminucion en la actividad comercial y el uso del espacio
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publico. Se produce el no aprovechamiento o abandono de infraestructura que se tiene

disponible y que se encuentra en perfecto estado.

Grdfico: elaboracion propia con fotos de diversas fuentes

Grdfico: elaboracion propia con fotos de diversas fuentes



Grdfico: elaboracion propia con fotos de diversas fuentes y de archivo personal

Grdfico: elaboracion propia con fotos de archivo personal
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Grdfico: elaboracion propia con fotos de archivo personal

Grdfico: elaboracion propia con fotos de archivo personal
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Grdfico: elaboracion propia con foto de archivo personal

Grafico: elaboracion propia con foto de archivo personal
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Lo sefalado previamente se agudiza cada vez mas debido a que se prefiere invertir en
oficinas y también se estd observando que edificaciones disefiadas/construidas para ser

usadas como vivienda son remodeladas para funcionar como oficinas.

1.3 Soluciones/propuestas al estado actual:
1.3.1 Tendencia moderna de propuesta urbana:

Desde hace algunos afios la postura del urbanismo moderno es la de proponer un
disefio de ciudad que ponga a la persona como elemento central del planteamiento urbano.
Esta postura surge como reaccion a los inconvenientes generados por el método tradicional
de pensar la ciudad, el cual tuvo como efecto que se pusiera al automévil como pieza central,
alrededor del cual se articulaba el resto de elementos.

Se debe senalar que la adiccion al uso del auto privado y la posterior importancia que
¢éste cobra en la ciudad moderna, es a su vez, producto de propuestas urbanas en donde se
creaba zonificaciones muy marcadas que separaban los usos de una urbe. Por ejemplo,
segmentar la ciudad y tratar de promover que haya areas de uso exclusivo para: comercio,
vivienda, industria, etc. Asi, se produjeron ciudades dispersas y fragmentadas. El efecto fue
que se deba recorrer, cada vez mas, grandes distancias para llegar del hogar al centro de
trabajo y hacer ese viaje cada dia/noche. En algunas ciudades se supo dar mejor solucién a
esa situacion a través de la inversion y ejecucion de sistemas de transporte publicos eficientes.

Sin embargo, alin en aquellas ciudades en las que se tiene un sistema de transporte

publico articulado y que responde a las necesidades de la poblacion, se considera que lo mas
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adecuado es que una persona sea capaz de movilizarse en la medida que sea posible la mayor

cantidad del tiempo de forma peatonal o en bicicleta.

http://www.plataformaurbana.cl/archive/2015/04/28/peaton-primero-pro-bicicleta-y-zonas-calmas-las-
iniciativas-del-plan-integral-de-movilidad-de-santiago/piramide-de-movilidad/

La multiplicidad de usos, es decir, por ejemplo, tener vivienda, comercio, oficinas,
educacion, otros servicios, etc. cerca y dentro de un area urbana hace posibles que las
personas se movilicen de formas mas sostenibles (peatonal, bicicleta) o que usen sistemas

motorizados (transporte publico masivo) por tramos lo mds cortos posible.


http://www.plataformaurbana.cl/archive/2015/04/28/peaton-primero-pro-bicicleta-y-zonas-calmas-las-iniciativas-del-plan-integral-de-movilidad-de-santiago/piramide-de-movilidad/
http://www.plataformaurbana.cl/archive/2015/04/28/peaton-primero-pro-bicicleta-y-zonas-calmas-las-iniciativas-del-plan-integral-de-movilidad-de-santiago/piramide-de-movilidad/
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Es decir, que hacer que las personas vivan cerca de los lugares que forman parte de
su vida diaria y que componen sus destinos habituales, tiene un efecto directo sobre la
dependencia de los vehiculos privados, revierte esa tendencia de hacer ciudad para los carros
y permite que se recupere el espacio que se les habia entregado para que pueda volver a ser

aprovechado y gozado por las personas.

Generar ciudades “caminables” tienen gran impacto positivo sobre el bienestar de las
personas y su calidad de vida. Uno de los urbanistas que mas se ha dedicado al impulso y
desarrollo de éste tipo de cambios es Jeff Speck, quien en su libro Walkable City establece
una serie de directrices para lograr mejores ciudades:

Poner a los autos en su lugar (“los estudios de transito no sirven”), el autor cree que la
postura de poner al auto primero les ha hecho dafio a las ciudades. Indica que, en parte, se

debe a que los ingenieros de transito no se dieron cuenta que al aumentar la capacidad de
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transito automotriz en las vias se producia mas trafico y no al revés. Eso se debe a lo que ¢l
llama “demanda inducida’.

Mezclar los usos (“las ciudades se crearon para juntar las cosas”), 1a investigacion muestra
que los barrios o ciudades con diversidad de usos (lugares a los que caminar) tienen mayor
indice de caminabilidad. Sefiala que en muchos centros de ciudad o el downtown lo que falta
es vivienda (lugares desde donde caminar).

Tener el parqueo adecuado (“tener mucho estacionamiento, incentiva a que haya transito
que de otra forma no ocurriria”). Recomienda que la disponibilidad de estacionamiento sea
en la cantidad adecuada, sin excesos, que se concentren los estacionamientos y a precios mas
altos.

Dejar que el transito funcione (“mientras que la caminabilidad se beneficia de buen transito,
el buen transito depende absolutamente en la caminabilidad”). Las lineas de transporte
publico deben ir por los lugares en donde este la gente: pasar por zonas residenciales densas,
cerca de areas de usos diversos, etc.

Proteger al peaton (“los caminos mas seguros son aquellos que se sienten menos seguros”).
En éste punto indica que las “mejoras” en las pistas o carreteras, para facilitar el transito,
como tener mas carriles o hacer que tengan mayor seccidn, incentivan ir a mayor velocidad.
Por lo tanto, se deberia usar carriles mas angostos y calles de doble sentido. Si un conductor
realmente piensa que puede atropellar a alguien, bajara la velocidad o cambiara de ruta.

Dar forma a los espacios (“haz el diseiio adecuado y las personas caminaran en casi

cualgquier clima”). Contener los espacios adecuadamente, tener fachadas amigables (como



33

no tener muros ciegos), tener cuidado con el espacio generado por estacionamientos a nivel
calle, etc.

Plantar arboles (“no estd bien elegir favoritos en la discusion de caminabilidad, pero el
humilde arbol americano podria ganar mi voto”). El autor sefala que a pesar de que se
relaciona a los arboles a una disminucioén de accidentes de transito, muchas empresas de
servicio de transporte publico argumentan que dificultan la visibilidad. Pero, ademas de los
efectos positivos sobre el transito, se relaciona a los arboles, directamente, con muchos otros
beneficios, como: refrescan el ambiente naturalmente, reducen las emisiones y la demanda
energética relacionada con sistemas de aire acondicionado, etc.

Hacer fachadas amigables y Unicas (““los peatones necesitan sentirse seguros y comodos,
pero también necesitan ser entretenidos”). Disefio arquitectonico, las vitrinas de las tiendas
0 negocios que funcionan a nivel calle, etc.

Saber elegir a los ganadores (“;en donde invertir la menor cantidad de dinero puede tener
mayor resultado?”’). No se puede hacer todo, entonces nos debemos enfocar en lo mas
importante. El autor recomienda que se debe poner mayor concentracion sobre los downtown

primero, luego en corredores que conecten con los barrios caminables.
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1.3.2 Propuestas de la Municipalidad de San Isidro:

1.3.2.1 Plan de Desarrollo Local Concertado 2017-2021 (PDLC):

Trataremos brevemente el PDLC de San Isidro, para comprender los lineamientos
que estan guiando el desarrollo del distrito y las estrategias planteadas para lograrlo.

El PDLC es el Plan Maestro en el cual se define el modelo de lo que se quiere lograr
para el distrito y en el cual se establecen los objetivos para hacerlo. Es un instrumento que
permite orientar a todos los actores interesados en el desarrollo del distrito hacia la direccion
correcta. Ya que el plan tendra efecto y repercusion sobre los intereses de muchas partes, éste
es desarrollado con la participacion de representantes de vecinos, autoridades municipales,

instituciones publicas, privadas, etc.
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Tal como se sefala en el PDLC se parte de establecer un escenario apuesta, haciendo
un andlisis situacional del territorio y teniendo en cuenta las variables del Plan del Desarrollo
Regional Concertado (PDRC) se toman aquellas que se consideran de mayor importancia
para San Isidro. A continuacion, las variables metropolitanas y resaltadas en verde las que se

eligieron como las de mayor importancia estratégica para el PDLC:

Variables estratégicas del PDRC de Lima

Nt variable

Seguridad ciudadana
Calidad de vida
Acceso a servicios educativos

Acceso a servicios de salud

Acceso a servicios culturales y deportivos
Calidad del ambiente
Movilidad urbana

Participacion ciudadana activa
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Para poder evaluar el desarrollo en cada una de las variables se establecieron algunos

indicadores:

Variables estratégicas del PDLC de San Isidro

Variable Indicador

Mivel de victimizacion

1 |Seguridad ciudadana y victimizacidn
Percepcion de inseguridad

indice de desarrollo humano

2 |Calidad de vida
Tasa de arborizacidn

Volumen mensual de residuos sélidos reciclables

recuperados
Longitud de ejes urbanos con accesibilidad universal

3 |Calidad del ambiente

adecuada

4 |Movilidad urbana sostenible
Longitud de infraestructura ciclista

Mumero de agentes participantes en los procesos

s |Gobernabilidad local anuales de presupuesto participativo

Porcentaje de ejecucion presupuestal de inversiones

. Mumero de zonas de refugio temporal de
6 |Gestidn del riesgo de desastres g P

emergencias nivel | (ZRT-1} instaladas en el distrito
MNumero de licencias de edificacion de edificios

7 |Gestion urbana ) o .
multifamiliares emitidas anualmente

Ratio de contribuyentes con actividad econdmica por
habitante

8 |Desarrollo econémico
Densidad Empresarial

Fuente: Plan de Desarrollo Local Concertado 2017-2021
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Tal como se indica en el PDLC contar con éstas variables estratégicas permitira que
hacia el afio 2030 se tenga un escenario apuesta que permita describir al distrito de la
siguiente manera:

En el 2030, San Isidro es un distrito donde los ciudadanos gozan de una alta calidad
de vida, que practican habitos de vida saludables y ecoamigables. Su gestion urbana
planificada ha logrado ordenar y optimizar su potencialidad urbanistica mediante la
aplicacion de politicas de desarrollo urbano sostenible que ha permitido priorizar la
calidad residencial en armonia con su patrimonio historico cultural, actividades
economicas y de servicios necesarios para el distrito.

Fuente: Plan de Desarrollo Local Concertado 2017-2021. Pagina 8.

Presenta un centro financiero y empresarial, renovado y ordenado cuyas actividades

economicas guardan armonia con la calidad urbana y ambiental del distrito. Es un

distrito sostenible; que ha minimizado la contaminacion visual, sonora y atmosferica,
bajo en carbono, promoviendo la movilidad urbana sostenible y priorizando al
peaton.

Fuente: Plan de Desarrollo Local Concertado 2017-2021. Pagina 9.

Ademas, se plantea lograr los siguientes objetivos:

Consolidarse como un distrito futurista a través de la innovacion y aplicacion de nuevas
tecnologias de la informacion y comunicacion (TICs).

Aumentar la cantidad de arboles en los espacios publicos y promover la implementacion de
muros/techos verdes ademas de la aplicacion de tecnologias limpias.

Consolidarse como un distrito que potencia el uso de los espacios publicos, entendiendo que
son los puntos de encuentro para los vecinos.

Reducir la sensacion de inseguridad ciudadana y victimizacion mediante la aplicacion de

politicas de “tolerancia cero”, aplicacion de medidas preventivas (tecnologia) y contar con

un eficiente servicio de seguridad.
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Contar con una poblacion preparada para hacer frente a desastres y emergencias de gran
magnitud y que cuenten con la infraestructura necesaria para esas situaciones.

Mejorar la gestion municipal, para que sea un gobierno mas abierto y participativo, que
incluya a todos los actores del territorio que permita planificar el desarrollo del distrito desde

un enfoque de desarrollo humano sostenible.

Teniendo en cuenta lo sefialado previamente, la actual gestion del distrito de San
Isidro ha puesto en practica una serie de politicas de renovacion y/o mejoramiento urbano de
amplio alcance. Dichas propuestas giran alrededor de varios ejes: espacio publico, movilidad,
cultura y promocion de la sostenibilidad residencial. Todas las estrategias derivadas de esos
ejes funcionan de manera integral y son parte del mejoramiento de la calidad de vida en el
distrito y que tienen como centro al habitante (sea éste vecino o visita).
En palabras de la arquitecta Solangel Fernandez Huanqui, Jefa de la Oficina de Planeamiento

Urbano de San Isidro, el objetivo ha sido el siguiente:

Esta gestion busca recuperar la ciudad para las personas, siendo el ciudadano el eje
central de todas las politicas. Queremos que San Isidro sea un lugar atractivo para
vivir, trabajar y disfrutar;, que los ciudadanos se sientan seguros en el espacio
publico. Para esto buscamos priorizar al peaton y definir la escala humana de la
ciudad, por ejemplo, generando sistemas de movilidad alternativos y fomentando el
uso de los espacios publicos.

Fuente: Revista Arkinka N° 251, octubre 2016, p. 65
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Para poder materializar propuestas de mejoramiento y desarrollo urbano que son
innovadoras en una ciudad como la nuestra, se ha necesitado contar con una sélida voluntad
politica, lo cual ha sido posible —en San Isidro- gracias al Sefior Manuel Velarde, alcalde del
distrito para el periodo 2015 -2018, cuya vision y determinacion ha sido fundamental para
dar forma al nuevo horizonte propuesto para el distrito.

En cuanto a sus planes de desarrollo urbano y en especifico sobre el Centro

Financiero, ¢l ha declarado lo siguiente:

Nuestras politicas de desarrollo urbano apuntan a la activacion del espacio publico.
Alrededor del Centro Financiero, hay zonas donde queremos que haya un desarrollo
de viviendas, apuntando a generaciones mas jovenes que tengan una relacion distinta
con el espacio. Por ejemplo, en vez de utilizar un automovil para ir a trabajar, puedan
hacerlo caminando. Estas nuevas zonas las planteamos de manera complementaria
al Centro Financiero para generar esa dinamica, reduciendo la dependencia del auto
v, con ello, la contaminacion ambiental y la congestion vehicular.

Fuente: Revista Arkinka N° 251, octubre 2016, p. 63

A continuacidn, se presentan algunos de los proyectos de renovacion urbana que estan

ejecutado o en proceso de ejecucion en todo el distrito de San Isidro:



Fuente: Revista ARKINKA N°251

Fuente: Revista ARKINKA N°255
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Fuente: Revista ARKINKA N°255

Fuente: Revista ARKINKA N°251
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Fuente: Revista ARKINKA N°255

Fuente: Revista ARKINKA N°251
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Fuente: Revista ARKINKA N°251

Fuente: Revista ARKINKA N°251
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Fuente: Revista ARKINKA N°255

Fuente: Revista ARKINKA N°255
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Fuente: Revista ARKINKA N°251

Fuente: http.://msi.gob.pe/portal/ciclovias/
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Fuente:http://msi.gob.pe/portal/ciclovias/ - https://elcomercio.pe/lima/transporte/san-isidro-hoy-iniciaron-
recorridos-gratuitos-primer-bus-electrico-transporte-publico-noticia-561093?foto=2



https://elcomercio.pe/lima/transporte/san-isidro-hoy-iniciaron-recorridos-gratuitos-primer-bus-electrico-transporte-publico-noticia-561093?foto=2
https://elcomercio.pe/lima/transporte/san-isidro-hoy-iniciaron-recorridos-gratuitos-primer-bus-electrico-transporte-publico-noticia-561093?foto=2
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1.3.3 La Ordenanza N° 437

Una de las principales herramientas para lograr los objetivos trazados por la
Municipalidad y la que mayor incidencia tiene sobre el tema de desarrollo inmobiliario, es la
Ordenanza N° 437. Su impacto es parte de lo que se desea evaluar mediante ésta tesis ya que,
dentro de una zona del distrito, se modifican los parametros urbanisticos de una forma
importante.

Dicha ordenanza, emitida en julio del afio 2016, tiene como propdsito “Promover la
sostenibilidad de las zonas residenciales”.
El objetivo tal como se define en el Titulo VI, articulo N° 38:

El presente titulo tiene como objetivo incentivar el desarrollo de vivienda, generando

las condiciones urbanas adecuadas, que permitan preservar y promover la

sostenibilidad del uso residencial en las diferentes zonas del distrito, a partir de la
aplicacion de parametros que viabilicen la inversion.

Ambito de aplicacion del Titulo VI de la Ordenanza N° 437



Fuente: Ordenanza N° 437. Anexo.
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En dicho documento se indican distintas medidas e instrucciones para lograr el
objetivo, pero, el cambio principal es la reduccion del drea minima exigida para la edificacion
y construccion de departamentos en ambito de aplicacion de la ordenanza: el cuadrante
delimitado por las avenidas: Arequipa, Aramburt, Paseo de la Republica y la calle Percy

Gibson. Lo cual se puede observar graficamente en el anexo 04 de la ordenanza en cuestion.

Las nuevas areas minimas requeridas por tipo de departamento son las que se

muestran a continuacion:

En el siguiente cuadro comparativo se puede observar el cambio propuesto en relacion
con los ambitos urbanos homogéneos A, B, C y D, que se mantienen en vigencia en el resto

del distrito; evidentemente se trata de un cambio importante.
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Area minima de vivienda en edificaciones multifamiliares/conjuntos residenciales:

Ademas del cambio en las dimensiones de los departamentos, también es significativo
el % permitido de viviendas segn el nimero de habitaciones. Por ejemplo, el ambito urbano
homogéneo D (el menos restrictivo de los existentes hasta la fecha de la entrada en vigencia
de la Ordenanza N°437), exigia departamentos de una habitacion en 70 m2 (minimo) y €stas
unidades podian representar maximo el 20% del total de la edificacion. Otro 50% (méaximo)
debia ser de viviendas de 2 habitaciones con 90m2 y el resto de 3 habitaciones en 110 m2
(minimo). Esto orientaba a la proyeccion y construccion de viviendas de mayor tamafo (por
lo tanto, mas costosas), para familias mas numerosas y de una capacidad adquisitiva mas
elevada, lo cual puede significar parejas en una etapa mas avanzada de su vida que ya cuenten
con mayores ingresos econdmicos.

La edificacion de unidades de vivienda de minimo 45m2 en una proporcion del 50%
(maximo) de la totalidad del proyecto, hara que la mitad de los departamentos de un edificio
tengan un costo bajo (comparandolos con los departamentos construidos en el resto del

distrito) y por lo tanto puedan ser vendidos con mayor velocidad.
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También es importante la variacidbn con respecto al area permitida de los
departamentos de dos dormitorios, ahora de minimo 60m2, cuando antes lo permitido estaba
entre 90 m2 y 150 m2. No se establece % méximos de los siguientes departamentos: 2 y 3
dormitorios; 60m2 y 100 m2, respectivamente. Entonces se podria tener un 50% de
departamentos de 2 habitaciones con minimo 60m?2.

Los cambios propuestos con la Ordenanza N° 437 buscan que se vuelva mas atractivo
el desarrollo inmobiliario, que se atraiga a un publico mas joven, que €stos nuevos vecinos
vivan cerca de su centro de trabajo en el Centro Financiero (lo cual reduciria el trafico al
transformar parte del publico flotante en habitante), que se tenga mayor vida urbana por las

noches (terminando el horario de oficina) y los fines de semana, etc.
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2 ANALISIS DE SITUACION

2.1 Macro entorno

2.1.1 La crisis internacional y la situacion mundial

Hacia el ano 2008 se produjo la primera gran crisis financiera del S. XXI y la mas
grande desde la Gran Depresion de 1929. Sin entrar en un andlisis profundo de lo sucedido
se puede afirmar que dicha crisis, que estalld en septiembre de ese afio, se debid al
sobreendeudamiento y tuvo como resultado el colapso del sistema financiero de los Estados
Unidos. Al tratarse de la potencia econdémica mundial y al estar en un mundo globalizado el
resultado fue un efecto domin6 que arrastro al resto de economias.
En el afio 2009 ya se vivia una recesion a nivel mundial. La mayoria de paises respondieron
con programas de estimulo econémico basados principalmente en aumento del gasto publico
para compensar por la ausencia de inversion privada. Este incremento del gasto piiblico en
muchos casos se hizo posible mediante aumento de deuda externa lo cual a su vez en algunos

casos genero crisis fiscales.

Debido a que la materia de nuestra tesis es el desarrollo de un proyecto inmobiliario,
es importante sefalar que uno de los componentes dentro de la complejidad de la crisis del
afio 2008 fue la crisis inmobiliaria producida a fines del 2005. Los bancos otorgaban
préstamos hipotecarios a clientes de alto riesgo (subprime), quienes adquirian viviendas.
Posteriormente los bancos vendian los préstamos a Fondos de Inversion, quienes a su vez
colocaban los paquetes de deudas en bolsas de valores y eran adquiridas por inversionistas

de cualquier parte del mundo. Al haber tanta facilidad de acceder a créditos, lo cual
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significaba una elevada demanda, aumentaban los precios de las viviendas y se produjo una
“burbuja inmobiliaria”. Cuando la burbuja estalla a fines del 2005, lo bancos empiezan a
embargar los inmuebles, se reduce el precio de dichas unidades y hace que las personas
cumplan aun menos con los pagos ya que el precio de las viviendas era menor que la deuda
adquirida.

Esta crisis internacional que nace en EEUU y se esparce a otros paises del primer
mundo tiene efecto sobre mercados como el nuestro en la medida que disminuye la necesidad
de nuestras materias primas y aumentan las tasas de los créditos.

Como en el resto de paises, el Pert respondi6 a la recesion con politicas de aumento
del gasto publico mediante la inversion en proyectos de infraestructura. Debido a que en los
afios previos el pais habia tenido una alta tasa de crecimiento anual, la inversion publica se
hizo principalmente con ahorros y no se recurrid a aumentar el endeudamiento. El caso
peruano y su capacidad para hacer frente a la crisis mundial fue observada con optimismo
por el resto de paises. Sin embargo, se produjo una desaceleracion econémica y disminuy6
el crecimiento.

Recuperacion:

Segun informacion del WEO (World Economic Outlook — IMF) la perspectiva de
crecimiento mundial para los afos 2016, 2017 y 2018 serian: 3.2%, 3.6% y 3.7%;
respectivamente. Los exportadores de materia prima, principalmente paises emergentes, han
sufrido un revés particularmente duro, ya que continuan adecuandose a la disminucion de los
ingresos del exterior por ese concepto y al impacto que eso tiene en el mercado interno. Se

pronosticd que durante el 2017 y el 2018 el crecimiento en las economias emergentes y en
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desarrollo mejoraria en alguna medida debido a factores externos: un mas favorable entorno
financiero mundial y a la recuperacion de las economias de los paises del llamado primer
mundo. En particular es importante que se mantenga el crecimiento de China para que
aumente el consumo de las materias primas de paises como lo de América Latina. El
pronostico de crecimiento de la economia del gigante asitico, para el afio 2017, estuvo en el
orden de 6.8%, varios puntos por encima del promedio mundial. En cuanto a los mercados
financieros, las expectativas también son optimistas debido al crecimiento en los mercados
de acciones, tanto en los paises emergentes como en los desarrollados.

Como se senala en el Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones
macroecondmicas 2017 -2019 del Banco Central de Reserva del Pera (BCRP), publicado en
setiembre del 2017, se espera un entorno de crecimiento global favorable durante ese periodo.
Durante el cual, luego de dos afios de decrecimiento, la economia mundial registrara su
mayor tasa de crecimiento desde el 2011. En dicho documento se afirma que la recuperacion

es casi generalizada:
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Crecimiento mundial
(Variaciones porcentuales anuales)

2016 2017 2018° 2019°
Rl Jun Rl Set Rl Jun RISet RISet
Economias desarrolladas 1,7 1,9 2,0 1,9 1,9 1,8 PBI Mundial
De las cuales (variacién porcentual anual)
1. Estados Unidos 1,5 22 22 21 21 2,0
2. Eurozona 1,8 1.7 1,9 1,6 1.7 1,6
Alemania 18 16 1.8 15 1,6 14
Francia 1,2 1,3 1,9 1,5 1,6 1,5
3 Japon 1,0 12 13 09 1,0 1,0
Economias en desarrollo 4,2 4,6 4,8 4,9 4.9 4.8
De las cuales
1. China 6,7 6,6 6,7 6,2 6,2 6,0
2. Rusia 0,2 1,4 1,6 1,7 1,7 1,7 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017*2018*2019*
3. Aménca Latina y el Caribe 0,5 1,4 1.4 24 24 2,6
Economia Mundial 31 3.5 3.6 3.6 3.6 3.5
Nota:
Socios Comerciales 2016 1/ 28 32 3,3 3,3 3,3 3,2

1/ Canasta de los 20 principales socios comerciales de Per( 2016

* Proyeccion
Fuente: Bloomberg, FMI y Consensus Forecast
Elaboracién: BCRP

Fuente: Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas 2017 -2019. BCRP

Para el afio 2019, segtn el informe de Perspectivas de la economia mundial del FMI
(actualizado a julio del 2018), el crecimiento mundial estaré en el orden de 3,9%, pero sefiala
que el mismo ya no sera tan uniforme y que al parecer la tasa de expansion ha maximos en
algunas de las mas grandes economias. En cuanto a las economias de paises emergentes,
también se tendrd un crecimiento desigual y se ha disminuido las proyecciones de
crecimiento para paises como Argentina, Brasil e India.

La guerra comercial que se ha iniciado a partir de la imposicion de aranceles por parte
de los Estados Unidos y la reaccion de otros paises (como China) genera un clima de
incertidumbre a nivel global. Las medidas proteccionistas de ese tipo, generan una situacion
de amenaza a la continuidad de la recuperacion que se ha vivido en los ultimos afios.

El aumento del precio del petroleo desde los primeros meses del 2018 ha hecho subir

el nivel general de inflacion en los paises desarrollados y en las economias emergentes.
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2.1.2  Situacién Regional

Concentrandonos en el caso de América Latina, el fortalecimiento y mejora de la
economia mundial, ha producido que desde inicios del 2017 se esté pasado por un proceso
de recuperacion gradual y se espera que esa tendencia continue en los proximos afios. Sin
embargo, se considera que a largo plazo es un crecimiento débil y que eso dificulta que se
llegue pronto a los niveles de las economias mas avanzadas. El FMI recomienda que se

ejecuten reformas estructurales que hagan posible un crecimiento sostenible e inclusivo.

La proyeccion para el crecimiento en América Latina, también seglin el FMI, continua
en aumento con respecto a los afos anteriores: 1.3%, 1.6% y 2.6%; para 2017, 2018 y 2019,
respectivamente. Hay optimismo debido parcialmente al aumento de los precios de las
materias primas, pero hacia el cierre de julio se ha hecho un ajuste de la proyeccion (a la baja
por 0.2% - 0.4%) debido las condiciones financieras en Argentina y a la situacion politica en
Brasil. Ademas, también afecta la proyeccion de crecimiento y preocupa la demora en la
renegociacion del TLCAN, la incertidumbre con respecto a la direcciéon de las politicas
econdmicas que vaya a tomar el recientemente elegido gobierno de México y la creciente

crisis economica, politica y humanitaria que se vive en Venezuela.

Riesgos para el crecimiento econémico de la region:
— Riesgos politicos: incertidumbre debido con respecto a la direccién que tomaran
los gobiernos que han sido elegidos recientemente en la region.
— Crisis Venezolana: crisis humanitaria y migracion hacia los paises vecinos con el

consecuente impacto sobre esos mercados.
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— Estabilidad financiera en China.

— Politicas migratorias en los EEUU. Deportaciones y efectos sobre el envio de
remesas hacia los paises de origen.

— Riesgos producto de la guerra comercial entre paises de economias mas
desarrolladas.

— Negociacion de TLCs.

— Efectos del cambio climatico (desastres naturales).

2.1.3 Situacién interna del Peru
2.1.3.1 Politica

Desde el ano 2016, al asumir el gobierno el Presidente Kuczynski, el pais esta pasando
por un periodo complicado politicamente, situacidon que se agravo hacia el cierre del afo
2017. La dificultad se inici6 debido la tension existente entre el Ejecutivo y el principal
partido de oposicidon (que cuenta con mayoria en el Poder Legislativo) lo cual ha generado
un ambiente que dificulta la gobernabilidad, que genera poca eficiencia para tomar decisiones
y para ejecutar las politicas deseadas.

Posteriormente, el ambiente politico se ha complicado atin mas debido a la influencia
del caso Lava Jato que ha destapado un sistema de corrupcion generalizado, que al parecer
incluso alcanza algunos partidos politicos y a personas con cargos importantes en los tltimos
gobiernos, hasta a ex presidentes de la Republica. Incluso se estuvo cerca de declarar la
vacancia presidencial. Durante los primeros meses del afio 2018 se vivid un ambiente muy

inestable ante las continuas amenazas de vacancia y roces entre el poder Ejecutivo y el
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Legislativo. Ante hallazgos de supuestos conflictos de interés durante el desempefio del Sr.
Kucynski del cargo de ministro en el gobierno del Sr. Alejandro Toledo (2001 —2006) y el
creciente cuestionamiento de su idoneidad para seguir ocupando el cargo de Presidente de la
Republica, sumado a evidencias de una supuesta compra de votos de congresistas para evitar
la vacancia, finalmente decidié renunciar a esa investidura en marzo del 2018. Asumio el
cargo el Sr. Martin Vizcarra, el primer vicepresidente.

Durante algunos meses se vividé un ambiente de mayor calma a nivel politico, hasta
que en julio del 2018 el Instituto de Defensa Legal (IDL — Reporteros), mostro al piblico una
investigacion (apoyada por audios) que evidenciaron corrupcion dentro del Concejo Nacional
de la Magistratura (CNM), en los meses siguientes y hasta la fecha se ha puesto en evidencia
una red de corrupcidn que aparentemente alcanza a miembros del CNM, jueces, empresarios,
legisladores, ex presidentes, ex ministros, lideres politicos, etc. Actualmente, la lidereza del
principal partido politico (teniendo en cuenta el numero de representantes en el congreso),
Fuerza Popular, se encuentra detenida y cumpliendo 36 meses de prision preventiva acusada
de liderar una organizacion criminal enquistada dentro del partido politico. Junto con ella
también estan en prision sus asesores y otras personas de confianza.

El lider del partido Aprista peruano, el expresidente Alan Garcia, ante una solicitud
de impedimento de salida del pais, ha solicitado asilo en la embajada de Uruguay.

El ex presidente Alejandro Toledo esta en los Estados Unidos y se ha solicitado su extradicion
al Pert.

Asimismo, el ex presidente Ollanta Humala y su esposa pasaron un tiempo en prision,

pero hoy estan en libertad mientras que se llevan a cabo las investigaciones.
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Al ex presidente Alberto Fujimori se le ha anulado el indulto humanitario (otorgado
por el Sr. Kucynski) y en cuanto mejore su salud debe volver a prision, mientras tanto estd
en una clinica.

En diciembre se llevard a cabo un referéndum que es una de las medidas mas
importantes que estd ejecutando el presidente Vizcarra y que tiene como objetivo hacer
reformas a varios niveles que combatan la corrupcion que desde hace décadas se ha
comportado como un cancer en nuestro pais, perjudicando a la poblacion e impidiendo el
desarrollo.

Lo mencionado previamente genera un ambiente de inestabilidad que afecta la
confianza y genera dudas sobre la estabilidad y las proyecciones de crecimiento econdmico.
En situaciones como esa, las empresas son mas cautas para hacer inversiones y la poblacion
también es mas cuidadosa con su dinero. La turbulencia politica tiene efectos sobre la
inversion y el crecimiento econémico.

Tratando de rescatar lo positivo, se puede sefialar que, a diferencia de situaciones
pasadas, ya que la corrupcion no es novedad en el Perti (en general en la region), ésta vez la
poblaciéon percibe que se estan tomando cartas en el asunto. Ademas de la voluntad del
Ejecutivo de querer hacer reformas, se tiene a algunos pocos jueces y fiscales que estan

tratando de acabar con la impunidad a la que algunos politicos se habian acostumbrado.
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2.1.3.2 Econdmica: con respecto a lo econdmico se puede ser mas optimistas. Desde el mes

de enero 2018 se ha registrado un alza del precio de minerales como el oro y el zinc.

Fuente: BCRP Resumen Informativo 01 2018

Pert es un pais que depende de forma importante de la exportacion de materias
primas, sobre todo de los minerales, por lo que el aumento de precio de los mismos
contribuye a la mejora de la economia.

Si bien el valor del cobre ha disminuido en el mismo periodo (enero 2018) se puede

observar que aproximadamente desde mayo del 2017 tiene una tendencia ascendente.
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Fuente: BCRP Resumen Informativo 01 2018

Con respecto a indicadores macro econémicos el riesgo pais ha disminuido en 15 pbs,
entre los meses de diciembre 2017 y enero 2018; de 136 a 121, respectivamente. También ha
disminuido a nivel Latinoamérica. Esto se debe al optimismo de crecimiento que se tiene a

nivel global, como se sefal6 en parrafos previos.
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Fuente: BCRP Resumen Informativo 01 2018

Los indicadores bursatiles también son positivos, principalmente debido al buen
desempetio de las empresas mineras y a las expectativas que se tienen para el afio en curso.
Se observa en el grafico una tendencia ascendente desde marzo del 2017, con una caida en
diciembre del 2018 (debido a la crisis politica — posibilidad de vacancia), pero repuntd una

vez se “resolvio” el impase.
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Fuente: BCRP Resumen Informativo 01 2018

Segun los resultados de la encuesta publicada en el resumen informativo BCRP de la
primera semana del afo 2018 la expectativa de crecimiento econdmico para el ano 2018

estara dentro del rango de 3.5 a 3.8%.
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La encuesta de resultados de Expectativas Macroecondmicas también muestra

optimismo:

Fuente: BCRP Resumen Informativo 01 2018
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Por ultimo, segin Reporte de Inflaciéon: Panorama actual y proyecciones
macroeconoémicas 2017 -2019 del BCRP, debido a la recuperacion de los precios de los
commodities, el Peru tendrd uno de los indices de crecimiento més altos de la region durante

los proximos afos.

Fuente: Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas 2017 -2019. BCRP
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Conclusiones:

Teniendo en cuenta la informacidon mostrada en los puntos anteriores, en cuanto a
indices macro econdmicos a nivel global, regional y local, se puede afirmar que salvo ocurran
eventos inesperados, en general se espera una mejora para el presente afio y los préximos.

El fortalecimiento y mejora econdmica tendria efectos positivos sobre el mercado
inmobiliario lo cual es favorable para el desarrollo que se propone en el presente trabajo. Por
lo que podemos ser optimistas con respecto a los resultados de dicho emprendimiento.

Sin embargo, se debe identificar el riesgo que representa la inestabilidad politica por la que

se esta atravesando a nivel local.
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2.2 Micro Entorno
2.2.1 Investigacion de mercado
2.2.1.1 Situacioén del mercado inmobiliario

El nimero de operaciones de créditos hipotecarios en el Sistema Financiero vino
desacelerandose desde 2013, pero ya en el 2017 se ha logrado recuperar la tendencia de
desaceleracion ante las medidas tomadas por el Banco Central de Reserva del Perti, La
Superintendencia de Banca, seguros y AFP, y el Ministerio de Construccion de Vivienda,

Construccion y Saneamiento.

Fuente: SBS y Fondo Mivivienda — Elaboracion propia

Considerando que en el 2018 el promedio de colocacion es de 3,630 créditos, la
proyeccion al cierre de afio 2018 ascenderia a 43 mil créditos, mostrando un crecimiento
anual de 17.24%.

Los resultados por tipo de entidad financiera muestran que las colocaciones de

créditos hipotecarios se canalizan principalmente por la Banca Multiple, la cual esté liderado
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por el Banco de Crédito del Pert, Banco Continental e Interbank, asi mismo esta colocacion
es apoyada por las Cajas Municipales, donde participan principalmente CMAC Sullana,

CMAC Huancayo y CMAC Arequipa; y las Edpyme Micasita.

COLOCACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS POR TIPO DE
INSTITUCION FINANCIERA

36,000
34,000
32,000
30,000
28,000
26,000
24,000 ® Banca Multiple
22,000
20,000 M Empresas Financiaeras
18,000 . .
16,000 M Cajas Municipales
14,000
12,000
10,000 M Edpymes

8,000

6,000

4,000

2,000
0 — ] |

2013 2014 2015 2016 2017

M Cajas Rurales

Fuente: SBS — Elaboracion Propia

2.2.1.2 Situacion de Demanda

El ultimo célculo oficial de déficit habitacional segin la Encuesta Nacional de
Programas Presupuestales 2011-2017 elaborado por el INEI en el 2017, nos muestra los

siguientes resultados:
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DEFICIT HABITACIONAL
(Miles)
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Fuente: Encuesta Nacional de Programas Presupuestales - INEI

Partiendo como primer indicador que el Déficit Habitacional asciende a 1.1 millones,
podemos apreciar que existe una demanda de 259 mil viviendas por el Déficit Cuantitativo,
la cual incorpora el Déficit Tradicional y Viviendas no adecuadas; y la existencia de una
mejora de 858 mil viviendas, por presentar deficiencias en la materialidad de las paredes, por

encontrarse hacinadas1 y carecer de servicios basicos adecuados.

Es asi que, para calcular la demanda potencial de vivienda, partimos del déficit

acumulado de vivienda nueva, vale decir el déficit cuantitativo, porque es el que define el

! Se considera como viviendas hacinadas aquellas en las que habitan méas de 3 personas por habitacién.
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numero de viviendas que se necesitan construir para satisfacer las necesidades de viviendas

de los hogares que aspiran adquirir una vivienda o reemplazar una vivienda inadecuada.

Pero teniendo en cuanta el ultimo resultado obtenido por CAPECO mediante el
Estudio N°22 “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao”,
Ano 2017, la demanda efectiva de vivienda ascenderia a 490 mil viviendas nuevas, donde el

95% estaria demandada hasta por un precio de vivienda de S/ 350 mil soles.

DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA

ESTRATO
PRECIO DE VIVIENDA EN
S/. SOLES

Hasta 80,000 0 0 0 75,278 19,869 95,147
80,000 - 90,000 0 0 0 26,184 0 26,184
90,001 - 100,00 0 0 0 9,819 0 9,819
100,001 - 120,000 0 0 0 41,458 0 41,458
120,001 - 150,000 0 0 7,600 62,187 0 69,787
150,001 - 180,000 0 0 58,264 0 0 58,264
180,001 - 210,000 0 0 62,064 0 0 62,064
210,001 - 240,000 0 0 16,466 0 0 16,466
240,001 - 270,000 0 0 29,132 0 0 29,132
270,001 - 300,000 0 0 20,266 0 0 20,266
300,001 - 350,000 0 0 36,732 0 0 36,732
350,001 - 400,000 0 3,324 2,533 0 0 5,857
400,001 - 450,000 0 8,865 0 0 0 8,865
450,001 - 500,000 0 3,324 0 0 0 3,324
500,001 - 600,000 435 4, 986 0 0 O 5,421
Mas de 600,001 1,306 1,306

Fuente: Camara Peruana de la Construccion - CAPECO

Asi mismo, en el siguiente cuadro podemos ver claramente que existe una inmensa

demanda insatisfecha por atender con respecto a la demanda efectiva (considera el deseo
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de adquirir una vivienda y contar con la capacidad econdmica necesaria), y que existird una
tendencia al alza sino no existe la suficiente oferta, y mas alin si el nimero de hogares totales

continua con la misma tasa de crecimiento.

Demanda insatisfecha de vivienda

PRECIO DE VIVIENDA [I)E:::I:EAQ'II“VT IN(I)\;I::;;I:TA INIZEA“'I:Q:IEIZ?iA PARTICIPACION
N | N | | PoRmaNeo

EN S/. SOLES
Hasta 80,000 95,147 130 95,017 20.44%
80,000 - 90,000 26,184 186 25,998 5.59% 28 1a5%
90,001 - 100,00 9,819 10 9,309 2.11%
100,001 - 120,000 41,458 290 41,168 8.86%
120,001 - 150,000 69,787 1,730 68,057 14.64%
150,001 - 180,000 58,264 1,473 56,791 12.22% oz
180,001 - 210,000 62,064 1,200 60,864 13.10% 5/ 15000
210,001 - 240,000 16,466 1,798 14,668 3.16%
240,001 - 270,000 29,132 2,116 27,016 5.81% 12.92%
270,001 - 300,000 20,266 1,924 18,342 3.95% ;j 5;*;5[:3"0
300,001 - 350,000 36,732 3,299 33,433 7.19% '
350,001 - 400,000 5,857 2,564 3,203 0.71%
400,001 - 450,000 8,865 2,112 6,753 1.45%
450,001 - 500,000 3,324 1,389 1,935 0.42% o1z
Més de 600,001 6,727 5,111 1,616 0.35%

TOTAL 490,092 | 25332 | 464,760 100%

Fuente: Camara Peruana de la Construccion - CAPECO

A la demanda insatisfecha dada por CAPECO, también se suman algunas tendencias
mencionadas por la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI), que se basa en el

crecimiento social, la cual busca:
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a) Sintonizar la vida privada y la actividad profesional mas cerca, con la finalidad de atenuar y

resolver el problema del trafico que conlleva a la pérdida de tiempo.

Fuente: Estudio de Trafico y Tendencias de Movilidad Urbana en Lima 2017 y 2018 / Marketwin

https.//andina.pe/Agencia/noticia-51-limenos-culpa-al-trafico-pasar-menos-tiempo-su-familia-725660.aspx



https://andina.pe/Agencia/noticia-51-limenos-culpa-al-trafico-pasar-menos-tiempo-su-familia-725660.aspx
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b) Predominancia por ciertos distritos que por su ubicacidon brinda accesibilidad a centros

comerciales, restaurantes, parques y otros.

Tal es asi que, segiin informe de CAPECO al 2017, la demanda efectiva existente
tiene distritos de preferencia para comprar vivienda, encontrandose entre los 5 principales

distritos: Santiago de Surco, Miraflores, Jestis Maria, San Miguel, San Borja y Lince

Fuente: Camara Peruana de la Construccion - CAPECO

¢) Tendencia orientada a viviendas mas pequefias, mas funcionales, y que el tamafo sea

compensado con mejores areas comunes.
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78
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Situacion Inmobiliaria 2017 - Perii / BBVA Research

2.2.1.3 Situacion de Oferta

Analizando lo ocurrido en Lima Metropolitana, la oferta de viviendas se ha
recuperado en el 2017 en un 3.8%, sin embargo, no llega atn al nivel del 2014 con 29,156

viviendas ofertadas.
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Fuente: Camara Peruana de la Construccion - CAPECO

De las viviendas ofertadas, existe una notable inclinacion del desarrollador

inmobiliario en ejecutar proyectos destinados a departamentos en lugar de casas.

OFERTA

DESTINO | 2015 | 2016 | 2017 |
__UND. | UNID. | UND. |
Casas 262 403 364

Departamentos 23,499 24,116 25,107

Fuente: Camara Peruana de la Construccion - CAPECO

Asi mismo, se aprecia que el 57.4% de la oferta inmobiliaria estd enfocada un rango
de precios de S/ 300mil a mas de S/ 1.2millones, seguido del 41.3% por precios de vivienda
de oscilan entre S/ 100mil hasta S/ 300 mil (con subsidio), quedando asi 1.3% de oferta de

vivienda que no superan los S/ 100mil soles.



s/.

MAS DE 1,200,000
1,000,001 - 1,200,000
800,001 - 1,000,000
700,001 - 800,000
600,001 - 700,000
500,001 - 600,000
450,001 - 500,000
400,001 - 450,000
350,001 - 400,000
300,001 - 350,000
270,001 - 300,000
240,001 - 270,000
210,001 - 240,000
180,001 - 210,000
150,001 - 180,000
120,001 - 150,000
100,001 - 120,000
90,001 - 100,000
80,001 - 90,000
HASTA 80,000

OFERTA DE VIVIENDAS SEGUN PRECIO DE VIVIENDA
(Unidades)

0
L 130

3,299

Fuente: Camara

Peruana de la Construccion — CAPECO

Conclusiones: Situacion del Mercado
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57.4 %

229%
¢/subsidio
S/.6000

18.4 %
t/subsidio
5/. 15000

1L3%

Considerando que en promedio anualmente se desembolsan 37 mil créditos hipotecarios, y

que al 2017 existe una demanda efectiva de 490mil viviendas, tardariamos méas de 10 afos

en reducir el déficit habitacional considerando el componente déficit cuantitativo.

Existe una relacion inversa entre la demanda efectiva de viviendas con relacidon a oferta de

vivienda existente en el mercado inmobiliario. El nuevo enfoque del desarrollador

inmobiliario debe estar orientado en diversificar sus productos buscando atender la demanda

insatisfecha existente.
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Hace cinco afios el mercado era diferente, pues tenia precios en plena alza. En aquella época
el desarrollador podia ofrecer viviendas de buena calidad, mediana o minima y todo se
vendia. Sin embargo, el comprador actual ha cambiado pues es mas acucioso, conocedor y
toma su tiempo antes de adquirir una propiedad. Ademas, en el mercado actual hay mas
alternativas, aunque no siempre se diferencien notoriamente entre ellas.

El crecimiento social moderno busca que las viviendas estén ubicadas en distritos con vida
urbana activa, que la conectividad atenu¢ o resuelva el problema del trafico que les ocasiona
pérdidas de tiempo, que podrian ser invertidos con la familia, hacer deporte, ir de compras,
etc.

2.2.1.4 Disposiciones legales relevantes

La Superintendencia de Banca, seguros y AFP

Ley N° 30478: Ley que modifica el articulo 40 y la vigésimo cuarta disposicion final y

transitoria del TUO de la ley del Sistema Privado de Administraciéon de Fondos de Pensiones

Articulo 40.

Los afiliados al SPP podran disponer de hasta el 25% del fondo acumulado en su cuenta

individual de capitalizacioén de aportes obligatorios para:



78

Pagar la cuota inicial para la compra de un primer inmueble, siempre que se trate de un
crédito hipotecario otorgado por una entidad del sistema financiero.
Amortizar un crédito hipotecario, que haya sido utilizado para la compra de un primer

inmueble otorgado por una entidad del sistema financiero.

Fuente: Superintendencia de Banca, Seguros y AFP - SBS

Desde a mediados de junio del 2016, fecha en que el Congreso aprobd por unanimidad
que los afiliados a cualquier AFP , sin discriminacion etaria, podran retirar el 25% de sus
fondos acumulados, se ha registrado un monto total de retiros de S/ 1,970,343,196.29 hecho
por 65,136 afiliados, de los cuales 54,219 afiliados fueron los que tomaron la decision de
realizar retiros para la amortizacion del crédito hipotecario, y 10,917 afiliados por la opcion

de la cuota inicial.


https://gestion.pe/buscar/?query=afp
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RETIROS DEL 25% DE AFP - COMPRA DE PRIMER INMUEBLE
(Unidades)
35,000
30,000
25,000 20,856
20,000
g% 8,618 8,088
10,000
5,000
0
2S-16 1S-17 2S-17 1S-18

https://gestion.pe/economia/afp-afiliados-retiran-s-34-534-promedio-vivienda-227419

Considerando la disposicion del 25% de la AFP como parte de la cuota inicial, se
realiza una proyeccion a 5 anos de aporte, con el objeto de dar a conocer que porcentaje de

la cuota inicial es cubierta por la disposicion de AFP y cuanto se requiere del ahorro.

DISPOSICION DE AFP EQUIVALENTE A LA CUQOTA INICIAL
(Aporte5 afios)

5.53%

3.12%

2.81%
2.50%

s/. 8,000 5/. 9,000 s/. 10,000 s/. 11,000 s/. 12,000

==@==1 Dormitorios - Precio Promd. $ 115,000 2 Dormitorios - Precio Promd. $ 170,000


https://gestion.pe/economia/afp-afiliados-retiran-s-34-534-promedio-vivienda-227419
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b) Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS).

Medidas:

— Reduccion de la tasa de fondeo a las entidades financieras de 7.8% a 7.1% a partir del 1 de

diciembre del afio 2016.

— Eliminacion de comision de desembolso a COFIDE de 0.25% a 0, y la reduccion de la
comision y administracion del crédito anual por saldos de 0.25% a 0.23% cobrada por

COFIDE.

— Por el lado del Financiamiento Complementario Techo Propio se bajo también la tasa de

fondeo de 8% a 7.25% y se amplio el periodo de financiamiento de 15 afios a 20 afios.

¢) Banco Central Reserva

— Baja a 2.75% la tasa de interés de referencia, lo que implica una baja de 25 puntos basicos.

(11.05.2017)

TASAS DE INTERES DEL BANCO CENTRAL DE RESERVA - TASA
0, 2,
% DE REFERENCIA DE LA POLITICA MONETARIA

Fuente: Banco Central de Reserva del Perii - BCRP
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2.2.1.5 Actitud del Estado frente al mercado inmobiliario
Simplificar los procedimientos administrativos para la obtencion de licencias de

habilitacion urbana y edificaciones.

El 15.09.18 el Gobierno publico el Decreto Legislativo N° 1246 que modifica la Ley
N°29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, con la finalidad
de simplificar los procedimientos administrativos para la obtencion de licencias de
habilitacion urbana y edificaciones, asi como fortalecer las competencias del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento y precisar la regulacion de las Municipalidades, en el
marco de la modernizacion del Estado. Sien los principales cambios, precisiones e

inclusiones las siguientes:



Decreto Legislativo No 29090

Articulo 2.- Ambito de aplicacién y principios

Articulo 2.- Ambito de aplicacién y principios
(precisiones)

Articulo 3.- Definiciones
2. Edificacidn:

Resultado de construir una obra sobre un predio, que
cuente como minimo con proyecto de habilitacion
urbana aprobado; y, cuyo destino es albergar al hombre
en el desarrollo de sus actividades. Comprende las
instalaciones fijas y complementarias adscritas a ella.

()

Articulo 3.- Definiciones
2. Edificacion:

Resultado de construir una obra de caracter
permanente sobre un predio, que cuente como minimo
con proyecto de habilitacién urbana aprobado; y, cuyo
destino es albergar a la persona en el desarrollo de sus
actividades. Comprende las instalaciones fijas y
complementarias adscritas a ella.

()

4. Servicios publicos domiciliarios

Dotacion de servicios de agua, desagiie y energia
eléctrica conectados a un predio independiente; asi
como, servicios de comunicacion y gas, de considerarlo
el habilitador.

4. Servicios publicos domiciliarios

Dotacion de servicios de agua, desagle, energia
eléctrica que se conectan a un predio independiente; asi
como comunicaciones y gas, segun la normativa de la
materia.

6. Instalaciones fijas y permanentes

Aquellas construidas con albafiileria y concreto o adobe,
que tengan servicios publicos domiciliarios instalados."

6. Instalaciones fijas y permanentes

Aquellas construidas con sistemas constructivos
convencionales y no convencionales que tengan
servicios publicos domiciliarios instalados."

10. Conformidad de Obra y Declaratoria de Edificacion

Procedimiento por el cual se determina que la obra o las
obras pendientes de ejecucion, se han concluido
conforme a los planos aprobados. Para viviendas
multifamiliares, la conformidad de obra se puede
otorgar a nivel de casco habitable.

10. Conformidad de Obra y Declaratoria de Edificacion
Procedimiento por el cual se determina que la obra o las
obras pendientes de ejecucion, se han concluido
conforme a los planos aprobados. Para viviendas
multifamiliares, comercio y oficinas, la conformidad de
obra se puede otorgar a nivel de casco habitable; puede
tramitarse con o sin variaciones.

Articulo 4.- Actores y responsabilidades

(k=)

5. Comision Técnica

()

Para el caso del procedimiento de otorgamiento de
licencia para habilitaciones urbanas, la Comision
Técnica esta conformada por:

a. Un (1) representante de la municipalidad a cuya
jurisdiccion corresponde la solicitud, quien la preside.
b. Un (1) representante del Colegio de Arquitectos del
Peru - CAP.

c. Un (1) representante del Colegio de Ingenieros del
Peru - CIP.

b s e e e e Clpane Despege o Lo
e. Los representantes de las entidades prestadoras de
los servicios publicos.

Para el caso del procedimiento de otorgamiento de
licencia para edificaciones, esta conformada por:

(--)

Articulo 4.- Actores y responsabilidades

(...)

5. Comision Técnica

(...)

Para el caso del procedimiento de otorgamiento de
licencia para habilitaciones urbanas, la Comision
Técnica esta conformada por:

a. Un (1) representante de la municipalidad a cuya
jurisdiccion corresponde la solicitud, quien la preside.
b. Un (1) representante del Colegio de Arquitectos del
Peru - CAP.

c. Un (1) representante del Colegio de Ingenieros del
Peru - CIP.

d. Los representantes de las entidades prestadoras de
los servicios publicos.

Para el caso del procedimiento de otorgamiento de
licencia para edificaciones, estd conformada por:

(...)

La revision de los proyectos de edificaciones, en
aspectos de seguridad, esta a cargo de los delegados
miembros de la Comision Técnica, segun su
especialidad.

(..)

82
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En el mes de feb-18, la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) aprueba la
norma que flexibiliza el acceso a la segunda vivienda. En detalle, la norma propone disminuir

de 30% a 20% la cuota inicial exigida por las instituciones financieras en los créditos

hipotecarios en soles; y de 35% y 30% si el financiamiento es en ddlares.

Indicador prudencial (Saldo del
TIPO DE COLOCACION Crédito respecto del valor del

Crédito en S/. Crédito en USS

Adquisicion o construccion de primera vivienda a
quis P 90% 80%
tasa fija
Adquisicion o construccion de primera vivienda a
qulste \ P 80% 70%
tasa variable o mixta
Otros créditos hipotecarios desembolsados cuando
;. . 80% 70%
la regla prociclica se encuentra desactivada
Otros créditos hipotecarios desembolsados cuando
s Nip , 70% 65%
la regla prociclica se encuentra activada

Fuente: Superintendencia de Banca, Seguros y AFP — SBS

Obras por Impuestos (OxI)

Obras por Impuestos, es una herramienta de politica creada en el Peru, que no tiene
antecedentes en otros paises. Desde su dacion mediante la Ley N° 29230, el marco normativo
se ha complementado permitiendo su agilidad y buscando generar confianza entre los actores

publicos y privados que participan en su adecuada aplicacion.

Tal es asi, que, en Julio de 2018, mediante Decreto Legislativo 1361 procede a
incorporar nuevas materias, y en particular autoriza al Ministerio de Vivienda, Construccion

y Saneamiento a suscribir convenios de cooperacion con SEDAPAL para la ejecucion de
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proyectos de saneamiento bajo los alcances del mecanismo de Obras por Impuestos, entre
otros aspectos. De esta manera, las empresas desarrolladoras podran realizar obras de

saneamiento en reemplazo del pago de impuestos.

Fuente: Agencia de Promocion de la Inversion Privada — Prolnversion
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Venta de Cartera Hipotecaria

Serd una normativa dada por el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento (MVCS), que permitird a los fondos de inversion la compra de la cartera
hipotecaria, principalmente de las micro financieras.

Con dicha normativa se busca dinamizar las colocaciones hipotecarias, asi como disminuir

las tasas de interés por el factor competencia.

2.2.1.6 Pronostico de situacion futura

Segun el Informe Econdémico de la Construccion N°21 —noviembre 2018 del Instituto
de la Construccion y el Desarrollo de la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO),

brinda informacion de la tendencia del sector Construccion.

Infraestructura:

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO


http://semanaeconomica.com/tags/mvcs
http://semanaeconomica.com/tags/mvcs
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En el segmento de infraestructura se estima que el 73% de sus ingresos del presente
afio se obtendran de obras localizadas en el interior del pais, el 23% provendrian de proyectos
ubicados en Lima Metropolitana y el 7% de obras que se ejecutarian fuera del pais. Para el
2019, se estima que el 67% de sus ingresos se obtendran de obras localizadas en el interior
del pais, el 25% provendrian de proyectos ubicados en Lima Metropolitana y el 8% de obras

que se ejecutarian fuera del pais.

Profundizando sobre la percepcion de las empresas constructoras respecto del tipo de
obras de infraestructura mas susceptibles de promoverse a través del mecanismo de
asociaciones publico-privadas durante el 2018, se muestra que la construccion de carreteras
recupera el primer lugar de interés desplazando a los establecimientos de salud, mientras que
la infraestructura de energia ha pasado del cuarto al segundo lugar si se revisan las dos
anteriores ediciones de este informe, los servicios de agua y desagiie se mantienen en el tercer

lugar.
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Nota: Se utilizo una escalade 1 a 7, en la que 1 expresa un mayor interés y 7 un menor interés.

Desarrollo Inmobiliario:

De acuerdo con lo sefialado por las empresas inmobiliarias, el 47% de las unidades
de vivienda que prevén vender en el 2018 corresponderan al segmento no social, por su
parte el sub-segmento de Mivivienda proyecta un crecimiento de dos puntos porcentuales, y

el de Techo Propio ha continuado la reduccion presentando decrecimiento de 1%.

En cuanto a las perspectivas de la distribucion de las ventas de unidades de vivienda para el
2019, el estudio ha determinado que el 45% corresponderian al segmento de Mivivienda,

44% al segmento de vivienda no social y el restante 11% al segmento de Techo Propio.
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

De acuerdo con los promotores inmobiliarios encuestados, los precios de las
viviendas en soles subieron un 1.64% en promedio durante el semestre marzo-agosto 2018.
Debe resaltarse que un 83% de las empresas sostiene que se presentd un incremento de
precios de viviendas vendidas en este semestre, todas las cuales registraron un alza en una

proporcion menor al 10%, mientras que el restante 17% declaré que los precios no variaron.
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Materiales y Servicios de Construccion

Segun las empresas proveedoras de materiales y servicios para la construccion para
el 2018, el 61% de sus ingresos por venta proviene del mercado de la construccion formal,

y se prevé una ratio similar para el 2019.
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PERSPECTIVA - MERCADO EN EL QUE SE
COMERCIALIZA MATERIALES O SERVICIOS DE
CONSTRUCCION

* Construccion Formal

® Auto Construccion

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Los proveedores de materiales y servicios esperan que el precio de sus productos, en
promedio, se incremente en 2.38% entre setiembre 2018 y febrero 2019, cifra en 45% mas

del ultimo semestre (Mar-18 a Ago-18).
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

2.2.2 La Competencia (estudio de cada competidor)
2.2.2.1 Competidores Directos
Considerando el ambito de aplicacion de la Ordenanza N° 437-MSI, se ha
identificado un total de 9 proyectos inmobiliarios vigentes, muestra que logra obtener
informacion absoluta de la zona y que esta alineada a nuestro proyecto. Cabe sefalar que,
son tres (3) empresas que cuentan con amplia trayectoria en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, frente a 3 empresas inmobiliarias que los tltimos afos vienen incursionando

en el rubro.
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Nota: ver cuadro anexo 01. Cuadro Resumen - Competidor Directo.

2.2.2.2 Productos, Precio, Promocion y Plaza - la competencia:
Nota: Ver cuadro anexo 02. Estudio de mercado San Isidro segiin ambito de la Ordenanza

N° 437-MSI.



2.2.2.3 Analisis comparativo de los competidores

Nota: Ver cuadro anexo 03. Mapa de Localizacion de la Competencia
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Competidor N° 1 — Pre venta

TRlock

STYLISH APARTMENTS

135 departamentos
Flat: 45m? a 78.66m?

10 pisos

a) Caracteristica de la Zona
Proyecto ubicado en un lugar exclusivo y privilegiado en San Isidro, en la Plaza
Constantino Bollar esq. con la Av. Arequipa. La ubicacion le permite una excelente
accesibilidad a las Avenidas mas importantes de Lima, como la Av. Javier Prado y la Av.
Arequipa. También tiene acceso a medios de transporte publico, cercania a zona financiera y

locales comerciales.




b)

d)
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Publico objetivo
Black es uno de los primeros proyectos en San Isidro con 4reas desde 45m? con
precios accesibles para los clientes. Es por ello que casi el 50% del proyecto esta destinados

a hogares de un dormitorio.

Analisis de Ventas

Proyecto inicio ventas en Dic-17 desde otros proyectos que se encontraban en la etapa
de construccidn, y sin existir caseta de ventas logro registrar 3 ventas al contado y 17
separaciones. Al mes de nov-18, el proyecto ha alcanzado 46 ventas de unidades
inmobiliarias, razoén de 5 departamentos vendidos por mes, considerando desde la fecha de

lanzamiento (Feb-18).

Conclusion

Considerando que las preventas iniciaron desde dic-17 sin haberse finalizado la
implementacion de la caseta de ventas, se puede concluir que la velocidad de ventas esta
siendo superada a las expectativas del proyecto, porque a la fecha registra 46 ventas al
contado y 11 separaciones. Este resultado marca un nuevo nicho de mercado, mostrando asi
la preferencia de los clientes en un producto con reducidas areas, ubicadas en zona
estratégicas y a un precio accesible. Ademads, que se valora la optimizacion del tamafo del
departamento porque se retribuye con los multiples espacios comunes.

Es el 3er proyecto que se acoge a la ORDENANZA N° 437-MSI.
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Competidor N° 2 — Pre venta

SAN ISIDRO
RIVERA 1 1p | b
NAVARRETE e
548 1D
=101 1p 1D
223 departamentos T T
Flat: 45m? a 77m? | 20 10| 20 | 2B
; [
21 pisos . e e

a) Caracteristica de la Zona
Proyecto ubicado en el corazon de San Isidro, en la Av. Rivera Navarrete 548, a minutos de
tu oficina, cerca de lo cotidiano y que permite pasar mas tiempo con la

familia y amigos.
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b) Publico objetivo

RIVERA NAVARRETE 548, es un proyecto Residencial inico y ambicioso,
contempla los beneficios de la ORDENANZA N° 437-MS], la que Modifica la Ordenanza
N° 412-MSI, su diferenciacion se enmarca bajo el concepto de hotel y tipo de acabados. El
proyecto en si busca clientes con perfil de inversion, porque el producto estd disefiado para

una estadia privada. Las areas van desde los 45m? hasta 77m?.

1 DORMITORIOS 2 DORMITORIOS
INGRESO

>
1
1
|
1
1
1
1
1

______ v |
F_INGRESO
1
1
1




c)

d)
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Andlisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inicié a mitad de Mar-18, y a mitad del mes de Jul-18 fecha
registra el 22% de ventas concretadas (50 de 223) con una razén de 14 departamentos
vendidos por mes. Adicionalmente cuenta con 15 departamentos separados. El resultado
obtenido en las ventas ha superado la expectativa del proyecto, y por ende el logro anticipado

de las preventas (60 dptos.).

Conclusion

Al ser un proyecto unico y diferenciado por estar enmarcado bajo un concepto tipo
Hotel, ha logrado atraer selectivamente a un cliente con Perfil de Inversionista, la cual se
valida con la forma en la cual han sido cancelados los departamentos (al contado y crédito
directo).
Crédito Directo considera: 30% de inicial y 70% en cuotas (mensual, trimestral, semestral)

hasta un mes antes de la fecha de entrega del inmueble (Nov-20).
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Competidor N° 3 — En construccion

26 departamentos b
Flat: 51.70m? a 67.51m?
Duplex: 128.25m? a 136.30m?

Calle La Florida

7 pisos

a) Caracteristica de la Zona

Proyecto ubicado en San Isidro, en la Calle La Florida 155, a pocas cuadras de la Via
Expresay la Av. Arequipa. La ubicacion ofrece una maxima conectividad con toda la ciudad.

Asi mismo esta a un paso del Olivar, Centro Comercial y Financiero del distrito.



b)

d)
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Publico objetivo

BLUE es uno de los primeros proyectos en San Isidro que se acoge a la ORDENANZA
N° 437-MSI. Es asi que el proyecto ofrece productos con areas techadas desde 51.7m? hasta
67.51m?, buscando precios accesibles para los clientes. Con las dreas que contempla BLUE,
el 38% del proyecto estan destinados a hogares de un dormitorio, y 62% destinados a dos

dormitorios.

Analisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inicio en Jul-17, y a la fecha registra el 92% de ventas
concretadas (24 de 26), con una razéon de 3 departamento vendidos cada 2 meses. Cabe
precisar que, ante la demanda dada con BLUE sin haber iniciado obra y sin contar con caseta

de ventas, nace el proyecto VIOLET a 3 cuadras bajo la misma perspectiva.

Conclusion

Considerando que las preventas iniciaron desde Jul-17, y que el inico canal de ventas
usado hasta mar-18 fue el Portal de busqueda de inmuebles Adondevivir, se puede concluir
que la velocidad de ventas superd las expectativas del proyecto. Tal es asi que nace la nueva
propuesta de proyecto VIOLET. Este resultado marca un nuevo nicho de mercado en el
Distrito, mostrando asi la preferencia de los clientes de un producto con reducidas areas,
ubicadas en zona estratégicas y a un precio accesible. Por ultimo, el déficit de
estacionamiento (24 estacionamientos para 26 departamentos) no ha sido impedimento para
la venta de BLUE. Considerando que el proyecto estd proximo a entregar (Feb-19), existe un

gran riesgo de sacrificar utilidad por lograr vender los 2 ultimos departamentos.



Competidor N° 4 — Pre venta
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29 departamentos
Flat: 60.26m? a 64.37m?
Duplex: 128.25m? a 135m?

10 pisos

2D

2D

a) Caracteristica de la Zona

Proyecto ubicado en San Isidro, en la Av. Arequipa 3383, cerca de las principales

zonas comerciales y recreacionales. La ubicacion ofrece un amplio acceso a las zonas mas

exclusivas de la ciudad.



b)

d)
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Publico objetivo

VIOLET nace de la aceptacion del proyecto BLUE, es por ello que el proyecto
contempla los beneficios de la ORDENANZA N° 437-MSI, la cual Modifica la Ordenanza
N° 412-MSI, que establece disposiciones para incentivar la inversion y la mejora de la
competitividad en el distrito. Pero, incorpora una diferenciacion a nivel de acabados, porque
aparecen nuevos competidos como BLACK y Rivera Navarrete 548. El proyecto al ofrecer
productos con 4reas techadas desde 60.26m? hasta 64.37m?, inicamente ha sido destinado a

hogares con dos dormitorios.

Analisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inici6 en Mar-18, y al mes de nov-18 registra 7 ventas
cerradas, que equivale al 24% de la venta total (7 de 29), con una razén de un departamento
vendido por mes. Cabe precisar que el inicio de obra se proyecta en Nov-18, pero
considerando en mantener la velocidad de ventas de uno por mes se completaria el 30% de

las preventas en Ene-19.

Conclusion

Considerando que el lanzamiento inicié en Mar-18, y que el medio de difusion del
proyecto fue mediante el Portal de busqueda de inmuebles Adondevivir, y una caseta de
ventas (la misma que apoya en la venta del Proyecto BLUE), se puede concluir que la

velocidad ha superado las expectativas del proyecto.
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Competidor N° 5 - Pre venta

g
15 departamentos 4
Flat: 52m?2 a 70.67m?2 2D 1D g
Duplex: 133m? a 140m?
4 pisos

a) Caracteristica de la Zona
Proyecto ubicado en San Isidro, en Calle Florida 264, cerca de la Zona Financiera,

del Bosque del Olivar, Restaurantes, Cines, Universidades, Bancos y Supermercados.



b)

d)
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Publico objetivo

FLORIDA 264, es un proyecto Residencial, contempla los beneficios de la ORDENANZA
N° 437-MSI, la que Modifica la Ordenanza N° 412-MSI. Busca clientes que aprecien una
zona tranquila, y que el concepto de zona Residencial sea de su interés. Es por ello, que el
producto esta disefiado unicamente por 15 departamentos, y debido a las areas minimas
construidas incorpora el interés de un nuevo nivel socioeconémico (area techa de 52m? hasta
67m?).
Analisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inicié en el mes de Jul-17, y al mes de Nov-18 registra
67% de ventas concretadas (10 de 15) con una razén de un departamento vendido cada 3
meses. Proyecto no ha logrado tener el éxito esperado, por lo que se ampli6 el plazo para el
inicio de obra (de Mar-18 a Jul-18). Cabe precisar, que proyecto Unicamente utiliza como

canal de ventas el Portal de busqueda de inmuebles Urbania.

Conclusion

Si bien es cierto que el proyecto estd ubicado en San Isidro, y busca el concepto de
uso residencial, no ha logra cerrar la idea al no ofrecer mejores acabados. La misma que se
constata con el uso de granito econdémico, griferias y sanitarios Italgrif, piso laminado etc.
Asi mismo, las imagenes y planos disponibles no son de la mejor calidad. Vale decir que, el

proyecto requiere mayor inversion en marketing.
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Competidor N° 6 — En construccion

19 departamentos 2D 1D 2D
Flat: 46m? a 62m?
Duplex: 90m? a 130m?

5 pisos

a) Caracteristica de la Zona
Proyecto ubicado en San Isidro, en Calle Antequera 585, esquina con Calle Villaran,
a pocos minutos del epicentro financiero de Lima, y en pleno corazon de San Isidro. Cercania

centros comerciales, restaurantes, Bancos y Parques.




b)

d)
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Publico objetivo

MILA, es un proyecto Residencial que contempla los beneficios de la ORDENANZA
N° 437-MSI, la que Modifica la Ordenanza N° 412-MSI. Busca clientes que aprecien la
ubicacion y tener la oportunidad de tener la libertad de ser duefio de tu tiempo por la cercania
de todo.

El proyecto esta disefiado tnicamente por 19 departamentos, y debido a las areas
minimas construidas incorpora el interés de un nuevo nivel socioecondomico (area techa de
46m? hasta 62m?).

Analisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inicid en el mes de Nov-17 con una Caseta de Ventas in
situ, y uso el Portal de Biisqueda de Inmuebles Adondevivir. En solo 8 meses se demostro el
éxito del proyecto con la venta total. A la fecha la edificacion se encuentra en el quinto nivel

en casco (2 sotanos).

Conclusion
El disefio arquitectonico, la ubicacion estratégica y el producto en si por las
dimensiones de los departamentos y la iluminacion, ha logrado superar las expectativas del

proyecto en cuanto a la velocidad de las ventas.
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Competidor N° 7 — En construccion

13 departamentos
Flat: Desde 112m?
Duplex: Hasta 255m?

5 pisos

a) Caracteristica de la Zona
Proyecto ubicado en San Isidro, situado entre Virrey Toledo N° 349-353 esquina con
Cieza de Leon N° 121 — 125. Estd muy cerca del Centro Empresarial y Comercial de San
Isidro, rodeado de avenidas principales, vias de acceso, tiendas por departamento, colegios,

clinicas, etc.



b)

d)
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Publico objetivo

Edificio Residencial Ariana XI, es un proyecto que no contempla los beneficios de la
ORDENANZA N° 437-MSI, la que Modifica la Ordenanza N° 412-MSI, porque la Licencia
de Edificacion se obtuvo en Feb-16 (5 meses previos a la publicacion de la Ordenanza N°
437-MSI).

El producto en cuanto a disefio arquitectonico y distribucion es muy bueno, pero los acabados
no encajan con el publico objetivo, ya que por las dimensiones del departamento se quiere
un mayor nivel de poder adquisitivo.

Es proyecto est4 disefiado inicamente por 13 departamentos, y las 4reas van desde 112m?
hasta 255m?).

Andlisis de Ventas

Lanzamiento del proyecto inici6 en el ultimo trimestre del 2015, y habiendo
transcurrido 36 meses aun queda pendiente la venta de 4 departamentos, que es equivalente
al 31% de los inmuebles que contempla el proyecto (13 departamentos). Es importante

resaltar que la venta total pendiente por los 4 departamentos asciende a US$ 1, 159,541.00.

Conclusion

Deficiencia en evaluar y desarrollar estrategias de comercializacion y difusion de
acuerdo a las necesidades o deseos existentes en el mercado inmobiliario. Asi mismo,
inexistencia de toma de medidas de anticiparse a nuevos competidores que tendrian las
ventajas que se enmarcan en las nuevas ordenanzas, donde se establecen nuevas

disposiciones para incentivar la inversion y la mejora competitiva en el distrito.



Competidor N° 8 — Pre venta
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32 departamentos

Flat: 45.8m? a 116.5m?
Duplex: 89.6m? a 133.6m?

5 pisos

1D

1D

1D

[

2D

1D

-

|

2D

Los Lirios

Caracteristica de la Zona

Es un proyecto ubicado en Calle Los Lirio N°165, a media cuadra del parque Abtao,

en el distrito de San Isidro.

The Hud, ofrece vivir en un nuevo barrio exclusivo, la nueva forma de vivir cerca del

trabajo, y cerca de todo (Hoteles, Comercio, Parques, Colegios, y Restaurantes) y a un paso

del Centro Financiero.



b)

d)
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Publico Objetivo

El 47% de los departamentos del proyecto estan orientados a hogares que demandan
un solo dormitorios, y el 53% a departamentos de dos dormitorios.
Andlisis de Ventas

El proyecto inicio ventas desde Ago-18 desde una caseta in situ, y publicidad desde
el portal inmobiliario Urbania. A menos de 4 meses ha logrado concretar 11 ventas, que es
equivalente al 34% de total de ventas y da como resultado una ratio de aprox. 3 departamentos
por mes. La velocidad de ventas a superado las expectativas del proyecto y por ende el
periodo proyectado de las pre ventas. (35% de Pre ventas solicitado por el Banco durante 7
meses). Sin embargo, existe la probabilidad de riesgo por la venta de departamentos de un

solo dormitorio, porque no cuentan con estacionamientos.

Conclusion

Es un proyecto con expectativa exitosa, porque teniendo en cuenta que el proyecto de
entrega en Mar-20, solo quedan 21 departamentos ofertados de 32 (aprox. 2 dptos cada 3
meses). Este resultado obtenido hasta la fecha es gracias a la suma de las bondades del
producto en cuanto a disefio arquitectonico que marca la diferencia de la competencia, e

innovacion de areas comunes como Zona de Co-working y zona de Pet Care.




Competidor N° 9 — Pre venta
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74 departamentos

Flat: 45.03m? a 61.57m?
Duplex: 120.06m? a 187.52m?

7 pisos

2D 1D 5p
1D 2D
2D
1D 1D
op 2D

a) Caracteristica de la Zona

Proyecto residencial ubicado en la Av. Petit Thouars 3980, en el distrito de San

Isidro. La ubicacion ofrece el placer de caminar en el mejor entorno de la ciudad, porque a

minutos encuentras el Parque El Olivar, el Centro empresarial de Camino Real y el Centro

Financiero de Rivera Navarrete.



b)

d)
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Publico Objetivo
El 47% de los departamentos del proyecto estan orientados a hogares que demandan

un dormitorio, el 53 % a departamentos de 2 dormitorios.

Analisis de Ventas

Proyecto inicio con las pre ventas en Set-18 mediante caseta de ventas y publicidad
en el Portal Inmobiliario Urbania, al mes de Nov-18 ya viene registrando 12 ventas
concretadas y 6 separaciones. Tal es asi que, en menos de 3 meses, el proyecto ha alcanzado
el 16% de la venta total (12 de 74), que equivale a una ratio de 4 departamentos por mes.
Cabe precisar que WAY 3890 tiene la ventaja de solo llegar a un 24% de pre ventas (18 de

74) para ser activado el financiamiento.

Conclusion

El éxito que viene logrando el proyecto estd apoyado con el Piloto de un solo
dormitorio, y que es el modelo que mayor salida ha tenido. Si bien es cierto, el aspecto visual
ha jugado un favor de la decision de compra. Ademas, que el proyecto cuenta con un diseio
arquitectonico cautivador, y dreas comunes de diversion e integracion (Co-working,

gimnasio, sala de usos multiples, y terraza con parrillas)
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2.2.2.4 Conclusiones

Las empresas que buscan un 6ptimo desarrollo tienen que ser innovadoras para ser
competitivas, y su €xito empresarial lo lograra con el aprovechamiento de las oportunidades

que le brinde el mercado cambiante.

Es por ello que hoy, el desarrollador inmobiliario ha visto el atractivo que tiene parte
del distrito de San Isidro segun el ambito de aplicacion de la Ordenanza N° 437-MSI que
modifica la Ordenanza N°412-MSI. Con las nuevas disposiciones de la Ordenanza, que busca
incentivar la inversion y la mejora de la competitividad en el distrito, el Desarrollador
Inmobiliario podra ofrecer un producto que retine las 2 caracteristicas principales para el

comprador moderno, que son Ubicacidon y Accesibilidad.

Si bien estudios realizados por Urbania en el 2017, los distritos que concentraban el
50% de las ventas mensuales de viviendas en Lima eran Pueblo Libre, Jestis Maria, Brefia,
San Miguel, Magdalena del Mar y Chorrillos, hoy el distrito de San Isidro formara parte de
ellos, porque al haber superado la barrera de los parametros urbanisticos, su ubicacion
estratégica retine completamente los factores importantes del comprador moderno (céntrico,

seguro, y sobre todo accesible).
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https://urbania.pe/blog/mercado-inmobiliario-2/san-isidro-top-preferidos-para-vivir/



https://urbania.pe/blog/mercado-inmobiliario-2/san-isidro-top-preferidos-para-vivir/

115

3 SEGMENTACION Y TARGETING

3.1 Segmentacioén

La segmentacion tiene por finalidad, dividir el mercado en consumidores con
necesidades y caracteristicas similares, y basdndonos en el analisis realizado a la
competencia, se segmentara los hogares en el siguiente orden: Ubicacion geografica segiin
Nivel Socioeconémico, Tenencia de la Vivienda (Alquilado, propio, etc), Tamano de Hogar,

Edad, Nivel Socio Econémico (NSE), y Perfil del Hogar (capacidad de ahorro).

Por ubicacion geografica

El terreno del proyecto que se plantea se encuentra dentro del sector 22 de San Isidro
(delimitacion de Tinsa descrito en el INCOIN). Como se indica en el INCOIN el porcentaje
de wunidades disponibles en el distrito de San Isidro, segin NSE pertenece

predominantemente a los sectores A+ (43.1%) y A (52.4%).

Fuente: INCOIN 4T 2017. Tinsa

Como se aprecia en el informa de Apeim: niveles socioeconomicos 2017, la zona 7,

a la cual pertenece el distrito de San Isidro, concentra el 55.6 % del NSE A, y los otros
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distritos que conforman ésta zona son: Miraflores, San Borja, Surco y La Molina. Es por ello
que nuestro mercado objetivo se encuentra principalmente en esos distritos. En un segundo
nivel, como mercado de interes y posibles compradores para nuestro producto inmobiliario,
podemos considerar a los distritos que se encuentran en la zona 6, en donde se concentra el
19.8% del NSE A, dicha zona estd compuesta por: Jesis Maria, Lince, Pueblo Libre,

Magdalena y San Miguel.

Fuente: APEIM 218: Data ENAHO 2017

b) Por tenencia de vivienda:
Solo de consideran los hogares que actualmente pagan un alquiler d vivienda, y un 5% de los
hogares que poseen propiedad inscrita, por el hecho de considerar la idea de inversion.

Resultado:
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N° DE HOGARES

DISTRITO PROPIA
ALQUILADO (con titulo de
propiedad)
5%
Jesus Maria 6,398.00 705.75
La Molina 8,669.00 1,278.60
Lince 6,447.00 468.10
Magdalena del Mar 5,194.00 565.05
Pueblo Libre 6,986.00 766.65
Miraflores 12,735.00 1,081.00
San Borja 7,417.00 1,175.45
San Isidro 5,180.00 709.80
San Miguel 13,760.00 1,227.60
Santiago de Surco 27,394.00 2,838.10

TOTAL DE HOGARES 100,180.00 10,816.10

¢) Por tamafio de hogar:
En base a los resultados obtenidos en el Censo 2017, se conoce que dentro de un hogar
pueden vivir de 1 a 28 personas, pero considerando que nuestro producto esta orientado a
hogares que estén conformados como méximo por 4 personas, se logra obtener un nuevo

nuevos de hogares.

Resultado:
TOTAL DE
1 Habitz 2 Habit: 3 Habi 4 Habit
Alquilado 22% | 22292.00] 25%| 25.131.00] 21%| 21,387.00] 17%| 17,143.00
Propia con titulo de
propiedad 15% | 1,576.89] 23%| 2492.14| 23%| 2.449.24| 21%| 2,248.19
94,719.46
d) Por edad:

El rango de edad elegido, es en funcion al pérfil que demanda hoy una vivienda.



Resultado:

Edad
(entre 30 a 59 aiios)

Propia con titulo de
propiedad
41,546.11

e) Por Nivel Socio Econdémico (NSE)
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En el cuadro se visualiza el decrecimiento del NSE A2, pero realmente se trata de

datos sincerados por APEIM, al actualizar la formula de niveles socioecondémicos, dando

lugar a incluir nuevas variables como servicios publicos.

Se podria indicar que el NSE A2 es equivalente al 82.98% del NSE A.

Resultado:

3.90% 1,620.30
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f) Por Perfil del Hogar (capacidad de ahorro)
Como se conoce que no existe una cultura de ahorro en los hogares, se tomara
como dato de referencia el resultado obtenido por Apeim , la cual recaba la informacion de

aquellas personas que cuentan con productos financieros - pasivos (cuenta de ahorro y

plazo fijo).
Resultado:
Plazo Fijo
80.10% 6.30%
NSE Al 14.89% 11.93% 0.94% |
NSE A2 82.98% 66.47% 5.23% 71.69%

1,162



120

3.2 Targeting

Basandonos en la informacion y los resultados de la segmentacion realizada, hemos

logrado calcular aproximadamente a potenciales clientes.

- Los hogares que actualmente pagan alquiler de vivienda
- A nivel geografica, nos identifica la posibilidad de obtener a un potencial hogar que
posee similares caracteristicas.

- En cuanto a la segmentacion demografica, se ha identificado a detalle a que hogares
se destinaria el proyecto, haciendo cruce de informacion del tamafio de hogar, y
Edad.

- Por ultimo, la segmentacion del perfil socioecondmico, nos da el resultado del

potencial cliente.

Resultado:

TARGET 1,162 Hogares
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4 POSICIONAMIENTO

Es importante definir el posicionamiento de la marca y el producto. Habiendo hecho el
analisis de segmentacion y establecer el targeting, podemos afirmar que debemos

establecernos como una empresa que:

— Entrega un producto de primera calidad que les brinde confort y estatus a nuestros
clientes.

— Servicio Post Venta, una fase muy importante del proyecto, ya que el boca a boca es
una de las principales formas de comunicar el producto, y que permite ganar posibles
clientes en proyectos vigentes o futuros.

— Proponga una arquitectura atractiva.

5 REASON WHY

El valor del proyecto hacia el cliente esta dado en fortalecer el producto en base a:
5.1 La ubicacion del proyecto
El principal atractivo del proyecto es la ubicacion, porque se encuentra en el distrito de San
Isidro, uno de los mas exclusivos de la ciudad:
— Esta cerca de una gran cantidad de servicios: restaurantes, supermercados,

tiendas, etc.
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— San Isidro cuenta con el doble de cantidad de metros cuadrados de é4rea verde
recomendada por la OMS (Organizacion Mundial de Salud), es decir, tiene
18.2 m2/hab. vs 9m2/hab. y estd muy por encima del promedio limefo
(2.9m2/hab.).

— Se encuentra a distancia caminable hacia el Bosque de Olivar, uno de los espacios
verdes y publicos més atractivos de la ciudad.

— Ademas, se estd muy cerca, a solo unas cuadras del centro financiero. Distancia que

permite ir a trabajar caminando o en bicicleta.

Vista hacia el Bosque del Olivar de San Isidro

Imagen: Vista area tomada con dron, archivo propio.
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Vista hacia el Centro Financiero.

Imagen: Vista area tomada con dron, archivo propio.

— Urbanismo: se encuentra dentro de la zona de aplicacion de la Ordenanza N°
437 y esté disefiado siguiendo esos parametros. En éste sentido el proyecto es parte
de la politica de renovacion wurbana del distrito, que busca mejorar
considerablemente la calidad de vida de los habitantes y que representa, como lo
expresa el urbanista Aldo Facho, una oportunidad para que San  Isidro se vuelva
un modelo de urbanidad para la Lima del S. XXI. Esto ultimo, es a su vez una

oportunidad para que quien habite dentro de ésta zona, sea parte de wuna
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seccion de ciudad en donde se estan aplicando las mas recientes  directrices del
urbanismo moderno, pensadas para tener a la persona y su calidad de vida como fin
fundamental.

Accesibilidad: Su ubicacion céntrica y con acceso a avenidas principales como
Paseo de la Reptblica, Aramburll y Arequipa, conecta a las personas a sus
destinos sin tener que pasar mucho tiempo atrapado en el trafico vehicular
limefio. El proyecto se encuentra a pocas cuadras de la Estacion Aramburt del
Metropolitano. Por la Avenida Arequipa pasan los buses del Corredor Azul. La
Avenida Aramburti también permite tener contacto con lineas de transporte

publico.
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Metropolitano:

El Metropolitano es el primer transporte publico, urbano y masivo de Lima que
atiende alrededor de 700 mil viajes diarios. Cuenta con 35 estaciones intermedias, 1 estacion

central subterrdnea y 2 terminales de transferencias. Las rutas troncales se integran con las

rutas alimentadores y logran conectar el Norte y Sur de la ciudad uniendo 18 distritos.
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Corredores Complementarios

Los corredores ~ complementarios constituyen ~ un  sistema  de transporte
publico urbano que opera en la ciudad de Lima, capital del Pert. Esta compuesto por una red
de lineas o servicios de autobuses urbanos distribuidos en cinco corredores que cubren las

principales avenidas de la ciudad.

CORREDOR ROJO - JAVIER PRADO
CORREDOR AZUL - TACNA - GARCILASO - AREQUIPA

CORREDOR MORADO - SAN JUAN DE LURIGANCHO


https://es.wikipedia.org/wiki/Transporte_p%C3%BAblico
https://es.wikipedia.org/wiki/Transporte_p%C3%BAblico
https://es.wikipedia.org/wiki/Lima
https://es.wikipedia.org/wiki/Per%C3%BA
https://es.wikipedia.org/wiki/Autob%C3%BAs_urbano
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5.2 Funcionalidad del disefio
Se propone espacios sociales y habitaciones como dimensiones que aseguren

comodidad, haciendo un uso adecuado del espacio.

Teniendo en cuenta las areas permitidas para los departamentos bajo la Ordenanza N°
437 se disefia teniendo dos tipologias basicas: los departamentos de una habitacion de

minimo 45 m2 y las de dos habitaciones, minimo de 60m2.

En relacion a los departamentos de dos habitaciones se ha hecho teniendo en cuenta
la tendencia reciente de hacer departamentos tipo mariposa. El nombre se debe a la forma del
departamento visto en planta, teniendo dos habitaciones casi de igual dimension hacia los
extremos y el drea social al centro. De ésta manera se tiene dos habitaciones principales a
diferencia del disefio tradicional de departamentos de dos habitaciones en donde uno era el
principal y claramente se tenia un secundario (significativamente mas pequefio). Esta
tendencia de cambio es parte de un movimiento que se viene produciendo en el extranjero,

el co-living.

El co-living se trata de una forma de vida que cada vez tiene mas seguidores en el
mundo (naci6 Silicon Valley — California). Consiste en compartir las areas comunes como la
cocina, el comedor y otros ambientes, dentro de un mismo edificio con decenas e incluso
centenares de personas. Los Unicos espacios privados son las habitaciones y bafios, por lo
que el alquiler resulta menor comparado al de un departamento. En Lima todavia no se ha

llegado a aplicar el 100% de los conceptos de esa tendencia, pero, se han adaptado algunos
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elementos, como el disefio tipo mariposa, que permite tener departamentos mas adecuados

para el uso de roomates.

Tipologias de departamentos, dos habitaciones:

5.3 Caracteristica del disefio
Se presenta un edificio con arquitectura atractiva que sea del agrado de los habitantes.
En su interior se propone areas sociales como zona coworking, sala de reuniones, sala de

estar, area verde de esparcimiento, etc.
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Sala de usos multiples
Gimnasio

Sala de Co-Working
Lavanderia

Terraza con Parrilla
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6 MARKETING MIX (P1) - EL PRODUCTO

6.1 El disefio

6.1.1 Concepto general

Teniendo en cuenta los resultados de segmentacion y targeting se disefia teniendo en
cuenta —para la mayoria de departamentos- la necesidad de personas solteras o jovenes
parejas ain sin hijos o que estén iniciando la vida familiar. Considerando que lo
recomendable es tener variedad de usuarios y por lo tanto de tipologias para que exista en el
proyecto multifamiliar multiplicidad de usos y tipos de habitantes (edad, ubicacion en el ciclo
de vida familiar, etc.) propone departamentos de 1 y 2 habitaciones, de éstas ultimas 2
viviendas tienen la posibilidad de ser modificadas para tener una habitacién adicional (3

habitaciones).
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6.1.2 El terreno

Como se ha senalado al inicio del documento, el Terreno se encuentra ubicado en la
calle Juan del Carpio que a su vez se encuentra cerca al perimetro exterior del Centro
Financiero, a solo unas cuadras de éste, a distancia peatonal. Se tiene acceso a diversidad de
servicios y comercios. Se puede acceder rapidamente a sistemas de transporte publico:

Corredor Azul (Av. Arequipa), Metropolitano (Via Expresa de Paseo de la Republica), etc.
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Imagen: Vista area tomada con dron, archivo propio.
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Imagen: Vista drea tomada con dron, archivo propio.
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Parametros urbanos

Los tres lotes en cuestion, considerados para efectuar el proyecto, una vez
consolidados seran, objeto de aplicacion de los pardmetros de la ordenanza N° 437, que se
comento al inicio del documento.

Individualmente no cumplen con la dimensién minima normativa para ser un
proyecto multifamiliar. Pero, en la ordenanza se contempla esa eventualidad por lo que se
indica que para poder realizar proyectos con la nueva normativa propuesta se debe hacer la

acumulacion de predios:

RESUMEN DE ZONIFICACION RESIDENCIAL DISTRITO DE SAN ISIDRO

p FRENTE
p LOTE MINIMO P
PISOS DE AREA LIBRE | DENSIDAD MINIMO

ZONIFICACION NORMATIVO

EDIFICACION MINIMA | hab./Ha. NORMATIVO

(m2) (m2)

Residencial de
Densidad Media 7 Multifamiliar 40% 1000 350 15
RDM
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Datos de los terrenos con frente a la calle Juan del Carpio:

175 185 191
Area 327.54 310.88 317.37
Frente 12 12 11

Entonces al hacer acumulacion se aplica la Ordenanza N° 437 con sus parametros:
Nota: La calle Juan del Carpio permite edificacion de 7 pisos de altura.
El proyecto, contempla una torre multifamiliar de 7 pisos, con retiro de 3m frente a la calle

Juan del Carpio.
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6.1.4 La propuesta — el proyecto

Fotomontaje del proyecto en su ubicacion

Fuente: elaboracion propia
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Se contempla un solo volumen con alineamiento de frente paralelo a la calle Juan del
Carpio. Se deja el retiro frontal requerido (3m) y el resto del area libre requerida por norma
(40%) se deja en la parte posterior. De €sta manera se genera un area social generosa para

uso de los habitantes del proyecto.
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Green - Del Carpio

Area total (acumulacion)
Area libre requerida 40%
Area disponible para construir P1

Area de retiro (3m frente de fachada)
Area libre posterior (CAD)

Total area libre del proyecto
Diferencia

% Area libre del proyecto
Nota: drea libre requerida por norma

Fotomontaje del proyecto en su ubicacion

Fuente: elaboracion propia
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Considerando que la ventaja, desde el punto de vista inmobiliario, de poder disefiar bajo
la influencia de la Ordenanza N°437 es que se puede hacer departamentos de menor dimension,
en relacion con lo permitido hasta antes de la entrada en vigencia de dicha norma, se ha tratado
de aprovechar al méximo esa condicion.

Entonces, de acuerdo a eso, se ha obtenido la mayor cantidad de departamentos de un
dormitorio (45m2 minimo), ya que al ser mas pequefios tienen un precio de venta mas bajo, lo
cual representa una salida mas veloz. Nuestro proyecto cuenta con el 48.2% de éste tipo de
departamentos, lo méximo permitido es 50%. El resto son departamentos de 2 dormitorios con

dimensiones desde los 60m2.
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Planta tipica de departamento de una habitacion. Minimo 45m2.

Fuente: elaboracion propia
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El departamento tipico de dos dormitorios esta disefiado segun el concepto de modelo
“mariposa”. La distribucion de esos departamentos no es la tradicional (espacio comlin a un
lado y area privada hacia el otro), sino que coloca el area comun al centro y en cada uno de
los lados una habitacion. Las dos habitaciones tienen casi la misma dimension y jerarquia.

Por lo que no hay una habitacion principal y una secundaria, sino que se tiene dos
habitaciones principales. Esto hace que esos departamentos también sean atractivos para
roomates. Al hacer el andlisis de la competencia y el producto que ofrecen se ha comprobado
que éste tipo de diseo, para los departamentos de dos habitaciones, es muy deseado y tienen
un buen ritmo de ventas.

Planta tipica de departamento de dos habitaciones, minimo 60m?2.

Fuente: elaboracion propia
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Vistas de departamentos:

Vista interna de habitacion tipica.

Fuente: elaboracion propia

Vista interna de departamento de una habitacion.

Fuente: elaboracion propia



143

Vista interior de departamento de dos habitaciones.

Fuente: elaboracion propia
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Elevacion frontal del edificio:

Fuente: elaboracion propia
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Plantas por piso:

CA. JUAN DEL CARPIO

Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Tipologias:
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]| |5

e

N° X01
area dpto =
52.78 m2

Fuente: elaboracion propia
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N° X02
area dpto =
45.37 m2

Fuente: elaboracion propia
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N° X03
area dpto =
66.53 m2

Fuente: elaboracion propia
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N° X04
area dpto =
66.41 m2

Fuente: elaboracion propia
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N° X05
area dpto =
45.97 m2

N°® X06
area dpto =
46.25 m2

X05 y X06 Planta tipica: pisos 2 a 5

Fuente: elaboracion propia
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X05 Variacion en pisos 6 y 7. Dos departamentos de dos dormitorios que pueden ser
acondicionados para tener un tercer dormitorio.

N° X05
area dpto =
93.54 m2

Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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Fuente: elaboracion propia
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7 MARKETING MIX (P2) - EL PRECIO

7.1 Elementos a tomar en cuenta para la fijacion del precio

El precio esta basado en el analisis del estudio de mercado, y el que marca la

competencia, guardando la relaciéon precio producto.

7.1.1 Precios de la competencia — comparacion

La diferenciacion de los precios esta dada por diferentes factores:
Ubicacion

Nivel de acabados

Etapa en la que encuentra el proyecto (Planos, Construccion, etc.)

PRECIO

PROYECTOS ).
US$-m
BLACK 2,562
RIVERA NAVARRETE 548 2,850
VIOLET 2,300
BLUE 2,330
EDIFICIO FLORIDA 264 2,200
EDIFICIO RESIDENCIAL 2,061
THE HUD LIRIOCS 2,890
WAY 3980 2,290




7.2 Fijacién del precio

7.2.1 Precio: ver excel Analisis Financiero- GREEN HOUSE
Pestafia precios.

7.2.2 Forma de pago

Contado

Crédito Hipotecario

7.2.3 Financiamiento

Inicial minima del 10% (seglin evaluacion)

Crédito Hipotecario del 90% (Uso de carta Fianza de ser necesario)

7.2.4 Cuota inicial
Crédito a 3 meses mediante letras

Cuenta ahorro hipotecario

Disposicion de AFP

7.2.5 Tasa de interés

Minimo del 7% y varia de acuerdo al perfil de cada cliente.

161
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8 MARKETING MIX (P3) - PROMOCION

Se sabe que las personas manifiestan la necesidad de comprar un determinado
inmueble, luego, inician el camino de la busqueda de opciones de acuerdo a unos parametros
y atributos especificos, y, por tltimo, llegan a tomar una decision de compra como resultado

de la comparacion de ofertas en el mercado.

8.1  Publicidad

Si bien las practicas promocionales tradicionales permiten generar algin nivel de
visibilidad de los proyectos inmobiliarios, se deben implementar herramientas del marketing
digital que permitan distribuir el contenido de valor para el publico objetivo, generar
llamados a la accion (visita a sala de ventas, llamada, programacion de cita, mensaje, etc.) y

la conversion del trafico web en prospectos segmentados por tipo e intereses.

8.2  Objetivos
La promocion de ventas inmobiliarias debe construirse con el proposito de entregar
contenidos de valor para cada una de estas fases que recorre el comprador y acompafarlo

hasta la toma de decision.

8.3 Medios

8.3.1 Marketing Directo Digital

Se fundamenta en el uso de bases de datos que incluyen la informacion detallada de

cada cliente o lead. Usando esta informacién se pueden ajustar las promociones, las
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comunicaciones de marketing directo segtn las necesidades de la segmentacion o incluso de

clientes individuales.

Email marketing

El marketing directo por correo electronico permite enviar ofertas, anuncios,
recordatorios u otros tipos de mensajes a una persona de la que disponemos su direccion

especifica, gracias a bases de datos propias o de terceros.

Marketing por catalogo

Este método ha sido muy utilizado durante largo tiempo, pero con el auge de la red,
los catdlogos han migrado a internet y se estdn volviendo digitales. Una formula de

difundirlos es via mailing.

Marketing online

El marketing a través de internet estd creciendo de forma incesante en los ltimos
afios.Un medio muy usado, que te permiten subir tu base de datos a la red social para crear

una campafa personalizada.

Redes sociales

Las social media han cambiado profundamente el marketing directo. En estas

plataformas sociales el didlogo entre marca y consumidor toma conciencia publica. Esto
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provoca que la comunicacion con el cliente esté muy cuidada y que los contenidos que se le

proporcionan u ofertas sean realmente interesantes.

Banners

Este tipo de publicidad online directa tiene un largo recorrido en la red, siendo una
de las mas veteranas. Busca despertar la atencion del usuario y promueve la interaccion, ya
que la mayoria son clicables.

8.3.2 Material Publicitario

Brochure

El Brochure tiene tres funciones importantes, es informativo, publicitario e
identificador. Su poder se basa en que se presenta de manera combinada. Para el lanzamiento
en el mercado del nuevo producto, se encargara un brochure que retina aspectos informativos

destacados acerca del nuevo producto y la imagen de la empresa.

Panel Publicitario
Se busca un disefio que debe ser “un grito en la pared”. Tiene como finalidad no solo
jalar la vista, sino que también debe transmitir su mensaje de manera inmediata. Se

considerara la idea de utilizar “menor cantidad de palabras”.

Folletos y Flyer
El folleto o flyer contard con un mensaje claro, directo y facil de entender. Y su

disefo, lo suficientemente llamativo como para que se convierta en uno de esos folletos
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publicitarios de los que le cuesta trabajo desprenderse o incluso quiera guardar para siempre

por lo original de su imagen, forma y color.

La finalidad es repartirlos en las zonas donde est¢ el publico objetivo y la

competencia, esto hara que nos reconozcan y nos encuentren facilmente.

8.3.3 Slogan
Después de haber analizado el mercado y saber que presume la competencia, el slogan

se centrara en el beneficio del cliente y se diferenciaréd en términos de status.

“Vive en San Isidro... modernidad y confort que usted y su familia merecen”.

8.4  Presupuesto e inversion

GASTOS DE MKT - PROMOCION

Vistas en 3D - Animacion Virtual
Disefio Grafico (Logo, Brochure, Panel ,etc.
(Log ) S/. 172,016.78

Marketing Directo Convencional

Marketing Directo Digital

Marketing Directo — Urbania (Duracion 3 meses)



166



9.1

9.1.1
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9 MARKETING MIX (P4) - PLAZA

Convencional
Ubicaciones fisicas

Caseta de ventas
Asesores

Virtual o digital
Pagina web

Portales de buisqueda de inmuebles como Urbania, Adondevivir, La econtré, y Nexo
Inmobiliario

Corredores
Presupuesto
GASTOS DE MKT - PLAZA

Caseta de Ventas S/. 51,605.03
Destaque Distrito (Web y Movil) - Urbania S/. 89,208.00
Proyecto Web - Urbania S/. 25,500.00
Comisiones - Asesores S/. 516,050.34
Corredores S/. 92,851.70

S/.775,215.08
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Portal de Busqueda de Inmuebles — Urbania

Destaque Distrito
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10 EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

Ante el rapido crecimiento de la inversion inmobiliaria en el ambito de aplicacion de la
Ordenanza N°437 MSI, la siguiente evaluacion economica y financiera busca validar
particularmente las expectativas del inversionista basado en las propuestas del gobierno local

electo. Nota: ver detalle en anexo 7 - flujo de caja.

Datos generales del proyecto

De los terrenos disponibles en el estudio de mercado, se destaco el inmueble que se encuentra
dentro del rango promedio de valores comerciales, y que a su vez reune condiciones

favorables para el aprovechamiento del inmueble.

Terrenos Disponibles

1 225m2 7 pisos RDA/RDM | $3,000
2 300m2 4 pisos RDM $1,563
- ) i RDM - CZ
3 468m2 8 pisos (colindancia) (Comerclo | $3.900
4 200m2 4 pisos RDB $2,750
5 200m2 4 pisos RDB 52,500
G T 7 Pisos - Av. Petiti Thouars | RDM - CZ
y 5 Pisos Calle Fed. (Comercio | $3,182
7 300m2 4 pisos RDB $2,567
8 172m2 4 pisos RDB 53,146
9 392m2 4 pisos RDB 52,038
300m2 4 pisos RDB $3,167
324m2 4 pisos RDB $2,083

Terreno Elegide
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Cabida
PARAMETROS URBANISTICOS
Area de Terreno(Acumulado): 955.79 m?
Area Libre (40%): 382.32 m?
Area Disponible - Construir 573.47 m?
7 pisos
Frente de Terreno (acumulado) 35 m?
PROYECTO - GREEN HOUSE
Area Libre - Proyecto:
Area de retiro (3m frente de fachada 115.89
Area libre posterior (CAD) 266.43 m?
382.32 m?
% de drea libre 40.0004%
. . 119.69 2
Unidades Inmobil P& m
Lateral 110.94 m?
Posterior 239.62 m?
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Considerando los parametros urbanisticos vigentes, s logrd optimizar 2l terreno

dejando el érea libre permitida casi con exactitud. Tal es asi, que los metrados y la

distribucion de cada unidad inmobiliaria (departamentos, estacionamientos y depositos)

permitié como resultado obtener 152 unidades para la venta.

PRODUCTO Unid.

Venta de Departamentos 56
Venta de Estacionamientos 43
Venta de Depdsitos 53

TOTAL 152



DEPARTAMENTOS

PO ‘ Vista ‘ PISO ‘ Dpto./ Area N° Area Libre Area
Es! Techada | Hab. | (Terrazas, patios) Total
B Exterior 101 4505 m? 1 45 05 m?
C Exterior 102 66.40 m* 2 66.40 m*
D Exterior 103 66.41 m* 2 66.41 m?
H Interior 104 68.59 m? 2 27.58 m? 96.17 m*
A Exterior 201 50.78 m* 1 50.78 m*
B Exterior 202 4537 m* 1 4537 m*
C Exterior 203 66.53 m? 2 66.53 m?
D Exterior 204 66.41 m? 2 66.41 m?
E Exterior 205 4597 m* 2 4597 m*
F Interior 206 46.25 m* 2 46.25 m*
G Interior 207 61.28 m* 2 61.28 m*
H Interior 208 68.59 m? 1 68.59 m*
| Interior 209 50.79 m* 1 50.79 m*
A Exterior 301 50.78 m? 1 50.78 m?
B Exterior 302 4537 m? 1 45 37 m?
C Exterior 303 66.53 m* 2 66.53 m*
D Exterior 304 66.41 m* 2 66.41 m?
E Exterior 305 4597 m* 2 4597 m*
F Interior 306 46.25 m* 2 46.25 m*
G Interior 307 61.28 m? 2 61.28 m*
H Interior 308 68.59 m? 1 68.59 m?
1 Interior 309 50.79 m? 1 50.79 m*
A Exterior 401 50.78 m* 1 50.78 m*
B Exterior 402 4537 m? 1 4537 m?
C Exterior 403 66.53 m? 2 66.53 m?
D Exterior 404 66.41 m? 2 66.41 m*
E Exterior 405 4597 m? 2 4597 m*
F Interior 406 46.25 m* 2 46.25 m*
G Interior 407 61.28 m? 2 61.28 m?
H Interior 408 68.59 m? 2 68.59 m*
1 Interior 409 50.79 m? 1 50.79 m*
A Exterior 501 50.78 m* 1 50.78 m*
B Exterior 502 4537 m? 1 45 37 m?
C Exterior 503 66.53 m? 2 66.53 m*
D Exterior 504 66.41 m? 2 66.41 m?
E Exterior 505 4597 m* 2 4597 m*
F Interior 506 46.25 m? 2 46.26 m?
G Interior 507 61.28 m? 2 61.28 m*
H Interior 508 68.59 m* 1 68.59 m*
1 Interior 509 50.79 m* 1 50.79 m*
A Exterior 601 50.78 m* 1 50.78 m?
B Exterior 602 4537 m? 1 4537 m?
C Exterior 603 66.53 m? 2 66.53 m?
D Exterior 604 66.41 m* 2 66.41 m?
E* Int/Ext 605 93.54 m? 2 93.54 m?
[ Interior 606 61.28 m* 2 61.28 m*
G Interior 607 68.59 m* 2 68.59 m?
H Interior 608 50.08 m* 50.08 m*
. . 50.78 m*
A Exterior 701 - Duplex 748 1 B30 101.56 m*
. : 4537 m? )
B Exterior 702 - Duplex 748 1 789 e 90.74 m
. . 66.53 m*
c Exterior 703 - Duplex BB T 2 SB.02vr 133.06 m*
- . 66.41 m?
D Exterior 704 - Duplex 51 2 5790 e 132.82 m?
\ 93.54 m?
E Int/Ext 705 - Duplex B30 nF 2 T 187.08 m*
. . 61.28 m*
F Interior 706 - Duplex G0 2 T 122.56 m*
\ . £8.59 m?
G Interior 707 - Duplex 9,00 n? 2 5950 e 137.18 m*
: . 50.08 m® M
H Interior 708 - Duplex T 1 T 100.16 m?

56

3,325.12 m?

464 .53 m*

3,789.65 m?
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ESTACIONAMIENTOS

N° Estacionamientos vendibles

N® total de estacionamientos
Visitas

Total N* de Estacionamiento

DEPOSITOS

N° Estacionamientos vendibles

Total N* de Depositos

Ingresos

— Por la venta de 152 unidades inmobiliarias (56 departamentos, 43 estacionamientos,
y 53 depdsitos)

— Precio de venta esta definida por los atributos, y ubicacion del proyecto y cada unidad
inmobiliaria, la cual es competitiva con el mercado.

— Precio del area techada asciende a S/. 8,085.00 soles (US$ 2,450 dolares),
estacionamiento S/ 46,200 soles (US$ 14,000 dolares), y los depdsitos S/. 5,610.00

soles el m? (US$ 1,700 délares el m?).

s Dolares

Unid. de

Unidad Inmobiliaria medida | Precio m? Sub.Total Precio m? Sub.Total
(inc. IGV) (inc. IGV)
5 3,325.12 a 8,085 2,450
Dptos. con drea techada = 22782.708|  4.100,887| 31,026,582 6,903,851 1242693 8,146,544
Dptos. con area libre 464.53 m 3,234 980
Estacionamientos 43 unid. 46,200 1,683,559 303,041 1,.986,600] 14,000 510,169 91,831 602,000

Depdsitos 270.39 m° 5,610 1,285 498 231,390| 1,516,888 1.700 389, 545 70,118 459 663
B 4,6 B 0,070 B03,56 404,6 08,20
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TIPO vista PISO Dpto. /Estac. Area Techada N° Hab Area Libre frea Precio sin IGV 16V
(Terrazas, patio Total
B Exterior 101 45.05 m? 1 45.05 m? 337,496.83 30,374.71 367,871.54 111,476.23
C Exterior 1 102 66.40 m? 2 66.40 m? 497,442.61 44,769.83 542,212.44 164,306.80
D Exterior 103 66.41 m? 2 66.41 m? 497,517.52 44,776.58 542,294.10 164,331.55
H Interior 104 68.59 m?2 2 27.58 m2 96.17 m? 596,496.61 53,684.70 650,181.31 197,024.64
A Exterior 201 50.78 m?2 1 50.78 m? 391,922.03 35,272.98 427,195.02 129,453.04
B Exterior 202 45.37 m? 1 45.37 m? 350,167.44 31,515.07 381,682.51 115,661.37
C Exterior 203 66.53 m? 2 66.53 m2 513,481.15 46,213.30 559,694.46 169,604.38
D Exterior 204 66.41 m? 2 66.41 m2 512,554.99 46,129.95 558,684.94 169,298.47
E Exterior 2 205 45.97 m? 2 45.97 m? 354,798.27 31,931.84 386,730.11 117,190.94
F Interior 206 46.25 m? 2 46.25 m? 348,219.19 31,339.73 379,558.92 115,017.85
G Interior 207 61.28 m? 2 61.28 m? 461,381.01 41,524.29 502,905.30 152,395.55
H Interior 208 68.59 m? 1 68.59 m? 516,418.47 46,477.66 562,896.13 170,574.58
| Interior 209 50.79 m2 1 50.79 m? 382,401.14 34,416.10 416,817.24 126,308.25
A Exterior 301 50.78 m2 1 50.78 m? 403,767.88 36,339.11 440,106.99 133,365.75
B Exterior 302 45.37 m? 1 45.37 m? 360,751.25 32,467.61 393,218.87 119,157.23
C Exterior 303 66.53 m? 2 66.53 m? 529,001.12 47,610.10 576,611.22 174,730.67
D Exterior 304 66.41 m? 2 66.41 m? 528,046.96 47,524.23 575,571.19 174,415.51
E Exterior 3 305 45.97 m? 2 45.97 m? 365,522.04 32,896.98 398,419.03 120,733.04
F Interior 306 46.25 m? 2 46.25 m* 349,960.28 31,496.43 381,456.71 115,592.94
G Interior 307 61.28 m? 2 61.28 m* 463,687.92 41,731.91 505,419.83 153,157.52
H Interior 308 68.59 m? 1 68.59 m? 519,000.56 46,710.05 565,710.61 171,427.46
1 Interior 309 50.79 m?2 1 50.79 m? 384,313.14 34,588.18 418,901.33 126,939.80
A Exterior 401 50.78 m?2 1 50.78 m? 415,971.76 37,437.46 453,409.22 137,396.73
B Exterior 402 45.37 m? 1 45.37 m? 371,654.96 33,448.95 405,103.91 122,758.76
C Exterior 403 66.53 m? 2 66.53 m? 544,990.18 49,049.12 594,039.30 180,011.91
D Exterior 404 66.41 m?2 2 66.41 m2 544,007.18 48,960.65 592,967.83 179,687.22
E Exterior 4 405 45.97 m? 2 45.97 m? 376,569.95 33,891.30 410,461.24 124,382.19
F Interior 406 46.25 m? 2 46.25 m? 353,459.89 31,811.39 385,271.28 116,748.87
G Interior 407 61.28 m? 2 61.28 m? 468,324.80 42,149.23 510,474.03 154,689.10
H Interior 408 68.59 m? 2 68.59 m? 524,190.57 47,177.15 571,367.72 173,141.73
| Interior 409 50.79 m? 1 50.79 m? 388,156.27 34,934.06 423,090.34 128,209.19
A Exterior 501 50.78 m? 1 50.78 m? 428,544.51 38,569.01 467,113.51 141,549.55
B Exterior 502 45.37 m? 1 45.37 m?2 382,888.23 34,459.94 417,348.17 126,469.14
C Exterior 503 66.53 m?2 2 66.53 m* 561,462.51 50,531.63 611,994.13 185,452.77
D Exterior 504 66.41 m? 2 66.41 m? 560,449.80 50,440.48 610,890.28 185,118.27
E Exterior 5 505 45.97 m? 2 45.97 m? 387,951.77 34,915.66 422,867.43 128,141.65
F Interior 506 46.25 m? 2 46.25 m? 353,459.89 31,811.39 385,271.28 116,748.87
G Interior 507 61.28 m? 2 61.28 m? 468,324.80 42,149.23 510,474.03 154,689.10
H Interior 508 68.59 m?2 1 68.59 m2 524,190.57 47,177.15 571,367.72 173,141.73
1 Interior 509 50.79 m? 1 50.79 m* 388,156.27 34,934.06 423,090.34 128,209.19
A Exterior 601 50.78 m? 1 50.78 m? 441,497.27 39,734.75 481,232.02 145,827.89
B Exterior 602 45.37 m? 1 45.37 m? 394,461.03 35,501.49 429,962.52 130,291.67
C Exterior 603 66.53 m? 2 66.53 m? 578,432.71 52,058.94 630,491.66 191,058.08
D Exterior 6 604 66.41 m? 2 66.41 m? 577,389.39 51,965.05 629,354.44 190,713.47
E* Int/Ext 605 93.54 m? 2 93.54 m? 837,929.65 75,413.67 913,343.32 276,770.70
F Interior 606 61.28 m? 2 61.28 m? 468,324.80 42,149.23 510,474.03 154,689.10
G Interior 607 68.59 m? 2 68.59 m? 524,190.57 47,177.15 571,367.72 173,141.73
H Interior 608 50.08 m? 50.08 m? 382,730.19 34,445.72 417,175.90 126,416.94
. 50.78 m?
A Exterior 701 - Duplex 7.8 2 1 23307 101.56 m? 680,312.46 61,228.12 741,540.58 224,709.27
B Exterior 702 - Duplex 45-37(me 1 90.74 m? 612,137.19 55,092.35 667,229.54 202,190.77
7.48 m? 37.89 m?
c Exterior 703 - Duplex 65,531 2 133.06 m? 884,352.19 79,591.70 963,943.89 292,104.21
8.51 m? 58.02 m* ! " "
X 66.41 M7
D Exterior 704 - Duplex 2 132.82 m? 882,839.98 79,455.60 962,295.58 291,604.72
8.51 m? 57.90 m?
U 93.54 m?
E Int/Ext 705 - Duplex 830 M2 2 85247 187.08 m? 1,260,697.51 113,462.78 1,374,160.28 416,412.21
F Interior 706 - Duplex GAGE 2 122.56 m? 750,012.99 67,501.17 817,514.16 247,731.56
6.60 m? 54.68 m? '
G' Interior 707 - Duplex 68150 2 137.18 m? 847,566.82 76,281.01 923,847.84 279,953.89
9.00 m? 59.59 m? ' ! i 5
Interior 708 - Duplex 50.03Im 1 100.16 m? 634,776.79 57,129.91 691,906.71 209,668.70
9.75 m? 40.33 m2

464.53 m? 3,789.65 28,464,753.87 2,561,827.85 31,026,581.72 9,401,994.46

Estacionamientos vendibles

M® total de estacionamientos 49
Visitas 3]
Total N* de Estacionamiento

Valor S/. clu 46,200.00
Total S/. 1,986,600.00
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DEPOSITOS

Depo6sitos S6tano N°1 Depoésitos S6tano N°2 Depésitos Sétano N°3

511,912.50

Sétano N° m2 S, Sétano N° m2 S/. Sétano N° m2 Sl
1 4.37 24,515.70 17* 4.37 24,515.70 35* 4.37 24,515.70
2 6.56 36,801.60 18 6.56 36,801.60 36 6.56 36,801.60
3 4.72 26,479.20 19* 4.72 26,479.20 37* 4.72 26,479.20
4* 4.11 23,057.10 20* 4.11 23,057.10 38* 4.11 23,057.10
5* 4.49 25,188.90 21* 4.49 25,188.90 39* 4.49 25,188.90
6* 3.36 18,849.60 22% 3.36 18,849.60 40* 3.36 18,849.60
7* 4.41 24,740.10 23* 4.41 24,740.10 41* 4.41 24,740.10
8* 2.93 16,437.30 24* 2.93 16,437.30 42* 2.93 16,437.30
S1 9* 4.45 24,964.50 s2 25* 4.45 24,964.50 43* 4.45 24,964.50
10* 4.33 24,291.30 26* 4.33 24,291.30 S3 44* 4.33 24,291.30
11* 4.50 25,245.00 27* 4.50 25,245.00 45* 4.5 25,245.00
12* 5.71 32,033.10 28* 5.71 32,033.10 46 5.71 32,033.10
13* 6.70 37,587.00 29* 7.22 40,504.20 47 7.22 40,504.20
14* 4.30 24,123.00 30* 6.70 37,587.00 48 6.7 37,587.00
15 11.26 63,168.60 31* 4.30 24,123.00 49* 4.3 24,123.00
16* 4.19 23,505.90 32 11.26 63,168.60 50 11.26 63,168.60
= 33* 4.19 23,505.90 51 4.19 23,505.90
- 34 3.64 20,420.40 52 3.64 20,420.40
- - 53* 7.5 42,075.00

553,987.50

PRECIO PR{?:EE):g DE |#UNIDADES POR | INGRESOS TOTAL
TIPO - DEPARTAMENTO PROMEDIO DE VENTA VENDER POR PRODUCTO S/
VENTA US$ 5.

Tipo A-FLAT (50.78m°%) 50.78 m* 137.518.59 453811.35 5 2,269,056.76 7%

Tipo B-FLAT (45 37m’) 45.37 7 121,101 04 399 33 43 3 2 397 800 59 3%

Tipo C-FLAT (66.53m%) 66.53 m* 177,527.43 585,840.53 [ 3,515,043.21 11%

Tipo D - FLAT (65.41m") 66.41 m* 177.260.75 584,960.46 6 3,509,762.78 11%

Tipo E - FLAT (4597m?) 45.97 m* 122,611.96 404,619.45 4 1,618,477.81 5%

Tipo E*-FLAT (93.54m’) 93.54 m* 276,770.70 913,343.32 1 013,343.32 3%

Tipo F-FLAT (46.25m%) 46.25 m* 123,759.53 408,406.44 5 2,042,032.21 7%

Tipo G-FLAT (6128m%) 61.28 m* 157,614.60 520,128.18 5 2,600,640.91 3%

Tipo H- FLAT (68.59m") 68.59 m* 162,940.49 537,703.62 [ 3,226,221.69 10%

Tipa |- FLAT (50.79m?) 50.79 m* 127 416.61 420.474.81 4 1,681,899.24 5%
Tipo A®- DUPLEX (101.56m") 101.56 m* 224, 709.27 741,540.58 1 741,540.58 2%
Tipe B - DUPLEX (30.74m") 90.74 " 202,190.77 667,220.54 1 667,220.54 2%
Tipe C*- DUPLEX (133.06m°) 133.06 m* 29210421 963,943.89 1 963,943.89 3%
Tipo D* - DUPLEX (132.82m°) 13282 m* 291,604.72 962,295.58 1 962,205.58 3%
Tipo E* - DUPLEX (187.08m°%) 187.08 m* 416,412.21 1,374,160.28 1 1,374,160.28 4%
Tipo F*- DUPLEX (122.56m’) 12256 m* 247 73156 817 51416 1 81751416 3%
Tipo G*- DUPLEX (137.18m°) 13718 m® 279,953.89 923,347.84 1 923,847.84 3%
Tipo H* - DUPLEX (100.16m”) 100.16 m* 209,668.70 691,906.71 1 501,906.71 2%

$3,748,897.02 S/.12,371,360

PRECIO PROM

VIVIENDA
TIPO A
(m?)-S/.
50.78 m?
453,811.35
8,936.81

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPOB
(m?)-S/.

DUPLEX

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO A*
(m?) - S/.

101.56 m?
741,540.58
7,301.50

PRECIO PROM

VIVIENDA
TIPOC
(m?)-S/.

66.53 m?
585,840.53

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO B*
(m?) - S/.

90.74 m2
667,229.54
7,353.20

PRECIO PROM

VIVIENDA
TIPOD
(m?) -S/.

66.41 m?
584,960.46

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO C*
(m?) - S/.

133.06 m2
963,943.89

PRECIO PROM

VIVIENDA
TIPOE
(m?)-S/.

45.97 m?2
404,619.45
8,

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO D*
(m?) - S/.

132.82 m?
962,295.58
7,245.11

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO E*
(m?) - S/

93.54 m?
913,343.32

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO E*
(m?) - S/.

187.08 m?
1,374,160.28
7,345.31

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO F
(m?)-S/.

46.25 m?
408,406.44

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO F*
(m?) - S/.

122.56 m?
817,514.16
6,670.32

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPOG
(m?)-S/.

61.28 m?
520,128.18

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO G*
(m?) - S/.

137.18 m?
923,847.84
6,734.57

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPOH
(m?)-S/.

68.59 m?
537,703.62

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO H*
(m?) - S/.

100.16 m?
691,906.71
6,908.01

PRECIO PROM
VIVIENDA
TIPO I
(m?)-S/.
50.79 m?
420,474.81
8,278.69




Egresos

— Detalle de los componentes considerados para la ejecucion total del proyecto

a
%

ltem ‘ ACTIVIDAD ‘ COSTO TOTAL ‘ GV VALOR TOTAL
Egresos/Ingreso
1.0 |TERRENO - ACUMULACION S/. 9,888,771 §/. 5401 S/. 9,883,370
1.1|compra venta 5/.9,570,000 5/.0.00 5/.9,570,000 TR
1.2|Alcabala 5/. 283,365.00 S/.0.00| 5/. 283,365
1.3[Servicios Notariales y Registrales s/. 35,406 5/.5,400.92 5/. 0,005.08|
2.0 [PROYECTO 5/.572,711 S/. 87,363 S/. 485,348 1.53%
3.0 [CONSTRUCCION S/. 14,343,804 5/. 2,188,038 5/. 12,155,766 38.37%
4.0 |PERMISOS Y ASPECTOS LEGALES S/. 226,202 s/.0 S/. 226,202 0.71%
5.0 [GASTOS LEGALES S/. 100,072 5/. 15,265 5/. 84,807 0.27%
6.0 [GASTOS DE PUBLICIDAD $/. 1,092,280 S/. 166,619 S/. 925,661 2.92%
7.0 [FINALIZACION DE OBRA Y TITULACION 5/. 99,627 5/. 15,197 5/. 84,429 0.27%
8.0 [GASTOS OPERATIVOS - INDIRECTOS $/. 1,030,317 §/. 157,167 S/. 873,150 2.76%
9.0 [GASTOS ESTRUCTURACION Y SUPERVISION S/. 240,150 5/. 10,297 5/. 229,854 0.76%

TOTAL EGRESOS

s/. 27,593,933

s/. 2,645,347

s/. 24,948,587

78.79%

— El costo promedio de construccién por m? es de US$ 559.45

CONSTRUCCION

| uss| s/l
" coroporma | smmas| gwieas

Areas vendibles techada (dptos)
Area vendible sin techar: Terrazas/techos verdes - azotea
Area vendible sin techar: Terrazas/jardin - piso 01

Areas comunes sin techar: retiros/jardines - piso 01
Areas comunes y circulaciones internas
Sotanos (3 niveles) + rampa de ingreso a sotanos

USD x m2 usD s/

3,325.12 600 1,995,072 6,583,738
436.95 450 196,628 648,871
28.28 400 11,312 37,330
359.31 400 143,725 474,293
639.43 500 319,713 1,055,053
2,980.31 500 1,490,157 4,917,519
7,769 2,850 4,156,607 13,716,804
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ACTIVIDAD

COSTOTO

VALOR TOTAL
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1.0

TERREND - ACUMULACIGN

5/. 9,888,771

/. 5,401

5/.9,883,370

1.1

Compra venta

S 9.570,000

S.0.00

Sf. 9,570,000

“Inmuckle 1: H- 175

“Inmueckle g H- 145

= Inmuckle 3: H 191

12

Alcabala

S 28336500

Si.0.0n

Sl 283,360

-lnmuckle1:H- 175

“Inmuckle 2: H- 145

=Inmuckle 3: H 141

1.3

Servicios Notariales §y Registrales

Si. 35,406

51 5.400.92

Si.30,005.05

ompra vunta

- Elabora<idn Hatario

=BurquedaFicqirkral |5/ 192 2hajan, 5 5/ 6 purkajs adininnal]

-Califiza<idn

-Inrzripcidn 3/ 1000]

=

-Elakarazidn Hatarin

-Conzopkn tramike (1.9d:2 4o UIT)

- Calificazidin

= Inr zrip<itin

Egresos/Ingreso

31.20%

2.0

PROYECTO

5/ 572,711

5/, 87,363

3/, 485,348

Ertudiode Mercado

Levankamicnto Tapogrdfico

Ertudiode Suelor

Dircfio de proyezto

Froyocto 4o Arquitectura

Frovecto de Ertructurar

Froyectode Inrt. Elactricar

Froyezto delnrk. Sanitariar

Froyocto 4o Inrk. Mecdnizar

1.53%

3.0

COMNETRUCCION

§/. 14,343,804

s/.2,188,038

5/.12,155,766

Qbrar provirianaler

Mouimicnto de tierrar + ereabilizacidn

Cimentazidngy crkruskurar

Albafileria

Acabadar

Inskalazioner

EGUIF&AMIEHTO

Gimnarin

GrupnEleztréqenn

Arconror

Girkerna+ Eombar

38.37%

4.0

PERMIZOE ¥ ASPECTOS LEGALES

/. 226,202

5/. 226,202

Fardmetrar Urkanirkizar

Ankeproyecta-Derechode Trdmite

Arntoproyectn - Derechno do Roeviritin

Lizensiade demalicin

Liquidazign-Lizenciade Obra

5.0

GASTOS LEGALES

/. 100,072

5/ 15,265

s/ 24,807

Contrator de Separacian

Contrato de GompraVenka - Bicn Fukuro

Arcrorialeqal

Soquro GAF r Multiricrqo

0.27%

6.0

GASTOS DE PUBLICIDAD

5/. 1,092,280

s/. 166,619

5/. 925,661

Garetade Venkar

Virtar on 30 - Anima<ign Yircual

Dircio Gréfico(Loqo, BErochure, Fanclctc)

Harketing Directo Gonven<ional

Harkezting Directo Digital

Dartaque Dirkrika (Web 3 Mavil) - Urbania

Froyezkn Web - Urkania

Gomirianer - Arerores

Gorredorer

Gerkidin 4z FartNenta

2.92%

=4
(=]

FINALIZACION DE OBRAY TITULACION

/. 99,627

5/. 15,197

5/. 84 429

Conformidad de Obra

Declarataria de Edificacitin

Independizazidn

Fieqirtrar Fiklizor

0.27%

2.0

GASTOS OPERATIVOES - INDIRECTOE

§/.1,030,317

5/. 157,167

]

5/ 273,150

Gerenziade Froyesta

Gartar Generaler del Froysckn

Imprevirtor

9.0

GASTOS ESTRUCTURACION ¥ SUPERVISION
TOTAL EGRESOS

s/. 240,150

/. 10,297

5/.229,854

5/.27,593,3933

5/.2,645,347

5/.24,948,587



Flujo de Ingresos

Asume el siguiente escenario:

— Duracion de Pre Ventas: 9 meses (inicia en el mes 6)

— Venta de unidad inmobiliaria al mes: Minimo 2 y Maximo 3
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— Estudio de mercado muestra que los proyectos que contemplan

departamentos de 1 y 2 dormitorios registran velocidad de venta de

2.71 unidades a 14.29 unidades por mes.

— Duracion del proyecto desde las Preventas: 30 meses

— Forma de Desembolso:

— Separacion S/ 3,300.00 soles: A los 15 dias de la cotizacion

— Cuota Inicial 10%: A los 30 dias de realizada la separacion

— Crédito Hipotecario 90%: A los 60 dias de firma de Minuta de

Compra-Venta

ESTRUCTURA DE VENTAS VALORIZADO S/.

1 2 3 [ 5 3 7 8

PRODUCTOS
Ingresos por venta:

D 30,629,877 ] 97504315 37504315 a75,043.15
Tipa: Flat asas ansssd a5z
Tipa2: Flat ssn oz ssgias ss1sias
Tipo3: Diiples = 2 =

Estacionamient; 1.986.600| 9240000 4£,200.00 42,400.00

Depositos 156,888 G7.241.08 67.241.08 67.241.05

Total Ingresos Si. 34.333.364 1124.884.20 1078484 20 1124.684.20
ol ingreses oo s 2o
Forma de pago (Desembolsos efectival:

Separacitn 184,200 £,£00.00 £,800.00 £,600.00
Cunotainicial 3243538 - 10586842 101,248.42
Saldo 30,900,022 - - 1012,215.78
Total Desembolsos 34.333.364 6.600.00 1M2.468.42 1.120.064.20
Facturacién:

Walor de venta 31,498 483 £,055.08 103,182.04 1,027 58184
IGY 2,834,265 544,95 9,286.38 A2A48207
Total 34,333,364 6.600.00 112,468 42 1.120,064_20

DISPONIBLE CUENTA RECAUDADORA

34,333,364
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PRE-VENTA (3 meses)
T = = 2 —
19 20 21 22

9 0 n 12 13 " 15 15 17 13

1,320,462 63 975,M315 376.04215 976,043.15 1,877 968,37 376.04215 976,043.15 1877.966.37 1,392 582,56 975,215 1,877.968.37 1,392,532.56 37604315 1877 968,37
armszs.a sz ARz Atmgzs.a armgzs.an A1nEHA armzs.an 75T 507 ArTEHA Atnzea £35.0THH Atz armss.du]
= s57503.75 55750375 557.502.75 s51502.35 s52.505.7| 55750275 s52,500.75| 55750275 ssr.5n.7| 557.502.75 ss7503.75| 55750275 ss1501.75
2,232 - - - mzzie - - szezze] - - e szzze - - nzzn.ze
92,400.00 46,200.00 9240000 45,2000 46,200.00 4520000 92,400.00 9240000 9240000 46,200.00 9240000 92,400.00 9240000 13860000
8586168 57.24105 6724105 67.241.05 57,24105 6724105 6724105 25,2615 8588158 57,24105 8536168 57.241.08 6724105 5,26158
1488,724.21 1,076,434.20 1124684 20 1,078,484.20 1,981,407.43 107848420 112468420 | 2,056.227.85| 1570.34413| 1.07348420| 2,056.22795| 1542.22361| 112468420 | 2.102.427.95

azin 2 sam 21 sam 21 20 san aser 2 5.0 e sam ez
390000 6.500.00 E.500.00 £.500.00 £.500.00 6£00.00 E.500.00 230000 390000 660000 3.300.00 9.900.00 E.800.00 9.900.00
10566842 13397242 10124542 10586842 101.245.42 19154074 101.248.42 10536642 19572280 719441 101.243.42 195.722.80 W4IZZIE 10566842
970,635.78 1221578 134685178 970635.78 1012,216.78 370£36.78 1,763,268 68 370£365.78 1.012,216.78 1,850,605.16 1413,753.72 970,635.78 1850,805.1 1,388,001.25
1,086,404 20 115878820 |  1.456.700.21 1.083.104 20 1120,064 20 | 1168776 52 1891.11510 | 1,086.404.20 [ 1.217,33858 | 2,004,38957 | 152430814 117625858 | 2.001.52752 | 1503.763.67
336,70110 1,063,108.44 133642221 93367356 1027 55154 107227204 1,734,967 99 396.70110 1,117,283.10 1,536,699.51 1,398,998.29 1,073,136.31 1836,263.78 1,379,605.20
89,702.10 95,679.76 120278.00 8943062 92,482.37 9E50448 166,147.12 89,702.10 100,565.48 165,500.08 125,309.85 97,122.27 18528374 124,164 47
1.086.404 20 115878820 |  1.456.700.21 1.083.104 20 1120,064 20 | 1168776 52 1891.11510 | 108640420 | 1.217,33858 | 2.004,38957 | 152490814 117625858 | 2.001.52752 | 1503.763.67

10204085

23 24 25 26 27 2s E 30 X TN R~ N T

975,043.15 975,04315 187796637 1,532,546.90 475,043.15 1,320,462.63 - - 90292322 902,923.22 - 30,529.976.52
arrs9.] arrsza0) ansza.a] azsz9.] arr.sz) anzsze - - - - - - 10,472 455.07
ssts02.75 ss7.502.75 s57.503.35| 11500799 sst.502.75 - - - - - - - - 1226500242

- - w0z 523 22| - - iz 5232 - - sz senze sz senz - 42630002]
32400.00 9240000 138.5600.00 9240000 92400.00 46,200.00 - - 46.200.00 - - 46.200.00 - 1,885,600.00
5724108 57.24105 8536158 5724105 5724106 23,620.53 - - 2862053 - - 28.620.53 - 1,516,387.90
1.124.684.20 1124.684.20 | 2.102427.95 | 1682.187.95 | 1124.684.20 1.395.283.15 - - 977.743.75 - - 977.743.75 - 34.333.364.42
e sanc ez 4300 e i 0050 .00 eagi e 0050 e e
6,600.00 6,600.00 3,300.00 2.900.00 6,500.00 6,600.00 - 3,300.00 - 3,300.00 - 18480000
200,342.80 10586842 10535642 200,342,680 158.319.79 105.86542 132326.32 - - A4T439 - 9447438 - 3.248536.44
1012.215.78 1.892,185.18 1012.215.78 WIZ216.78 1292.185.16 1,513,961 L0IZ216.78 1.266,754.8¢ - - 279.369.33 279.963.38 - 30,300.027.98
1219.156.58 | 2.004.653.56 | 1127.984.20 | 1.222.458.58 | 2.057.103.95 | 1.626.437.57 1145.144.10 | 1.295.754.84 3.300.00 9447438 679.969.38 977.743.75 - 34.333.364.42
11184341 183313172 1034,347.89 112152163 1887,261.33 1,492 144,56 1,060,590.82 1152,088.68 302752 26E7ITY 207,311.35 297,012.62 - 31438499.47
100,664.47 16552186 93,1363 100,336.95 163,852.62 13423300 9455315 103,686.15 27248 7800564 72650.02 8073114 - 2,534.854.95
121915858 | 200465358 112798420 | 122245858 1,626,437 .57 14514410 | 1,255,754 .84 3.300.00 447438 £79,969.38 977.743.75 34,333,364, lj
94,474 879,969 34.333.364

1.127.984 1.222.459

— Inicio de Pre ventas: Mes 6

— Duracion de Pre ventas: 9 meses

— Activacion del proyecto: Mes 15

— Duracion de la Construccion: 14 meses

— Duracion del proyecto desde la compra del terreno: 35 meses
— Duracion del proyecto desde la Pre venta: 30 meses

— Ajuste de saldo de IGV y el pago de impuesto a la renta
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HIPOTECA Y FIRMA DE CONTRATO ACTIVACION DE FINANCIAMIENTO

Afio
RAMA RA 0 0

1.0 [Compra del Terreno y Acumulacidn

2.0 |Aprobacién y Desarrollo de Proyecto
3.0 |Financiamiento (Sponsor)

4.0 |Pre Ventas

5.0 |Ventas

6.0 [Construccidn

7.0 |Entrega de Inmueble

6.0 |D. Fabrica/Independizacién/RRPP

9.0 |Gastos Generales

10.0 |Gastos Financieros

Pre Venta: 30% Condicidn de la IFI

TIEMPO (meses)
Desde : Desde: Compra

35
- Pre Ventas de Terreno

0 1
1 35
0 15

9 9

21 21

1 1

7 7

T 7

30 35

\ [ [ [ \ \ [ [ 16
30 36

El Flujo econdmico sera la herramienta util para gestionar el proyecto, porque nos
muestra la expectativa de los ingresos por ventas, y con cuanto se debe contar de liquidez

inicial para efectuar los egresos que permitan la operatividad del proyecto.

Partiendo de la estructura de financiamiento exigida por el banco Sponsor, al requerir
el  cumplimiento del 30% de pre ventas (17 departamentos de 56), exige al inversionista
contar con capital propio de S/. 11.5 millones hasta la activacion del financiamiento, para
cubrir la compra del terreno, los gastos de ingenieria, tramites municipales, y parte de los

gastos de publicidad, operativos y legales.
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A pesar del éxito que muestran los proyectos vigentes en la etapa de pre ventas
(minimo 2.75 y maximo 14.29 unidades inmobiliarias), el flujo de caja proyectado parte de
un escenario conservador, lo que conlleva a que el periodo de pre ventas se extienda a 9

meses y se logre activar el financiamiento en el mes 15.

Con la activacion del proyecto, la cuenta recaudadora contaria con la liquidez
disponible para iniciar y culminar la obra. Vale decir que, a razon de 2 ventas por mes, el

flujo no obliga a recurrir a un financiamiento.

A partir del mes 26, el flujo acumulado ya nos muestra saldos positivos, la cual se

traduce a que el aporte propio fue recuperado a pesar de no haber culminado la construccion,

FLUJO DE CAJA ECONOMICO

| o [+ T 2 [T a3 [« [ 5 [ & T 7z [ s ]
INGRESOS

Departamentos 30,829,877 4765,043.15 97504215 975,042.15
Estacionamientos 1928600 - - - - - - A2,400.00 46,200.00 S2,400.00
Depdsitos 1518,882 - - - - - - 57.241.05 B7.241.05 B7.241.08

TOTAL INGRESOS CREDITOS HIPDTECARIOS L] o o o o L 1124684 1078484 1,124,684
34,333,364

Total Ingresos Acumulado

EGRESOS

Terreno 9.888.771.00 9,863,366.00 3640600 0.00 .00 0.00 0.o0g 0.00 0.00 0.00
Frogecto 572.710.85 0.00 000 1718133 46362290 0.00 0.o0g 0.00 85,308.63 0.00
Construccidn 14.343,803.63 0.00 000 0.00 .00 0.00 0.o0g 0.00 0.00 0.00
Equipamiento €35,717.78 .00 non oon 000 .00 non oo .00 000
Fermisos y Aspectos Legales 226.201.78 0.00 0.0d 814328 .00 0.on (ki) 000 0.00 0.on
Gastos Legales 10007235 0.0n .00 0no oon n.on 100796 11,007 96 730528 730528
Gastos de Publicidad 1.092.279.97 0.0n .00 0no oon n.on 56,306.90 23056915 13,265.40 1383366
Finalizacidn de Obra y Titulacidn 99.626.64 0.00 000 0.00 .00 0.00 0.o0g 0.00 0.00 0.00
Gastos Operativos 1.030.316.61 0.00 000 1030217 1030317 1030317 10303107 20,608.33 20,608,323 20606.33
Gastos Estructuracion y Supervision 240,150.35 0.00 000 0.00 .00 0.00 172,850.35 0.00 0.00 0.00
Impuestos 2,214.974.37 0.00 000 0.00 .00 0.00 0.o0g 0.00 0.00 0.00
[ToTAL DE EGRESOS sssosses]  esssses|  Sha0s| ez mes|  Wsos|  zsooss|  zenmss  imow]

Total Egresos Acumulado 4,863,366 9,888 7M1 3,424,393 10,404 325 10,414 B28 10,664,898 10,327 080 1,054,163 1,035303
FLUJO CAJA DE PROYECTO - ECONOMICO | (3.853.365)  (35.406)]  (35.628)] (473.926)]  (10.303) (250.268))  (262.183) (127.084)]  (41.745)]

FLU.JO CAJA DE PROYECTO - ECONOMICO ACUM. (3.853.365) (3.888.771) _(9.924.353)| _(10.404.325)| (10.414.628) (10.664.696)] (10.527.080)] (11.054.163)] (11.055.903]]
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PRE-VENTA (9 meses)

i 132046263 7504315 a75,043.15 75,043.15 1877 966,37 97504315 7504315 1877 966.37 139258255 7504315 1877.986.37 139258255 7504315
1 92,400.00 46,200.00 92,400.00 46,200.00 46,200.00 46,200.00 42,400.00 42,400.00 92,400.00 46,200.00 92,400.00 42,400.00 4240000
i £6,26158 B7.241.05 57.241.05 57.241.06 B7.241.08 B7.241.05 67.241.05 25,26158 86,861.58 57.241.06 85,561.58 57.241.06 57.241.08

56,228
1524908

542,224
1,176,259

24,684

98,724 078,484 981407 78,484 1124684

10,204,085

056,228
1,086,404

1.570.844
1.217.839

- - - - 10,204,086 1,230,483 12608328 16,037 626
|
1 000 .00 000 000 n.on n.on n.o0n .00 n.o0n n.o0n n.on .00 n.on
1 000 .00 000 000 n.on n.on n.o0n .00 n.o0n n.o0n n.on .00 n.on
1 000 .00 000 000 n.on n.on 430314109 TI7,190.18 1147504 29 1118 81668 BE0 62822 BE0 62822 114750429
1 0.00 216,344.10 27442 0.o0g 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3 T.308.28 730628 70543 4.329.88 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3 39654 13,265.40 1383368 13,265.40 3733356 13,265.40 1383366 38,253.85 BT 136,23 13,265.40 38,253.80 18,969.41 1383386
1 0.00 0.00 0.00 0.o0g 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3 20,608.33 2060633 20,808.33 20,808.33 206068.33 51516.83 5151583 51516.83 5151583 5151583 51516.83 51516.83 5151683
1 000 000 000 (ki) 0.on TOET TREAT TR TR TR AT TR TOEET
1 9,289.19 3952987 50,354.78 3447167 36,985.39 3830242 n.o0n .00 n.o0n n.o0n n.on .00 n.on
| oasor|  aseesi|  seois|  se7s|  Seos|  fosto] 4si6e08|  gwess| hzssasal Lisiass|  9shiss seeed| teanses]

11,164 506 1,460,557 15555672 TBE5,245 MIE0IF0 1870989 16,247 215 17,061,910 18,335,801 19,527 134 20,485 267 21424 116 22 544,705

p|____(68.5397)] (236050 (95015 (109.673)] _ [94.925)] (110.819)] 5827860 271.709|  (56.053) 813,056 566,775 237.410 780,939 ||
b T11.164.506) (11,460,557 _(11.555.572)_(11.665.245) _(11.760.170)| _(11.870.989) _(6.043.130)] _(5.771. 420 (5.827.473)| (5,004 417 _(4.447.642)] (4.210.232)| (3.429.293]]]

- - M 0000000000000 I jora
[ 22 [ »s [ = [ a0 e [ =x [ as [ = T so [ s [ w2 [ sz [ s+ [ s ]
15136651 7508515 7508515 1enEesa 153EsE0 S0eSE laE0es2ss - - anz523.22 - - ame ez - anaessiese
135,600.00 32,400.00 32,400.00 135,600.00 32,400,000 46, 200,00 - - 46,200.00 - - 46,200.00 - 1358,600.00

1 17T
000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000 000 5.588.7TT1L.00
BRETLTE a4,500.24 3,785.59 RT3 12,714, 3% 12,714.36 762861 000 000 000 0o 000 0.0 000 635.TIT.TE
000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000 000 100,072.35
IEEERAR 1353366 1383586 IEEERAR 2063055 1383386 a0,124.21 000 000 2435546 55,115.35 551555 BIA0554 SE55E 1.092.273.97
5151583 S515.83 SA55.83 5151583 5151583 SA515.83 30,0350 10,5303.47 10,303.147 1030347 1030347 10,503.47 10,5303.47 10,303.147 1.030,316.61
L B N T N T 2 I I L ] N
241159 25,254,309 26,044 584 2EAZA5TT 26,196,352 2T456,512 27.597.207 2497474 29,443,566

(28,684) 142,008 | 1,214,379 743,035 855,641 1697143 | 1,385,543 | 1045177 | [690.938)] _ (33.984) 11.759) 809,558 | 883,340 os.23n] |
|_(3.457.977)] 13.315.969)| _(2.101.551)] _(1.358.556)| _(502.915)| _1.194.228 | _2.579.771] 3.624.948 | _2.934.071 | _2.300.026 | 2.888.768 | 3.697.826 | 4581166 | 4475923 [ |

Estado de Ganancias y Pérdidas

El proyecto generara ingresos de S/. 31.7 millones (ajuste de precio por la agrupacion
de los departamentos segiin metraje), siendo la principal fuente ingresos la venta de los
departamentos con el 90.26%, seguido por los estacionamientos y depdsitos que representan
el 5.77% y 4.41% respectivamente. La venta total de los 3 productos da un margen operativo
de 21.44%, la cudl puede ser mas atractiva considerando que se partid de un precio

competitivo de mercado en etapa de pre venta.
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En cuanto a la utilidad neta, nos resulta 15.12% (no existe ajuste de saldo por IGV).

DE RESU
‘Ventas Metas 31,714,220.44
Costo v Gasto total 24,914,081.30 78.58%
Utilidad antes de Impuestos 6,800,139.14 21.44%
Impueste a la renta (2,006,041.05)
Utilidad despues de Impuestos 15.12%
{ -} ajuste por saldo de IGY r -

Utilidad despues de Impuestos neto 15.12%

L ESTADO DE RESULTADOS (Cifras en NUEVOS SOLES)

INGRESOS POR VENTAS - m % Incidencia esp. ventas

Tipo A-FLAT(50.78m2) 5 X % 205170345 18735331 2,263,057
Tipo B-FLAT [45.3Tm2) 3} 45.37 8,733 2,137.413.74 13776776 2,335,185
Tipn C - FLAT (66 53m2]) B B6.53 §.606 5,224 51028 230,232.33 3.515.043
Tipo D -FLAT (B8 41mZ] E BE.d1 8,808 3.213,965.85 289,796.93 3503,763
Tipo E-FLAT[45.97m2] 4 45.97 8,802 1.484.842.03 133.635.78 1618475
Tipo B -FLAT[33.54mz) 1 9354 9,764 837,923,650 T5,413.67 913,343
Tipo F-FLAT [46.25mz] 5 46.25 &.830 1.673.424.0d 16860816 2042032
Tipo G- FLAT (E1.28m2] S B128 8488 2,385,909.03 21473182 2,600,641
Tipo H-FLAT [58.59m2) E EB.53 7833 2,959,836.42 26E,385.28 3.228,222
Tipo | -FLAT (S0.73m2] 4 50.73 8,273 1.543.026.63 13,8724 1,661,833
Tipo A" - DUPLEX (101.56m2) 1 0156 7.302 630,31Z.46 B1LZ26.12 Td1.541
Tipe B" - DUPLEX (90.7dmz2) 1 30,74 7,353 E12.137.13 55.082.35 BET,230
Tipo CF - DUPLEX [133.06m2) 1 133.06 7.244 8534,352.13 7359170 963,944
Tipo D" - DUPLEX [132.82mZ) 1 13z.62 7.245 662,839.98 T3.455.60 962,296
Tipo E7 - DUPLEX [187. 08m2) 1 av.0a 7.345 1.260.637.51 T3.462.76 1.374.160
Tipo F* -OUPLEX (122 56m2) 1 12256 BETD 750,012.93 ET.S0117 517,514
Tipo 5" - OUPLEX [137.18m2) 1 137.13 B735 847 566,82 TE.28101 523,548
Tipe H" - DUPLEX (100.16m2) 1 100.16 6,308 634,776,793 STA2a 531307
enta Total - Estacionamientos 43 1.622.568.51 164.03113 1,386,600
enta Total - Depésitos 53 1.391.640.23 125.247.62 1518585
TOTAL INGRESOS 152 T 31575772417 2.841.819.52 34.417.591.92
INCREMENTO DE PRECIO 138.448.03 12,460.32 150.908.36

F1.714.220.44 2.854.279.684 34.566,500.28

TERREND - ACUMULACION

Compra verta 9,570,000.00 9,570.000.00 3641 30,18
Alcabala 253,365.00 283,365.00 11 0.83%
Semwicios Motariales y Registrales 30.005.08 5.400.92 35.406.00 012 0.0
PROYECTO 435,348.18 87.38267 572, 710.85 1954 153
CONSTRUCCION 12,155, 765.73 2,186,037 64 14,3d3,803.63 48.73% 38.33
PERMISOS ¥ ASPECTOS LEGALES 13163643 22620175 077 0.60%
GASTOS LEGALES 84,807.07 15,265.27 00.072.35 0342 0.27%
GASTOS DE PUBLICIDAD 925,660.93 166.618.98 1.092,273.97 372 2.92%
FINALIZACION DE OBRA ¥ TITULACION §4,423.35 15.197.28 93.626.64 034 0.274
GASTOS OPERATIVOS - INDIRECTOS 873, 149.67 15716634 1.030,316.61 3500 275
GASTOS ESTRUCTURACION ¥ SUPERVISION 229,853.74 10,296.61 240,150.35 0.9z 0723
TOTAL COSTOS Y GASTOS (INVERSION) 24.914.081.30 2.645.346.51 27.593,933.17 100.0032 78.563
IMPUESTO A LA VENTA (IGY)
IGY verta 2,854,280
IGY compras 2,545,347 Si ez negativo, aldo afavor, queda en el Balance; si es positivo se tiene gue devolver al Estado.
Saldo de Credito Fiseal | Devalucién al Estade 208,933
Wentas Netas 31.714.220.494
Costo y Gasta tatal 24.914_081.30 T8.56%
Lilidad antes de Impuestos 6.800,139.14 21442
Impuesto alarenta (2,006.041.05)
Utilidad despues de Impuestos 15123
[ - ) ajuste por saldo de IGY r -
Uilidad despues de Impuestas neta 1512
Rentabilidad Siobre Ventas (ROS) 15.12%
Sobre Inversidn Total (ROI 17.37%

Sobre Capital Propio (ROE] 4111
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Estructura de Financiamiento

De todo el analisis realizado, se considera oportuno una linea de financiamiento bajo

la siguiente estructura:

FINANCIAMIENTO

Aporte Propio T.EE2.056 42 3% Temrenos +Preop
Sporte F S.oB1.327 27. 7% Linea credita
Pre -Ventas 10,370,550 30,05 =l wta, dptas
Total Financiam. 27,933,333 100.02<

Adicionalmente, debera contar con una linea de crédito indirecto para emisiones de

Cartas Fianzas, en caso de concretarse ventas otras instituciones financieras.

Previo al financiamiento de la institucién financiera, se deber cumplir con la siguiente

condicion:

— Aporte propio que incluye valor del terreno, ingenieria de proyecto, licencias y otros.

La cual serd acreditada con el informe de valorizacion de obra.

— Las Pre ventas seran validadas con la firma de la minuta de compra y venta.
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Flujo de Caja del Accionista

CCIONISTA AJUST

|
.0 . ' -2 ' 3 [ . [ 5 ]

FLUJO DE CAJA ECONOMICO Inc/Pago a cuenta IR (9,853,365) (35,406) (35,628) (479,926) (10,303) (250,268)

FLUJO DE CAJA ECONOMICO ACUMULADO (9,853,365) (9,888,771) (9,924,399) (10,404,325) (10,414,628) (10,664,896)

FLU.JO DEL ACCIONISTA
APORTES DEL ACCIOMISTA (9,853,365) (35,408) (35,628) (479,926) (10,303} (250,268)

Devolucidn de aportes de accionistas - - - - - -
Pago de utilidades - Saldo

FLUJO DE CAJA DEL ACCIONISTA (9,853,365) (35,406) (35,628) (479,926) (10,303) (250,268)

PRE.VENTA (9 meses)

Anot o ]
A S S O A S AT SN Y N N T S R A7 R ST TS S TS R T
(262,183) (127,084) (41,745) 68,597) (296,051) (95,015) (109,673) 194,925) (110,819) 5,827,860 271,709 (56,053)

(10,927,080) {11,054,163) (11,095,909) (11,164,506} (11,460,557) 72) (11,665,245) {11,760,170) {11,670,989) (6,043,130) (5,771,420) {5,827,473)

(262,183} (127,084) (41,745) (58,308} (256,521} (44,660) (75,202) (57,940} (72,516} - - -

sz
T IS RN NI N S RS N TSN RS NS N A N S N S|

813,056 566,775 237,410 780,939 (28,684) 142,008 1,214,379 743,035 855,641 1,697,143 1,385,543 1,045,177

(5,014,417) (4,447,642) (4,210,232) (3,429,293) (3,457,977) (3,315,969) {2,101,591) (1,358,556) (502,915) 1,194,228 2,579,771 3,624,948

A

» 3

30 | 3 | 2 ] 3 34 ]| 35

(690,938) (33,984) (11,759) 809,558 883,340 (105,237)

-11,662,055.70

11,662,055.70
5/ 4,794, 088.05

. . - 16,456,154
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VAN, TIR, y Andlisis de Sensibilidad

— Al analizar el proyecto de inversion y obtener un VAN positivo, se puede concluir
que: se recupera la inversion inicial de S/ 11.6 millones, logramos obtener el retorno
que se busco al establecer la tasa d descuento (12%), y adicionalmente un remanente
sobre la expectativa. (S/. 270 mil soles).

— Con la tasa de descuento del 12%, que es atractiva, se logra compensar el sacrificio

del accionista y la desvalorizacion del dinero en el tiempo.

VAN y TIR

Econémico Financiero " Accionista

COK anual 0% 00%
COK mensual
VAN
TIR mensual
TIR anual

INGRESOS

L .0 '« 1 > 3 I . [ 5 [ ¢ [ - ]|

FLUJO CAJA ECOHOMICO (9,853,365) (35,406) (35,628) (479,926) (10,303) (250,268) (262,183) (127,084)
RESULTADO FINANCIERO (9,853,365) (35,406) (35,628) (479,926) (10,303) (250,268) (262,183) (127,084)
FLUJO DEL ACCIONISTA (9,853,365) (35,408) (35,628) (479,926) 10,303) (250,268) (262,183) (127,084)

PREVENTA (9 meses)

. o [« I .« I & | & T« [ & 4 T &7 ] & T ]

(41,745) (68,597) (296,051} (95,015) (109,673) (94,925) (110,319} 5,827,360 271,709 (56,053) 813,086 566,775
(41,745) (68,597) (296,051} (35,015) (109,673) (34,925) (110,819} 5,827,860 271,709 (56,053) 813,056 566,775
(41,745) (59,308) (256,521} (44,660) (75,202) (57,940) (72,516)

Aio 3

I Y T ¥
> [ » I 2 [ = [ 2 [ 2 [ 2 [ 2 [ 2] 2 T 2 1 1 2]

37,410 780,939 (28,684) 142,008 1,214,379 743,035 855,641 1,697,143 1,385,543 1045177 (690,938) 33,984) (11,759)

237,410 780,939 (28,684} 142,008 1,214,379 743,035 856,641 1,697,143 1,385,543 1,045,177 (690,938) (33,984) (11,759)
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_——— TOTAL

809,558 883,340 (105,237) ;
809,558 883,340 (105,237) ;

; ; 16,456,154 ;

— En el contexto del Andlisis de Sensibilidad, nos permitira analizar el impacto en los

resultados producto de las modificaciones de los valores originales.

[ YENTAS X m2 ]

sz 2om sar s asut sees 2 a3 205
4 7485 | 7,720 | 7,975 | 5,230 | 8,485 | 5,740 | EECS 9,250 | EX 505 | 9,760
- 05 (192.473) 92,773 378.020 63,263 48513 1233772 1513.027 804,283 2089540 547
5., 10 - -3,828 267,859 573,547 671238 162,330 1,454,624 1746.320 2,036,017 232376
2E 15 -t Az 184,514 482,342 TE,072 1073,204 377,337 1,675,472 1373603 2271748 2,559,887
Sg 20 3,385 373,453 678,022 982,593 1287168 1591741 1,396,317 2,200,895 2,505,474 2,810,095
s> 25 251080 562,089 872,093 1,184,112 1435126 1,806,141 2,117,153 2428177 2,733,197 3.050.218
B a0 433,272 750,722 1,068,174 1,365,627 1703,082 2,020,533 2,337,996 2,555,456 257291 3,290,378
35 615,462 933,353 126,245 1,567,140 131,035 2,234,933 2,558,631 2,862,731 3,206,632 3,530,534

El analisis de precio de venta por m2 frente a la velocidad de vetas, da a conocer que

el proyecto aun sigue siendo rentable, y que el precio por m2 podria caer hasta S/. 7,210

soles (US$ 2,185 dolares).

— El costo del terreno es una variable sensible e importante, porque a partir de ello pasa

por el primer filtro de viabilidad.

— Sabemos que partimos de un costo de construccion por m2 de S/. 1,846 (559 ddlares),
pero se observa que el proyecto soporta hasta S/ 2,044 soles (US$ 620 doélares) por

mes.
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YENTAS X m2 ]
- - -r - - +a T 3 T
226 m s zsss 2sm ases s oz 200
91,74 7,465 | 7,720 [ 7375 | 5,230 | 6,485 | 5,740 | 6,335 | 3,250 | 5,505 |
9.716.1 B57.310 961,880 1,266,451 1571024 1,875,599 2,180,175 2,484,753 2,789,332 3093912.354
wo 98151 758,124 562,691 67,261 1171832 1,476,405 1,780,380 2,085,556 2,330,133 2,634,713 2,939,233
o& 51,1 163,504 468,072 772641 1077.213 1361785 1,666,360 1,390,336 229554 2,600,093 2,304,674
5 10.013.1 63,885 373,453 678,022 982,593 1,287,168 1591741 186,317 2,200,335 2505474 2,810,095
8 10,112.1 25,734 278,833 583,403 887,974 1,192,547 1437122 1,801,698 2,106,276 2,410,855 2715435
10,2111 -120,355 184,214 465,784 793,355 1,097,326 402,503 1,707,073 2,011,656 2,316,236 262081
10,3104 214,373 83,595 334,164 695736 1,003,303 1307 5583 1612.453 1,317,037 22215 2)526,137

Con una tasa de 12%, el resultado del andlisis es viable, y pude soportar una caida del

precio de vivienda.

[ YENTAS X m2 ]
D D D ) +a t T T
e e zan nan zsmi Lpae une a0 200
91,74 7465 | 7720] 7575 | 6230 | 8,485 | 6,740 | 6,555 | 5,250 | |
10.500% BES 51T 367,043 1278572 1530101 1301 632 2,213,165 2524 633 2.536,234 3 0.397
wat 000 SE0.Z18 863,397 VITRSTT 1487753 1.796.342 2,106,127 2,415,313 2,724,500 3,033,889
== 1500 455,205 773,064 073,926 1,386,769 1,693,653 2,000,513 2,307,387 2,614,255 2921125
5E 12.0% 373453 678,022 982,533 1287166 1591741 1636317 2,200,835 2505474 2,810,095
Ss 12.5% 281,340 584.247 886,556 186,568 1491180 1,793,495 2.035.81 2,338,128 2,700,447
13.0% Y 11,643 49,716 730,751 1,051,868 1,391,347 1.692,027 1,992,109 2,292,133 2/552,278
13.500% 185,323 102,541 400,407 638,275 536,15 1,254,017 1,551,851 1,869,766 2,187,643 2485521

El siguiente escenario considera un elemento principal en la partida de egresos, la

cual debe ser controlada constantemente hasta la culminacién de proyecto.

COSTO DE TERREND m2

3300
2834

3300
EXE]

300
334

30y
2334

2434

0
]

230
a3

20
Y]

2

5,693 |

9,023 |

9,353 |

9,683 |

91,74 10,013 | 10,343 | 0,673 ] 11,003 | 11,333
= 1548.2 5104860.57 4,765,963 4,474,066 4,156,666 3,893,271 3527673 3212476 2,857,076 2561681 2 3.07
w2 1648.2 4,455,260 4,133,863 3,524,485 3509068 3133670 2,578,273 2,562,575 2,247,478 1332.080 1616683
oS 1747.2 3,811,934 3,496,597 3181193 2,865,802 2,550,404 2235007 313,603 1,604,212 128851 373,417
sEE 1.846.2 3,188,723 2,853,331 2537534 2222536 1,307,133 1,551,741 276,344 360,546 645,545 330,151
8¢ 1345.2 2)525.483 2,210,085 1,394,668 1573.270 1,263,573 348,475 £33.078 317 630 2.283 —FEE
g 2,044.2 1,882,197 1566,739 1251402 436,004 620,607 305,209 -10,158 325,586 -640,353 -556, 351
zu3z 1,236,331 923,533 508,136 232,738 22,659 333,057 653,454 365,852 -1284.249 1559647
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Resumen Ejecutivo

RESUMEN EJECUTIVO - PROYECTO INMOBILIARIO DE VIVIENDA

RESULTADOS

Datos del Proyecto

Nombre del proyecto:

GREEN HOUSE

Ubicacion: Calle Juan del Carpioc 175, 185, 191
Distrito: San Isidro
Area terreno: 955.79
Zenificacién: Residencial de Densidad Media RDM
Altura: 7
N® torres: 1
N* departamentos: 56
N® estacionamientos: 43
N* depositos: 53
Area promedio - Flat Tipo 1 47 83
Area promedio - Flat Tipo 2 65.70
Area promedio - Daplex 122.08
Area promedio por dpto - Flat

Monto estimado cuota hipotecaric (/. x mes) - Flat 5/. 3,413
Monto estimado cuota hipotecario (5/. x mes) - Duplex 5/.7,301
Nivel de ingreso familiar acreditado (5/. x mes) - Flat 5/.9,751
Nivel de ingreso familiar acreditado (5/. x mes) - Ddplex s/. 20,859
Tipo de cambic actual (5 x 1 USD) 3.30

Evaluacion economica o del proyecto

Wolumen de ventas (inc. IGV)

Utilidad Neta

% Utilidad operativa antes de impuestos

% Utilidad neta

% Utilidad neta ajustada

Capital Propio [ROE)

salde de crédito fiscal

% saldo credito fiscal respecto a la Utilidad neta
Valor Actual Neto Econdmico [VAN)

Tasa Interna de Retorno (TIR)

Tasa Interna de Retorno Modificada (TIR Modif)
Costo de capital (Ke)

Maximo requerimiento de capital

Evaluacion Financiera o del Accionista

Valor Actual Neto Financiero o Accinonista
Tasa Interna de Retorno (TIR)

Costo de capital (Ke)

Costo de la deuda (Kd)

Aporte de capital teorico

Estructura de la Inversion

Terreno 5/.0
Construccion 5/. 14,343 804
Indirectos 5/ 13,250,130
Total Inversidn 5/ 27,593,933

5/. 34,568,500
5/. 4,794,008
21.44%
15.13%
15.12%
41.11%

/.0

0.00%
5/.1,591,741
20.79%
16.38%
12.00%
5/.11,662,056

5/.270,284
12.9%
12.0%

7.0%
11,662,056

0.0%
52.0%
48.0%

100.0%

Estructura de Financiamiento

Aporte Propio 5/. 11,662,056
Aporte IFI 5/.5,561,327
Pre - Ventas %/. 10,370,550

Total Financiamiento 5/ 27,593,933

42.3%
27.7%
30.0%
100.0%

unidades
unidades

unidades

2
m

2
m

2
m

mensual
mensual
mensual
mensual
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11 PROYECCION DE CRECIMIENTO ESTIMADO POR EFECTO DE LA ORDENANZA
N° 437

En el punto anterior se ha demostrado el éxito del proyecto desde un punto de vista
econdmico y financiero. Previamente se presentaron los otros proyectos que en éste momento
se estan desarrollando en el lugar, los cuales también son un argumento a favor de los buenos
resultados que se estd teniendo a nivel inmobiliario a raiz de la ordenanza presentada.
Teniendo eso en cuenta y asumiendo que otros inversionistas se vean tentados por desarrollar
proyectos en la zona, se ha hecho un levantamiento en el lugar, para identificar los terrenos
que se encuentran disponibles y que podrian ser objeto de desarrollo inmobiliario.

De los 11 predios encontrados que se encuentran disponibles se ha tomado ocho para hacer

la evaluacion.
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Tomando como base nuestro modelo de proyecto hemos obtenido ratios, que al
aplicar a las condiciones de cada terreno nos da un nimero estimado de departamentos y de
qué tipo serian. Para asi, obtener un aproximado de la cantidad de personas que se mudaria a
la zona en un horizonte hacia el afio 2020. El resultado es un total de 323 nuevos vecinos
correspondientes a esos ocho proyectos hipotéticos pero probables, que habitarian en areas
en donde actualmente hay casas (en algunos casos son viviendas acondicionadas como
oficinas). Si, a manera de ejercicio, asumimos que en cada una de esas ocho viviendas
habitaban 5 personas tenemos que eran ocupadas por cuarenta vecinos. Entonces se tiene un

incremento de 323 — 40 = 283 personas. De las cuales la mayoria serian jovenes.
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12 CONCLUSIONES

Teniendo en consideracion los resultados obtenidos mediante la elaboracion de un proyecto
propio, que se ajuste a los requerimientos de la Ordenanza N° 437, que aproveche los
beneficios y las oportunidades que ésta propicia e incentiva, podemos afirmar que el
panorama es favorable. Los resultados del andlisis econdmico y financiero son positivos y
demuestran lo atractivo que puede ser embarcar un desarrollo inmobiliario en la zona.

Lo senalado en el punto anterior confirma lo que se sospechaba a raiz de la informacién
recogida al hacer el estudio de mercado para conocer lo que esta sucediendo. Es evidente que
se ha incrementado la actividad edificadora con respecto a los afios previos a la emision de
la ordenanza N° 437. Segtin la informacion recogida de los proyectos que estan en ejecucion
se tiene un ritmo de ventas Optimo y atipico comparandolo con el comportamiento del
mercado en el resto del distrito de San Isidro, asi como en los demas distritos de la ciudad.
En el siguiente cuadro se compara la oferta inmobiliaria acumulada de todo el distrito de San
Isidro al 4T del 2017 (pre Ordenanza N° 437) con lo ofertado a la fecha en los nueve
proyectos que se estan desarrollando dentro del Centro Financiero (considerando solo el area
de aplicacion de la Ordenanza N°© 437). Teniendo en cuenta que la norma fue promulgada en
julio del 2016 y el tiempo que requiere desarrollar un proyecto inmobiliario, es evidente el

rapido aumento en el ritmo de edificacion dentro de ésta zona.

DECRETO DE

OFERTA ALCALDIA N 002- OFERTA ORI AN

DISTRITO ALC/MSI 437-M5I

INMOBILIARIA [ PROYECTOS INMOBILIARIA | PROYECTOS

OFERTA OFERTA
SAN ISIDRO 2017 55 378 2018 9 566
Fuente: TINSA 2017 y levantamiento de informacion propio en el area de la Ordenanza N° 437.
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Ademas, es importante sefialar que, el desarrollo de los proyectos, actualmente en ejecucion
(ver 2.2.2.1. Competidores directos), generard una nueva poblacion de 1,456 habitantes que
llegard entre los afios 2018 - 2020 (fechas estimadas de entrega), lo cual contribuird a

contrarrestar el descenso del nimero de vecinos. (Nota: ver cuadro anexo 6).

Afio N® de
Habitantes

2018 49
2019 581
2020 826

En el siguiente cuadro, se puede observar que en el afio 2015 se produjo un descenso
importante en el nimero de licencias de edificacion otorgados, tanto en Lima Metropolitana
como en el distrito de San Isidro. Se evidencia el desaceleramiento de la actividad
inmobiliaria. Sin embargo, en la zona de aplicacion de la ordenanza N°437 la actividad ha
aumentado. En lugar de que se siga perdiendo territorio residencial, para adecuarse como
oficinas, lo cual ha sido la tendencia en los tltimos afios, por primera vez en afios recientes

se estd construyendo nueva vivienda a un ritmo considerable.

Viviendas multifamiliares - licencias para construccién otorgadas

Provincia de Lima 2809 3003 2985 1760
San Isidro 121 119 140 90
% San Isidro/Provincia de Lima 4.31% 3.96% 4.69% 5.11%

Fuente: INEI, compendio estadistico Provincia de Lima y estadisticas municipales, varios
anos.
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En el territorio en donde se estan aplicando los nuevos parametros, aparentemente se esta
viviendo un pequefio boom inmobiliario. Quizas, producto de una demanda contenida por
¢éste tipo de viviendas, més pequefias y asequibles. Las cuales atraen a parejas o familias
jovenes, que durante mucho tiempo no encontraba un producto, en San Isidro, que se ajuste
a sus necesidades o capacidad econdmica. Ante la oportunidad de poder adquirir un inmueble
en una zona céntrica, cerca de lugares de trabajo, servicios, areas publicas comodas, areas
verdes, etc.; es 1dgico que haya una demanda saludable que por lo pronto esta haciendo que
las ventas estén por encima del promedio del mercado.

Los resultados positivos deben ser motivo de alegria para todas las personas e instituciones
involucradas en el desarrollo territorial: planificadores urbanos, entidades municipales,
desarrolladores inmobiliarios, constructores, ciudadanos, comercios, etc. La buena respuesta
que ha tenido el mercado a los planteamientos innovadores que ha puesto en practica la
Municipalidad de San Isidro puede servir de ejemplo e incentivar a otras municipalidades
para que también busquen mejorar la calidad de vida de sus ciudadanos a través de
intervenciones similares. Es una buena notica que se pueda hacer mejoramiento urbano que
vaya de la mano con los objetivos de las demads instituciones. En cuanto mas agentes de
interés de la ciudad estén alineados con un mismo objetivo y participen de las politicas, mas
exitosos serdn los resultados. Se ha creado un escenario en el cual todos ganan.

Del ejercicio realizado para estimar la proyeccion de crecimiento demografico por efecto de
la Ordenanza N°437 podemos rescatar que se estaria cumpliendo el objetivo primario de las
reformas urbanas planteadas: promover la sostenibilidad de las zonas residenciales y producir

un efecto de renovacion demografica llevando mas gente al area de analisis.
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El aumentar la cantidad de vecinos, en su mayoria de etapas mas tempranas del ciclo de vida,
generara diversos efectos sobre la zona. Sera positivo para los comercios cercanos. EI Centro
Financiero ya no estara abandonado durante las noches y los fines de semana. Los barrios y
las ciudades caminables generan mas movimiento comercial.

Cumplir con el objetivo principal de atraer mas habitantes impulsard y reforzara el resto de
intervenciones que se estan haciendo a todos los niveles: adecuacion fisica de los espacios
publicos, modificacion de vias para darle mas importancia al peaton, aprovechamiento de las
actividades culturales que se estdn promoviendo, hacer uso de los sistemas de movilidad que
se estan reforzando (ciclovias), etc.

Las politicas urbanas propuestas y que se estan ejecutando estan teniendo buenos resultados.
Si la tendencia se mantiene, no tendria por qué variar (salvo ocurra un cambio radical de
voluntad politica), San Isidro no sera solamente uno de los distritos mas elegantes y de mejor
calidad de vida de Lima, sino que sera un modelo a seguir y un ejemplo de urbanidad en el
pais.

Para que efectivamente San Isidro se posicione como un modelo de urbanismo en el pais, es
necesario que las siguientes gestiones en la municipalidad les den continuidad a las politicas
urbanas adoptadas por la administracion previa. La experiencia nos ha demostrado que, en la
ciudad de Lima, suele suceder que al haber cambio de administracion, se descontinie los
proyectos iniciados por quienes estuvieron antes. Es una mala practica que impide que se
lleven a cabo mejoras a largo plazo. Es importante poder trazar objetivos en un horizonte
mas alla de lo inmediato, que requieran esfuerzos de largo aliento, para poder lograr mejoras

sustanciales en la ciudad y en la calidad de vida de quienes la habitan.
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