\\\ﬂNEg

F¥ g PONTIFICIA
TESIS PUCP = % UNIVERSIDAD

DEL PERU

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU

FACULTAD DE CIENCIAS E INGENIERIA

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

CATOLICA
DEL PERU

ESTUDIO DE PRE-FACTIBILIDAD PARA LA GESTION DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO QUE IMPLICA LA CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO
ECOLOGICO EN LIMA

Tesis para optar por el Titulo de Ingeniero Industrial, que presenta el bachiller:

Melanie Mayra Delgado Menéndez

ASESOR: Fernando Noriega Bardalez

Lima, febrero del 2012

Tesis publicada con autorizacion del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP T gz%el_r:gmn

DEL PERU

Resumen

Durante los cinco capitulos desarrollados en la presente tesis se comprobo6 la
factibilidad tanto técnica, econdmica y financiera de la gestion de proyectos
inmobiliarios que implican la construccién de edificios ecolégicos en la ciudad de lima;
ofrecido a un publico preocupado por la conservacion del medio ambiente y consciente

del aporte que cada familia puede hacer al vivir en un edificio sustentable.

En el capitulo inicial de analisis estratégico se analizaron factores del macro y micro
ambiente. Por otro lado se definieron la mision, vision y la matriz FODA que
permitieron determinar la estrategia general de diferenciacibn y penetracion de

mercado. El capitulo se cierra con la fijacion de los objetivos del proyecto.

En el segundo capitulo de estudio de mercado se explicd detalladamente las etapas
de la investigacion de mercado. Primero se definié el mercado para posteriormente
segmentarlo y en base al mercado objetivo del proyecto definir al consumidor.
Posteriormente se estimé tanto la oferta como la demanda para que con estos datos
estimados se pueda determinar la demanda insatisfecha. Finamente se plantearon
estrategias respecto a la comercializacion del producto como promocién, canales de

distribucion y precios.

En el estudio técnico, tercer capitulo de la tesis, se efectué un andlisis de la macro
localizacion y micro localizacién que permitieron determinar el distrito (zona) donde la
empresa constructora, la cual contratara la inmobiliaria, edificara el edificio. También
se definieron los pasos que involucran desarrollar la obra y que tendra como principal
caracteristica no ser una simple construccion sino una bioconstruccion que garantice

el equilibrio y sustentabilidad de las generaciones futuras.

En el estudio legal y de la organizacion se desarrollan todas las consideraciones
legales y normativas que se deben seguir para iniciar la construccién de un edificio en
la ciudad de Lima. Asimismo, en este capitulo se presenta la estructura de la

organizacion y se detallan las funciones generales y especificas de cada area.

En el dltimo capitulo, estudio de Inversiones, econdmico y financiero se fijo la inversion
total y se seleccion6 el financiamiento. Se elaboraron los flujos del proyecto y se
calcularon la tasa interna de retorno (TIR), el Valor Actual Neto (VAN) y el periodo de
recuperacion en relacion al costo de oportunidad de capital, que asciende a 27.59 %.
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Introduccion

La contaminaciéon es uno de los problemas ambientales mas importantes que
afectan a nuestro mundo y surge cuando se produce un desequilibrio como
resultado de la adicién de cualquier sustancia al medio ambiente, en cantidad tal,

gue cause efectos adversos en el hombre, en los animales o vegetales.

Muchos creen que son las fabricas, los autos, etc., las principales fuentes de
generacién de CO2 en el mundo. Sin embargo, los edificios también participan en
este proceso de contaminacién. Esto se debe a un uso desmedido de material
téxico, ademas del uso excesivo de energia. Por ejemplo, en los Estados Unidos la
industria utiliza el 29% de energia, el transporte el 32%, mientras que los edificios

usan el 39%.

A pesar que en el Perd hay mayor consciencia sobre la problematica de la
contaminacién ambiental, en el ambito de la construccién habitacional no es muy
conocido este tema. Por tanto, se considera que con el fomento a la vivienda
sustentable que se dara en este estudio, los inversionistas tienen una oportunidad
para extender su actividad de negocios, pero también de contribuir a reducir las
emisiones de gases de efecto invernadero a la atmdsfera, una tarea en la que se
hace necesaria la participacion de la sociedad en su conjunto. Los proyectos que se
planifiquen bajo esos pardmetros permitirdn sentar las bases para adecuarse al
futuro agotamiento energético y para la construccion de una sociedad

ecolégicamente responsable.

Es importante sefialar que el sector inmobiliario en el pais tiene muy buenas
perspectivas de crecimiento y hay oportunidad de captar la atencién de una
demanda que no esta cubierta por la oferta actual. Lo anterior es vital ya que el
proyecto a desarrollar estara enmarcado en este sector donde la demanda se
puede sentir atraida por un producto diferente y que mejor que sea amigable con el

medio ambiente.

Como se desarrollard en los primeros capitulos, el presente estudio implica la
gestion de un proyecto inmobiliario desde la concepcion del mismo (disefio del eco-

building) hasta la comercializacién de los departamentos.
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Capitulo 1. Analisis Estratégico

En este primer capitulo se analizan aspectos base del estudios estratégico: macro
ambiente y micro ambiente, definicibn de mision, visién y la matriz FODA que

permitiran determinar la estrategia general y los objetivos del proyecto.
1.1 Ambiente Externo

1.1.1 Ambiente General
Entorno Econémico

Las perspectivas de la economia mundial y local han mejorado respecto de las
condiciones del 2009; aunque aun persiste una elevada incertidumbre acerca del
entorno internacional en los proximos afos. De continuar la recuperacion mundial,
el Peru crecerd alrededor de 5,5% en el periodo 2010-2013. En este escenario de
expansion de la actividad econdémica, el déficit fiscal ird reduciéndose gradualmente
desde 1,9% del PBI en el 2009, a 1,6% en el 2010, 1% en el 2011, hasta alcanzar
un ligero superavit en el 2013. Esta disminucion del déficit fiscal se sustentara en
dos factores. Por un lado, los mayores precios de los metales de exportacion,
respecto a los niveles observados en el 2009 y la fuerte recuperacion de la
actividad econémica, en especial de la inversion privada, impulsaran los ingresos

fiscales.

De otro lado, el gasto publico debera crecer a un ritmo menor al observado
recientemente, dado que dichos incrementos sélo se dieron en forma temporal para
mitigar los efectos de la crisis internacional. Asi, un menor ritmo de crecimiento del
gasto publico contribuira a evitar presiones inflacionarias y una mayor apreciacion
de la moneda local, asi como a reconstituir el espacio de respuesta fiscal ante una

eventual recaida de la economia mundial.t

La recuperacion en el Peru se inicié en el 3T2009. A partir de dicho periodo, el PBI
retomo tasas positivas independientemente de la metodologia que se utilice para su

! Disponible en: http://www.mef.gob.pe
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medicion. En el 1T2010 la economia se expandio un robusto 6%, la tasa mas alta
desde el 4T2008.

El escenario base de las proyecciones 2011-2013 se presenta en la Tabla 1 donde
el contexto econdémico se caracteriza principalmente por la mejora de las
condiciones externas y el retorno del sector privado a su rol como principal motor de

crecimiento.

Tabla 1. Principales indicadores Macroeconémicas 2010 - 2013

2009 2010 2011 2012 2013
Precios y tipo de cambio

Inflacién (acumulada) 0.2 2.5 2,0 2,0 2,0
Tipo de cambio (promedio 3.01 2.85 2.85 2.80 2.80
anual)

Sector Real

PBI (Var % real) 0.9 5.5 5.0 5.5 6.0
Demanda Interna (Var % real) -2.9 7.3 6.0 6.4 6.9
Inversion privada (Var % real) -15.2 9.0 8.5 10.5 12.0
Sector externo

Cuenta corriente (% del PBI) 0.2 -0.9 -1.8 -2.3 -2.9
Balanza Comercial (Millones de 5,873 6,303 4,221 2,098 351
usd)

Exportaciones (Millones de 26,885 31,571 33,264 35,866 39,554
usd)

Importaciones (Millones de usd) -21,011 -25,268 -29,043 -33,769 -39,203
Sector Publico No Financiero

Resultado econdémico (% del -1.9 -1.6 -1.0 -0.4 0.4
PBI)
Presion Tributaria 13.8 14.9 15.0 15.3 15.5

Fuente:MEF 2010

Gracias al impulso fiscal y a la progresiva recuperacion de la inversion privada, el
sector construccion crece desde octubre de 2009 a tasas superiores al 10%. En el
1T2010, los despachos locales subieron 15.7% debido principalmente al dinamismo
de zona sur del pais (32%), por la mayor inversion publica, seguido por el de la
zona norte (22.3%) cuyo dinamismo se debe principalmente al impulso de la

inversion privada y la autoconstruccion.

Entorno Politico

Dentro de este aspecto es importante sefalar la iniciativa del Gobierno en

programas como Techo Propio y Mi vivienda que contribuyen a generar dinamismo
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en el sector. Segun datos actuales el Estado asegurd 300 millones de soles del
presupuesto nacional para la continuacion de programas como Mi Vivienda durante
el 2010.2 Cabe sefialar que es el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento el encargado de gestionar y difundir los proyectos de los programas

seflalados anteriormente.

Por otro lado en lo que respecta a la construccion sostenible dicho Ministerio
cuenta con la Oficina del Medio ambiente (OMA) que tiene como objetivo el
incorporar la dimension ambiental en el proceso de generacion de politicas,
programas, proyectos y tecnologias a fin de orientar las actividades del Sector hacia
un desarrollo sostenible. De esta manera La OMA, viene a consolidar y fortalecer la
gestion ambiental en el Ministerio incorporandola en la dinamica institucional
especialmente en el proceso de formulacion de politicas, planes y estrategias del
Sector con el fin de orientar las actividades de vivienda, construccion y saneamiento
hacia el desarrollo sostenible y planificar la no afectacion, proteccion y recuperacion
del ambiente urbano-rural y los recursos rurales vinculados a las actividades
sectoriales. Actualmente tiene varios proyectos en curso entre los cuales se

encuentra el siguiente programa:

Programa Ahorro de Agua:

Esta orientado hacia personas naturales y juridicas, a fin de contribuir a un uso
racional del agua mediante la instalacion de equipos ahorradores. Para esto se ha
coordinado con el Banco de la Nacion y el SCOTIABANK el otorgamiento del

crédito para la adquisicion de los equipos®.

Adicionalmente cabe indicar que el establecimiento de un Ministerio del Ambiente
permite mostrar que la politica del Gobierno apunta en cierta medida a generar

mayor consciencia sobre la problematica bajo el lema de Perl limpio y sostenible.

Entorno Social

2 INCON: Informe de coyuntura Inmobiliaria ( Lima Metropolitana y el Callao) Tercer trimestre 2010

8 Disponible en: http://www.vivienda.gob.pe
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La arquitectura genera un gran impacto social en la poblacion y son necesarios
buenos ejemplos en cada comunidad para mostrar a la sociedad los caminos a
seguir. Dado que los cambios en las costumbres no son sencillos, se requieren de
enormes esfuerzos para generar alternativas validas que sean adoptadas por la
sociedad. En este sentido el fomento a la construccidn sustentable permitira que se
dé un vuelco en la tendencia de la construccion, adoptando modos de vida en

contribucién y respeto al medio ambiente en el que nos desarrollamos.

La sociedad peruana, afectada por la coyuntura del dia a dia, descuida en muchos
aspectos de su vida cotidiana la preocupacion por el medio ambiente. Sin embargo,
a la par de lo que sucede en otros paises, la problematica sobre el medio ambiente
es un tema que viene difundiéndose en nuestro pais y generando conciencia de
gue hay cambios que estan en nuestras manos y que contribuyen a la conservaciéon

de nuestro planeta.

Por ejemplo existen iniciativas de universidades, radios locales, magazines, blogs,
etc. que difunden el tema ecologico desde distintos enfoques logrando
exitosamente trasmitir la idea de que la sociedad no se puede quedar de brazos
cruzados y que se requieren cambios que repercutiran en beneficio para la
comunidad. De esta manera la sociedad esta en transito hacia la adopcién de una
cultura ecoldgica que sea trasmitida a las generaciones futuras. Como ya se sefial
en el entorno politico las iniciativas del gobierno (como la OMA vy la creacion del
Ministerio del Medio Ambiente) apoyan a generar consciencia social sobre el tema

ambiental.

Entorno Tecnolégico

Los arquitectos especializados empezaron a construir viviendas que usan recursos
de una manera eficiente a comienzos de los afios 70. Hoy en dia, muchos afios
después las viviendas nuevas tienen mas del doble de rendimiento energético que
hace 30 afos, gracias a técnicas y tecnologias de punta en la construccién de

viviendas verdes.

Las viviendas que se construyen hoy dia usan una inmensa variedad de técnicas y

tecnologias para la construccién de las mismas, como:

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP T gz%el_r:gmn

DEL PERU

Las viviendas deben estar equipadas con sistemas de calefaccion y
enfriamiento mas eficientes. Dentro de la calefaccidén se puede aprovechar
la energia solar eficiente sin el uso de ciertos mecanismos especiales como
por ejemplo, células fotovoltaicas, paneles solares, etc. Sin embargo existen
tecnologias de disefio solar pasivo que incorporan la inercia térmica
mediante el uso de materiales de construccion que permitan la acumulacién
del calor en su masa térmica como el hormigoén. Por el lado del enfriamiento

también existen técnicas ecoldgicas.

) El agua es un recurso natural que debemos proteger para garantizar el
funcionamiento de los ecosistemas. Por tanto el tratamiento que se dé a
este recurso es vital para asegurar la sustentabilidad de nuestro edificio.
Existen en la actualidad diferentes sistemas de aprovechamiento de aguas

como los sistemas de tratamiento para aguas grises, residuales y pluviales.

Son muchas las técnicas que en la actualidad existen para la construccion
sustentable. Para equipar el edificio ecologico es claro que debemos emplear
alguna de ellas, evaluando la factibilidad de poder implementarlas tanto econémica
como de manera funcional. Por ejemplo, la ciudad de Lima no posee un clima con
lluvias constantes como ocurre en la sierra y selva del pais, por la tanto no es

necesario incluir un sistema de aprovechamiento de aguas pluviales.

1.1.2 Ambiente Industrial

Competencia de laindustria

Existen en la actualidad muchos proyectos de edificios multifamiliares. A pesar de la
crisis que afecta a muchos sectores del pais, las inversiones en el sector de la
construccion se siguen diversificando hacia realizar cada vez mas sorprendentes
proyectos que satisfagan las necesidades de los compradores que buscan un
departamento. Cada nuevo proyecto tiene que ir acompafiado por nuevos y mejores

disefios de distribucion, disefio de fachada, equipamiento, etc.

Solo basta dar una vuelta por la avenida San Felipe, en el distrito de Jesus Maria,
para percatarse que existe una variedad de proyectos que estan en pleno curso.
Sin embargo con el proyecto de construccion de edificios ecoldgicos se ofertard un
producto distinto al que actualmente se encuentra en el mercado; es por esto que

.....
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Existen alternativas, claro esta, como los clasicos departamentos pero se califican
como alternativos pues el departamento ecolégico fisicamente sera distinto a un
departamento convencional ya que tendra otro tipo de equipamiento y el valor que
percibiran los compradores ser4d de un producto valioso por ser ecologico

comprometido con la conservacion del medio ambiente.

Ingreso de participantes potenciales

Como ya se sefal6 existen muchos proyectos que se estan desarrollando en la
actualidad bajo un concepto de construccion tradicional. Sin embargo al desarrollar
el proyecto de construccion de un edifico ecoldgico existe la posibilidad que
inversionistas tomen la iniciativa de desarrollar edificios con un toque ecoldgico. El
ingreso de participantes tendrd una barrera muy débil para el caso de inversionistas
con experiencia en el campo de la construccion. Sin embargo la barrera serd mas
alta para inversionistas con poca experiencia en el tema. De esta manera la
experiencia que se gane en el primer proyecto, sera un plus que permitira enfrentar

la competencia futura.

Presion proveniente de los productos sustitutos

Si bien los sustitutos limitan los rendimientos potenciales de un sector industrial,
para el caso del producto: departamento ecoldgico, los sustitutos no tienen las
mismas consecuencias, ya que estos podrian asumirse como otras posibles
alternativas ya que si bien son utilizados para la misma funcion, es decir residir en
ellos, no tienen el enfoque ecoldgico que tiene el producto a insertar en el mercado

gue lo hace Unico en su género.

Los posibles sustitutos son los edificios tradicionales que pueden captar la
demanda que se considerard como demanda de nuestro proyecto ya que
inicialmente el publico puede, a pesar que le atraiga nuestro producto, optar por lo
tradicional ya sea por el precio o porque actualmente, como ya se sefialo, las
inmobiliarias ofrecen no sélo un departamento sino otros servicios como areas de

recreacion, piscina, gimnasio, sauna, etc.

Poder de negociacion de los compradores
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He aqui un importante punto en el trayecto por lograr terminar exitosamente el
proyecto. Si no se tienen compradores, ¢qué se puede hacer con los
departamentos? Si bien existe la alternativa de alquilarlos no siempre es lo mas
adecuado considerando que se tienen departamentos de estreno y que tienen una

caracteristica muy importante: ser ecolégicos.

Sin haber realizado la segmentacion de mercado que determinara el mercado de
compradores al cual apuntara el proyecto se puede afirmar que esta fuerza es muy
importante no sélo porque de ello depende el éxito del proyecto y la continuidad de
este, sino porque los compradores de departamentos cada dia mejor organizados
exigen un producto a un precio acorde con la calidad y los servicios que se ofrecen.
Es decir, en la actualidad los compradores de departamentos ya no compran solo
un departamento, compran eso mas muchos servicios como gimnasio incluido,
servicio de alarma, areas comunes, etc. cautivados por el precio, disefio y lo mas

importante la facilidad de financiamiento.

Lo mas conveniente es apoyarse en bancos que permitan a los compradores
solicitar financiamientos con pago de cuotas mensuales. Incluso muchas veces los
bancos son los encargados de captar a los compradores. Estos se encargan de
pagar a la empresa en efectivo después de efectuada la venta y se encargan del

financiamiento en coordinacién sélo con el comprador.

Debido a que el producto ofrecido se encontrara a un precio por encima del
departamento tradicional es importante cautivar la atencion de éstos no solo con la
atraccion del departamento ecolégico sino con créditos accesibles. También es muy
importante ofrecer descuentos por compras en preventa para que la venta se
concluya antes de finalizada la obra y se pueda invertir en proyectos futuros de

manera casi inmediata.
Poder de negociacién de los proveedores

Los proveedores son tan importantes que sin ellos el proyecto no se podria
ejecutar “no se podria poner el primer ladrillo”. Si bien se contratara a una
constructora para que levante el proyecto todavia no se ha determinado si ésta se
encargara de la compra de materiales involucrados en la construccién. Sea cual

sea la decision durante el desarrollo del proyecto, los proveedores son punto clave
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para la continuidad del proyecto, ya que si se tienen buenos proveedores los

materiales estaran en la cantidad y fecha requeridas.

Por otro parte, los precios establecidos por ellos sumados a otros como costo del
terreno, costo de la construccion por parte de la constructora, entre muchos otros
determinaran el costo de inversion vy la futura utilidad obtenida de las ventas. De
igual manera, la calidad y garantia que puedan ofrecer los proveedores, por
ejemplo, en griterias, maydlicas e iluminacién son vitales para no incurrir en

pérdidas por futuras fallas.

Para iniciar la construccién se requieren inicialmente insumos basicos como:
ladrillos, fierro, cemento y arena. Los proveedores que proporcionan estos insumos
abundan, pero ya pasara por los contactos que se tenga y la conveniencia si se

opta por los mismos productores-proveedores o por los minoristas.

Debido a que el proyecto se basa en el desarrollo de un edificio ecoldgico se
requiere equiparlo con tecnologia que permita ahorrar energia, reciclar aguas, entre
otras cosas. Es por esto que es vital contar con proveedores nacionales e incluso
extranjeros que abastezcan de estos dispositivos, que no sélo se requiere sean
instalados en el edificio sino recibir garantia de funcionamiento y soporte para

mantenimientos futuros.
1.1.3 Ambiente competidor

El proyecto implica manejarse en el mercado inmobiliario ya que la organizacion
sera la comercializadora del producto y a su vez gestionara el proyecto desde su
concepcion. Por tanto es importante indicar que en el mercado inmobiliario la
competencia es muy ardua ya que ésta se refleja de manera creciente en la

colocacion en el mercado de proyectos con mayor valor agregado.

Cabe sefialar que en la actualidad el mercado inmobiliario de viviendas apunta al
desarrollo de edificios multifamiliares y condominios para sectores que no solo

pertenecen a los sectores A y B. A continuacién en la Tabla 2, las principales
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inmobiliarias participantes en el mercado nacional donde ademas se indica el

ranking de las inmobiliarias con mejor desempefio el afio 2010°.

Tabla 2. Ranking Inmobiliario

Empresas Montos de venta Mejor desempefio
aprox. S/.

1. GYM 17'148,047 Unidades vendidas

2. Grupo Imagina 357798,408 Monto de ventas

3. Lider Inversiones y Proyectos 13'045,050 Gestién e imagen

4. Inmobiliaria y Constructora Marcan 187117,286 Gestion de proyectos

5. Octavio Pedraza 14°071,561 Gestién de proyectos

6. Urbi Propiedades 8'010,502 Unidades vendidas

7. Inmobiliari 23°228,281 Gestién e imagen

8. A.S.B Contratistas Generales 11°048,210 Unidades vendidas

9. Inmobiliaria Palcer 57002,200 Unidades vendidas

10. Inmobiliaria Sona 4°020,300 Gestién de proyectos

Fuente: Consultora Tinsa (2010)

1.2 Ambiente Interno

1.2.1 Nivel recursos

La organizacidn que estard a cargo de gestionar el proyecto de construccién de un
edificio ecolégico (desde la concepcidn del disefio hasta la comercializacion de los

departamentos) contara con los siguientes equipos de trabajo:

) Equipo de desarrollo del proyecto ecolégico: Equipo conformado por
ingenieros civiles, arquitectos y disefiadores que moldearan el proyecto y
sentaran las bases para la construccion del edificio ecolégico que estara a
cargo de una empresa constructora. Es importante contar con un
profesional que sepa de bioconstruccion ya que desde la etapa de disefio es
vital incluir caracteristicas (materiales, distribuciéon) que hagan del edificio

verdaderamente sustentable.

* El ranking expuesto midié la participacién en el mercado, la productividad, la calidad de los proyectos y la imagen
de las empresas.
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Equipo de venta y promocion: El area de ventas dard a conocer el producto

mostrando todas sus caracteristicas y bondades.

o Equipo de control: que verificard que la constructora esté realizando el

proyecto en base a los lineamientos indicados.
1.2.2 Habilidades

Debido a que el proyecto involucra incursionar en el sector construccion, es
importante que la organizacidon que dirija el presente proyecto cuente con las

siguientes habilidades:

o Habilidades técnicas para el disefio del edificio ecologico que tengan en
consideracion aspectos que verdaderamente lo hagan sustentable y que el
disefio tradicional no adopta. Es por esto que es vital contar con el apoyo de

profesionales conocedores de temas ecoldgicos.

o Habilidades de marketing y venta que permitan al equipo de ventas
promocionar el producto resaltando los beneficios de la vivienda sustentable
tanto para los propietarios como para el medio ambiente.

o Habilidades de negociacién que permitan obtener el apoyo de entidades
financieras para el otorgamiento de facilidades crediticias a los

compradores.
1.2.3 Competencias Centrales

o Capacidad de gestion del proyecto que involucra participar activamente
desde la concepcién del mismo (parte de disefio), control de ejecucion de

obra a cargo de la constructora y finalmente comercializacioén del producto.

o Disefio de un proyecto de calidad. Cabe sefialar que no solo es importante
disefiar un verdadero edificio ecoldgico sino ofrecer a los futuros propietarios

un departamento seguro de acuerdo a los parametros de construccion.
1.2.4 Cadena de Valor

En la Figura 1 la cadena de valor para el presente proyecto.
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Seleccion del personal adecuado segin el puesto de trabajo. Por ejemplo para | |
disefiar el proyecto se contard con un conocedor de eco arquitectura. Por otro lado
se capacitara al equipo de ventas para que ofrezca el producto de manera exitosa. \

Uso de dispositivos ahorradores de energia, de reciclaje de agua, entre otros que |
equiparan el edificio convirtiéndolo en ecologico. -

Empresa constructora que | Promocion y venta de /

MARGEN

Creacion y disefio de un | en base alos lineamientos | los departamentos
edificio verde que del proyecto edificara un | resaltando el aspecto
contribuya a la | edificio ecoldgico. de sustentabilidad.
preservacion del medio
ambiente. /

llustraciéon 1.Cadena de valor

Elaboracion Propia

1.3 Planeamiento estratégico

1.3.1 Vision

La visién esta dirigida a transformar el mercado de vivienda. Con este proyecto y
con otros que se ejecutarian se planea mostrar que una de las tareas
fundamentales para el sector vivienda en el pais es lograr un crecimiento
habitacional de calidad enmarcado en criterios de sustentabilidad que tomen en
cuenta medidas para el ahorro de energia, agua, el reciclamiento de aguas, el
manejo adecuado de residuos soélidos y disefio bioclimatico bajo orientaciones

normativas y esquemas de apoyo financiero.
1.3.2 Mision

La mision inicial del proyecto es poder construir un edificio con todas las
caracteristicas que realmente lo hagan ecolégico y sustentable con el medio
ambiente.
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Asi mismo la mision del proyecto apunta a poder vender el producto. No solo es
importante capturar la atencion del publico objetivo sino lograr que este publico
adquiera un departamento ecologico, se sienta complacido con su adquisicion no
solo porgue es ecoldgico, valga la redundancia, sino porque a largo plazo percibira

ahorros energéticos que justificaran en demasia el precio que se pago por él.
1.3.3 Objetivos Estratégicos a largo plazo

) Diversificar la oferta al sector medio que poco a poco ira incorporando a su
modo vida una nueva forma de residir e incluso disefiar edificios en distintas
zonas del pais donde se puede aprovechar de mejor manera recursos

como el agua de lluvias y la energia solar.

) Desarrollar proyectos sustentables capturando tecnologias mas avanzadas
de construccion y equipamiento que se estén desarrollando en otros paises.
Asimismo la experiencia ganada en la construccién de edificios permitira

manejar a la inmobiliaria sus propias tecnologias.

) Incursionar en proyectos ecologicos no solo para viviendas sino para

desarrollo de centros de negocio, hospitales, entre otros.
1.3.4 Andlisis matricial

En el presente trabajo se emplea un andlisis FODA matricial cualitativo para
finalmente plantear las estrategias adecuadas explotando tanto los factores

externos como internos.
a) Matriz EFI — Evaluacion de Factores Internos

Tabla 3. Puntuacion EFI

Puntuacion Nivel
1 Debilidad menor
2 Debilidad mayor
3 Fuerza menor
4 Fuerza mayor

Elaboracion Propia
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Tabla 4. Factores Internos

Factores Internos Peso Calificaciobn Ponderacion
FORTALEZAS
Ser pioneros en la construccién de viviendas 0.15 3 0.45

familiares con caracteristicas ecolégicas

El proyecto estard dirigido por personal 0.12 3 0.36
altamente calificado y comprometido
Existen variedad de materiales ecoldgicos y 0.15 4 0.6

equipos ahorradores en el mercado tanto
nacional e internacional.

Impacto ambiental positivo, contribuciéon a la 0.2 4 0.8
preservacion del medio ambiente

DEBILIDADES

Nivel de precios inicial superior al promedio de 0.1 1 0.1

los productos sustitutos. Esto debido a que las
eco tecnologias tienen costos superiores a los
materiales y dispositivos tradicionales.

Inversion elevada en disefio de edificio 0.15 1 0.15
ecolégico debido a la inexperiencia en este

campo asi como en la adquisicion del terreno

que por estos tiempos estan a un precio

elevado por la elevada demanda que existe

para adquirirlos.

Costos de publicidad elevados debido a que 0.08 1 0.08
es un producto nuevo que se debe introducir al
mercado inmobiliario.

Con la adquisicion del producto se tendran 0.05 1 0.05
ahorros energéticos que lamentablemente no

seran palpables al inicio, sino a largo plazo.

Esto en gran parte debido a que se requiere

invertir en mantenimiento de los dispositivos.

Total 1 2.59
Elaboracion Propia

b) Matriz EFE — Evaluacion de Factores Externos

Tabla 5. Puntuacion EFE

Puntuacion Nivel
1 Respuesta mala
2 Respuesta media
3 Respuesta buena
4 Respuesta superior

Elaboracion Propia
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Tabla 6. Factores Externos

Factores Externos Peso Calificacion Ponderacion

OPORTUNIDADES

Preocupacion por el medio ambiente es un 0.2 4 0.8
tema que esta de moda.

Existe demanda insatisfecha que se podra 0.15 3 0.45
ver atraida por un producto distinto.

Apoyo de entidades que contribuiran a 0.14 4 0.56
promocionar el producto por el tema

ecolégico.

Tendencias internacionales que permiten 0.08 3 0.24

mejorar las técnicas para la eco-
construccion.

AMENAZAS
Dificultad en el lograr el apoyo de entidades 0.15 2 0.3
financieras debido a que al ser pioneros en el

negocio no se tiene el respaldo de proyectos
pasados

Los potenciales compradores tendran a la 0.13 1 0.13
mano la opcion de adquirir un departamento

tradicional a un precio menor y con servicios

en muchos casos de gimnasio, piscina, entre

otros.

Iniciativa de otros inversionistas con 0.08 1 0.08
experiencia en la construccion que inclinen

SuUs nuevos proyectos con un toque

ecolégico.

Falta de conocimiento de la sociedad sobre 0.07 2 0.14
los beneficios y ventajas de la vivienda

sustentable, la poca difusion sobre el tema 'y

la ausencia aun de una cultura ecoldgica

solida.

Total 1 2.7

Elaboracion Propia

¢) Matriz Interna — Externa (I - E)

La matriz I-E se basa en dos dimensiones clave: los totales ponderados del EFI (eje
X) y los totales ponderados del EFE (eje y). La matriz I-E se divide en espacios que
tienen diferentes implicaciones estratégicas. Los resultados indican que la posicién
se encuentra en la zona V, lo que indica que las estrategias a desarrollar deberan
enfatizar el desarrollo de la penetracién en el mercado, desarrollo del mercado y del

producto.
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llustracion 2. Matriz I-E

Elaboracion Propia

Puntaje factores internos EFI = 2.59

Puntaje factores externos EFE = 2.7

Por otro lado, segun los resultados de las estrategias a seguir segun el analisis
matricial, se determinara el mix de estrategia general que puede en algunos casos
contemplar uno o dos aspectos.

d) Matriz FODA
En el Anexo 1 se plantean las estrategias en la matriz FODA.
1.3.5 Formulacién Estratégica

De acuerdo a los resultados de la matriz | — E, como ya se indico, la estrategia a
seguir es la de penetracion de mercado y desarrollo del producto. Esta estrategia
es una estrategia intensiva validada por los resultados del planteamiento de
estrategias definidos en la Matriz Foda. En la estrategia 1, 3, 5 se puede apreciar
que la estrategia apunta a lo antes sefialado.
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Por otro lado, considerando tanto el analisis del macro y micro ambiente y en base
a las estrategias definidas en el andlisis FODA (estrategias 2, 7,9), se establece
como segunda estrategia la estrategia de diferenciacion (estrategia genérica).’ El
sustento de la eleccion de esta estrategia radica en que el producto a insertar en el
mercado es ecolbgico (éste sera el valor agregado) y como tal esti cargado de un

contenido de conciencia, responsabilidad y respeto a nuestro planeta.

Al analizar las fuerzas de Porter se sefiald que inicialmente no se tendra
competencia, debido a que el departamento que se ofrecerd es distinto a un
departamento tradicional, no sélo por las caracteristicas que cada uno tiene, sino
porgue el propietario (es decir la persona que resida en él) tendrd como variable en
su vida el cuidado por el medio ambiente. Es asi que mas alla de los lujos que otro
departamento le pueda ofrecer se sentird atraido por un departamento sustentable.

De esta manera la estrategia de diferenciacién permitird tener una plataforma de
clientes que estaran dispuestos a adquirir el producto, permitiendo asi manejar un
nivel de precios superior al de los productos alternativos. Sin embargo manejar
estrategias para lograr la inclusion de instrumentos financieros que proporcionen
beneficios para adquirir la propiedad son recomendables con la finalidad de captar
mas publico que quizas no tenga la capacidad para adquirir la propiedad al contado.
Finalmente bajo las estrategias de penetracion y diferenciacion (considerando las
estrategias definidas en el FODA) se presentan los siguientes objetivos para el
proyecto:

Objetivos Estratéqgicos

Los principales objetivos estratégicos son los siguientes:

o Difusion del producto en el mercado, logrando capturar la atenciéon de un
publico que demandara la realizacion de otros edificios sustentables, cada

vez mas al alcance del publico (factor econémico).

o Ofrecer un producto con todas las caracteristicas que lo hagan sustentable

en armonia con el medio ambiente.

® Existen los siguientes grupos de estrategias : Intensivas, Integracion, Defensivas, Genéricas, Diferenciacion
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Lograr que los propietarios perciban la diferencia de residir en

departamento ecoldgico, asi como los ahorros energéticos a largo plazo.

Objetivos Financieros

Los principales objetivos financieros son los siguientes:

o Lograr el recupero de la inversién para el primer proyecto (construccién de

un edificio) en un plazo no mayor a un afio.

o Obtener el financiamiento de los proximos proyectos a través del llamado
crédito a los proyectos inmobiliarios. Es decir la entidad financiera que
otorgue el préstamo para la ejecucion del proyecto seréa la que financie a los

compradores.

o Para los préximos proyectos, gracias al espertiz ganado, lograr reducir los
costos de levantar el edificio ecolégico que repercutira en el precio que se

ofrecera al publico.
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Capitulo 2: Estudio de Mercado

En este capitulo se explica detalladamente las etapas de la investigacion de
mercado. Primero se definira el mercado para posteriormente segmentarlo y en
base al mercado objetivo del proyecto definir al consumidor. Posteriormente se
estimard tanto la oferta como la demanda, para que con estos datos estimados se
pueda determinar la demanda insatisfecha. Se elegira una parte de la demanda

insatisfecha, que sera la demanda cubierta por el proyecto.

Finamente se plantearan consideraciones respecto a la comercializacion del

producto (promocion, canales de distribucion y precios).
2.1 El mercado

Como ya se sefialé en el punto Ambiente Competidor, el proyecto esta inmerso en
el sector inmobiliario ya que éste sera gestionado y posteriormente comercializado
por la inmobiliaria. Es por lo anterior que en las préximas lineas se presentaran

resultados del sector al cierre del afio 2010.

El mercado inmobiliario peruano se ve robusto, muy sano y no se detuvo aun a
pesar de los efectos de la crisis financiera global. El cuarto trimestre del 2010, con
708 proyectos a la venta, 61.6 5 mas respecto de los 438 del cuarto trimestre del
2009 y con un crecimiento de 3,2% respecto del tercer trimestre del 2010 ha
demostrado una curva ascendente progresiva durante todo el afio pasado,
mostrando que existen y existieron buenas expectativas en el negocio por parte de

los inversionistas aun a pesar del temor a la crisis y su efecto contaminante.®

El dinamismo mostrado en el sector inmobiliario en el Per( esta despertando el
interés de un mayor numero de inversionistas extranjeros, especialmente los
provenientes de Colombia, Ecuador, Chile, Espafia, Brasil, entre otros quienes han
decidido y siguen explorando posibilidades de inversibn en este sector que con
ventas superiores a las 5,000 viviendas en el cuarto trimestre del 2010 mostré un
crecimiento de 33.1% sobre el tercer trimestre y del 140.4 % respecto al afio 2009.

De cada diez viviendas ingresadas en el mercado se venden 9.4 unidades en el

® INCON: Informe de coyuntura Inmobiliaria (Lima Metropolitana y el Callao) cuarto trimestre 2010.

19

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




e PONTIFICIA
TESIS PUCP gg_lr\éel_r:g?m

DEL PERU

mismo periodo, marcando tan solo un 3.45 de unidades en condicion de entrega

inmediata y un promedio anual de 9.7 meses para agotar stock.’
Investigacion de Mercado

En el Anexo 2 se detalla la etapa cualitativa para la investigacion de mercado paso
a paso.

Segmentacién de mercado

La primera segmentacion apunta a dirigir el producto a un publico que tenga cierta
capacidad para adquirir un departamento. Es por lo anterior que basicamente el
producto apuntara a los estratos medio y medio alto. De esta manera se realiza una
segmentacion socioeconémica de los hogares que pertenecen a dichos estratos. En
base al Censo poblacional del 2007 y las proyecciones realizadas por Capeco ° se
muestra la distribuciobn de hogares segun estrato socioeconémico para Lima

Metropolita y el Callao:

Tabla 7. Distribuciéon de hogares segun

estrato socioeconémico

Estrato N° hogares %
Alto 115,997 6.08
Medio alto 224,418 11.77
Medio 270,280 14.17
Medio bajo 500,434 26.24
Bajo 796,126 41.74
Total 1,907,255 100.00

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones

urbanas en Lima metropolitana y el Callao 2010
Cabe indicar que se definié apuntar a estos segmentos debido a que los resultados
de la encuesta indicaron el interés por el producto inclusive de la clase media que

encontrard el departamento por encima del precio de los departamentos

"INCON: Informe de coyuntura Inmobiliaria ( Lima Metropolitana y el Callao) cuarto trimestre 2010

& Camara Peruana de la construccion, EI Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao
2010.
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tradicionales. Aqui es donde juegan un papel importante los incentivos financieros
planteados en el analisis estratégico asi como resaltar los beneficios de ahorro a

largo plazo que se percibiran.

Por otro lado, la inclusién de la clase media alta implica en cierta medida que ellos
no tendran problema por el tema econdmico, por tanto la eleccién pasara mas por
el desprendimiento del lujo que puedan encontrar en otras viviendas al alcance de
sus posibilidades econdmicas ya que jugara un papel importante la variable descrita

a continuacion.

Finalmente se realiza una segmentacion psicogréfica que consiste en resaltar
atributos relacionados con la forma de pensar y comportarse de las personas. A
menudo se incluyen dimensiones de personalidad, caracteristicas de estilo de vida

y valores de los consumidores.’

Debido a que el producto a ofrecer es ecolégico, es importante resaltar que va
dirigido a un grupo de personas que no solo tienen cierta capacidad econdmica
para adquirir una propiedad sobre el precio de lo tradicional, sino que tienen un
estilo de vida que refleja un interés por el tema ambiental. Este segmento tiene
opiniones y convicciones que apoyan los esfuerzos por la preservacion del medio

ambiente.

Si bien es una valiosa herramienta de marketing, la segmentacién por estilo de vida
tiene algunas limitaciones ya que es dificil medir con exactitud en la poblacién los
segmentos por estilo de vida. Sin embargo, gracias a la encuesta se determinara

qué personas tienen interés en la preservacion del medio ambiente.
2.2 El consumidor

Posterior a la segmentacion de mercado, el consumidor se define como persona
individual o también entendido como hogar perteneciente al estrato socioeconémico
medio y medio alto de Lima Metropolitana y el Callao que més alla del estrato al
que pertenezca tiene preferencias debido a su estilo de vida alineado con el tema

ambiental. La adquisicién de una vivienda sustentable representara para él un paso

° Stanton, Fundamentos de Marketing, Cap 6 pag. 173.
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importante en su contribucion por el cuidado del medio ambiente ya que es capaz
de identificar que las viviendas son activos participantes en el proceso de

contaminacion.

Una caracteristica muy importante del consumidor es que mas que los lujos que
pueda ofrecerle una propiedad le interesa el equipamiento ecoldgico y como la
encuesta indica la distribucion practica que tenga el departamento (segin la
encuesta un 57% indica que es la caracteristica que mas le importa en un
departamento). Es por estos resultados que el producto a ofrecer aparte del
equipamiento ecolégico deberd tener una distribucion practica, que beneficie el

aprovechamiento de todas las areas del departamento.

Segun la encuesta realizada™ un 36% estaria dispuesto a pagar un precio de 5%
por encima del precio del departamento tradicional con semejantes caracteristicas
de distribucion y area construida. Estos resultados se analizaran a mas detalle en la
determinacion del precio a cobrar por el producto. Por otro lado, en base al estudio
de Capeco las preferencias en cuento al area del departamento segln el estrato
indican que para los sectores objetivos el area de los departamentos debiera estar

en el rango de 76 a 100 metros cuadros y de 101 a 150 metros cuadrados.
Tabla 8. Preferencia de area de la vivienda multifamiliar (en

Rango de area
Estrato N.I  Hasta 50 De5la De 76 a Del10la Masde rotal (%)

m2 75 m2 100 m2 150 m2 150 m2

Alto 5 0 13 50 32 100
Medio 6 0 0 62 32 0 100
alto

Medio 5 0 10 57 29 0 100
Medio 8 8 0 62 23 0 100
bajo

Bajo 18 9 9 55 9 0 100

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao
2010

1%ygase en Anexo 3: Encuesta Edificio Ecoldgico
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2.3 El producto

Si bien el proyecto consiste en la construccion de un edificio ecolégico, el producto
gue se ofertard en el mercado no es propiamente el edificio sino el departamento
ecolégico que tendrd como principal caracteristica ser sustentable buscando
aprovechar los recursos naturales de tal modo que se minimice el impacto de todo

el edifico sobre el medio ambiente y los habitantes.
Los principios de construccion sustentable incluyen:

o La eficacia y moderacion en el uso de materiales de construccion, primando

los de bajo contenido energético frente a los de alto contenido energeético.

o La minimizacién del balance energético global de la edificacién, abarcando

las fases de disefio, construccion, utilizacion y final de su vida util.

) La eficiencia en el consumo de agua con el empleo de sistemas de reciclaje

(tratamiento de residuos) y dispositivos ahorradores.

o El cumplimiento de los requisitos de salubridad, iluminacion y habitabilidad

de las edificaciones.

Por otro lado, el departamento es un producto de consumo y dentro de esta
calificacion es un producto de compra comparada ya que el consumidor antes de
adquirir un departamento requiere comparar calidad, precio y disefio de varias

alternativas.*

Es importante indicar que la blusqueda y comparacion se da entre un grupo de
propiedades con caracteristicas muy parecidas en cuanto a ubicacion,
equipamiento (niumero de habitaciones basicamente ya que una persona o familia
seguln sus requerimientos adquirird una propiedad) y precio. A continuacion se
seflalan las caracteristicas generales del producto y posteriormente las
caracteristicas de sustentabilidad.

Caracteristicas Generales

™ Stanton, Fundamentos de Marketing, Cap 8 pag. 250.
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El edificio contara con 13 departamentos los cuales tendran bajo el mismo esquema
de distribucién distintos metros cuadrados de area construida. De esta manera y
pensando en lo que el mercado demanda, se establece que existiran en el complejo
habitacional 3 tipos de departamentos. Lo anterior se determindé de la encuesta
realizada que arroja que un 60% requiere un departamento con 3 dormitorios.
Asimismo en base al estudio realizado por Capeco para las preferencias de

nameros de dormitorios segun estrato social se ratifica lo obtenido en la encuesta.

Tabla 9. Preferencia de numero de dormitorios de la vivienda

multifamiliar (en %)

NUumero de dormitorios

1 2 3 4 Total
Estrato
% % % % %
Alto 0 24 63 13 100
Medio alto 3 9 79 9 100
Medio 0 33 48 19 100
Medio bajo 15 31 54 0 100
Bajo 27 64 0 9 100
Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y
el Callao 2010

El producto a ofrecer serd de tres tipos basados en las preferencias de los

consumidores:

e Tipo 1: 2 habitaciones
¢ Tipo 2: 3 habitaciones

e Tipo 3: 4 habitaciones

Debido a que la construccion se complica al manejar varios tipos de
departamentos, con la finalidad de ofrecer distintas alternativas segun el tamafio del
hogar que adquirira el departamento se determina que por cada piso del edificio se
seguird la misma estructura. Es decir, un departamento tipo 1 y otro tipo 2 a
excepcion del dltimo piso con un Unico departamento tipo 3 y el primer piso donde

se encontrara el hall de ingreso y estacionamientos.
Caracteristicas de sustentabilidad
El departamento como parte del sistema (edificio) tendra todas las caracteristicas

de sustentabilidad descritas a continuacion:
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a. Aprovechamiento de energia renovable

Un consumo sostenible es aquel que satisface las necesidades presentes sin
comprometer el futuro. Por eso es muy importante que el proyecto contemple el
aprovechamiento de energias no contaminantes e inagotables: las llamadas

energias renovables.

llustracion 3. Paneles fotovoltaicos

Fuente: Soliclima (2010)

El sol es una fuente de energia limpia, inagotable y gratuita. Su transformacion en
calor o electricidad se puede llevar a cabo en el mismo lugar de consumo evitando
asi depender de infraestructuras de terceros. Es por lo anterior que el departamento
estara equipado con colectores solares que se utilizan en aplicaciones tan diversas
como producir agua caliente sanitaria y calefaccion. Por otro lado, existe la
posibilidad de incorporar la energia solar fotovoltaica que consiste en generar
electricidad mediante paneles solares fotovoltaicos. Esta electricidad puede ser
almacenada y consumida directamente a través de aparatos adecuados o
transformada para hacer funcionar cualquier aparato eléctrico de uso cotidiano. Mas
adelante en el estudio técnico se elegird que sistema conviene aplicar en el

edificio.*?

Por otro lado, el aprovechamiento de la energia solar pasa por el correcto disefio
del edificio. Esto es lo que se conoce como un edificio solar pasivo'® donde el
disefio permite que este aproveche la energia del sol eficientemente sin el uso de
ciertos mecanismos especiales, como por ejemplo: células fotovoltaicas, paneles

solares, colectores solares, valorando el disefio de las ventanas.

12 .
En el Anexo 5 se muestra el detalle de estas tecnologias.

1 Disponible en: http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura_sustentable
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b. Microsistemas para el tratamiento de aguas

Existe tres tipos de reciclaje: de aguas grises, residuales y pluviales. Para el
proyecto sélo se emplea el sistema de aguas grises debido a que los sistemas de
tratamiento de aguas residuales se utilizan cuando se tienen areas verdes y se
requiere agua de regadio, por otro lado el sistema de aguas pluviales se emplea
para aprovechar agua de lluvias y debido a que la ciudad de Lima no posee un
clima con lluvias constantes como ocurre en la sierra y selva del pais no se incluira

este sistema en el presente proyecto.

Reciclaje de aguas grises

Las aguas grises son las aguas utilizadas en duchas y lavados. Para su utilizacion
se crean dos circuitos hidraulicos separados. A través de uno de ellos circula el
agua potable para grifos y duchas, mientras que por el otro contiene el agua
obtenida a través del reciclaje de aguas grises. El agua tratada es destinada a usos
en los que no es imprescindible el uso de agua potable, tal como lavadora, inodoro,
o lavado de coche. Cabe sefialar que para el uso de este sistema es necesario que
el edificio cuente con un sistema de tuberias que separe por un lado el agua
potable y por el otro el agua reciclada. * En el Anexo 6 se indica el detalle de este
sistema que pudiera ser instalado en el edificio.

c. Empleo de materiales saludables

El gasto de energia que supone un material se asocia a toda su vida util: desde la
energia consumida en su produccion o proceso extractivo y transporte, hasta su
destruccién. El consumo de energia tiene una doble repercusion medioambiental:
por un lado se consumen recursos limitados y de lenta regeneracion y por otro se

emiten a la atmdsfera sustancias nocivas como el CO,.

Los materiales adecuados para su uso en edificios sustentables deben poseer
caracteristicas tales como bajo contenido energético, baja emisién de gases de

efecto invernadero como CO, - NOx - SOx - material particulado, ser reciclados,

% En soliclima
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contener el mayor porcentaje de materiales de reutilizacion™. Por tanto el edificio

tendra las siguientes caracteristicas:

o Se evitard los aislamientos y pinturas de poro cerrado, plastificados,
elementos retenedores de polvo electrostatico y todos aquellos materiales
gue emiten gases téxicos en su combustién. Debemos utilizar pinturas al
silicato, al agua, aceite de linaza, colofonia, ceras naturales, etc. Y para los

elementos decorativos, tratamientos de madera.*®

o En los elementos estructurales, se emplearan cementos naturales (concreto
ecologico) o cal hidraulica. ElI uso del acero debe restringirse a lo

imprescindible y debera ser convenientemente derivado a tierra.

o En el caso de maderas no se emplearan las provenientes de bosques
nativos, se utilizardn las maderas de cultivos como el pino, el eucalipto
entre otras especies. Se usaran en algunos ambientes la madera plastica

reciclada o los pisos de bambi( como una alternativa.

A pesar que el proyecto consiste en la construccién de viviendas ecolégicas con las
caracteristicas sefialadas anteriormente, el producto final tendr& todos los requisitos
de confort (iluminacion, equipamiento, seguridad, entre otros) propios de un
departamento tradicional. Cabe indicar que la prioridad es el equipamiento

ecoldgico mas que la estética y el lujo del producto.’
d. Manejo de residuos, reciclado de estructuras y materiales

La arquitectura sustentable se centra en el uso y tratamiento de los residuos en el
sitio, incorporando sistemas como el de tratamiento de aguas grises descrito
anteriormente. También es importante que el edificio cuente con un éarea de
separacion de residuos (vidrio, metal, plastico, organico) que facilite su reciclaje

posterior.

** Disponible en: http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura_sustentable
'® Disponible en: http://www.ecohabitar.org/

" véase en Anexo 7: Materiales de construccion sostenibles
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Por otro lado se tratara de incorporar mariales reciclados o de segunda mano como
la madera plastica reciclada en el equipamiento del edificio ya que la reduccion del
uso de materiales nuevos genera una reduccion en el uso de la energia propia de

cada material en su proceso de fabricacion.

2.4 Analisis de la demanda

Debido a que no se cuenta con demanda historica, la principal fuente de datos
estadisticos consultada es el Estudio de Mercado de Capeco sobre edificaciones en
Lima Metropolitana y el Callao realizada el 2010 en colaboracion con datos
proporcionados por el INEI, donde primero se definira la demanda potencial,
seguida de la demanda efectiva y aqui se determinara la demanda efectiva
especificamente de departamentos (viviendas multifamiliares); para posteriormente

estimar un proyectado de la demanda.

Cabe indicar que los resultados llevaran a determinar la demanda del proyecto, el

cual estara apoyado en la encuesta mostrada en el Anexo4.

Premisas

o Los estratos socioeconémicos a los que hace referencia el Estudio de
Mercado de Capeco sobre edificaciones en Lima Metropolitana y el Callao

son los siguientes: Alto, Medio Alto, Medio, Medio Bajo y Bajo.

o La demanda de vivienda se estudia para el mercado formal de edificaciones
urbanas de Lima Metropolitana y el Callao, considerando la totalidad de la
poblacion residente.

) La demanda potencial se define como aquella conformada por la totalidad
de los hogares residentes en el area urbana de Lima Metropolitana y el
Callao, independientemente de su actitud frente al mercado, sus condiciones

de tenencia de la vivienda y sus caracteristicas socioeconémicas.

o La demanda efectiva de vivienda representa principalmente la acciéon de los
hogares interesados en adquirir una solucion habitacional y que poseen la
capacidad economica suficiente para afrontar directamente la atencion de sus

necesidades parciales o totales de vivienda.

o Hasta el 2007 el nimero de personas que vivia en Lima Metropolitana era

de 8, 482,619 con una tasa de crecimiento promedio anual de 2.1 % entre
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los anos 1993 y 2007.

anteriores se estimara el crecimiento para los proximos afios.

° Con esta informacion y con los datos de periodos

2.4.1 Estimacion de la demanda

Demanda potencial

La demanda total o potencial se encuentra integrada por todos los hogares y
personas naturales y juridicas asentadas en la zona urbana de la cobertura

geografica de estudio.

En base al censo del afio 2007 y con base a los resultados obtenidos para el
estudio de Capeco de julio de 2010, se estima en 1, 907,255 hogares que
conforman los demandantes potenciales de la ciudad, de los cuales la mayor
proporcion de hogares (67.98%) se encuentra ubicada en los estratos
socioecondémicos bajo y medio bajo. En la Tabla 10 se muestra la distribucién de los

hogares segun estrato socioeconémico.

Tabla 10. Distribucion de los hogares segun estrato socioecondmico (en %)

Estrato Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

% 6 12 14 26 42

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao
2010

Demanda efectiva

Para determinar la demanda efectiva primero se indicara el porcentaje de personas
que estan dispuestas a adquirir una propiedad. En la Tabla 11 se observa que un

9.86 % de hogares estaria dispuesto a adquirir una vivienda.

'8 INEI- Censos Nacionales 2007
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Interés del hogar por :
Comprar lote para construir
Construir en lote propio

Comprar vivienda
Arrendar vivienda

Construir en
independizados

Ningun interés
Total

Tabla 11. Interés de adquirir vivienda

N° Hogares
199,516
20,530
188,077
16,313

aires 155,622

1,327,196
1,907,255

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

CATOLICA
DEL PERU

%
10
1
10
1
8

70
100

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao

2010

En la Tabla 12 se muestra el nUmero de hogares que tienen interés por adquirir una

vivienda segun estrato socioeconémico.

Tabla 12. Distribucién del interés de adquirir vivienda segun estrato

Comprar

Estrato lote para
constr.

Alto 3,505
Medio 9,049
alto
Medio 20,720
Medio 76,629
bajo
Bajo 89,613
Total 199,516

socioeconémico (numero de familias)

Interés del hogar por :

Constr. Comprar Arrendar Constr.
en lote vivienda vivienda en aires
propio
159 8,764 159 8,764
724 22,442 0 11,221
921 35,915 3,684 14,734
7,037 50,825 782 35,187
11,689 70,132 11,689 85,717
20,530 188,077 16,313 155,622

Ningan

interés Total
94,646 115,997
180,982 224,418
194,307 270,280
329,974 500,434
527,287 796,126

1327,196 1907,255

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao

2010

Como se puede apreciar en la Tabla 12 un total de 58,357 hogares de los sectores

medio alto y medio tienen interés en comprar una vivienda.
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A través de la aplicacion de filtros™ de tipo cuantitativo sobre la demanda potencial
indicada en pasos anteriores, y una vez concluido con el analisis de las
caracteristicas socioeconOmicas de los hogares que conforman la demanda
potencial de vivienda, Capeco en el estudio de mercado determina la proporcion de
hogares con capacidad de pago para la adquisicién de vivienda en el mercado

formal, dimensionando asi la demanda efectiva.

Los resultados de dicho estudio sefialan que la demanda efectiva para el afio 2010
asciende a 325,687 hogares lo cual indica que respecto al total de hogares
residentes en la zona de estudio el 17,08% es demandante efectivo de vivienda.
La citada cifra es superior en 22,404 a la calculada en 2009 que fue de 296,921
hogares. La Tabla 13 presenta los resultados generados al aplicar los filtros de

interés y capacidad de pago.

Tabla 13. Demanda potencial, interés por adquirir y demanda efectiva por

vivienda (numero de hogares)

Estrato Demanda potencial Interés en comprar Demanda efectiva
socioeconémico solucion de
vivienda

Alto 115,997 12,269 8,285
Medio alto 224,418 31,491 24,977
Medio 270,280 56,634 47,886
Medio bajo 500,434 127,454 109,470

Bajo 796,126 159,745 135,069
Total 1,907,255 387,593 325,687
Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao
2010

De acuerdo a la segmentacion de mercado la demanda efectiva es de 72,863
hogares (estrato medio alto y alto). Sin embargo ésta es la demanda efectiva que
desea adquirir una vivienda ya sea casa, departamento, casa en condominio, entre
otros. Por tanto, se requiere un estimado del porcentaje de demanda para
adquisicion de departamentos. Segun el estudio de Capeco se tiene la siguiente

informacion que muestra la distribucién de la demanda segun el tipo de vivienda:

' | os filtros cuantitativos se fundamentan en el analisis de los hogares a partir de su capacidad econémica actual
para afrontar el pago de la cuota inicial y de otro lado la solvencia de sus ingresos mensuales que le permitan

acceder a préstamos para vivienda segun las condiciones vigentes en el mercado.
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Tabla 14. Distribucion del tipo de vivienda demandada

Tipo de vivienda que piensa %
adquirir

Casa 21
Departamento 27
Lote con servicio 50
Lote sin servicio 1
Otros 1
Total 100

Fuente: Capeco. EI Mercado de edificaciones urbanas en Lima
metropolitana y el Callao 2010

Entonces se tiene una demanda efectiva de 19,811 hogares (72,863 *27.19%)
descompuesta segun estrato de la siguiente manera.

Tabla 15. Demanda efectiva de departamentos

Estrato Demanda efectiva Demanda efectiva de
socioeconomico departamentos
Medio alto 24,977 6,791

Medio 47,886 13,020

Total 325,687 19,811

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima
metropolitana y el Callao 2010

Finalmente es necesario definir las preferencias de las familias segun numero de

dormitorios. En la Tabla 16 se presenta lo antes sefialado para los segmentos de

interés.
Tabla 16. Preferencias segun numero de dormitorios (en %)
Ndmero de dormitorios
Estrato 1 2 3 4 Total
Medio alto 16 29 55 0 100
Medio 15 34 48 3 100
Fuente: Capeco. EIl Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el
Callao 2010

Debido a que los departamentos que se ofreceran seran de 2, 3 y 4 habitaciones es
importante afectar la demanda efectiva por el porcentaje de preferencia segun el
namero de habitaciones mostrado en la Tabla 16. De esta manera resulta en una

demanda de 16,832 como se puede apreciar en la Tabla 17.
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Tabla 17. Demanda efectiva del producto

Estrato Demanda efectiva de % de preferencia Demanda
socioeconémico departamentos del producto efectiva del
producto

Medio alto 6,791 84% 5,702

Medio 13,020 85% 11,130

Total 19,811 16,832
Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el
Callao 2010

2.4.3 Proyeccion de la demanda

Hasta el 2007 el nUmero de personas que vivia en Lima Metropolitana era de 8,482,
619 con una tasa de crecimiento promedio anual de 2.1 % entre los afios 1993 y
2007 (Fuente: INEI).

Tabla 18. Tasa de crecimiento promedio anual (%)

Rango de
o 1940 -1961 1961 -1972 1972-1981 1981-1993 1993 - 2007
fios

Lima

] 5.1 5.5 3.7 2.7 2.1
Metropolitana

Fuente: INEI — Censos Nacionales 2007

En la Tabla 18 podemos ver la tasa de crecimiento anual para lo poblacion de Lima
Metropolitana, por lo cual se verifica que la poblacion aumenta cada afio en cientos
de miles de personas a pesar de que la tasa de crecimiento viene disminuyendo
progresivamente. Este crecimiento poblacional origina nuevas familias potenciales

gque demandaran departamentos en el futuro.

Lo importante ahora radica en aproximar cuanto crecera la poblacién de Lima
Metropolitana en los préximos afios. Para esto usando la data histérica mostrada en
la Tabla 18 se determina la tendencia de la misma, hallando primero los
coeficientes de correlacion para las estimaciones lineal, potencial y exponencial.
Segun los coeficientes de correlacién hallados para cada estimacion la tendencia

exponencial ofrece un mejor coeficiente (0.92).

Con la tendencia exponencial se estima la tasa de crecimiento para los afios 2007
al 2028 que resulta de 1.7 %.La demanda a la cual se dirigira el proyecto es de

19,811 hogares pertenecientes a los sectores medio y medio alto para el 2010
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(calculada ya previamente). Sin embargo la tasa de crecimiento es respecto a la

poblacion.

Es por esto que se afecta la tasa por el nUmero promedio personas que conforman
un hogar. Segun la Tabla 19 en promedio los estratos medio y medio alto tiene una

composicién de 5 personas por hogar

Tabla 19. Composicion de los hogares

segun estrato socioeconémico (%)

Estrato Personas en la vivienda
Alto 4.21
Medio Alto 5.01
Medio 5.24
Medio Bajo 6.02
Bajo 6.22
Total 5.76

Fuente: CAPECO. El Mercado de edificaciones

urbanas en Lima metropolitana y el Callao 2010

Entonces la tasa de crecimiento poblacional de 1.7 % resulta en 0.34% por hogar.
Con esta tasa y la demanda efectiva en 2010 se llega a la siguiente aproximacion

de demanda en los siguientes afios.

Tabla 20. Demanda Proyectada

Afo Demanda (hogares de
los estratos medio y
medio alto

2010 16,832

2011 16,889

2012 16,947

2013 17,004

2014 17,062

2015 17,120

2016 17,178

Elaboracion Propia
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2.5 Analisis de la oferta

La oferta de departamentos en el mercado nacional es muy intensa, sobre todo
debido a que en la Ultima década se ha registrado una demanda insatisfecha por la
adquisicion de esta clase de vivienda que solo puede ser cubierta con la realizacion
de proyectos de edificacion. Existen muchos emprendimientos de inversionistas
privados y del estado en la actualidad que van dirigidos a distintos grupos
econdémicos que demandan segun sus posibilidades, equipamiento, calidad de

acabados, disefios, entre otras cosas.

De la misma manera que para el analisis de la demanda se empleara el Estudio

realizado por Capeco el afio 2010. ?°
Premisas

o Como componentes de la oferta total de edificaciones urbanas se tiene el
conjunto de edificaciones terminadas (stock) que representan la mayor
proporcion, y las unidades que se encuentran en proceso de construccion

(oferta inmediata y oferta futura).

o En lo que respecta a la oferta futura de vivienda, su conformacion
corresponde especialmente a edificaciones en construcciéon, es decir
unidades cuyo ingreso al mercado se producira, seguramente, tras la

culminacién del proceso productivo
2.5.1 Estimacion de la oferta

El censo de obras realizado hasta julio de 2010, report6 un total de 2, 055,482 m?
construidos, destinados para la oferta. Por destinos, la distribuciéon es la mostrada
en la Tabla 21.

20 La base estadistica para el desarrollo del estudio de la oferta correspondiente a la actividad edificadora y la
oferta de edificaciones en Lima Metropolitana y el Callao, se apoya en la informacién recopilada a partir de la
realizacién de un censo de obras en proceso de construccién ejecutado a nivel del area geogréfica del estudio en el
mes de julio de 2010.
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Tabla 21. Oferta total de edificaciones 2009 segun destino

Destino m? %
Vivienda 1,796,923 87
Locales Comerciales 11,562 1
Oficinas 131,872 6
Otros destinos 115,125 5
Total 2 055,482 100

Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima
metropolitana y el Callao 2010
Segun la Tabla 21, el destino vivienda con 1, 796,923 m? comprende con 87.42 % el
tipo de edificacion de mayor participacién al interior del mercado de edificaciones de

la ciudad de Lima Metropolitana y el Callao.

Al interior de la oferta de vivienda se destaca, como en el total de actividad, el
predominio de viviendas multifamiliares sobre unifamiliares tanto en unidades como en
metros cuadrados construidos. En cuanto al primer caso, es decir, en términos de
unidades, la relacibn que se establece entre los dos tipos de vivienda es de 8.37
unidades de departamentos por unidad de casa construida, es decir 16,221 unidades
gue integran el 92.68% del area registrada, y el segundo con 1,938 unidades, y la
proporciéon complementaria del area equivalente a 7.32% del total. (Afio 2009:; 11,542
departamentos y 2,339 casas). En la Tabla 22 se muestra el total de oferta

(inmediata y futura) para casas y departamentos.

Tabla 22. Oferta total de vivienda

Oferta inmediata Oferta futura Oferta total
\Til\rl)icér?ga Unidades % Unidades % Unidades %
Casas 1,934 11 4 1 1,938 11
Departamentos 15,573 89 648 99 16,221 89
Total 17,507 100 652 100 18,159 100
Fuente: Capeco. ElI Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao
2010

En el Anexo 8 se muestra el detalle de la tabla de oferta por tipo de vivienda. De los
16,221 departamentos que representan la oferta se filtrara aquellos que van
dirigidos a los estratos de nuestro mercado objetivo. Segun la Tabla 23 para julio de

2010 7,741 unidades son ofrecidas a los estratos medio alto y medio.
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Tabla 23. Oferta total de departamentos segun estrato socioecondmico

Estrato socieconémico Unidades ofrecidas
Alto 5,466

Medio alto 5,316

Medio 2,425

Medio bajo 722

Bajo 2,292

Total 16,221

Fuente: Capeco. ElI Mercado de edificaciones urbanas en
Lima metropolitana y el Callao 2010

Por otro lado, es importante determinar la oferta de departamentos segun las
caracteristicas del producto (de 2, 3 y 4 dormitorios) con la informacién mostrada
en la Tabla 24.

Tabla 24. Oferta segln namero de dormitorios (en %)

Numero de dormitorios por departamento

Estrato : Total
1 2 3 4 Mas de 4
Alto 0 6. 85 8 0 100
Medio alto 1 14 85 1 0 100
Medio 11 13 77 1 0 100
Medio bajo 3 23 75 0 0 100
Bajo 9 28 64 0 0 100
Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el
Callao 210

Aplicando el porcentaje de oferta para departamentos de 2 ,3 y 4 dormitorios se

llegan a los resultados mostrados en la Tabla 25.

Tabla 25. Oferta total segun producto

Estrato Unidades % de oferta con dpto.

socieconémico ofrecidas de 2,3y 4 dormitorios ~ Oferta
Medio alto 5,316 99 % 5,277
Medio 2,425 89 % 2,152
Total 7,741 7,429
Fuente: Capeco. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el
Callao 2010
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2.5.2 Proyeccion de la oferta

Para proyectar la oferta se usara la siguiente informaciéon donde se indica la
variacion % anual del PBI de la construccién de acuerdo al comportamiento de la
economia y las perspectivas de los sectores econémicos. Segln los resultados de
las proyecciones del MEF durante el periodo 2010 — 2012 las variaciones del PBI
del sector construccion son: 9.4 %, 8.5 % y 10%

Tabla 26. Variacion del PBI (%)

Sectores Econdmicos Peso 2008 2009 2010 2011 2012
Producto Bruto Interno 100.0 9.8 2.2 5.0 5.8 6.0
Agropecuario 7.6 7.2 2.7 3.8 4.0 4.0
Pesa 0.7 6.3 -1.9 2.2 3.1 3.2
Mineria e hidrocarburos 4.7 7.6 2.5 6.0 10.0 7.0
Manufactura 16.0 9.1 -4.5 4.1 5.0 5.5
Procesadora de recursos primarios 3.7 8.4 3.4 3.1 3.8 4.0
Industria no primaria 12.3 9.0 -6.0 4.4 5.2 5.8
Electricidad y agua 1.9 7.8 1.2 4.6 5.8 5.8
Construccion 5.6 16.5 5.3 9.4 8.5 10.0
Comercio 14.6 12.8 2.0 4.6 5.3 5.9
Servicios 50.8 8.4 4.8 5.2 5.7 5.9

Fuente: INEI, Proyecciones MEF.

De la oferta obtenida de departamentos para los estratos objetivos gracias al
estudio de Capeco el 2009 se tiene una oferta de 7,429 unidades. Realizando las
proyecciones la oferta queda como se muestra en la Tabla 27.

Tabla 27. Oferta de departamentos proyeccién

Oferta departamentos para

Afo sectores medio y medio alto
2010 7,429
2011 8,127
2012 8,818
2013 9,700

Elaboracién propia
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2.6 Demanda del proyecto

2.6.1 Demanda insatisfecha

Para el 2012, afio en el que se planea iniciar el proyecto se tiene una demanda
insatisfecha de 8,129 hogares, esto se obtuvo de la diferencia de 16,947
(proyeccion de demanda para el 2012) menos 8,818 proyeccion de la oferta para
2012. Sin embargo, esta no es la demanda para el presente proyecto ya que debe
estar afectada por el porcentaje de personas dispuestas a adquirir un departamento
ecolégico asi como el porcentaje de cobertura de la inmobiliaria.

2.6.2 Demanda para el proyecto

Continuando alineados con el segmento de mercado objetivo, en base a las
encuestas realizadas, un 41.67% estard dispuesto a adquirir una vivienda
ecolégica ya que considera importante contribuir a la preservacion del medio
ambiente minimizando los dafios sobre él. De esta manera resulta en una demanda
interesada en el proyecto en el 2012 de 3,387 hogares (8,129 * 41.67%) que seria

finalImente el publico objetivo a capturar.

Finalmente se establece tener una cobertura sobre la demanda insatisfecha de solo
13 hogares para el primer afio en el que se ejecutara el proyecto debido a que ello
implica realizar un proyecto inmobiliario de solo una torre que no requerird montos
muy elevados para la inversiéon de terreno y construccién. Por otro lado, durante los
cinco afios de ejecucion se llegara a cubrir el 5% de la demanda insatisfecha (en El

Capitulo 5 se detallan los proyectos que se ejecutaran entre el 2012 y 2016).

Cabe indicar que el analisis de la oferta y la demanda fueron revisados con el
informe de Capeco actualizado a la version 2010: El Mercado de edificaciones

urbanas en Lima metropolitana y el Callao 2010.
2.7 Estrategia de Comercializacion

2.7.1 Canales de distribucion

El canal de distribucién se elige tomando en consideracion cual es el canal mas

comun por el cual actualmente se comercializan productos similares como
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departamentos tradicionales, casas, oficinas, entre otros.”” Las inversiones en
construccion apuntan en su mayoria a tercerizar las ventas, a través de agentes de
ventas que se encarguen en el mismo lugar de localizacion de la edificacion ofertar

el producto en pequefios médulos de material prefabricado?.

El canal descrito es:

Producto = Agente —> Usuario

El canal antes mostrado favorece a las organizaciones carentes de sus propios
departamentos de ventas. Asimismo, es muy recomendable para empresas que
quieren introducir un nuevo producto en el mercado, como es el caso del
departamento ecolégico. Cabe sefalar que en el canal mostrado ademas del
productor, el intermediario y el cliente final hay otras instituciones que ayudan al

proceso de distribucién como los bancos.?®

A pesar que es muy recomendable elegir el canal expuesto anteriormente sobre
todo porque el departamento ecoldgico se concibe como un producto nuevo, no se
ha considerado hasta este punto que los involucrados en el proyecto (la inmobiliaria
a cargo del disefio y gestion del mismo) es la mejor conocedora de los beneficios
que trae la adquisicién de un departamento ecolégico tanto para los propietarios
como para el medio ambiente. Si bien esto demandara contar con una fuerza de
ventas propia, se debe tener en cuenta que la estrategia inicialmente planteada
apunta a la diferenciacion y considerando que el producto no se ofertara
masivamente (solo estara dirigido a un grupo de consumidores) el trato directo con

el cliente puede ser beneficioso.

El canal alternativo es el siguiente:

% Baca Urbina , Evaluacioén de Proyectos

2 En el mercado de las edificaciones a estos agentes se les llama Agentes Inmobiliarios que a pesar que son
intermediarios no toman posesién del bien y por los servicios prestados cobran una comision como porcentaje del
valor de venta de la propiedad. Esto sucede cuando el que ejecuta el proyecto es una constructora que centra sus

funciones en la construccién y por tanto prefiere tercerizar las ventas.

% stanton, Fundamentos de Marketing
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Productor = Consumidor

Debido a que se tienen dos opciones se ha considerado los resultados de la
encuesta desarrollada en Lima metropolitana donde un 63.20 % prefiere el trato
directo con la organizacién involucrada en el desarrollo del proyecto. Es por esto y
debido a que la organizacién que dirija y administre los edificios ecol6gicos contara
con un equipo de disefio, de control de obra (que verifigue el trabajo de la
constructora), por el otro extremo se tendrd a un equipo de ventas muy bien

capacitado para comercializar el producto.
2.7.2 Promocion y publicidad

Dado que se trata de un producto que no requiere ser transferido de un lugar a otro
para llegar a manos del cliente la publicidad que nunca debe faltar para este tipo de
productos son los paneles publicitarios que son colocados en el lugar donde se
encuentra la edificacion. El panel que se encontrard en la parte frontal de la
edificacion asi como el mix de publicidad elegido debera resaltar los siguientes

aspectos:

¢ Amigable con el entorno

e Eficiente en el uso de agua (ahorros a LP)

¢ Eficiente en el consumo energético (ahorros a LP)
e Uso responsable de materiales y desperdicios

¢ Mantenimiento de ambientes saludables y en confort (esto relacionado con
el mantenimiento de todos los dispositivos que garanticen la sustentabilidad

de la edificacién durante todo su ciclo de vida).

Un método muy usado para la comercializacion de inmuebles es la publicidad por
medios impresos (diarios en su mayoria). Segun el estudio realizado por CAPECO
el 55.94% de quienes tienen interés de adquirir una vivienda consideran los medios

de prensa (periédicos) el lugar mas adecuado para la busqueda de la vivienda. Por
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orden de importancia se presenta las inmobiliarias con 14.05% vy el tercer lugar lo

ocupa el aviso en la vivienda misma con el 9.57%.%

Publicitar en diarios es un método relativamente econémico, sin embargo se tiene la
desventaja de que existe un grupo muy grande de avisos que dificulta resaltar el
producto. Es por esto que se optara por este medio pero considerando publicitar los
departamentos con una propaganda distinta de la gran mayoria, es decir en las
primeras paginas y a colores. Asi mismo la publicidad en revistas especializadas de
construccion y de inmobiliarias sera un componente importante dentro del mix de

marketing establecido. #° En la tabla 28 se muestra el mix de publicidad elegido.

Tabla 28. Mix de publicidad

Carteles publicitarios en el lugar de edificacion.

Anuncios de valor agregado (con colores y gréaficos) en el diario EI Comercio edicion
dominical.

Anuncios en revistas especializadas como Construccion e Industria publicada por CAPECO
y la revista Ingenieria y Construccion.

Elaboracion Propia

La publicidad que se puede lograr por medio de socios estratégicos es algo que se
plantea como estrategia en la matriz FODA pero a mediano plazo, ya que primero
se mostrard con éxito la realizacion de por lo menos un par de proyectos bajo el
mismo enfoque. En el Anexo 9 se detalla informacion complementaria acerca de la

publicidad.
2.7.3 Precios

Segun la encuesta realizada en los distritos de San Borja, San Miguel, Pueblo Libre
y San Isidro un 36 % de las personas estan dispuestas a adquirir la vivienda
ecoldgica a un precio de 5% sobre lo que le ofrece un departamento tradicional con
las mismas caracteristicas de area construida (metros cuadros) y numero de

habitaciones. Los resultados de la encuesta se muestran en la tabla 29.

** Fuente: CAPECO. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao 2010

» Algo muy usado en la actualidad es la publicidad impresa tipo folletos que son repartidos en las
principales vias de la ciudad. Sin embargo, acorde con la linea de estrategia de diferenciacion no se
optard por este medio
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Tabla 29. Porcentaje de mas que estarian dispuestos a pagar

¢Cuanto por demas estaria dispuesto Proporcién
a pagar (porcentaje)?

5% 36.00%
10 % 24.80%
15 % 22.40%
20 % 16.80%
Total 100%

Elaboracion Propia

Por otro lado gracias al estudio realizado por CAPECO (material base para el
estudio de mercado del proyecto) existen 20 rangos de precios los cuales permiten
apreciar segun estrato socioeconémico cuales son los precios y cantidades de
departamentos ofrecidos a los clientes. En el Anexo 10 se detalla la oferta de

departamentos segun precio de venta y estrato socioeconémico.

Debido a que el departamento que se ofrecerd estard dirigido a personas de los
sectores medio y medio alto se debera contemplar el establecimiento de un precio
de acceso a los dos grupos.Los precios exactos seran determinados con mayor
precision una vez realizado el estudio técnico (ya que en esa parte se determinaran
todos los costos en los que se incurriran para desarrollar el proyecto). Sin embargo,
es importante sefialar los precios que se manejan en el mercado para los

segmentos del mercado obijetivo.

La evaluacion hecha hasta esta parte del proyecto permite descartar el rango de
precios de 200,000 a mas de 500,000 ya que el producto no sera lujoso y ademas
debe ser dirigido al sector medio al igual que el sector medio alto , sector que segun
el cuadro mostrado en el Anexo 10 no presenta oferta para este rango.

De esta manera a este punto se puede situar estratégicamente que el rango de
precios de los departamentos (depende del tipo ya definido en la parte de producto)
estara entre los 90,000 y 180,000 délares. Con este rango se puede inferir que los
consumidores del estrato medio son lo que accederan a los departamentos gracias

a los instrumentos financieros ya sefialados en la promocion.
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Capitulo 3: Estudio Técnico

3.1 Localizacién

Arahuay
Cupes 7 1

Trapiche 'onaes . 311 MaCFO |OC&|IZ&CIén
- ey -
¥ Callahuanca Matucana . ., . . .
San La localizacion implica situar el
, : Bartolome
Chosal lugar donde se edificara el edificio
| San Andres
/ g— Chantay=2e Tuplcocha San Damian P
% e S ecolégico. De acuerdo a la
Lifa~ .thoqu!fa Lahuayt:
cromios Lge | concentracion del mercado
N objetivo se decide establecer el

A Grande Calhuaya
lESj v proyecto en el departamento de

Lima 'y dentro de este
Chilca departamento el edificio se situara

Calango

llustracion 4. Mapa de Lima en la capital del mismo.

Fuente: Google Map (2010)

3.1.2 Micro localizacién

El analisis de micro localizacion tendra como objetivo ubicar estratégicamente el

edificio tomando en cuenta los siguientes factores:

a. Ubicacion de los segmentos de mercado y preferencias de estos
b. Las fuentes de abastecimiento (de alimentos, diversion, etc.)
C. Cercania a las principales arterias ( aspecto central en la arquitectura

sustentable)

d. El marco juridico (acerca de distritos donde se permita la edificacién de

edificios con las caracteristicas antes descritas)
e. Disponibilidad de terrenos o casas

f. Precios de terrenos y casas

Debido a que el producto estara dirigido a los estratos medio y medio alto se debe

tener en cuenta las preferencias por estos hogares demandantes del lugar donde
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desearian comprar su inmueble. Segun el estudio realizado por Capeco se definen

las siguientes preferencias®:

e Los hogares de estrato medio alto eligen como futuro lugar de residencia
preferentemente a los distritos de Santiago de Surco, San Borja, Magdalena del

Mar y San Isidro.

e Para el estrato medio, el distrito mas representativo es Pueblo Libre, seguido de
San Borja y San Miguel.

También es importante sefialar donde se concentra la oferta de unidades
multifamiliares (departamentos) segln el estudio de Capeco el afio 2010. Como ya
se sefialé6 en la estimacion de la oferta las unidades ofertadas para dicho afio
ascendi6 a 16,221 unidades, presentando la concentracion mas alta en términos de
metraje, en el sector urbano cuatro (Santiago de Surco y San Borja) con 3,628
unidades y 510,015 m? que representan el 22.37% en unidades y el 30.63% en area
edificada. Por orden de importancia, le sigue el sector urbano cinco (Jesus Maria,
Lince, Magdalena del Mar, Pueblo Libre y San Miguel) con 3,779 unidades y
325695 m? y que se encuentran representados con el 23.30% en unidades y el

19.56% en area edificada.

Por tanto, segun la concentracién de la oferta y las preferencias del mercado
objetivo se define que la localizacion del edificio ecol6gico debe situarse en uno de
los siguientes distritos: San Borja, Santiago de Surco, San lIsidro, Pueblo Libre,

Magdalena del Mar.*

La oferta de terrenos esta a precios elevados debido a que cada vez son menos los
espacios disponibles para edificar. Es por esto que muchas casas a dos pisos que

se ubican en zonas como San Borja, Pueblo Libre, entre otras estan ofertando sus

% FUENTE: CAPECO. El Mercado de edificaciones urbanas en Lima metropolitana y el Callao 2010

27 . . . . . . . , . .z

Adicionalmente estos distritos se encuentran contiguos a las principales vias de comunicacién y
centros de comercio (fuentes de abastecimiento) lo que respalda la informacion mostrada al inicio
del presente capitulo sobre la correcta localizacidn de una vivienda sustentable.
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propiedades como terrenos para ser demolidas posteriormente por la empresa que

desarrolle el edificio.

Para escoger el distrito indicado se procedera a elaborar una matriz de
comparacion de criterios segun los factores listados inicialmente. A continuacion
en la tabla 30 se muestra la matriz de comparacion de acuerdo al método de

puntuacion mostrado en la tabla 31.

Tabla 30. Matriz de comparacion de criterios

Puntaje de influencia factor-distrito

) Santiago de . . Magdalena
Factor | Peso San Borja San Isidro Pueblo Libre
Surco del Mar

A 0.150 | 10 1.5 10 15 10 15 5 0.75 5 0.75

B 0.300 | 10 3.0 10 3 10 3 5 1.5 5 1.5
C 0.100 5 0.5 5 0.5 10 1 10 1 10 1
D 0.200 | 10 2 5 1 5 1 10 2 10 2
E 0.100 5 0.5 5 0.5 10 1 5 0.5 5 0.5
F 0.150 5 0.75 0 0 0 0 10 1.5 10 1-5

Total 8.25 | Total 6.5 | Total 7.5 | Total 7.25 | Total 7.25

Elaboracion propia

En el Anexo 11 muestra la ponderacion de los factores seleccionados asi como
una breve justificacion del peso de cada uno de ellos que permiten elaborar la

matriz mostrada en la tabla 30.
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Tabla 31. Método de puntuacion

Influencia Puntaje
Positiva 10 puntos
Regular 5 puntos
Negativo 0 puntos

Elaboracién propia

Finalmente el resultado de la matriz recomienda que San Borja sea sede del
edificio ecologico. Esta decisién se encuentra justificada y fundamentada en que es
un distrito donde esta ubicado el segmento medio y medio alto y es en éste distrito
donde prefieren residir. Por otro lado, el marco juridico asi como la disposicion de
terrenos o casas para demolicién son aspectos que validan el resultado.

Para determinar qué tipo de propiedad adquirir ( terreno o vivienda) es importante
resaltar que la arquitectura sustentable muchas veces incorpora materiales
reciclados o de segunda mano ya que la reduccién del uso de materiales nuevos
genera una reduccién en el uso de la energia propia de cada material en su
proceso de fabricacion. Las arquitecturas sustentables tratan de adaptar viejas
estructuras y construcciones para responder a nuevas necesidades y de ese modo
evitar en lo posible construcciones que partan de cero. En el Anexo 12 se indican

algunas desventajas de la demolicién y reciclado.

3.2 Tamafno de terreno

Como ya se indicd en las caracteristicas del consumidor, las preferencias para
departamentos para los sectores objetivo van mayoritariamente entre 76 — 150

metros cuadrados (esto segun la encuesta realizada por Capeco).

Alun no se puede definir con exactitud las caracteristicas en cuanto al area que
tendra cada tipo de departamento, sin embargo se puede sefialar un aproximado ya
que de esta manera se podra determinar finalmente la propiedad a adquirir en base

al requerimiento (aproximado) de metros cuadrados.

o Tipo 1: 2 habitaciones, 80 metros cuadrados
o Tipo 2: 3 habitaciones, 110 metros cuadrados
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Tipo 3 : 4 habitaciones, 140 metros cuadrados

En la definicién del producto se sefialé que en 7 pisos se tendran departamentos
tipo uno y dos de 80 y 110 metros cuadrados respectivamente y solo en el dltimo
piso un departamento tipo 3 de 140 metros cuadrados. Segun lo antes sefalado se

puede determinar que por piso se requieren cerca a 190 metros de area construida.

Por otro lado segun informacién publicada en el portal de Municipalidad de San
Borja para construir un edificio se requiere un aproximado de 35% del area de
terreno como éarea libre. Entonces se puede sefialar a grandes rasgos que se

requiere adquirir un terreno de aproximadamente 290 metros cuadrados.
3.3 Etapas del proyecto inmobiliario

3.3.1 Diagrama de flujo y diagrama de operaciones

A continuacion se presenta el diagrama de flujo para el desarrollo del proyecto
inmobiliario desde la concepcién del mismo hasta la comercializacion. Cabe sefialar
que la construccion indicada en color verde en el diagrama serd Unicamente

supervisada por la inmobiliaria.

En el diagrama de operaciones presentado en el Anexo 13 se muestra el proceso
de creacion y disefio a cargo de la inmobiliaria, asi como la adquisicion del terreno y
basqueda de la constructora mas idénea para construir el edificio. Posteriormente
viene la etapa de construccién, las principales actividades son las mostradas en el
diagrama de operaciones DOP, asimismo las etapas de control a cargo de la

inmobiliaria.

Finalmente se presenta en el Anexo 14 el diagrama de flujo de comercializacion
que comienza un periodo previo al inicio de construccién del edificio. Como se
puede apreciar en el diagrama de flujo inicial las actividades que forman parte de la

comercializacion se dan de forma paralelas a la construccion.
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Concepcion del
Proyecto

Busqueda y
adquisicion del
terreno

Solicitar
parametros

A

BuUsqueda de Desarrollo del
constructora Anteproyecto

Desarrollo
proyecto
Arquitecténico

Desarrollo
proyecto Final

Solicitar licencia
de cosntruccion

Revision

Elaboracion del
Manual Verde
para el
propietario

¢ Capacidad para
desarrollar proyecto
final?

¢ Aprobacion?

Contratacion y
capacitacion de
equipo de venta

Contratacion de
constructora

La construccién no sera
realizada por la inmobiliaria
sino por la constructora.
Sin embargo, se participara
en actividades de control
como se indica en el DOP I

Venta de los
departamentos

llustracion 5. Diagrama de Flujo

Elaboracién propia
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3.3.2 Descripcion de las etapas del proyecto inmobiliario

A continuacion la descripcién detallada para el desarrollo del proyecto que involucra
la creacion y disefio de un edificio ecol6gico multifamiliar, la construccion del
mismo Yy finalmente la comercializacién de los departamentos. Como ya se indico
en El Capitulo 2, la inmobiliaria tendra a su cargo la creacién y disefio del complejo
habitacional, asi como la etapa de comercializacion, por tanto estos pasos seran
descritos con detalle y la construccion a cargo de terceros sera descrita a grandes
rasgos.

Concepcién del proyecto

En base a la capacidad de la inmobiliaria para realizar un proyecto de edificacion
(capacidad de fondos actuales y de captarlos) y al estudio de mercado se determina
que es lo que se desea hacer.

En base a las preferencias del mercado objetivo (estrato medio y medio alto) se

determina realizar un proyecto con las siguientes caracteristicas:

o Edificio de 8 pisos (sin contar azotea)
o Dos departamentos por piso
o Las medidas, segun preferencias del consumidor son aproximadas de: 80

m? para un departamento de dos dormitorios, de 110 m® para uno de tres
dormitorios y de 140 m? para uno de 4 dormitorios. %

) Segun analisis de mercado el punto donde se prefiere levantar el proyecto
estara en el distrito de San Borja seguido de San Isidro (segun la matriz de

comparacion de criterios).

Las caracteristicas determinadas anteriormente sirven como punto de partida ya
gue se tienen establecidos requerimientos iniciales para continuar con la siguiente

etapa.

% Como se indica en el Capitulo 2 — Tamario de planta: segtn las medidas de los departamentos y que se tendran
dos por piso, asi como las consideraciones de espacios de area libre segln la mayoria de municipalidades se

requiere un terreno aproximadamente entre 290 y 310 m?
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Busqueda de terreno

Una vez determinado que es lo que se hard, se busca una propiedad que tenga las
caracteristicas que permitan realizar el proyecto planteado. Muchas veces debido a
la escasez de espacios para construir, el proyecto se debe ajustar al terreno
encontrado, sin embargo el tener una idea de lo que se quiere ayuda a concentrar

la busqueda en propiedades gue sirvan para el propésito.

Debido a que en Lima ya no se encuentran terrenos limpios con facilidad, la
adquisicion sera de una casa, para posteriormente demolerla. Las casas antiguas
son vendidas como terrenos en la mayoria de zonas de Lima, ya que Su uso
posterior es para levantar viviendas multifamiliares. De esta manera la propiedad a
adquirir se encontrara en el distrito de San Borja en la zona comprendida entre la
Avenida San Borja Norte y San Borja Sur ya que es en esta zona donde se ubican
la mayoria de residencias con un promedio de area de 300 m?.?°

La demolicion como se muestra en el Anexo 12 tiene sus ventajas y desventajas,
sin embargo la adecuada gestion de los residuos de construccion y demolicién
jugaran un papel importante cuando llegue esta etapa.

Solicitud de parametros

Una vez que se cuenta con el terreno o propiedad para construir el edificio se
solicita a la municipalidad correspondiente el certificado de pardmetros urbanisticos

y edificatorios *° para poder desarrollar los planos.

La informacién solicitada a la municipalidad es la siguiente:

o Numero de pisos permitidos

o Porcentaje de &reas libres

o Cantidad de estacionamientos necesarios
o Alturas maximas permitidas

o Retiros obligatorios

* Seglin : DECRETO DE ALCALDIA N° 002-2008-MSB-A , Articulo 7 Areas Diferenciadas

% Certificado de parametros urbanisticos y edificatorios definicién en Glosario de Términos.
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Esta informacion también puede ser obtenida en el portal de la Municipalidad de
San Borja, donde se aplica la normativa de acuerdo al area de ubicacion del terreno

y al uso que se le dara (comercial o residencial).*

Creacion y disefio

Desarrollo de Anteproyecto

En esta etapa el equipo de arquitectos y
disefiadores elaboran un juego de planos,
maquetas u otros medios de
representacion que explican por primera
vez, de manera grafica, pero con caracter
de preliminar, como sera el disefio del
edificio. Se representa el edificio en planta
(vista desde arriba), elevaciones (vista de
las fachadas), cortes y perspectivas. Su
proposito es puramente preliminar, para
que la gerencia, jefe de proyecto y el
propio equipo de disefio decidan si el
disefio es del agrado de todos y cumple

con sus requerimientos. En caso el

Anteproyecto sea aprobado, entonces se
llustracion 6. Edificio ecolégico realiza el proyecto definitivo. Este es un

trabajo que se realiza en el lapso de un par

Fuente: Eco disefio (2010) NN

Desarrollo del proyecto Arguitecténico

El desarrollo del proyecto arquitectdnico implica todo el proceso de disefio que se
define como el conjunto de planos, dibujos, esquemas y fichas explicativas

utilizadas para plasmar graficamente el disefio del edificio.

31 . . P .
En Anexo 15 se determinan los parametros de acuerdo al area elegida.
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Se representa el edificio en plantas, elevaciones, cortes, perspectivas, maqueta,
modelo tridimensional (mediante técnicas por computadora o CAD) u otros a
consideracion del equipo de disefio. Todos los planos deben estar a escala y
debidamente acotados segun los lineamientos del dibujo técnico, marcando las
dimensiones del edificio y su ubicacién en el terreno, su orientacion con respecto al
norte magnético®, la configuracién de todos los espacios, la calidad y materiales, y

los detalles de disefio que merezcan mencion especial.

Aqui un arquitecto experto en eco construccion proporcionara las caracteristicas
basicas en cuanto a disefio y equipamiento que tendra el edificio. Es importante
contar con un arquitecto eco-disefiador ya que por ejemplo segun la ubicacién del
terreno, el disefio de ubicacién de ventanas es un factor importante y que se debe

tener en cuenta en el disefio arquitectonico desde el inicio.

Los elementos que integran el Proyecto Arquitecténico son los siguientes: plano de
terreno, plano de ubicacion y localizacién, planta de conjunto, plano de plantas,

plano de elevaciones y plano de cortes.

Desarrollo del proyecto final

Se trata de un paso posterior al Proyecto Arquitectdénico propiamente dicho, y se
elabora cuando el disefio ha sido aprobado y su construccién es inminente. Su
principal diferencia con el Proyecto Arquitectonico es que el anterior describe
graficamente "qué se va a hacer" en tanto que el Proyecto Final especifica "cdmo

se va a hacer".

Trabajando sobre la base de los planos que integran el Proyecto Arquitecténico, el
Ingeniero Civil en colaboracion del Arquitecto formando un equipo de trabajo, le
agrega informacién y especificaciones técnicas destinadas al constructor y los
diversos contratistas que les explican sin lugar a duda, qué materiales y qué

técnicas se deben utilizar.

El proyecto final no solo comprende el disefio de una edificacion, la distribucién de

usos, espacios y la elaboracion del paquete de planos, detalles y perspectivas; sino

%2 Esto se refiere a que es importante la ubicacién del terreno y la ubicacion de las ventanas para la toma de rayos
solares.
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también la manera de utilizar los materiales y tecnologias. Y lo ultimo es un punto
muy importante ya que el desarrollo de un green building implica consideraciones
en cuanto a materiales y equipamiento que deben ser definidos claramente para ser

entregados a la constructora.

Estas especificaciones son definidas tomando en consideracion que lo que se
busca es ahorro, eficiencia energética y empleo de energias renovables con la
finalidad de lograr una edificacidon sustentable. En el Anexo 16 se definen cuales
son los principios generales que se aplicaran para el disefio del eco building,
posteriormente en el Anexo 17 se definen las caracteristicas especificas que se

deben considerar segln la secuencia constructiva.

Ademas de los planos que integran el paquete de Planos Arquitectonicos, se
deben incluir para el proyecto final los siguientes planos y documentos: plano de
cimentacion (estructurales), planos de instalaciones (eléctricas y sanitarias), plano
de sostenimiento de excavaciones, programaciéon de la obra, descripcion de

materiales y equipamiento y estudio de Impacto ambiental

El desarrollo del proyecto arquitecténico y el proyecto final son desarrollados en un
periodo de no mas de 2 meses en los cuales se deben hacer las modificaciones y
rectificaciones necesarias de tal manera que solo esté listo para la aprobacion en el

municipio respectivo.
Certificacién de obra civil

Una vez que se cuenta con todo el paquete de planos, las especificaciones de
materiales y equipamiento, entre otros documentos se solicita la aprobacién de la

licencia de construccién a la municipalidad de San Borja.

Segln Articulo 10°.- Modalidades de aprobacién de La ley 29090 ** para la
obtencion de las licencias de habilitacion o de edificacion existen cuatro 4
modalidades. Segun las caracteristicas del proyecto la Modalidad C: Aprobacion

con evaluacién previa de proyecto por Revisores Urbanos o Comisiones Técnicas

# ey de regulacién de habilitaciones urbanas y de edificaciones que tiene por objeto establecer la regulacion
juridica de los procedimientos administrativos para la obtenciéon de las licencias de habilitacion urbana y de

edificacion, con la finalidad de facilitar y promover la inversion inmobiliaria.
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es la que se requiere gestionar. En el Anexo 18 se indican las caracteristicas de la

Modalidad C asi como los requisitos para obtener la licencia.

Segun la informacion publicada en el portal de la Municipalidad de San Borja el
plazo para obtener la licencia de edificacién para la modalidad C es de 25 dias

calendario con un costo de 456 nuevos soles.

Busqueda de constructora

Desde la etapa del anteproyecto se buscara aquellas constructoras que estén en
capacidad de hacer realidad el proyecto, para esto se haran averiguaciones y ya
cuando el proyecto este casi en la etapa final se solicitaran cotizaciones. De esta
manera se tendra una gama de opciones y cuando se tenga la licencia de

construccion se contratard a la mas idénea.

Evaluacién y contratacion de constructora

Se evallan propuestas de las constructoras y finalmente se decide contratar a una
para que plasme en realidad lo que hasta este punto esta en papales. Un aspecto
muy importante es sentar las bases del contrato, definir las tareas de cada parte,
las etapas de control, el tiempo de ejecucion y finalmente el monto de contrato que

involucra definir periodos de pago.

Debido a que la inmobiliaria se encargara del disefio del proyecto asi como de la
venta de los departamentos, la construccion en su totalidad serd delegada a la
constructora. Es decir, ésta se encargara de la construccion del casco y del
revestimiento con los acabados. Asimismo se encargara de adquirir los insumos e

implementos para equipar el edificio (como ladrillos, fierros inodoros, griferias, etc.)

Cabe sefalar que debido a las caracteristicas ecoldgicas que tendra el edificio, los
dispositivos ecolégicos, como el sistema de reciclaje de aguas grises, colectores
solares entre otros seran adquiridos por la inmobiliaria en el transcurso de obra. A
continuacion en la tabla 32, una lista de constructoras que actualmente operan y

gue estan en la capacidad de desarrollar el presente proyecto.
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Tabla 32. Constructoras en Lima

Constructoras

JJC Contratistas Generales
Altesa Contratistas Generales
Constructora Toscana
Translei
Constructora Premiun
Inmobiliaria Kactum
ACM Constructores
Concyssa
Urban Desarrollo Inmobiliario
Elaboracion propia

Construccion del edificio

Durante todo el desarrollo de la obra es importante (como ya se sefialé en varios
puntos) las actividades de control por parte del equipo de la inmobiliaria conformado

por: arquitecto (especialista en ciencias ambientales) e ingeniero civil.

Las etapas de control cobran especial importancia en el contexto expuesto ya que
la construccion no sera tradicional sino tendrd aspectos que la diferencien de las
demas no solo por el equipamiento con eco tecnologias, sino por procedimientos
(como la demolicién y el pintado) que deben ser supervisados a fin que se cumpla

lo indicado.
Las principales etapas de la construccion del edificio se detallan en la tabla 33 .

Tabla 33. Etapas de construccion

1. Demolicién de vivienda 2. Limpieza de terreno

3. Levantamiento topogréfico 4. Excavacion para el sotano

5. Trazado 6. Trabajo de columnas

7. Trabajo de cimentacion 8. Encofrado para el primer piso

9. Techado para el primer piso35 10. Colocacioén de pisos e instalaciones eléctricas,
telefénicas, ductos de agua potable y de desechos
sélidos.

% En el Anexo 19 se detalla cada etapa.

* Trabajo de columnas, encofrado y techado se repite para los pisos siguientes.
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11. Pintado e iinstalacion de bafios, 12. Instalacion del elevador, el cual debe tener su
vidrios y puertas propio cuarto de maquinas

Elaboracion propia

El desarrollo de la construccion tomara un lapso de aproximadamente 8 meses*®,
pudiendo tomar unas semanas mas por retrasos en la obra. Cabe sefalar que las
actividades mostradas en el DOP (Anexo 13), a partir de la fase de cimentacion
fueron agrupadas y el tiempo de la construccion no es la suma lineal de estos

tiempos ya que hay muchas actividades que se desarrollan en simultaneo.
Elaboracion del Manual para el propietario del departamento ecoldgico

Una vez que se obtiene la licencia de construccién es importante que el equipo de
disefio del edificio y el jefe del area de marketing se retnan para que juntos
elaboren el Manuel Verde. Este manual serd entregado al propietario de cada
departamento para que pueda servir de guia en el mantenimiento del edificio, como
informativo de las principales caracteristicas de su propiedad y como pauta de
como cada familia puede contribuir a la sustentabilidad eligiendo los correctos

electrodomésticos, entre otras acciones.

En el Anexo 20 se presenta el contenido del Manual Verde que es equivalente a lo
entregado por el equipo de disefio a la constructora: Los Parametros generales y

especificos de construccion.

El Manual Verde contiene los pardmetros que deben tener en consideracion los
propietarios y que permitiran garantizar la sustentabilidad del edificio no solo en la
etapa de disefio y construccién sino en la etapa de utilizacion de tal manera que se

permita cerrar el ciclo que es lo que se pretende en el presente estudio.
Comercializacién de los departamentos

Desde el momento en que se comienza a realizar el trabajo en obra, el equipo de
ventas promocionaré el proyecto. Este sera contratado un periodo previo al inicio de

obra, posteriormente serd capacitado para que después pueda ofrecer el producto

% |nformacién validada con el Ingeniero Ivan de la Barra ( Jefe de proyectos de la Inmobiliaria Kactum)
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en el punto de venta que es (como se sefal6 en el capitulo dos) el lugar donde se

encontrara el edificio.

Es por lo anterior que se debe anticipadamente preparar con material prefabricado
una caseta de ventas. También desde inicio de obra es necesario publicar en el
periodico la oferta de departamentos asi como preparar anuncios con la finalidad de
captar potenciales clientes que se dirijan a la caseta o por via telefénica soliciten

informes y asi conozcan el producto.

La comercializacion en paralelo al desarrollo de la construccién es vital ya que esto
permitira vender los departamentos al inicio y asi contar con fondos para cubrir los
principales gastos como son: pago periddico a la constructora segun avance y

adquisicion de tecnologia ecoldgica para equipar el edificio.

3.4 Caracteristicas Fisicas

Dentro de las caracteristicas fisicas se detallan la infraestructura del eco- building,

la maquinaria y equipos para finalmente definir la distribucién de planta.

3.4.1 Infraestructura

El edificio contara con &reas comunes de acceso a todos los propietarios y
visitantes, estacionamiento, almacén, y los departamentos propiamente dichos que
contaran con habitaciones que segun el tipo de departamento (tipo 1, 2 y 3)

basicamente diferirdn en el nUmero de dormitorios.

Areas Comunes

Estan definidas por: entrada general, hall de ingreso, escaleras y azotea

Entrada general

Esta determinada por el area que se comprende entre la puerta principal y la puerta

de ingreso al edificio.

El material a emplear para el pavimento de la entrada serd el ceramico, material
gue sera bueno emplear (como se indica en el Anexo 17: Parametros especificos)

inclusive en las areas comunes como hall de ingreso.
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Hall de ingreso

Sector determinado por una zona de recepcion, un star de espera y un pasillo que

conduce a las escaleras y ascensor del edificio.

Como ya se sefalo anteriormente, el pavimento a emplear igual que en la entrada
general sera el cerdmico, por otro lado para los acabados del interior se usara
pintura ecoldgica ya que lo que se busca es que todo el edificio transpire vy las

pinturas sintéticas no lo hacen ya que producen condensaciones y humedades.
Escaleras

Escaleras que comunican a todos los pisos del edificio y que cumplen la funciéon no
solo de vias para subir o bajar (para las personas ubicadas en los primeros pisos),
sino como escaleras de emergencia que ante la eventualidad de un sismo o

incendio deben ser usadas por la totalidad de las personas que estén en el edificio.

Al igual que en las otras areas comunes se empleard el ceramico como pavimento y

barandas de madera ecoldgica colocadas a ambos lado.
Area de segregacion de residuos solidos

En el primer piso detras del hall se encontrard un deposito en €l que se juntaran los
residuos provenientes de todo el edificio separados en 5 categorias vidrio, metal,
plastico, organico y varios. Estos residuos seran almacenados por un periodo hasta

que sean recogidos por el municipio mediante una recogida selectiva.®’

Cabe sefalar que los residuos de plastico y organico seran almacenados en el
primer piso gracias a un ducto ubicado en cada piso con una puerta movible que
permitird arrojar los desperdicios segun cada tipo. Por otro lado, los desperdicios de
vidrio y metal seran separados en cada piso mediante contenedores de basura que
seran llevados al primer piso para su acumulacién (no se optara por emplear el

ducto ya que este tipo de desperdicio requiere un manejo cuidadoso).

s Recogida selectiva: Los contenedores de los distintos tipos de residuos permiten recoger separadamente el
papel, el vidrio, los plasticos, el metal y las pilas. Por otro lado la Recogida general: La bolsa general de basura y
los residuos de los contenedores se llevan a los vertederos o las plantas de seleccién de residuos.
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Azotea

Sector ubicado en el dltimo piso (piso 9) y que comprende un &rea libre donde se
ubicaran: zona de descanso, zona de parrilla, zona de vivero y cuarto de

mantenimiento.

llustracion 7. Modelo de terraza con madera ecoldgica

Fuente: Ecohabitar

o Zona de descanso: zona en la cual se encontrard un espacio libre

pavimentado con madera plastica reciclada®.
o Zona de parrilla: aqui estara ubicada una pequena parrilla.

) Zona de vivero: en esta zona se ubicaran macetas con variedad de plantas

que proporcionen al ambiente frescura y color.

. Cuarto de mantenimiento
Departamento
Cada departamento, segun el tipo tendra los siguientes ambientes:

) Tipol: Sala — comedor, cocina y zona de comedor de diario, bafio para
visitas, cuarto principal, bafio del cuarto principal, cuarto 1, bafio para cuarto

1, hall de ingreso y pasillos, lavanderia, cuarto de servicio, bafio de servicio.

% Madera plasticas reciclada: es un material fabricado a partir de residuos de madera y plasticos 100% reciclados
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Tipo2: Sala — comedor, cocina y zona de comedor de diario, bafio para
visitas, cuarto principal, bafio del cuarto principal, cuarto 1, cuarto 2, bafio
para cuarto 1y 2, hall de ingreso y pasillos, lavanderia, cuarto de servicio,

bafio de servicio.

o Tipo3: Sala — comedor, cocina y zona de comedor de diario, bafio para
visitas, cuarto principal, bafio del cuarto principal, cuarto 1, cuarto 2, bafio
para cuarto 1y 2, cuarto 3, bafio para cuarto 3, sala de estar, hall de ingreso

y pasillos, lavanderia, cuarto de servicio, bafio de servicio, terraza privada.

A continuacion las caracteristicas en cuanto a infraestructura de los principales

ambientes:

) Sala — comedor : estaran pavimentados con madera natural revestida con

barniz natural

o Cocina y zona de comedor de diario: revestidos con maydlica y la reposteria

sera de madera.

) Hall de ingreso y pasillos: como la sala y el comedor estara pavimentado

con madera natural

o Dormitorios: al igual que la mayor parte del edificio estara pavimentado con

madera natural, las paredes seran pintadas con pintura ecoldgica.
3.4.2 Equipamiento
El equipamiento que requiere el edificio apunta a cumplir dos objetivos:

o Aprovechar la energia que la naturaleza nos regala

) Ahorrar el consumo de agua y reciclarla
Para lograr lo anterior se requiere dotar al edificio de los siguientes sistemas:
Sistema de captacion de energia solar térmica

Esto se logra con los colectores solares o captadores los cuales permiten que en su
interior circule un fluido, que hara de transmisor del calor solar hacia donde se

quiera aprovechar (mas informacion en el Anexo 5). De esta manera de una forma
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sencilla y completamente avalada por la experiencia, se puede cubrir gran parte de

las necesidades de ACS * y de climatizacion.

Se adquirird el colector solar plano (los mas usados en viviendas para ACS) que
permite llegar a una temperatura de hasta 80 °C. En el Anexo 21 se muestran

algunos proveedores de estos sistemas.*
Sistema de captacion de energia solar fotovoltaica

La tecnologia solar fotovoltaica permite aprovechar la energia que nos llega del sol
transformandola directamente en electricidad. Vender electricidad a la red es la
mejor forma de amortizar una instalacion fotovoltaica y asi obtener beneficio, sin
embargo debido a que no se tiene en la ciudad de lima un clima con brillo solar por
buenas horas del dia (salvo en la temporada de verano) no se optara por este

sistema.

El anico beneficio es el inicial: poder generar electricidad para que sea utilizada por
algunas horas. Es importante sefalar que a pesar que se instalen los dos sistemas
de aprovechamiento de energia solar se dependera, pero en menor medida de

terceros.

Uno de los principales proveedores de paneles fotovoltaicos es All Solar® Peru
gue se encarga del disefio, integracion y comercializacion de los sistemas
fotovoltaicos en el pais*’. Ellos son representantes oficiales de varias de las marcas
de equipos FV més importantes del mundo y cuentan con personal calificado y con
experiencia para atender de forma satisfactoria cualquier requerimiento de sistemas

fotovoltaicos.

* Agua caliente sanitaria

“° Los proveedores-instaladores son representantes o distribuidores en el pais de compafifas extranjeras, los

cuales se dedican a vender los equipos y también a instalarlos.

“* Disponible en : http://www.latinescape.com/allsolar/
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Por otra lado esta Pro Viento que es un empresa experimentada en los servicios y
productos relacionadas con el uso y desarrollo de energias renovables y medicion

de datos climaticos en el Per y Ecuador.*
Los tipos de paneles que se encuentran mayormente en el mercado son:

o Panel solar poli cristalino de 15 Wp, 50 Wp y 100 Wp

o Panel solar mono cristalino de 25 Wp y 80 Wp

Cabe sefialar que para la instalacién de los sistemas térmicos y fotovoltaicos se
debe tener en consideracion la Norma Técnica de edificacion EM080 para

instalaciones con energia solar®.
Sistema de reciclaje de aguas grises

Cada vez se dispone de mas mecanismos que reducen el caudal de agua en grifos,
cisternas, sin mermar por ello el confort. Sin embargo, supone una incidencia
considerable disponer de una red separativa de aguas grises que permita reciclar y
reutilizar estas aguas. Es por esto que el edificio contard con un sistema que
permita a través de dos circuitos hidraulicos separados, llevar por uno de ellos el

agua potable y por otro el agua que se utilizé en grifos y duchas

Lamentablemente los sistemas de reciclaje de aguas grises no son fabricados en el
pais, por tanto se podria considerar el hecho de importar este sistema de paises
como Espafia donde existe un mercado desarrollado en eco tecnologias. En Anexo
22 se muestran algunos proveedores de estos sistemas y en Anexo el 23 se

presenta una propuesta del sistema que se instalara en el edificio.
3.4.3 Disefio y distribucién de los departamentos y las areas comunes

A continuacion se presenta el plano del segundo piso. En el Anexo 24 se presentan

los siguientes planos: sétano, primer piso y planta tipica del tercer al séptimo piso.

“2 Disponible en : http://www.proviento.com.pe/proviento.html

s Disponible en: www.ampeperu.gob.pe/.../ NormasTecnicasAprobadasComisionPermaneteRNR
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llustracion 8. Plano del segundo piso

Elaboracion propia

“* Planta tipica para el 2 do al 7 mo piso. La Unica diferencia radica en que en el segundo piso se ubica una terraza
en la parte posterior de los departamentos. Esto permite que se aproveche un espacio para que los dos
departamentos ubicados en el segundo piso tengan acceso a esta terraza y sobre todo para ganar espacio en el

primer piso y el sétano donde se ubican los estacionamientos
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3.5 Requerimientos del proyecto

3.5.1 Materia prima

La lista de requerimientos para la construccion de un edificio desde la piedra, arena,
pintura hasta las mayolicas, entre otros es muy detallada y debido a que la
constructora serd quien gestione el abastecimiento no se detallan los insumos
necesarios en cada etapa de construccion. Solo se indican aquellos insumos que
difieren de lo que normalmente se usa para construccion y que en el presente
proyecto juegan un rol importante debido a su contribucién a la construccion de

viviendas sustentables con el medio ambiente.

o Aditivos de fibra de polipropileno para mejorar resistencia del hormigén

o Madera plastica reciclada para ser utilizada en la azotea como pavimento de
la zona de descanso y como baranda en las escaleras.

o Ladrillo caravista para ser empleado como fachada, de esta manera ya no

se requerird emplear un revestimiento exterior

o Yeso o cal para ser empleado en las particiones
o Tubos eléctricos corrugados de polipropileno
o Conductores de cobre para electricidad con sistemas de proteccion libre de

halégeno y metales pesados

o Barnices (para recubrimiento de los pisos de madera) que incorporan

productos naturales.

3.5.2 Materiales

A continuacion los principales materiales ecol6gicos que se utilizaran:

Sanitarios

Se adquiriran sanitarios con el sello de producto ahorrador otorgado por Sedapal
que garantice un ahorro minimo de 30% de agua. En el Anexo 25 se listan los

principales proveedores nacionales de estos inodoros.
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Griferias

Para las griferias lo mas recomendable es usar griferias con sensor o con llave
temporizada®. El problema radica en la dificultad de adquirir la griferia con sensor
que segln averiguacion hecha en Casinelli*® cuesta entre 1000 y 1500 nuevos
soles. Considerando la cantidad de estas que se debe colocar es una opcién que
no se tomara en cuenta. La mejor opcion al alcance del proyecto es la colocacion
de griferias temporizadas que se accionan pulsando un botén y dejan salir el agua

durante un tiempo determinado, transcurrido el cual se cierran autométicamente.

En el mercado no hay muchos proveedores de griferias temporizadas, sin embargo
se pueden conseguir éstos productos tanto nacionales como internacionales. En
Anexo 25 se muestran algunos proveedores de estas griferias asi como una breve

explicacién su funcionamiento.
lluminacion

Se instalaran lamparas eléctricas de bajo consumo que presentan una vida util
mucho mayor que las convencionales. Existen en el mercado gran variedad de
lamparas con estas caracteristicas que permiten un ahorro hasta un 80 %. Una
consideracion importante es no usar focos incandescentes, estos deben ser
remplazados por focos fluorescentes. De acuerdo a los especialistas de GE
lluminacion, los focos fluorescentes proporcionan el mismo nivel de iluminacién,
consumen cuatro veces menos energia eléctrica y tienen una vida Gtil hasta 12

veces mayor que la de las bombillas tradicionales.*’

Para iluminacion en espacios exteriores se utilizaran luces con mecanismos de

detecciobn de movimientos que soélo se encienden durante la noche o cuando

> Este tipo de griferias son mayormente usadas en lugares publicos, como centros comerciales, hospitales, entre
otros. Utilizarlo en un edificio para viviendas es factible, considerando que se requiere contar con buena presion de

agua.

“% Cassinelli es una empresa peruana, con mas de 80 afios de experiencia en la venta de acabados de

construccion.

“" Disponible en: http://www.gelighting.com.pe (Pagina de General Electric)
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alguien esta presente. En el Anexo 25 se presentan algunas marcas de focos

ahorradores.
3.5.3 Mano de obra (productiva)

De acuerdo al tamafio del proyecto a realizar se determina la cantidad de personal
en las distintas etapas del proyecto. Este implica el disefio de un edificio ecolégico
de 8 pisos mas azotea y un soOtano que servira de cochera, la construccion del
mismo y finalmente la comercializacion del producto. En cada etapa se describira el

requerimiento en cuanto a mano de obra:

Etapa de disefio

o Ingeniero Civil (quien a su vez contratara los servicios del ingeniero
electricista y sanitario para que desarrollen los planos especificos). Cabe
sefialar que el plano estructural puede ser desarrollado por el o por un

calculista.

o Arquitecto (especialista en eco disefio)

Etapa de construccién

o Ingeniero civil y especialista en eco disefio que controlaran los trabajos de

obra

Etapa de comercializacion

o Vendedores (2 personas que trabajaran en rotaciébn de 8 a.m. a 1 p.m. y de
1 p.m. a6 p.m. en la caseta de ventas ubicada en el frontis del terreno

donde se edifica el eco building).

3.5.4 Servicios

Se requiere contratar los servicios de una constructora para que edifique segun los
pardmetros establecidos en la etapa de disefio un edificio multifamiliar. La
constructora contratara al siguiente personal: Albafiles, Maestro de obra,
Ayudantes, Electricistas, Gasfitero, Carpinteros y Vidrieros.
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Adicionalmente es importante sefialar que la constructora contratara los servicios

de:

o Un empresa encargada de demoler la vivienda existente

) Una empresa que instalara del elevador

) Técnicos encargados de instalador los equipos ahorradores de energia

Otro servicio

Para la promocion de los departamentos se requiere contratar a una empresa que
disefie la imagen del producto y que prepare el panel que se colocara en la obra,
adicionalmente es importante el disefio de las propagandas expuestas en el

periodico y revistas especializadas de construccion.
3.6 Evaluaciéon de Impacto Ambiental

Para la evaluacion se utiliz6 el método matricial de Leopold cuya utilidad principal
es incorporar informacion cualitativa sobre relaciones causa y efecto, ademés de
ser de gran utilidad para la presentacion ordenada de los resultados de la
evaluacion. El procedimiento que se siguié para desarrollar esta matriz fue
confrontar las posibles actividades causantes de impactos ambientales (en una fila
con varias columnas) con los factores ambientales, para ello se seleccionan

aquellos factores que pueden ser influenciados por las acciones del proyecto.

Los aspectos ambientales*® propuestos como causantes de posibles impactos
ambientales en el proyecto, se detallaron en el Anexo 26: Matriz de Leopold asi
como una breve explicaciéon del método para realizar la matriz. La matriz que se

elaboré se encuentra también en el Anexo 26.

Los resultados arrojaron que si existira un impacto ambiental negativo si se
emprende el proyecto, sin embargo el impacto es bajo considerando que al realizar
un proyecto de construccién los impactos en el medio ambiente suelen ser

considerables. A pesar que se usaran en la construccion materiales ecoldgicos,

“® para determinar los aspectos ambientales se debe tener en consideracion el ciclo de vida de un producto, desde

gue son explotados los recursos naturales, uso y por ultimo disposicion final.
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sistemas de reciclaje, aprovechamiento de energia renovable, e incluso se hara
gestion de residuos de demolicidén y construccion, no se puede eliminar el impacto

negativo, s6lo menguarlo considerablemente.

Asimismo se puede apreciar en la matriz que las actividades que generaran mayor
impacto (negativo) ambiental son: explotacion de materiales requeridos para la

construccion, demolicién (desmonte) y la preparacion de suelo.
3.7 Cronograma de implementacion

Se presenta un cronograma tentativo de implementacién del proyecto, el cual
incluye la fase de desarrollo del proyecto, construccion y comercializacién. En

Anexo el 27 se muestra el cronograma de implementacion.
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Capitulo 4: Estudio Legal y de la Organizacion

4.1 Nombre de la empresa

El estudio legal debe empezar primero por definir qué tipo de sociedad tendra la
futura inmobiliaria, es por esto que como punto de partida se ha elegido un nombre
para dicha empresa. La eleccién es sencilla ya que se necesita un nombre que
vincule al producto “edificio” con la principal ventaja competitiva “ecolégica”. En

base a lo anterior se ha definido el siguiente nombre:

ECO INMOBILIARIA
4.2 Tipo de sociedad

El tipo de sociedad elegido es el de Sociedad An6nima Cerrada (S.A.C) en la cual
la primera inversion (capital social) ser4 hecha por los inversionistas (accionistas)
los cuales tendran cierta cantidad de acciones de la empresa dependiendo de las

negociaciones y acuerdos a los que se llegue.

Es importante recalcar que este tipo de sociedad establece que los pagos, tributos,
deudas y demas obligaciones de pago seran asumidos por la empresa (como
entidad mercantil) por lo que los accionistas no responderan de un modo personal
ante las deudas de esta sociedad.

En la denominacion de la empresa deberan figurar las siglas S.A.C (Sociedad

Anénima Cerrada) quedando el nombre de la empresa de la siguiente forma:
ECO INMOBILIARIA S.A.C.

Esta sociedad serd constituida en escritura publica para luego ser inscrita en el
Registro Mercantil, con lo cual la empresa adquirirhd vida propia (personalidad
juridica). Primero se debe elaborar la escritura Publica, que es un documento legal

que prepara el notario para inscribir a la empresa en Registros Publicos (SUNARP).
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Una vez otorgada la Escritura Publica de Constitucion el notario, o el titular de la

empresa, tiene que realizar la inscripcion de la empresa en Registros Publicos.*
4.3 Tributos

Impuesto a larenta

El ejercicio gravable sera del 01 de enero al 31 de diciembre, por lo que el impuesto
se obtendrd aplicando una tasa del 30% sobre la renta anual ya que las ventas del
negocio son rentas de tercera categoria.

Impuesto General a las Ventas (IGV)

Este impuesto se obtendra mensualmente deduciendo el total de IGV recolectado
por las ventas del periodo menos el total de IGV pagado por las compras del
periodo. La tasa del impuesto es del 16% pero adicionalmente se aplica el 2% que
corresponde al impuesto de promocién municipal, lo que hace un total de 18%
(vigente a partir del 01 de marzo del 2011).

Otros impuestos

El desembolso y pagos del préstamo bancario estardn afectos al Impuesto a las
Transacciones Financieras (ITF), cuya tasa vigente es de 0.005% (vigente a partir
del 01 de abril del 2011).

4.4 Descripcién de la organizacion

La empresa Eco Inmobiliaria, dedicada al desarrollo y comercializacion de
proyectos inmobiliarios ecoldgicos, inicialmente ser4d una empresa que esta
dedicada a la puesta en marcha de un Unico proyecto (proyecto inicial) que implica

como ya sefalo, la construccion de un eco building de 8 pisos mas azotea, esto

49 L L . . . )
En Anexo 28 se detallan los tramites para la constitucion de la misma, informacién que debe figurar en la

escritura de constitucion de la empresa y la estructura de la sociedad Anénima.
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debido a que recién se introducira en el mercado inmobiliario. Posteriormente los

proyectos seran desarrollados en paralelo.

La organizacién presenta una estructura inicial de tres &reas principales: disefio,
administracion y ventas. Posteriormente se establecera el area de logistica a fin de

poder gestionar la adquisicion de las eco tecnologias.
4.5 Organigrama

A continuacion en la figura 9 se presenta el organigrama de la empresa

2
i

llustracion 9. Organigrama

Elaboracion propia
4.6 Funciones principales
Tabla 34. Funciones principales

Cargo Funciones
Gerente general  Velar por la correcta direcciéon de todas las actividades que se realizan
en la inmobiliaria.

Planear y coordinar con las distintas areas las vias para el cumplimiento
de los objetivos a corto, mediano y largo plazo.

Participar en la aprobacion y verificacion de los proyectos.
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Cargo Funciones

Jefe de Encargados de ver la parte administrativa asi como las finanzas.
Administraciéon y

asistente Manejo de personal, contratacién de constructora, asi como evaluacion

de las mejores alternativas de financiamiento. %0

Jefe de disefio Planeamiento de los proyectos inmobiliarios y en coordinacion con el

(ingeniero civil) Arquitecto especialista en eco construccion desarrollo los proyectos
inmobiliarios (elaboracién de planos, especificaciones, etc.) y de control
de obra.

En coordinacién con la administracion haran la seleccién de los mejores
proveedores a quienes se les comprara los sistemas ecolégicos.

Jefe de Establecer el mix de marketing para promocionar el proyecto
Marketing y inmobiliario y capacitar a los vendedores para que puedan promocionar
ventas el producto de la mejor manera explotando el tema ecolégico.

Elaboracion propia
4.7 Requerimientos de personal administrativo

A continuacién enunciamos los puestos de trabajo a cubrir en la empresa:

. Gerencia: Gerente y secretaria

o Area de marketing y ventas: Jefe de Marketing y dos vendedores ( que
seran contratados cuando se comience la venta de departamentos)

o Area de Administracion: Jefe de administracion y asistente

o Area de proyectos: Jefe de proyectos (Ingeniero Civil) y Arquitecto

especialista en eco- construccion.
4.8 Servicios de terceros

o Constructora que levantara el edificio en base a las especificaciones
descritas por el equipo de disefio de la inmobiliaria. Se considera a las
operaciones de la constructora como servicio de terceros ya que la
inmobiliaria contratara a una constructora para que Unicamente se encargue

de la edificacion el proyecto.

. Empresa que disefie la imagen del producto que permita lanzar la publicidad

en periddicos y paneles en el lugar de edificacion del eco building.

50 . . /
Para presentar los estados financieros se contratara a un contador.
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Capitulo 5: Estudio de Inversiones, Economico y

Financiero

En este dltimo capitulo se realiza un estudio de inversiones, econémico y financiero
para la ejecucion de varios proyectos inmobiliarios (con las mismas caracteristicas

que el proyecto tratado en la presente tesis) para un horizonte de cinco afios.
5.1 Inversiones

La inversion del proyecto esta compuesta por la suma de inversiones en activos
fijos (tangibles e intangibles), existencias™ y en el capital de trabajo. Los montos
serén expresados en nuevos y en dolares americanos para algunas inversiones.
Finalmente todos los montos serdn mostrados en ddlares americanos ya que en
esta moneda se pediran los préstamos bancarios. Para la conversion de la moneda

seré utilizado el tipo de cambio promedio para el periodo Enero — Julio del 2011 %2,
5.1.1 Inversidn en activos fijos tangibles

La inmobiliaria se instalara en oficinas en las cuales se desarrollaran las actividades
administrativas y de disefio de proyectos. Estas oficinas se alquilaran debido a que
el area requerida inicialmente para las funciones de Eco Inmobiliaria es reducida.
Conforme la empresa crezca se tendra que disponer de mayor espacio. De esta
manera como el tamafio requerido puede variar, es mucho mas practico alquilar las
oficinas. Por tanto la inversion se limita a la adquisicion de muebles y equipo de

oficina, que son descritos a continuacién.
Muebles y enseres

Incluye la relacién total de mobiliario y enseres requeridos en cada uno de los

ambientes que tendré la oficina donde se instalara la Inmobiliaria.

' Dentro de las existencias se encuentran los terrenos que la Eco Inmobiliaria adquirira. Se definen como
existencias y no como activos ya que esta propiedad pasard a manos de terceros en la medida que se vayan

vendiendo los departamentos.

2 gl tipo de cambio para el Periodo Enero — Junio del 2011 es de 2.78 S/./ US$ (obtenido en el portal del BCRP)
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Equipos de Oficina

Incluye los equipos de uso administrativo y audiovisual para un mejor manejo de las
actividades. Segun el organigrama planteado en el Capitulo 4 existen 3 gerencias
(Marketing, Administracion y Disefio de Proyectos) por tanto es indispensable dotar
a cada una de una computadora. Adicionalmente esta la Gerencia General la cual
debe contar también con una computadora para llevar el control de todas las

actividades que se vienen desarrollando.

El 4rea de disefio es muy importante ya que en ella se generan los proyectos
inmobiliarios, se disefian y se controla la correcta ejecucion de los mismos, por
tanto es vital que por lo menos dos personas del equipo de disefio cuenten con
computadoras con especificaciones técnicas para el disefio. Se adquirira una
computadora y una laptop, esto debido a que el equipo de disefio frecuentemente
hara labores fuera de la oficina, por ejemplo en el lugar de obra. Por tanto, contar

con una computadora portatil es importante.

Resumen de inversion en activos fijos tangibles

Como se puede apreciar en la tabla 35 el monto total a invertir en activos fijos
asciende a S/. 24,975.%

Tabla 35. Inversion en activos fijos tangibles

Activos fijos Costo total IGV Costo total
tangibles (sin IGV) (incluido IGV)

a. Equipos de oficina S/. 15,424 S/. 2,776 S/. 18,200

b. Muebles y enseres S/. 5,742 S/. 1,033 S/. 6,775

Total = S/. 21,165 S/. 3,810 S/. 24,975

Elaboracion propia

5.1.2 Inversion en activos intangibles

>? Véase en Anexo 29: Detalle de Inversién en activos fijos tangibles.
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Estas inversiones estan constituidas por los servicios o derechos adquiridos,

necesarios para la puesta en marcha del proyecto.
Inversion en tramites de constitucion

Incluyen formalidades legales, tributarias y municipales para poder constituir la

empresa.
Inversidn en software

Aqui se encuentran las licencias para utilizar el paquete de office asi como autocad

requerido para el disefio de los proyectos.

Resumen de inversidn en activos intangibles

Como se puede apreciar en la tabla 36 el monto total de inversion en activos
intangibles es de S/. 3,632 incluido IGV.>*

Tabla 36. Inversion en activos intangibles

Activos intangibles Costo total IGV Costo total
(sin IGV) (incluido IGV)
a. Tramites de S/. 790 S/. 142 S/. 932
constitucion
b. Inversién en softwares | S/. 2,288 S/. 412 S/. 2,700
total S/. 3,078 S/. 554 S/. 3,632

Elaboracion propia
5.1.3. Inversidn en terrenos (existencias)

Dentro de las existencias se encuentran los terrenos los cuales seran adquiridos
para edificar los proyectos inmobiliarios. Se define como existencias ya que una vez
se efectlen las ventas, el inmueble ya no pasaréa a ser propiedad de la inmobiliaria
si no en mayor medida de los propietarios que irdn adquiriendo los departamentos.
En la tabla 37 se muestra la inversion necesaria para los proyectos que se

ejecutaran entre el 2012 y 2016.

54, L L .
Véase en Anexo 30: Detalle de Inversion en activos intangibles.
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Tabla 37. Inversion en terrenos

Proyecto inversion terreno (incluido IGV)
1,4,6,7,9 US$ 300,000
2,3,5,8,10 US$ 500,000

Elaboracion propia

En el Anexo 31 se detalla la oferta de terrenos que se encontré en San Borja y los
precios de las mejores opciones (incluye IGV) que se ajustan a los requerimientos
establecidos para el primer proyecto. Cabe sefalar que para los proximos proyectos
se tomoO como referencia la inversion necesaria para el primer proyecto y se calculo

la inversién de manera proporcional a ésta.
5.1.4 Capital de trabajo

El capital de trabajo es el fondo de maniobra necesario para la operacion normal
de los proyectos inmobiliarios. Debido a que en mas de la mitad del primer afio se
desarrollara un Unico proyecto que es el expuesto en la presente tesis, el capital de
trabajo se define como aquel capital que se requiere para comenzar con el proyecto
inmobiliario y afrontar los pagos hasta que se perciban ingresos por la venta de los

departamentos.
De esta manera el capital de trabajo estad compuesto por:
Costo del edificio

Debido a que la inmobiliaria no se encargara de la construccion, ésta debe contratar
a una empresa que se encargue de realizar dicha actividad. Esta actividad estara a
cargo de una constructora que cobrara por sus servicios. El pago se efectuara
mensualmente conforme se avancen los trabajos segin cronograma. La estimacion
de duracién de los trabajos de construccion es de 8 meses considerando desde la
etapa de demolicion hasta los acabados finales. Es por esto que el costo de
construccion mas la ganancia de la inmobiliaria sera prorrateado en 8 pagos
mensuales que deberan ser afrontados por la inmobiliaria. En el Anexo 32 se

detalla el calculo del costo de construccién de un edifico de 8 pisos, segun costo de

77

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




i)

S-}- | (?" FGR;EIF?SIDAD
TESIS PUCP o = CATOLICA

DEL PERU

metro cuadro y adicionandole el margen que normalmente ganan las constructoras

que normalmente esta entre 15 % y 20%.>°
Gastos administrativos

Aqui estan incluidos los salarios del gerente general, jefe de marketing, equipo de
disefio, etc. Asimismo estan incluidos los gastos de alquiler de la oficina donde se
instalara la inmobiliaria y los gastos por servicios de aguay luz.

Gastos de ventas

Aqui estan incluidos los salarios a los dos vendedores, asi como la publicidad para
promocionar los eco departamentos. Cabe sefialar que los vendedores son parte
del personal temporal con el que se contard. Ellos seran contratados eventualmente
por proyecto en venta, sin embargo cuando se desarrollen proyectos en paralelo se
debera considerar tener personal fijo destinado a esta actividad.

El capital de trabajo se calcula para el periodo en el cual no se perciben ingresos
para afrontar los costos de construccion y gastos. En base al cronograma de
implementacién elaborado previamente y al calculo del déficit acumulado maximo
se determina dicho periodo.*® A continuacién en la tabla 38 el resumen del capital

de trabajo requerido.

Tabla 38. Inversién en capital de trabajo

Ener - Agos 2012 Monto
Gastos administrativos S/. 205,600
Costo de construccién (prorrateado por cuatro meses) = S/. 1,106,111
Costo de materiales directos S/. 111,200
Gastos de ventas S/. 30,000
Otros costos ( estudios, licencias) S/. 2,780

Total S/. 1,455,691

Elaboracion propia

%% Informacion obtenida en una entrevista con el Ingeniero Ivan de La Barra de la Inmobiliaria Kactum S.A.

% véase en Anexo 33 : Célculo del capital de trabajo
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5.1.4 Cronograma de inversiones

Inversiones Pre-operativas

En este tipo de inversion se encuentra la inversion en muebles y enseres, equipos
de oficina, tramites de constitucion e inversion en software. Cabe sefalar que para
comprar los muebles, enseres y equipos se debe inicialmente haber alquilado la
oficina donde se instalara la inmobiliaria. EI pago por concepto de alquiler es un

gasto que se efectuard mensualmente y parte de él esta incluido en el capital de

trabajo.
Tabla 39. Cronograma de inversiones pre-operativas
Inversion Fecha
Compra de muebles y enseres Primeros dias del mes de Diciembre del 2011
Compra de equipos de oficina Primeros dias del mes de Diciembre del 2011
Tramites de constitucién de la inmobiliaria  Primeros dias del mes de Noviembre del 2011
Adquisicion de softwares Primeros dias del mes de Diciembre del 2011

Elaboracion propia
Inversiones operativas

Las inversiones operativas son aquellas que se dan en el curso de los proyectos
inmobiliarios e incluyen la inversion en terrenos que se dan en las fechas mostradas
en la tabla 40.

Tabla 40. Cronograma de inversiones operativas

Inversion Fecha

Terreno proyecto 1 Enero del 2012
Terreno proyecto 2 Septiembre del 2012
Terreno proyecto 3 Septiembre del 2013
Terreno proyecto 4 Enero del 2014
Terreno proyecto 5 Septiembre del 2014
Terreno proyecto 6 Enero del 2015
Terreno proyecto 7 Enero del 2015
Terreno proyecto 8 Septiembre del 2015
Terreno proyecto 9 Enero del 2016
Terreno proyecto 10 Septiembre del 2015
Elaboracion propia
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5.2 Financiamiento

5.2.1 Estructura de capital

En la tabla 41 se muestra el detalle del dinero requerido para que Eco Inmobiliaria

inicie actividad con el proyecto 1 el afio 2012.

Tabla 41. Estructura de capital

Necesidad Total
Activo fijo S/. 28,607
Inversién en terreno S/. 834,000
Capital de trabajo S/. 1,455,691
Total S/. 2,318,298

Elaboracion propia
5.2.2 Financiamiento de la inversién en activos fijos

Debido a que la inversion en activos fijos asciende solo a S/. 28,607 como se
puede apreciar en la tabla 42, ésta sera financiada en su totalidad con aportes de

capital.
Tabla 42. Financiamiento activo
Necesidad de Activo fijo
100 % aporte de capital S/. 28,607
Elaboracion propia

5.2.3 Financiamiento de la inversién en terrenos

Financiamiento de la inversion en terreno (primer proyecto)

La adquisicién del terreno para la edificacion del primer proyecto se efectuara con
100% aporte de capital ya que de ésta manera se tendra el respaldo de una primera
inversion asumida por la inmobiliaria que permitira adquirir financiamientos

posteriores para capital de trabajo u otras propiedades (terrenos).
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Tabla 43. Financiamiento terrenol

Necesidad de inversion en terreno

100 % aporte de capital  S/. 834,000 $ 300,000

Elaboracion propia

Financiamiento de la inversidn en terreno (sequndo proyecto)

De acuerdo a los flujos proyectados y teniendo en consideracion que la adquisicion
del terreno se debe efectuar 4 meses antes de iniciada la construccion; el mes de
septiembre del 2012 se efectuara la compra del terreno para el proyecto 2. En la

tabla 44 se muestra la estructura de financiamiento.
Tabla 44. Financiamiento terreno?2

Necesidad de inversién en terreno

Valor terreno $ 500,000 100%
Préstamo $ 315,000 63%
Flujo de ventas $ 75,000 15%
Aporte de capital $ 110,000 22%

Elaboracion propia

Para el 63 % del valor del terreno se solicitara un préstamo de activo fijo a Interbank
a una tasa de 28% (TEA en délares americanos)®’. El préstamo sera desembolsado
el 01 de septiembre del 2012 y el tiempo de financiamiento sera de 12 meses. El
cronograma de pagos se muestra en el Anexo 34 (expresado en ddlares

americanos e incluidos el ITF).

Financiamiento de la inversion en terreno (tercer proyecto)

De acuerdo al flujo de caja proyectado mostrado en la siguiente seccion, también se

requiere un préstamo para cubrir la compra del terreno para el proyecto tres. Este

* Disponible en: http://www.interbank.com.pe/pequena/pdf/cred_peq_emp
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sera adquirido el 01 de septiembre del 2013 y el tiempo de financiamiento sera de

12 meses. En la tabla 45 se muestra la estructura de financiamiento®.

Tabla 45. Financiamiento terreno3

Necesidad de inversion en terreno

Valor terreno $ 500,000 100%
Préstamo $ 200,000 40%
Flujo de ventas $ 300,000 60%
Aporte de capital $ - 0%

Elaboracion propia

5.2.4 Financiamiento del capital de trabajo

Como ya se calculé anteriormente, se requiere capital de trabajo para cubrir los
costos y gastos de los primeros 8 meses desde que se inicia el proyecto 1 (parte de

disefio y construccion).

Durante el tiempo que involucra la realizacion del primer proyecto, que es de 12
meses no se requiere solicitar un préstamo por capital de trabajo adicional al que
se solicita el mes de mayo del 2012 ya que segun el flujo caja no existe déficit, por
tanto las ventas que se efectuaran a partir del mes 8 seran suficientes para que

mes a mes el saldo de caja sea positivo.

Cabe sefalar que el siguiente proyecto que comenzara a edificarse a inicios del
2013 requiere una inversiobn en terreno en el mes de Septiembre de 2012
aproximadamente, sin embargo no es parte del capital de trabajo del primer
proyecto. Esta inversion esta considerada como inversion en terreno (proyecto 2)
descrito en el acépite anterior.

Para cubrir el capital de trabajo que asciende a S/.1, 455,691 el 85 % se financiara
con un préstamo de capital de trabajo. El 15 % restante sera financiado con aportes

de capital. En la tabla 46 se muestra la estructura de financiamiento.

2 El préstamo para la adquisicion del tercer terreno tendra las mismas caracteristicas que el
préstamo solicitado para el terreno 2. Por otro lado, se indica en la Tabla 45 que el aporte estd
compuesto entre otros del flujo de ventas, es decir por la reinversidn de utilidades de meses
anteriores.
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Tabla 46. Financiamiento del Capital de Trabajo

Necesidad de capital de trabajo

85% (préstamo) Sl. 1,237,337 $ 445,085
15% (aporte de capital) Sl 218,354 $ 78,544
100% S/. 1,455,691 $ 523,630

Elaboracion propia

Para el 85 % financiado se solicitard un préstamo de capital de trabajo por 446,000
US$ al banco Scotiabank a una tasa de 20% (TEA)*. El préstamo sera
desembolsado el 01 de mayo del 2011 y se tendrd periodo de gracia de un mes,
por lo tanto, se comenzard con el pago de la primera cuota el mes de julio. El
tiempo de financiamiento sera de 12 meses y el cronograma de pagos se muestra

en el Anexo 35.
5.3 Presupuestos

A continuacion se presentan los presupuestos de ingresos y egresos en dolares
americanos para los periodos 2012, 2013, 2014, 2015 y 216; afios en los que se
desarrollan 10 proyectos inmobiliarios. En el Anexo 36 se detalla el periodo en el

que se desarrollan asi como las caracteristicas basicas de cada uno de ellos.
5.3.1 Presupuestos de ingresos

El precio de venta de los departamentos® varia segiin como se muestra en la tabla
47.

Tabla 47. Tipo de departamentos

Tipo departamento  Precio (incluye IGV)

tipo 1 $ 115,000
tipo 2 $ 135,000
tipo 3 $ 175,000

Elaboracion propia

* Disponible en: http://www.scotiabank.com.pe/tarifario/pdf_n/048.pdf

0 gl precio de venta de los departamentos incluye IGV.
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Los precios de venta mostrados anteriormente seran afectos a un descuento del
10% para los 3 primeros meses en que se vendan los departamentos de cada
proyecto, esto con el objetivo de promocionar el producto y captar a potenciales
compradores. Asumiendo que las ventas se dan de menor a mayor a los dos meses
de iniciada la obra se realizan las proyecciones mensuales de la cantidad de

departamentos que se venderd en el primer proyecto.

Tabla 48. Ventas primer proyecto

2011 Proyecto 1
Cantidad total 1 2 2 2 3 3 13
Tipo 1 1 1 1 1 1 1 6
Tipo 2 0 1 1 1 2 1 6
Tipo 3 0 0 0 0 0 1 1

Ventas (US$) | 103,500 | 225,000 | 225,000 | 250,000 385,000 425,000 1,613,500
Elaboracion propia

A continuacion las proyecciones anuales de la cantidad de departamentos que

seran vendidos en un periodo de 5 afios.®

Tabla 49. Presupuesto de Ventas

Periodo 2012 2013 2014 2015 2016

Cantidad total 13 23 33 49 47
Tipo 1 6 7 12 19 16
Tipo 2 6 14 18 26 26
Tipo 3 1 2 3 4 5
Ventas (US$) 1,638,500 2,954,500 4,131,000 5,704,000 5,996,000

Elaboracion propia

En el Anexo 37 se muestra cdmo se calculé el ritmo de venta de los departamentos
del primer proyecto asi como de los posteriores proyectos. Asimismo en el Anexo

40 se muestra el presupuesto mensual de ventas anuales y por proyecto.
5.3.2 Presupuestos de egresos

Presupuesto de costo de ventas o costos de produccion

 Los tipos de departamentos del primer proyecto se asume se replicaran para los préximos proyectos.
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tabla 50 anualmente.

Los costos involucrados en la construccion de los edificios son mostrados en la

Tabla 50. Presupuesto de costo de ventas

Costos 2012
Costo de terreno 800,000
Construccion de 795,763
edificio

Compra de 80,000
materiales directos

Otros costos 2,500
directos con el

proyecto

Total costo de 1,678,263

ventas (US$)
Elaboracion propia

2013
500,000
1,224,251

123,077

1,500

1,848,828

2014
800,000
2,020,015

203,077

2,500

3,025,592

2015
1,600,000
2,815,778

283,077

5,000

4,703,855

PONTIFICIA
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DEL PERU

2016
300,000
3,244,266

326,154

1,000

3,871,420

Cabes sefialar que los costos del primer proyecto se dan durante el 2012, sin

embargo para los préximos proyectos (afios 2013 a 2016) las salidas de efectivo no

necesariamente se dan en el afio del proyecto ya que, por ejemplo con anticipacion

se debe efectuar la compra del terreno. En el Anexo 41 se detalla el flujo mensual y

por proyecto.

Los costos de compra de materiales directos incluyen los costos por adquisicién de

materiales adicionales, en su mayoria ecoldgicos que la constructora no llegara a

cubrir. Por otro lado, los otros costos directos con el proyecto incluyen los costos

para permisos para obtener los permisos municipales (certificacion de obra,

certificacion para demolicion, entre otros).

Presupuesto de gastos

Gastos administrativos

En gastos administrativos se consideran los pagos mensuales al Gerente General,

jefes, personal del equipo de disefio del proyecto asi como secretaria y asistente.

Asi mismo se incluyen los gastos por alquiler de las oficinas y servicios como agua

y luz. Puede verse el presupuesto anual de gastos administrativos en la tabla 51°.

62 . .
Los salarios no estan gravadas con el IGV
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Tabla 51. Presupuesto de gastos administrativos

Concepto 2012 2013 2014 2015 2016
Salarios 262,800 262,800 394,200 525,600 525,600
Otros (incluido IGV) 45,600 45,600 57,000 71,250 71,250
Total Gastos 308,400 = 308,400 451,200 596,850 = 596,850
Administrativos (S/.)

Total Gastos 110,935 | 110,935 162,302 214,694 @ 214,694

Administrativos (US$)
Elaboracion propia

Cabe sefialar que del afio 2014 al 2016 (afios en los que se desarrollardn dos
proyectos en simultaneo) los gastos en salarios y otros se incrementan en 50%. En

el Anexo 42 se detalla el presupuesto mensual.
Gastos de venta

Corresponde a la inversién en publicidad fijada en 4 mil soles mensuales durante
los 7 meses de comercializacién del primer proyecto. Para el siguiente afio debido a
que se incrementara las proporciones del proyecto la publicidad mensual se
incrementa en 50% respecto al afio anterior. Finalmente para el afio 2014 en
adelante el cargo mensual por publicidad resultard de la suma de los otros dos
afios para los meses en que se tenga en paralelo la comercializacion de los

proyectos.

Por otro lado, los gastos por salarios estan referidos al pago a los vendedores. En
el primer afio se contard con 2 y en los siguientes con 3 vendedores. En el Anexo

43 se detalla el presupuesto mensual para las ventas.

Tabla 52. Presupuesto de gastos de venta

Concepto 2012 2013 2014 2015 2016
Salarios 19,000 36,000 30,000 30,000 27,000
Comisiones 0 0 0 0 0
Publicidad (incluido IGV) 38,000 72,000 84,000 = 114,000 | 144,000
Total Gasto de Ventas 57,000 108,000 114,000 | 144,000 171,000
Sl.

'(I'ot%Is gasto de ventas 20,504 38,849 41,007 51,799 61,511
(US$)

Elaboracién propia
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Gastos financieros

Como ya se indic6 en la estructura de financiamiento se requeriran de 3 préstamos:
por capital de trabajo y por activo fijo. Los intereses generados por cada uno de

ellos incluidos el ITF se muestran en el Anexo 44.

5.3.3 Punto de equilibrio

El punto de equilibrio esta definido como el punto en el cual los ingresos recibidos
se igualan a los costos asociados con la venta de un producto. Para el caso de la
presente tesis el punto de equilibrio es la cantidad de departamentos en el cual el
ingreso total por ventas es equivalente a la suma total de costos fijos y variables.
Los costos variables asignados a cada tipo de departamento y los costos fijos

totales se muestran en la tabla 53.

Tabla 53. Costos asighados al proyecto 1

(Expresado en USS)

Tipo de departamento Departamentos Departamentos Departamentos

tipo 1 tipo 2 tipo 3
Precios por tipo de hospedaje

Precio 115,000 135,000 175,000
Costo variable por tipo de hospedaje

Construccién de edificio 39,018 53,993 93,011

Total costo variable 39,018 53,993 93,011

Contribucion unitaria 75,982 81,007 81,989

Costo fijo

Costo de terreno 300,000

Compra de materiales 80,000

directos (para edificio)

Gastos de ventas 17,266

Gastos administrativos 110,935

Otro costos indirectos 1,000

Total costo fijo 509,201

Elaboracién propia

El calculo consiste en multiplicar el nimero de departamentos de cada tipo (a nivel
del primer proyecto) por la contribucién unitaria e igualandolos a los costos fijos, de
esta manera se obtiene el punto de equilibrio. Despejando se obtuvieron un total de
7 departamentos, divididos en 3 departamentos tipol, 3 departamentos tipo2 y 1

departamento tipo3. La légica del calculo se muestra en el gréfico 10.
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46 % 46 % 8%

llustracion 10. Punto de equilibrio

Elaboracion propia
5.4 Estados Financieros Proyectados

Se presenta en este acapite los Estados de Ganancias y Pérdidas y los flujos de
caja Econdémico y Financiero proyectados para 5 afios. Todos los estados fueron
elaborados mensualmente para posteriormente consolidarlos. El primer afio se
parte bajo el supuesto que Unicamente se elabora un proyecto (con las
caracteristicas expuestas en la presente tesis), para el siguiente afio se ejecutara
un proyecto inmobiliario de mayor volumen y del 2014 al 2016 se desarrollaran
proyectos en paralelo cada afio con las caracteristicas de los dos primeros

proyectos. *
5.4.1 Estado de Pérdidas y Ganancias

En la tabla 54 se muestra el Estado de Ganancias y Pérdidas Financiero
proyectado a 5 afios.

% Los proyectos en paralelo se ejecutarian a partir del 2014 en adelante.
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del 01/01/2012 al 31/12/2016

(Expresado en US$)

\\\TENE@%

.

Tabla 54. Eco Inmobiliaria S.A Estado de Ganancias y Pérdidas

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
TOLICA

Ao Consolidado Consolidado Consolidado Consolidado
Concepto 2012 2013 2014 2015

Ventas 1,388,559 2,503,814 3,500,847 5,127,542
(Costo de Ventas) 1,422,257 1,566,804 2,564,061 3,986,318
Utilidad Bruta -33,698 937,010 936,787 1,141,224
(Gastos de Ventas) 18,418 34,898 36,398 45,543
(Gastos de Administracion) 108,433 108,433 159,174 210,785
(Gastos de Depreciacion) 1,584 1,584 1,584 1,584
Utilidad de Operacién -162,134 793,535 741,070 884,753
(Gastos Financieros) 51,142 50,179 16,500 0
Utilidad Antes de Impuesto a la Renta -213,276 743,355 724,570 884,753
(Impuesto a la Renta) 0 159,024 217,371 265,426
Utilidad Neta -213,276 584,331 507,199 619,327

Elaboracion propia
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2016

5,081,356
3,280,865
1,800,491
53,609
210,785
1,584
1,535,965
0
1,535,965
460,790
1,075,176
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Cabe sefialar que el 2012 no se paga impuesto a la renta ya que se tiene una UAI negativa. Sin embargo, este saldo sera deducido
del impuesto a la renta del siguiente ejercicio. En el cuadro 55 se muestra el calculo del impuesto del afio 2013 afectado por la

compensacion de pérdidas® del afio anterior.

Tabla 55. Compensacién de Pérdidas

Concepto 2012 2013
Utilidad Antes de Impuesto a la Renta -213,276 743,355
Compensacion de Pérdidas (*) -213,276 -213,276
Base imponible 0 530,079
Impuesto a al Renta 0 159,024

Por otro lado los gastos de depreciacion se obtuvieron siguiendo los estandares para la depreciacion (método linea recta) de muebles

y equipos (tasa del 10 % anual).
5.4.2 Flujo de Caja

Es muy importante registrar los prondsticos de entradas y salidas de efectivo. De esta manera es vital para el proyecto inmobiliario se
diagnostique cual sera el comportamiento de los fondos liquidos en el periodo. En la tabla 56 y 57 el Flujo de Caja Econdmico y
Financiero para los proximos 5 afios, incluyendo el periodo inicial en diciembre de 2011 cuando se efectla la inversion para constituir
la inmobiliaria:

® Conforme al articulo 50 del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta.
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Tabla 56. Flujo de Caja Econdmico Proyectado

Afio 2011 (Dic) 2012 2013 2014 2015 2016
Ingreso ventas 0 1,213,500 2,588,000 4,576,000 5,704,000 6,689,000
Costos de inversion 10,290 0 0 0 0 0
Inversion en activos tangibles 8,984 0 0 0 0 0
Inversién en activos intangibles 1,307 0 0 0 0 0
Costos operativos 0 1,809,702 1,998,613 3,228,901 4,970,348 4,147,625
Costo de operacion 0 1,678,263 1,848,828 3,025,592 4,703,855 3,871,420
Gastos de ventas 0 20,504 38,849 41,007 51,799 61,511
Gastos de administracion 0 110,935 110,935 162,302 214,694 214,694
Cambio capital de trabajo 0 -425,000 225,000 0 0 0
IGV por pagar 0 0 30,819 345,626 230,826 315,260
Pago de Impuesto a la renta 0 0 238,060 222,321 265,426 460,790
Flujo de caja econémico -10,290 -1,021,202 545,508 779,152 237,399 1,765,325

Elaboracion propia

En el Anexo 45 se muestra el detalle de cada Flujo de Caja anual y en el Anexo 46 se presenta el Médulo del IGV que permite

obtener el IGV por pagar mensualmente en base a las compras (crédito fiscal) y ventas (debito fiscal).

Por otro lado en el Anexo 47 el Flujo de Caja de Financiamiento Neto y en el Anexo 48 el detalle de Cambios en el Capital de Trabajo
que permitieron elaborar el Flujo de Caja Financiero mostrado en la tabla 57.
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Tabla 57. Flujo de Caja Financiero Proyectado

Afo 2011 (Dic) 2012 2013 2014 2015 2016
Ingreso ventas 0 1,213,500 2,588,000 4,576,000 5,704,000 6,689,000
Costos de inversion 10,290 0 0 0 0 0
Inversion en activos tangibles 8,984 0 0 0 0 0
Inversién en activos intangibles 1,307 0 0 0 0 0
Costos operativos 0 1,809,702 1,998,613 3,228,901 4,970,348 4,147,625
Costo de operaciéon 0 1,678,263 1,848,828 3,025,592 4,703,855 3,871,420
Gastos de ventas 0 20,504 38,849 41,007 51,799 61,511
Gastos de administracion 0 110,935 110,935 162,302 214,694 214,694
Cambio capital de trabajo 0 -425,000 225,000 0 0 0
IGV por pagar 0 0 30,819 345,626 230,826 315,260
Pago de Impuesto a la renta 0 0 238,060 222,321 265,426 460,790
Flujo de caja econémico -10,290 -1,021,202 545,508 779,152 237,399 1,765,325
Flujo de financiamiento neto 0 440,727 -357,163 -166,087 0 0
Flujo de caja financiero -10,290 -580,475 188,345 613,065 237,399 1,765,325

Elaboracion propia
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5.4.3 Balance General

Después de haber proyectado el Estado de Ganancias y Pérdidas y el Flujo de caja, finalmente se proyecta el Balance General en
donde se resumen las inversiones hechas por la empresa, las fuentes de financiamiento, entre otras cuentas. En la tabla 58 se

presenta el Balance General para el afio 2012 (en el Anexo 49 se muestra el Balance General para el 2013).

Tabla 58. Balance General al 31/12/2012

Ecoinmobiliaria S.A.C

Balance General
Al 31 de diciembre del 2012 ( En délares americanos)

ACTIVO CORRIENTE 753,379 PASIVO 476,527
Caja 317,727 PASIVO CORRIENTE 476,527
Cuentas por cobrar 425,000 Proveedores
Inventario MP Tributos por pagar
Existencias Saldo de deuda CT 233,147
otras cuentas por cobrar (IGV) 10,653 Saldo de deuda activo 243,380
ACTIVO NO CORRIENTE 8,706 PASIVO NO CORRIENTE 0
Saldo de deuda a LP 0
Muebles y equipos 8,984
Activos intangibles 1,307 PATRIMONIO 285,559
Depreciacion acumulada 761 Capital Social 498,835
Amortizacién acumulada 823 Utilidades Retenidas
Resultados del ejercicio -213,276
ACTIVOS 762,085 PASIVO + PATRIMONIO 762,085

Elaboracion propia
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5.5 Evaluacion Econdmica Financiera

5.5.1 Costo de oportunidad de capital

Con el fin de calcular el Costo de Oportunidad de Capital se utiliza el Modelo de
precios Activos de Capital (MPAC). Este método permite relacionar el riesgo no
diversificable (conocido como riesgo del mercado) y el rendimiento de los activos

tedricamente libre de riesgo.

El riesgo pais (Rpais) actual es de 1.54%° puntos porcentuales, calculado como el
spread soberano de los bonos a setiembre del 2010. La tasa libre de riesgo (Rf)
para el mercado peruano en base al rendimiento de los bonos del Tesoro
Americano (T bills) de 30 afios se define en 3.875 ° puntos porcentuales. Por otro
lado, la prima de mercado (Rm) implica cierta dificultad de medicion. Actualmente
segun el Investment Portafolio Quaterly el Rm valido para el Perd y la mayor parte
de Latinoamérica, debe ser superior a 12% anual, debido a que el mercado de
acciones en Latinoamérica se consideran mas riesgosas que las del mercado

norteamericano y en general en los llamados paises del norte.

Tomando en cuenta que el Beta apalancado para el sector inmobiliario americano
corresponde a 1.82 ® con una tasa efectiva del impuesto de 40% y un ratio
Deuda/Patrimonio de 0.6745 y por otro lado el apalancamiento promedio del sector
loca®® se obtiene el beta desapalancado ajustado al mercado local de 1.30 ®° El
beta apalancado local que permitira determinar la COK es de 1.79 como se puede

apreciar la tabla 59.

5 http://www.mef.gob.pe/DNEP/riesgo_pais/riesgo_pais.php
&6 http://www.bloomberg.com/markets/rates-bonds/government-bonds/us/
7 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html (Data used is as of January 2010)

% El apalancamiento del sector local fue determinado como el promedio del ratio deuda/patrimonio de 4 empresas

inmobiliarias que publican sus estados financieros en el portal de la Conasev.

% para des apalancar el beta se debe emplear la siguiente formula:

pdesap = (papal)/(L+ D/C*(1-T))
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Tabla 59. Método CAPM

Beta Usa Peru

Deuda/Patrimonio (D/C) 0.6745 0.5396
Tasa efectiva de impuesto 40% 30%
Beta apalancado del sector 1.82 1.79
Beta desapalancado 1.1 1.30

Elaboracién propia

Finalmente se obtiene un COK de 30.63 % empleando la formula mostrada a

continuacion.

COK = Rpais + Beta x (Rm - Rf) + Rf

5.5.2 Indicadores de Rentabilidad

Ya determinada la inversion necesaria asi como las probables ganancias en los

anos futuros es momento de determinar si es conveniente hacer la inversion.

Se emplearan los siguientes indicadores para medir la rentabilidad del proyecto:
VANE, VANF, TIRE, TIRF y PR. Cabe indicar que para los calculos se empleara el
costo de oportunidad de capital (COK) calculado en la etapa anterior que es de
30.63%".

Valor actual neto (VAN)

Se calcula el Valor Actual Neto Economico (VANE) y el Valor Actual Financiero
(VANF) bajo el costo de oportunidad de capital de 30.63%. Como se puede apreciar
en la tabla 60 dado que ambos valores son mayores que cero, se acepta el

proyecto (el negocio es rentable).

™ No se emplea para esta parte el costo ponderado de capital (WACC) ya que se pretende dar una mayor

exigencia al proyecto.
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Tabla 60. Resultados VAN

VANE 463,083
VANF 516,652

Elaboracién propia
Tasa Interna de Retorno (TIR)

Al igual que el VAN se calcula este indicador tanto econémico (Tasa de Retorno
Econémico TIRE) como financiero (Tasa de Retorno Financiero TIRF). Ambos
valores son mayores que el costo de oportunidad de capital por tanto se acepta el

proyecto. En la tabla 61 los valores calculados.

Tabla 61. Resultados TIR

TIRE S57%
TIRF 70%

Elaboracion propia

5.6 Andlisis de sensibilidad

En ésta parte se evalla la sensibilidad del proyecto frente a variaciones de una o
mas variables criticas. Las tres variables que se analizan son: el precio de venta de
los departamentos y el costo vinculado con la construccién de los edificios como

precio del terreno y costo de construccién.

Estas variaciones corresponden a variaciones de ingresos y egresos por un lado
que afectan de manera significativa los valores del Estado de Ganancias y Pérdidas
y Flujo de Caja, por tanto hallar los indicadores econdmicos con estas variaciones
es muy importante. Cabe indicar que se hara un analisis de sensibilidad estatico es

decir se harén variaciones porcentuales puntuales de una variable a la vez.

Ingresos

Precios de departamentos

Se varian los precios (manteniendo los costos), segun los escenarios planteados en
la tabla 62.
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Escenario optimista

Escenario regular

Escenario pesimista

Elaboracion propia

Los resultados mostrados en la

Tabla 62. Escenario -precios de departamentos

Incremento de los precios en un 5% debido a
que el producto tuvo una gran acogida.

Se mantiene el precio actual de cada uno de
los tipos de departamento

Disminucion del precio en 5% ya que hay
pocos potenciales compradores

tabla 63 indican que ante variaciones en el precio

de los departamentos de mas-menos 5% seguira siendo atractiva la incursiéon en

proyectos inmobiliarios.

Tabla 63. Resultados - sensibilidad precios

Escenario VANE (US$)

Optimista 721,984
Regular 463,083
Pesimista 204,182

Elaboracién propia

Egresos

Costo de terreno

VANF (US$) TIRE TIRF
775,553 72% 93%
516,652 57% 70%
257,751 42% 49%

Se evallan escenarios planteando la variacion del costo del terreno (manteniendo

los precios de venta) segun lo m

ostrado a continuacion en la tabla 64.

Tabla 64. Escenarios - costo de terreno

Escenario optimista

Escenario regular

Escenario pesimista

Elaboracion propia
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Disminucion del precio del terreno en 10%
debido a que existe mas oferta de casas para
venta como terreno.

Se mantiene el precio del terreno

Aumento del precio en 10% debido a la
escasez de espacios para construir.
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Los resultados al igual que en la variacion del precio indica que la inversién seguiria

siendo rentable.

Tabla 65. Resultados - sensibilidad costo de terreno

Escenario VANE (US$) VANF (USS$) TIRE TIRF

Optimista 595,153 648,722 67% 85%
Regular 463,083 516,652 57% 70%
Pesimista 331,013 384,582 48% 57%

Elaboracion propia
Costo de construccion de edificio

Aqui se varia el margen que la constructora percibira sobre el monto de inversion

que ella requiere para construir el edificio (incluye mano de obra, materiales, etc.).

Tabla 66. Escenarios - costo de construcciéon

Escenario optimista Disminucion a 10 % el margen que la
constructora cobrara
Escenario regular Se mantiene el precio actual por construcciéon

de edificio con un margen de 15%

Escenario pesimista Incremento del margen a 20 % debido a que
aumentan los materiales de construccion y/o
mano de obra

Elaboracion propia

Haciendo las variaciones indicadas los resultados se mantienen favorables como se

muestra en la tabla 67.

Tabla 67. Resultados - sensibilidad costo de construcciéon

Escenario VANE (US$) VANF (US$) TIRE TIRF

Optimista 561,640 615,209 63% 79%
Regular 463,083 516,652 57% 70%
Pesimista 364,526 418,095 51% 61%

Elaboracion propia
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Capitulo 6: Conclusiones y Recomendaciones

Las principales conclusiones a las que se llega con el presente estudio son las

citadas a continuacion:

1. El planeamiento estratégico evidencio la existencia de una oportunidad de
negocio muy atrayente debido a factores macro y micro ambientales entre
los que cabe destacar el dinamismo del sector inmobiliario, el desarrollo de
eco tecnologias que pueden ser implementadas en los proyectos, asi como
la posibilidad de ofrecer un producto nuevo en el mercado. Lo Ultimo es muy
importante ya que se ofrecera un producto diferente que captara la atencion
de una demanda que como se vio en el segundo capitulo no esta totalmente

cubierta por la oferta inmobiliaria actual.

2. En el segundo capitulo se comprobd, en base a la segmentacion de
mercado que existe un mercado marcado por el poder adquisitivo (nivel
medio y medio alto) asi como por la conviccién del cuidado y preservaciéon
del medio ambiente que sera potencialmente el segmento de interés
compatible con las caracteristicas del producto. En base a estimaciones de
la demanda y de la oferta se determind que existe una demanda
insatisfecha que sera en parte cubierta con los departamentos ecoldgicos
gue tienen como caracteristica principal el aprovechamiento de energia
renovable, la inclusibn de microsistemas para tratamiento de aguas y el

empleo de materiales saludables.

3. Un aspecto muy importante dentro de la gestion de la inmobiliaria es la
comercializacién del producto que tendra que minimizar el sobrecosto de
estos sobre los departamentos tradicionales con el otorgamiento de
facilidades a los futuros propietarios. Las facilidades pasan por realizar la
entrega de las propiedades en el tiempo estipulado, descuentos por ventas
iniciales y finalmente otorgamiento de créditos a través de una entidad
bancaria que al mismo tiempo financie el proyecto. Lo Ultimo en los primeros
proyectos se asume no se lograra debido a la inexperiencia en el rubro
inmobiliario, sin embargo, es un aspecto que se debe incluir a corto plazo ya
que el apoyo de un banco para financiamiento del proyecto permite contar

con apoyo también para la etapa de comercializacion.
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La caracteristica de los proyectos inmobiliarios debe orientarse a lograr el
ahorro y eficiencia para que se camine hacia la sostenibilidad. Lo anterior se
logra enfatizando en el desarrollo del proyecto desde la etapa de disefio
hasta la etapa de construccion. Es por esto que se debe contar con un buen
equipo técnico para el disefio del eco building y se debe contratar a la
constructora mas idénea para que plasme en realidad lo que hasta la etapa
de disefio estd en papeles. Cabe sefialar que las etapas de control de obra
(a cargo de la inmobiliaria) son vitales a fin de garantizar que la construccion

se esté realizando de acuerdo a los parametros establecidos.

5. El costo de oportunidad de capital fijado para el proyecto es de 30.63 %
obtenido por medio del método CAPM. Al evaluar la factibilidad tanto
economica como financiera de la ejecucion de proyectos inmobiliarios por
un periodo de 5 afnos se comprueba que es viable el desarrollo de los
mismos incluso como se sefialo anteriormente frente a una exigencia mayor
dada por el COK. Los resultados arrojan un VAN mayor a cero (VANE de
US$ 463,083 y VANF de US$ 516,652) y tasa de retorno mayor al COK
(TIRE de 57 % y TIRF de 70 %).

6. En el analisis de sensibilidad de variables criticas el Valor Actual Neto fue
siempre mayor que cero, obteniéndose que el menor valor correspondia a
un VANE US$ 204,182 en el escenario pesimista de variacion en los precios
de venta de los departamentos. Finalmente, es vital sefalar la importancia
de la continuidad en la realizacién de proyectos inmobiliarios. La inversion
en los siguientes proyectos sera posible gracias a la rapida comercializacion
de los departamentos que debe ser un objetivo a seguir desde el principio.
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