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RESUMEN EJECUTIVO

Motivado por el gran déficit de vivienda que existe en el Pert y que continua creciendo, asi
como por el preocupante estado actual del medio ambiente en el planeta, se crea el presente
documento de investigacion. Este tiene como finalidad evaluar la factibilidad econémica y
comercial de proyectos inmobiliarios de alta densidad, los cuales cuenten con caracteristicas
sostenibles desde su etapa de disefio y logren disminuir la contaminacion ambiental

producida durante la construccion y operacion de edificios de vivienda.

En esta investigacion, se realiza un analisis de viabilidad de proyectos inmobiliarios
sostenibles, mediante el desarrollo tedrico de un proyecto con dichas caracteristicas,
localizado en la ciudad de Lima. Ademads, se entregan pautas técnico-econdmicas que
faciliten el proceso de llevar a cabo estos proyectos, buscando promocionar la construccion

sostenible en el medio peruano.

Se observo que la aplicacion de instalaciones ahorradoras de agua y energia, el uso de
materiales certificados con el Sello Verde Peruano del Peru Green Building Council, la
construccion de un planta de tratamiento de aguas residuales y la instalacion de un sistema de
paneles solares, asi como un plan de deposicion segura de residuos soélidos y la inclusion de
areas verdes y espacios bien iluminados y ventilados, aumentan el costo del proyecto en un

3,88%.

Considerando velocidades de venta de 12 departamentos/mes, y un precio final de venta de
1200 US$/m’, bajo en comparacion a proyectos circundantes, se demuestra la viabilidad
econdmica y comercial del proyecto. Este presenta un Valor Presente Neto de 5,70 millones
de dolares americanos (considerando una tasa de oportunidad del 10%), lo cual equivale al

12,95% del valor de ventas.
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1. CAPITULO I: PROBLEMATICA Y ALCANCE

1.1 Introduccion

El presente documento de investigacion trata los principales componentes del area de
planificacién y construccion sostenible, aplicados a un caso practico de un proyecto
inmobiliario. Se realizard el estudio de factibilidad econ6mica, comercial y financiera de un
proyecto de seis torres de veinte pisos de viviendas unifamiliares ubicado en la ciudad de
Lima, con la finalidad de entregar un reporte que fomente e incentive la construccion verde
en la capital peruana, mostrando su viabilidad econémica y una guia de planificacion para ser

llevado a cabo.

Actualmente, el Perti, desde su posicion de pais en vias de desarrollo, cuenta con
importantes déficits tanto en infraestructura como en el nimero de viviendas necesarias para
satisfacer las necesidades de la poblacion. Se estima que a la fecha, la brecha en
infraestructura en el pais supera los US$ 170 000 millones (Vega, 2018), mientras que la
carencia de viviendas se encuentra alrededor del millon de unidades, concentrandose en la

ciudad de Lima aproximadamente el 62% de dicho déficit (Ministerio de Vivienda, 2018).

Si ademas se tiene en consideracion que anualmente en el Peru se conforman
aproximadamente 70 000 nuevas familias (Orrego, 2015), y que a la vez se construyen no
mas de 30 000 viviendas por afio (ScotiaBank, 2015), se puede deducir que la brecha descrita
no solo es considerablemente grande en la actualidad, sino que también tiene una clara

tendencia a seguir aumentando.

Dado este escenario, se tiende a pensar que la solucidn mas eficiente y répida al
problema descrito es construir la cantidad de casas que escasean. Sin embargo, dicha solucion

no es tan directa y simple. Por una parte, el aspecto econdmico presenta ciertas trabas a la
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hora de evaluar dicha solucion. E1 90% de la demanda de hogares se concentra en aquellas
con una valorizacion de entre US$ 27 000 y US$ 60 000, mientras que el ahorro promedio
mensual de los demandantes no es mayor a los US$ 240, lo cual se debe principalmente a que
sus ingresos promedio no superan los US$ 840 y esto, a su vez, a que el 50% de los jefes de
hogar cuentan solo con estudios secundarios. Si a esto se suma que solo el 9% de ellos tiene
conocimientos sobre ahorro programado y solo el 20% conoce o sabe acerca de los créditos

hipotecarios (Ministerio de Vivienda, 2018), el problema se hace mas complejo aun.

Por otro lado, la construccion masiva e indiscriminada de viviendas, si asi lo
permitieran los demds factores involucrados, tampoco seria una solucidon medio-
ambientalmente viable. Acorde a las ultimas investigaciones presentadas en BIMhow (blog
de Ingenieria Civil), el sector construccion contribuye con 23% de la contaminacion del aire,
el 50% del cambio climatico, el 40% de la contaminacion del agua potable y el 40% de los
desechos solidos. Ademas, segtn el “U.S. Green Building Council” (USGBC), el 40% del
total de energia usada en el planeta, se encuentra inmersa en la operacion de edificaciones,
con estimaciones de que para el afio 2030 las emisiones contaminantes de estas edificaciones

creceran en casi 2% (McNally, 2017).

Debido a los factores mencionados, urge encontrar formas econdémicamente viables
para cubrir rapidamente el déficit habitacional actual sin causar un excesivo dafio del medio

ambiente que habitamos.

1.2 Objetivos

Conforme se profundiza en la coyuntura actual peruana, se puede notar que el problema
de déficit habitacional es amplio y complejo. Es por esto que, para lograr soluciones

eficientes, se estima necesario enfocar los esfuerzos en el desarrollo de proyectos que tengan
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en consideracion, desde la etapa de su concepcion, las caracteristicas especificas del lugar y

la poblacion a la cual se dirige.

La presente investigacion abarcara uno de los muchos escenarios posibles, planteandose

como principal objetivo analizar la viabilidad econdémica, comercial y financiera de los

proyectos de vivienda eco amigable ubicados en Lima y dirigidos al Nivel Socio Econémico

(NSE) C, como se mostrard mas adelante; generando una guia practica para dicha evaluacion

y entregando pautas técnicas y econdmicas que permitan llevarlos a cabo de la mejor manera.

Por tanto, se buscara responder las siguientes preguntas:

(Qué tan factible es, economica, comercial y financieramente, llevar a cabo un
proyecto inmobiliario de viviendas con bajo impacto ambiental en Lima?
(Cudles son los principales procesos y aspectos a considerar en el planeamiento

técnico de un proyecto de dicha envergadura?

Es decir, con la intencion de esclarecer el objetivo del presente reporte, es posible

descomponer el objetivo principal en los siguientes objetivos especificos:

1.

Estudiar las variables técnicas y econdémicas que influyen en todo proyecto
inmobiliario y aquellas que son especificas de proyectos sostenibles, de manera tal
que se pueda verificar la viabilidad de proyectos de este tipo en Lima. En otras
palabras, se investigard qué tanto eleva los precios comerciales el factor “eco
amigable” introducido en las viviendas, asi como la influencia de programas
financieros de vivienda. De esta manera, se podra tanto, evaluar la factibilidad de

obras con estas caracteristicas, como brindar recomendaciones que eleven su

viabilidad.
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2. Mostrar la aplicacion de pautas técnico-econdmicas sobre un proyecto inmobiliario de
seis torres de 20 pisos con viviendas unifamiliares sostenibles. De esta forma, se

expondran recomendaciones sobre el planeamiento dptimo en ambas areas.

1.3 Contexto de la actividad inmobiliaria eco amigable en el Pert

Para entender el contexto actual de la actividad inmobiliaria eco amigable en el Pert,
sera necesario primero que se definan ciertos términos y sean relacionados al medio local, de
manera tal que sea mas facil comprender el conocimiento desarrollado con el paso de los

afios en el area de la construccion sostenible en el pais.

Lo que hace de una edificacion una construccion verde, Segun Wang (2014), es que
provea el espacio que la gente necesita para vivir, trabajar y/o realizar otras actividades,
preocupandose de implementar un disefio y construccion enfocados en el ahorro de energia,
la disminucion del agotamiento de recursos no renovables, el uso eficiente de agua y del
terreno y un adecuado tratamiento de desechos, con la finalidad de producir el minimo
impacto en el medio ambiente. Entrando un poco més en el &mbito especifico de lo que es la
industria inmobiliaria, estas consideraciones sobre contaminacion ambiental, deberan
aplicarse siendo complementadas con otras acerca de confort, salud y gerencia en la

construccion.

Si bien es cierto el término “sostenible” y “verde” han sido usados como sin6nimos en
lo que va del texto, en realidad son conceptos con leves, pero importantes variaciones en la
definicion de cada uno. La nociéon de ‘verde’ hace referencia a un disefio que busca
maximizar el uso de energia solar y ventilacion natural, asi como la reutilizacion de agua, el
tratamiento de desechos y el uso de materiales a prueba de ruido. Aplicar este concepto a la
arquitectura de edificaciones resulta en una evidente alza de los precios comerciales de los

mismos. Mientras que, la aplicacion de principios de sostenibilidad, usualmente lleva a
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soluciones mas simples, es decir con flujos de masa y de energia menores, lo cual, en
contraste con aplicaciones ‘verdes’, son menos costosas y serda lo que se busque priorizar

cuando se hable de conjuntos habitacionales eco amigables (Waer, 2005).

Sin embargo, el desarrollo de la construccion sostenible es inconcebible sin un mercado
inmobiliario bien establecido que provea de oportunidades y facilidades a los potenciales
consumidores de estos espacios eco amigables (Trinkiinas et al., 2018). Este aspecto
economico debe estar acompafiado, ademas, de ambitos politicos, legales e institucionales
correctamente definidos para que el desarrollo sostenible funcione. Hoy en dia, en el Pert
existen muchas instituciones e iniciativas individuales, empresariales o académicas que
promueven la construccion sostenible en el pais desde diferentes angulos (Miranda, Neira,
Torres, & Valdivia, 2014). Algunos de los principales promotores son: El Foro Ciudades Para
la Vida, cuyo proposito es inducir, sensibilizar, facilitar y promover espacios de concertacion
para elaborar y gestionar agendas verdes en las ciudades; El Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento (MVCS), el cual dispone de normas y politicas que ordenan y
promueven la construccion ambientalmente sostenible en el pais, asi como establece
mecanismos de fiscalizacidon y control ambiental de las actividades de construccion; El
Ministerio del Ambiente; Pert Green Building Council y E1 Grupo de Apoyo al Sector Rural
- PUCP quienes se encargan también de promover la construccion sostenible en el pais
mediante la educacidn, difusion, y transferencia de tecnologias e innovacion ecologica

(Miranda et al., 2014).

En cuanto a los proyectos inmobiliarios en la actualidad, en el Pert existen cerca de 70
proyectos de vivienda verde certificadas por Mi Vivienda, lo cual se traduce en alrededor de
22 400 unidades. Se espera ademas, que al final del afio 2018, esta cifra se extienda a 100

proyectos certificados y 40 000 viviendas eco amigables (Torres, 2018). Estos se encuentran
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principalmente en Lima, en los distritos de San Miguel, Magdalena, Pueblo Libre, San Borja
y otros, mientras que algunas provincias como Arequipa, Chiclayo Trujillo y Piura también
cuentan con proyectos de este tipo. En estos, las viviendas se enfocan principalmente en el
ahorro de luz y agua, aproximadamente en un 30%, ademas de encontrarse migrando hacia
otros requerimientos como uso de material reciclado, uso controlado de cemento, entre otros

(Torres, 2018).

Del lado legal, la Legislacion Ambiental Peruana es aquella que comprende las normas
que regulan los elementos asociados al ambiente natural y al ambiente humano (las ciudades
y los aspectos asociados a su administracidon como la construccion, el transporte, la salud,
etc.). La Ley N° 28 611: “Ley General del Ambiente” establece que, el Ministerio del
Ambiente -MINAM es el organismo rector del sector ambiental, que desarrolla, dirige,
supervisa y ejecuta la Politica Nacional del Ambiente. Es decir, los encargados de hacer que
dicha legislacion se cumpla. Por su parte, el Plan Nacional de Accion Ambiental (PLANAA
PERU 2011-2021), fue formulado en junio de 2011 sobre la base de la Politica Nacional del
Ambiente. Este es un instrumento de planificacion ambiental nacional de largo plazo, basado
en el marco legal e institucional del Sistema Nacional de Gestion Ambiental. Se plantea
metas que se concentran en la gestion de recursos naturales, siendo los temas abordados:
agua, residuos solidos, aire, bosques y cambio climatico, diversidad biologica, mineria y
energia, y gobernanza ambiental, con la finalidad de asegurar a las presentes y futuras
generaciones el derecho a gozar de un ambiente equilibrado y adecuado para el desarrollo de

la vida (Miranda et al., 2014).

Finalmente, en cuanto al drea comercial de esta industria en el Pert, se puede decir que
los precios de las viviendas certificadas por Mi vivienda Verde varian en un rango de 15 913

— 130 000 dolares americanos, con areas que van desde 38,5 hasta 197 m’ Vivienda, 2018).
q
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Mientras que, en cuanto a los financiamientos, existe mas de un beneficio para los
compradores de viviendas verdes. El Bono Fondo Mi vivienda entrega hasta US$ 2 100,
ademds de ofrecer el Bono Verde de hasta 4% de descuento del valor de la vivienda
comprada. Por otro lado, se ofrece la posibilidad de acceder al Bono de Buen Pagador (BBP)
y a una tasa preferencial del 7% al préstamo de fondo Mi vivienda, como se ejemplifica en la
Tabla 1. Ademas de estos, existen créditos hipotecarios bancarios que facilitan ain mas la

opcion de obtener uno de estas unidades verdes de vivienda (Torres, 2018).

Tabla 1: Ejemplo de cuotas a pagar para la compra de una vivienda de valor S/. 150 000 con y sin Bono Verde

Fuente: Adaptado de Ministerio de Vivienda (s/f)

Vivienda con BBP

Vivienda con BBP

Descripcién + Bono VERDE
(S/.)
(S/.)

Valor de lavivienda 150 000 150 000
Cuota inicial minima (10%) 15000 15000
Saldo a financiar (SF) 135000 135000
Bono del Buen Pagador (BBP) 12 900 12 900
Bono VERDE 4 696
Financiamiento Final 122100 117 404
Cuota mensual 1114 895




2. CAPITULO II: METODOLOGIA

2.1 Definicion

La metodologia que se plantea permite realizar la evaluacion de factibilidad econémica
y comercial de un proyecto inmobiliario eco amigable de viviendas, ubicado en la ciudad de
Lima. También permite planificar, desde el punto de vista técnico, su adecuada realizacion.
Este método posee un alcance tanto descriptivo y correlacional, como uno exploratorio. Lo
cual le permitird asociar variables, distinguir su incidencia en el proyecto a desarrollar y dar
origen a futuras investigaciones. A continuacion, se presenta el desarrollo de la metodologia a
aplicar junto con algunos conceptos que justifican su uso (Hernandez, Fernandez, & Baptista,

2014).

1. Se analizaran las variables de segmentacion, con la finalidad de definir los niveles
socioecondmicos Optimos, las ubicaciones del proyecto mas favorables vy las
preferencias de los clientes. Asi, se podra dividir al mercado en diferentes grupos y
por tanto tener un mejor manejo sobre el producto a ofrecer (Santoyo, 2013).

2. Al saber hacia donde es recomendable enfocar el proyecto, se elije la ubicacion del
mismo y sus caracteristicas arquitectonicas. Sobre ambos puntos podra empezar a
trabajarse las estimaciones econémicas y técnicas.

3. Se analizaré el producto de vivienda que se intenta ofrecer a los consumidores (bajo
las miradas técnica y econdmica ya mencionadas) y se contrastard con aquellos
ofrecidos por la competencia, es decir por los artifices de proyectos inmobiliarios
verdes en la actualidad peruana.

4. Finalmente, se realizara la corrida financiera del proyecto. Esto permitird disefar la

proyeccion de ingresos y egresos del proyecto inmobiliario, lo cual a su vez permitird
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determinar, a través de indicadores de rentabilidad, la viabilidad de invertir o no en el

proyecto presentado (Agroproyectos, 2014).

Posteriormente, se asume la viabilidad del proyecto y se desarrolla la planificacion
técnica del mismo. Se partird desde la adquisicion del terreno y se continuara con las demas
etapas indispensables, tales como el pacto de compromisos formales entre las partes
involucradas, la validacion de contratos y el disefio de las diferentes especialidades inmersas
en el proyecto, como por ejemplo arquitectura, ingenieria estructural, instalaciones eléctricas
y sanitarias y demads. Este procedimiento, permitira obtener como resultado final la
descripcion detallada del aporte de cada especialidad involucrada en el proyecto y la luz
verde para comenzar la construccion, una vez resueltos los aspectos econdémicos como se

explica a continuacion.

A continuacion, sera necesario evaluar la planificacion financiera. Para desarrollar este
punto de forma certera, el estudio econémico, asi como una exhaustiva investigacion del
mercado inmobiliario, son de vital importancia; ya que estas deberan entregar valores de
entrada sobre los cuales se basara la toma de decisiones sobre el financiamiento, asi como
también jugaran un rol importante al momento de que los potenciales financistas decidan

mvertir su dinero.

Después de esto, y basdndonos en el desarrollo técnico planteado, se realizard la
planificaciéon econdémica del proyecto. Mediante el andlisis de las variables econdmicas
asociadas a las caracteristicas de un proyecto de la envergadura del que se plantea, se
generara un presupuesto total de obra y un cronograma valorizado que muestre el flujo de
caja del proyecto a llevarse a cabo teniendo en cuenta entradas y salidas de dinero y

procurando que exista un déficit final favorable a quienes desarrollan el proyecto.
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Finalmente, se describira el cierre de proyecto, haciendo hincapié¢ en los ultimos
procesos de la actividad de construccion como la conformidad de obra, la independizacion de
las unidades de vivienda y el planteamiento de un reglamento interno. Ademas, se mostraran
las principales conclusiones obtenidas del desarrollo de la investigacion con respecto a la
evaluacion y el planeamiento de un edificio de viviendas eco amigables, brindandose
recomendaciones, excepciones y proponiendo estudios que profundicen en algunas areas de

interés que hayan sido reconocidas durante el avance de la investigacion.

A continuacion, la Figura 1 muestra un diagrama de flujo de los procesos a realizar
durante la elaboracion de este proyecto académico. Dicho Flujo-grama, estd inspirado en los
procesos reconocidos como importantes por el Urban Land Institute (ULI) en su texto “Real
Estate Development: Principles and Process”, y resume la secuencia en la que seran

aplicados para la evaluacion y planificacion del proyecto inmobiliario a desarrollar.
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2.2 Diagrama de flujo
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Figura 1: Diagrama de flujo del desarrollo del Proyecto

Fuente: Adaptado de (Miles, Berens, & Weiss, 2007)
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3. CAPITULO IIl: ENFOQUE DEL PROYECTO Y ANALISIS DE

FACTIBILIDAD

En esta etapa se desarrollard un modelo de evaluacion de la factibilidad econdmica de
proyectos de viviendas multifamiliares eco-amigables. Se realizara a través de la aplicacion
de los procesos indicados en la Figura 1, en la creacién de un proyecto bajo condiciones
reales y actuales en la ciudad de Lima. Se prestara especial atencion a las caracteristicas que

haran de este proyecto uno sostenible.

Con la finalidad de verificar la viabilidad de que un proyecto inmobiliario de estas
caracteristicas sea llevado a cabo, primero es necesario identificar a que NSE se enfoca la
venta del producto final. En base a esto, es posible delimitar el valor comercial del mismo vy,
mediante su contraste con el costo de construccion — el cual a su vez dependera de otros
factores — es posible determinar su factibilidad econémica en el mercado. De no ser asi, se
deberan modificar algunas de las variables que influyen en su costo de construccion,

buscando disminuirlo, o bien se debera enfocar hacia otro nivel socio econdémico mas alto.

A continuacion, se muestra dicho modelo en forma de aplicacion practica al caso

descrito y dividido en sus areas mas relevantes.

3.1 Segmentacion del publico objetivo
3.1.1 Nivel socioeconomico

La distribucion de niveles socioecondmicos es realizada por la Asociacion Peruana de
Marketing (APEIM) basdndose en la Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) que realiza el
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) para elaborar los indicadores de

pobreza. Actualmente, segin el APEIM (2016), alrededor del 42% de los hogares en Lima
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Metropolitana pertenecen al NSE C, siendo la distribucion completa la que se muestra en la

Figura 2.

N° HOGARES 2'686,690 *
NSEA 5.2
wes 23 ]
wec ws |
weo. 243 |

Figura 2: Distribucion de hogares en Lima Metropolitana segun nivel socioeconémico

Fuente: APEIM (2016)

Por otro lado, estudios de demanda de vivienda realizados por el departamento de
estudios econdmicos del fondo Mi Vivienda (2011), muestran que aproximadamente el 20%
de los hogares Limefios demandan potencialmente una vivienda, concentrandose la mayor
parte de ellos en el NSE C mencionado anteriormente. Es debido a estos factores que
enfocaremos nuestro caso de estudio al nivel socioecondmico C, ya que siendo el mas critico

en cuanto a necesidad de vivienda, generara conclusiones mas utiles y de mayor importancia.

Profundizando un poco en lo que pertenecer a dicho estrato socioeconémico implica, es
posible establecer que este nivel también es el que mas rapido se expande y aquel que alberga
a mayor cantidad de personas (Arredondo, 2011). Por otro lado, entre otros indicadores que
nos ayudan a entender esta posicidn socioecondmica, se puede mencionar: el ingreso
promedio del hogar, el cual oscila entre los 420 y 840 dolares americanos, que representan el

36% de la poblacion ahorrista; que el 84% tiene una tarjeta de crédito tradicional; y que en
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cuanto a bienes y servicios casi el 100% posee cable, TV y refrigeradora, mientras que mas

del 50% posee internet y computadora (Prieto, 2012).

Sin embargo, profundizando en el area de interés, la cantidad de familias del NSE C
que planean adquirir un hogar en los proximos doce meses representan al 52% de la
poblacion que se encuentra con expectativas de adquirir un hogar (Prieto, 2012). Esto se
traduce en una “demanda potencial”, es decir que requiere de una vivienda pero que no
necesariamente cuenta con los medios para adquirirla al momento de la medicion, de 240 000
viviendas, 80% de los cuales preferirian que sea comprada antes que construirla ellos

mismos, estando dispuestos a pagar entre US$ 24 775 y US$ 61 650 (Vivienda, 2018).

De este primer analisis realizado se puede establecer a que sector de la poblacion es
mas urgente orientar la construccion de viviendas, asi como también un monto comercial de
las unidades de vivienda a realizar, lo cual mas adelante servira para fijar costos de

produccién y montos de financiamiento para los potenciales compradores.

3.1.2 Preferencia de ubicacion

En lo que respecta a la ubicacion de viviendas preferida por la poblacion de estudio, un
estudio realizado por el Ministerio de Vivienda y Construccion y Saneamiento en febrero del
2018, sefiala que la mayor concentracion de preferencias se centra en Lima Norte y Lima
Este, siendo los distritos mas demandados: Ate con 11% de la demanda potencial de
vivienda, Los Olivos, con 10,7% y San Martin de Porres y Comas con 10% cada uno
(Ministerio de Vivienda, 2018). Por lo cual seria sensato delimitar la zona de estudio a Lima-
Norte, o a Lima-Este con preferencia en Ate-Vitarte; o bien en alguna zona de Lima con baja
densidad poblacional y que se encuentre cerca a ambos sectores con alta demanda

poblacional.
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3.1.3 Otras preferencias

A medida que avanzamos con la segmentacion de caracteristicas, es importante también
obtener una idea clara sobre las preferencias arquitectonicas de los clientes, de tal manera que
sea posible orientar de mejor manera el proyecto y que el estudio de factibilidad resulte mas
real. Diversos estudios realizados por el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

(MVCS) muestran que: entre los afios 2014 al 2016, muestra:

Entre el 88% y 90% de los demandantes prefiere adquirir un departamento por

sobre una vivienda en Lima Metropolitana (MVCS, 2016).

e Ademads, el Estudio de Demanda de Vivienda (MVCS, 2018) indica que, el
area promedio preferida por los potenciales clientes se encuentra alrededor de
115 m’,

e Prefieren entre tres y cuatro dormitorios y un total de dos a tres bafios (2018).

e Casi el 100% de las personas bajo déficit habitacional optaria por un crédito

financiero para costear su vivienda.

3.2 Ubicacidn del terreno

3.2.1 Eleccidn del distrito

Una vez realizado el andlisis de aquellas variables de segmentacion que comprenden la
dispersion del déficit habitacional por distrito, es posible obtener un primer acercamiento en
cuanto la conveniencia de sectores en donde realizar un proyecto inmobiliario de este tipo.
Sin embargo, a pesar de que decidirse por uno de estos sectores cumpliria con satisfacer una
necesidad de dicho sector, la ubicacion geografica de familias que carecen de hogar propio no
es el tnico factor que influye a la hora de determinar el lugar definitivo donde se encontrara

el proyecto. La disponibilidad de terrenos que cumplen con los requerimientos necesarios, el
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precio por metro cuadrado de dichos terrenos, la factibilidad de financiamiento y la influencia
de la ubicacién del proyecto en el impacto ambiental, son factores que también deben ser
analizados y que influirdn al momento de tomar la decision correcta en cuanto a la ubicacion

del proyecto sostenible.

Como fue mencionado anteriormente, la zona Este y Norte de Lima concentra gran
parte de los potenciales acreedores de nuevas viviendas y nos da una primera inclinacion
sobre a donde enfocar la delimitacion de posibles locaciones (MVCS, 2018). Pero, ademas,
es importante preguntarse: ;Realmente existen los espacios disponibles en dicho sector de la

ciudad para seguir densificando la zona mediante la construccion de edificios de viviendas?

Segun Trivelli (Trivelli & Ltda, 2015), la expansion periférica de una ciudad dificulta el
acceso de la periferia a las oportunidades urbanas que se concentran en lugares centrales; por
lo cual es importante generar un crecimiento que densifique la ciudad. En Lima existe una
distribucion de densidad poblacional levemente desigual, por lo que idealmente se buscara
desarrollar proyectos inmobiliarios en las zonas de Lima metropolitana que mas necesiten de
procesos de densificacion e integracion y que idealmente no se encuentren en la periferia
limena. Como lo son: La Molina, San Isidro, Miraflores, Barranco, Cercado de Lima, San
Miguel y algunos otros distritos. La Tabla 2, muestra la densidad poblacional de los distritos

limefios que van asomando como ubicaciones tentativas para el proyecto.
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Tabla 2: Densidad poblacional segun distritos limefios

Fuente: (Sobre, Vida, & Victoria, 2015)

Distrito HAB/KM2

Surquillo 26 099
Brefa 23727
Los Olivos 20286
San Martin de Porres 18 975
Pueblo Libre 17 299
Jesus Maria 15563
San Miguel 12 664
Cercado de Lima 12 355
Comas 10756
Barranco 9086
Miraflores 8535
Chorrillos 8369
Ate 8109
Puente Piedra 4962

La Molina 2 609

Carabayllo 871

Ademas, Seglin mencioné el vicepresidente del gremio de la Asociacion de Empresas
Inmobiliarias del Pera (ASEI), Ricardo Arbulu, los resultados del informe “Analytics
Inmobiliario” muestran que la mayor disponibilidad de habilitaciones para terrenos urbanos
en el mercado, se encuentran concentradas en zonas de Lima Norte y Lima Este, como por
ejemplo: Puente Piedra, Comas, Carabayllo y Ate-Vitarte; mientras que zonas de Lima centro
como Brefia y Jesus Maria, ademas de Surco, presentaban menores disponibilidades de
terrenos y mayores restricciones municipales (Huanachin O., 2014). Por otra parte, en el
mismo estudio realizado por Wilfredo Huanachin (2014), se menciona que las zonas con
menores valores de terreno por metro cuadrado se encuentran en sectores ubicados en la
periferia de la capital, siendo alguno de estos distritos: Chaclacayo, Cieneguilla, Comas,

Puente Piedra y algunos otros.

Siendo el ambito comercial uno de los principales pilares del desarrollo de un proyecto

inmobiliario, la eleccion del distrito también se debe realizar basandose en el valor por metro
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cuadrado que tienen las unidades inmobiliarias dentro del mercado segun el distrito en el que
se encuentren. Se intentara que — a grandes rasgos — este valor, permita obtener la

rentabilidad deseada.

La capital peruana presenta una distribucion de valores que varia entre los US$ 2 820 y
US$ 885 por metro cuadrado de apartamento, con una media por m> de US$ 1 638. Los
valores mas altos se concentran dentro de Lima centro, en distritos como Barranco, San Isidro
y Miraflores, mientras que la venta de inmuebles presenta valores mas bajos en algunas zonas

Lima Norte, Lima Este y el Callao (URBANIA, 2019).

Se debe procurar que para usar el criterio de valor comercial de venta de inmuebles, los
precios promedio en el distrito a elegir cumplan con satisfacer la posibilidad de pago del
sector socioeconémico al que apunta el estudio. A su vez, dichos valores deben ser lo
suficientemente altos para generar un retorno aceptable sobre la inversion realizada. Por
ejemplo algunos distritos con potencial de ser elegidos segiin este aspecto son La Victoria,

San Miguel y Cercado de Lima. Sus precios se aprecian en la Figura 3.

e
SAN MARTIN DE PORRES | 88‘%6 ® PRECIOS EN USD/M2
e
SAN JUAN DE MIRAFLORES | 1120
- _p—— 140
BRENA | 1208
] 1208
CHORRILLOS | 1434
J 1462
LA MOLINA 1466
4 1477
PUEBLOLIBRE | 1540
] 1546
MAGDALENADEL MAR | 1762
J 1772
LINCE | 1786
J 1790
SANTIAGO DE SURCO | 1%839
MIRAFLORES | 2484
J 2591
BARRANCO : : 2820
0 1000 2000 3000

Figura 3: Precios de venta de departamentos por metro cuadrado en Lima

Fuente: Adaptado de (URBANIA, 2019).
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Otro factor importante a considerar para la viabilidad técnica del proyecto y que
ademas tiene influencia en el aspecto econdmico, es el tipo de suelo sobre el que se construye
la edificacién. Lima es una ciudad con solicitaciones sismicas considerables y que en la gran
mayoria de los casos gobiernan el disefio estructural. Es por esto, que también se tomara en
consideracion la calidad del suelo para la eleccion final del distrito; el Instituto Geofisico del
Pert (IGP) entrega el siguiente esquema que sirve para segmentar Lima segun dicho

parametro.

Mapa de suelos en los distritos de Lima
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Figura 4: Mapa de zonificacion sismica de Lima

Fuente: (Instituto Geofisico del Pera, 2017)
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Es posible deducir que Lima Centro concentra la mejor calidad de suelo. Sin embargo
muchas zonas de Lima Norte, Lima Este y Lima Sur también presentan suelos aptos para
realizar edificaciones; de realizar el proyecto en alguno de estos sectores, se debera verificar

que se cumplan los requerimientos minimos del suelo.

Finalmente, un factor que tiene mucha importancia en la eleccion del terreno es el
impacto ambiental que supone elegir uno u otro distrito para llevar a cabo el proyecto. Existe
un fendmeno denominado isla de calor urbano que hace referencia a la diferencia de
temperatura en el ambiente entre las zonas urbanas y sus periferias rurales. Debido a la
absorcion de calor de los materiales de construccion, el reflejo vertical de las ondas de
radiacion de los edificios, el trafico y sobre todo la oposicion de las edificaciones a la libre

circulacion del viento, la temperatura suele ser mayores en las zonas urbanas.

Este fendmeno puede traer, tanto beneficios como desventajas en cuanto al confort
térmico de las personas dependiendo la ciudad de andlisis. Segun el Atlas Ambiental de
Lima, citado por Soberdn (2014), Lima presenta una temperatura promedio anual cercana a
los 19,2 °C. Las temperaturas maximas y minimas varian entre los 31 y 13 grados
centigrados, mientras que el promedio solo baja los 16,5°C durante 3 meses del afno. Estos
datos nos permiten clasificar a Lima como una ciudad con caracteristicas de una ciudad
caliente. A continuacion se presenta una tabla de impacto del fendmeno descrito segin la

region climatica y algunos pardmetros ambientales considerables.



Tabla 3: Impacto de la isla de calor en diferentes parametros ambientales

Fuente: Adaptado de (Soberon Forsberg, 2014)

Impacto

Regién Climatica

Fria

Caliente

Confort humano

Positivo (invierno)
Negativo (verano)

Negativo (todas las
estaciones)

Positivo (invierno)

Uso de Energia . Negativo
Negativo (verano)

Contaminacion del aire Negativo Negativo

Uso del agua Negativo Negativo

Actividad bioldgica Positivo Probablemente

Hielo y nieve Positivo No aplica
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Como podemos notar, la isla de calor afecta de manera negativa en la region de Lima

Metropolitana. Es por esto, que para lograr una edificacion que durante su operaciéon no

aporte demasiado al uso excesivo de energia y a la contaminacion del aire se procuraré ubicar

el proyecto en una zona con baja temperatura de superficie. Sofia Soberdn, en su tesis sobre

Islas de calor urbanas en Lima utilizando imagenes satelitales (2014). Obtuvo como resultado

el mapa de distribucion de temperatura dentro de la capital que se muestra en la Figura 5.
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Figura 5: Esquema de temperatura de superficie en Lima

Fuente: (Soberon 2014).

Habiendo identificado las areas prioritarias para la construccion del proyecto segtn los
diferentes parametros analizados, se encuentra que no existe un distrito en Lima que sea el
mejor en todos los campos de estudio. Sin embargo, superponiendo las areas de interés, es
posible notar que el distrito del Cercado de Lima cuenta con una ubicacion privilegiada para
albergar el proyecto requerido. Por un lado, cuenta con una ubicacion bisagra entre Lima Este

y Lima Norte, zonas que albergan el 63% de la demanda de vivienda en la capital (Ministerio
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de Vivienda, 2018). Ademas, cuenta con la posibilidad de seguir siendo densificado y aun asi
ofrecer cercania al centro de la ciudad. Por otro lado, cuenta con el tipo de suelo ideal para
cimentar un edificio alto como plantea el proyecto. Por si fuera poco, cuenta con precios de
venta por debajo de la media limefia, ideal para orientarlo a un nivel socioeconémico C y aun
asi probablemente obtener ganancias debido a que dichos valores no son excesivamente
bajos. Finalmente, algunas zonas ubicadas dentro de la extension de este distrito cuentan con
la temperatura de superficie perteneciente al grupo mas bajo (ideal) y otras al segundo mas
bajo, por lo cual su aporte a la isla de calor urbana no tendria un impacto tan desfavorable de

ser ubicado ahi.

3.2.2 Seleccion del terreno

Una vez elegido el distrito, es importante definir la ubicacidn exacta del proyecto
teniendo en cuenta, tanto los factores que se utilizaron para determinar el distrito, como
algunos otros mas especificos: permisos arquitectonicos de la municipalidad y cercania a

servicios y accesos.

En una primera instancia afinaremos la ubicacion del terreno en funcién de que se
cumplan los factores por los cuales elegimos el distrito en un principio, ya que no
necesariamente estos se dan en toda la extension del Cercado de Lima. De esta manera, se
buscara delimitar la zonificacién con miras a que el edificio se encuentre dentro de la zona
con menor posibilidad de producir aumentos en la temperatura e impactar en el medio
ambiente. Segun las conclusiones obtenidas por Soberén (2014), uno de los factores mas
determinantes para que la isla de calor urbana no se vea tan pronunciada, es la velocidad del
viento. Es debido a esto que se escogera el terreno en la zona mas cercana al mar del distrito,

donde a pesar de ya existir edificios de gran altura, la temperatura de superficie muestra bajas
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temperaturas. Es decir, entre las Avenidas Argentina y Republica de Venezuela y Av.

Universitaria y Tingo Maria.

Como en toda la extension del distrito existe una buena capacidad portante del suelo, no
se hardn mayores delimitaciones para la comparacion de terrenos en este ambito. Sin
embargo, no en cualquier lugar se puede edificar la altura que requiere el proyecto propuesto.
La ordenanza N°893 instaurada por la Municipalidad de Lima (Parra Sanchez, 2005),
establece como uno de sus objetivos: “Fortalecer el mercado de suelos y alentar la inversion
inmobiliaria, con normas claras y confiables, densificar e intensificar el suelo urbano,
integrar con eficiencia las actividades urbanas compatibles y promover la mas alta calidad
del medio ambiente.” Bajo esta premisa, los parametros urbanisticos se han ido flexibilizando
para permitir mayores densidades urbanas en ciertas zonas, tal y como se muestra en la Tabla

4.

Tabla 4: Normas edificatorias dentro de la zonificacion residencial de densidad alta, Cercado de Lima

Fuente: Adaptado del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion (2019).

Parametros urbanisticos
Zonificacion Residencial de densidad alta
Uso general permitido Vivienda Multifamiliar / Conjunto Residencial
densidad habitacional maxima De acuerdo al 4rea minima de vivienda (*)
Coeficiente de edificacion 7 (**)
Altura permisible 1.5 (a+r)
Lote minimo 2500 m2
Estacionamientos 1 cada 3 viviendas

(*) Conforme con lo establecido en el RNE
(**) El parametro de altura prima por sobre el de edificabilidad
Para zonas residenciales de densidad alta (RDA), un conjunto residencial puede tener
una altura de 1.5 (a+r), siendo ‘a’ en ancho total de la via frente a la cual se encuentra y r el
retiro del edificio. Para construir un edificio de 20 pisos (aproximadamente 55 metros de

altura) se necesita un ancho de via de aproximadamente 35 metros, como es el caso de
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algunas zonas en avenidas principales como Universitaria, Republica de Venezuela y Oscar
R. Benavides; zonas que por lo demds, cumplen con ser zonas residenciales de alta densidad

como se muestra en la Figura 6 y sera donde se busque llevar a cabo el proyecto.

N

A - 2
9 T

B RDA zona residencial de alta densidad — niversitaria
c— ©O. Benavides E—\/cnezuela

X

Figura 6: Plano de zonificacién Cercado de Lima

Fuente: (Instituto Metropolitano de Planificacion, 2005)

Ya se encuentran delimitados los terrenos de interés segiin parametros urbanisticos. Sin
embargo, también es importante tener en cuenta factores econdémicos para la eleccion final
del mismo. Tanto el precio del terreno, como los valores de venta competitivos de los futuros
inmuebles varian segin la zona del distrito. De acuerdo al estudio de mercado realizado por
la empresa MANTYOBRAS (2017), ambos valores se mueven de manera proporcional vy,
debido a que el proyecto a realizar cuenta con una gran cantidad de pisos, el costo del terreno
se verd diluido conforme se vendan mayor cantidad de inmueble. Aun asi se buscara ubicar el

proyecto en terrenos con menor precio buscando que los inmuebles sean accesibles al NSE C.
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Los precios por metro cuadrado de terreno en este distrito varian entre US$ 884,9 y
USS 3 791. Los mas baratos, dentro de la zona delimitada por los demas parametros se
encuentran cerca a la Universidad San Marcos con precios que van desde US$ 885 hasta US$
2 000 por m® de terreno. Mientras que, convenientemente, los terrenos mas caros se
encuentran lejos de nuestra zona de interés, alrededor del Parque de la Exposicion, el Estadio
Nacional y el Parque de la reserva con precios entre 2 200 y 3 791 US$/m* (Mantyobras,

2017).

3.3 Descripcidn del entorno

Dentro de los terrenos disponibles en la actualidad, se optd por elegir uno publicitado
por la empresa inmobiliaria Alfredo Graf. Este terreno tiene una superficie total de 3 600 m’
y cuenta con dos frentes de 51 m y 44 m. Su precio es de US$ 6 120 000, lo cual significa que

tiene un valor de US$ 1 700 por metro cuadrado de terreno.

Est4 ubicado en la cuadra 22 de la Avenida Oscar R. Benavides en el distrito Cercado
de Lima, exactamente en el lugar indicado en la Figura 7. El terreno no solo se encuentra en
una via principal y con el ancho necesario para desarrollar el proyecto, sino que también esta
cerca de otras vias principales como la Av. Universitaria, Av. Aurelio Garcia Garcia y la Av.

Argentina, lo cual facilita el acceso y transporte de los futuros usuarios.
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Figura 7: Mapa de ubicacion del terreno elegido

Fuente: Google Maps

Ademas, se encuentra cerca de dos estaciones gasolineras, Petro-Peru y Repsol; del
Hospital de la Solidaridad de Mirones y la Gerencia de salud de Lima; de colegios tales como
el IE Emblematico Hipolito Unanue, Nuestra sefiora del Carmen y Trento. En el ambito
Social y deportivo esta cerca de parques municipales como El Mora, Los Pinos y el Scipion
Lona, asi como de los complejos deportivos Los Pinos y Mirones; mientras que
comercialmente, el Centro Comercial Megachain Group estd ubicado a tan solo unas cuadras.
Cabe resaltar también que la Comisaria Mirones estd dentro de un radio de 8 cuadras de
distancia y que también hay una cantidad considerable de restaurantes, bancos y pequeios

comercios en las zonas aledanas.

Finalmente, en cuanto a las condiciones urbanas y edificatorias, el terreno cuenta con
acceso a servicios basicos como agua, desagiie, y red eléctrica. Ademads, al ser un conjunto
residencial ubicado en una zona residencial de densidad alta (RDA), debera tener un area
minima de 2 500 m’ podra contar con un minimo de 1 estacionamiento por cada tres

viviendas y se debera agregar el 10% de los estacionamientos destinados a visitas. Por otro
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lado, debera contar con un minimo de 4rea libre igual al 30% y un retiro de 5 metros. La
altura maxima de edificacién corresponde a la formula 1.5 * (ancho via + retiro). Dada la
ubicacion del terreno que se viene estudiando, su ancho de via permite construir edificaciones

de aproximadamente 60 m de altura.

3.4 Memoria descriptiva del proyecto

Una vez definida la ubicacion del proyecto y conociendo los pardmetros urbanisticos y
edificatorios que regiran la construccion, asi como el entorno en que se ubica, es posible
comenzar a describir las caracteristicas del proyecto que mejor se ajusten a dichos
parametros. Debido a que, segun el inciso 3 del articulo 10 del Decreto Supremo 012-2019
(Ministerio de Vivienda, 2019) Los conjuntos habitacionales que posean 2 frentes contaran
con la exigencia minima de tener el 30% de é4rea libre, la construccion se limitara a 2 520 m®

del total de 3 600 con los que cuenta el terreno.

El NSE C expresa una preferencia en cuanto a area construida de vivienda que se
encuentra alrededor de los 100 m’. Sin embargo, se proyectard construir 6 torres de 5
viviendas por piso cada una, donde cada departamento tendra 65 m’ de 4rea construible, ya
que este tipo de viviendas se ajusta mejor al presupuesto de dicho NSE. Se dejaran alrededor
de 95 m® por piso destinados a pasillos, ductos de ventilacién e iluminacion, escaleras y
ascensores dentro del area construida de cada torre. Asi cada torre tendra 420 m* sumando un

total de 2 520 m? de terreno usado para construccion.

Ademas, para uniformizar el proceso constructivo y hacerlo mas rapido y fécil, cada
edificio serd igual que los demas. El proyecto, por tanto, contard con un sétano del tamafio
del terreno para albergar los 210 estacionamientos y un primer piso de recepcion, 19 pisos

tipicos y una planta de techos por cada torre. A continuacion, se presenta la memoria
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descriptiva con las caracteristicas generales y principales del edificio, asi como el detalle de

una vivienda tipica.

Los edificios seran disefiados con la finalidad de albergar y brindar confort a las
familias que lo habitan, mientras que al mismo tiempo se ocupa de reducir el impacto
ambiental de su construccién y operacion durante su tiempo de vida. Es por esto, que las
viviendas estaran avocadas a reducir el consumo de energia y agua, asi como aportar con la
sostenibilidad del medio ambiente mediante las disposiciones que se mostraran a

continuacion.

3.4.1. Ubicacion y orientacion:

El proyecto se encuentra ubicado en la Av. Oscar R. Benavides (antigua Av. Colonial)
namero 2 240, en el distrito de Cercado de Lima. Con la finalidad de optimizar el uso de
energia en los inmuebles la disposicion espacial de algunos elementos de la edificacion
jugard un rol importante. Su orientacion respecto a la trayectoria solar y al sentido
predominante del viento permitird reducir consumo de energia destinada a iluminacion y

confort térmico.

Debido a que la direccion predominante del viento en Lima tiene direccidon Sur con una
leve inclinacion hacia el Oeste (Weather Online, 2019), la ubicacion de las torres en el area
del terreno sera de tal forma que no se obstaculicen entre ellas al momento de recibir el
viento. Ademads, la ubicacion de la mayoria de las ventanas se encontrara en las caras Norte y
Sur cada torre. Es importante que exista conexion de ambas fachadas a través de los pasillos,
asi como ventanas de los inmuebles orientadas hacia estos espacios comunes, de tal manera
que se asegure el flujo de aire N-S dentro de los edificios y de cada inmueble, asegurando el

confort térmico.
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De la misma manera, dicha disposicion, teniendo en cuenta la trayectoria solar que se
encuentra esquematizada en la Figura 8, asegurard el ingreso de iluminacidon solar a los
inmuebles. Ademads, garantizard que esta radiaciéon sea menor en invierno que en verano,
aportando asi también al confort térmico. Se debera tener en cuenta que los inmuebles que no
tengan acceso a la fachada norte, deberan contar con ductos de iluminacién que doten de

iluminacion necesaria a dicha vivienda.
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Figura 8: Angulo de incidencia solar segin temporadas

Fuente: (Pachecho, 2016)

3.4.2. Estructuracion:

Se opta por un sistema dual de concreto armado — de porticos estructurales formados
por vigas y columnas, y muros de corte — para soportar las solicitaciones que actuaran sobre
la estructura que sostiene las viviendas. Contara con paneles de concreto armado anclados al
terreno para sostener el suelo durante la excavacion y funcionamiento del edificio. Ademas,
contara con losas de concreto armado en cada planta y cimentaciones superficiales de
hormigén armado que apoyen la estructura sobre el terreno; a menos que, extrafiamente, se
encuentren lentes de arena bajo el nivel fredtico que puedan provocar licuacion. De ser asi se

realizaran los andlisis correspondientes al cambio de tipo de cimentacion.

3.4.3. Distribucion de ambientes:

En base a la demanda habitacional actual, se disefiaran dos tipos de vivienda. La

primera contara con tres dormitorios, el principal con 10 m” y otros dos con 7,5 m’. Tendra



31

dos bafios con ducha de 4 y 5 m’, una sala-comedor de 15 m’ y cocina-lavanderia de 6 m” y

otros 6 m* destinados a pasillos que conecten los ambientes.

Por otro lado, el segundo disefio contard con 2 dormitorios, uno de 8 m?, mientras que
el dormitorio principal tendra 11 m’. Ademés, tendra dos bafios con ducha, uno de 5 m” y otro
de 6 m® de 4rea. Cada inmueble dispondra también de una sala — comedor de 17 m” y una
cocina de 9 m”. La lavanderia ocupara un espacio de 3 m’, mientras que los 6 m” restantes
seran destinados a pasillos que conecten eficientemente los ambientes. Los ambientes de
ambos disefios estaran dispuestos tal manera que la cocina cuente con preferencia de
ventilacion, al igual que los bafos. Mientras que en los dormitorios se priorizara el ingreso de
luz solar durante la mayor cantidad de tiempo posible en base a los criterios de orientacion

mencionados anteriormente.

3.4.4 Materiales:

Los materiales a utilizar son una parte muy incidente, tanto en el costo de construccion
del proyecto, como en el impacto ambiental que generaran los edificios al ser llevados a cabo.
En cuanto a los materiales destinados a la estructura, se propone el uso de hormigén que
cuente con el sello verde del PGBC, éste utilizara concreto reciclado como agregado y
principal componente de la formacion del material a utilizar. Ademas se utilizara, para el
refuerzo de la estructura, barras hechas de acero reciclado fragmentado como su principal
insumo, también debera contar con el sello verde del PGBC. Se utilizaran morteros hechos de
cal en lugar de cemento, los cuales no solo son mas baratos, sino que contaminan menos en

su ciclo de vida.

En cuanto a los acabados, las paredes divisoras de espacios serdn hechas de drywall.
Este producto presenta numerosas ventajas para la construccion y operacion de las viviendas.

Su sistema de construcciéon es mas rapido y limpio debido a que no requiere de acabos
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humedos, su peso es menor que la tabiqueria de ladrillo en un 60%, lo cual le otorga un mejor
comportamiento sismico a la edificacion, y puede resistir adecuadamente elementos externos
colgados a ¢él, contrario a lo que se cree comunmente (VOLCAN, 2019). Los
complementaran paneles de agro-fibra brindando mejorias en el aislamiento térmico y
actistico. Este material proviene del reciclaje de residuos agricolas, tiene un bajo costo y
cuenta con una huella de carbono negativa. Si bien es cierto, otros acabados no tienen tanta
incidencia como la tabiqueria, se procurara utilizar la mayor cantidad de madera posible. Se
asegurara que provenga de explotaciones forestales sostenibles, sea de origen local y también
cuente con el sello verde. Respecto a conductores de agua potable, aguas servidas y cableado
eléctrico, se priorizara el uso de polipropileno reciclado en lugar del PVC convencional
debido a que es un material no téxico, inerte, reciclable y menos costoso. Finalmente, las

pinturas y adhesivos a utilizar seran elegidas por su baja o nula toxicidad.

3.4.5 Instalaciones:

El diseno de las viviendas se hara de tal manera que se priorice el ahorro de energia y
agua mediante instalaciones mas eficientes que las utilizadas regularmente. En el area de
instalaciones sanitarias, se utilizaran griferias de lavatorios y duchas de bajo consumo. Por
ejemplo las griferias aireadoras. Estas rompen el chorro de agua mezclandolo con aire,
aumentando asi su volumen y area de contacto y produciendo ahorros de hasta 40%. También
se utilizaran inodoros de aire comprimido y doble valvula con la misma finalidad de reducir
el agua utilizada en cada descarga. El sistema de riego serd aprovechado del tratamiento de
las aguas residuales provenientes de la planta de tratamiento del conjunto habitacional,
mientras que el sistema de agua caliente serd centralizado y todas las viviendas tendran al
menos un punto de acceso a ¢él. Ademas las tuberias seran de acero galvanizado reciclado y

reciclable.
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Finalmente, en cuanto a las instalaciones eléctricas, se instalaran medidores
independientes a cada vivienda, asi como uno general para todo el edificio. Esto permitira
controlar mejor los gastos y ahorros generados. Las tuberias utilizadas seran obtenidas de
PVC reciclado. Por otro lado, todos los dispositivos de iluminacidn, tanto en areas comunes
como dentro de las viviendas seran LED. El conjunto habitacional a construir también
contard con una red de gas que conecte la red publica de gas natural de OSINERGMIN a

cada hogar en al menos un punto.

3.4.6 Areas verdes y elementos externos:

El edificio contard con un area libre de 1 080 mz, de los cuales 780 m® seran destinados
a areas verdes recreacionales para los habitantes del conjunto residencial. La forestacion se
hara con plantaciones naturales de la localidad que se adapten al clima seco de Lima y no
sean invasivos ni para el terreno ni para las areas verdes aledafias. Ademas, en los 300 m’
restantes, se plantea la construccion y operacion de una planta de tratamiento de aguas
residuales (PTAR), que reciba las aguas servidas provenientes de cada vivienda y, mediante
tratamientos fisicos y quimicos, deje el agua apta para ser usada para el riego de las areas

verdes.

Por otro lado, se propone la instalacion de paneles solares en los techos de cada una de
las torres (2 520 m?). De esta forma se generard energia eléctrica proveniente de una fuente
renovable que estard destinada a aportar con el consumo energético de las dreas comunes y

otros servicios, aportando asi con la sostenibilidad de la edificacion.

Adicionalmente, la residencial contard con estacionamientos seguros para bicicletas a
modo de fomentar el transporte mediante este medio. También con un centro de acopio de

residuos solidos que promueva el reciclaje y una segura disposicion final de los desechos.
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Finalmente, las areas comunes en los espacios abiertos seran conformadas por areas verdes de

origen nativo.

3.5 Analisis del producto final

3.5.1 Analisis de relevancia e innovacion

Dado el alto nivel de déficit habitacional en la capital peruana, un proyecto modelo que
busque aplacar esta falencia ofreciendo 570 viviendas estd dotado de una alta relevancia
social. De potenciarse este tipo de proyectos de forma masiva, el pais se estaria encaminando
a ofrecer una mejor calidad de vida para una mayor cantidad de habitantes. Por otro lado, el
proyecto cobra importancia también teniendo en cuenta que ofrece la alternativa de densificar
la ciudad de Lima. En una ciudad que crece constantemente en area debido a la alta
centralizacion del pais, es relevante crear espacios de integracion y densificacion
planificados. De esta manera se garantiza un mejor acceso a los servicios por parte de los

ciudadanos y un crecimiento mas ordenado y facil de controlar.

El presente proyecto busca disminuir el impacto ambiental de la construccion y
operacion de viviendas. Adicionalmente, estd enfocado a servir de proyecto modelo para que
mas proyectos de este tipo sean desarrollados. Si se tiene en cuenta el concepto “I-PAT”, que
plantea entre otras cosas, que el impacto ambiental es directamente proporcional al niimero
de poblacion inmerso en cierta actividad (Parra & Rojas, 2014), entonces la presente

investigacion cobra relevancia también en este sentido.

Un proyecto de esta envergadura es importante también por su dimension comercial.
De ser demostrada la viabilidad comercial de la edificacion, gran cantidad de empresas
inmobiliarias estarian interesadas en desarrollar proyectos de este tipo. No solo por la gran

demanda habitacional que posee el pais en estos momentos, sino que también porque existen
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incentivos econdémicos y en cuanto a parametros urbanisticos para ellos, pudiendo despertar

de esta manera una tendencia a la construccién masiva de viviendas sostenibles en el Peru.

Son pocos los casos de conjuntos habitacionales masivos donde se apliquen estrategias
de sostenibilidad y preservacion del medio ambiente de forma eficiente. Por un lado, el
autoabastecimiento de agua para riego de las areas verdes a partir del aprovechamiento de las
aguas residuales de los usuarios es una ideal completamente nueva. En Lima existen
(incluyendo las que estan en construccion) alrededor de 60 plantas de tratamiento de agua, de
las cuales solo 5 pertenecen al sector privado y ninguna de ellas es de uso residencial.
Ademas, ninguna de estas se encuentra en el distrito del Cercado de Lima (Observatorio del
Agua, 2017). De tener la capacidad suficiente para abastecer areas verdes de los alrededores,
el radio de impacto del proyecto aumentaria, beneficiando al distrito y pudiendo obtener un

beneficio econdmico por parte de la municipalidad.

Por otro lado, el proyecto resulta novedoso en cuanto excede las exigencias minimas
para ser considerado por el Ministerio de Vivienda como una edificacion verde. Las
instalaciones propuestas, asi como la orientacion y disposicion de las areas en cada torre,
buscan crear ahorros de energia y agua de mayor magnitud que el 30% requerido por la
certificacion. Productos de precio un poco mas elevado pero con mayor eficiencia como
aireadores, inodoros con agua a presion o con agua reciclada, iluminacion LED e iluminaria

solar exterior podrian generar ahorros de hasta 50% - 60% en energia y uso de agua potable.

Ademas de cumplir con los requerimientos de ahorro de energia y agua, se propone un
tipo de construccion que genere ahorros en la cantidad de material utilizado y en la “energia
gris” (energia de fabricacion transporte y puesta en obra de los materiales, Miranda et al.,
2014) inmersa en el proceso constructivo. Esto a partir del uso de materiales reciclados y

disefios eficientes que apunten a reducir la cantidad de materia prima utilizada. Para estos
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temas se recomienda guiarse de la certificacion internacional BREEAM, la cual ofrece
importantes criterios de sostenibilidad en este &mbito. Adicionalmente, se garantiza la calidad
del ambiente interior mediante el uso de materiales que aporten de manera significativa al
aislamiento térmico y luminico de cada ambiente en los inmuebles, ademas de garantizar un

bajo (o nulo) nivel de toxicidad para los usuarios.

Este proyecto, siguiendo las tendencias de “ciudades para la vida” (Miranda et al.,
2014), plantea destinar mas del 20% del area total del terreno a areas verdes, las cuales
ademds, se planea sean regadas con aguas tratadas y a través de riegos eficientes.
Adicionalmente, el proyecto continia promoviendo la calidad del ambiente exterior mediante
incorporacion de estacionamientos de bicicletas, lo cual incentiva el uso de este medio de

transporte y como consecuencia una mejor calidad del ambiente limefio.

Debido a que en una zona desértica como Lima las precipitaciones son casi nulas y el
mantenimiento de areas verdes en el piso 20 seria algo tedioso, se opta por dotar los techos de
cada torre con paneles solares de celdas fotovoltaicas. Esta solucion casi no es aplicada en las
construcciones residenciales limefias. Sin embargo, dados los 2 520 m’ de 4rea de techos para
aprovechar, y la considerablemente alta irradiacion promedio de 5 kWh por dia con la que
cuenta la costa de la ciudad , la energia “limpia” que se obtendria — contando con una
eficiencia de celdas solares promedio del 25% — oscilaria los 7,50 kWh/mes/m® (Delta Volt
S.A.C., 2003), Si se tiene en cuenta, ademas, el consumo promedio de una vivienda que esta
disefiada para un mayor confort climatico y mayores niveles de iluminacion solar dentro de
los ambientes, es decir de 150 kWh/mes (Osinergmin, 2018); un ascensor por cada torre que
consume aproximadamente 2 350 kWh/mes (Miranda et al., 2014); y un sistema de

alumbrado comin que consumird cerca de 25 000 kWh/mes, se estaria produciendo el



37

14,70% del total de la energia consumida por el conjunto residencial de manera limpia y sin

costos adicionales mes a mes.

Por otro lado, una de las propuestas de este proyecto es realizar un manejo de residuos
s6lidos responsable. Si bien es cierto en la etapa de la construccion ya existen normas en el
medio peruano, en la actividad practica normal del pais éstas no suelen seguirse al pie de la
letra; en este caso se aplicara el Reglamento para la Gestion y Manejo de los Residuos de las
Actividades de Construccion y Demolicion, aprobado por el Decreto Supremo N°003-2013-
VIVIENDA (Miranda et al., 2014). El aspecto innovador es el tratamiento de residuos sélidos
que tendran las viviendas durante la construccion. Cada inmueble separara sus residuos segin
tipo de plastico, materia orgdnica, vidrio, cartones y papel y residuos peligrosos, para que
luego estos sean entregados a los depositarios comunes del conjunto residencial. Sin
embargo, para que esta iniciativa funcione correctamente se necesitara un trabajo en conjunto

con la municipalidad de la zona.

Por ultimo, el proyecto también presentara aspectos innovadores asociados a los
recursos humanos que intervienen durante el desarrollo y operacion del producto final. La
concientizacion de los ocupantes en temas de sostenibilidad ambiental, asi como una
intensiva capacitacion de los mismos y del personal encargado del funcionamiento de los
edificios es una estrategia que, de la mano con las mejoras tecnologicas de los edificios,
optimizaré la disminucion del impacto ambiental. Al ser una practica un poco dejada de lado

en la sociedad peruana, resultara innovador aplicarla y evaluar los resultados.

3.5.2 Andlisis de precio de venta

El precio de que se le asigne a los inmuebles generara en los potenciales clientes un
nivel de preferencia del proyecto respecto a otros similares. Con base en la disponibilidad

econdmica del publico objetivo y en estimaciones rapidas del costo por vivienda que tendra el
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proyecto, se establecera el precio de cada inmueble por metro cuadrado en US$ 1 200. No
obstante, teniendo en cuenta el Bono Verde de Mi Vivienda que descuenta el 4% del valor
del inmueble, el precio para los usuarios seria de US$ 1 152. Para evaluar el potencial de
venta que el producto ofrecido tendra en el mercado, es importante tener parametros que
sirvan de punto de comparacion y permitan situar dicho valor en la oferta del mercado actual

limefo, de manera mas precisa en el Cercado de Lima.

Un estudio realizado por la empresa inmobiliaria Urbania (2019), el cual se encuentra
resumido en la Figura 9, muestra la variacion en los precios de venta de apartamentos segin
zonas dentro del Cercado de Lima. La locacion del proyecto estudiado pertenece a la zona
denominada Lima Oeste 2. Esta zona presenta un precio de venta promedio de US$ 1 164 por
m’. Lo cual quiere decir que la primera estimacién de precios posicionaria los inmuebles en
una posicion atractiva para los futuros usuarios, ya que no solo se encuentra por debajo del

promedio en esta zona, sino que también por debajo del de todo el distrito, US$ 1 320.

B

Figura 9: Precio promedio por metro cuadrado de departamentos en Cercado de Lima

Fuente: (Urbania, 2019)

Aunque hasta este punto todo parezca indicar un comportamiento idoneo de las

viviendas en el mercado, atin se debe verificar que los gastos del proyecto permitan ofrecer el
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producto al precio pre-estimado y aun asi otorgar ganancias econdmicas importantes a los

Inversores.

3.6 Analisis de mercado

Para realizar el andlisis de factibilidad de un proyecto, su contextualizacion dentro de la
situacion actual del mercado y lo que es ofrecido a los usuarios por la competencia juega un
rol importante ya que se genera una dindmica de competencia. A continuacion, se analizara el
estatus y nivel de ventas de aquellas empresas inmobiliarias que ofrecen servicios similares al
proyecto que se viene desarrollando y asi optimizar las caracteristicas del producto a ofrecer
en este proyecto. Durante este primer semestre del afio 2019, existen diversos proyectos
residenciales que se encuentran geograficamente cerca al proyecto que se viene analizando y

que también ofrecen viviendas eco-amigables.

3.6.1 Estado de la competencia

El proyecto “Alto Benavides” de la empresa Imagina se encuentra ubicado en la Av.
Oscar R. Benavides 1111, a 10 cuadras de la ubicacion del proyecto que se esta estudiando.
Cuenta con la certificacion de Mi Vivienda Verde, posee departamentos que van desde los 50
m’ y con un costo base de US$ 81 080. El proyecto cuenta ademas con 4reas comunes como
zona de parrillas, zona de juegos, de cine y una sala de nifios. Esta empresa ha llevado a cabo
la construccion de mas de 6 000 viviendas en 33 proyectos inmobiliarios. Tiene presencia
tanto en el Pert, como en Estados Unidos y Chile, contando incluso con mas proyectos cerca
a la zona de estudio: en la Av. O. R. Benavides con Universitaria, Cercado de Lima y en San

miguel, en las Avenidas Venezuela 5415 y Costanera 1200 (Imagina, 2019).

Adicionalmente, el proyecto “Paseo Colonial” llevado a cabo por la empresa CISSAC,

también se encuentra posicionado en la Avenida Oscar R. Benavides, nimero 605. Este
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edificio inmobiliario cuenta con la certificacion de vivienda verde realizada por el Ministerio
de Vivienda. Existen 262 inmuebles, los cuales se ofrecen desde los US$ 70 673 y su area
minima es de 50 m’. La inmobiliaria y constructora CISSAC, tiene también otros proyectos
en zonas cercanas al area de interés, por ejemplo en San Miguel, el Centro Historico de Lima

y Pueblo Libre (CISSAC, 2017).

Por otro lado, la Torre Los Cipreses es un proyecto residencial que consta de una sola
torre de 14 pisos, ubicada en la Av. Luis Braille 1394, Cercado de Lima, es decir dentro de un
radio de 6 cuadras desde el proyecto de estudio. La Torre Los Cipreses ofrece viviendas con
areas desde los 72 m’, espacios de esparcimiento para nifios y areas verdes. El consorcio
DHMONT, encargada de llevar a cabo dicho proyecto, es una empresa que opera hace 20
afios en el Pert y que se dedica a construir edificios residenciales que brinden una buena
calidad de vida y que ademds estén premunidos de facilidades de orden econdmico

(Consorcio DHMONT, 2015).

3.6.2 Nivel de ventas

Segtn estudios hechos en los ultimos afios, Lima presenta un nivel de venta de
departamentos del orden de 13 000 inmuebles por afio, con una tendencia creciente. El area
promedio de viviendas vendidas en el 2017 fue de 80 m’ con una tendencia decreciente a
comparacion de afnos anteriores. Mientras que la mayoria de departamentos vendidos se
encontraron en un rango de US$ 43 240 y USS 111 111, 57% de ellos (BBVA Research,

2017).

Del total de estas viviendas, particularmente, el distrito del Cercado de Lima concentra
casi el 5% de dicha oferta, es decir alrededor de 650 inmuebles al afio. Lo cual significa que
mantiene una velocidad de venta de 50 departamentos al mes, tal y como se aprecia en la

Figura 10. Ademas, cabe resaltar que la ubicacion del proyecto a desarrollar se encuentra
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muy cerca distritos con niveles de venta de inmuebles mucho mas altos, como San Miguel,

Brena y Pueblo Libre; lo cual podria resultar beneficioso si se logra incidir en estas zonas.
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Figura 10: Velocidad de venta de las viviendas en Lima hasta el tltimo trimestre del 2017

Fuente: (BBVA Research, 2017).

Por otro lado, las empresas y proyectos mencionados recientemente presentan
satisfactorios niveles de venta acorde a lo que muestran las estadisticas. La inmobiliaria
Imagina, en su proyecto Alto Colonial, vendi6 la totalidad de los inmuebles, es decir 64
inmuebles del edificio de 16 pisos, antes de la entrega del proyecto. Es decir,

satisfactoriamente rapido segun lo que comentan los funcionarios de Imagina.

En vista del éxito del proyecto, lo cual Imagina adjudica, entre otras cosas, a los
beneficios econdémicos que tiene construir inmuebles con la certificaciéon de Vivienda Verde,
se propusieron realizar otro proyecto, estd vez mas grande. El proyecto Alto Benavides,
ubicado en la Av. Oscar R. Benavides 1111, Cercado de Lima, cuenta con dos torres de 13
pisos y cerca de 90 inmuebles cada una. La primera se entreg6 el primer semestre del 2018 y
también logrd gran aceptacion por los consumidores agotando todos los inmuebles de manera

rapida. Mientras que la segunda torre, la cual se encuentra en etapa constructiva y se piensa
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entregar el primer semestre del 2020 cuenta con casi 40 inmuebles vendidos en Mayo del

2019, a un afio de ser entregada a los usuarios.

La empresa CISSAC, optd por un proyecto un poco mas ambicioso, el cual consta de
262 departamentos. El nivel de ventas obtenido para este proyecto, segun lo indican
funcionarios de ventas de la compania fue muy alto, a pocas semanas de haber entregado el
proyecto a inicios del afio 2018, la totalidad de 262 departamentos se encontraban vendidos a
los clientes. Esto, segiin comentan, se debido a los descuentos en los precios de venta
obtenidos de financiamientos por certificaciones de Mi Vivienda Verde, asi como a la
aplicacion del sistema de aislamiento sismico implementado y una buena campaiia
publicitaria que logré incluso que el Ministro de Vivienda Construccion y Saneamiento en

ese entonces, Carlos Bruce, estuviera presente durante la entrega del proyecto.

Por otro lado, el proyecto Torre los Cipreses de la empresa DHMONT, recibio la
entrega del proyecto de parte de la constructora en Marzo del 2019. Tres meses después, aun
cuenta con departamentos libres con modalidad de entrega inmediata. Sin embargo, solo
quedan 6 departamentos disponibles de los 110 inmuebles disponibles en un inicio, lo cual

también muestra una alta velocidad en la venta de viviendas.

3.7 Corrida Financiera

Con miras a evaluar la factibilidad financiera y comercial del proyecto, se desarrollara
una corrida financiera que nos permita determinar el movimiento de capital necesario en el
tiempo. Basandose en dicho andlisis, se podran extraer conclusiones y recomendaciones

sobre la factibilidad econdmica del proyecto a construir.
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3.7.1 Qué es y qué parametros econdmicos utiliza

La corrida financiera de un negocio consiste en realizar una proyeccion a futuro de los
ingresos y egresos del proyecto en un periodo de tiempo determinado. En los costos totales
del proyecto se incluyen los costos asociados a actividades de comercializacion, costos
financieros, costos administrativos y costos de ventas ¢ imprevistos. El ingreso de las ventas
debe cubrir la totalidad de costos fijos y variables, de igual forma que el flujo de caja
esperado del proyecto para que la inversion sea favorable para los inversores (Urapanes et al.,

2012).

Con base en los flujos de caja realizados, se calculan, emplean y analizan los
indicadores de rentabilidad como Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno
Modificada o el Periodo de recuperacion de la inversion (PRI). El valor actual neto, o valor
presente neto, proviene de la actualizacion de todos los flujos de caja futuros mediante sus
tasas de interés correspondientes. De esta manera, se obtiene un valor total comparable con el
monto inicial de inversion al inicio de la misma. Si el VAN resulta positivo, entonces el

proyecto es viable de desarrollar.

La tasa interna de retorno es la medida relativa de la rentabilidad. Es aquel valor de la
tasa de descuento que hace el que el valor presente neto sea igual a cero. Es decir, si esta
resulta mayor que la tasa minima de inversion, serd viable invertir. De estar en el caso
contrario, no sera recomendable la inversion. Finalmente, el periodo de recuperacion es la
cantidad de tiempo en la que se recupera la inversion realizada por los socios, mientras menor
sea dicha cantidad de tiempo, mas recomendable sera la realizacion del proyecto. Este
indicador podria conllevar a proyectos no necesariamente rentables, por lo que requiere de

sumo cuidado al ser analizado (Lledo, 2007).
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Todos estos parametros sirven para determinar si el proyecto deberia ser llevado a cabo
0 no. Sin embargo, se utilizard el primero de ellos (VAN) para la evaluacion del proyecto
inmobiliario que se ha venido desarrollando, por ser el parametro mas certero de los recién

descritos.

3.7.2 Detalle de gastos

Para el andlisis de los costos y de los precios de venta de las unidades del proyecto se
debe tener en cuenta el andlisis técnico realizado en el apartado (3.4). Esto incluye las normas
relacionadas con el lote de la construccion, los permisos urbanos y residenciales que otorga la
municipalidad y otras normas reglamentarias. De igual forma se deben considerar estudios y
disefios de tipo arquitectonico, suelos, estructural, de instalaciones eléctricas y sanitarias,
ambientales, paisajismo, urbanismo y otros. Asi mismo las licencias de urbanismo,
construccion, ambientales y otras adicionales para que el detalle de gastos sea lo mas realista

y acertado posible.

En las paginas que siguen se detallaran los gastos correspondientes a las areas de mayor
incidencia econdémica dentro del proyecto, de tal manera que posteriormente sea posible
realizar un flujo de caja con gastos e ingresos de dinero, que permita determinar si el
proyecto genera ganancias y de qué magnitud; teniendo siempre en consideracion las

implicancias de regirse bajo parametros sostenibles.

Primero, se identifican aquellas 4reas que implican los gastos mas fuertes en un
proyecto inmobiliario. Si bien es cierto, las incidencias varian segun el tipo de proyecto, la
construccion de la estructura tiende a demandar el mayor porcentaje de gasto en la mayoria
de casos, mientras que los acabados son otra partida presupuestaria que presenta gran
influencia en el costo final de construccion. Segliin un estudio realizado por la inmobiliaria

TINSA (2017), el costo de construccion de un metro cuadrado de area techada en el Cercado
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de Lima es, en promedio, de US$ 490. Sin embargo, el mismo estudio también indica que las
construcciones residenciales de densidad alta (RDA) tienen asociados costos de produccion
menores al promedio y que incluso podrian ser menores a los valores minimos presentados en

la Figura 11 si el proyecto se enfoca a un NSE C o mas bajo.
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Figura 11: Costos de construccion en USD por metro cuadrado para algunos distritos limefios

Fuente: Adaptado de (TINSA, 2017)

Por otro lado, investigaciones tanto de otros paises de la region (Gualteras, Mogollon,
& Puente, 2012), como del Pert (Cerezeda, Bramont, & Llave, 2018), muestran que los
costos de construccion de sotanos y demas areas comunes presentan un valor que oscila entre
el 80% y 90% del precio por metro cuadrado de area techada en el edificio. Es decir, se
podria establecer los precios unitarios de construccion en 430 y 370 ddlares americanos por
metro cuadrado, para departamentos y para sotanos y areas comunes respectivamente, tal y
como se muestra en la Tabla 5. Esta combina dichos precios unitarios con las &reas
construibles para obtener un precio total. Adicionalmente, se considera un costo post venta de
7 US$ por metro cuadrado de area vendible, enfocado a las reparaciones y mejorias

necesarias.
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Tabla 5: Costos de construccion para el proyecto inmobiliario

Fuente: Propia

Costo de construccion (con 1.G.V.)
Area construida (m2) P.U. (US$) | Total (US$)
Departamentos 47 880 430 20588 400
Sdétanos y areas comunes 6 900 370 2553 000
Gastos post venta 47 880 7 335160
Total 23 476 560

Ademas de los costos directos de produccion, existen costos indirectos que concentran
los gastos técnicos administrativos necesarios para llevar a cabo cada uno de los procesos
constructivos. En la Tabla 6 se definen los costos de las areas mas incidentes, los cuales
también contribuirdn para obtener una rentabilidad mas acertada del proyecto (Gualteras
Vargas et al., 2012). Estos fueron obtenidos a partir del uso de ratios caracteristicos de
proyectos desarrollados en Lima y recomendados por profesores del area de planificacion de

construccion de la Pontificia Universidad Catoélica del Peru.

Tabla 6: Compilado del orden de magnitud de gastos para la evaluacion de factibilidad del proyecto

Fuente: Propia

Otros parametros con incidencia en el proyecto | Cantidad Costo con
I.G.V. (US%)
1.Compra del terreno 3 600 m2 6 120 000
2.Alcabala 3% 183 600
3.Estructura 54 780 m2 23 476 560
3.1 Excavacion masiva 20 000 m3 400 000

COSTOS -
DIRECTOS 3.2 Materiales - 8190030
3.3 Mano de obra - 5550440
3.4 Maquinaria y herramientas - 410 000
3.5 Instalaciones - 1992 268
3.6 Arquitectonicos - 6933 822
4.Gastos fijos - 1 100 000
4.1 Estudios previos - 100 000
4.2 Diseio del proyecto - 240 000
4.3 Gastos registrales, licencias y centrales - 760 000
GASTOS -

GENERALES 5.Gastos variables - 2 400 000
5.1 Equipo de Obra - 1 370 000
5.2 Equipo de ventay publicidad - 850 000
5.2 Equipos y vehiculos - 100 000
5.3 Varios - 80 000
Total 33 280 160
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Este detalle no considera aun las particularidades que convierten a este proyecto en uno
sostenible. Estas seran agregadas a continuacion de manera que se pueda evaluar su
incidencia en los costos de la construccién, a modo de poder determinar si incrementan o

disminuyen el valor de 33,28 millones de délares presupuestado.

La investigacion “Pert hacia la construccion sostenible” (2014), estima que el costo de
los materiales al construir las viviendas con disefios eco eficientes y elementos reciclados,
producidos localmente y estandarizados, puede significar ahorros de hasta 5%. Esto, aplicado
al proyecto en cuestion se traduce en un ahorro de US$ 407 000, mostrado con valores

negativos en los flujos de dinero posteriores.

Por otro lado, las instalaciones que funcionan de manera mas eficiente presentan costos
de adquisicion mas elevados. El precio de cada luminaria LED es de US$ 18 mientras que las
luminarias incandescentes cuestan tan solo US$ 1 (Miranda et al., 2014). Los inodoros de 4,8
litros de gasto por descarga cuestan US$ 39, mientras que los regulares US$ 33. Finalmente
las griferias ahorradoras tienen un precio unitario de US$ 32, versus el costo de las griferias
regulares se encuentra bordeando los US$ 12 (SODIMAC, 2019). Con aproximadamente 13
puntos de iluminacion por vivienda mas 100 en areas comunes de cada torre; 2 inodoros por
vivienda y 6 griferias por viviendas mas 10 en las areas comunes del conjunto residencial, el

gasto extra debido a las instalaciones reductoras de consumo seria del orden de US$ 203 000.

Adicionalmente, la instalacion de paneles solares conforma otro intento por disminuir
el impacto ambiental del funcionamiento de las viviendas. Si bien es cierto su precio tiene
una clara tendencia de seguir disminuyendo conforme pasan los afios, en la actualidad
peruana se pueden encontrar sistemas con 1kW de capacidad instalada por un precio
promedio de 1 500 ddlares americanos. La empresa Panel Solar Peru (2019), cuenta con 12

paneles que ocupan un 4rea de 24 m* y poseen una capacidad instalada de 6 kW, a un precio
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cercano a US$ 9 000. Se instalaran 17 de estos sistemas en cada uno de los seis techos,
contando asi con una capacidad instalada total en el proyecto de 720 kW, a cambio de una

inversion de US$ 918 000.

La construccion y puesta en marcha de una planta de tratamiento de agua residual
(PTAR) que tenga una producciéon de agua apta para riego de areas verdes de 100m’/dia,
oscila los US$ 550 000. Con esta capacidad es posible mantener en riego hasta 16 000 m” de
areas verdes o cubrir el consumo de casi 1 000 habitantes. Si el uso final es solo riego como
se estimd en un inicio, el costo aproximado del tratamiento de agua seria de 1 US$/m’

aproximadamente (Miglio, 2017).

Finalmente, para aprobar la sostenibilidad de la construccion y el disefio con alguna
certificacion internacional, lo cual no es necesario para cumplir con estandares exigidos por
el medio nacional peruano, pero si se recomienda, el costo bordea los US$ 30 000. Por
ejemplo para LEED, el proyecto presentado deberia pagar un costo de registro de US$ 1 200
y uno de revision de disefio y construccion de US$ 27 500 debido a que tiene un area techada

de mas de 46 000 m’.

Habiendo analizado estos factores, el presupuesto de costos se modifica ligeramente. El
presupuesto total pasa de 33,28 millones de dolares a 34,57 millones. Es decir una variacion

de 3,88% respecto al costo inicial.

Es importante también, junto con el andlisis de costos de construccion de un proyecto
inmobiliario sostenible, tener una idea de los ahorros que se generaran durante la operacion y
mantenimiento del mismo. Si bien es cierto, la implementacion de algunas de las medidas eco
amigables resultan en un incremento de inversion inicial, la posterior disminucion en los

consumos de agua y energia compensaran estos gastos con el paso del tiempo.



49

El INFONAVIT de México (2009) realizo un caso de estudio donde se evalud el
consumo de energia y gasto de dinero en dos viviendas de aproximadamente 80 m’, es decir,
similares en tamafio a las que se proponen en este estudio. En ambas habitaban la misma
cantidad de personas; sin embargo, en la segunda se aplicaron tecnologias eco sostenibles
como lamparas ahorradoras, paneles solares y dispositivos ahorradores de agua que
apuntaban a reducir el consumo de la vivienda. El estudio demuestra ahorros anuales del
orden de US$ 800 para cada vivienda que utiliza técnicas y artefactos que promueven una
operacion sostenible y que generan los ahorros mostrados en la Tabla 7, para viviendas de 4

habitantes y aproximadamente 80 m” de area.

Tabla 7: Ahorro en los consumos de agua y energia, viviendas sostenibles México.

Fuente: Adaptado de Miranda et al. (2014)

Habitantes Vivienda comun Vivienda eco-sostenible Diferencia
Consumo 3 Consumo A Consumo 3

Recursos Ddlares Dolares Dolares

mes mes mes

Electricidad 961 kW 71,33 409 kW 30,17 552 kW 41,16

Gas Natural (invierno) 107 m3 33,87 31m3 9,71 76 m3 24,17

Gas Natural (verano) 50 m3 15,77 27,25 m3 8,59 22,75m3 7,18

Agua 23 m3 19,63 10,58 m3 9,03 12,42 m3 10,60

AHORROS TOTALES (PROMEDIOS APROXIMADOS)

Mes USS 67,43

Afio USS 809,16

30afios USS 24 274,80

El equipo de “Foro Ciudades Para la Vida” (2014) también realizo estudios sobre la
disminucion en los consumos y el consecuente ahorro generado en inmuebles sostenibles. En
este caso aplicado a viviendas de 85 mz, del NSE C y ubicadas en el medio limefio, es decir
condiciones mucho mas acordes con el producto final que ofrece este proyecto, mas aun
porque presenta medidas ambientales muy similares: uso de paneles solares, instalaciones de
bajo consumo, aprovechamiento de ventilacion e iluminaciéon en el disefio, entre otras.

Algunas de las conclusiones mas relevantes se muestran a continuacion:
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e Ahorros en los consumos de energia de hasta 60%, que se traducirian en cerca de
USS$ 316 anuales por vivienda.

e El uso de cocinas y termas que funcionan a gas natural a través de tuberias ahorran
hasta un 78% de energia térmica versus aquellas que funcionan con energia eléctrica.
Esto se traduce en poco mas de US$ 315 anuales por vivienda.

e Solo debido al uso de inodoros eficientes se ahorra el 53% del agua que consume
una persona al afio, esto quiere decir alrededor de US$ 120 por vivienda.

e (Cabe mencionar que el modelo de vivienda analizado por este estudio no se
beneficia de una planta de tratamiento de agua, lo cual indica que el porcentaje de
agua potable ahorrado mostrado anteriormente esta sub-dimensionado al compararlo

con el que se propone realizar, alcanzando ahorros atin mayores.

Si bien es cierto existe un ligero incremento en la inversion inicial necesaria para la
construccion de residencias eco amigables, el ahorro que generan en mantenimiento y costos
de servicios publicos hacen posible recuperar el extra en la inversion en un plazo menor a 10
anos, lo cual deja mucho tiempo de vida util de las viviendas para disfrutar de estos

beneficios sin costos adicionales (Miranda et al., 2014).

3.7.3 Flujo de caja: precio de venta en 1 200 US$ / m”

Una vez detallados los gastos inherentes al proyecto en cuestion, es necesario definir
los ingresos que provendran de financiamientos, aportes propios de los inversionistas y de la
venta de inmuebles. Con estos datos quedan delimitadas las entradas y salidas de dinero en el
proyecto; realizando ademas una evaluacion de las fechas y plazos de dichas transacciones se
define un flujo de caja. Este deberd demostrar que siempre existe liquidez destinada al
proyecto y que genera ganancias aceptables para quienes invirtieron, de otra manera no sera

recomendable continuar con él.
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Para poder detallar los movimientos de dinero, es necesario conocer el monto total
disponible con el que cuenta el desarrollador del proyecto. Los bancos financian hasta un
80% del costo del proyecto (Banco de Crédito del Perti, 2017), por lo que se debe contar,
como minimo, con el 20% restante antes de recibir el financiamiento correspondiente. Sin
embargo, en el caso de estudio que se viene desarrollando se seguird la estructura de
financiamiento comun: 30% aporte del desarrollador inmobiliario, 30% dinero de las pre-

ventas y 40% del crédito promotor (Delgado & Fernandini, 2017).

Dentro del contexto especifico del conjunto habitacional que se viene analizando, el
aporte propio significaria alrededor de 10 millones de dodlares, los cuales provendran de la
caja de la empresa; mientras que las ventas anticipadas de algunos de los inmuebles (ventas
en planos) aportaran con la misma cantidad. Sin embargo, para reducir el aporte de capital
por parte del promotor, el proyecto se dividira en 3 etapas, cada una asociada a un costo de
US$ 11,52 millones. De esta forma, el 30% de aporte de la empresa desarrolladora
correspondera a US$ 3,46 millones, el cual quedarda ampliamente cubierto por los 6,92
millones de dolares destinados principalmente a la compra del terreno, la creacion y disefio
del proyecto, las licencias necesarias y otros gastos administrativos que incluyan la oficina y
publicidad necesaria para generar las primeras ventas. Luego de terminada la primera etapa,
el mismo monto invertido inicialmente servira como garantia para cubrir el 30% de cada

etapa siguiente, disminuyéndose asi el monto de inversion del promotor.

Una vez presentados los planos del anteproyecto aprobados por la municipalidad, la
memoria descriptiva, el curriculum del constructor y/o promotor, el andlisis de factibilidad, el
cuadro de ventas y areas, el certificado de pardmetros urbanisticos y la informacion financiera
de la empresa, el banco podra aprobar el préstamo y otorgar el dinero a partir del momento

que se comienza con la construccidn, mas no antes. La tasa de interés anual a pagar por el
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financiamiento, considerando que la compafiia inmobiliaria califica como gran empresa y que
se pagara la deuda en mas de un afo, es en promedio de 6,86% (Superintendencia de Banca,

2019).

Estaria pendiente ain definir los ingresos probables de dinero provenientes de la venta
de los inmuebles y el cronograma de gastos que requiere la puesta en marcha y construccion
total del proyecto. En la Tabla 8 se presenta una estimacion de la venta de inmuebles segun
cada etapa del proyecto en la cual se realizarian dichas ventas. A partir del benchmarking
realizado previamente, se asigna a los departamentos un precio de 1 200 US$ por metro
cuadrado y un descuento del 10% si la venta se realiza en la etapa previa a la construccion. El
valor de cada estacionamiento se redondea en US$ 4 000 (Linares Rojas, 2018).
Adicionalmente, cabe resaltar que para atraer compradores y contar con dinero al inicio del
desarrollo del proyecto se aplicardn algunos descuentos sobre el precio final de los
inmuebles. Acorde a lo planteado por Ricardo Arbulu, Presidente de la Asociacion de
empresas inmobiliarias del Perti (ASEI), los descuentos promedio aplicados a viviendas en
planos es del orden de 10%, mientras que a aquellas que se encuentran en etapa de
construccion se les aplica el 5%, valor que tiende a disminuir conforme se acerca el final de

la construccion (Rios, 2018).

Tabla 8: Proyeccion del Valor de Venta de departamentos

Fuente: Propia

Consolidado de ventas de departamentos
Etapas 3
Numero de dptos. por etapa 190
Numero de dptos. vendidos en pre-construccion 48
Numero de dptos. vendidos durante la construccion 142
Area techada dpto. (m2) 65
Precio etapa pre-construccién (USS$/m2) 1080
Precio etapa construccion (USS/m2) 1200
Monto recaudado por pre ventas en cada etapa (USS) | 3369600
Monto recaudado por ventas en cada etapa (USS) 11 076 000
Monto recaudado al finalizar las 3 etapas (USS) 43 336 800
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Para cumplir con el 30% de la inversion en cada etapa proveniente de las preventas, se
proyecta vender un total de 48 departamentos a un precio de 1 080 US$/m”. Lo cual
corresponderia a un ingreso de US$ 3,37 millones. En la Tabla 9 se muestra el consolidado de
ventas por estacionamientos, complementando asi la Tabla anterior y otorgando el monto

total de ingresos por ventas.

Tabla 9: Proyeccién del Valor de Venta de estacionamientos

Fuente: Propia

Consolidado de ventas de estacionamientos
Precio unitario estacionamiento (USS$) 4000
Cantidad de estacionamientos (1 cada 3 viviendas) 190
Monto recaudado por etapa aprox. (USS) 253 000
Monto total (USS) 760 000

Al proceder con un primer analisis rapido sobre la factibilidad del proyecto, es posible
acotar que tiende a ser viable debido a que los 44,10 millones de dolares a obtener de las
ventas superan los 34,57 millones asociados al costo del proyecto. En la Tabla 10 se muestra

la rentabilidad aproximada que implicaria llevar a cabo el proyecto.

Tabla 10: Calculo de la rentabilidad proyectada

Fuente: Propia

VENTAS (US$) 44 096 800

COSTOS (US$) 34572 860

RENTABILIDAD (US$) 9523940 21.60%|
IR (29.5%) | 2809562

RENTABILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS (US$) | 6714378 15.23%|

Sin embargo, esta primera revision no considera la incidencia del costo de
financiamiento segun la distribucion del mismo en el tiempo. Es por eso que en la Tabla 11 se
presenta un flujo de ingresos con mayor detalle de los movimientos de dinero en el tiempo
correspondientes a la venta de bienes. Se considera una velocidad de venta de 12

departamentos y 4 estacionamientos al mes.
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Ademas, se considera que, independientemente de la etapa en la cual se produzca la
venta de un inmueble, el 10% de su valor total serd pagado por el acreedor en 3 cuotas
mensuales, mientras que el 90% restante sera pagado por entidades financieras. Estas
entidades cancelaran el 85% del valor total del inmueble en 4 cuotas mensuales, iniciando 90
dias después de concluir el pago del 10% inicial. Por otro lado, el 5% restante del valor de
cada una de las ventas hechas en cierta etapa, se considerara retenido por el financista y este
sera entregado al concluir la construccion de dicha etapa. Cabe mencionar que los
desembolsos por el 85% del inmueble se haran exclusivamente al haber iniciado la
construccion de la etapa y nunca antes. Finalmente, los estacionamientos seran pagados en 4
cuotas mensuales de 1000 USS cada una. A partir de estas condiciones, se ejecutara el calculo
de la rentabilidad segin parametros y procesos mas estrictos, los cuales si consideren el

movimiento de dinero en el tiempo.



Tabla 11: Ingresos obtenidos de la venta de inmuebles y estacionamientos del proyecto
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Fuente: Propia
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17
Numero de dptos. vendidos 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - preventa 28080.0 56160.0 84240.0 84240.0 56160.0 28080.0
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - preventa 179010.0 358020.0 537030.0 716040.0 537030.0 358020.0 179010.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - venta 31200.0 62400.0 93600.0 91000.0 91000.0 91000.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 91000.0
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - venta 198900.0 397800.0 596700.0 779025.0 779025.0 779025.0 779025.0
Devolucidn del 5% de retencion del crédito
Numero de estacionamientos vendidos 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0
Ingresos por estacionamientos 4000.0 8000.0 12000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0]
Total ingresos 0 32080 64160 96240 100240 103360 285490 467620 644030 823040 842930 865420 885310 888625 888625 888625 886025
Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23 Mes 24 Mes 25 Mes 26 Mes 27 Mes 28 Mes 29 Mes 30 Mes 31 Mes 32 Mes 33
Numero de dptos. vendidos 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - preventa 28080.0 56160.0 84240.0 84240.0 56160.0 28080.0
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - preventa 179010.0 358020.0 537030.0 716040.0 537030.0 358020.0 179010.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - venta 59800.0 28600.0 31200.0 62400.0 93600.0 91000.0 91000.0 91000.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 91000.0
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - venta 795600.0 795600.0 795600.0 795600.0 779025.9 580125. 381225. 182325. 198900.0 397800.0 596700.0 779025.0 779025.0 779025.0 779025.0
Devolucién del 5% de retencidn del crédito 722280.0
Numero de estacionamientos vendidos 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0
Ingresos por estacionamientos 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0| 16000.4 16000.4
Total ingresos 899480 896360 895840 1618120 882385 865615 848845 826355 823040 842930 865420 885310 888625 888625 888625 886025
Mes 34 Mes 35 Mes 36 Mes 37 Mes 38 Mes 39 Mes 40 Mes 41 Mes 42 Mes 43 Mes 44 Mes 45 Mes 46 Mes 47 Mes 48 Mes 49
Numero de dptos. vendidos 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 11.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - preventa 28080.0 56160.0 84240.0 84240.0 56160.0 28080.0|
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - preventa 179010.0 358020.0 537030.0 716040.0 537030.0 358020.0 179010.0
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - venta 59800.0 28600.0 31200.0 62400.0 93600.0 91000.0 91000.0 91000.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 93600.0 91000.0
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - venta 795600.0 795600.0 795600.0) 795600.0 779025.9 580125. 381225. 182325.0 198900.0 397800.0 596700.0 779025.0 779025.0 779025.0 779025.0
Devolucién del 5% de retencién del crédito 722280.0
Nimero de estacionamientos vendidos 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 2.0
Ingresos por estacionamientos 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0 16000.0| 16000.0| 16000.4 14000.
Total ingresos 899480 896360 895840 1618120 882385 865615 848845 826355 823040 842930 865420 885310 888625 888625 888625 884025
Mes 50 Mes 51 Mes 52 Mes 53 Mes 54 Mes 55 Mes 56 Mes 57 Totales
Numero de dptos. vendidos 570
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - preventa 1010880
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - preventa 8592480
Ingresos por cuotas de desembolso inicial - venta 59800.0 28600.0 3322800
Ingresos por cuotas de crédito hipotecario - venta 795600.0 795600.0 795600.0 795600.0 779025.0 580125.0 381225.0 182325.0 28243800
Devolucién del 5% de retencién del crédito 722280.0 2166840
Nudmero de estacionamientos vendidos 190
Ingresos por estacionamientos 10000.0 6000.0 2000.0 760000
Total ingresos 865400 830200 797600 1517880 779025 580125 381225 182325 44096800
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El analisis de venta de inmuebles se asume similar para cada una de las 3 etapas a
construir. El primer mes en blanco corresponde a aquel en el que se realiza la compra del
terreno, la constitucion de la oficina de ventas e inicio de la publicidad. Luego, existen 4
meses de venta previos a la construccion para alcanzar el 30% de aporte deseado y 12 de
venta meses restantes, simultaneos a la construccion de cada etapa, para lograr vender el
total de 190 inmuebles. Posterior a estos primeros 17 meses, si bien es cierto se siguen
recibiendo desembolsos de la primera etapa, se lanza la preventa de la segunda, la cual
también tendrd una duracion de 4 meses hasta alcanzar las condiciones que permitan iniciar
su construccion. Asi, continlla sucesivamente la comercializacion de inmuebles hasta lograr
vender los el total de 570 y 190 estacionamientos, obteniendo el monto de US$ 44,10
millones. Una vez detallada la distribucion de estos ingresos en el tiempo, se evalua el flujo

completo de caja del proyecto, el cual se muestra en la Tabla 12.



Tabla 12: Flujo de caja del proyecto

Fuente: Propia
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2018 2019
MESES Julio Agosto Setiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Setiembre Octubre
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Egresos
Costo de construccion 309436.1 331538.7 331538.7 353641.3 419949.0 464154.2 530461.9 607820.9 663077.4 663077.4 663077.4
Materiales reciclados -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2
PTAR
Paneles solares
Instalaciones ahorradoras 13533.0
Inscripcion LEED 28700.0
Terreno 6120000.0
Alcabala 183600.0
Proyecto 240000.0
Licencias 70000.0
Estudios previos 50000.0 50000.0
Servicios y otros gastos 100000.0 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2
Adminstracién del proyecto 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0
De publicidad y ventas 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0
Total Egresos | 6722300.0 | 150721.2 30721.2 30721.2 30721.2 362303.1 384405.7 384405.7 406508.2 472816.0 517021.1 583328.9 660687.9 715944.3 715944.3 729477.3

Ingresos venta viviendas 0.0 32080.0 64160.0 96240.0 100240.0 103360.0 285490.0 467620.0 644030.0 823040.0 842930.0 865420.0 885310.0 888625.0 888625.0 888625.0
Ingresos acumulados 0 32080 96240 192480 292720 396080 681570 1149190 1793220 2616260 3459190 4324610 5209920 6098545 6987170 7875795
Egresos acumulados 362303.1 746708.8 1131114.4 | 1537622.7 | 2010438.6 | 2527459.8 | 3110788.7 | 3771476.6 | 4487420.9 | 5203365.3 | 5932842.6
Diferencia 33776.9 -65138.8 18075.6 255597.3 605821.4 931730.2 1213821.3 | 1438443.4 | 1611124.1 | 1783804.7 | 1942952.4
Saldo a financiar 65138.8
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2019 2020 2021
MESES Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Setiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Egresos
Costo de construccion 607820.9 530461.9 464154.2 419949.0 465361.3 309436.1 331538.7 331538.7 353641.3 419949.0 464154.2 530461.9 607820.9 663077.4 663077.4 663077.4
Materiales reciclados -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2
PTAR
Paneles solares 306000.0
Instalaciones ahorradoras 13533.0 13533.0 13533.0 13533.0 13533.0
Inscripcion LEED
Terreno
Alcabala
Proyecto
Licencias
Estudios previos
Servicios y otros gastos 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2
Adminstracion del proyecto 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0
De publicidad y ventas 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0
Total Egresos | 674220.9 596861.9 530554.1 486349.0 824228.2 362303.1 384405.7 384405.7 406508.2 472816.0 517021.1 583328.9 660687.9 715944.3 715944.3 729477.3

Ingresos venta viviendas 886025.0 899480.0 896360.0 895840.0 1618120.0 | 882385.0 865615.0 848845.0 826355.0 823040.0 842930.0 865420.0 885310.0 888625.0 888625.0 888625.0
Ingresos acumulados 8761820 9661300 10557660 11453500 13071620 | 13954005 | 14819620 15668465 16494820 17317860 18160790 19026210 19911520 20800145 21688770 22577395
Egresos acumulados 6607063.5 | 7203925.4 | 7734479.5 | 8220828.5 | 9045056.7 | 9407359.8 | 9791765.5 | 10176171.2 | 10582679.4 | 11055495.4 | 11572516.5 | 12155845.4 | 12816533.3 | 13532477.6 | 14248422.0 | 14977899.3
Diferencia 2154756.5 | 2457374.6 | 2823180.5 | 3232671.5 | 4026563.3 | 4546645.2 | 5027854.5 | 5492293.8 | 5912140.6 | 6262364.6 | 6588273.5 | 6870364.6 | 7094986.7 | 7267667.4 | 7440348.0 [ 7599495.7
Saldo a financiar
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2021 2022
MESES Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Setiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio
33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48

Egresos
Costo de construccion 607820.9 530461.9 464154.2 419949.0 465361.3 309436.1 331538.7 331538.7 353641.3 419949.0 464154.2 530461.9 607820.9 663077.4 663077.4 663077.4
Materiales reciclados -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2
PTAR 110000.0 110000.0 110000.0 110000.0
Paneles solares 306000.0
Instalaciones ahorradoras 13533.0 13533.0 13533.0 13533.0 13533.0
Inscripcion LEED
Terreno
Alcabala
Proyecto
Licencias
Estudios previos
Servicios y otros gastos 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2
Adminstracion del proyecto 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0
De publicidad y ventas 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0 19375.0

Total Egresos | 674220.9 596861.9 530554.1 486349.0 824228.2 362303.1 384405.7 384405.7 406508.2 472816.0 517021.1 583328.9 770687.9 825944.3 825944.3 839477.3
Ingresos venta viviendas 886025.0 899480.0 896360.0 895840.0 | 1618120.0 882385.0 865615.0 848845.0 826355.0 823040.0 842930.0 865420.0 885310.0 888625.0 888625.0 888625.0
Ingresos acumulados 23463420 24362900 25259260 26155100 27773220 28655605 29521220 30370065 31196420 32019460 32862390 33727810 34613120 35501745 36390370 37278995
Egresos acumulados 15652120.2 | 16248982.1 | 16779536.3 | 17265885.2 | 18090113.5 | 18452416.6 | 18836822.2 | 19221227.9 | 19627736.1 | 20100552.1 | 20617573.3 | 21200902.1 | 21971590.0 | 22797534.4 | 23623478.7 | 24462956.1
Diferencia 7811299.8 | 8113917.9 | 8479723.7 | 8889214.8 | 9683106.5 | 10203188.4 | 10684397.8 | 11148837.1 | 11568683.9 | 11918907.9 | 12244816.7 | 12526907.9 | 12641530.0 | 12704210.6 | 12766891.3 | 12816038.9
Saldo a financiar




2022 2023
MESES Julio Agosto Setiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Totales
49 50 51 52 53 54 55 56 57
Egresos
Costo de construccion 607820.9 530461.9 464154.2 419949.0 465361.3 23476560.0| 67.90%
Materiales reciclados -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -8479.2 -407000.2 -1.18%
PTAR 110000.0 550000.0 1.59%
Paneles solares 306000.0 918000.0 2.66%
Instalaciones ahorradoras 13533.0 13533.0 13533.0 13533.0 202995.0 0.59%
Inscripcion LEED 28700.0 0.08%
Terreno 6120000.0| 17.70%
Alcabala 183600.0 0.53%
Proyecto 240000.0 0.69%
Licencias 70000.0 0.20%
Estudios previos 100000.0 0.29%
Servicios y otros gastos 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 11346.2 690000.0 2.00%
Adminstracion del proyecto 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 30625.0 1470000.0 4.25%
De publicidad y ventas 19375.0 930000.0 2.69%
Total Egresos | 784220.9 577486.9 511179.1 466974.0 804853.2 34572854.8 100.00%
Ingresos venta viviendas 884025.0 865400.0 830200.0 797600.0 | 1517880.0 | 779025.0 580125.0 381225.0 182325.0 44096800.0
Ingresos acumulados 38163020 | 39028420 39858620 40656220 | 42174100 | 42953125 | 43533250 | 43914475 | 44096800
Egresos acumulados 25247177.0 | 25824663.9 | 26335843.0 | 26802817.0 | 27607670.2 | 27607670.2 | 27607670.2 | 27607670.2 | 27607670.2
Diferencia 12915843.0 | 13203756.1 | 13522777.0 | 13853403.0 | 14566429.8 | 15345454.8 | 15925579.8 | 16306804.8 | 16489129.8
Saldo a financiar 65138.8
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Resultados del flujo de caja

Se desprenden las siguientes observaciones relevantes a partir de los movimientos de

dinero mostrados:

e Los valores negativos, como se menciond anteriormente, corresponden a ahorros
debido a la construccion eco eficiente y utilizacion de materiales reciclados.

e FEl valor presente neto (VPN) es de 5,70 millones de dolares, considerando una tasa
anual de oportunidad del 10%.

e Al conocer que la utilidad tipica esperada de retorno del sector inmobiliario en el Pert
van del 5% al 10% del valor de ventas, y que los 5,70 millones de ddlares representan
el 12,95% de dicho valor, se categoriza al proyecto como viable.

e Se observa que la diferencia de ingresos y egresos acumulados (sin considerar los
egresos por US$ 6,92 millones de aporte del promotor) indica que practicamente no es
necesario solicitar financiamiento bancario para el desarrollo del proyecto. Otro
indicador de lo conveniente que resulta la realizacion de este proyecto.

e Por consecuencia, se concluye también que los porcentajes de inversion varian. El
20% del costo de construccion provendra de la inversion de los desarrolladores del
proyecto mientras que el 80% restante, de las ventas realizadas.

e Sin embargo, se considerard un financiamiento por el 5% del costo de construccion en
caso las ventas no se den segun lo proyectado, es decir por US$ 1,17 millones. En
base a esto se realizara la evaluacion financiera correspondiente mas adelante.

e Como es de esperarse, existe una alta dependencia de la viabilidad del proyecto
respecto a la velocidad de venta de los inmuebles. Serd necesario aplicar estrategias
de ventas innovadoras y eficaces que ayuden, junto con el bajo valor de los inmuebles

y los bonos verdes, a que exista un flujo constante en la venta de viviendas.
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4. CAPITULO IV: Planificacion Técnica

Una vez tomada la decision de llevar a cabo un proyecto inmobiliario en base a los
retornos econdémicos que supondria su realizacion, lo siguiente que se debe hacer es planificar
y proyectar las acciones que permitiran lograrlo. Como se vera a lo largo de este capitulo,
existen practicamente dos fases. En una primera instancia, se debe asegurar que todas las
condiciones previas a la etapa constructiva se encuentren satisfechas, lo cual quiere decir
contar con los documentos legales y permisos necesarios para que el proyecto sea legitimo.
Posteriormente, se realizara la planificacion de todas las especialidades que agreguen valor al

proyecto.

4.1 Adquisicidn del terreno

4.1.1 Negociacion y compra del terreno

Primero se debe contactar al (o los) duefio (s) del terreno, de preferencia en persona
para crear un ambiente de mayor confianza que facilite las negociaciones. En esta primera
instancia se evaluara la intencion de venta por parte de los duefios, buscando, ojala, que
acepten una oferta por debajo del precio propuesto del terreno. Una vez que se llegue a un
acuerdo del valor del terreno, se deberd reunir la informacion necesaria para determinar si la

propiedad se encuentra libre de problemas legales y/o financieros.

De encontrarse el terreno sin ninglin proceso administrativo a cuestas — o en caso este
pueda ser resuelto por un acuerdo de ambas partes — se procede a inspeccionar y verificar de
manera presencial el estado del terreno en la actualidad. Esto permitird que los promotores
verifiquen la viabilidad del proyecto en base a la informacion que se tenia sobre el area que
se estd comprando (Pérez, 2013). Ademas, serd posible aprovechar el primer acercamiento

para inspeccionar alrededores y tratar con las personas que habitan en las cercanias del futuro
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proyecto. Esto con la intencion de explicarles la intencion de compra y crear un buen
ambiente, intentando asi evitar cualquier tipo de disputa que se pueda generar con los vecinos
en el futuro; situaciones que normalmente suelen ocurrir durante el desarrollo de las obras y

pueden ocasionar dificultades y demoras extra durante las mismas.

Acto seguido, se inician las negociaciones de forma de pago por el inmueble. A
continuacion se muestran algunas de las que pueden ser incluidas en dicha negociacion

(Pérez, 2013):

e Arras de compra: Los promotores separan el inmueble con una cantidad de dinero
fijada previamente hasta lograr dos preventas del proyecto inmobiliario, que
aseguraran la futura acogida y desarrollo del mismo. Luego de realizar esas dos
preventas se procede a cancelar el saldo pendiente del valor pactado por ambas partes.

e Permuta: El dueio actual cede el inmueble a los desarrolladores para la elaboracion
de un proyecto inmobiliario con la condicion de hacerse acreedor a un departamento
o, dependiendo del costo, ubicacidon y otros factores propios del inmueble, puede ser
acreedor de algo mas; segun el acuerdo al que se llegue con dichos promotores.

e Compra: Se compra el cien por ciento del terreno, pagando en efectivo el valor total

del mismo.

Al alcanzar el acuerdo por ambas partes, y con la asistencia de un abogado externo a la
empresa, se procede a crear un documento llamado minuta (el cual es explicado con mas
detalle en el apartado que sigue). Este documento es legalizado en una notaria y es llevado a
la Municipalidad pertinente con fin de que se pueda calcular la alcabala correspondiente a
dicha transaccion. Al cancelarse este monto, se recibe la conformidad de la transaccion
realizada por parte de la Municipalidad y se puede proceder a elevar la minuta a escritura

publica.
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Segun indica Oscar Pérez en su informe sobre los procesos y procedimientos de un
proyecto inmobiliario (2013), el proceso a seguir consiste en volver a enviar la minuta a la
notaria y una vez que se verifique el cumplimiento de todos los requisitos, es elevada a
Registros Publicos. Al cumplirse un plazo maximo de 7 dias hébiles, Registros Publicos
deberd entregar la escritura publica a la notaria y estos deberdn hacérsela llegar a los
desarrolladores del proyecto. Finalmente, los promotores deberan acudir a la Municipalidad

del distrito para registrar el inmueble a nombre de los nuevos duefios.

Para el caso de estudio que se viene realizando se propone el pago en efectivo a los
duenos por el monto total del terreno, es decir US$ 6 120 000. Por otro lado, el pago de
alcabala se debe efectuar en cualquier agencia del SAT o en cualquier notaria afiliada a ellos.
En el Cercado de Lima existen dos de estas oficinas y tres notarias autorizadas, siendo las
mas cercana al proyecto la oficina SETAME — GTU, ubicada en Jr. Antonio Vargas N° 1733,
Urb. Elio, (altura cdra. 24 de Av. Venezuela). El monto a pagar corresponde al 3% del valor

del terreno, es decir US$ 188 190 (Servicio de Administracion Tributaria de Lima, 2018).

4.1.2 Documentaciones técnicas y legales

Durante el proceso de adquisicion de un terreno existen una serie de documentos que
deben ser exigidos a los actuales propietarios del inmueble y algunos otros que deben ser
presentados a instituciones con el propdsito de legalizar el traspaso de la propiedad frente a
las entidades correspondientes. A continuacién, se mencionan y describen los documentos
inmersos en este proceso. Los documentos para verificar el adecuado estado financiero y

legal del terreno son:

e Certificado de Gravamenes: documento expedido por el Registro de la Propiedad
Inmueble de los Registros Publicos, ahi se indican las cargas como, hipotecas,

embargos judiciales u otros, que pueden existir sobre un inmueble. Dado el caso que



65

existan este tipo de cargas, no significa la imposibilidad de realizar la compra, ain se
puede negociar un precio mas bajo del terreno siempre que las dos partes estén de
acuerdo. el tramite demora alrededor de cinco dias utiles desde la fecha de
presentacion de la solicitud (Pérez, 2013).

e Declaracion de autoevalio Municipal o Impuesto Predial: documento expedido en la
Municipalidad competente, y que estima el valor de una propiedad con el fin de
establecer la base de algunos de los impuestos municipales, es decir grava el valor de
los predios urbanos. A dicha base impositiva se le denomina Valor Total de
Autoevaluo, o también base imponible y se calcula en base a factores técnicos como
el valor arancelario del terreno donde se ubica el inmueble, los precios unitarios de
construccion y la depreciacion por antigiiedad y estado de conservacion (Mendoza,
2019).

e (opia Literal o de Dominio: documento que se solicita en el Registro de la Propiedad
Inmueble de los Registros Publicos. Ahi se indica el nombre del propietario de un
inmueble determinado.

e C(Certificado de Parametros Urbanisticos: documento expedido por la Municipalidad
de turno, que indica las dimensiones y linderos del inmueble, asi como las
restricciones de construccion, uso y servicios para un lote en particular.

e El documento anterior estd fuertemente ligado al Certificado de Zonificacion y Vias:
en este se muestra la designacion del uso de suelo permitido por la Municipalidad en
cada zona del distrito en cuestion. Para el caso de estudio que se viene realizando, la

zona corresponde a un sector residencial de densidad alta.

Adicionalmente, un documento que otorga seguridad juridica sobre tramites de este tipo
y que resume en gran parte el contenido necesario para certificar el estado legal del terreno

(SN
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e El Certificado Registral Inmobiliario (CRI): este es un documento expedido por el
Registro de la Propiedad Inmueble de los Registros Publicos, en el cual se muestra la
descripcion del inmueble, con caracteristicas geométricas del terreno, la construccion
actual entre otras; el titular del dominio registral actual y quienes fueron los duefios
anteriores de dicho predio; los gravamenes y cargas como demandas o embargos
inscritos a la fecha; y los titulos pendientes de inscripcion, es decir hipotecas,
bloqueos, ente otros. El trdmite demora aproximadamente siete dias Utiles desde la

fecha de presentacion de la solicitud (RPP, 2016a).

Por otro lado, existen ciertos documentos que permiten reservar la compra de un
inmueble una vez que se haya tomado la decision de realizar la compra. Para lograrlo se debe
firmar un precontrato entre vendedor y comprador, donde se pacta la cantidad para reservar y
las formas para llegar hasta el contrato de compraventa final. Existen diferentes vias para la

reserva.

e Contrato de arras: es un acuerdo de buena fe firmado por ambas partes y tiene la
finalidad de pactar la reserva de compra-venta de inmuebles a través de la entrega de
cierto monto de dinero acordado por los promotores del proyecto y el duenio del
terreno. Si bien es cierto este no es un contrato definitivo, sirve para asegurar el
traspaso del terreno al desarrollador que firma este pre-contrato, de comprobarse
incumplimiento por parte del vendedor, este deberd entregar dos veces el valor del
monto de dinero que se le entregd inicialmente. Si el que comete la falta es el
comprador, el inicial no le sera devuelto. En dicho documento se debe incluir
principalmente: los datos del comprador, que para el caso de una empresa
inmobiliaria vendria siendo el representante legal, mientras que del otro lado deben

firmar todos los duefios del terreno; una descripcion de las caracteristicas y ubicacion
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del bien inmueble en cuestion; el acuerdo de ambas partes respecto a posibles cargas
o gravamenes; el monto inicial pactado, que normalmente oscila entre el 5% y 15%
del valor del terreno, el plazo de entrega del resto de dinero y alguna clausula que
haga referencia al financiamiento que recibira el promotor para hacer la transaccion
de ser el caso (Linares, 2018).

Contrato de Opcion: este es un contrato accesorio en el cual se permite a una de las
partes disponer de un margen de tiempo para decidirse comprar el bien o buscar otra
propiedad, mientras que la otra parte tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no. Si
después del plazo fijado en este documento el comprador no ejecuta su opcion de
compra, el vendedor puede retener la prima inicial entregada. Las principales
caracteristicas de un contrato de este tipo son que puede exigirse juridicamente la
ejecucion del contrato, que el contrato definitivo le surge a este de manera
automatica, que obliga al concedente a no revocar la opcion y que debe contar con
todos los elementos esenciales de un contrato definitivo (Linares, 2018).

Senal o anticipo: en este pre contrato ambas partes pactan la reserva de la
compraventa futura mediante la entrega de una cantidad de dinero por parte del

comprador en concepto de sefal.

Todas las formas de reserva mencionadas convergen en la firma de un contrato final

que oficialice la transaccion.

La Minuta o Contrato de Compra Venta: resulta preciso mencionar que no existe una
ley que regule de manera especifica los contratos de compraventa de bienes
inmuebles, por lo cual se suele realizar una interpretacion sistematica del Codigo
Civil Peruano con miras a estructurar dicho contrato. En palabras de Collins Salvador

Bejarano, Abogado Principal de Corporacion de Abogados Peruanos (2016), este
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documento es aquel mediante el cual se transfiere la propiedad de un bien, de una
persona (o persona juridica) a otra. Este contrato tiene como objetivo final
convertirse en una escritura publica que acredite dicha transaccion, por lo que de
manera simultanea a su firma, se debe solicitar al notario encargado el bloqueo de la
propiedad en cuestion. Algunos de los elementos que deben estar presentes a como
dé lugar, son los nombres y nimeros de documento de los titulares de las
obligaciones generadas en el contrato, tanto compradores como deudores. La
descripcion de los objetos, o en este caso bienes, que se van a transferir. Se debera
consignar el momento en el que se realizara la entrega, asi como todas las
obligaciones accesorias de las partes. Debe encontrarse también la asignacion de
quien asumird los gastos tributarios y, finalmente, debera constatarse el precio por el
cual se estd haciendo la transferencia del bien, asi como la modalidad de pago
pactada. Por otro lado, cabe sefialar que, segin menciona Collins, las caracteristicas
principales de este contrato son que es autonomo, ya que no depende de otros
contratos; que genera obligaciones reciprocas de ambas partes; que es a titulo
oneroso, debido a que existe enriquecimiento y que es consensual, porque se requiere
del necesario acuerdo de ambas partes (Salvador Bejarano, 2016). Este documento
debera ser redactado por un abogado y seguira el procedimiento descrito en el acapite

anterior.

Sin embargo, para legalizar este documento y elevarlo a escritura publica, es necesario

presentar a la notaria en la cual se realiza el trdmite algunos documentos extra:

e Certificado Literal de partida (antes Copia Literal): este documento debe ser
solicitado a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). En

¢l se especifica todo el historial de un inmueble, incluyendo informacion sobre sus
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caracteristicas y el nombre de propietarios actuales y anteriores del bien inscrito en
una determinada partida registral, en caso los hubiese. Es un certificado valido para
realizar cualquier operacion legal sobre un bien inmueble. Adicionalmente, la
SUNARP ofrece la emision de copias certificadas de partida a través de su servicio
de Publicidad Registral en Linea (SPRL). El tramite puede tardar hasta tres dias
hébiles (RPP, 2016b).

Certificado de Alcabala: es el documento que certifica el pago del Impuesto de
Alcabala por el monto correspondiente al 3% del valor del terreno a adquirir.
Unicamente las Municipalidades Provinciales son las encargadas de recaudar los
pagos por impuesto de Alcabala, es decir en el caso de estudio este debe ir dirigido a
la Municipalidad Metropolitana de Lima, a través del SAT. Los documentos que se
deben presentar son el DNI del titular y persona que realice el tramite, la copia
simple del documento en el que consta la transferencia de la propiedad, la copia
simple del Autoevaluo del afo en el que se produjo la transferencia (lo cual no es
necesario para predios ubicados en el Cercado de Lima e inscritos en el SAT),
ademas de realizar el pago del impuesto al contado y con plazo maximo el tltimo dia
habil del mes siguiente de producida la transferencia (Servicio de Administracion
Tributaria de Lima, 2018).

Certificado de No Adeudo Predial: es un documento que acredita que los ocupantes o
duefios de la propiedad en cuestion se encuentran al dia en el pago de tributos
correspondientes a la Municipalidad competente. Este certificado lleva la firma
escaneada del Subgerente de Control y Cumplimiento y solo serd emitido si se
hubiere cancelado la totalidad del Impuesto Predial hasta el mes en el cual se solicita.

Ademas, para conseguir la Constancia de No Adeudo, este debe ser solicitado por el
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actual duefo o representante legal de la propiedad. El tramite demora 5 dias habiles
aproximadamente (Municipalidad de San Isidro, 2019).
e La Minuta ya descrita, firmada por el comprador y actual propietario (s) del

inmueble.

Cabe mencionar que existen otras formas de pago por el inmueble, como la
compraventa con pago del precio a plazos o con el precio aplazado pagado al contado. Sin
embargo este tipo de contratos “entregarian” legalmente la propiedad a los promotores al
final de dichos plazos, por lo que no se podrian realizar las preventas que se tienen

proyectadas, lo cual deja sin validez dichas opciones de compra para este caso de estudio.

4.2 Construccién del proyecto

Una vez realizada la compra y registro publico del terreno, lo siguiente es proceder con
los trabajos de construccion. Para poder hacerlo de manera legal, es necesario gestionar a
través de la Municipalidad una licencia de edificacion. A continuacién, se muestran los
documentos requisito para este tramite, junto con otras licencias y certificados que deben

formar parte de este proyecto en particular.

Obtencion de licencias y certificados

Al tratarse de una edificacion para fines de vivienda multifamiliar de mas de 5 pisos o
(en este caso y) de mas de 3 000 m’® de 4rea construida, la modalidad de aprobacion de la
Licencia de Construccion / Edificacion es del tipo C: aprobacion con evaluacion previa de
proyecto por revisores urbanos o comisiones técnicas. Esta Licencia demora
aproximadamente 5 semanas en ser entregada desde que se presentan los documentos

solicitados y cuenta con una vigencia de 36 meses, prorrogables por 12 meses adicionales y
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por Unica vez (Gerencia de Desarrollo Urbano de la Municipalidad de Lima, 2019). Los

documentos que necesitan ser presentados son (Pérez, 2013):

e Titulo de propiedad inscrito en Registros Publicos donde conste: area, linderos y
medidas perimétricas.

e Formato unico (FUE).

e Comprobante de pago por derecho del tramite.

e Boleta de venta por el pago por derecho de revision del proyecto por la Comision
Técnica.

e Declaracion jurada que muestre la habilitacion profesional de quienes se encuentran
inmersos en el proyecto.

e Planos: de ubicacion y localizacion, de estructuras, de arquitectura, de instalaciones
sanitarias y de instalaciones eléctricas y telecomunicaciones (los dos tltimos pueden
ser presentados con posterioridad como una estrategia para ganar tiempo). Todos
deben ser presentados también en formato digital en un CD.

e Estudios: de impacto ambiental, de impacto vial, de mecéanica de suelos, de
incompatibilidad arqueologica, de seguridad y evacuacion de obra.

e Poliza CAR de la ejecucion de obra

La Municipalidad revisa los documentos presentados por los desarrolladores y aprueba
dichos documentos otorgandoles la Licencia de Construcciéon. De no ser asi, devuelve la
documentacion presentada indicando el motivo del rechazo de Licencia para que los
promotores puedan corregir los errores y presentar nuevamente la documentacion hasta

obtener la conformidad.
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Para que el proyecto sea certificado como “de viviendas sostenibles” por el Ministerio

de Vivienda, Construccion y Saneamiento, se deben presentar y cumplir ciertos requisitos.

Estos se encuentran resumidos en las Tablas 13 y 14.

Tabla 13: Requisitos para certificacion del Bono MIVIVENDA Sostenible

Fuente: (Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento, 2018)

Documentos Obligatorios para Certificacidn

Bono MIVIVIENDA Sostenible Grado 1y 2

Requisitos

Documentos

i1 instalacidn de griferia de 1. Fichas técnicas de |os aparatos.
| lavatarias de bajo cansuma. 2. Certificadas de calificacidin del Sello de Producto Ahomrador de SEDAPAL & Carta
emitida por SEDAPAL donde se indigue gue los productos han superado pruebas técnicas
N instalacion de grferia oe die ahomma minimo exigide poar la instibucsdn.
1. Agua chachan e bafo conpuro. En cazo no conkar con &l documiento 1y 2 presentar el documento 3.
) 3. Carta de Compromisa frmada por el Gerente General de la empresa inmabdiaria,
13 instalacién de incdoras de dande se indica gue == realizard el sellada y presentar la carta emitida por SEDARAL
bajo consumo. dande se indique que los productes han pasado por las prusbas técnics
correspondientes y han superado el porcentaje de abarro minima exigido por ka
insti#ucdn, y que serd entregado previo a la nstalacién de kas mismos en ks vivendas.
instalacién de tangue de Fara los construidos in-situ: planos de disefio del tangue, firmados por el profesional
14 reserva die agua, cisterna o responsable. En el caso de Pre-fabricadas: ficha técnica deld tangue.
ehevado.
instalacién de sistemas de 1. Plano general del conjumto con dreas verdes (Escala 1,/200]).
riega teonificado para dreas
1K werdes &n caso no haya 2. Planos Red General de Agua donde se aprecian los puntos de alimentacion del sistema
i aprowechamients de aguas die risgo tecnificado, firmadao por el profesional responsable.
residuales. 3. Documenta téonico (planos, memaria, hoja técnica u otros) que detalie el sistema de
riego tecnificado, firmado por el profesional responsable.
instalacidn de medidares o . .
14 ot gk rabe . Ficha téonica de |os medidores o contdmetros
instalacidn de imparas LED .
11 . 1.Ficha técnica de las ldmparas
en dreas momurakes.
instalacién de imparas LED 2. Certificadals) de cumplimientoc Enengy Star, UL o Marcado CE
¥3 =n viviendas [1 coma minimo por modeda de Bmpara)
1. Factibilidad del servicio de ka empresa dstribuidora de gas natural, donde se muestre
gue £sta proporciona el servicio en la zona del proyecta o, en Eodo caso, gue no lo hace.
2. Energia 2. Planos de Las instalaciones de redes internas de gas [de ser necesarios, segun tipo de
instalacién de red de gas (01 . g2 % SEgHN Eipa
. instalacidn), firmados por &l profesional responsable.
punto mindmo, par
lertador d
3 :; mrlan?;n:na;ua :::dl__ 3. Para los casos en donde se opte por el uso de balones de GLF, se deberd presentar un
P . e documento expedido por ka empresa fabricante y'o representante en el Fend de la manca
conexitn a Sistema de Agua R
Ealiente Centralizado - SAET) die calentadores donde sta declare gue kas ambientes de s viviendas donde se
el AR " | instalardn los calentadares y balones de GLF han pasado par una revisidn o vesita técnica
[en planos o en construcddn) y cumplen con las recomendacianes producto de bas
mismas.




Tabla 14: Requisitos para certificacion Bono MIVIVIENDA Sostenible

Fuente: (Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento, 2018)

instalacién de calentador de
agua eficiente & Smtema de

1. Ficha técnica de bos productos en donde e aprecie necesanamente:

- Fara calentadar de paso a gas, Tipo(s) de gas y capacidad de calentamienta
{litresfmin).

- Para calentador de paso eléctrico, detalle de b resistencia blindada.

- Para calentador zalar, capacidad de almacenaméento (litras] y sistema auxiliar
eléririco

- Para un SACC, una ficha témica del proveedor deberd precisar gue e sisterma

2. Energia 14 Agua Caliente  Centralizado wtilizado es baja presidn (como minimao 3 psi) para trabajar con GLF y GN yfo de
[l ] farma Dual con Panebes salares y evaluacidn que compare eficiencia y corsuma
respecto de eguipos individuales.
1. Documernta del fabricante yo representants en el Pend donde éste declane gue cuenta
con un Centro de Servido Técnico Autorizado en la cudad del proyecto de vivienda.
Categoria N* Requisitaos Documentos
Capadtaciin en  andlisis v | Carta de Compromisa firmada por 2| Gerente General de la empresa inmobdiaria, donde
3. Bioclimitica 11 disesfic: arquitectonice | se indica que 01 gererte y 01 jefe de proyecto, asistirdn y |levardn el curse de capacitacién
bioclimdtico. en un plam méwimo de seis [05) meses después de la Certificacion del Proyecio.
Man de manejo de residuos con el nombre y nimere de regisiro de b empresa que o
realizd. B estudio deberd ser realizade por una empresa externa gue se encuentre en el
sRegistro de Empresas o Instituciones Fiblicas o Privadas vigentes autorizadas para la
Realizacidn y ejecucidn de un | elaboracion de Estudios de impacto Ambientals de |3 Direccion General de Estudios
4. Residuos 4.1 plan de manejo de resduos | Ambientales del Ministerio de Wivienda Construccion y Sansamiento.
(D5, 003-2013-VIVIEMDA )
Enlace:
hittpe/fnike. vivienda. gob. pe/DG ul rmpresask & aspx
Man de comunicacidn y socializacidn para adjudicatarios que incluya como minimio:
- - Charlas de sensibilizacidn ambiental sohre el vso adecuada de recursos energéticos &
Aealizacidn y ejecucion de un hiddricos.
5. Educadon 21 plan de l?urn!.r.nu:acnén. R Charlas de capacitacion para el adecuado uso y manutencidn de productos de ahorro de
concientizacion y capacitacidn . . . . .
i agua y energia que se ertregan con ks visienda; asi como del procedimiento de atencidn
pam sianas. dee sUS garankias.
Ambos temas deben incuirse en un manual de vivienda.
1. Especificaciones técricas de [a PTAR o del sisbemna de tratamiento elegido. Debe induir
calculos que demuestren que ka PTAR puede abastecer |as dreas verdes del proyecta.
A, Parg .on PTAR
2. Planos de la PTAR o sistema
municipalidad y del prafesional responsable. Asimma, deben presentarse los plancs de
deetalie del disefio de la PTAR frmados por el profesional respansable.
3. Sewin cardcter del drea werde:
Area verde publica: Opinédn Téonica Fawarabde emitida por DIGESA 0, en su defecta,
Carta de Compromiso {segin modelo el FY) firmada por el Gerente General de [a
empresa inmabiliaria, donde se indica que La PTAR o sistema de tratamiento elegdo,
contard con la Opinidn Técnica de DIGESA.
Area verde privada: Carta de Compromiso {segin modelo del FMV] firmada paor el
Gerente General de la empresa inmaobilana, donde se indica que la FTAR o sistema de
tratamiento elegido, contard con el documento de andlisis de ensayo [con wna
antighedad na mayar a 01 afio) realizada por un laboratoric acreditado por INACAL que
miuestre que el agus tratada es apta para su reuso &n jardines yo vertimienta, segin el
instalacidn de planta de estindar que be comrespanda (LMP para wertimiento, Directrices de la OS5 para reuso).
L gy tratamienta de aguas B.Para con PTAR das:
:LEH L E:::IL:;ID;:;E:::::;* 2. Planos de la PTAR o sistema de tratamiento elegido con frma y sello de ka

dreas verdes.

municipalidad y del prafesional responsable. Asimizma, deben presentarse los planos de
deetalie del disefio de la PTAR frmados por el profesional responsable.

3. Sewin cardcter ded drea werde:

Area werde publica: Opinadn Técnica Favarable emitida por DIGESA.

Area verde privada: Documento de andlisis de ensayo foon una antigibedad no mayar a
1 afin] realizado por un laboratorio acrediado por INACAL gue musstre gue el agua
tratada es apta para su reuso en jardines yfo vertimiento, segun el estindar que be
carresponda (LMP para vertimsento, Directrices de la OMS para reusal.

C. Para proyectos con PTAR ejecutadas previamente a la fecha de aprobaciin de la
unida version del ente manual de junio 200&]:

2. Flanos de la PTAR o sistema de tratamiento elegido y sus planos de detalle del disefia,
farmados por &l profesional resporsable.

3. Segdn cardcter ded drea werde:

Area verde publica: Opinidn Técnica Favarable emitida por DIGESA.

Area verds privagia: Decuments de andlisis de ersaye jean uns antigiedad na mayar a
01 afio] realizado por un laboratorio acrediadoe por INACAL gue muestre gue el agua
tratada es apta para su reuso en jardines yfo vertimiento, segun el esténdar que le
carresponda (LMP para vertimsento, Directrices de la OMS para reusal.
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Por otro lado, las particularidades del proyecto propuesto conllevan a la gestion de dos
certificaciones mas, las cuales no son estrictamente necesarias para la certificacion Mi
Vivienda Verde, sino que representan un valor agregado en cuanto a sostenibilidad. Por un
lado, la certificacion de sostenibilidad de una entidad internacional (LEED para este caso) vy,

por otro, la licencia de funcionamiento de una planta de tratamiento.

El procedimiento correcto para lograr una certificacion LEED empieza por elegir a cual
de ellas se piensa postular y qué grado se piensa alcanzar. Para este proyecto, lo mas
recomendable es perseguir la Certificacion para Disefio y Construccion de Edificaciones,
mientras que el nivel LEED puede depender de los promotores; se recomienda al menos
apuntar al nivel GOLD (60 puntos de 110 posibles). Una vez que se sepa cuantos puntos se
proyecta obtener, se escogen las areas en las cuales se obtendrd puntaje, las cuales se
muestran en la Figura 12, y se disefia el proyecto y construccion para cumplir con los
requerimientos. Posteriormente, se envian los planos y memorias para aprobacion del
USGBC. Luego de aprobado el proyecto, viene la ejecucion de la obra, etapa en la que
también debe llevarse a cabo el cumplimiento de los requisitos LEED que forman parte de
esta etapa, asi como un registro exhaustivo que dé como resultado la obtencion de la segunda
parte del puntaje. Finalmente, se confirma si se logré alcanzar la categoria pretendida (U.S.

Green Building Council, 2009).
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LEED v4 for BD+C: New Construction and Major Renovation

Project Checklist Project Name:
Date:
Y ? N
l:l:l:lcmiz Integrative Process 1
0 [ 0 [ 0 [Location and Transportation " 16 0 [ 0 [ 0 [materials and Resources 13
eredie  LEED for Meighbarhood Development Location 16 hs Prerea  Storage and Collection of Recyclables Required
credie  Jenzitive Land Pratection 1 v Frereq  Lonstruction and Demalition ''aste Management Planning Fequired
credie  High Priority Site 2 Gradi Building Life-Cycle Impact Reduction 5
st Surrounding Density ard Diverse Uses 5 redis Building Product Disclosure and Optimization - Environmental Praduct 2
Declarations
Grodit  Hocess to Quality Transit 5 Gradi Building Product Disclosure and Optimization - Sourcing of Paw Materials z
credie  Bicycle Facilities 1 Cradit Building Product Disclosure and Optimization - Material Ingredients 2
credic  Reduced Parking Footprint 1 Gredic Construction and Demolition W aste Management z
Gredit Green Wehicles 1
0 [ 0] 0 |Indoor Environmental Quality 16
0 [ 0 [ 0 [Sustainable Sites 10 LY | Frorea  Minimum Indoor Air Guality Performance Required
s Frerea  Construction Sctivity Pollution Prevention Required N Frereq  Enwironmental Tobacco Smoke Control Required
Crodie  Site Assessment 1 Gredit Erhanced Indaor Air Qluality Strategies 2
credie Site Development - Protect or Bestore Habitat 2 Gredit Laow-Emitting Materials 3
crede Open Space 1 Cradit Construction Indecr Air Quality Management Plan 1
credie Rainw ater Management 3 Cradit Indaar Air Cuality Aszessment 2
credie  Heatlsland Reduction 4 Grodit Thermal Comfart 1
credie Light Pollution Reduction 1 Gredit Intericr Lighting 2
Gradi Daylight 3
0 [ 0 [ 0 [water Efficiency 11 o Quality Views 1
hs Freraa  Ourdoor water Use Reduction Required eredic Acoustic Performance 1
K2 Frorsa Indaor ater Use Reduction Required
N Freras Building-Level Water Metering Fequired 0 | 0| 0 |Innovation 6
credic Curdoor 'water Use Reduction 2 crodic Innovation 5
credie  Indoor 'Water Usze Reduction [ |Cr.dit LEED Acoredived Professional 1
et Cooling Tawsr Water Use z
Credic'w'ater Metering 1 0 | 0| 0 |Regional Priority 4
Gradi Regional Pricrity: Specific Credit 1
0| 0 0 |Energy and Atmosphere 33 Gredit Regional Priority: Specific Credit 1
Y Frerea  Fundamental Commissioning and Yerification Required Credit Pegicnal Pricrity: Specific Credit 1
Y Frarea  Minimum Energy Perfarmance Required Gredit Pegicnal Priority: Specific Credit 1
| Frereq  Building-Level Energy Metering Required
K3 Froreq  Fundamental Refrigerant Management Pequired nn TOTALS
eredie  Emhanced Commissioning [ Cenified: 40to49pairts, Silver: S0to 53 points, Gold: B0to 73 points, Platinum: S0to 110
crede  Optimize Energy Perfarmance 18
credie Advanced Energy Metering 1
crede OemandPesponse 2
crot Flenewable Energy Production 3
credit EmhancedPRefrigerant Management 1
credie  GreenPower and Carbon Offsets z

Figura 12: Cartilla de calificacion para la certificacion LEED

Fuente: (U.S. Green Building Council, 2009)

Mientras que para la obtencion de la autorizacion de tratamiento de aguas residuales, se
deben presentar los siguientes documentos a la Mesa de Partes de la Sede Central de la
Autoridad Nacional del Agua, o a cualquiera de sus organos desconcentrados a nivel
nacional, denominados Autoridades Administrativas del Agua (Autoridad Nacional del Agua,

2012):

e Lugar y fecha donde se realizard la obra.

e Nombres, apellidos, nimero de documento y direccion del representante legal de la
PTAR.

e El volumen anual de aguas residuales a tratar y la ubicacion de la unidad generadora

de aguas residuales y cuerpo receptor.
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Memoria descriptiva del sistema de tratamiento de aguas residuales, que incluya una
memoria de célculo, carga y volumen de aguas residuales a verter y precise la
ubicacion del punto de disposicion final, firmado por ingeniero sanitario, colegiado y
habilitado.

Caracterizacion de la calidad fisica, quimica y microbiologica actual o proyectada de
las aguas residuales crudas y tratadas, incluyendo caudal, materia de la solicitud,
correspondiente a la registrada durante todo el ultimo afio, sustentada con reportes de

ensayo emitidos por un laboratorio acreditado por INDECOPI.
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5. CAPITULO V: PLANIFICACION ECONOMICA

Una correcta planificacion econémica permitird conocer con precision los montos de
dinero que se necesitaran para cada una de las etapas del proyecto a medida que este vaya
tomando forma. Para que la obra avance con regularidad, es vital que la caja de dinero de
obra siempre cuente con liquidez, es por esto que — a partir de las particularidades del
proyecto — se construird un cronograma que muestre cuanto dinero se necesitara y en qué
momento, asi como el presupuesto total de obra. Con la planificacion técnica y econémica
culminadas, y una vez que el promotor sea capaz de asegurar la liquidez de dinero de acuerdo
a lo indicado en el cronograma valorizado, el terreno habra quedado listo para empezar con

las labores de construccion, venta, publicidad y gerencia del proyecto.

5.1 Cronograma valorizado, curva S y presupuesto total de obra

La programacion del proyecto que se debera tener en cuenta para planificar los montos
de inversion durante las etapas constructivas se muestra, a grandes rasgos, en la Tabla 15.
Este serd el esquema del avance durante los 48 meses en los que se planea terminar la
construccion de la obra. Como ya se menciono, la construccion del proyecto se repartira en 3
etapas de 2 torres cada una y con una duracion de 16 meses. Cada una de las subdivisiones
del avance de los trabajos tiene un costo asociado, este se muestra en la Tabla 16 y fue
obtenido en base a los ratios mostrados en capitulos anteriores y a distribuciones realizadas
en proyectos inmobiliarios similares (Villanueva, 2017 - Edificio Multifamiliar Pueblo Libre
y Cayo, 2017 - Edificio Multifamiliar Jesis Maria). A este cronograma de obra, que cuenta
con el presupuesto total dosificado segiin cada evento importante de la construccion y su
respectiva duracion en el tiempo, se le denomina cronograma valorizado y permite a los

promotores y constructores cuenten con la liquidez de caja que exige el proyecto.



Tabla 15: Ejecucion de actividades de construccion en el tiempo

Fuente: Propia
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Mes 1

Mes 2

Mes 3

Mes 4

Mes 5

Mes 6

Mes 7

Mes 8

Mes 9

Mes 10

Mes 11

Mes 12

Mes 13

Mes 14

Mes 15

Mes 16

Obras provisionales

Excavacion

Muros de sostenimiento

Construccion sotanos

IIEE, IISS

Superestructuras

Tabiquerias

Tarrajeo

Acabados finos

Equipamiento

Obras exteriores y adicionales

Obras Adicionales de Sostenibilidad

Mes 17

Mes 18

Mes 19

Mes 20

Mes 21

Mes 22

Mes 23

Mes 24

Mes 25

Mes 26

Mes 27

Mes 28

Mes 29

Mes 30

Mes 31

Mes 32

Obras provisionales

Excavacion

Muros de sostenimiento

Construccion sotanos

IIEE, 1ISS

Superestructuras

Tabiquerias

Tarrajeo

Acabados finos

Equipamiento

Obras exteriores y adicionales

Obras Adicionales de Sostenibilidad

Mes 33

Mes 34

Mes 35

Mes 36

Mes 37

Mes 38

Mes 39

Mes 40

Mes 41

Mes 42

Mes 43

Mes 44

Mes 45

Mes 46

Mes 47

Mes 48

Obras provisionales

Excavacion

Muros de sostenimiento

Construccion sotanos

IIEE, IISS

Superestructuras

Tabiquerias

Tarrajeo

Acabados finos

Equipamiento

Obras exteriores y adicionales

Obras Adicionales de Sostenibilidad




Tabla 16: Cronograma valorizado de obra

Fuente: Propia
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Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16
Obras provisionales 217657
Excavacion 83300 50033
Muros de sostenimiento 273026 140026
Construccion sotanos 183034 319715 216023
I1EE, IISS 25447 35447 92627 102114 102114 102114 102114 102114
Superestructuras 160000 363048 390400 428500 428500 428500 380400 191823
Tabiquerias 29469 68728 104885 104885 70730 50428
Tarrajeo 19100 19100 30540 80500 100500
Acabados finos 84348 290124 435016 362326 228121
Equipamiento 106882 196882 246882
Obras exteriores y adicionales 210000
Obras Adicionales de Sostenibilidad 306000
Gastos generales de obra 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346
Subtotal| 362303 384406 384406 406508 472816 517021 583329 660688 715944 715944 729477 674221 596862 530554 486349 824228
Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23 Mes 24 Mes 25 Mes 26 Mes 27 Mes 28 Mes 29 Mes 30 Mes 31 Mes 32
Obras provisionales 217657
Excavacion 83300 50033
Muros de sostenimiento 273026 140026
Construccion sotanos 183034 319715 216023
I1EE, 1SS 25447 35447 92627 102114 102114 102114 102114 102114
Superestructuras 160000 363048 390400 428500 428500 428500 380400 191823
Tabiquerias 29469 68728 104885 104885 70730 50428
Tarrajeo 19100 19100 30540 80500 100500
Acabados finos 84348 290124 435016 362326 228121
Equipamiento 106882 196882 246882
Obras exteriores y adicionales 210000
Obras Adicionales de Sostenibilidad 306000
Gastos generales de obra 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346
Subtotal| 362303 384406 384406 406508 472816 517021 583329 660688 715944 715944 729477 674221 596862 530554 486349 824228
Mes 33 Mes 34 Mes 35 Mes 36 Mes 37 Mes 38 Mes 39 Mes 40 Mes 41 Mes 42 Mes 43 Mes 44 Mes 45 Mes 46 Mes 47 Mes 48 Subtotal Incidencia
Obras provisionales 217657 652971 2.37%
Excavacion 83300 50033 400000 1.45%
Muros de sostenimiento 273026 140026 1239157 4.49%
Construccion sotanos 183034 319715 216023 2156314 7.81%
IIEE, 11SS 25447 35447 92627 102114 102114 102114 102114 102114 1992268 7.22%
Superestructuras 160000 363048 390400 428500 428500 428500 380400 191823 8313513 30.11%
Tabiquerias 29469 68728 104885 104885 70730 50428 1287373 4.66%
Tarrajeo 19100 19100 30540 80500 100500 749220 2.71%
Acabados finos 84348 290124 435016 362326 228121 4199801 15.21%
Equipamiento 106882 196882 246882 1651938 5.98%
Obras exteriores y adicionales 210000 630000 2.28%
Obras Adicionales de Sostenibilidad 110000 110000 110000 110000 110000 306000 1468000 5.32%
Gastos generales de obra 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 61346 41971 41971 41971 41971 2867115 10.39%
Subtotal| 362303 384406 384406 406508 472816 517021 583329 770688 825944 825944 839477 784221 577487 511179 466974 804853 27607670 100.00%
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Como es de esperarse, el costo asociado a los elementos estructurales representa el
mayor porcentaje de incidencia de los gastos, automaticamente seguido por el costo de
acabados arquitectonicos. Por otro lado, actividades como la construccion de obras exteriores
y obras provisionales, no significan grandes gastos al ser comparadas con el presupuesto total
de la etapa constructiva, 27,61 millones de dolares. Sin embargo, resultara interesante

evaluar, de manera particular, el impacto de las obras que aportan sostenibilidad al proyecto.

En primera instancia, cabe sefialar que las inversiones dirigidas a fines eco-sostenibles
seran realizadas desde etapas previas a la construccion del proyecto (disefio y estudios con
consideraciones medioambientales) hasta, incluso, en etapas post construccion
(capacitaciones y mantenimientos). No obstante, en la Tabla 16, la actividad “Obras de
sostenibilidad” se refiere exclusivamente a la construccion de la planta de tratamiento de
aguas residuales y a la adquisicion e instalacion de paneles solares. La PTAR generara gastos
entre los meses numero 40 y 44, correspondientes a la tercera etapa constructiva, mientras
que los paneles solares lo haran en el mes final de cada una de las 3 etapas, meses niumero 16,
32 y 48. Esto se debe, principalmente, a que los paneles solares se ubican por sobre el techo
del ultimo piso de cada torre y a que, la etapa constructiva que abarca la PTAR, se realizara al

final para poder contar con mas dinero proveniente de las ventas.

Ambas actividades tienen un costo de US$ 1 468 000, representando aproximadamente
el 5,30% del presupuesto total de obra, lo cual nos da una idea de la incidencia del factor
“sostenibilidad” sobre el costo de obra. Los ahorros y gastos extra debido al uso de materiales
reciclados e instalaciones sanitarias y eléctricas ahorradoras estan considerados en las areas
de estructuras e instalaciones respectivamente; de ser consideradas junto a las obras de
sostenibilidad, el monto presentado anteriormente varia a US$ 1 264 000, es decir el 4,58%

del presupuesto total de obra. Esta escasa variacion, da cuenta que las actividades de
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construccion sostenible, que primordialmente controlan el aumento del costo, son la planta de

tratamiento de agua y los paneles solares.

Generalmente, previo al desarrollo de una obra, se suele construir una curva que
muestre los costos proyectados acumulados versus el tiempo. Esto servird para llevar un
control sobre lo que realmente se estard invirtiendo al momento de la construccion y ajustarse
de manera mas eficiente a lo planificado. En caso no sea asi, también se podra verificar en
qué momento de la obra se cometieron errores y qué magnitud de pérdidas se generaron; o
bien la magnitud de ganancias, en caso la curva de gastos real logre ser mas eficiente que la
proyectada. A continuacion, en la Figura 13 se muestra la curva ‘S’ de gastos del proyecto

que se viene estudiando.

30000000

25000000 —
20000000
15000000 /
10000000 /
5000000 /
0 /

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48
Mes de construccion

proyectado (USS)

Presupuesto de obra

Figura 13: Curva S del costo proyectado de construccion

Fuente: Propia

Esta curva muestra la inversion acumulada en la construccion del proyecto. Se puede
notar que no tiene la forma de ‘S’ que se espera en proyectos inmobiliarios tan pronunciada.
Esto se puede deber a que en realidad abarca 3 etapas constructivas una después de otra. Por
otro lado, existen obras de sostenibilidad adicionales hacia el final de cada etapa, lo cual
contribuye a que la pendiente de la curva no disminuya dréasticamente al culminar cada una

de las ellas, quedando esquematizada como se muestra en la figura anterior.
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6. CAPITULO VI: PLANIFICACION FINANCIERA

Para lograr capitalizar los avances planeados en la programacion de obra, es necesario
contar con los montos de dinero exactos en las fechas exactas mostradas en el cronograma
valorizado. De otra manera serd imposible desarrollar la construccion de manera continua y
en el plazo requerido. La situacion econémica de la gran mayoria de empresas inmobiliarias
en el medio peruano no les permite llevar a cabo proyectos residenciales de alta densidad por
sus propios medios. Es por esta razon que son necesarios financiamientos de terceros. Debido
a la gran variedad de opciones que ofrece el mercado, la empresa inmobiliaria tiene la tarea
de evaluar a quién se le pide el préstamo de dinero en base a factores como: la tasa de interés
impuesta, el plazo del préstamo y los requerimientos previos exigidos para postular y recibir

el préstamo, entre otros.

Ya que en el Pert es la banca quien cuenta con estos fuertes montos de dinero para
realizar inversiones a proyectos de construccion, se evaluaran algunas de las opciones
existentes, sin considerar fondos de inversion, accionistas u otros inversores particulares, y se

elegira aquella entidad que cuente con los parametros mas favorables.

6.1 Financiamiento bancario

Los desarrolladores inmobiliarios financian sus proyectos mediante su propio
patrimonio, la venta anticipada de sus productos y mediante préstamos (deuda), en
porcentajes que oscilan el 30, 30 y 40 por ciento respectivamente. Como ya se ha
mencionado en capitulos anteriores, la deuda corresponderia a US$ 13,83 millones. Sin
embargo, el presente proyecto no requiere de una linea financiera tan elevada, sino que el

analisis se realizara por un monto de US$ 1,17 millones, que corresponde al 5% del costo de
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construccion de la obra. En el siguiente apartado se evaluaran las mejores opciones para

cubrir este monto.

6.1.1 Opciones bancarias

En la Tabla 17 que se muestra a continuacion, se presentan los documentos que exige
cada una de las tres entidades bancarias a evaluar, asi como sus respectivas tasas de interés
por préstamos hacia grandes empresas, por plazos mayores a 360 dias. Ademas, se indican las
ventajas que presentan algunas opciones sobre otras, como la posibilidad de una pre
evaluacion de acceso al préstamo (BCP), o la oportunidad de publicitar la venta de inmuebles

en las instalaciones del banco financiero (BBVA).

En todos los casos, los desembolsos de dinero y los plazos de pago se realizarian en
conformidad con el cronograma valorizado real de obra. Adicionalmente, cabe mencionar
que generalmente la garantia que toma el prestamista es la hipoteca del terreno que se
financia. Una vez establecidas las condiciones de estos y otros bancos del medio, se
procedera a presentar los documentos necesarios a la entidad mas favorable y esperar la
posterior aprobacion. En el caso de estudio que se esta revisando, se optaria por el BBVA, ya
que cuentan con la menor tasa de interés y tienen la virtud de publicitar el proyecto en sus

oficinas.
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Tabla 17: Cuadro comparativo de las opciones bancarias para el financiamiento del proyecto

Fuentes: (Banco de Crédito del Pert, 2017), (Scotiabank, 2019), (BBVA, 2019)

Banco de Crédito del Peru

Banco Scotiabank

Banco BBVA

»Tasa 7,19%

»Tasa7,17%

»Tasa 6,76%

PROMOTOR

»Informacion financiera de la empresa.

»Curriculum del constructor y/o promotor.

»Formatos de informacion basica del cliente y de
relacion patrimonial de los accionistas.

» Analisis de factibilidad del proyecto.

»Cuadro de ventas y areas.

»Certificado de parametros urbanisticos.

»Contrato de servicios en caso de que el Gestor
Inmobiliario, y/o  Promotor
distintas empresas.

Constructor sean

»Récord crediticio de los socios y/o directores y/o
de la empresa, sin informacion adversa en centrales
de riesgos.

»Testimonio de Constitucion de la Empresa

»Ultimo aumento de capital y/o modificacion de
estatutos

»Copia del RUC

»Poderes de los representates para firmar contratos
de Arrendamiento Financiero

»Estados Financieros de los ultimos dos afos
(firmados por el Gerente General y contador

»Flujo de caja proyectado por el plazo del contrato

»Declaraciones de los pagos del IGV de los tiltimos
3 meses

»Copia del Impuesto a la Renta de los ultimos 2
afios

»Relacion de accionistas y relacion de Directores
(con #DNI)

»Giro del negocio, principales clientes, proveedores
y competidores

»Informe comercial de la empresa promotora.

»Estados  financieros SUNAT  (del

anterior).

ejercicio

» Autoevaluo municipal (HR y PU) del afio en|
curso.

»Estados financieros con corte no menor a 3 meses
de antigiiedad.

» Autoevaluo municipal (HR y PU) del afio en|
curso.

»Curriculo de la empresa promotora o empresa
constructora con los detalles de: proyectos
realizados, fechas de ejecucion, nimero de
unidades, labor realizada, situacion actual del
proyecto y banco que financio el proyecto (en caso
aplique).

PROYECTO

»Memoria descriptiva

»Planos  del
municipalidad.

anteproyecto aprobado por la

»Cuadro de acabados.

»Planos generales.

»Presupuesto de obra.

»Flujo de caja del proyecto.

»Estudio de suelos y cuadro de acabados.
»Cronograma valorizado de obra.

»Tasacion del terreno.

»CRI del terreno.

»Minuta de Compraventa del terreno.

»Copia literal de la partida registral del inmueble

»Memoria descriptiva del proyecto

»Estructura de financiamiento propuesta
»Sistema constructivo a emplearse
»Certificado de parametros urbanisticos

»Aprobacion del anteproyecto

»Relacion de acabados
»Presupuesto de la construccion

»Cuadro de ventas

»Detalle de los costos del proyecto

»Flujo de caja del proyecto

»Analisis de la demanda y oferta en zonas aledafias

»Copia del contrato de construccion (en caso el
promotor sea distinto al constructor).

»Cuadro de 4reas y precios (departamentos,
estacionamientos o depositos).

» Memoria descriptiva

» Cuadro de acabados.

»Estudio de suelos.

»Perfil economico del proyecto.

»Flujo de caja proyectado.

»Cronograma valorizado de obra.

»Cronograma valorizado de obra total.
»Cronograma valorizado de obra por etapas (si la

obra se hara por etapas).

»Analisis de la competencia (estudio de mercado).

»Anteproyecto aprobado o licencia definitiva de
obra (o especialidades aprobadas).

»Presupuesto de obra total desagregado por
partidas.

»Certificado registral inmobiliario - CRI del terreno
(incluir 4rea y linderos) no mayor a 15 dias.

»Facilidad de optar por una fase de evaluacion
previa a la definitiva y mas rapida

»Publicidad del proyecto en las oficinas del banco
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6.1.2 Proceso de activacion del crédito promotor y proyecto inmobiliario

Luego de obtener la aprobacion del crédito promotor, la entidad financiera debe realizar
la activacion del desarrollo inmobiliario. Esto significa iniciar con los desembolsos de dinero
dirigidos al desarrollador y depositados en una cuenta de garantia intangible a nombre del
mismo. Para alcanzar esta etapa, se debe cumplir con la entrega de documentos y las
garantias demandadas por la entidad financiera, ademas de haber realizado el aporte propio
correspondiente al 30% del costo total del proyecto, lo cual debera ser acreditado y validado
por el informe de supervision mensual emitido por una empresa externa a la entidad

financiera y autorizada por esta (Delgado & Fernandini, 2017).

Dependiendo del tipo de evaluacion y acuerdo crediticio, la activacion del proyecto
inmobiliario se podra realizar desde la compra del terreno, inicio de la construccion del casco,
o bien para completar la construccion y colocacion de acabados. Asi mismo, las pre-ventas
que generaran el 30% del aporte correspondiente al comercio de los inmuebles, debera
encontrarse realizada o, al menos, pactada legalmente para que asi sea, de otra manera no se
hara efectiva la activacion. En caso se cumpla con todos los requisitos, la activacion no
demorara mas de 180 dias desde la aprobacion del crédito bajo ningun motivo (Delgado &

Fernandini, 2017).
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7. CAPITULO VII: ETAPA FINAL DEL PROYECTO

Al finalizar la construccion de la obra, existen una serie de procedimientos a seguir para
finiquitar el proyecto inmobiliario. En una primera instancia, los promotores del proyecto
deben ser documentados de forma objetiva y precisa que la ejecucion del proyecto terminado
de manera correcta y satisfactoria en cuanto a los alcances, costo y plazos establecidos por el
contrato. De no ser asi, se debera demostrar la conformidad de ambas partes con los cambios

que existieron durante el desarrollo del proyecto.

Luego de haberse establecido la Conformidad de Obra, el visto bueno de la misma
permite pedir también la Declaratoria de Fabrica. Exclusivamente cuando ambos documentos
hayan sido aprobados, es posible iniciar la independizacion de inmuebles, tramite que
permitird dividir el terreno matriz en varias unidades inmobiliarias. Finalmente se deberd
establecer el reglamento interno del area residencial y el levantamiento de hipoteca
correspondiente. De manera paralela a los procedimientos mencionados se deberan realizar
los tramites de confirmacién de obtencidén de menciones sostenibles. Por un lado, de la
certificacion internacional a la que se esté postulando, en este caso LEED. Por otro lado,

corroborar frente al MVCS que se cumpli6 con los requisitos del Bono Verde.

7.1 Conformidad de Obra, Declaratoria de Fabrica e Independizacion

Inmobiliaria

Al haberse concluido la ejecucion de la obra, se solicita al municipio, en este caso el de
Lima, la verificacion de que la obra fue ejecutada conforme a la Licencia de Edificacion y sin
ninguna variacion en relacion a los planos del proyecto que fueron aprobados. De existir

cambios, previo a dar la Conformidad de Obra, la Municipalidad debera revisar y aprobar:

e Plano de ubicacion y localizacion.
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e Plano de replanteo de arquitectura con vistas de planta, cortes y elevaciones (as
built).
e La carta que acredite la autorizacion del proyectista original para realizar las

modificaciones (Linares, 2018).

Posteriormente, se procede a realizar la Declaratoria de Fabrica. Este procedimiento,
acorde a la empresa consultora “Construaprende Proyecta” ( 2015), es regulado por la Ley
N°27 157 y es el proceso mediante el cual se declara ante los Registros Publicos las
condiciones técnicas, caracteristicas y detalles de aquello que fue construido. Esta es luego

anotada en la Partida Registral del inmueble en particular.

La independizacion de unidades inmobiliarias consiste en realizar la division legal de
aquello que antes era un solo inmueble. Generando asi, una partida registral inica para cada
uno de los nuevos inmuebles en los que se ha subdividido. En el proceso de independizacion
en si, interviene principalmente el area ingenieril para la elaboracion de documentos que se
deben entregar a la SUNARP. Mientras que para realizar la transferencia de cada unidad
independizada, interviene el 4rea legal, la cual mediante un contrato de compraventa procede
a elevar cada inmueble a registros publicos tal y como se mencion6 en el Capitulo 4. En la
Tabla 18 se muestra un resumen de los documentos requisito para llevar a cabo este

procedimiento.

Tabla 18: Documentos necesarios para la independizacion de inmuebles

Fuente: (Construaprende Proyecta, 2015)

INDEPENDIZACION DE LAS UNIDADES TRANSFERENCIA DE LA UNIDAD INDEPENDIZADA:

INMOBILIARIAS ABOGADA Y NOTARIA

Plano de independizacion, Areas Exclusivas y Compara y Venta.
Areas Comunes.

Memoria descriptiva. Minuta y escritura en notaria.
Documento de reglamento Interno Division y particion de Acciones
Legalizacion Notarial de firma y documentos. Verificacion de Daros en Reniec x persona.
Derechos por presentacién en registros Derecho de Presentacion por Inscripcion de unidad.
Publicos

Liguidacion de Registros Publicos
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7.2 Reglamento interno y levantamiento de hipoteca

«

De acuerdo a Miguel Cavero, Director de la empresa inmobiliaria Inmobilex, “el
reglamento interno regula la convivencia entre los propietarios, incluye sus deberes,
derechos y aspectos referidos a la administracion del inmueble”. Ademas, en este documento
se describen tanto las unidades de propiedad exclusiva y su uso permitido, como los bienes y
servicios de zonas comunes, junta de propietarios, quorum de votaciones, porcentaje de
participacion sobre los bienes comunes, entre otros. Si bien es cierto un primer reglamento

interno es otorgado por el constructor, tras la existencia de multiplicidad de propietarios,

estos, en sesion de junta directiva pueden modificar dicho reglamento (Cavero, 2017).

Por otro lado, no debe dejarse de lado el hecho de que los bancos suelen pedir como
garantia sobre el dinero prestado a los promotores, la hipoteca matriz del proyecto. Es decir
en caso el dinero no sea devuelto a la banca, esta toma el poder del lote financiado y los
bienes futuros sobre él. El constructor debe cancelar el total de la deuda y trasladar la
responsabilidad de la tenencia de cada bien a cada comprador, hasta levantar el 100% de la

hipoteca matriz con el banco (SUNARP, 2018).

7.3 Acreditaciones y procedimientos de cierre para actividades de sostenibilidad

Una vez se haya concluido con la construccion de la planta de tratamiento de aguas
residuales, es necesario verificar que no existan fisuras al interior de los reactores ni fallas en
la conexion de tuberias y otras instalaciones. Después, se deberd llenar la PTAR y una serie
de operaciones complementarias deberdn ser ejecutadas a fin de garantizar el buen
funcionamiento de la misma. La principal y més importante es la verificacion de la carga de
agua sobre los vertederos y sedimentadores, las cuales, para evitar cortos circuitos y bajas

eficiencias, deberan mantenerse niveladas y uniformes en todo el ancho. Ademas, el
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contratista responsable por la construccion de la planta debera también desarrollar el Manual
de Operacion y Mantenimiento de la PTAR, el cual deberd ser ejecutado por un personal
entrenado para la correcta operacion y mantenimiento de la PTAR, asi como también para
conocer las caracteristicas generales de los procesos de tratamiento y los equipos,
permitiéndoles poner en marcha la planta en forma segura y sustentable (Consorcio

Saneamiento Lima Sur, 2016).

Respecto a la instalacion de paneles solares y su conexion a la red, sera necesario
realizar una serie de pruebas funcionales de aceptacion de los componentes de la planta de
energia solar. Principalmente, se debera energizar el sistema fotovoltaico y realizar controles
con equipos de medicion portatiles, los cuales deben coincidir con los parametros de energia,
voltaje y corriente de entrada y salida mostrados en el inversor del sistema. Una vez que se
encuentra todo en orden, se debe desarrollar un Plan de Mantenimiento. Este debera abarcar
principalmente las areas de limpieza de paneles y demds equipos, reajuste de instalaciones

mecanicas y control de parametros eléctricos (Navarro, Gonzales, & Lopez, 2016).

Por otro lado, al finalizar la construccion se deberan dejar instalados los centros de
acopio de desechos que consideren las siguientes divisiones: desechos peligrosos, papel y
carton, desechos generales, vidrio, plasticos y maleza. Las personas que ocupen los espacios
residenciales deberdn clasificar y depositar sus desechos segun corresponda. Estos, luego
seran trasladados hacia su disposicion final y segura. Algunas opciones son: el grupo DISAL
para el tratamiento y disposicion en el Relleno Sanitario de alta Seguridad BEFESA de
residuos peligrosos, la Papelera Nacional para papel y carton, la compafiia RESCIPACK para
vidrio y tipos de plastico, y maleza y residuos generales a la Municipalidad de San Miguel
para su posterior deposicion en el Relleno Sanitario del Callao (Direccion Académica de

Responsabilidad Social PUCP, 2014).
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Adicionalmente, se debera establecer un protocolo de capacitacion y concientizacion de
los usuarios y trabajadores del centro residencial, el cual se ocupe de interiorizar conceptos
de sostenibilidad en estas personas, ya que todos los esfuerzos realizados en el disefio,
construccion e instalaciones de la obra, son inttiles si el factor humano no trabaja en conjunto
con estos, buscando apuntar al mismo objetivo de disminuir el impacto ambiental asociado a
la operacion del conjunto residencial. Este debera considerar utilizacion de las instalaciones
ahorradoras de energia y agua, conceptos para el aprovechamiento de luz solar y ventilacién
natural, aprovechamiento de paneles solares y planta de tratamiento de agua residuales,
clasificacion de desechos y su importancia, y otras practicas que aportan a la disminucion del

impacto ambiental dentro y fuera del conjunto residencial.

Finalmente, se deberan acreditar las certificaciones de sostenibilidad que se fij6 como
meta conseguir. Segun el procedimiento de certificacion de proyectos del programa Bono
MIVIVIENDA Sostenible (Fondo MIVIVIENDA, 2016), luego de haber sido aceptado el
expediente técnico del proyecto por la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios y Sociales (GPIS)
del MVCS, esta remite dicho expediente a un verificador externo a ellos y a los promotores
del proyecto. El verificador externo deberd coincidir con la GPIS y dar la conformidad de
acreditacion, para que posteriormente, se le asigne un codigo al proyecto y sea agregado al
listado de proyectos certificados como sostenibles. No existe ningun tipo de verificacion en

obra.

En cuanto a la certificacion final de LEED, al igual que en el MVCS, se verifican solo
los expedientes técnicos y documentos que son enviados, en este caso a LEED Online, mas
no el producto final de obra. Luego de haber presentado la documentacién y los pagos
descritos en el Capitulo 4, el consejo designado por LEED revisa que se cumplan los

prerrequisitos y créditos a los cuales se postula designandolos como satisfactorios o no
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satisfactorios. En caso no se verifique la aprobacion de la certificacion, existe como maximo
una segunda instancia para apelar y que los documentos sean revisados nuevamente. De no
proceder, el proyecto no serd acreditado; en caso el resultado sea positivo, se recibird un
certificado oficial de reconocimiento y una placa para colocar en el edificio, también se podra
incluir el proyecto en el Directorio Online del PeruGBC y en las Bases de Datos de Edificios

de Alto Rendimiento del Ministerio de Energia de EE.UU (SGBC, 2016).
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8. CAPITULO VIII: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones del proyecto:

La aplicacion teorica de las técnicas de sostenibilidad descritas a lo largo del
documento a un proyecto especifico ubicado en la ciudad de Lima, deja a la vista algunas
conclusiones ¢ ideas que vale la pena destacar. Primordialmente, se demuestra la viabilidad
economica y comercial de proyectos sostenibles en la capital peruana. Factores como: la
inclusion del BONO VERDE por parte del estado y la disminucion en los consumos de agua
y luz, los cuales implican menor gasto econdmico mensual durante la operacion de sus
viviendas, otorgan a este tipo de proyectos una mayor preferencia (velocidad de venta) de los

potenciales compradores y la posibilidad de elevar los precios de venta en un 4%.

Se desarroll6 la corrida financiera de un proyecto similar que obvie las caracteristicas
de sostenibilidad, con la intencion de establecer una comparacion en cuanto a la viabilidad
entre ambos proyectos. Como bien lo muestra la Tabla 19, el proyecto regular demostro tener
costos menores en un 3.9%. Sin embargo, la disminucion en la velocidad de venta causada
por la preferencia de los usuarios a gastar menos mensualmente y la ausencia del bono que
permite elevar el precio por metro cuadrado de los inmuebles, derivan en una menor
rentabilidad asociada a este tipo de proyectos. Mientras el proyecto sostenible alcanza casi un
13% de rentabilidad, uno regular bordea el 10.3%, tal y como fue supuesto en capitulos

anteriores para proyectos inmobiliarios regulares.

Tabla 19: Comparacién de rentabilidad con un proyecto no sostenible

Fuente: Propia

Proyecto inmobiliario de viviendas - REGULAR | Proyecto inmobiliario de viviendas - SOSTENIBLE
Costo del proyecto USS 33 280 160 USS 34 572 860
Velocidad de ventas 9und/mes 12 und/mes
Ingresos por ventas USS 42 340 864 USS 44 096 800
Valor Actual Neto (VAN) USS 4 348 361 USS 5 700 095
Rentabilidad 10.27% 12.95%
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Al entrar de lleno en el proyecto sostenible, es posible reconocer algunas etapas de
mayor importancia para su desarrollo. La compra del terreno, por ejemplo, es una primera
instancia decisiva, debido a que cuenta con un alto porcentaje de incidencia en el costo del
proyecto, y a que, sin tener esta etapa concluida no se puede comenzar con la preventa de
inmuebles ni aprobacion municipal del proyecto. Por su parte, ésta aprobacion mencionada
también es importante, ya que solo una vez aprobado el anteproyecto, es posible comenzar
con la preventa de inmuebles (venta en planos), lo cual permitira el inicio de ingresos para los
promotores. La activacion financiera, es otra etapa mencionada en el cuerpo del documento y
que, como se dijo, marcara el inicio del préstamo de dinero por parte del ente elegido y
permitira iniciar la construccion del proyecto; para esto se deberd asegurar los otros
porcentajes de financiamiento del proyecto provenientes de inversion propia y preventas, tal
y como fue pactado con el financista. Por ultimo, el fin de obra debera dejar todo listo para la
ocupacion y correcto funcionamiento de todas las instalaciones del proyecto, en este caso

particular, considerando instalaciones inusuales como la PTAR y los paneles solares.

La herramienta financiera que permite calificar a este proyecto como viable
comercialmente es el VAN. Los parametros que controlan el Valor Actual Neto y convierten
al proyecto en uno factible, son principalmente la velocidad de venta y el precio de venta por
metro cuadrado. El primero, debido a los proyectos circundantes evaluados y a las
velocidades de venta actuales en Lima, se fij6 en 12 departamentos vendidos al mes. Para
alcanzar la meta, se publicitard el hecho de que este proyecto cuenta con el descuento
completo del Bono Verde, precios de venta atractivos en comparacion con proyectos
cercanos, descuentos aplicados durante la etapa de preventa y viviendas que cuentan con

gastos de operacion por debajo de otras convencionales.
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Por otro lado, el precio de venta por metro cuadrado se fija en 1 200 US$/m>. Si se
tiene en cuenta los descuentos del 10% por venta en planos, y en simultdneo el 4% por parte
del Bono Verde del fondo MIVIVENDA, lo més caro que podria costar el metro cuadrado de
uno de los departamentos de este proyecto serian 1 152 USS$. Este precio no es solo menor al
promedio de este distrito (1 319 US$/m?), sino que es el segundo més bajo de todos (1 112
US$/m’” el que lo sigue). Por esto se concluye que, aun haciendo la evaluaciéon de uno de los

casos menos favorables, el proyecto es viable y resulta atractivo para posibles promotores.

La siguiente interrogante a aclarar es, a qué hace referencia el adjetivo “atractivo”. Se
menciond en el Capitulo 3, que el Valor Presente Neto asociado al proyecto es de 5,70
millones de ddlares americanos, obtenido utilizando una alta y exigente tasa de oportunidad
del 10%. Este valor representa casi el 13% de retorno sobre el valor de ventas del proyecto y
estd muy por encima de la utilidad esperada por empresas inmobiliarias promedio (5% -
10%), por lo que se le denomina una inversion atractiva. Otro aspecto importante a resaltar,
€s que se empiezan a obtener ganancias netas a partir del octavo mes después de iniciado el
proyecto. De querer reducir este plazo, se debe apuntar a mayores velocidades de venta o

precios de venta mas elevados.

Cabe mencionar que este ultimo método se aplica en el proyecto. Gracias a la existencia
del BONO VERDE para los compradores, los gastos causados por obras adicionales que
otorguen sostenibilidad al proyecto, son cubiertos eficientemente por un alza en el precio de
venta de los inmuebles que no afecta sus futuros usuarios. El Estado Peruano logra asi

incentivar mayores gastos enfocados al cuidado ambiental en la industria inmobiliaria.

La mayor incidencia de los costos se concentra en la etapa de la construccion, alrededor
del 68% del total, mientras que la segunda con mayor incidencia es la compra del terreno, con

poco mas del 17% del costo total. El dinero para adquirir el terreno, disefiar el proyecto y
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proceder con los gastos iniciales proviene de la inversion propia de los promotores, mientras
que la etapa de construccion es financiada principalmente con las ventas y preventas de
inmuebles. Los esfuerzos de sostenibilidad del proyecto aumentan el costo en 3,88%, lo cual
equivale a aproximadamente 1,29 millones de dolares americanos. Sin embargo, no todos
ellos aumentan los costos, el uso de materiales reciclados ayuda a reducir los costos y los
beneficios otorgados por el estado permiten establecer precios de venta mayores. La mayor
incidencia la tiene la instalacion de paneles solares para brindar ahorro de energia eléctrica,
aumenta los costos en un 2,66%, seguido por el impacto de la PTAR, 1,59%, y el uso de

materiales reciclados, -1,18%.

El proyecto ofrece a los usuarios la posibilidad de generar ahorros importantes en el
consumo de agua y energia eléctrica. Solo la PTAR propuesta permite reutilizar 100 m3/dia
de agua y se estima que los artefactos ahorradores aportaran con un ahorro de 240 m3/dia.
Por otro lado, la implementacion de paneles solares permitiria disminuir el consumo de
energia en 720 kWh/dia, mientras que los artefactos ahorradores y técnicas de

aprovechamiento de luz solar, en aproximadamente 1 960 kWh/dia.

Recomendaciones sobre el proyecto:

Se recomienda plantear investigaciones que estimen el ahorro de energia que genera un
disefio que considere una ventilacion adecuada en ciudades como Lima, asi como también
estimar la disminucion del impacto ambiental y cantidad de emisiones que tienen asociados
los ahorros de energia y consumo de agua del parrafo anterior, ya que esto daria una idea mas
clara del verdadero aporte medio ambiental de dichos esfuerzos. Estaria pendiente también,
siguiendo la misma linea, investigar y cuantificar la mella en el impacto ambiental asociada a
un correcto tratamiento de residuos solidos, al uso de los materiales reciclados disponibles en

nuestro medio, la concientizacion de los usuarios de los inmuebles eco-amigables, la
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promocion del uso de bicicletas como medio de transporte y la disminucion en el efecto

invernadero asociado al bajo aporte en la isla de calor.

Ademas, muchos de estos ahorros en el consumo no solo son beneficiosos para el
medio ambiente, sino que para el bolsillo de los usuarios. Se recomienda también plantear
una linea de investigacion que intente cuantificar el ahorro econdémico asociado a vivir en uno
de estos inmuebles, y si dicho ahorro puede significar un aumento viable en los precios de

venta de los inmuebles por parte de los promotores inmobiliarios.

Se recomienda un trabajo en conjunto con la Municipalidad respectiva (en este caso de
Lima) y con el gobierno peruano para la operacion de edificios de este tipo. Ya que, sistemas
que permitan trabajar en conjunto el tratamiento de residuos so6lidos, por ejemplo, facilitaria
enormemente una adecuada y segura disposicion final de los mismos. Por otro lado, se
recomienda estudiar si es viable equipar a la PTAR para producir nuevamente agua
totalmente potable y realimentar las viviendas del conjunto residencial. De no ser asi,
también se recomienda un trabajo conjunto con estas entidades para disponer del agua de

riego sobrante y que sea utilizada de forma util.

Se propone ademas, realizar un andlisis de tipo mas fino sobre la viabilidad de este
proyecto. Es decir, uno que se acerca todavia mas a la realidad e incluya diferentes tipos de
disefio arquitectonico en una misma torre, o que identifique que velocidad de venta y precios
por metro cuadrado hacen inviable al proyecto, o que plantee estrategias de marketing y
ventas que tengan como objetivo lograr la velocidad de venta asumida o una mayor, o quizas
incluir la posibilidad del uso de mayor cantidad de material reciclado, no solo para la

estructura sino también en los acabados finales.
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Conclusiones generales:

Para lograr acortar significativamente la brecha en el déficit habitacional en el pais, es
propicio desarrollar proyectos inmobiliarios acordes a la magnitud de viviendas que se
necesitan. En ciudades donde este nimero es tan alto como en la ciudad de Lima, lo mejor
sera llevar a cabo proyectos de vivienda masivos, enfocados a los sectores de mayor demanda
y que busquen impulsar un crecimiento vertical y mas céntrico de la ciudad mediante la

planificacion y proyeccion de zonas residenciales de alta densidad.

Por otro lado, diversas fuentes revisadas durante el desarrollo de este documento
parecen indicar, al mismo tiempo, que Pert tiene una ardua tarea en el camino para cumplir
con la reduccion del impacto ambiental que permita elevar la temperatura del planeta en no
mas de 2°C (Acuerdo de Paris, 2015), y que la construccion y operacion de edificaciones
aporta significativamente al impacto medio ambiental. Es por esta razon que se concluye que
el desarrollo inmobiliario, al igual que el de otras areas de construccion, debe regirse por un
plan que permita hacer de esta actividad una actividad sostenible, permitiendo el crecimiento

del pais y sus habitantes mientras que procura dafar el ambiente de la minima forma posible.

Sin embargo, los aspectos social y ambiental no son los tinicos a tomar en cuenta segin
lo que plantea el concepto de sostenibilidad, la arista econémica es otro ambito a considerar.
Para que realmente se puedan ejecutar este tipo de proyectos, estos deben ser viables segun la
situacion del mercado inmobiliario, el sector construccion y la disponibilidad econdmica de
los potenciales consumidores del producto. Durante la construccion de este documento, se
pudo identificar algunos parametros que influyen de manera significativa en la viabilidad de
estos proyectos. Uno de ellos es la velocidad de venta, esta se encuentra determinada por la
ubicacion de la obra, las estrategias de marketing, el precio de venta por metro cuadrado en

comparacion con proyectos de zonas circundantes y las caracteristicas arquitectonicas del
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proyecto; otro parametro enormemente influyente es el precio establecido de venta de los
inmuebles, ya que este interviene de manera directa en el retorno econdémico que genera el
proyecto; finalmente, las caracteristicas de sostenibilidad del proyecto también muestran
tener incidencia en el costo de disefio y realizacion del proyecto, asi como en la velocidad de
venta del producto final debido a bonos del estado hacia consumidores de viviendas eco-

amigables.

Recomendaciones generales:

Debido a que la industria de la construccion sostenible no se encuentra extensamente
desarrollada en el Pert, existen una serie de recomendaciones y lineas de investigacion a
tomar en cuenta y explotar, con la finalidad de sacar el mayor provecho de esta industria que

va tomando forma en el pais.

Una primera falencia que este proyecto de investigacion saca a relucir, es la precaria
regulacion y estado de las leyes respecto a la tematica de la sostenibilidad en la construccion.
Actualmente, se promueven principalmente cuatro aspectos en el Consejo Peruano de la
Construccion Sostenible, estos son la transmitancia térmica, artefactos de iluminacion y
refrigeracion, termas solares y eficiencia hidrica en lo que refiere a aparatos ahorradores y
aprovechamiento de aguas residuales tratadas. Si bien es cierto estos representan un avance,
no son los unicos y podrian formar parte de un sistema mas grande y eficiente de medidas
contra la contaminacién ambiental y bienestar del usuario, tomando en consideracion por
ejemplo: indicadores de ahorro de energia total, incluyendo sistemas de aire acondicionado,
sistemas de ventilacidon, consumo energético de instalaciones mecdnicas y equipamiento
general; el aprovechamiento de aguas de lluvia donde las condiciones climaticas lo permitan;
disefios que optimicen el aprovechamiento de luz solar; tratamiento de desechos sélidos,

incluyendo una concientizacion en la importancia de la prevencion de desechos como primer
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objetivo. Se propone también que se exija un minimo de consideraciones de sostenibilidad en
los proyectos de construccion de gran envergadura, como si ocurre en otros sectores como el

minero, pesquero o forestal.

Adicionalmente, se puede mejorar la forma de certificacion del bono verde, por un lado
haciendo que existan condiciones para la certificacion que dependan cada vez menos de
artefactos instalados de forma externa que luego pueden ser modificados, y mas en el disefio
y caracteristicas intrinsecas de la obra, logrando mejores desempeiios medio ambientales. Se
podria incluir también una etapa de verificacion final presencial en la obra, la cual busque
corroborar que los planos y expedientes técnicos presentados para la certificacion fueron
aplicados de forma correcta. Incluso es posible proponer la creacion de sistemas “Net-Zero”,
mecanismos que buscan garantizar que el 100% de la energia utilizada en una edificacion
provenga de fuentes que no generen emisiones de gases de efecto invernadero al ambiente, es
algo mas complejo de aplicar, sin embargo es el tipo de metas a las que se debe apuntar para

generar verdaderos cambios en el impacto ambiental del sector inmobiliario.

Por otro lado, se exhorta a que se creen y difundan campanas de conciencia ambiental y
sostenibilidad. Son pocos los que estan familiarizados con estos conceptos y, como se ha
visto en capitulos anteriores, sin el compromiso de los usuarios finales es dificil sacar
provecho de la infraestructura que se encuentra orientada a disminuir el impacto ambiental en
sus instalaciones. Ademas, mientras existan mas profesionales con una perspectiva clara de
los beneficios que trae el crecimiento sostenible, la disminucion del impacto ambiental
abarcara cada vez mas areas y tendrd un caracter mas integral y cohesionado. Esto se puede
lograr mediante alianzas estratégicas entre la industria de la construccion, los centros de

investigacion y educacion, los entes reguladores del gobierno, y las ONG’s que se dedican a
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estas areas. Planteando como objetivo que la union de las diferentes areas produzca una

sinergia mas efectiva en el campo de la concientizacioén del pueblo peruano en estos temas.

Finalmente, se podria aplicar la medicién del comportamiento econdémico y de
reduccion de impacto medio ambiental de este tipo de proyectos. Es decir, establecer
comisiones encargadas de realizar seguimiento a la operacion y funcionamiento de obras con
caracteristicas eco-amigables y confirmar, mediante un control sistematizado, los ahorros o
gastos economicos inherentes a estas caracteristicas, asi como también la disminucion del
impacto ambiental generado por las mismas durante su tiempo de vida. De esta manera, se
podran preparar mejor los futuros proyectos y sera mas facil poder orientarlos para que

tengan el efecto esperado por los promotores de dichos proyectos.
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