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RESUMEN EJECUTIVO

Esta tesis desarrolla la evaluacion de un proyecto inmobiliario en Lima (Pert) con caracteristicas
mixtas de funcién (residencial y comercial), desde la etapa de concepcién del proyecto hasta su
entrega final.

Dicha evaluacion incluye la, analisis coyuntural, definicion de productos, factibilidad financiera, entre
otros factores comunes del sector, ademas de la orientacion del proyecto a ser sostenible en el aspecto
ambiental y debido a su tamafio significativo, 226 unidades de tipologias de 1 a 3 dormitorios, el
desarrollo de comunidad y arraigo social del proyecto con los propietarios y su entorno. Con el fin de
generar un mejor producto que aumente la calidad de vida de los clientes y beneficio del
desarrollador, como factor diferenciador determinante de éxito frente a la competencia y la coyuntura
nacional.

El proyecto contara con elementos diferenciadores, por un lado, el factor sostenible como
certificaciones ambientales (EDGE) y Bono verde Mi vivienda (Grado I11) y, por otro lado, el factor
comunidad como variedad de areas comunes, inversion en los espacios publicos, entre otros, los
cuales se traducen en mayores inversiones para el proyecto, pero con un retorno importante con la
comunidad y el usuario final; inclusive con una mejor rentabilidad para los promotores.
Adicionalmente, el enfoque de sostenibilidad brinda resultados positivos en el producto como:
reduccion de costos operativos (mantenimiento), tasas de créditos hipotecarios méas accesibles, mejor
calidad de vida de los clientes, crear una comunidad, entre otros. Este enfoque, permite que el cliente
valore mejor el producto lo que se estima que en generara mayor flujo de ventas (velocidad de
ventas), aumento de demanda y mayor recaudacion lo que en suma tendré un impacto positivo en la
rentabilidad de los promotores.

El andlisis del proyecto abarca en la parte econdmica, el analisis de los precios del mercado,
coyuntura nacional e internacional, seleccion del producto de venta y sus targets, su entorno cercano,
relacion con los interesados y los elementos diferenciadores propuestos.

Por ultimo, una vez analizado las caracteristicas del proyecto. Se procederd con demostrar la
rentabilidad del mismo a partir de presentar el flujo financiero, el analisis de sensibilidad, valor de
mercado, entre otros. Con el fin de exponer el impacto positivo del enfoque de sostenibilidad y de
integracion comunitaria para edificaciones multifamiliares de uso mixto en la ciudad de Lima, para lo
cual se aplica a un proyecto real denominado “HIGH LINE TRIBECA INMOBILIARIA”.
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Introduccion

El distrito de Surco es uno de los distritos mas importantes de Lima Metropolitana por su centralidad
y alrededores. Se trata del segundo distrito con mayor oferta de proyectos nuevos de vivienda
multifamiliar dentro de Lima Top (58 proyectos), lo cual habla de un gran crecimiento vertical que
viene teniendo y seguira teniendo el distrito de Surco por los proximos afios. Adicionalmente, estos 58
proyectos nuevos ofrecen una variedad importante de tipologias (entre 1 y 3 dormitorios), con lo cual
se busca abarcar a un mercado importante de clientes que tienen preferencia por el distrito de Surco y
guieren comprar su primera vivienda para vivir o para invertir.

En esa linea, el proyecto que vamos a desarrollar en esta tesis, busca poder ofrecer una experiencia
diferente a los proyectos convencionales que normalmente vemos ya que mas alla de ofrecer
departamentos con una gran cantidad de areas comunes y un jardin central importante, como
desarrolladores nos enfocaremos en darle un enfoque sostenible y comunitario para llevar la
experiencia de nuestros clientes a un nivel superior a partir de disefiar el proyecto con espacios,
actividades, comunicacidn, iniciativas comunitarias y una gestion eficiente.

En ese sentido, el presente estudio se concentra en demostrar que es posible realizar proyectos
inmobiliarios con enfoques sostenibles, que sean capaces de crear comunidad y que aporten al
desarrollo de la ciudad. Asimismo, evidenciar que dichos proyectos pueden obtener rentabilidades
significativas y atractivas para los inversionistas.

Finalmente, como lema e idea principal de esta tesis creemos firmemente que cada “edificio nuevo o
cada proyecto nuevo es una oportunidad para hacer una mejor ciudad”.

11
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1. PLANESTRATEGICO DE LA EMPRESA

1.1. SITUACION ACTUAL DE LA EMPRESA

TRIBECA INMOBILIARIA, es una empresa de capitales peruanos fundada en el afio 2020,
con la finalidad de desarrollar proyectos inmobiliarios en los segmentos de Lima Top y Lima
Moderna, esta inmobiliaria desarrollara el proyecto que estamos presentando en nuestra tesis:
HIGH LINE.

A la fecha, la empresa en mencién tiene 2 proyectos en ejecucion (construccién) y 2
proyectos en preventa. Entre los distritos donde estdn ubicados estos proyectos tenemos
Miraflores, Cercado de Limay Surco.

Dentro de los objetivos estratégicos de la empresa se encuentra la estructuracion de negocios
exitosos en los sectores de vivienda a través de una importante propuesta de valor la cual
consiste en:

1. Encontrar terrenos con una ubicacion estratégica y con una buena negociacion en la
forma de pago.

2. Desarrollar el proyecto maximizando el area vendible con una buena distribucion de
los departamentos y una diferenciacion en la oferta de areas comunes.

3. Estandarizar los proyectos con la certificacion EDGE.

4. Comercializacion enfocada en el segmento objetivo.

5. Anadir ingenieria de valor desde la etapa de disefio hasta la etapa de construccion.

Cabe mencionar, que la inmobiliaria viene desarrollando sus proyectos a través de la creacion
de vehiculos (SPV’s) para un mejor manejo tributario y para mantener de manera ordenada el
control de las ventas, de capital propio y de apalancamiento. De esta manera cada proyecto
tendra aislado el riesgo de éxito del mismo sin afectar los demas proyectos desarrollados en
simultaneo ni tampoco la mezcla o desviacion de fondos.

TRIBECA INMOBILIARIA estd entrando al mercado inmobiliario con la idea de
desarrollar proyectos sostenibles y que puedan agregar valor a la comunidad que rodea los
proyectos que desarrolla. Asimismo, es una empresa que ha sido creada para brindar
productos que satisfagan las necesidades de su publico objetivo. Bajo esta premisa, la
inmobiliaria piensa posicionarse como una inmobiliaria que priorice el desarrollo sostenible
de sus proyectos generando valor para sus clientes y maximizando el retorno para sus
accionistas.

1.2 OBJETIVOS CUANTIFICABLES DE LA EMPRESA

TRIBECA INMOBILIARIA esta compuesto por un equipo de profesionales especializados y con
experiencia en el rubro, en donde buscan ofrecer el mejor servicio a sus clientes cumpliendo con las
exigencias del mercado y superando sus expectativas. Cabe mencionar que esta inmobiliaria se cred
en una etapa de pandemia cuando la coyuntura era complicada para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios y la incertidumbre era mayor; sin embargo, era una etapa en donde era factible encontrar
terrenos a un precio por debajo del mercado.

A pesar de que los proyectos con los que estd inmobiliaria inicio se enfocan en el segmento B +, ha
sabido ejecutar estrategias comerciales para generar una importante velocidad de venta que ha

12
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permitido que ambos proyectos ya estén activados con el banco y en proceso de construccién. Si bien
es cierto, la empresa atn no ha culminado ningin proyecto, en el primer trimestre del 2023 entregara
su proyecto “MoMA” y a finales del 2023 entregard su proyecto “The Met”, con lo cual va a

comenzar a hacerse un nombre en el mercado inmobiliario.

Los objetivos que tiene esta empresa son:
o Velar por desarrollar proyectos sostenibles (que por lo menos cuenten con alguna certificacion
sostenible).
o Hacer conocida la marca “Tribeca” en el mercado inmobiliario peruano.
o Desarrollar por lo menos 4 proyectos inmobiliarios en simultaneo.
o Promover la creacion de “comunidades” en los proyectos a desarrollar.

1.3 RENTABILIDAD ESPERADA

Acerca de la rentabilidad esperada, esta empresa espera obtener como minimo un 14% de TIR para el
accionista después del impuesto a la renta en sus proyectos. Esto implica que mantenga un ritmo de
ventas constante a lo largo del desarrollo de sus proyectos. Sabemos que bajo la coyuntura en la que
nos encontramos es un panorama dificil, pero se puede lograr aplicando algunas estrategias de ventas
enfocadas al mercado objetivo al cual se dirige la empresa.

1.4. ESTRATEGIA DE LA EMPRESA.
1.4.1 ESTRATEGIA ALARGO PLAZO

Ser una empresa referente en el mercado y reconocida por su contribucion en el desarrollo de
proyectos sostenibles y que ademas se preocupe por la creacion de comunidades en cada proyecto que
desarrolle.

1.4.2. ESTRATEGIA A MEDIANO PLAZO

Conseguir terrenos en ubicaciones estratégicas para poder desarrollar proyectos sostenibles que
permitan la creacién de comunidades tanto dentro del proyecto como con su entorno mas cercano.

1.4.3. ESTRATEGIA ACORTO PLAZO

Ofrecer viviendas de calidad con certificaciones sostenibles, ubicadas en Lima Moderna y Lima Top
a un precio competitivo con la finalidad de entrar con fuerza en el mercado inmobiliario y asi ser una
opcion en la mente de los consumidores que desean adquirir una vivienda.

Esta estrategia esta basada en poder generar eficiencias para estar en la capacidad de ofrecer precios
méas competitivos que la competencia, para eso es importante contar con aliados estratégicos que
ayuden con ese objetivo.

Adicionalmente, y a manera de poder diferenciarse de sus competidores, la empresa buscara
promover todos sus proyectos con certificaciones sostenibles para velar por el cuidado del medio
ambiente

1.4.4. MISION

“Brindar viviendas de calidad, sostenibles y que comulguen con el entorno que los rodea”

13
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“Ser la empresa referente en el mercado inmobiliario por llevar a cabo el desarrollo de proyectos
sostenibles y a su vez que se preocupe por la creacion de comunidad con el entorno en el cual se
desarrollan los proyectos.”

2. ANALISIS DE SITUACION Y SUPROYECCION TEMPORAL
2.1 MACRO ENTORNO
2.1.1 SITUACION MUNDIAL Y CRISIS INTERNACIONAL

2111 MERCADOS ECONOMICOS INTERNACIONALES Y
EFECTOS DE LA PANDEMIA COVID-19.

El andlisis de los mercados internacionales considerando el fin del ultimo cuarto del afio 2022,
tomando en consideracion la globalizacion, los avances tecnoldgicos, entre otros factores que
impulsen los cambios en los mercados internacionales presenta las siguientes caracteristicas. Por un
lado, debido a la pandemia del COVID-19 iniciada a inicios del afio 2020 y a la fecha con una tasa de
vacunacién del 69.8% de la poblacion mundial con al menos una dosis (Our World in Data, 2022) se
tienen impactos econdmicos significativos como el problema de la tasa de inflacién entre 8.8% a nivel
global que ha generado que las tasas de interés de los bancos aumenten tanto para los paises de primer
mundo como para los paises emergentes indica el Fondo Monetario Internacional, en adicion,
observar Figura 01 la tasa de inflacion de Estados unidos entre el 2021 y 2022. (Reinhart & Graf Von
Luckner, 2022; Statista Research Department, 2022; Fondo Monetario Internacional, 2022).
Asimismo, dado los préstamos bancarios de emergencia a las empresas privadas a nivel internacional
para que no quiebren debido a las cuarentenas, reduccion de produccion, impacto del COVID-19 entre
otros factores entre el 2020 y 2021, ahora en el afio 2022 se posee una reduccién en los apoyos por
parte del banco (World Bank, 2022). Finalmente, se tiene una desaceleracion de los paises emergentes
en comparacion con los paises de primer mundo debido a problemas como cantidad de vacunas,
tiempo de vacunacion, porcentaje significativo de trabajo informal, falta de educacion y capacidad de
salud publica, fueron factores que hicieron que para los paises en desarrollo el impacto de la pandemia
econdmicamente fue mayor al igual que su capacidad de recuperacion esta por debajo de los
indicadores de paises de primer mundo. Entre otros factores, se encuentran los problemas de pagos
por cumplir la deuda externa y el aumento de los precios de bienes de primera necesidad y la
exportacion de productos basicos.

14
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Figura 01. Inflacion mensual de los Estados Unidos desde inicios del 2021 hasta
octubre del 2022. Fuente. Statista Research Management.

2.1.1.2 CRISIS DE CONTENEDORES

A finales de septiembre del afio 2021 se originG una crisis de transporte maritimo relacionado al
transporte y comercio de contenedores a nivel global que generé que aumenten los precios de
transporte de contenedores en por lo menos 100% en comparacién a los precios pre-Pandemia. En ese
sentido, se presentan las causas con las restricciones de la Pandemia generada por el COVID-19. 1)
Restricciones y protocolos COVID-19 que generan que los contenedores estén paralizados en los
puertos, aumentando el periodo de carga y descargas. 2) Interrupciones en la fluidez del transito
maritimo por temporada de tifones y cierre de puertos chinos por medidas de control de pandemia
(cuarentenas). 3) Capacidad reducida de puertos en China, largas filas de barcos en espera que
producen un cuello de botella y por Gltimo 4) debido a la pandemia se tiene una reduccién en la
fabricacion de productos chinos por las estrictas medidas de control COVID-19, cuarentenas y
fabricas cerradas por cese de operaciones. Esta Gltima causa se repite en los principales exportadores
asiaticos como la India, Vietnam o Bangladesh. Siendo el impacto de este aumento del costo de
contenedores y transportes, el aumento del precio de los productos hacia el consumidor, puesto que el
80% de bienes del mundo se transportan por via maritima (BBC News Mundo, 2021).

2.1.1.3 CONFLICTO ARMADO ENTRE UCRANIA VS RUSIA

Vladimir Putin, presidente de Rusia, ordend el 24 de febrero atacar la regién de Donbas (Ucrania)
debido a diferentes motivos: Parar la expansion de la OTAN (Organizacion del Tratado del Atlantico
Norte) en los paises de Europa del este (Ucrania) puesto que los considera una amenaza para la
seguridad de Rusia, el conflicto por Crimea en el afio 2014 y los conflictos sociales en Donbas entre
los prorrusos y los pro OTAN que se desarrollan desde la separacion de la Unién Soviética con la
caida del Muro de Berlin en 1991 y la independencia de Ucrania. Finalmente, debido a las Gltimas
reuniones del presidente de Ucrania, VVolodimir, Zelenski, en el afio 2021 con la OTAN para acelerar
el proceso de anexo de Ucrania a la organizacion y el fracaso en las negociaciones entre ambas partes
desarrolladas desde fines del 2021 hasta inicios del 2022. Dicho conflicto continGa hasta la fecha con
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la invasion rusa sobre territorio Ucraniano el cual estd apoyado de provisiones, armamento y
tecnologia por parte de la OTAN y los Estados Unidos (EL PAIS, 2022; BBC News Mundo, 2022).

Con respecto al impacto de dicho conflicto sobre los mercados internacionales y Latinoamérica. Este
representa una caida de 1% del PBI a nivel global y un aumento de la inflacién hasta en un 2%.
Debido a que se ve afectado el consumo privado y en la decision de la inversion de las empresas por
el impacto en el precio de los hidrocarburos con petréleo y gas natural, los cuales provienen de Rusia.
Asimismo, se complementa el cierre de trafico comercial, sanciones econémicas a Rusia y el impacto
en el transporte de materias primas provenientes del este de Europa, principalmente trigo, fertilizantes,
niquel, maiz, entre otros. Se puede apreciar en impact6 en el precio de los combustibles fésiles en la
Figura 02 y en las materias primas en la Figura 03 (El Pais Economia, 2022; J. Hurtado, 2022).

La escalada bélica en Ucrania dispara el precio de la energia y las materias primas

Evolucion del precio del Brent En $/barril Precio del gas natural en Europa En € por MWh
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Figura 02: Aumento del precio de la energia y materias primas por el conflicto
Bélico entre Rusia y Ucrania. Fuente: Bloomberg.
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Figura 03: Aumento de precios de materias primas. Fuente: OCDE.
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2.1.1.4. DECRECIMIENTO DE CHINA

El impacto por el COVID-19 y la crisis del sector inmobiliario ha generado en el gigante asiatico una
desaceleracion significativa a mediados del 2022, teniendo un crecimiento en abril y junio de 0.4% en
comparacion al 4.8% del primer trimestre y mas aln del crecimiento PBI meta de 5.5%. EIl analisis
inicia con los problemas de brote de COVID-19 y nuevos confinamientos que afect6 la cadena de
suministros y logistica de transporte (principal ingreso) y el cierre de fabricas. En adicidn, el consumo
en China disminuy6 de forma importante, siendo el mas afectado el sector inmobiliario con
compradores que no pueden pagar sus cuotas mensuales y devuelven las unidades inmobiliarias,
impactando en los ingresos de las inmobiliarias por obras llave en mano, aumentando su costo
financiero por las deudas con los bancos chinos (EXPANSION, 2022).

Asimismo, con el fin de reactivar la economia impactada por la pandemia, los bancos en China
otorgaron nuevos préstamos bancarios, subiendo 11,2% respecto al afio 2021. No obstante, la
contraparte de la solucién financiera no estd definida puesto que dependen de la incertidumbre
econdmica internacional y el conflicto en Europa del este. Por otro lado, el Banco popular de China
(PBOC) apuesta por mantener la politica de apoyo monetario a la poblacion y a las empresas, con el
fin de continuar con la recuperacion econémica y hacerle frente a la estanflacion econémica (caida del
PBI y contraccion econdmica) (RPP NOTICIAS, 2022).

2.1.1.4 INFLUENCIA EN EL PERU.

Debido a las causas mencionadas anteriormente del efecto post-pandemia, reactivacién del
mercado peruano, la inflacion a nivel global, la crisis de los contenedores, nuevas olas de COVID-19,
el conflicto Bélico entre Rusia y Ucrania y el crecimiento econémico en China. El Per( se ve
influenciado de diferentes formas y perspectivas. Por un lado, el aumento en el precio de la energia
(principalmente del petrdleo y sus derivados), el costo de transporte maritimo, la anulaciéon de
productos provenientes de Rusia y Ucrania y la saturacién en otros puertos a nivel global, ha generado
que el precio de los productos a nivel nacional aumenten de precio, debido a la dependencia de la
importacion extranjera de productos e hidrocarburos dado que al verse afectada la base de la cadena
de suministros, los precios aumentan en todos los involucrados trasladandose el aumento en el precio
final al consumidor (Gestion, 2022). En adicion, con el decrecimiento econémico de China y su
aumento en la tasa de interés, afecta las perspectivas del crecimiento econémico del gigante asiatico vy,
por lo tanto, sus inversiones en paises emergentes como Peru. Por otro lado, la mayor demanda como
resultado de la normalizaciéon de actividades econdémicas por la menor incidencia de contagios
COVID-19 y apertura de empresas ha acelerado la inflacion a inicios del 2022 en conjunto con el
incremento de los precios de materias primas y energia por el conflicto en Europa del Este que han
hecho que la inflacién meta del Banco Central de 3%% no se pueda lograr y se proyecten porcentajes
de inflacion bordeando el 8% y con una tasa de referencia del BCR de 7.25%, observar la grafica de la
inflacion en el Pert en la Figura 04 (BBVA Research, 2022; BCR, 2022).
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Figura 04: Inflacion mensual en el Pert a Julio del 2022. Fuente: INEl y BBVA Research.

Finalmente, debido al aumento en los precios al consumidor y la inflacién en conjunto con la crisis
politica actual y la informalidad laboral han hecho que la poblacién, principalmente los de clase
socioecondmica mediana a baja, sean los mas impactados lo cual durante el afio 2022 se han
presentado diferentes manifestaciones en protestas contra los gobiernos regionales y el ejecutivo, por
la creciente subida de precios, costo de vida, falta de trabajo, entre otros factores como se puede
apreciar en la figura 05, las protestas en Per( en contra del ex presidente, Pedro Castillo (ABC
internacional, 2022; SWISSINFO, 2022). Asimismo, dicho presidente al ser destituido generd que sus
seguidores produzcan marchas y movilizaciones sociales de gran ndmero de personas y violentas,
principalmente en la zona sur del pais debido a su destitucion como presidente del Pert y en contra de
su sucesora del mismo partido, la actual presidenta del Per( Dina Boluarte.

Figura 05: Protestas en Peru por la inflacion y el incremento del costo de vida. Fuente: ABC

Internacional 2022.

2.1.2 IMPACTO EN EL SECTOR

INMOBILIARIO DEL PERU Y SU

INFLUENCIA EN EL CAMPO DEL SECTOR AL QUE SE ORIENTA EL PRESENTE

MARKETING PLAN
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El proyecto a analizar es el proyecto HIGH LINE, el cual se encuentra ubicado en una de las
principales avenidas del distrito de Santiago de Surco y en una ubicacion privilegiada para residencia
por su cercania a vias principales (Avenida Angamos y Caminos del Inca), al transporte publico (linea
1 del metro de Lima), parques, centros comerciales, colegios, universidades, institutos, entre otros
lugares de interés y esparcimiento. Asimismo, el proyecto serd de uso mixto ya que contard con 2
locales comerciales, a través de los cuales se buscard que los residentes del proyecto de High Line
puedan tener una mejor interaccién entre ellos y también con la comunidad y los vecinos del distrito
de Surco.

El proyecto esta orientado a dos tipos de targets. Por un lado, el target principal son inversionistas,
debido a los metrajes reducidos a partir de 42 m2 , distrito con alto ratio de alquileres de vivienda de
corto, mediano y largo plazo, poblacion flotante y un incremento significativo en la renta debido a la
cercania con importantes centros de estudio (Universidad de Lima (UdL), Universidad Ricardo Palma
(URP), Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas (UPC), Universidad Esan (UE)), centros
financieros (EI Polo, Caminos del Inca, El Trigal, Paseo la Castellana), centros comerciales (Caminos
del Inca, El Polo, El Trigal, Higuereta), colegios, entre otros.

Por otro lado, el target secundario del proyecto esté dirigido a personas solteras o parejas jovenes que
cuentan con mascotas y/o tengan planes de formar una familia, por lo que no necesariamente
requieren departamentos grandes y se encuentran en la capacidad econdémica de comprar
departamentos con metrajes que van desde los 42 a los 69m2, ya que, al tener poco metraje, pueden
calificar a créditos hipotecarios de menor ticket (Revista Construir, 2022). Se indaga de forma mas
completa acerca de los targets, a medida que se continua en el presente trabajo.

Con respecto al impacto en el sector inmobiliario debido a la coyuntura internacional y nacional. Por
un lado, se tiene el incremento del costo de construccion, dado que aproximadamente el 60% de los
materiales y elementos de construccion son importados, principalmente de China. Siendo el principal
factor el incremento del costo del petréleo y los costos de importacion (crisis de contenedores y
conflicto Ucrania-Rusia).

Por otro lado, a finales del 2022 se tenia un panorama expectante y de recuperacién; sin embargo, a
raiz del fallido golpe de estado por parte del expresidente Pedro Castillo, se produjeron un conjunto de
revueltas al interior del pais y en la capital que han generado cierto temor y precaucién en los clientes
al momento de tomar la decision de la compra de una nueva vivienda.

Sin embargo, en una encuesta realizada por la Asociacion de Empresas Inmobiliarias (ASEI) en
febrero del 2022, se revel6 que el 51.9% de las compafiias del rubro han manifestado que invertiran
mas de lo previsto en nuevos proyectos inmobiliarios durante el 2022 (La Republica, 2022). Esto
altimo, estd relacionado directamente con la oportunidad de satisfacer la demanda de vivienda
efectiva la cual todavia se proyecta a tener por lo menos una brecha de 220,000 unidades siendo la de
principal demanda las viviendas de interés social (Gestion, 2022).

No obstante, las ventas todavia no se encuentran similares a los niveles previos a la pandemia (Marzo
2020) siendo todavia un aproximado de 28% menor a las ventas registradas en 2019. Asimismo, el
impacto de la inflacion global y las politicas de contencion como el aumento de tasa de interés por
parte de la Reserva Federal de Estados Unidos (FED) de la mano con las politicas econdmicas
nacionales del Banco Central de Reserva de aumentar las tasas de referencia para controlar la
inflacion en el Per(, ha generado que las tasas de crédito hipotecarios de un promedio de 5.87% en
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junio del 2021 aumenten a finales del 2022 a aproximadamente 9.5%. (Revista Construir, 2022;
Infobae, 2022). En adicidn, por la incertidumbre politica, los fondos de inversion inmobiliario estan
protegiendo su capital y ahora direccionan sus proyectos a plazos cortos y medianos (hasta 2 afios)
debido a que ciclos de produccion mas cortos y acotados son mas seguros en comparacion a proyectos
de mayor plazo a 4 y 5 afios en donde se puedan exponer a riesgos politicos y econémicos (Gestién,
2022). En adicion, el aumento del costo de construccion y el incremento de la inflacion ha generado
que las empresas constructoras con el fin de compensar el mayor costo del tiempo de cambio y costos
de ejecucién por el aumento de los materiales de construccion y los revestimientos se ha optado como
tendencia en construir unidades de mejores areas que van al sector aspiracional y que se puedan
vender mas rapido (Andina, 2022). Ademas, uniendo los impactos del aumento de precio de la
vivienda, la disminucion del empleo formal y el aumento de la tasa de interés de los bancos ha hecho
gue juntar para la cuota inicial sea de mayor dificultad, haciendo més viable la opcién de alquiler a
corto y mediano plazo (SEMANAECONOMICA, 2022).

En otro escenario, para el punto de vista del comprador el aumento en los precios relacionados a la
crisis de importacion y energética se traslada al precio final de la vivienda o a la reduccion de utilidad
por parte de los promotores inmobiliarios. No obstante, en EURO INMOBILIARIA recomiendan a
los inversionistas dirigir su dinero hacia bienes raices cuando los precios suben en tiempo de
inflacion. Debido a que posee menor riesgo en comparacion con apostar en un negocio 0 acciones.
Ademas, una vivienda siempre va a ser una necesidad basica en comparacién a otros productos o
servicios que son prescindibles en épocas de dificultad econémica. En adicion, al ser un proyecto a
mediano y largo plazo, con el aumento de precios, al poco tiempo de adquirir la propiedad se podra
vender por un valor mayor. Principalmente en productos de viviendas de departamentos nuevos
(EUROINMOBILIARIA, 2022, VIVANUNCIQOS, 2022). Para el caso del arrendamiento o alquileres,
en la época de inflacion, se debe de tener previsiones de inflacion y especificaciones con respecto al
aumento conforme a la inflacion anual.

Finalmente, de acuerdo a los impactos generados por el macro entorno en el sector y a los targets
primarios y secundarios del proyecto, podemos concluir que el proyecto High line esta dentro de las
opciones de compra de los clientes y usuarios finales dado que cumple con lo siguiente: satisfacer la
necesidad de vivienda, metrajes reducidos para costos de unidades bajos para ambos targets, tiempo
de inflacion en donde la compra de una nueva vivienda como uso de los ahorros finales como una
solucion eficiente a la reduccion del valor del dinero, por el impacto econdémico post pandemia la
solucidn de alquileres se traducira en una opcion de ingresos para los compradores y como solucion
para la poblacion que no pueda acceder a la cuota inicial, el aumento de precios por las consecuencias
del conflicto de Rusia y Ucrania (crisis energética y de transportes) se diluird en la promocion de
viviendas mas pequefias en donde el costo por m2 sea mayor y no se vea impactada la tasa de retorno
de los inversionistas. En adicion, post pandemia, el cliente objetivo viene buscando mejorar su estilo
de vida por lo que demanda que los proyectos cuenten areas comunes, espacios abiertos, parques
cercanos, unidades bien distribuidas, tiempos de transporte reducidos, costos operativos menores
(iniciativas eco amigables), que sean seguros, entre otros factores que ofrece el proyecto High Line a
la necesidad actual del comprador.

2.2 MICRO ENTORNO
2.2.1 GOBIERNO ACTUAL Y COYUNTURA POLITICA

Antes de mencionar al gobierno actual, vamos a remontarnos a la coyuntura politica al momento que
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se adquirio el terreno, este fue comprado en Junio del 2019, en donde la presidencia del pais estaba a
cargo del Sr. Martin Vizcarra, luego de la renuncia al cargo del expresidente Pedro Pablo Kuczynski
por diversas razones, pese a este cambio abrupto del mando presidencial, la situacion y el manejo
politico del pais por parte de ambos poderes del estado (ejecutivo y legislativo) producia una
economia estable. Que permitié concretar la compra del terreno y empezar con el desarrollo del
proyecto. Este desarrollo contempla el término del pago del terreno en el afio 2022, la estrategia de la
inmobiliaria fue desarrollar el proyecto mientras se terminaba de pagar el terreno, para que al
momento de recibirlo se continle inmediatamente con la construccion.

Sin embargo, luego vinieron mas cambios en la presidencia del pais, en resumen, hasta la fecha ha
habido cuatro presidentes en cuatro afios, desde que se adquirio el terreno en junio de 2019 hasta la
fecha (mediados 2022), estos fueron los presidentes como se puede apreciar en la Figura 06.

Presidente Nombre Inighs gel Hi sl
mandato mandato
23d
Martin € 9 e
g marzo de |noviembre
Vizcarra
2018 de 2020
Manuel 1,0 e 1_5 fie
s noviembre | noviembre
Merino
de 2020 de 2020
Francisco 1,7 deb 28 de julio
Sagasti NOVISINS| deo021
de 2020
Pedro 28 de julio En
Castillo de 2021 | funciones

Figura 06: Presidentes del Per( desde marzo del 2018 hasta diciembre 2022.

No obstante, el 07 de diciembre del 2022, el presidente Pedro Castillo fue destituido del poder por el
parlamento por mayoria de votacion para la vacancia presidencial con los cargos de rebelion al
intentar disolver el congreso e impedir su funcionamiento de forma inconstitucional a partir de tomar
el control unilateral del gobierno peruano, subiendo al poder, la vicepresidenta Dina Boluarte
(Infobae, 2022), como se puede apreciar en la Figura 07 en donde se observa a Pedro Castillo dando el
mensaje a la nacion y a Dina Boluarte recibiendo el cargo de presidenta del Perd (CNN, 2022).
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Figura 07: Ultimo mensaje a la nacion del expresidente Pedro Castillo y toma de mando por parte de
la presidenta Dina Boluarte. Fuente: CNN en espafiol

La inestabilidad en el liderazgo del pais ha desencadenado una profunda crisis politica y econémica
en los Gltimos afios. Ademas, la aparicion de la pandemia ha exacerbado la inseguridad de los
ciudadanos peruanos a la hora de invertir en la compra de departamentos, considerando que representa
una inversién significativa para la gran mayoria de ellos. Asimismo, en el mercado de inversion se ha
observado un aumento del riesgo, lo que ha llevado a los inversionistas a analizar minuciosamente la
adquisicion de propiedades.

En adicion, el Instituto Peruano de Economia, proyecta una caida en el crecimiento a finales del 2022
de PBI nacional debido a la finalizacion del proyecto minero Quellaveco, lo cual se puede apreciar en
el retroceso del consumo de cemento, produccion de maquinaria local, inversion extranjera, entre
otros. Asimismo, la proyeccion al 2023 de los proyectos de infraestructura no es positiva debido a la
reduccién de la inversion privada en un 33%, retrasos en la liberacion de predios por parte del estado
para la ejecucion de la linea 2 del metro de lima en conjunto con el aumento de los intereses del sector
inmobiliario han generado que la desconfianza y la incertidumbre a nivel nacional aumente. Ademas,
se presentan consecuencias laborales negativas como la reduccion del empleo formal relacionado a la
caida de la inversion privada, principal fuente del empleo formal en el Perd (IPE, 2022).

2.3. CONCLUSIONES DE LA INFLUENCIA MACRO Y MICRO

Basandonos en lo expuesto anteriormente acerca de la crisis internacional, que incluye la inflacion, la
crisis de los contenedores y el conflicto en Europa del Este, asi como el aumento de los costos de las
materias primas, incluyendo los combustibles fosiles, y la desaceleracion en China, entre otros
factores que afectan al sector inmobiliario en el Per( en la actualidad, se puede concluir que a corto y
mediano plazo se espera una reduccién y reorientacién hacia otros tipos de proyectos de inversién
debido a la recesion econdmica causada por la inflacion y la crisis politica del gobierno actual (2021-
2026).

Sin embargo, existe otra posibilidad en el &mbito internacional, en la cual a corto plazo se ponga fin a
la guerra y las principales economias logren controlar la inflacion, lo que permitiria recuperar el
aumento de los precios y volver a la normalidad, generando empleo gracias a la continuacién de la
vacunacion a nivel mundial. En este escenario, tanto para el Perd como para ambos sectores, seria
positivo en cuanto a la capacidad de adquirir una propiedad, ya que la capacidad adquisitiva mejoraria
al mismo tiempo que disminuirian las tasas de interés bancarias y los precios de los materiales de
construccion. No obstante, en este segundo escenario aun persiste la incertidumbre debido a la falta de
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una direccion econémica clara por parte del gobierno actual, y en conjunto con la paralizacion de las
principales actividades mineras y la insatisfaccién de la poblacion, esto podria tener un impacto
negativo en el desarrollo de la venta de unidades debido al riesgo pais.

Dentro del andlisis, es importante considerar el escenario optimista en el cual se produzcan cambios
en el gobierno, como elecciones generales o un cambio de presidencia, entre otros factores. Estos
cambios permitirian que las principales industrias productivas de Perd, especialmente la mineria,
retomen su senda anterior y aprovechen las oportunidades generadas por los altos costos de las
materias primas debido a la inflacion. Esto tendria un impacto positivo a nivel nacional, gracias a una
estabilizacién internacional y una restauracion politica que contribuiria al desarrollo del sector
inmobiliario.

2.4. NORMATIVIDAD ACTUAL Y EL PROYECTO HIGH LINE

El proyecto High Line se desarrollara en base al Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE), con
respecto a los datos del terreno y proyecto High Line:

- Ubicacién : Av. Caminos del Inca 508, en el distrito de Santiago de
Surco- Chacarilla

- Zonificacion : CZ (Comercio Zonal) - ORD. N°2306-2021

- Area de Tratamiento 11

- Sector Urbano :B1

- Usos permisibles : Comercio Zonal compatible con RDA (residencial de
densidad alta.

- Avreadel lote :1,228.27 m2

- Por el Frente (Jir6n Cafion del Pato): 46.40 ml

- Por la Derecha, con propiedad de terceros (Lote 16): 26.45 ml

- Por laizquierda (Avenida Caminos del Inca): 26.45 ml

- Por el Fondo, con propiedad de terceros (Lote 2 y 15): 46.30 ml

- Arealibre - 34%
El terreno se encuentra en una zonificacién CZ (Comercio Zonal) compatible con RDA (Residencia
de Densidad Alta), Se adjunta Certificado de Parametros (Ver Anexo 01) y Certificado de
Zonificacion y Vias (Ver Anexo 02), donde se aprecia que la zonificacién designada para el lote en.
Este lote inicialmente tenia una zonificacion RDB y RDM, sin embargo; tuvo un cambio de
zonificacién a CZ, como se ve en lo expuesto por la ORD. N°2306-2021 (Ver Anexo 03), observar las
caracteristicas del terreno en la figura 08.
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Figura 08: Terreno del proyecto High Line. Fuente: Tribeca Inmobiliaria

El proyecto se desarrolla tomando en cuenta el Decreto Supremo N°002-2020-VIVIENDA, (Ver
Anexo 04) que aprueba la modificacion del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y
Edificacion, aprobado por Decreto Supremo N°010-2018-VIVIENDA modificado por el
Decreto Supremo N°012-2019-VIVIENDA, (Ver Anexo 05) el cual promueve la inversion
privada en proyectos de viviendas de interés social, a fin de mejorar la competitividad econémica
de las ciudades.

El retiro frontal exigido segun lo establecido en la normativa del distrito “ORDENANZA
N°599” Art.9.1, indica que para zonas residenciales los retiros frontales para Avenidas seran de
5.00m lineales y para Calles, Jirones y Alamedas Vehiculares seran de 3.00m lineales. Por lo que
se tiene lo siguiente:

Frente al Jiron Cafion del Pato = 3.00m lineales
Frente a la Avenida Caminos del Inca =5.00m lineales

Sin embargo, revisando el Certificado de Parametros del Lote, se observa que el retiro destinado
para el Jr. Cafion del Pato es de 5.00ml, ademé&s agregan como notas adicionales la N°6 y N°7
pertenecientes a articulos de la Ordenanza N°599-MSS. Se puede apreciar el Certificado de
Parametros Urbanisticos (CPU) en la Figura 09, la Ordenanza N°599 - articulo 09 en la Figura 10
y la Ordenanza N°599 - articulo 20 en la Figura 11.
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cPU
e Retiro : 5.00 m. frente a la Av. Caminos del Inca (€)(7)(8)
5.00 m. frente al Jr. Cafion del Pato (6) (7)
« Alineamiento de Fachada . Debera respetar las secciones de vias aprobadas en la Habilitacién Urbana, mas
los retiros establecidos.
Bast NORMATIVA:

Ordenanza N°599-MSS (26.09.2019), Reglamento de Parémetros Urbanisticos y Edificatorios del Area de Tratamiento Normativo Ill; Ordenanza N° 912-MML (03.03.2006)
Plano de Zonificacidn Distital; Ordenanza N* 265-MSS (19.07.2006) Plano de Alturas de Edificacion; Ordenanza N° 1216-MML (28.01.2009) Indice de Uses para
Ubicacion de Actividades Urbanas; Decreto Supremo N°006-2017-Vivienda, que aprueba el texto Unico ordenado de laley N* 29090, Ley de Regulacion de Habiltaciones
%anasy Edificaciones, Reglamento Naciona de Edificaciones aprobado por el Decreto Supremo N°029-2019-Vivienda y sus modificatorias.
TAS:
(")Mediante Ordenanza N°2306-2021-MML, publicada en el Diario Oficial EI Peruano el 10/02/2021, modifica el Plano de Zonificacion del distrito de Santiago de Surco
aprobado por Ord. N*912, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 03 de marzo del 2006, de Residencial de Densidad Media (RDM) a Comercio Zonal (CZ), para kos
inmuebles de 627.86 m2 y 641.00 m2, ubicados en Calle Cafion del Pato N°103-105 esquina con la Av. Caminos del Inca N*508 y en la Calle M, Mz. K, Lote 17, Urt
de parte del Fundo Teves, del distito de Santiago de Surco.
1- Para |a compatibilidad con el uso comercial segin la Ord. N* 1216-MML, estara sujeto a los Arts. 8° y 28° de la Ord.N*599-MSS, asl como toda norma que regula el
uso comercial
De acuerdo al lote normativo se aplicara la compalibilidad con el uso residencial (A 20.1; inciso 4 de la Ord N*599-MSS)
No es exigible dejar area libre en los pisos destinados a uso comercio, slempre y cuando se solucione adecuadamante la luminacidn y ventilackin; sin embargo en los
:ﬂiss%s de u2s° residencial, sera obligalorio dejar el porcentaje de area libre respectiva, sefalado en el cuadro de Parametros Urbanisticos y Edificatonos. (Ord. N*599-
. Art 21°, inciso 21.2)

4- El requerimiento fotal de estacionamientos, debera redondearse a parlir de la fraccion 0.5% o a partr de 4 unidades de vivienda la fraccidn det calculo inmediato
5

@

superior. Para el caso de conjunlos residenclales se requerir4 adicionalmente de 10% de estacknamientos para visias. (A. 28, Inciso a), b) Ord. N* 599-MSS)
Esta regulado mediante el area libre, la unidad de vivienda y la altura de edificacion permitida (Ord N*599-MSS, Articulo 6°).
6- De aplicacion conforme a lo dispuesto en el inciso 9.9 del Arl. 9° de la Ord N*599-MSS.

Pag. N° 02 del Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N°285-2021- SGPUC-GDU-MS
d (EXPEDIENTE N°102376-2021)

7= Se exiqira retiro municipal, segun sea el caso (calle, jiron, alameda o avenida) cuando se plantee uso exclusivamente residencial compatible.(Art. 20.1;inciso 2 de la
Ord.N°*599-MSS). .
j inciso 9.11 del Art. 9° de la Ord.N°599-MSS, sobre “bahias 0 refugios vemoulargs . .
& Des:gadr:s ::»‘;2;3&5 :N:)?dd?;?.'génﬁsos (15.05.2019), Ordenanza de promocion de la construccion de edificios sostenibles y creacion de espacios publicos en area

i istri ' rco. (sujeto a evaluacion de la Subgerencia de Licencia y Habilitacién).
10- g?vpat:sa:n: mge sesifo"&m de(lo foﬁcitado por SILVIA ABIGAIL MORALES CORRALES Y OTROS.
11- De acuerdo a los datos consignados en Ja solicitud (folio 1) adjunto al Expediente.

EL PRESENTE CERTIFICADO TIENE UNA VIGENCIA DE 36 MESES

Figura 09: Certificado de Pardmetros Urbanisticos (CPU) . Fuente: Archivo Personal

ORD 599-MSS ART .9

Articulo 9°.- RETIROS MUNICIPALES.-
9.1. En todas las zonas residenciales, es exigible &l

retiro frontal incluso en los lotes compatibles con  ——
el uso comercial. La exigencia se efectuara de __j;r :
[

acuerdo con los siguientes parametros:

¢« En Calles, Jirones y Alamedas Vehiculares:
3.00 ml.

s En Avenidas: 5.00 ml. b= ]

Figura 10: Ordenanza N°599 - articulo 09. Fuente: Archivo Personal
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RD 599-MSS ART.2

Articulo 20°.- USOS.-

20.1. Uso Residencial en Zona Comercial.-
En las zonas comerciales que se detalla a continuacién, se permitira el uso residencial con
las caracteristicas que se indican en el Cuadro de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios
establecido en el inciso 14.3 del Articulo 14° de! presente Reglamento.

4 primeros pisos 0 su
equivalente en ml.

CcZ RDA y RDM (4) No exigible

; i 2 : 1
Zonificacién Residencial del No exigible t
entorno

(1) Correspondiente a la Seccién de Tratamiento Normativo Diferenciado en la que se ubigue el
lote.

(2) Se exigira retiro municipal, segun sea el caso (calle, jiron, alameda o avenida) cuando se
plantee uso exclusivamente residencial compatible.

Figura 11: Ordenanza N°599 - articulo 20. Fuente: Archivo Personal

El anteproyecto es un edificio netamente multifamiliar que tiene un z6calo comercial el cual no
abarca ni el 2% del &rea techada total del edificio, ademés se ha considerado destinar los accesos
peatonales de los locales comerciales y los accesos vehiculares de comercio solo por la Avenida
Caminos del Inca, por lo que consideramos que en base a los articulos expuestos anteriormente, el
edificio solo considerara un retiro frontal de 3.00ml frente al Jr. Cafidn del Pato y de 5.00ml frente
a la Av. Caminos del Inca.

AREA LIBRE MINIMA:

El Certificado de Pardmetros Urbanisticos N°285-2021-SGPUC-GDU-MSS indica que el
porcentaje minimo de area libre de para Zonificacion RDA es de minimo 35%. Sin embargo,
segun el art. 10.3 “AREA LIBRE MINIMA DE LOTE” DS N°012-2019-VIVIENDA (Ver
Anexo 05), la exigencia minima de &rea libre para edificios multifamiliares ubicados en esquina o
que presentan dos 0 mas frentes es de 25%

El proyecto cuenta con un total de 34.01% de area libre, equivalente a 417.702 m2 como se
puede apreciar en la tabla N°1.

Tabla N°1: Area Libre del proyecto High Line. Fuente: Archivo Personal

AREA LIBRE

AREA DE TERRENO 1228.27

% m2
REQUERIDO 25.00 307.07
PROYECTADO 34.01 417.70
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Los locales comerciales ubicados en el primer nivel del edificio corresponden a las tiendas
independientes con compatibilidad de uso de acuerdo a lo indicado en la Ord. N°1216-MML
(Boutigue, Venta de ropa para bebés, joyeria, Zapateria), considerando conforme las actividades
indicadas con las Letras X y R en las columnas respectivas, no aplicandose a estas vias las
primeras 5 columnas que corresponden a la zonificacion general, este puede apreciar en la figura

12, en usos para locales comerciales.

MUNICIPALIDAD DE SANTIAGO DE SURCO ZONIFICACION
. |8
B | & 2
3 |2|a é
AEIEE
z 3 3=
|32 |2
4 = |2 2
£ el |
W
CODIFICACION ClIU E = é S é
. @ E
INDICE DE USOS PARA LA UBICACION DE ACTIVIDADES URBANAS EN EL AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO Il E B g 5 E E E £ %
g 6lz |32 |2
2 S |83 ¢
= 2|8 |5
S|2\g ¥
g%z 2
w |25
> < z
g 5|0 |2
s 2|5 | &
=7 |9
& B =
2|5 |3
H
G |52 |2 |0 |05 |VENTADEPESCADO, MARISCOS Y PRODUCTOS CONEXOS x| X
G |52 |2 |0 |06 |VENTADEALIMENTOS ENLATADOS Y ENVASADOS oy |x R X
G |52 |2 |0 |07 |VENTADEGOLOSINAS Y CONFITERIA oY | X |x x| x| x| x
G |52 |2 [0 (08 |TABAQUERIAS X | X X | x| x]|x
G |52 |2 |0 |09 |LECHERIASY OTROS PRODUCTOS LACTEOS oy |x
G |52 |2 |0 |10 |AVICOLAS x| x
G |52 |2 |0 |11 |VENTADEOTROSPRODUCTOSM.E.
G |52 |2 |0 |12 |VENTAS AL POR MENOR DE BEBIDAS GASEDSAS ofvy|x x| R x| x
5 |52 |2 [0 |13 |VENTADEEMBUTIDOS oY |x = el =l s
G (52 (3 COMERCIO AL POR MENOR DE OTROS PRODUCTOS NUEVOS EN ALMACENES ESPECIALIZADOS
G (52 3 [1 VENTA POR MENOR DE PRODUC. FARMACEUTICOS Y MEDICINALES, COSMETICOS Y ART.TOCADOR
G (32 |3 (1 |01 |FARMACIASYBOTICAS oY |X|Xx x| x|[x]|x
G |52 |3 |1 |02 |VENTADEPRODUCTOS ORTOPEDICOS, MATERIAL E INSTRUMENTAL MEDICO 0| x| x| x R R
G |52 |3 |1 |03 |PERFUMERIASY DROGUERIAS oy | x| x x| x| x| x
G |52 |3 (1 | |CASASNATURISTAS ofv|x|x X | x| x]|x
G (52 3 |2 VENTA AL POR MENOR DE PRODUCTOS TEXTILES PRENDAS DE VESTIR CALZADO, ART. CUERO
G 523 |2 |m - o|v|x|x x| x l X
G |52 |3 |2 |2 - oY |x|x x| x l X
G |52 |3 (2 |03 |VENTADETELASY TEJIDOS ofv|x|x R|x|[R|x
G |52 |3 |2 |04 |VENTADEARTICULODECUERC Y ACCESORIOS DE VIAJE oY |x|x x| x| x|[x
G |52 |3 |2 |05 |VENTADEPRENDAS DE VESTIR PARA CABALLEROS oy |x|x x| x| x| x
G |52 |3 [2 |06 |VENTADEROPAPARANINOS oY | X |x x| x . X
G (52 |3 (2 |07 oY |xX|x X | x| x]|x
G |52 |3 (2 |08 |[MALETERIA ofx|x|x R|R|[R|x
G (52 |3 |2 |09 |LENCERIA ofv|x|x x| x| x]x
G |52 |3 |2 |10 |PELETERIA
G |52 |3 |2 |11 |SOMBRERERIA
G (32 |3 (2 |12 |CASASDENOVIOS 0| X |X|Xx x| x|[x]|x
G |52 |3 |2 |13 |VENTADE PRENDAS DE VESTIR PARA DAMAS oy |x|x x| x| x| x

Figura 12: Usos para locales comerciales en el primer nivel del proyecto. Fuente: Archivo

Personal
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REQUERIMIENTO DE ESPACIOS PARA ESTACIONAMIENTOS:
VIVIENDA AUTOS:
Este proyecto se acoge al programa M1 VIVIENDA, por lo tanto, segln el art. 9.2 del DS N°012-
2019-VIVIENDA (Ver Anexo 05), la exigencia minima de estacionamientos para los proyectos
es de 01 estacionamiento por cada 3 unidades de vivienda.
Por lo que el edificio al contar con 226 unidades de vivienda da una exigencia minima de 75
autos. Esta informacion se puede apreciar en las tablas N°2 y N°3.
Tabla N°2: Cantidad de estacionamientos por uso para el proyecto High Line. Fuente: Archivo
Personal
NORMATIVO PROYECTO
uso
Estacionamientos Requeridos Estacionamientos Propuestos
VIVIENDA 75 estacionamientos 124 estacionamientos

Tabla N°3: Distribucion de estacionamientos en los s6tanos y primer nivel para el proyecto High
Line. Fuente: Archivo Personal

NIVEL ESTACIONAMIEN
TOS

SOTANO 05 -

SOTANO 04 34

SOTANO 03 34

SOTANO 02 30

SOTANO 01 26

PISO 01 -

TOTAL 124

VIVIENDA BICICLETAS:

Adicionalmente a los estacionamientos para autos, se han implementado estacionamientos para
bicicletas, cumpliendo con el DS N°012-2019-VIVIENDA Art. 9, la cual indica que el area de
estacionamientos para bicicletas es el 5% del &rea neta prevista para estacionamientos de
vehiculos de vivienda. Esta informacion se puede apreciar en las tablas N°4 y N°5.
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Tabla N°4: Cantidad de estacionamientos de bicicletas por uso para el proyecto High Line.
Fuente: Archivo Personal

NORMATIVO PROYECTO

uso
Area de Estac. Requeridos Area de Estac. Propuestos

27 Est. De (2.70x 5.00) = 364.50m2

VIVIENDA 108.89 m2
97 Est. De (2.50x5.00) = 1212.50m2

Total requerido =1577 x 5% =
78.80m2

Tabla N°5: Distribucion de estacionamientos de bicicletas en los s6tanos y primer nivel para el
proyecto High Line. Fuente: Archivo Personal

NIVEL ESTACIONAMIENTOS AREA
SOTANO 05 - -
SOTANO 04 . 3
SOTANO 03 - -
SOTANO 02 - E
SOTANO 01 36 42.21m2
PISO 01 58 66.68m2
TOTAL 94 108.89m2

COMERCIO AUTOS:

Segun lo establecido en la normativa del distrito “ORDENANZA N°599-MSS” Art.29.4, indica
que para locales comerciales como rubro de “tiendas independientes”, se requiere 1 auto cada 15
personas del personal y 1 auto cada 15 personas del publico, por lo que para poder hallar el valor
de estacionamientos requeridos se necesita calcular el aforo total del &rea comercial. Ademas, se
esta considerando una dotacion para autos de carga y descarga, ambos valores seran determinados
segun lo indica la Norma A0.70 del RNE

El edificio al contar con 321.22m2 de comercio, da los siguientes requerimientos como se puede
apreciar en la Tabla N°6.
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Tabla N°6: Requerimientos de estacionamientos para el area comercial. Fuente: Archivo Personal.

m2

RATIO RATIO PERSONAL PUBLICO
USO Area Total Area de venta Trabajadores 2.8m2 x
Persona
COMERCIO Local 01=162.94 | Local 01 =147.27 5 personas 53 personas
(TIENDA m2 m2
INDEPENDIENTE)
Local 02 =158.28 | Local 02 =141.38 5 personas 50 personas

m2

10 personas 103 personas

Los locales comerciales cuentan con 103 de aforo total de publico y 10 de aforo total para
personal, dando un total de 07 autos requeridos + 01 para carga y descarga como se puede

apreciar en la tabla N°07.

Archivo Personal.

Tabla N°07: Distribucion de estacionamientos proyecto High Line en el &rea comercial. Fuente:

INDEPENDIENTE)

1 Est.

NORMATIVO PROYECTO
uso
Estacionamientos Requeridos Estacionamientos Propuestos
1 Est. @ 15 Personal = 01 Est. Req. 08 estacionamientos
COMERCIO 1 Est. @ 15 Per/publico = 07 Est. Req.
(TIENDA

de Carga @ Om2-500m2

techados = 1 Est. requerido

1 estacionamiento

09 estacionamientos

CAPACIDAD MAXIMA DE OCUPACION:

El Decreto Supremo N°002-2020-VIVIENDA 2021 (Ver Anexo 04), hace referencia en el
Articulo 10.2, que el nimero de habitantes por unidad de vivienda, asi como la cantidad de
habitantes permitidos por hectarea en zonas residenciales de densidad alta (RDA) el cual viene a
ser 5,600 hab/Ha para edificios multifamiliares. En este proyecto se ha realizado el calculo de
habitantes segin se muestra en la normativa, se puede apreciar en la tabla N°08 y en la Figura 12.
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Para Multifamiliares:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) @
Frente a calle 1,250 hab/Ha.
Frente a parque o Av. (" 2,100 hab/Ha.

Zonas residenciales de densidad media (RDM)
Frente a calle 2,100 hab/Ha.
Frente a parque o Av. (¥ 2,800 hab/Ha.

Zonas residenciales de densidad alta (RDA)

En cualquier ubicacion 5,600 hab/Ha.

Figura 12: Calculo de densidad por normativa para el proyecto High Line. Fuente: Archivo
Personal

Tabla N°08: Distribucion de densidad poblacional para el proyecto High Line. Fuente: Archivo

Personal
DEPARTAMENTOS

TIPOLOGIA CANI;I)—I o % HAB/DPTO HAB
1 DORM 80 35% 2 160.00
2 DORM 101 45% 3 303.00
3 DORM 45 20% 5 225.00
TOTAL 226 100% 688.00
DENSIDAD CORRESPONDIENTE AL PROYECTO 688.00 hab/ha
HABITANTES DEL PROYECTO 688.00

Calculando la cantidad de habitantes que permite esta Norma en el proyecto High Line tendremos:
(5,600 x 1,228.27 / 10,000) = 688 habitantes. Cumple con la densidad de la norma.

31



m Centrum H UNIVERSIDAD

\‘74%1? pUCp x S POLITECNICA

PARA

DE MADRID

SISTEMA DE RECOLECCION DE BASURA:
VIVIENDA ACOPIO DE BASURA:

El célculo para la dimension y volumen del ambiente de almacenamiento de rige a la RM N°191-
2021-VIVIENDA, Norma A.010, Articulo N°43.1: “Los ambientes para almacenamiento de
basura deberan tener como minimo dimensiones para almacenar lo siguiente:

Uso Residencial: 4lt. /habitante (0.004m3) por dia.

Requerimiento:
El proyecto cuenta con un total de 226 viviendas, y una densidad de 688 habitantes, por lo tanto:
688 habitantes x 0.004 m3 = 2.75 m3

En el sétano 01, se ha proyectado un espacio para la recoleccion y almacenamiento de basura con
05 conteiner de 0.73m3 que permiten almacenar un volumen total de = 3.65m3

Adicionalmente, al tratarse de un proyecto que aplica al BONO VERDE, se incorporara un plan
de manejo de residuos de operacién segun lineamientos del D.S.003-2013-VIVIENDA.

COMERCIO ACOPIO DE BASURA:

El calculo para la dimensién y volumen del ambiente de almacenamiento de rige a la RM N°061-
2021-VIVIENDA, Norma A.070, Articulo N°18.4: “Los ambientes para almacenamiento de
basura deberan tener como minimo dimensiones para almacenar lo siguiente:

Uso comercial (Tienda Independiente): 0.003 x area de venta como se puede observar en la Tabla
N°09.

Tabla N°09: Ratios de m2 para acopio de basura para comercio tienda independiente proyecto
High Line. Fuente: Archivo Personal.

RATIO RATIO REQUERIDO PROPUESTO
uso - -
Area Total Area de venta

COMERCIO Local 01 = 162.94 Local 01 = 147.27 0.44m3 2=1.46m3

(TIENDA m2 m2

INDEPENDIENTE)

Local 02 = 158.28 Local 02 = 141.38 0.42m3 2=1.46m3

m2 m2
0.86m3 4=292m3

En cada local comercial, se ha proyectado un espacio para la recoleccion y almacenamiento de
basura con la ubicacién de contenedores de 0.73m3.
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USO DE AZOTEA:

El Decreto Supremo N°002-2020-VIVIENDA 2021 (Ver Anexo 04), hace referencia en el
Articulo 10.1, inciso J. En las azoteas de edificaciones multifamiliares y conjuntos residenciales,
ademas de permitirse tanques elevados y casetas de ascensor, podrén ser techada en el cincuenta
por ciento (50%) del area total restante, para uso privado o servicios comunes o mixtos. Para
dichas instalaciones y areas techadas se debera considerar un retranqueo minimo de 1.50m del
limite exterior frontal de la azotea y destinar un treinta por ciento (30%) del &rea libre resultante,
como area verde natural. El proyecto contempla todo lo que se ha expuesto en la norma, como se
ven el cuadro a continuacion como se puede apreciar en la Figura 13 en el cuadro de calculo de
areas de azotea:

CUADRO N°6: CALCULO DE AREAS AZOTEA

AREA UTILIZABLE DEL PROYECTO: 414.99 m?

NORMATIVO PROYECTO

AREA TECHADA:
50% DEL AREA 207.50 m? 169.01 m?
UTILIZABLE (40.73%)
AREA VERDE:
S0% DEL 62.25 m? 71.50m?
AREA LIBRE N

- , (34.46%)
RESULTANTE(*)

Figura 13: Cuadro de calculo de areas de azotea proyecto High Line. Fuente: Archivo Personal

REQUISITOS DE PROYECTOS MIVIVIENDA VERDE:

Se incorporaré los siguientes criterios de sostenibilidad en el disefio y construccion del proyecto:

a.

ENERGIA: Sistemas de iluminacion artificial LED de bajo consumo en todas las areas
comunes y en las unidades de vivienda. Instalacién de red de gas para calentador de agua
por unidad de vivienda o para sistema de agua caliente centralizada.

AGUA: Equipos hidro-sanitarios de bajo consumo (griferia de lavatorios y de duchas de
bajo consumo, inodoros de bajo consumo, instalacion de medidores o contometros
independientes, etc.

BIOCLIMATICA: capacitacion introductoria de encargados del proyecto en analisis y
disefio arquitectonico bioclimatico.

RESIDUOQS: Plan de manejo de residuos de operacion segin lineamientos del D.S.003-
2013-VIVIENDA.

EDUCACION: realizacion y ejecucion de un plan de comunicacion, concientizacion y
capacitacion para usuarios.

2.2.3 CREDITOS HIPOTECARIOS

Dentro del mercado inmobiliario, sabemos que hay un producto bancario que juega un rol
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fundamental para que este se desarrolle de la mejor manera posible y este producto se llama el crédito
hipotecario. En esta oportunidad vamos a describir como ha venido evolucionando la colocacién de
créditos hipotecarios en el tiempo, como se ha venido comportando la oferta y demanda en los ultimos
afios, la tasa de interés promedio y las implicancias que trae la coyuntura actual y la incertidumbre
politica en su colocacién y en el desarrollo del mercado inmobiliario.
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El crédito hipotecario ha manejado la siguiente tendencia en los ultimos 3 afios como se puede
apreciar en la Figura 14:

Sistema Financiero: Créditos por tipo
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Figura 14: Créditos directos del sistema financiero a Diciembre 2021. Fuente: Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP.

Como podemos ver, la colocacion de créditos hipotecarios viene teniendo una tendencia al alza desde
diciembre 2018 e inclusive ha registrado una mayor colocacion en el 2020 a comparacion del 2019,
teniendo en cuenta el afio atipico que vivimos a causa del Covid-19 y el confinamiento obligatorio por
varios meses. Esta tendencia demuestra que a pesar de las dificultades que atravesd y que viene
atravesando el pais a raiz de la incertidumbre politica y las malas decisiones gubernamentales, hay
una demanda bastante grande por adquirir vivienda.

El siguiente gréafico nos mostrara el aumento en las colocaciones de los créditos hipotecarios en los
altimos 3 afios:

Colocacion de créditos hipotecarios (Miles de S/)
70,000,000

58,846,653

60,000,000 52,409,704 54,579,553

47,731,196
50,000,000 43,786,830
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0
Créditos hipotecarios
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Figura 15: Créditos directos del sistema financiero a Diciembre 2021. Fuente: Elaboracion propia

En este grafico vemos que la colocacion de créditos hipotecarios ha tenido un mayor incremento en
febrero de 2022 (+7.8%) vs. el incremento que se tuvo en Febrero de 2021 (4.1%). Este impacto se
debe a que ya se superd en gran medida las politicas restrictivas a causa del Covid-19, en donde las
personas han decidido continuar con la decision de adquirir sus viviendas.

Por otro lado, de acuerdo con la encuesta que hace la SBS sobre a las perspectivas de oferta y
demanda de los créditos hipotecarios, tenemos el siguiente detalle en la Figura 16:
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Figura 16: Encuesta de percepcion del mercado de créditos sobre el comportamiento de la demanda y
las perspectivas de la oferta de crédito en los préximos 3 meses. Fuente: Superintendencia de Banca,
Seqguros y AFP.

En el gréafico se puede apreciar que la demanda de créditos hipotecarios ha superado consistentemente
la oferta proporcionada por el mercado financiero. Esta situacion esta estrechamente vinculada con la
demanda de viviendas. Segun el informe de evolucion del sistema financiero de la SBS al cierre de
2021, el indicador de percepcion de la demanda en el cuarto trimestre mostr6 que el 47,7% de las
empresas encuestadas experimentaron un aumento en las solicitudes de crédito. Sin embargo, este
incremento fue menor en comparacion con el trimestre anterior. En cuanto al indicador de perspectiva
de la oferta para el primer trimestre de 2022, ninguna empresa del mercado indicd que adoptaria
politicas mas restrictivas, una situacién similar a la observada en el trimestre anterior.

En cuanto a las tasas de interés promedio del sistema financiero tenemos el siguiente detall
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Grafico 1.B.2 Sistema financiero: Créditos directos por tipo de cartera
(Variacion porcentual anual)
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Figura 17: Tasa de interés promedio del sistema financiero. Fuente: Superintendencia de Banca,
Seguros y AFP.

Como vemos, la tasa promedio de créditos hipotecarios ha pasado de estar en 4.2% en Mar-21 a 8.5%
al cierre de Jul-22, esto producto de la inestabilidad politica, el aumento de la tasa de transferencia del
BCR vy la inflacion que vemos de manera general en el pais. Sin embargo, como hemos podido ver en
el ultimo mes (Abr-23), la tasa de referencia se sigue manteniendo en 7.75% y la perspectiva es que se
mantenga y comience a bajar en el dltimo trimestre del afio, con lo cual de a pocos se retornaré a tasas

de créditos hipotecarios por debajo del 8.5%, lo cual dinamizara ain mas la adquisicion de viviendas
en los proximos afios.

En el siguiente grafico comentaremos sobre la tendencia que ha venido teniendo la tasa de créditos

hipotecarios y cdmo esto puede afectar a los futuros desembolsos de los créditos hipotecarios, Figura
18.
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Figura 18: Tasa de interés promedio de los créditos hipotecarios en MN. Fuente: Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP.
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Sobre este punto es importante comentar que a Feb"19 teniamos una tasa promedio que se encontraba
en los niveles de 8.4%; sin embargo, a partir del mes de Mar”19 se ve una tendencia a la baja la cual
dur6 hasta Jun“21 por la incertidumbre politica a raiz de la eleccion del presidente Castillo, en donde a
partir de Jul"21 se ve que la curva vuelve a tomar una tendencia al alza hasta hoy. Lo importante sobre
este grafico son las repercusiones que puede tener toda esta coyuntura frente a los nuevos
desembolsos de créditos hipotecarios, tomando en cuenta que cada vez se hace mas dificil el acceso al
crédito para los compradores de viviendas por el fuerte incremento de las tasas que lo Gnico que hace
es encarecer las cuotas mensuales e imposibilitar el poder calificar por el monto que necesitan con las
entidades bancarias.

Definitivamente las inmobiliarias ya estan al tanto de esta subida en las tasas y a manera de mitigante
estan desarrollando estrategias comerciales que le permita dar cierta tranquilidad a sus compradores
para que no se caiga la venta. Por ejemplo, una estrategia bastante comin es ofrecerles a los
compradores la posibilidad de desembolsar su crédito hipotecario unos cuantos meses antes de que
acabe la obra o incluso a la entrega del departamento, para que ellos puedan lograr ahorrar un poco
mas y cancelar una mayor parte del departamento y asi el monto a financiar que soliciten al banco sea
menor y puedan calificar. Esto trae una exigencia mayor para las inmobiliarias ya que no
necesariamente van a poder avanzar la construccién de la obra con la plata de las ventas sino con
aporte propio o con financiamiento bancario el cual tiene un costo financiero importante y que los
promotores estan dispuestos a asumir para concretar las ventas en esta coyuntura.

En lineas generales y en base a la informacion expuesta podemos decir que, a pesar de tener una
coyuntura complicada por la inestabilidad politica, el aumento del encaje por parte del BCRP y la
inflacion que venimos atravesando, hay sefiales de que la gente sigue priorizando el hecho de contar
con una vivienda para poder vivir de una manera digna, aungue eso implique doblegar esfuerzos para
poder generar mas ingresos. De todas formas, las perspectivas a muy corto plazo apuntan a una
estabilidad en la tasa de referencia e incluso a una reduccién para finales del presente afio, lo cual hara
gue las tasas de los créditos hipotecarios sean mas atractivas y asi se pueda ampliar la base de clientes
potenciales que califiquen a un financiamiento hipotecario.

Adicionalmente a eso y a manera de mitigar las altas tasas que ofrece el mercado actualmente,
nuestro producto contara con la certificacion de MiVivienda Verde (grado 11l) y EDGE, las cuales
permitiran a nuestros potenciales clientes a que califiquen a créditos hipotecarios verdes, un nuevo
producto desarrollado por el BBVA, el cual otorga tasas preferenciales a los proyectos que cuenten
con estas certificaciones. Sin lugar a dudas, el BBVA (sponsor del proyecto), serd un gran aliado y nos
permitira abarcar a mayores clientes que puedan calificar a un crédito hipotecario.

2.3. UBICACION

2.3.1. AREA DE INFLUENCIA

El proyecto se desarrollara en el distrito de Surco, especificamente en la urbanizacion de Tambo de
Monterrico, colindante con la urbanizacion de Chacarilla del Estanque. El distrito de Surco al contar
con una ubicacién privilegiada y céntrica ha generado un atractivo significativo para familias, recién
casados, solteros, entre otros. Su cantidad de parques, avenidas principales y locales comerciales, lo
vuelven una ubicacion significativa para ser la primera compra o inversion inmobiliaria. Limita con
los siguientes distritos: San Borja, Miraflores, Barranco, La Molina, San Juan de Miraflores, Ate
Vitarte, Surquillo y Chorrillos. Asimismo, Surco cuenta con facilidades de transporte incluyendo
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ciclovias, autobuses, el sistema Metropolitano y el Metro de Lima Linea 2. Como se puede apreciar en
la Figura 19 y en la Figura 20.

En adicion, la carretera Principal, la Panamericana Sur, cruza el distrito, permitiendo una facilidad y
salida de la ciudad. Con respecto a los centros de estudios, en el distrito se encuentran las
Universidades Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas (UPC), Universidad de Lima, Ricardo
Palma y también centros de salud importantes como el Instituto Nacional de Enfermedades
Neoplésicas y la Clinica Chacarilla. Centros financieros como el Polo, Caminos del Inca, el Trigal y
Paseo de la Castellana.
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Figura 19: Ubicacion del Distrito de Surco en Lima Metropolitana. Fuente: Google Map.
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Figura 20: Principales vias de transporte y parques en la ubicacion del terreno. Fuente: Archivo

Personal.

2.3.2. UBICACION DEL TERRENO

El terreno se encuentra ubicado en la Urbanizacion de Tambo de Monterrico en el cruce de la Av.
Caminos del Inca N° 508, esquina con la calle Cafidn del Pato, provincia de Lima, departamento de
Lima. Esta a 2 cuadras del Centro Comercial Caminos del Inca y a 3 cuadras de la Av. Primavera. Su
ubicacion estratégica permite que desde el proyecto se pueda llegar en pocos minutos a restaurantes,
avenidas principales, centros comerciales, parques, gimnasios e inclusive clubes de entretenimiento.
Lineas abajo el mapa del terreno con los principales atractivos alrededor del mismo como se puede
apreciar en la Figura 21.
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Figura 21: Ubicacion del terreno donde se ejecutara el Proyecto High Line en el Distrito de Surco.
Fuente: Elaboracién propia

Segun la ASEI, la ubicacion de Surco es el mayor atractivo del distrito, dado que permite estar entre
20 a 30 minutos de distancia a varios puntos estratégicos de Lima. Asimismo, sus propuestas
gastrondmicas, su cercania a zonas financieras, colegios, universidades, clinicas y sobre todo, la gran
cantidad de areas verdes y zonas de recreacion, le dan un valor afiadido al distrito, lo que permite estar
a Surco dentro del top 3 de distritos con mayor cantidad de proyectos inmobiliarios y como una buena
opcién para una inversion inmobiliaria o para la primera vivienda de recién casados, familias
pequefias y hasta familias numerosas de acuerdo a la oferta. En ese sentido, el precio del metro
cuadrado de la zona del proyecto, urbanizacién de Tambo de Monterrico y alrededores (Chacarilla del
Estanque, Santa Teresa, Valle Hermoso Oeste, Higuereta, entre otros), fluctda entre los S/7,380 y
S/8,322 en Surco. En adicion, se puede observar en la Figura 22, las principales atracciones del
distrito de Surco como por ejemplo el parque de la amistad, parque Loma Amarilla, el centro
comercial Caminos del Inca, el hipddromo Jockey Club y el Centro Comercial Caminos del Inca.
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Figura 22: Principales lugares de esparcimiento en el distrito de Surco. Fuente: Municipalidad de
Surco.

De igual manera, se puede apreciar en las siguientes figuras el entorno del proyecto High Line con la

fachada hacia la avenida Caminos del Inca y vecinos del proyecto. Por un lado, se tiene el restaurante
Fabrizio y por el otro lado una vivienda unifamiliar de dos pisos y al frente la Avenida Caminos del

Inca cuadra 5, se puede apreciar en las Figuras 23, 24 y 25.

521 Av. Caminos del Inca

Esperando a www.cooale.com.
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Figuras 23, 24, 25: Colindantes del proyecto High Line. Fuente: Google Earth
2.3.3. AREA Y MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENO

El terreno tiene una forma rectangular y cuenta con un éarea de 1,228.27 m2, ademas tiene los
siguientes linderos:

o Por el Frente: Linea recta de 46.40ml; Calle Cafion del Pato.
o Por la derecha entrando: Linea recta de 26.45ml; colinda con Propiedad de Terceros.
o Porlaizquierda entrando: Linea recta de 26.45ml; Av. Caminos del Inca.

o Porel Fondo: Linea recta de 46.30ml; colinda con Propiedad de Terceros.
2.5. ESTUDIO DEL MERCADO

A continuacion, presentaremos a los proyectos que compiten con nuestro proyecto HIGH LINE. Es
decir, aquellos que el puablico objetivo podria elegir una opcion de compra diferente a la de
TRIBECA INMOBILIARIA. Para este informe hemos analizado los proyectos de los competidores
directos que cuentan con caracteristicas similares para poder destacar el valor agregado que ofrece
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HIGH LINE y no la competencia.

Dentro de esta competencia encontraremos dos proyectos similares por su magnitud y envergadura ya
gue también se han acogido al DECRETO SUPREMO N°002-2020-VIVIENDA, el cual le permite
ofrecer departamentos de menor metraje que el resto de los promotores, otorgando de esta manera un
menor costo por el ticket y una oportunidad de vender con mayor celeridad al target que
desarrollaremos mas adelante. Adicionalmente, estamos agregando un proyecto que tiene la zona y
que no cuenta con el decreto pero que algunas de sus unidades cuentan con caracteristicas similares a
las que vemos en nuestro proyecto.

2.5.1 UBICACION DE LOS PRODUCTOS DE LA COMPETENCIA

En el siguiente grafico se puede apreciar los productos de la competencia que hemos analizado para el
presente documento. Estos se encuentran a una distancia corta del proyecto en estudio. (ver la Figura
26).

Dentro de la siguiente figura vemos que hay 4 proyectos que se encuentran cerca al proyecto en
evaluacion (High Line); sin embargo, estos proyectos los estamos tomando como referencia para
determinar precios por m2 y velocidades de venta, ademas para poder identificar los distintos
equipamientos y areas comunes que ofrecen estos proyectos para asi destacar las bondades con las que
cuenta “High Line”, mas alld de ofrecer departamentos pequefios (desde 42m2) que son nuevos en la
zonay lo hacen un producto interesante.

Para analizar el proyecto en evaluacion versus la competencia hemos elaborado un cuadro en donde
comparamos los precios promedios, los precios promedios por m2 y el area promedio. En este cuadro
vemos claramente como el proyecto “High Line” ofrece precios altamente competitivos (-32% del
precio de la competencia); sin embargo, el contar con areas pequefias le permite manejar un 2.5% mas
en el precio por m2 como se puede observar en la Figura 26.

Cuadro Comparativo High Line Competencia
Precio Promedio Total 453,050 667,363
Precio Promedio por m2 7,864 7675
Area promedio m2 57 89
Precio Maximo Total 818,662 938,237
Precio Maximo por m2 8,941 8,088
Precio Minimo Total 312,580 480,828
Precio Minimo por m2 7,118 7,192

Figura 26: Cuadro comparativo del proyecto High Line frente al promedio de la competencia.
Fuente: Archivo Personal

Adicionalmente, podemos ver que el producto que ofrecemos permite que nuestro ticket mas caro sea
13% mas bajo que el ticket mas caro que ofrecen los proyectos que hay por la zona y de la misma
manera con el ticket mas econémico el cual es 35% mas barato que el ticket mas bajo que ofrece la
competencia.

A continuacidn, presentamos el mapa de los proyectos que se encuentran por la zona:
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En base a los proyectos mapeados, hemos armado un cuadro comparativo con los principales datos de

cada proyecto el cual presentamos a continuacién en la figura N°28:

1

2 3 4 5
Promotor / Constructor Tribeca Inmobiliaria Sembra Urbalima Madrid Ingenieros Inhouse
MNombre del proyecto High Line nizzio Solars M adrid Balance Galicia
Direccion del proyecto Av. Caminos del Inca 508 Av. Caminos ddd Inca 236 Av.Intihuatana 511 Ir. Fortaleza de Paramonga 156 CalleLa Joya 185
Distrito Surco Surco Surco Surco Surco
Banco que financia Por definir Scotiabank Scotiabank BCP BCP
Tipo de vivienda Muk Familiar Mukifamiiar Multifamiliar Muk Familiar Mult Familiar
N*® dptos 226 B4 78 47 22
Precio promedio de vivienda (S/) 453,050 504,221 480,828 938,237 746,164
Precio por m* (5/) 7,864 8,088 7,192 7727 7,692
Area promedio (m2) 57 68 70 121 97
N*® pisos 22 18 21 7 ]
N* habitaciones 1-3 1-3 2-3 2-3 1-3
N*® bafios 1-2 1-3 1-2 24 1-3
Tiene habitacion deservicio? No No No No No
Tiene bafio deservido? No No No Si No
Ascensor S Si Si Si S
Status Preventa En construcdén Preventa Preverta Preventa
% avance de obra 0% 10% 0% 0% 0%
% avance de verta 13% 31% 3% 13% 23%
Velocidad de venta 429 1.30 0.17 1.00 0.25
Fecha de entrega Jun-25 Abr-24 Oct-25 Set-24 Ago-24
Lobby, Coworking, room kids,
z.ona o ds_fanso (patio II'TtE: orl, Lobby, Sala coworking, Lobby, Sala coworking, Lobby, Zona deParrillas,
Otros datos (terraza, area comunes) JL.IegD genifios, .zon? de parrlll'as, Piscing Gimnasio, Zona Sum, Zona de parrilla, Gimnasia, Area dejuegos para Lobby
aress verdesy jardineras, salon . o
N _ . de Jusgos Terraza nifios, Terraza, Pscina
lounge, gimnasio/yoga, piscing,
"pet yard"
Fachada

Archivo Personal

Figura 28: Cuadro comparativo de los proyectos de la competencia del proyecto High Line. Fuente:
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Sobre la competencia podemos resaltar que no hay un proyecto que retna las mismas caracteristicas

que High Line. Si bien es cierto, el proyecto que mas se podria asemejar es “Inizzio” de Sembra
Inmobiliaria; sin embargo, no han podido desarrollar un producto competitivo para la zona ya que de

su planta tipica de 6 departamentos, solo 2 cuentan con vista externa y no han desarrollado ningun

jardin interior como para ofrecer una vista agradable a los departamentos con vista interna y eso se ve
traducido en su velocidad de ventas (por debajo de 2u/mes) y probablemente tenga que sacrificar

precio para dinamizar el proyecto. Por otro lado, podemos ver que hay un proyecto de Urbalima, el

cual no ha llegado a despegar y solo tiene 2 ventas desde su lanzamiento en Jun-22 y probablemente

esté atravesando un problema mayor que no hemos podido mapear.

Finalmente, los proyectos Madrid Balance y Galicia, son proyectos con menos unidades inmobiliarias

y con metrajes mas grandes en donde no viene a competir directamente con nuestro proyecto, ademas
de ofrecer tickets bastante por encima de los que manejamos en High Line. En ese sentido, podemos
concluir que High Line es el Gnico proyecto que cuenta con una propuesta atractiva para el
consumidor final y para la comunidad por el valor agregado que le brindara a los propietarios y a los
vecinos de Surco. Prueba de eso es la velocidad de ventas que viene teniendo el proyecto de 4.29
u/mes desde su lanzamiento con un precio que como comentaremos mas adelante es bastante atractivo
y aun con espacio para incrementarlo conforme vayamos avanzando con las diferentes etapas del
proyecto (inicio de obra, fin de casco, fin de acabados, entrega inmediata).

2.6. ACTORES RELEVANTES PARA LA EMPRESAY EL MARKETING PLAN
2.6.1. ACCIONISTAS E INVERSIONISTAS

Una de las fortalezas de TRIBECA INMOBILIARIA es que el accionista cuenta con una importante
experiencia en el manejo y gestion de empresas y proyectos inmobiliarios. En base a esta experiencia,
y a los logros conseguidos en el sector ha podido conseguir una fuente importante de financiamiento
para avanzar con la adquisicion del terreno y los principales gastos preoperativos del proyecto “High
Line”.
2.6.2. COLABORADORES

TRIBECA INMOBILIARIA es una empresa relativamente nueva y cuenta con un equipo reducido,
formado por el gerente general, un gerente financiero, un gerente de nuevos negocios, dos gerentes de

proyecto y actualmente viene estructurando al equipo comercial para manejarlo inhouse y poder lograr
eficiencias con la comercializacion del proyecto.

Como podemos ver, se trata de un equipo pequefio pero que se encuentra altamente capacitado para
responder de la mejor manera ante los retos que se puedan presentar en este proyecto.

2.6.3PROVEEDORES Y SUBCONTRATISTAS

Una parte importante del éxito de TRIBECA INMOBILIARIA son los aliados estratégicos con los
que cuenta. Actualmente el equipo de colaboradores de Tribeca es reducido y es aqui donde toman
relevancia los proveedores y subcontratistas ya que sin ellos no seria posible alcanzar los objetivos
para la realizacion y culminacion de los proyectos.

En ese sentido, las principales partidas que se tercerizan son la construccion (siempre bajo una
licitacion entre constructoras importantes a nivel nacional), la arquitectura que se realiza con estudios
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conocidos como L1007, Metrépolis, entre otros. Por otro lado, se cuenta con un especialista en

eficiencias para las partidas constructivas (Disefio Meta), que ayudan a ajustar el presupuesto para

poder obtener los resultados esperados y asi devolverle a los inversionistas los retornos esperados.

2.7. CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE SITUACION Y SU PROYECCION TEMPORAL.

Como se puede apreciar en los parrafos precedentes, la situacién econémica mundial generada por la
pandemia, la crisis de los contenedores, la guerra entre Rusia y Ucrania, el incremento en los precios
de los commaodities, la inflacion y la actual coyuntura politica del Pert han hecho que los costos de la
construccion de los proyectos inmobiliarios se hayan incrementado entre un 8% y 10%. Sin embargo,
los precios de los departamentos en los diferentes sectores de Lima no han podido elevarse debido
justamente a que la capacidad adquisitiva de los potenciales clientes ha disminuido. Por lo tanto, es
imprescindible para todo promotor inmobiliario buscar eficiencias en sus productos ofertados y
también en sus procesos constructivos y una buena seleccién de materiales y proveedores que
cumplan con la calidad y al mismo tiempo en tener precios competitivos.

Si bien es cierto, la coyuntura actual puede no ser la mejor, la finalidad de la realizacion de este
proyecto busca revertir las amenazas coyunturales como la subida de tasas, los precios de viviendas
altos, entre otros. El proyecto High Line, al contar con doble certificacion (EDGE y MiVivienda
Grado I11), cuenta con la oportunidad de ofrecer mejores tasas a los potenciales clientes, esto debido a
que el banco sponsor del proyecto (BBVA), cuenta con un producto hipotecario verde que al contar
con ambas certificaciones ofrece a los clientes tasas altamente competitivas y que hace que las cuotas
mensuales no sean tan altas para nuestro mercado objetivo. Cabe mencionar, que al ser un proyecto
que ofrece departamentos con areas pequefias, el ticket es accesible para nuestro mercado objetivo y
asi tener una mayor posibilidad de colocar departamentos. Por otro lado, la oferta de areas comunes de
primer nivel y una piscina en el ultimo piso con una vista del distrito de Surco hace que nuestra oferta
sea la mejor de la zona.

Finalmente, la ubicacion que ofrece el proyecto High Line, es Unica por su conectividad con la
Panamericana Sur, la Av. Aviacion (Linea 1), la Av. Primavera y la Av. Benavides.

3. SEGMENTACION Y TARGETING
3.1. SEGMENTACION
3.1.1. TIPOS DE SEGMENTACION ADECUADA PARA EL MARKETING PLAN
3.1.1.1. SEGMENTACION GEOGRAFICA

De acuerdo con el Informe N° 25 de la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), Lima
Metropolitana tiene 49 distritos, los cuales se agrupan en siete (7) sectores urbanos (ver Figura 29 y
30)
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Figura 91. Ambito de Planificacién Territorial de la Capital de la Republica
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Fuente: CAPECO — Estudio sobre el Mercado de Edificaciones en Lima Metropolitana - 2019

Figura 29: Sectores Urbanos de Lima Metropolitana

SECTOR DISTRITOS

s ¥ - Miraflores, San Isidro, La Molina, Santiago
imaTo
B de Surco, San Borja, Barranco

. Jesus Maria, Lince, Magdalena del Mar, San
SECTOR 2 |Lima Moderna K i .
Miguel, Pueblo Libre, Surquillo

. Cercado de Lima, Brefia, La Victoria, Rimac,
SECTOR 3 Lima Centro .
San Luis

Ate, Cieneguilla, Chaclacayo, Lurigancho,
SECTOR 4 Lima este Santa Anita, El Agustino, San Juan de
Lurigancho

Carabayllo, Comas, Independencia, Los
SECTOR 5 Lima Norte | Olivos, Puente Piedra, San Martin de Porres,
Ancdn, Santa Rosa

Chorrillos, Lurin, Pachacamac, San Juan de
Lurigancho, Villa El Salvador, Villa Maria del

SECTOR 6 Lima Sur )
Triunfo, Pucusana, Punta Hermosa, Punta
Negra, San Bartolo, Santa Maria del Mar
Bellavista, Callao, Carmen de la Legua, La
SECTOR 7 Callaoc

Perla, La Punta, Ventanilla

Figura 30: Distritos de los 7 Sectores Urbanos de Lima Metropolitana

Como se puede apreciar, el Distrito de Surco, lugar donde se encuentra ubicado el proyecto del
presente informe (High Line) pertenece al Sector 1 “Lima Top”.

3.1.1.2. SEGMENTACION DEMOGRAFICA

Como se puede apreciar en el cuadro siguiente, correspondiente al Informe de Niveles
Socioeconomicos del APEIM 2021 (Asociacion Peruana de Empresas de Inteligencia de Mercados),
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corresponde a la zona 7; en donde el 32.4% de hogares pertenecen al NSE Ay el 46.5% al NSE B se

puede apreciar en la Figura 31
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Figura 31: Estudio de Niveles Socioeconémicos APEIM 2021. Fuente: APEIM, 2021
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Ingresos y Gastos Segun NSE 2021
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S/ 1,183
S/ S/3

Promedios

GRUPO 1: Alimentos dentro del hogar

GRUPO 2: Bebidas alcohdlicas y estupefacientes

GRUPO 3: Vestido y calzado

GRUPO 4: Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles
GRUPO 5: Muebles, enseres y mantenimiento de la vivienda
GRUPO 6: Salud

GRUPO 7: Transporte

GRUPO 8 Comunicaciones

GRUPO 9: Recreacion y cultura, otros bienes y servicios
GRUPO 10: Educacion

GRUPO 11: Restaurantes y hoteles, alimentos fuera del hogar
GRUPO 12: Bienes y servicios diversos, cuidado personal

* Ingreso estimado
APEIM 2021: Data ENAHO 2020
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Figura 32: Ingresos y Gastos por NSE en Lima Metropolitana APEIM 2021 Fuente: APEIM, 2021

En la figura 33, de APEIM 2021, se puede ver que el ingreso promedio mensual familiar en el NSE A
es de S/. 12,576 soles, que nos da informacién importante para conocer la capacidad de
endeudamiento del target del proyecto High Line. Ademas, podemos ver el promedio de ingreso
mensual del NSE B que asciende a S/. 6,245 soles, dato importante también para el proyecto en
estudio puesto que nos enfocamos en ambos NSE.

LIMA METROPOLITANA 2022: POBLACION cPIll

SEGUN NIVEL SOCIOECONOMICO

22%

NSE:
A/B

Grafico N*10
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E

47.9%
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Figura 33: Lima Metropolitana 2022. Poblacién segun Nivel Socioeconémico. Fuente: CPI.

En la figura 34 se puede observar que el 22% de la poblacion de Lima Metropolitana, 2°429,000
habitantes, pertenecen a los NSE A y B; que vendria a ser el publico objetivo al cual esta dirigido el

proyecto High Line.
Otros datos importantes para considerar son las edades del target para el proyecto High Line. Segun la

figura 35, se puede ver que en Lima Metropolitana el 26.1% de la poblacidn tiene entre 27 y 42 afios y
el 18.3% entre 45 y 57 afios. Los Millennials y la Generacion X son el publico objetivo del proyecto

High Line.

LIMA METROPOLITANA 2022:
POBLACION SEGUN GENERACION

Cuadro N*12

SR, o

00 a 11 afos 12 a 26 afos 27 a42anos 43 a 57 afos 58 a 76 afios 77 amés arios

2011/ 2022 1996 / 2010 1980 / 1995 1965 /1979 1946 / 1964 antes 1946

- CENTENNIALS | Y - MILLENNIALS | GENERACION X BOOMERS SILENCIOSA

MarketReport,

PI I FUENTE LNEL - Estimaciones y proyecciones de poblacién en base al
gH Censo 2017. Elaboracién: Departamendo de estadistica - C.P..

Figura 34: Poblacion de Lima Metropolitana segun generacion. Fuente: CPI.

Estructura de la demanda potencial por NSE se mantiene

DEMANDA POTENCIAL POR SOLUCION HABITACIONAL SEGUN NSE

4.5%

4.6%
2% 1 99,
1.9% 20.6% 18.7%
14.8% 20.5%
12.4% 11.0%

13.3%
Bajo

Comprar un lote para construir una vivienda
Construir en aires independizados

.g,z.

Alto Medio Alto Medio Medio Ba]o

= Comprar una vivienda
» Construir en un lote de su propiedad
Ampliar mi vivienda actual

Figura 35: Demanda Potencial por NSE. Fuente: Informe N° 25 de Capeco del 2020.

En el gréafico anterior podemos visualizar que el 77.8% de la poblacion del segmento altoy el 71.9%
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del segmento Medio Alto desean comprar una vivienda.
3.1.1.3. SEGMENTACION PSICOGRAFICA

La segmentacion psicogréafica es una técnica fundamental en la segmentacion del mercado. Consiste
en agrupar a los consumidores en base a caracteristicas psicolégicas que influyen en sus patrones de
consumo. Estos patrones se derivan de su estilo de vida y preferencias personales.

Para el presente documento, hemos tomado en cuenta “Los Seis Estilos de Vida” que define la
empresa Arellano. Rolando Arellano Cueva define a Los Estilos de Vida (edV) como: “una forma de
agrupar a individuos que se parecen en su manera integral de pensar y de comportarse. Esta
clasificacidn va mas alla de «ser» (hombre o mujer, joven o viejo, etc.), o del tener (rico o pobre, A, B
o0 C, etc.), pues el EdV muestra a la persona integral en su manera de pensar y su comportamiento,
aunque toma en cuenta las otras variables para la formacion de grupos. El EdV «le pone corazon y
cerebro al masculo y al bolsillo»”. (Arellano, 2017).

Los seis estilos segun Arellano son:

o LosProgresistas

¢ Los Sofisticados

¢ Las Modernas

¢ Los Formalistas

¢ Las Conservadoras
o Los Austeros

ESTILOS DE VIDA PROACTIVOS ESTILOS DE VIDA REACTIVOS

INGRESO

A —
A =
| e &
C - ' -
: Formalistas
D Progresistas
E
<

MODERNIDAD TRADICION

Hombres

Figura 36: Estilos de Vida segin Arellano. Fuente: Arellano 6 estilos de vida

Como se puede apreciar en la figura 36, los estudios de Arellano mostraron la existencia de 6 estilos
de vida muy similares con dos grandes ejes: el nivel de ingreso y el de modernidad-tradicion,
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altamente correlacionado con una variable de tendencia y resistencia al cambio. Paralelamente se
encontré que la variable sexo también era importante para la clasificacién de algunos grupos
(Arellano, 2017).

De acuerdo con el publico objetivo del proyecto High Line de TRIBECA Inmobiliaria y considerando
el estudio de Arellano; el producto esta dirigido a las personas con estilos de vida “Los Sofisticados”,
“Las Modernas” y los “Progresistas”. A continuacion, describimos algunas de las caracteristicas de
estos estilos de vida:

o Los Sofisticados: De acuerdo con la definicion de Arellano, se trata de un segmento mixto
con un nivel de ingresos superior al promedio. Estos individuos se caracterizan por ser
modernos, educados, liberales y cosmopolitas, y dan gran importancia a su imagen personal.
Son consumidores innovadores y estan constantemente buscando nuevas tendencias. Les
preocupa su estatus social, siguen de cerca las Gltimas modas y suelen optar por productos
"light". En su mayoria, son mas jovenes que la media de la poblacion.

Una de las principales expectativas de “Los Sofisticados”, segun Arellano, es adquirir
propiedades, como un departamento en una zona agradable. En ese sentido, calza con el
proyecto High Line, el cual esta orientado a inversionistas.

o Las Modernas: Segun la definicion de Arellano, se refiere a mujeres que se desempefian
tanto en el &mbito laboral como en el académico, y buscan lograr su realizacion personal tanto
como madres. Estas mujeres se preocupan por su apariencia, se arreglan y buscan el
reconocimiento de la sociedad. Se consideran modernas y rechazan el machismo, ademas
disfrutan de ir de compras, donde prefieren adquirir productos de marcas reconocidas y
aquellos que les faciliten las labores del hogar en general.

Entre las principales caracteristicas de Las Modernas podemos mencionar: Ven su futuro con
optimismo y buscan el éxito personal, son trabajadoras y de caracter pujante, decididas y
buscan surgir social y econdmicamente; y prioriza la integridad de su familia mediante la
compra de un departamento o casa propia. En relacion con el proyecto High Line, relacionado
a las familias jovenes o independientes que quieren asentarse en una zona céntrica de Lima.

o Los Progresistas: De acuerdo con la definicion de Arellano, son “Hombres que buscan
permanentemente el progreso personal o familiar. En su mayoria son empresarios
emprendedores y les mueve el deseo de revertir su situacion y avanzar. Tienen caracter activo
y pujante, estan orientados al logro y tienen altas expectativas hacia el futuro”. Finalmente,
los progresistas son los adultos jovenes que ven a High Line como un nuevo inicio, por su
ubicacion y caracteristicas que les brindara mejores oportunidades para desenvolverse mejor.

3.1.2. CONCLUSIONES RESPECTO A LA SEGMENTACION

De acuerdo con lo desarrollado en la Segmentacion para el proyecto High Line de TRIBECA
Inmobiliaria, podemos concluir:

o Corresponde al Sector 1 - Lima Top

s NSEAYB

o El publico objetivo tiene edades entre 27 y 45 afios (Millennials y Generacién X)

o El estado civil del publico objetivo es solteros, casados (0 convivientes) sin hijos o con un

52

UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE MADRID



,_7 Centru m UNIVERSIDAD
\2‘% pUCp PFA/ E POLITECNICA

S10S DE MADRID
hijo.

POLITECNICA
o De acuerdo con el estilo de vida, son Los Sofisticados, Las Modernas y los Progresistas.

Por lo dicho anteriormente, el proyecto desarrollado en el presente informe esté dirigido a un nivel
socioecondémico medio - medio/alto, con un publico objetivo que valore la ubicacion y las bondades
que ofrece el distrito de Surco.

La oportunidad de inversion también resulta interesante para personas con NSE A y B, esto debido a
que el proyecto High Line cuenta con departamentos de poco metraje (43 m2) y el ticket para poder
comprar estas unidades es bastante asequible para ellos. También lo es para personas que deseen una
primera vivienda y para personas gue estudian en las universidades de Lima y provienen de provincia.

Finalmente, consideramos que el cliente objetivo proviene también del propio distrito de Surco y de
distritos aledafios como San Borja y Surquillo, que aspiran a vivir en una zona mas agradable y
céntrica. Esta hipotesis inicial presentada a finales del afio 2022, se corrobora en el Gltimo estatus de
venta del primer cuatrimestre del afio, puesto que un porcentaje significativo de unidades, fueron
adquiridas por vecinos de Surco que deseaban independizarse viviendo en el mismo distrito. Debido a
su ubicacion estratégica, por la cantidad de areas comunes sociales del proyecto y por el valor
agregado que ofrece el proyecto de generar comunidad.

3.2. TARGETING

Para Philip Kotler y Gary Armstrong, en su libro Marketing 16e; el Targeting, o también llamado
Mercado Meta, es el “conjunto de compradores que comparten necesidades o caracteristicas y a
quienes la compafiia decide atender” (P. Kotler & G. Armstrong, 2017).

Por lo tanto, describiremos a continuacion las caracteristicas del Target primario y secundario al cual
la compaiiia TRIBECA Inmobiliaria ha decidido dirigir el proyecto High Line.

3.3. TARGET PRIMARIO
3.3.1. PERFIL DEL TARGET PRIMARIO

El target primario del proyecto High Line de TRIBECA Inmobiliaria son los o las inversionistas que
deseen adquirir una o mas unidades inmobiliarias para posteriormente ponerlos a la renta en
plataformas digitales como Airbnb, Booking, entre otras; a turistas nacionales e internacionales. Estos
inversionistas pertenecen a un estrato socioeconémico A y B, clasificados en un estilo de vida
conocido como Los Sofisticados y Las Modernas, y los Progresistas; y que estan buscando invertir en
departamentos de una o dos habitaciones de poco metraje, como los departamentos del proyecto
desarrollado en el presente informe.

3.3.2. BENEFICIOS QUE EL TARGET PRIMARIO ESPERA OBTENER PRIORIZADOS
SEGUN PREFERENCIAS.

Una de las principales ventajas de invertir en un departamento en Surco es su ubicacion privilegiada.
En ese distrito uno puede encontrar, a pocas cuadras, centros comerciales, farmacias, parques, bancos,
supermercados, centros de salud, restaurantes entre otros. En adicién, es importante que el distrito de
Surco limita con otros distritos importantes de Lima, como San Borja, Miraflores, Surquillo,
Barranco, la Molina y Chorrillos. Decidir por invertir en un departamento en este distrito significa
ofrecer a los futuros huéspedes la oportunidad de disfrutar de todos los lugares anteriormente
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Los inversionistas que desean adquirir departamentos para posteriormente rentarlos buscan
departamentos tipo loft de una habitacidn con poco metraje o de dos habitaciones con un area también
pequefia. El proyecto High Line, desarrollado en el presente informe, cuenta con departamentos desde
43 m2 hasta 80 m2. Las dimensiones de estas unidades inmobiliarias, ademas de ser ideales para el
negocio de renta, tienen un ticket bajo y permitiran vender los departamentos con mayor celeridad a
su publico objetivo. Ademas, al ser proyectos de bajo ticket, la inversion inicial es menor y el ROE
(Return On Equity) se vuelve mayor de la inversion frente a los ingresos por alquiler de las unidades.

La ubicacion del proyecto High Line de TRIBECA Inmobiliaria, la dimension de los departamentos y
las multiples areas comunes que ofrece son los elementos decisorios fundamentales para el target
primario la relacion justa entre el precio y el producto haran que este proyecto sea un éxito.

3.3.2.1 INVERSIONISTAS Y EL SHORT RENTAL

Como hemos mencionado en el punto 3.3.1, el principal target para el proyecto High Line son
aquellas personas que deseen una 0 mas propiedades para invertir y rentarlas. Una de las alternativas
para poder ponerlas a la renta es por medio de las plataformas digitales como Airbnb.

Airbnb es una plataforma comunitaria que se encarga de informar, promocionar y facilitar reservas de
alojamiento econémico en mas de 190 paises, a través de Internet y dispositivos electronicos. Su
modelo se basa en la conocida modalidad "Bed and Breakfast" (de ahi proviene el "bnb"). Lo que
distingue a esta plataforma es que permite a los usuarios encontrar alojamiento en hogares o
apartamentos de personas que pueden estar viviendo en ellos, en lugar de optar por un hotel
convencional.

Una de las caracteristicas mas destacadas de Airbnb es que tanto los anfitriones como los huéspedes
deben pasar por un proceso de verificacion de identidad, lo cual se evidencia mediante un icono en sus
perfiles. Esta medida de seguridad contribuye a generar confianza en la plataforma. En términos de
funcionamiento, Airbnb se destaca por su eficacia y es ampliamente reconocida como la plataforma
lider en este tipo de proyectos.

Hemos realizado una busqueda en la plataforma Airbnb para poder estimar el precio de alquiler diario
de departamentos de tamafios similares a los departamentos promedio del proyecto High Line.
Considerando los costos, una tasa de ocupabilidad promedio, el precio promedio de alquiler y el
precio de venta promedio de los departamentos estimaremos el Cap Rate que resulta para verificar que
el producto en estudio es rentable para el target primario.

Precio promedio por m2 - 7,864.00 soles/m2
Proyecto High Line 669

Area promedio Dptos de 1 45.00 m2
habitacion
Area promedio Dptos de 2 59.00 m2
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habitaciones

Costo promedio de Dptos de 1 350,629.00 soles
habitacion

Costo promedio de Dptos de 2 475,089.00 soles
habitaciones

Tomando en cuenta que el rango estimado de ocupabilidad de Airbnb estad entre el 70% y el 80%,
hemos hecho una proyeccion para determinar el Cap Rate promedio para una inversion en los
departamentos de High Line el cual arroja un 12%, mas que atractivo para nuestro target principal.
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Figura 37: Cuadro de Departamentos de 1 y 2 habitaciones en alquiler por Airbnb en algunas de las
principales avenidas del distrito de Surco. Fuente: Elaboracion propia.

3.4. TARGET SECUNDARIO
3.4.1. PERFIL DEL TARGET SECUNDARIO

El target secundario del proyecto High Line de Tribeca serian adultos jovenes que acaban de terminar
sus estudios y desean independizarse en un lugar propio, también lo son estudiantes universitarios que
vienen de provincia y finalmente consideramos que también forman parte del target secundario los
matrimonios jovenes que recién empiezan una vida de casados o que tienen un hijo.

3.4.2. BENEFICIOS QUE EL TARGET SECUNDARIO ESPERA OBTENER PRIORIZADOS
SEGUN PREFERENCIAS.

El distrito de Surco esta ubicado en un lugar privilegiado, colindante con el centro financiero de San
Isidro, cerca de centros de esparcimiento, centros comerciales, areas laborales. Es por ello que los
potenciales clientes que forman parte del target secundario estarian dispuestos a adquirir un
departamento en este proyecto. Los jovenes solteros que recién inician su vida laboral podran estar
cerca de sus centros de trabajo. Los estudiantes universitarios que vienen de provincias podran vivir
cerca a los centros de estudio de Lima y podran disfrutar de los lugares de esparcimiento més
exclusivos de Lima. Finalmente, los matrimonios jovenes podran adquirir unidades de poco metraje a
precios accesibles para iniciar su vida en pareja o con un hijo y mas adelante poder venderlo o rentarlo
cuando puedan adquirir su segunda vivienda. En adicion, al ser una inicial de bajo costo (10 al 20 por
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ciento), permite mayor facilidad al target de adquirir la unidad a una menor inversion en comparacion
a otros proyectos de la competencia.

Las multiples areas comunes hacen que este proyecto sea muy valorado por este target, ya que podran
estudiar, reunirse con sus amigos, ir al gimnasio y disfrutar de la piscina; y vivir en una unidad
inmobiliaria al alcance de sus presupuestos.

Finalmente, con el fin de corroborar la hipotesis para ambos targets, se realizd un informe con el
personal encargado de la caseta de ventas, en donde nos informé que dentro de los primeros 09 meses
de ventas, el porcentaje de inversionistas y familias pequefias fue de 40% cada uno y 20% otros.
Siendo los principales compradores, gente de distritos de Lima alejados del centro (Ate, Villa Maria
del Triunfo, Rimac, entre otros), familias primerizas del distrito de Surco que querian independizarse
y estar en una ubicacion privilegiada y céntrica y por Gltimo, personas que desean adquirir una
segunda vivienda para renta, relacionados a la ubicacion del proyecto High Line a universidades y
centros laborales.

4. POSICIONAMIENTO

4.1. FODA DEL CASO DE ESTUDIO

4.1.1 FODA DE LA EMPRESA TRIBECA

FORTALEZAS

Equipo con experiencia realizando proyectos de la misma envergadura.

Aliados estratégicos importantes como entidades bancarias, fondos de inversion, gestores
comerciales, constructoras, entre otros.

Enfoque en el desarrollo de proyectos sostenibles.

Vision y mision definidas, Vision: “Ser la empresa referente en el negocio inmobiliario de
manera rentable y sostenible, creando una experiencia Gnica en nuestros clientes y
construyendo su legado a traves de un equipo comprometido y motivado” y mision “Brindar
viviendas de calidad, sostenibles y que comulguen con el entorno que los rodea".

Compromiso y apoyo social para con los sectores mas necesitados del pais.

OPORTUNIDADES

Amplio mercado de viviendas por explotar y demanda insatisfecha de vivienda en el Per.
Sana competencia en el mercado que hace que se mejore la calidad y el producto que se
ofrece.

Convenios y decretos publicos que apoyan a la construccion de viviendas en el pais.

Mayor relevancia en el desarrollo de proyectos sostenibles que permitan un mejor acceso al
financiamiento a los clientes finales.

Adquisicion de terrenos a precios competitivos a raiz de la coyuntura actual.

DEBILIDADES

Poco tiempo en el mercado y solo un proyecto entregado.

Limitado poder de negociacidn con las entidades financieras.

Dificultad para generar eficiencias teniendo en cuenta que terceriza varias funciones.
No tiene protocolos ni procesos estandarizados al ser una empresa en primeros afos.
Reducido aporte de capital propio que limita el rango de maniobra y genera un gasto
financiero elevado.

56



Centrum E UNIVERSIDAD

S POLITECNICA

DE MADRID
POLITECNICA

AMENAZAS

Nuevo ingreso de gestion municipal con variaciones en los pardmetros permitidos para la
obtencidn de licencias de proyectos de vivienda de interés social.

Fuerte competencia en el sector inmobiliario y alquileres.

Politicas restrictivas por parte de los fondos de inversion debido a la coyuntura econémica y
politica nacional.

Impacto econdmico global debido a la inflacion, conflicto en Europa del este, aumento del
precio del combustible y materiales de construccién.

Incremento de las tasas del crédito hipotecario dado el aumento del riesgo pais y la tasa del
banco central de reserva.

Incertidumbre politica y financiera en el pais. Inflacion superior a la esperada.

Impacto en las ventas a raiz de los conflictos sociales a nivel nacional, contraccion de la
inversion.

No cumplir con el resultado esperado de los proyectos que tienen en ejecucion a la par.

4.1.2 FODA DEL PROYECTO HIGH LINE

FORTALEZAS

Ubicacion estratégica.

Anteproyecto aprobado con parametros de desarrollo de vivienda de interés social.

No hay un producto similar en la zona.

Desarrollo de acabados acorde a los targets.

Proyecto con una significativa cantidad de areas comunes (13) orientadas al encuentro social
de los vecinos.

o Cuenta con doble certificacion sostenible. EDGE y grado 111 de Bono Verde Mi Vivienda.

o Metraje reducido que permite tickets de compra accesibles para nuestros targets.

+  Disefio arquitectdnico desarrollado por una empresa reconocida en el mercado.

o Proyecto financiado por una entidad financiera reconocida a nivel nacional.
DEBILIDADES

Poco manejo en la ejecucion de las ventas del proyecto, puesto que tercerizan el servicio.
Demora en completar la preventa por la gran cantidad de unidades inmobiliarias.
Frente a la avenida principal, impacto sonoro y visual.

OPORTUNIDADES

Zona con alto flujo urbano y comercial que generan mayor atractivo para la venta de los
departamentos.

Oportunidad de inversion debido a que, durante un periodo de inflacion, el cliente target
asegura su inversion adquiriendo una vivienda a largo plazo.

Incremento del mercado joven en busca de inversion.

Inclusion de equipos y accesorios en el proyecto que generen ahorro de energia y agua (disefio
sostenible). Haciendo mas atractivo el producto.

Cuota hipotecaria estimada al precio de alquiler de unidades de similares caracteristicas en la
zona.

AMENAZAS

Proyecto de larga duracion que puede verse influenciado el ratio de ventas por la coyuntura
nacional volatil.
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Posibles reclamos de vecinos durante la ejecuciéon del proyecto por su negativa ante el
desarrollo de proyectos de mayor altura.

Proyectos en otros distritos de Lima Top con caracteristicas similares y diferentes atributos.
Ciertos proyectos cercanos ofrecen puntualmente mejores productos en algunos aspectos de
Sus proyectos.

Aumento de las tasas en los créditos hipotecarios que generan caidas en las ventas.

Revision de anteproyectos aprobados por parte de la nueva gestién municipal.

4.1.3 FODA COMPETIDORES MAS IMPORTANTES

FORTALEZAS

Producto con gran aceptacion en el mercado (metrajes pequerios y tickets accesibles)
Buena ubicacion

Lanzaron el producto primero y culminara la construccion antes que High Line.
Mejor posibilidad de jugar con el precio por las ventas alcanzadas.

Desarrollo del anéalisis del mercado y entorno.

DEBILIDADES

Inmobiliarias con poca experiencia desarrollando este tipo de proyectos en la zona.

Proyectos grandes generan que la absorcion de la zona sea menor y por ende puede generar
una demora en alcanzar la preventa esperada y asi una demora en el inicio de la construccion.
Inconvenientes con los vecinos por la construccién de dos proyectos en simultaneo en la
misma avenida (Caminos del Inca).

OPORTUNIDADES

Generacion de crecimiento inmobiliario de la zona, lo cual le genera una mayor plusvalia a las
viviendas que se desarrollaran.

Mayor espacio para crear comunidad en la zona de influencia de los proyectos.

Mayor interés en adquirir viviendas por parte de los inversionistas por el crecimiento de la
zona.

AMENAZAS

Revision de anteproyectos y licencias de construccion otorgadas por la municipalidad
anterior.

Ajustes en el producto inmobiliario en caso sea rechazada la licencia obtenida para desarrollar
edificios con el DS 002-2020.

Aparicion de proyectos multifamily que compitan directamente con el producto que se ofrece
en la zona (departamentos pequefios con tickets accesibles)

Guerra de precios.

Aumento de las tasas en los créditos hipotecarios que generan caidas en las ventas.

Problemas con los vecinos por la construccion de edificios de 20 pisos en la zona que pueden
generar posibles paralizaciones de la obra, alargando el plazo del proyecto.

Conclusiones del FODA:

Evidentemente estamos ante una situacion atipica dado que para la realizacién de este proyecto hay
una significativa cantidad de quejas por parte de los vecinos. De la informacion que hemos podido
recabar hemos encontrado que hay una persona que tiene un negocio de alquiler de departamentos por
la zona donde se viene desarrollando nuestro proyecto y viene promoviendo con los vecinos una

58



centru‘m *

)

respuesta negativa agresiva a partir de la colocacion de carteles, medios de comunicacion, entre otros,
para que no siga adelante el proyecto y no altere su negocio. Sin embargo, el producto que queremos
desarrollar nos permite contrarrestar estas quejas por parte de los vecinos ya que vamos a embellecer
la zona, coordinar con la gestion municipal de turno para mejorar la infraestructura de la zona
incluyendo refaccién de veredas, afiadir obras de arte y més espacios verdes, entre otros beneficios
para el vecindario. En adicion, se busca desarrollar comunidad para que los vecinos estén tranquilos
de vivir cerca al proyecto High Line y demostrar que el proyecto no sera una molestia sino todo lo
contrario, un punto de encuentro.

Estas estrategias deberian ir también con nuestro plan de marketing dado que una buena comunicacion
y llegada a los vecinos generard un impacto positivo en ellos y asi evitar que estas quejas puedan
ahuyentar potenciales clientes de nuestro proyecto y eliminar el riesgo de paralizaciones de obra con
la consecuencia de mayores costos y pérdida de clientes.

4.2. PROPOSICION DE POSICIONAMIENTO

4.2.1. DESCRIPCION DEL POSICIONAMIENTO Y SU PROPOSICION

El posicionamiento de HIGH LINE se centra en crear un proyecto inmobiliario diferente y encantador
para las personas que se relacionen con el proyecto, clientes, vecinos y poblacion que transite por la
zona del proyecto a partir de mostrar un producto enfocado en los gustos del target.

La propuesta del proyecto hacia los clientes muestra fundamentalmente lo siguiente:

»  Proyecto MiVivienda con certificacion MiVivienda Verde (Grado I11) y EDGE.

o Unico en la zona por los atributos mencionados, que permitira que los clientes puedan
acceder al bono MiVivienda, a una mejor tasa de financiamiento y a un ahorro en los
gastos de mantenimiento por los materiales con los cuales se realizara el proyecto.

»  Proyecto con mejor y mayor oferta de areas comunes de la zona.

o Contard con 13 areas comunes entre las que destacan: Piscina en la azotea, patio
interno en el primer nivel y en el piso 14, gimnasio, salon gourmet, lounge bar,
terrazas, zona de parrillas, kids room y sala de co-working.

»  Proyecto con interesante propuesta de desarrollo de comunidad en la zona de Chacarilla.

o Ubicacion céntrica y con rapido acceso a avenidas principales (Panamericana Sur,
Primavera y Aviacién).

o Producto desarrollado con metrajes pequefios para atraer a un segmento joven.

o Areas comunes creadas con la finalidad de promover espacios sociales de encuentro
entre los propietarios o inquilinos del edificio.

o Ser un punto de referencia o encuentro para la realizacion de diversas actividades por
la zona.

o Arquitectura vanguardista que resalta en la zona.

4.2.2. EL PORQUE DEL POSICIONAMIENTO ELEGIDO
4.2.2.1. SURELEVANCIAPARAEL TARGET

El objetivo del proyecto, ademas de tener una ubicacién estratégica, acabados de primera categoria,
precio acorde al target, mantenimiento y gastos mensuales reducidos por ser proyecto sostenible
(EDGE), entre otros. La relevancia y el porqué de su seleccién se enfoca en el valor afiadido de
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generar comunidad a partir de complementar la entrega de la unidad inmobiliaria con el desarrollo y
enfoque social del proyecto a partir de diferentes acciones como hacer actividades organizadas por la
administracion del edificio, areas comunes orientadas a usos sociales, local comercial comprometidos
a generar un punto de encuentro, contribuir con la seguridad del vecindario, entre otros factores.
Asimismo, el proyecto High Line contara con equipamiento para personas con movilidad reducida en
todos sus ambientes sociales para facilitar la inclusion a todos los propietarios del proyecto y puedan
disfrutar por igual de sus amenities como ejemplo: silla de elevacidn en la piscina, acceso y rampas en
todos los ambientes, entre otros.

Por un lado, con respecto a las areas comunes, estaran orientadas a usos grupales, de forma conjunta y
compartida que permitan crear relaciones y hacer que el proyecto sea mas que un edificio de vivienda,
sea un lugar de esparcimiento gque influya positivamente en la calidad de vida de los inquilinos. En
adicion, como parte del servicio de administracion del proyecto, se realizara calendarios con
actividades orientadas a fomentar encuentros e interaccion entre la comunidad del edificio, como se
puede apreciar en el ejemplo de la Figura 38. Dado que dichas actividades mejoraran la relacién entre
los inquilinos y su calidad de vida al integrarse en eventos sociales, ademas de promover la
participacion de los residentes en estas actividades, se fomentara la interaccion y el establecimiento de
lazos sociales. Asimismo, estos calendarios serdan colocados en las areas comunes e ingreso del
edificio para que pueda ser visualizado por los inquilinos sean usuarios finales (familias) o personas
gue estan alquilando en un periodo de tiempo. Ademas, para mayor difamacién, se coordinara para
gue los ascensores cuenten con pantallas LED para que todos los usuarios puedan visualizar las
actividades diarias, como se realiza en hoteles en Europa y Estados Unidos con alto flujo de personal
y actividades semanales, ejemplo de las actividades presentadas en el Hotel LOEWS en Coral Gable,
Miami (Ver Figura 39).
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EVENTOS ENERO HIGH LINE

Yogaen Terraza: 06:30 pm
Miércoles 11,18,25 de Enero.

é Desayuno Grab & Go (Don Mamino): 08 AM -
10AM Martes 17, Enero 2023
QL/-.U) ;i&;

Clase de Spinning (Cyclo): 10 A.M.
g Sabados 14y 21 de Enero, 2023.

< Noche de Sushi (EDO): 5:30 PM — 08:30 Pm.
Enero 4,10,24.

LN Noche de Pizza (Domino’s) 7:30 PM — 09:30 Pm.
'® s Enero5,19,26.

w Show de mascotas (SOS Veterinaria): 10 am.
2 Domingos 29 de Enero, 2023

TRIBECA

INMOBILIARIA

Figura 38: Eventos Sociales High Line. Fuente: Personal

Wednesday, March 15, 2023

Figura 39: Presentacion Actividades Hotel Loews, Miami. Fuente: Archivo Personal.
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En adicion, dentro del contrato con los arrendatarios del local comercial, se propondran clausulas en
donde el arrendatario deberd de promover su local comercial como punto de encuentro para distintas
actividades con los residentes del edificio y los vecinos de la zona. Por ejemplo, se esta coordinando
con la marca TAZZA CAFE para adquirir uno de los locales comerciales. En ese sentido, se afiadira la
clausula de emplear el local comercial para realizar evento o que sea un punto de encuentro para el
vecindario y los residentes como se vienen desarrollando en otros locales de la capital como punto de
encuentro de deportistas, encuentro de “dog walkers” el fin de semana, entre otros.

El valor agregado del edificio a las familias es generar un arraigo por el lugar donde vivan, a partir de
generar una buena convivencia a partir de una eficiente administracion y con el fortalecimiento de la
comunidad y el barrio influido por el desarrollo inmobiliario formando un desarrollo comunal. Esto
incluye a nivel de actividades, comunicacién y aportar en la seguridad a partir de soluciones como la
implementacion de camaras en los alrededores del proyecto, para poder brindar mayor tranquilidad a
los residentes y aportar en la videovigilancia del vecindario.

A nivel municipal, coordinar con la administracion de turno un plan a largo plazo en donde se pueda
difundir en el proyecto las actividades que realiza la municipalidad de Surco ya sean deportivas,
culturales, entre otros y de esta forma, brindar un puente informativo entre los residentes y las
actividades de la municipalidad, impulsando las actividades al aire libre y los beneficios municipales,
gue en una gran cantidad de veces, la falta de comunicacion e informacion de estos, es el principal
problema.

En adicion, otro beneficio de generar una comunidad es a partir de la interaccion y la cooperacién por
parte de los clientes, se generara un vinculo con el proyecto que hard que se reduzca la tasa de
incobrables. Dado que al tener a la junta vecinal unida y que emplee sus areas comunes, tendran un
sentido de pertenencia que hara que se aumente el porcentaje de pago en las cuotas de mantenimiento
con el prop6sito de mantener las areas comunes. Es importante tener en cuenta esta problematica que
se da en Lima, puesto que se ve en humerosos proyectos en donde se ven afectados los usuarios y para
revertir esto, el estado se encuentra promoviendo leyes que aporten al cumplimiento del pago de sus
cuotas a partir del marco legal (Infobae, 2023). Por nuestro lado, es uno de los problemas que
gueremos solucionar, a partir de generar un sentido de comunidad.

La comunicacion y participacion es determinante en la gestion del proyecto High Line, para esto se
establecen canales de comunicacion efectivos que permitan a los residentes conectarse y compartir
informacidn. Para esto se creard una plataforma en linea donde los residentes puedan comunicarse
entre ellos, compartir noticias y eventos, expresar sus ideas y preocupaciones. Ademas, se cumpliran
con las reuniones quincenales o mensuales del comité de vecinos, para fomentar la toma de decisiones
en conjunto y resolucién de problemas. Estas plataformas digitales, ya se emplean de forma exitosa en
proyectos similares en el extranjero, como es el caso de Core Link at douglas en Coral Gables
(Miami) y el condominio Nuevo Sur (Monterrey) como se puede apreciar en la Figura 40 con sus
respectivas paginas webs.
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Figura 40: Plataformas virtuales de proyectos con sentido de comunidad en Monterrey (México) y
Florida (Estados Unidos de América). Fuente: (Nuevo Sur, 2023) y (Core, 2023).

Finalmente, este valor agregado de fusionar al proyecto con el entorno y la comunidad genera que la
alternativa del proyecto High line para el comprador sea mas competitiva y con un factor
diferenciador que solo le ofrece al proyecto al afiadir usos colectivos e integracion social, puntos
importantes tomados en consideracion en los Gltimos afios por paises extranjeros para promover la
sostenibilidad y el desarrollo de las comunidades (Zero Consulting, 2022). En adicién, para la
empresa Tribeca, emplear las &reas sociales y hacer activaciones permitira afiadir un valor de marca a
la desarrolladora a partir de los comentarios boca a boca positivos de los usuarios y la publicidad que
se genere durante las activaciones en las areas sociales, un factor win-win entre todos los
involucrados: empresas, familias del proyecto High Line, empresa administradora y Tribeca
inmobiliaria. Asimismo, el proyecto se perfila como un proyecto enfocado en agregar valor a partir de
los criterios de Medio ambiente, social y de buen gobierno (ESG por sus siglas en inglés).
Principalmente en el enfoque Social, puesto que ademas de generar un producto estratégicamente
ubicado, buen precio e inversién para el target, es un proyecto con un valor agregado que trasciende lo
economico y aumenta el nivel de calidad de vida de los habitantes (Figura 41).
CJ

W%ﬁf ﬁ@uﬂ

Figura 41: Enfoque Social proyecto High Line. Fuente: TodayESG.com

4.2.2.2. SUSELEMENTOS DIFERENCIADORES
Los elementos diferenciadores del proyecto High Line son:
- Producto con mejor propuesta de valor (descrito en el punto 4.2.1.)

- Departamentos de 1 dormitorio con precios desde S/ 330M. Accesible para todo tipo de

63



m Centrum E UNIVERSIDAD
&7 PUCP & =) | PouTECNicy

inversionista.

- Certificacion MiVivienda Verde (Grado Ill). Acceso a mejores tasas de financiamiento
hipotecario.

- Certificacion EDGE. Ahorro en gastos de mantenimiento.
- Primer proyecto de 22 pisos en la zona.
- Vista panoramica del distrito de Surco y alrededores.
4.2.2.3. PORQUE SERA RECONOCIBLE POR EL TARGET

El proyecto High Line sera reconocido por el target debido a que la propuesta del posicionamiento se
basa en desarrollar una comunidad entre los propietarios e inquilinos del edificio y los vecinos que la
rodean. Ademas de ofrecer departamentos con tickets accesibles para jévenes independientes e
inversionistas y enfocados en viviendas sostenibles que aporten al medio ambiente y que generen
menores gastos operativos a partir de soluciones inteligentes en el mantenimiento y gestién de las
areas comunes.

4.2.3. LA INFLUENCIA ESPERADA SOBRE EL TARGET, GRACIAS AL
POSICIONAMIENTO ELEGIDO

Para el proyecto High Line, el target indaga por una oferta de valor que le genere un retorno de
inversion rapido y elevado. Ademas de ser confiable.

Esta inversion viene con el adicional de que las viviendas son del agrado de los inversionistas por el
metraje que tienen y adicionalmente ofrece areas comunes que no existen en la zona y le otorga ese
valor agregado de todas las personas que buscan una vivienda para invertir y alquilarlas a inquilinos a
los cuales les agrade los alcances que tiene High Line.

Finalmente, los inversionistas siempre tendran la opcion de revender el inmueble adquirido teniendo
en cuenta la plusvalia que obtendrian una vez terminado el proyecto y el valor agregado en el
desarrollo sostenible y comunitario que solo lo ofrecera High Line.

43. DESARROLLO DE LA MARCA A TRAVES DEL MARKETING
PLAN-BRANDING

El desarrollo de la marca TRIBECA a través del proyecto High Line se refleja de la siguiente manera:

- Manifestar en la marca High Line la sostenibilidad del producto y el nuevo estilo de vida que
el proyecto dard a sus propietarios, enfocado en el desarrollo de una comunidad.

- Analizar y agregar soluciones sostenibles al proyecto durante su construccion y constante
innovacion en las soluciones de integracion social que se tienen en el mercado inmobiliario
nacional e internacional (mejora continua).

- TRIBECA, al ser High Line de sus primeros proyectos emblematicos, sera la carta de
presentacion de la empresa y por lo tanto, la calidad y el disefio exterior serdn puntos
trascendentales en la entrega del proyecto.

- La gestion de la posventa y administracion del edificio por su escala, es determinante para el
marketing y el plan-branding de la empresa, dado que el boca a boca y el nivel de satisfaccion
de los clientes en un proyecto inmobiliario de gran magnitud es el mejor marketing en el
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sector inmobiliario, influido por la confianza del producto por el monto significativo de la
inversion. Por ende, el desarrollo de marca se enfoca en la relacién de largo plazo entre el
cliente y la administracion.

5. REASON WHY E INNOVACION
5.1. CONCEPTOS DEL VALUE PARA EL MARKETING PLAN

El principal enfoque en el value para el marketing plan seré el desarrollo de departamentos con éareas
pequefias (desde 42 m2) en el distrito de Surco, el parametro conseguido permite realizar
departamentos con areas pequefias, los cuales no se encuentran en esa zona de Surco (Caminos del
Inca) y son bien valorados por el publico objetivo dada la cercania con avenidas principales y centros
educativos (colegios y universidades). El value y el reason why nacen por la ventaja que tendremos al
ofrecer departamentos cuyo metraje permite tener tickets accesibles para el publico objetivo
(inversionistas y universitarios egresados/solteros/familias con un hijo), ademas que el proyecto
ofrecera una cantidad importante de areas comunes de calidad (gimnasio, sala de coworking, salon de
usos multiples, lobby, jardin interior moderno y amplio, zona de parrilla, terraza comun, piscina
grande, salén gourmet, lavanderia, pet zone y salon de nifios), para que el proyecto pueda tener un
enfoque de “generacion de espacios para el desarrollo de una comunidad” y volverse la primera
opcién de nuestro target para que puedan disfrutar de las comodidades que ofrece el proyecto, junto
con la oportunidad de conocer mas gente con los mismos intereses dentro del mismo proyecto.

5.2. ELEMENTOS INNOVADORES QUE SE AJUSTAN AL TARGET

o Fachada atractiva, atemporal, con materiales que perduran en el tiempo, sostenibles y
de mantenimiento accesible.

o Primer proyecto orientado al desarrollo de una comunidad en el distrito de Surco.

¢+ Areas comunes variadas, orientado al target y a las tendencias inmobiliarias actuales.

5.3. ELEMENTOS QUE HACEN NUESTRA OFERTA IRRESISTIBLE PARA EL
TARGET

Dado que nuestro target se centra en inversionistas, familias jovenes o estudiantes jovenes. Los
elementos diferenciadores orientados son los elementos sostenibles del proyecto a nivel social
(comunidad) y medio ambiental (Edge y grado 3 Mi vivienda), tamafios reducidos y eficientes con
tickets de compra accesibles y tasas preferenciales por estar financiados por el BBVA se cuenta con el
producto hipotecario de crédito verde adecuado para las caracteristicas del proyecto, areas comunes
variadas, ubicacion estratégica en el centro de Surco cerca a hospitales, centro de estudios, avenida
principal, entre otros.

6. MARKETING MIX
6.1. CONCEPTO GENERAL DEL PRODUCTO
6.1.1. PRODUCTO - DESCRIPCION GENERAL

El producto es considerado como el value para el cliente y que engloba los bienes o servicios que
comercializa y brinda la empresa a los clientes finales. Este producto o servicio estd disefiado y
orientado a que pueda satisfacer la necesidad de los clientes. Por lo tanto, es importante definir qué
necesidades satisface el producto en comparacion a enfocarse Unicamente en las caracteristicas del
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producto. En ese sentido, el producto debe de tener ciertas caracteristicas y cualidades diferenciadoras
gue hagan que el producto final esté por encima del de la competencia en preferencia para el cliente.
La importancia del producto y la satisfaccion incluye que si se llega a una satisfaccion elevada por
parte del consumidor se consiguen clientes leales los cuales vuelven a comprar (factor poco aplicado
en vivienda) y se convierten en el mejor marketing y agentes de publicidad que transmiten las buenas
experiencias por parte del producto final, que son comentarios determinantes para que otros clientes
tengan interés o den el primer paso, en averiguar acerca de nuestro producto.

Para el proyecto High Line se pueden identificar las siguientes cualidades:

o Ubicado en el centro del distrito de Surco. Cercano a vias principales y las principales zonas
comerciales del distrito.

o Condominio multifamiliar con tipologias de 1, 2 y 3 habitaciones variadas en un mix de 15
tipologias que irdn desde los 42 m2 hasta los 110 m2. Gran variedad acorde a los tipos de
target.

o Areas comunes enfocadas en el bienestar y la productividad del usuario, como salas de co-
working, gimnasio, jardin interior, gran sala de estar comun, Lobby.

+ Areas comunes enfocadas al encuentro social como sala bar y gastronémica, piscina, terrazas
lounge, zona de parrillas y zona pet friendly para la interaccion entre los vecinos y el cuidado
de sus mascotas.

o Zonas de areas comunes mas amplias a lo normal y en varios niveles (Piso 1, 2, 14 y azotea)
para el enfoque del target primario de inversionistas con un tipo de enfoque a hotel y
alojamiento temporal con todas las comodidades de una vivienda.

Dentro del anélisis del producto es importante el analisis de los riesgos como el costo de desarrollarlo,
riesgo de evaluacidon del mercado y el riesgo de insercion en el mercado de nuevos productos.
Asimismo, un nuevo riesgo analizado para el desarrollo del producto es la Gltima normativa que ha
promulgado el distrito de Surco que limita los proyectos de Mivivienda social en distintas zonas del
distrito. En adicion, al riesgo de coyuntura politica nacional que en los Gltimos 3 afios ha tenido
cambios significativos y genera incertidumbre de compra y dudas de inversion por parte del mercado.

En ese sentido, para estos factores se pueden emplear recursos internos como investigadores y
personal ventas o recursos externos como clientes, cuentas, competidores, agencias de publicidad,
analistas de mercado, entre otros. Siendo un indicador determinante la identificacion y beneficios que
le agregue VALUE al cliente final.

6.1.2. COMO MAXIMIZAR EL VALUE

El producto debe de corresponder con cumplir con los beneficios buscados por los targets primarios y
secundarios y que estén sincronizados con las ventajas competitivas de la empresa y el producto sobre
nuestros competidores. Conocer sus costumbres, comportamientos de compra y factores de decision,
gue nos permitan conocer a mayor profundidad que busca o necesita nuestros principales targets.

En ese sentido, para maximizar el value del proyecto High Line, se presentar4& como el primer
proyecto enfocado en desarrollar una comunidad en el distrito de Surco. Esto generard una mayor
atraccion para nuestro target primario y secundario (inversionistas, jovenes independientes y familias
en transicion), en donde el valor agregado no se daré solo por la ubicacion estratégica si no por las
caracteristicas en el disefio que permiten tener departamentos de tamafios reducidos con la comodidad
de un hogar y areas comunes de mayor tamarfio y caracteristicas. Esto dard una mayor atraccion para
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los clientes que busquen vivir dentro de una comunidad que realice actividades con la finalidad de
unir a las personas en base a los distintos intereses que tengan. Estas caracteristicas de diferenciacion
permitirdn ser efectivos al compararnos con otros clientes dado que no poseen estas caracteristicas,
considerando que en esa zona de Surco los departamentos estan orientados a vivienda de 2 a 3
dormitorios con mayores metrajes (90 m2 en adelante). En adicion, en base al ultimo estudio de
analitica del ASEI, la demanda de vivienda de metrajes menores a 60 m2 aumentd en un 10 % en los
Gltimos 5 afios, caso contrario, la demanda de viviendas mayores entre 60 a 100 metros descendio
05% (La Republica, 2023).

6.1.3. POSICIONAMIENTO - BRANDING Y EL PRODUCTO

El branding debe transmitir una diferenciacion positiva que permita facilitar la venta a partir del
reconocimiento de la marca, diferenciacién y su calidad por parte del cliente. Para este proyecto, el
concepto de branding debera de reflejar el value del target principal y su principal diferenciacion que
en este proyecto es las caracteristicas de un proyecto de independientes y familias primerizas. En el
branding se debe de presentar a personas independientes (hombre o mujer) y familias primerizas
(hombre, mujer y un hijo/a) que transmita seguridad en la vivienda, compromiso con la sostenibilidad
ambiental y desarrollo e integracion social. Este branding debera de ir de la mano con la vision de la
empresa.

Actualmente, el proyecto se encuentra en la etapa de “pre-venta”, en donde lo venimos
promocionando a través de anuncios en las redes sociales de la empresa, los cuales estan enfocados en
nuestro publico objetivo: jovenes independientes y familias primerizas.

La idea es poder dirigirnos a nuestro publico objetivo con iméagenes que simulan a nuestro publico
objetivo. Por ejemplo, en la imagen 42, enfatizamos “la independencia”, en donde colocamos a dos
personas, una con su mascota (con el objetivo de resaltar la independencia y el concepto del proyecto
pet friendly) y otra de una persona amaneciendo sola en su propio departamento, disfrutando su
independencia.

Por otro lado, teniendo en cuenta que las familias primerizas son parte de nuestro publico objetivo, en
la imagen 43, estamos colocando la imagen de una familia pequefia afuera del edificio High Line,
realizando actividades de esparcimiento por la zona.

Adicionalmente, en la imagen 44 buscamos resaltar la cantidad de &reas comunes que tendra el
proyecto High Line, el cual es una de sus fortalezas porque no hay proyectos en la zona que ofrezcan
esa cantidad y calidad de areas comunes.

En adicion, en la imagen 45 también buscamos resaltar la excelente ubicacion que tiene el proyecto
por su cercania a diversos sitios de interés como supermercados.

Finalmente, en la imagen 46 destacamos la importancia de contar con un proyecto eco amigable (con
doble certificacion), ya que esto va a permitir que nuestros clientes tengan algunos beneficios
adicionales a los de cualquier proyecto convencional, como, por ejemplo, ahorros en el consumo de
energia y de agua principalmente.
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Figura 42: Branding de ventas del proyecto High Line - Target Independientes. Fuente: TRIBECA
Facebook.

Tribeca Inmobiliaria
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Figura 43: Branding de ventas del proyecto High Line - Target Familias. Fuente: TRIBECA
Facebook.
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Figura 44: Branding de ventas del proyecto High Line - beneficios y factor diferenciador - areas
sociales. Fuente: TRIBECA Facebook.
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Figura 45: Branding de ventas del proyecto High Line - presentacion de beneficios - ubicacion .
Fuente: TRIBECA Facebook.

69



A1,

:"m': CentrU|' l E UNIVERSIDAD
7 PUCP s & POLITECNICA
P NEGOCIOS DE MADRID

POLITECNICA
a Tribeca Inmobiliaria
20 de octubre de 2022 O

& @:Sabes como identificar un depa eco amigable? Te compartimos los beneficios del Proyecto
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Figura 46: Branding de ventas del proyecto High Line - presentacion de beneficios -Vivienda
Sostenible. Fuente: TRIBECA Facebook.

6.2. CONCEPTO GENERAL DEL PRECIO
6.2.1. PRECIO- DESCRIPCION GENERAL

El precio es el principal sacrificio que deben de dar los consumidores por los beneficios de un
producto o servicio. En ese sentido, como parte del marketing mix, el precio es la variable y la
caracteristica del producto que tiende mas a cambiar y determina la rentabilidad econémica del
producto. Define el éxito de un producto al nivel de que una errénea colocacion del precio puede dejar
sin efecto el marketing mix y hacer que el producto o servicio asi posea todos los beneficios, fracase.
Es un elemento clave ademas porque se relaciona directamente con la situacion actual econémica de
los compradores que incluye su capacidad de compra, generacion de ingresos familiares, rentabilidad
de la empresa, entre otros.

El precio es una de las dos variables del sector inmobiliario, puesto que su valor es dado por el
mercado. Se tienen tipos de objetivos al momento de realizar la asignacién de precios. Por un lado,
reducir el precio para poder competir contra otros productos genera que se reduzca la utilidad del
producto (Océanos Rojos) y por otro lado, rebajar temporalmente los precios para ganar participacion
en el mercado en las primeras unidades. Es en la determinacion del precio, en donde se debe de
considerar el andlisis que realiza el cliente para ver si vale la pena o no el sacrificio econémico, este
analiza en este escenario la calidad del producto, beneficios, opiniones externas, diferenciacion, entre
otros factores.
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El precio incluye los descuentos, listas de precios, plazos, intereses, niveles de descuentos, margenes y
condiciones de pago. Finalmente, el consumidor serd quien determinara si hemos fijado el precio de
forma adecuada al momento de ver el resumen de ventas de un periodo de tiempo (diario, semanal o
mensual) se visualizara si la determinacion del precio fue de forma adecuada, puesto que el cliente al
momento de realizar la compra habra hecho una comparacion entre el sacrificio (precio), lo ofrecido
por la competencia, su capacidad de compra y los beneficios de la unidad inmobiliaria.

Para el proyecto High Line de acuerdo con el anlisis de la competencia en el capitulo 2, nivel socio-
econdmico del target (capitulo 3) y de acuerdo a informacion del sector en portales de ventas
inmobiliarias y andlisis de inversion en los principales diarios del Perl se llegé a los siguientes
resultados: Por un lado, por la zona de estudio y distrito de Surco el precio ha oscilado entre los
$1,600 - $2,000 siendo un precio similar en los Gltimos 10 afios con un promedio de $1,755
equivalente en moneda local a S/. 6,495 por metro cuadrado. Por otro lado, se tiene una disminucion
significativa de metros cuadrados de vivienda promedio de 170 m2 en promedio a 100 m2, lo cual
demuestra la tendencia a la reduccién de metrados que permite acomodarse al mercado y a permitir
tickets mas econémicos (BCRP, 2022). Asimismo, se considera el aumento aproximado de 6.75% en
el precio de viviendas del periodo 2022 al 2023, de acuerdo a la zona de la competencia de Lima top
(Miraflores, Barranco ,San Isidro, San Borja y Surco) el precio promedio aument6 de S/8,110 a /8,413
por metro cuadrado. (La Republica, 2023).

= Superficie Promedio (m2) = Precio Promedio por m2
200 2,500

2,000
150 /—\’—'—\/\

1,500
100

1,000

50

© A
N N
SR

o
N
o

Figura 47: Precio Venta en base al BCRP hasta el segundo trimestre de 2022 en Santiago de Surco.
Fuente: BCRP. 2023

Con respecto al ultimo informe presentado por el ASEI 2023, el precio promedio para Lima Top
siendo mas especificos considerando solo Surco Nuevo es de S/.8,753 por metro cuadrado y para el
distrito de Surco Nuevo en el primer cuarto del 2023 el precio metro cuadrado a S/7,939 por metro
cuadrado. Ambas graficas se pueden apreciar en las Figuras 48 y 49, en donde se coloc6 el precio por
m2 por Distrito y el precio promedio por sector (ASEI, 2023).
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Figura 48: Precio por metro cuadrado por sector a Abril 2023. Fuente: ASEI, 2023.
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Figura 49: Precio por metro cuadrado por distrito a Abril 2023. Fuente: ASEI, 2023.

En cuanto al costo de los estacionamientos, se percibe un rango promedio entre S/ 49,000 y S/65,000.
Por lo tanto, para el proyecto en estudio se establecera el precio base del m2 se fijara en S/. 7,864 en
base al anlisis del mercado y el precio base de los estacionamientos en promedio de S/ 50,000.

6.2.2. COMO MAXIMIZAR EL PRECIO
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Considerando los atributos del producto final del proyecto inmobiliario incluyendo los diferenciadores
entre departamentos, altura, tipologia, area, vista entre otros se asignan diferentes rangos de precio
que estén de acuerdo con el mercado, a los targets primario y secundario, fecha de venta de la unidad,
etapa de la obra, entre otros factores. Asimismo, el precio se maximizara a partir de la promocion y
demostracion de los atributos de las unidades inmobiliarias a medida que avance el proyecto y como
los targets lo perciban al momento de ingresar a las areas de ventas, boca a boca, portales de venta
digitales, entre otros.

Se capacitara a los vendedores para que, al momento de ejecutar la venta, la promocién y el precio,
vayan de la mano para que los atributos sean presentados al cliente y sean los factores de
diferenciacion al momento de las consultas del cliente acerca del precio.

6.2.3. POSICIONAMIENTO - BRANDING Y EL PRECIO

El precio es dado por el mercado, no es la suma del costo més la utilidad, pero si conociendo el costo
a partir de los conocimientos de la realidad de la ejecucién del producto se puede analizar la utilidad
partir del precio menos el costo. Por lo tanto, si el precio es mayor al costo el negocio y el producto
son viables como negocio y principal interés de los inversionistas.

Bajo este analisis, la apreciacion del precio por parte del target es determinante, por lo tanto, la
presentacion de los atributos diferenciadores sefialados en el posicionamiento y como estos se
presentaran en el branding. Al ser el target primario, un inversionista, el precio estara ligado
directamente a las oportunidades de renta que brinde el producto. En base a este concepto, el analisis
de la rentabilidad, precio de alquiler, cantidad de alquileres mensuales en la zona por AirBnB en otra
informacidén acerca del rubro. serviran como herramientas de branding al momento de promover el
producto, puesto que serviran para el analisis del cliente al momento de analizar la viabilidad del
negocio. Asimismo, para el target secundario, familias pequefias, que buscan el mejor precio
(sacrificio) frente a los beneficios de la ubicacion, areas, distribucion, areas comunes, espacios libres
del distrito, precio de la competencia, distancia a servicios de importancia como hospitales, vias
principales, centros de estudio, zonas de trabajo, esparcimiento, entre otros.

6.3. CONCEPTO GENERAL DE LA PROMOCION
6.3.1. PROMOCION - DESCRIPCION GENERAL

La meta de la promocion es enviar un mensaje consistente que llegue al cliente e influencie en su
toma de decisiones. Esta se basa en la comunicacion para construir y generar relaciones redituables
con los clientes a partir de brindar informacion correcta, en la forma adecuada y enfocada a los targets
del proyecto para poder persuadirlos y ademés de demostrar de forma directa los beneficios del
proyecto, brindarles la seguridad del producto y asi generar una preferencia o interés en acercarse a
nuestros puntos variados de venta. Dentro de los objetivos principales se encuentra emitir un mensaje
a los receptores (cliente) en donde se promueva el value y el reason why de la compra de uno de
nuestros productos. Este mensaje debera de tener una respuesta por parte del receptor (Feedback) la
cual nos permitird saber la respuesta por parte del cliente y sus expectativas. En adicion, el mensaje
debe estimular la demanda y persuadir a los nuevos clientes y mantener informados a los clientes
actuales de la empresa, productos y otros beneficios.

Esta promocion tiene como competidores la bulla e informacién proveniente de la competencia, la
cual utilizard al igual que nosotros, varios medios de comunicacion para transmitir el mensaje de su
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producto y, por lo tanto, se generara una estrategia de promocion diferenciadora y masiva, adecuada al
target principal y donde se demuestren los factores diferenciadores del producto que hacen que se
deba preferir el proyecto High Line frente a la competencia. Finalmente, podemos considerar que la
promocion se refiere a la comunicacion con el objetivo especifico de informar, persuadir y recordar a
una audiencia objetivo.

Para el proyecto High Line, considerando que nos encontramos en una etapa post pandemia y en
donde la promocion de forma virtual a través de medios digitales como portales inmobiliarios, redes
sociales, pagina web de la empresa, entre otros permiten la visualizacion del producto por parte del
target. El cual, puesto que nos enfocamos en inversionistas y familias jovenes, se podran enterar de
nuestro producto y podra generar el primer vinculo. El target, al momento de analizar su mejor
inversion, buscard los factores diferenciadores como la ubicacion y las caracteristicas de los
departamentos y las areas comunes, luego hara una visita fisica a la caseta de ventas, que se
encontrard ubicada en el mismo predio. Con el fin de poder proceder con la venta personalizada a
partir de una correcta atencion al cliente, con el mensaje adecuado que logremos despertar el interés
del cliente de un anuncio virtual a un posible cierre a partir de aclarar todas sus dudas respecto al
producto y brindarle la seguridad y preferencia por la compra de nuestro producto. Una vez que se
cierren las preguntas, se procedera con el cierre de la venta. Ademas, para complementar la
promocion virtual se empleara el siguiente mix de medios de promocion: el cual se dividird en 5
puntos: publicidad, promocién de ventas, relaciones publicas, ventas personales y marketing directo.

Publicidad

Marketing
Directo

Ventas
Personales

Figura 50: Mix de Promocion. Fuente: Elaboracion propia
Publicidad:

Elementos fisicos como carteles publicitarios en la avenida Caminos del Inca y en las calles y
avenidas cercanas al proyecto, principalmente las mas transitadas. El proyecto serd brandeado e
iluminado en la zona del proyecto y dada su cercania al centro comercial Caminos del Inca y puntos
de venta, se tendrd stands informativos con material publicitario como brochures y merchandising
para completar la promocion del proyecto. Asimismo, se contratara avisos publicitarios en los
principales diarios de negocios como Gestion y Semana Econdmica, principalmente para que pueda
visualizarse el producto final el target objetivo.

Ventas Personales:
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Se tendra una caseta de ventas en donde se capacitard a la persona de ventas para tener reuniones en
persona y en teleconferencias. Entre los factores entre los que se capacitara el personal se encuentra la
cantidad de informacion brindada y controlar no hablar de més y enfocarse en el cierre de la compra,
actitud, capacidad y velocidad de respuesta, vestimenta, forma y tono de voz, seguimiento al cliente,
entre otros factores.

Marketing Directo:

Comunicacion con los clientes a partir de seguimiento en redes sociales como Whatsapp, Facebook o
Instagram (los mas usados) con el fin de proveer informacion y mantener la relacion directa con ellos.
Los clientes serdn seleccionados cuidadosamente a partir de un CRM (Customer Research
Management) en donde podremos ver sus intereses, informacion personal, puntos de interés, entre otra
informacién que podremos brindarles por via telefonica, correo o redes sociales para mantener una
comunicacién constante con el cliente y tener una relacién directa. Se implementara ademas el uso de
Inteligencia Artificial como chatbots que permitan brindar informacién y respuestas inmediatas de las
unidades en venta, al igual que permitan hacer un seguimiento sincronizado a los usuarios a partir de
su recopilacion de informacion y mensajes automatizados a los clientes.

Promocion de ventas:

El proyecto contara con contenido en Facebook, Instagram, Tik Tok y pagina web, donde los posibles
compradores puedan hacer sus primeras interacciones con un vendedor a distancia y conocer la
informacién general del proyecto en linea. Afadiendo el ofrecimiento de incentivos asociados a la
promocion del producto como concursos en la caseta de ventas, cupones, sorteos, ediciones especiales
(principalmente en marzo, julio y diciembre) con el pago de utilidades y gratificaciones.

En adicidn, la promocion de ventas tendra una frecuencia semanal - quincenal - mensual dependiendo
del mes y época del afio en la promocion del producto. Asimismo, se implementara el uso de IA para
armar contenido en las redes sociales, dado que lo vuelve mas eficiente y aporta en la creatividad para
poder cumplir con ideas y presentaciones nuevas que cumpla con la frecuencia de promocion de
ventas.

Relaciones Publicas:

Como relacién publica, nos presentaremos en eventos atractivos para el target como auspiciador del
evento para estar presente entre los asistentes al evento y poder divulgar el proyecto. Se ha
considerado presentarlo en ferias inmobiliarias, centros comerciales, y actividades al aire libre y de
comunidad (factor diferenciador) como parques, eco market, actividades deportivas, entre otras que
promueven las entidades privadas y publicas de la zona.

6.3.2. COMO MAXIMIZAR EL VALUE

Para maximizar el value de la promocion de los beneficios y elementos diferenciadores del proyecto
al cliente se desarrollarén pilotos virtuales y recorridos de los departamentos por parte de los clientes
en las plataformas virtuales y casetas de Venta. Asimismo, se desarrollaran pilotos virtuales de las
areas comunes, diferente a lo que ejecute la competencia, puesto que el factor diferenciador se
encuentra en la cantidad, calidad y foco de las areas comunes del proyecto. En adicion, se empleara el
uso de database management, con el fin de controlar la data de los compradores, ingresos a caseta de
ventas, paginas web, solicitud de informacidn, perfiles de compradores para de esta forma a partir del
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andlisis de data, identificar a los potenciales clientes y poder hacerles un seguimiento diferenciado u
promociones independientes para poder ensefiarles los atributos del proyecto y facilitarles las
opciones de pago acorde al producto que estén buscando y sus capacidades econémicas en el corto,
mediano y largo plazo. Como innovacidn, las bases de datos estaran controladas a partir de algoritmos
con inteligencia artificial que permitan dar informacidn precisa y acorde a las necesidades en base a la
data proporcionada por el equipo con el fin de mejorar y acelerar los procesos tradicionales.

6.4. CONCEPTO GENERAL DE LAPLAZA
6.4.1. PLAZA - DESCRIPCION GENERAL

La plaza se define como los medios de distribucién o canales por los cuales el cliente podra tener
acceso a los productos que ofrecemos. Esto va de la mano con la conveniencia por parte del cliente
para lograr la conexion con el producto. Esta conveniencia incluye los canales de acceso, la cobertura,
ubicacion, inventario (cantidad de stock), transporte del producto y la logistica correspondiente a la
entrega.

Se incluye dentro de plaza los canales de marketing y manejo de cadena de proveedores que incluye a
las personas u organizaciones que promueven los productos de las empresas (productores) y la cadena
de proveedores, puesto que es igual de importante que el propio producto su canal de distribucién y
una logistica que cumpla con el plazo, calidad y costo para satisfacer las necesidades del cliente y
hacer rentable el producto.

Para el proyecto High Line, acorde al estudio de la competencia, se considera determinante que el
proyecto acorde al target y los canales actuales se presente de la siguiente manera:

* Medios digitales como paginas webs, foros, blogs, redes sociales, entre otros formatos. Que
permitan que se visualice el producto y pueda ser la primera interaccion del cliente con el
producto (unidad inmobiliaria). En estos foros virtuales también se afiadira la opcién de hacer
consultas acerca del producto, en donde se tendra a personal calificado respondiendo los
mensajes durante horario laborable tipico y fines de semana, para absolver las dudas del
cliente y poder invitarlo a conocer la caseta de ventas y un mejor acercamiento al terreno y
zona donde se desenvolvera el proyecto. Dentro de las redes sociales se tomaran en
consideracion Whats app, Instagram y Facebook, Tik Tok puesto que son las redes sociales
mas utilizadas por parte del sector en Lima, Perd.

o Una vez que se genera la primera interaccion de forma virtual se ofrecera la visita a la caseta
fisica Esta estara ubicada en la zona donde se realizard el proyecto y estara equipada con
cocina completa, acabados de un departamento piloto, 3 agentes de ventas, zona Lounge,
televisores pantalla plana demostrando los beneficios y atributos del proyecto, cuadros
imponentes de los proyectos pasados y paralelos de la empresa TRIBECA, ambiente comodo
con temperatura controlada por aire acondicionado y perfume de olor agradable al olfato, para
darle satisfaccion al cliente desde su ingreso a la caseta de ventas. En esta sala de ventas, el
publico captado por medios digitales o promociones podréa obtener informacion y respuestas a
todas sus consultas del proyecto, unidades, tipologias, precios, entre otros para que asi en
conjunto con los detalles del departamento piloto pueda experimentar el producto final y
saber toda la informacion que necesite para tomar una decision. En adicion al departamento
piloto, puesto que es determinante las zonas comunes, se tendran visualizadores 3D para
recorridos virtuales de las &reas comunes y otras tipologias de departamentos para aumentar la
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experiencia de visita del cliente. Como complemento, el disefio de la caseta de ventas sera
moderno, inspirador y acogedor, de acuerdo a los targets (inversionistas) y familias pequefias.
Tendra informacidn en los alrededores como carteles y afiches decorativos con la publicidad
del proyecto y mostrando todos sus beneficios adaptados al marketing plan para la atraccion
del cliente.

6.4.2. COMO MAXIMIZAR EL VALUE

Para agregar mayor value a la plaza del producto, se aprovecharan los canales temporales como las
ferias inmobiliarias en lima y provincia, considerando el target value de familias e inversionistas que
quieran estar en una ubicacion estratégica de la ciudad de lima, con el fin de generar mayor captacion
por parte de los clientes, principalmente en temporadas bajas y en fechas de ofertas generales en
donde se tiene una mayor cantidad de compradores buscando departamentos. En estas fechas
especiales, se desarrollardan promociones (cocina equipada, sala/comedor decorada), premios de
compra (viajes al norte del Perd, televisores o paquetes de vacaciones), facilidades en la forma de
pago y descuentos temporales para los primeros compradores. Con el fin de aprovechar las fechas
importantes de las ferias y darle una mayor fuerza de ventas durante las temporadas bajas. En adicion,
como proyecto diferenciador de la zona, se coordinara con negocios locales para que sean canales del
proyecto puesto que es un beneficio para ambas partes (win - win).

7. MARKETING MIX (P1) - EL PRODUCTO
7.1. ARQUITECTURA
7.1.1. CONCEPTO GENERAL

El uso del proyecto sera mixto puesto que contara con departamentos y 2 locales comerciales en la
primera planta. Estard ubicado sobre la misma Av. Caminos del Inca N° 508, esquina con Cafién del
Pato en Surco.

El edificio cuenta con 05 sétanos, 22 pisos mas azotea y tendra un total de 226 departamentos,
distribuidos de la siguiente manera:

- 66 departamentos de 2 dormitorios

- 108 departamentos de 1 dormitorio

- Del 2do al 8vo piso: 10 departamentos flat por nivel

- Del 9no al 13er piso: 09 departamentos tipo flat

- Del 14to al 17mo piso 08 departamentos flat por nivel

- Del 18vo al 19n0 piso 07 departamentos flat por nivel

- Enel 20mo piso 05 departamentos flat

- Del 21er al 22do piso 04 departamentos flat

- Encel nivel de la azotea se desarrollan areas comunes del edificio de uso de los propietarios.

7.1.2. BENEFICIOS
Los principales beneficios con los que cuenta el proyecto son los siguientes:

- Fachada principal: Moderna fachada en donde se trata de diferenciar de alguna manera el
frente en Caminos del Inca y en Cafion del Pato, ademas de buscar diferenciar la altura en
ambas calles para poder hacer una zona comun en el piso 14 de Cafidn del Pato que permita
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una diferenciacion de aspecto a lo que normalmente se ve en los edificios convencionales.
Adicionalmente, buscamos darle balcones a la mayoria de los departamentos, que permitiran a
los propietarios tener un espacio para que puedan salir a apreciar la vista y a tomar aire en su
propio departamento, cualidad muy valorada por los clientes sobre todo post pandemia.
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Figura 51: Fachada principal del proyecto High Line. Fuente: Tribeca

Lobby e Ingreso: Entrada de doble altura para dar un aspecto imponente, de exclusividad y
de calidad al proyecto. Asimismo, el ingreso serd mediante moderna entrada desde la Calle
Cafion del Pato, puesto que el ingreso para el &rea comercial 1 estara en la Avenida Caminos
del Inca y del area comercial 2 estara también en Cafion del Pato. Asimismo, se encontrara
rodeada de revestimientos modernos y hermosa vegetacion para luego llegar al Lobby, el ler
nivel se encuentra a nivel de vereda por lo que no es necesario el uso de escaleras ni
elevadores mecanicos para discapacitados, luego del ingreso se llega a un Hall de recepcion
con lobby equipada con un bafio de guardiania, mueble (closet), Kitchenette, Cuarto de
Correo y deposito. Se tendra muebles imponentes en el counter.
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Figura 52:Lobby de ingreso al proyecto High Line. Fuente: Tribeca

- Fachada interior y patio: Patio central que integra las areas verdes de esta zona comdn, que
busca que los propietarios tengan un momento de distraccion y aprovechen para que los nifios
se puedan divertir sin necesidad de salir a un parque.

Figura 53: Patio central. Fuente: Tribeca

- Ascensor: El proyecto dispone de 1 ndcleo de circulacidn vertical, que cuenta con el
Ascensor N°01, N°02 y N°03 con capacidad de 11 pasajeros cada uno, ademas de la Escalera
de Evacuacion (con vestibulo previo ventilado), esta escalera llega a comunicarse con los
sotanos, los pisos de vivienda y azotea.
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- Azotea: El edificio posee las siguientes zonas comunes en la azotea:

- Coworking: espacio laboral en donde se busca estimular la productividad de trabajo
en una zona disefiada especificamente para eso.

- Terraza: zona de doble altura con una vista panoramica del distrito de Surco.

- Zona de parrillas: Zona para realizar pequefias reuniones con un ambiente perfecto
para compartir entre amigos.

- Sala gourmet: Espacio para compartir la cocina entre amigos o familiares en donde se
integra la cocina con la mesa de comedor.

- Piscina con borde infinito al borde de la fachada del edificio dando el toque final a un
edificio con muchos detalles a lo largo de todos los niveles.
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Figura 54: Piscina con borde infinito. Fuente: Tribeca

7.2. INGENIERIA
7.2.1. CONCEPTO GENERAL

La estructura del edificio esta compuesta por columnas, placas y vigas de concreto armado, con ejes
variables que oscilan entre 1.64 y 7.00 metros aproximadamente. Ademas, se utilizan losas aligeradas
de dimensiones similares y se emplea tabiqueria de ladrillo en los muros interiores. El edificio cuenta
con una caja de ascensor y una escalera de concreto armado.

En cuanto a las instalaciones sanitarias, se implementara un sistema eficiente de distribucion de agua,
siguiendo las especificaciones establecidas en el Reglamento Nacional de Edificaciones. Para
garantizar la seguridad contra incendios, el edificio esta equipado con gabinetes y un sistema de agua
contra incendios. Dado que la superficie construida de los s6tanos supera los 750 metros cuadrados, se
instalaran rociadores en el 100% de los sotanos. Durante la etapa de proyecto municipal, se
presentaran los planos correspondientes a las instalaciones sanitarias y se detallara el desarrollo del
sistema de agua contra incendios. En adicion, con respecto a las instalaciones eléctricas, se utilizara
un sistema convencional empotrado que incluird conexiones monofasicas y trifasicas, segun sea
necesario. Los servicios generales estardn separados de otras instalaciones, y también se instalaran
sistemas de intercomunicadores, cableado y telefonia.
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7.2.2. BENEFICIOS

Las principales consideraciones para el disefio estructural del proyecto fueron:

- Sismicidad de la ciudad Lima
- Esbeltez del edificio.
- Distribucidn de placas, columnas y vigas segun la arquitectura.

El disefio ha sido realizado por un estudio con proyectistas de gran experiencia y trayectoria, los
cuales vienen trabajando con Tribeca desde varios proyectos atras.

Ademas, la construccion de la estructura sera realizada con materiales de alta calidad, como:

- Acero corrugado de la empresa Aceros Arequipa.
- Concreto UNICON

Ambas empresas cuentan con productos elaborados en base a certificaciones ISO y con la mejor
tecnologia.

El proceso constructivo sera llevado a cabo cumpliendo el alto estandar de calidad de la constructora
Terrazul, la cual es un socio y aliado estratégico de la inmobiliaria Tribeca en sus Gltimos 3 proyectos.

8. MARKETING MIX (P2) - PRECIO
8.1. ELEMENTOS PARA TOMAR EN CUENTA PARA LA FIJACION DEL PRECIO
8.1.1. AREA VENDIBLE

Considerando la demanda y los parametros edificatorios, el proyecto es conformado
por un condominio una torre de 22 pisos mas azotea, 5 sétanos y un area construida total de
20,258.24 m2. Siendo en la torre High Line para sus dos etapas el planteamiento de 226
departamentos como se puede apreciar en la Figura 55.
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Figura 55: Area total del proyecto High Line Fuente: Elaboracion Propia
8.1.2. OBJETIVOS DEL PRECIO
8.1.2.1. PRECIO

La definicion del precio es una de las labores mas importantes y dificiles del marketing mix, puesto
que de esta dependera los resultados de la venta de las unidades y la velocidad de venta, las cuales
determinan si el proyecto fue exitoso o no. En ese sentido, el precio debe de estar dentro de un margen
propuesto por el mercado y que dentro de su andlisis se encuentre la viabilidad por parte del target de
tener la capacidad econémica de cumplir con las cuotas y la inversion inicial del proyecto.

8.1.2.2. CUOTA INICIAL Y FORMA DE PAGO
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Como cuota de separacion se tomaré un valor de S/3,000 soles el cual le dard una vigencia de reserva
de la unidad al cliente de 1 mes, pasado el mes, el cliente deberd de cancelar la cuota inicial y
determinar su forma de pago con la entidad financiera encargada del proyecto.

La empresa Tribeca para este tipo de proyectos, permite dos modalidades de financiamiento. Por un
lado, se encuentra el financiamiento por crédito bancario, el cual se basa en que el banco evaluador
del proyecto (BBVA) solicitara el monto de la cuota inicial que varia entre el 10% o 20% dependiendo
el cliente y el resto del saldo serd4 desembolsado en diferentes condiciones de acuerdo a la etapa de
ventas. Desembolso contra-entrega, desembolso 60 dias después del pago de la cuota inicial y el
desembolso finalizada la etapa de pre-venta. Estas variaciones de la forma de pago permiten darles
diferentes beneficios a los compradores y se acelere la velocidad de ventas. Finalmente, se posee el
financiamiento con crédito directo donde la empresa y el cliente negocian la cuota inicial no menor al
30% vy el resto serd cancelado en cuotas mensuales hasta la entrega del inmueble.

8.2. FIJACION DEL PRECIO
8.2.1. PRECIO

Una vez que se hizo el analisis de la competencia de los proyectos cercanos a la zona y con similares
caracteristicas en donde se define el precio por m2 aproximado del proyecto. Se procede al analisis
del precio por tipologia, vista, caracteristicas de la distribucion, pisos, entre otros factores. El precio
promedio que se considera es de S/. 7,864 por metro cuadrado.

Como se puede apreciar en la Figura 56, la variacion de precio se encuentra en todas las tipologias. En
adicion, se coloca la Figura 57 con la variacion de precio final de la unidad por tipologias. Los
criterios para la variacion de precio fue la siguiente:

o Fachada exterior a medida que sube el nivel, sube el precio. Incluye para Caminos del Inca 'y
Cafion del Pato, Caminos del Inca tiene un precio mayor en comparacion con Cafién del Pato
debido al parque Felipe Schroth, areas verdes del colegio Santa Maria y Avenida Principal.

o Fachada interior en los primeros 5 pisos son los que poseen el mejor precio, debido a la
ubicacion del parque central.

o Para fachada interior, la vista que da a los techos descuidados de los vecinos de la zona
colindante a partir del piso 5 bajan su valor. Para la fachada interior que puede visualizar
caminos del Inca (torre B) y el parque de los arquitectos desde la torre A, tendran mejor
precio.

o Los departamentos con mayor metraje tienen un precio por m2 menor al precio por m2 de los
departamentos pequefios debido al precio final reducido.

o Respecto a los estacionamientos, hemos determinado un precio flat para las 182 casillas que
cuenta el proyecto de S/ 50,000 este precio es el promedio de lo que se encuentran las
cocheras en la zona.

o En cuanto a los 2 locales comerciales, hemos considerado un precio de S/ 12,000 por metro
cuadrado, el cual nos arroja un precio promedio de S/ 1.9MM, la idea de ambos locales
comerciales es poder colocarlos a tipo de negocios que estén alineados con el enfoque de
desarrollo de comunidad a los propietarios del proyecto y al entorno que los rodea. En ese
sentido, venimos evaluando la posibilidad de alquilar ambos locales y venderlos con un flujo
consolidado. En ese sentido, la inversion de rentar el local comercial se estaria recuperando en
un estimado de 10 afios.
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Tipologia X01A X02A X03A X04A X05A X06A X018 X028 X038 X048 X058 X068 X078
Vista Exterior Exterior Exterior Exterior Interior Interior Interior Interior Interior Interior Exterior Exterior Exterior
Area 69.73 66.36 65.63 68.79 43.27 54.46 44.05 42.25 55.27 4.4 55.1 53.25 54.71

Piso 2 s/ 7,698.89 s/7,761.29|  §/8092.80|  $/7312.77]  §/7,312.77 s/7312.77|  §/7.361.52|  §/7117.77]  §/7,312.77|  §/7.843.24]  $/7,696.20]  5/8,063.55

Piso 3 s/ 773738 |/ 7.800.10 | S/ 813327 |5 734934 s/ 73493a[s/ 721527|§ 734934 s/ 739833|S/ 7,15335(s/ 734934 S/ 7,88246|S/ 7,73468|S/ 8103.87

Piso 4 s/ 7,776.07 | S/ 7,839.10 S/ 738608 (S/ 7386.08|S/ 7025134|5/ 738608 (S/ 743532|S/ 7,189.12|S/ 738608 S/ 792187|S/ 7,77335|S/ 814439

Piso 5 s/ 781495 | s/ 7,878.29 S/ 742301 (S/ 7423.01|S/ 7287.60|S/ 742301(S/ 747250|S/ 722507|S/ 742301(S/ 7961.48|S/ 7812.22

Piso 6 s/ 7,854.02 | 5/ 7,917.68 S/ 746013 (S/ 7460.13|S/ 732404|S/ 746013 (S/ 7509.86|S/ 7,261.19|S/ 746013 (S/ 8001.29|S/ 7,851.28

Piso 7 s/ 7.893.29 | s/ 7.957.27 S/ 749743 [S/ 7497.43|S/ 736066 |5/ 7,497.43|S/ 7547.41|S/ 729750 s/ 7.497.43 s/ 8041.29|S/ 7,890.53

Piso 8 s/ 7,932.76 7,997.06 S/ 7534.92(s/ 7534.92|S/ 7397.46|5/ 7534.92(s/ 7585.15|S/ 7333.98|S/ 753492(S/ 808150|S/ 7929.99

Piso 9 s/ 7,972.42 8,037.04 S/ 757259 s/ 757259|S/ 743445|s/ 757259 S/ 7,623.07|S/ 737065|S/ 757259 S/ 812191|S/ 7.969.64 |

Piso 10 s/ 8,012.29 8,077.23 S/ 761045 (S/ 761045|S/ 747162|S/ 761045(S/ 7,661.19|S/ 7407.51|S/ 761045 (S/ 8162.52|S/ 8009.49

Piso 11 s/ 8,052.35 8,117.61 5| s/ 764851 |S/ 764851|S/ 750898(S/ 7,64851|S/ 7,699.50|S/ 7,44455|S/ 7,64851|S/ 8203.33|S/ 8,049.53

Piso 12 s/ 8,092.61 8,158.20 S/ 7686755/ 768675 S/ 754653 S/ 7,686.75|S/ 7,737.99|S/ 748177|S/ 768675 |S/ 824434|S/ 8,089.78

Piso 13 s/ 8133.07 | S/ 8198.99 s/ 772518 |S/ 772518|S/ 758426|S 772518[s/ 777668|s/ 7519a8|s/ 772518 |5/ 8285.57|5/ 813023

s/ 8,173.74 8239.99 s/ 776381 s/ 7,763.81|S/ 762218|S/ 7,76381(S/ 781557|S/ 7,556.77|S/ 7.763.81
s/ 8,214.61 S/ 780263 S/ 780263|S/ 766029|5 780263 (S/ 7,854.64|S/ 7594.56
| S/ 784164 S/ 784164|S/ 769859|S/ 784164 (S/ 7893.92|S/ 763253
s/ 788085 (s/ 7,880.85|S/ 7,737.09|s/ 7,880.85(S/ 7933.39|S/ 7670.69
S/ 792025 s/ 792025|s/ 777577/ 792025 |S/ 7,973.05|S/ 7,709.05|S/ 7919.08
S/ 7959.85|S/ 7,959.85|s/ 7,814.65
S/ 799965 |S/ 7999.65|s/ 7,853.72
S/ 803965 |5/ 8039.65|S/ 7,892.99
S/ 8079.85|S/ 8079.85|S/ 7.93246

Figura 56: Discriminacién de precios por m2 en Torre High Line. Fuente: Elaboracion Propia

ARG RN R RN DL RR DL L

536,843.37
539,527.58
542,225.22
544,936.35
547,661.03
550,399.33
553,151.33
555,917.09
558,696.67
561,490.16
564,297.61
567,119.10
569,954.69
572,804.46
575,668.49
578,546.83
581,439.56
584,346.76
587,268.50
590,204.84
593,155.86

S/ 515,039.14
S/ 517,614.33
S/ 520,202.40
S/ 522,803.42
S/ 525417.43
S/ 528,044.52
S/ 530,684.74
S/ 533,338.17
5/ 536,004.86
5/ 538,684.88
S/ 541,378.31
5/ 544,085.20
S/ 546,805.62
S/ 549,539.65
S/ 552,287.35
S/ 555,048.79
S/ 557,824.03
S/ 560,613.15
S/ 563,416.22
S/ 566,233.30
5/ 569,064.46

S/ 531,130.55
S/ 533,786.20
S/ 536,455.13
S/ 539,137.41
S/ 541,833.10
S/ 544,542.26
S/ 547,264.97
S/ 550,001.30
s/ 552,751.31
5/ 555,515.06
S/ 558,292.64
S/ 561,084.10
S/ 563,889.52
S/ 566,708.97
S/ 569,542.51
S/ 572,390.23
s/ 575,252.18
S/ 578,128.44
S/ 581,019.08
5/ 583,924.18
5/ 586,843.80

5/ 503,045.61
§/ 505,560.83
5/ 508,088.64
§/ 510,629.08
S/ 513,182.23
S/ 515,748.14
S/ 518,326.88
S/ 520,918.51
s/ 523,523.10
S/ 526,140.72
S/ 528,771.42
S/ 531,415.28
S/ 534,072.36
S/ 536,742.72
S/ 539,426.43
S/ 542,123.57
S/ 544,834.18
5/ 547,558.35 | §
S/ 550,296.15
§/ 553,047.63
S/ 555,812.86

§/ 392,943.53
S/ 394,908.25
S/ 396,882.79
S/ 398,867.20
S/ 400,861.54
S/ 402,865.85
S/ 404,880.18
S/ 406,904.58
S/ 408,939.10

S/ 410,983.80 | S

S/ 413,038.71
S/ 415,103.91
S/ 417,179.43
S/ 419,265.33
S/ 421,361.65
S/ 423,468.46
S/ 425,585.80
s/ 427,713.73
S/ 429,852.30
S/ 432,001.56

S/ 628,345.56
S/ 631,487.29
S/ 634,644.73
S/ 469,987.80

S/ 485,495.58
5/ 487,923.06 | §
S/ 490,362.68

5/ 393398.87
5/ 39536587
5/397,342.70

$/ 399,329.41

S/ 401,326.06
S/ 403,332.69

S/ 405,349.35

S/ 407,376.10
S/ 409,412.98
S/ 411,460.04
S/ 413,517.34 | S

s/ 415,584.93 | 5/ 34;
5/ 417,662.85 | §,

S/ 432,162.54
S/ 434,323.35
S/ 436,494.97
S/ 438,677.45
s/ 440,870.83
S/ 443,075.19
S/ 445,290.56
S/ 447,517.02
S/ 449,754.60
S/ 452,003.37
S/ 454,263.39
09 | s/ 456,534.71

S/ 409,822.43 | S/ 441,156.83
S/ 411,871.54 | S/ 443,362.62
S/ 413,930.90 | 5/ 445579.43
S/ 416,000.55 | S/ 447,807.33
S/ 418,080.56 | S/ 450,046.36
S/ 420,170.96 | S/ 452,296.60
S/ 422,271.81 | S/ 454,558.08
S/ 424,383.17 | S/ 456,830.87
S/ 426,505.09 | S/ 459,115.02
S/ 428,637.61 | S/ 461,410.60
S/ 430,780.80 | S/ 463,717.65
S/ 432,934.71 | 5/ 466,036.24

Figura 57: Discriminacion de precios por unidad en Torre High Line. Fuente: Elaboracién Propia

Las dos figuras presentadas revelan una variacion en los precios por metro cuadrado y el costo total de
los departamentos, lo cual se debe a multiples factores, como la ubicacion, la distribucion y el valor
por metro cuadrado, entre otros. En relacion con el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
programa "Mi Vivienda", de acuerdo al Decreto Supremo N° 002 - 2020 - VIVIENDA, en el articulo
09 se indica en su punto 3 (9.3) que los proyectos de edificacion deben destinar no menos del 50% del
area techada vendible o neta exclusivamente para viviendas de interés social (VIS), con el objetivo de
acogerse a los pardmetros establecidos en el presente reglamento. Por su parte, el area restante puede
contemplar edificaciones con usos complementarios al residencial, siempre y cuando sean
compatibles con la zonificacion permitida (MVCS, 2020). Esta normativa busca garantizar la
viabilidad y sostenibilidad de los proyectos de vivienda, promoviendo la inclusion de viviendas
asequibles en el mercado y fomentando la coexistencia de usos que contribuyan al desarrollo urbano
planificado.

Asimismo, el programa de nuevo crédito Mi vivienda permite comprar cualquier vivienda, construir
en terreno propio o en aires independizados, o mejorar tu vivienda a partir de un financiamiento de
vivienda entre S/ 64,200.00 hasta S/ 464,200.00 en un plazo de pago 4 a 25 afios (gob.pe, 2023). En
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ese sentido, al revisar la Figura 58, se cumple con lo indicado en el crédito de mi vivienda al tener 131
unidades de 226 con valores gque se encuentren dentro del rango de precios, cumpliendo con el
minimo solicitado de 50% y en adicion 7.96% el cual nos permite manejar una variacion en el precio
de dichas unidades por encima del valor inicial como flujo de ventas para cada etapa del proyecto.

En adicidn, se hara una discriminacién adicional por la fase de desarrollo en la que se encuentra el
proyecto (preventa, inicio de obra, casco visible, acabados y entrega inmediata) con el fin de poder
variar el precio acorde a la etapa del proyecto y muestre mayor seguridad al cliente. Por ende, a
medida que aumenta el avance de obra, el precio aumenta. Finalmente, se le agregara hasta un 5%
adicional para disponer de un rango de negociacion al encargado de ventas con los clientes frente al
precio de lista o como también se le denomina “Asking Price”, como se puede apreciar en la Figura
58 en donde se usa el departamento 1203 como ejemplo de la metodologia de variacion de precio por

etapa.
Dptm 1203
S/m2 S/ 8,506.67
Area (m2) 65.63
Precio perfil Inicial (S/.) S/ 558,292.64

Fase

Lanzamiento

Inicio de Obra

Casco Visible

Acabados

Entrega

Discriminacién

Precio perfil resultante (S/.)
Capacidad de descuento

Asking price (S/.)

-3%
S/ 541,543.86
5%
S/ 568,621.05

2%
S/ 552,374.74
5%
S/ 579,993.47

2%
S/ 563,422.23
5%

S/ 591,593.34

2%
S/ 574,690.68
5%

S/ 603,425.21

2%
S/ 586,184.49
5%

S/ 615,493.71

Figura 58: Ejemplo del calculo de Asking Price por fase del desarrollo del proyecto

A continuacidn, detallaremos las principales tipologias que ofrece el proyecto:

PLANTA DPTO. 201 A-2201A

ARE ADA

N

I

————ETAPA 2———3¢——ETAPA 1

Figura 59: Departamento tipo 01A, 69.73 m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO.202A-2202A

AREA TECHADA 6638 m2 (%)
AREA LIBRE 0.00m2 (")
AREA OCUPADA 6638m2 ")

85

1

o

=

87

195

2@

———ETAPA 2 ———3——ETAPA 1——>

Figura 60: Departamento tipo 02A, 66.38 m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca

PLANTA DPTO. 203 A-2203 A

AREA TECHADA 65.63m2 (*)
AREA LIBRE 0.00m2 (%]
AREA OCUPADA 65.63m2 (%)

[P

10

a

142

———ETAPA 2———H———ETAPA 1—>

Figura 61: Departamento tipo 03A, 65.630m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO.204 A-2204 A

AREA TECHADA
AREA LIBRE
AREA OCUPADA

188

6879 m2 ")
0.00m2 [
6879 m2 ")

4

BALCON

120

210

E
i

_|. 278

Figura 62: Departamento tipo 04A, 68.79m2 (vista exterior). Fuente:

PLANTA DPTO.205B-1305B

AREA TECHADA
AREA LIBRE
AREA OCUPADA

55.10m2 7
0.00m2 (%)
55.10m2 7

.l‘

o120

188

3%

A2

———ETAPAZ———3¢——ETAPA 1——>

A~

b

280

[P

12

TAPA

ETAPA t—3

POLITECNICA

Brochure Tribeca

Figura 63: Departamento tipo 05B, 55.10m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO. 206 B-1306 B

AREA TECHADA 5325m2 (1)

AREA LBRE 000m2 (1)

AREA OCUPADA 5325m2 ()
: 304 208 204 r
1 1

BUOBN BN
ISR S | ——=—He
cssomnnad |_J
HOME

548

222
Zmli
1
1
L

289

Figura 64: Departamento tipo 06B, 53.25 m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca

PLANTA DPTO.207B-1307B

AREA TECHADA 2 5471m2 (")
AREA LIBRE 3 0.00m2 (*)
AREA OCUPADA § 5471m2 ()

el =

Figura 65: Departamento tipo 07B, 54.71m2 (vista exterior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO.

POLITECNICA

301B-1401B

AREA TECHADA 4405 m2 [*)
AREA LIBRE 0.00m2 (7]
AREA OCUPADA 4405m2 ()
. 294 » 325 7
1 1 1,
P —_ — ——
a Sadnbad |
SH L}
D T

1e

» 128 .
1 il
a8

@

1
o DORMITORID | |
a3 PRINCIPAL i A |
- |
| |
1
HOME I : °
OFFICE
T [ pessac=adgssiastasniguuy—t .
3 l BALCON BLON s »
& o
122 182 306 |
d ——ETAPAZ—————ETAPA 1——>

Figura 66: Departamento tipo 01B, 44.05 m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca

PLANTA DPTO.302B-14028B

2%

398

p 80 o

AREA TECHADA 4225m2 ()

AREA LIBRE 0.00m2 )

AREA OCUPADA 4225m2 (%
. 307 . 294 ,
1 1 1

————ETAPA 2——3——ETAPA I——>

Figura 67: Departamento tipo 02B, 42.25m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO.303B-1403B

AREA TECHADA 3 5527 m2 (1
AREA LIBRE 0.00m2 (1)
AREA OCUPADA : 5527 m2 [
=
R
o

—

L

-

304

.l' ———ETAPA2———3——ETAPA 1——>

Figura 68: Departamento tipo 3B, 55.27 m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca

PLANTA DPTO.304B-1404B

AREA TECHADA 44.40m2[7)
AREA LIBRE 0.00m2 (%)
AREA OCUPADA 44.40m2 %)
157 412 "~
1 1
PR — i
o 5
g g
~
i
b
-—
8]
~
o
5
~ e
N

-
y TAPA ETAPA 1——

Figura 69: Departamento tipo 4B, 44.40 m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca
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PLANTA DPTO.305A-2205A

AREA TECHADA 4327 m2(%)
AREA LIBRE 0.00m2 (%)
AREA OCUPADA $ 4327 m2 [

| EEN =]

252

408

2
&
4
230

el Ee——ee—— [ —

g
g
g
g

o -~
295 | 305 |
+ +

———ETAPA 22— H——ETAPA 1—

Figura 70: Departamento tipo 5A, 43.27 m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca

PLANTA DPTO. 306 A - 2206 A

AREA TECHADA 3 5446 m2 (%)
AREA LIBRE H 0.00m2 (%)
AREA OCUPADA S4.46m2 7]

-
bz | 196 L ™ l TAPA ETAPA 1——

Figura 71: Departamento tipo 6A, 54.46 m2 (vista interior). Fuente: Brochure Tribeca

9. MARKETING MIX (P3) - PROMOCION
9.1. OBJETIVOS

Ser la principal fuente de comunicacién e informacion del producto del proyecto High Line a nuestro
pablico objetivo (inversionistas y familias jovenes en transicion) para poder a partir de explotar
nuestros beneficios y atributos, persuadirlo a que prefiera nuestra opcidn y compre. Para lograr dicho
objetivo, se tomara en cuenta el analisis de distintos elementos de publicidad como parte del proceso
de promocidn del proyecto a partir del Reason Why el Mix de promocién mencionado anteriormente.

9.2. MENSAJE - REASON WHY
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s Proyecto High Line - Invierte en la zona céntrica de Surco, cerca de los locales
comerciales mas importantes de Lima, centros de trabajo, educativos y areas verdes.

o Metrajes reducidos y amplias zonas comunes para lograr la mayor rentabilidad al
producto.

o #Disfrutar ser parte de un proyecto con sentido de comunidad.

o Vive en un proyecto sostenible que aporta al medio ambiente y genera ahorro en tu
bolsillo.

9.3. MIX DE PROMOCION
9.3.1. MEDIOS

9.3.1.1. DIGITALES

A lo largo del ciclo de vida del proyecto, desde el anteproyecto hasta la entrega del ultimo
departamento, se promocionard a través de medios digitales haciendo uso de contenido sobre las
caracteristicas del proyecto, anunciando eventos, avances de la obra (fotos y videos), caracteristicas o
medios de inversion, beneficios de su ubicacion privilegiada. Los medios por donde se transmitira la
informacidn acerca del proyecto autorizados seran:

Portales inmobiliarios mas visitados: Urbania, Adonde vivir, Nexo Inmobiliario

Pagina web exclusiva del proyecto.

Redes sociales, principalmente la de Tribeca Inmobiliaria, en las redes sociales mas visitadas
como Facebook, Instagram y ahora ultimo, Tik Tok. Se puede apreciar en la Figuras 72 las
redes sociales de la empresa Tribeca. Seleccionados por cantidad de seguidores, orientacion al
target, tipo de seguidores, cantidad de seguidores “NO BOTs” y que sepa transmitir el
mensaje del reason why del proyecto a nuestro target.

Asimismo, se recomienda a la empresa Tribeca contactar influencers para difundir el
producto. Debido a que los influencers, personas con alta cantidad de seguidores en redes
sociales, son herramientas Utiles que hoy en dia se emplean en un mayor nimero de
inmobiliarias para poder llegar a més clientes, estos influencers deben de estar relacionado a
los beneficios del proyecto: aportar a la sostenibilidad, inversionistas o familias pequefias,
interesados en las areas comunes y las actividades al aire libre, entre otros.

Estrategia para posicionamiento de palabras claves en Google Ads (anuncios en buscador). En
ese sentido, se dard importancia al SEO (Search Engine Optimization) para optimizar los
motores de bisqueda para la pagina web del proyecto.
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Figura 72: Instagram y redes sociales de la empresa Tribeca para la promocion de proyectos.

9.3.1.2. FISICOS

Como parte del canal tradicional (Off-line) se emplearan medios fisicos como paneles
y branding en el cerco del terreno y/o sefializadores cercanos a la zona como sefiales
de calles y avenidas. Principalmente para lograr la atencion del target, para que pueda
entender de forma simple y visual, a que esta orientado el proyecto y los atributos
(Reason Why) de porque el proyecto es lo que el cliente necesita. En adicion, es
importante mencionar que el alto transito en la zona del proyecto permite que los
medios fisicos generen mayor impacto que en otras ubicaciones. Dentro de estos
avisos se afiadird informacion de la ubicacion del proyecto, direccion Web, teléfono y
un QR para que puedan ingresar a la pagina web directamente.
Puesto la importancia de la venta personal, se colocara una caseta de ventas en la
ubicacion del terreno, lo suficientemente grande para poder tener un piloto del
departamento con los acabados de la cocina, piso, muebles, entre otros de preferencia
del cliente y al equipo de ventas con todos las tecnologias y herramientas que faciliten
la venta disponible como: televisores, brochures impresos, maquetas del proyecto. El
equipo de la caseta de ventas estara preparado y la caseta estara disefiada para brindar
tranquilidad y seguridad al cliente (aromas hogarefios) en adicién a informacion y
carteles de la trayectoria de la empresa y los proyectos en paralelo (Reason Why).
Como parte de los nuevos medios digitales, en la caseta de venta se proveera al
cliente de recorridos en realidad virtual (VR) y visualizacién en 3D del proyecto en
aplicaciones actuales orientadas a la venta de real estate, por ejemplo, Hauzd. Esto
permitira brindarle al pablico y a los posibles clientes potenciales la oportunidad de
experimentar mejor las caracteristicas y el recorrido de los departamentos y el factor
diferenciador de las areas comunes, puesto que, para este proyecto en especifico,
tiene una cantidad significativa de areas comunes debido al target propio del
proyecto que se debe de explotar.
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Figura 73: Caseta de Ventas - Proyecto Tribeca. Fuente: Archivo personal

9.3.2. VENTAS DIRECTAS
9.3.2.1. ORGANIZACION DE VENTAS

La estrategia principal de ventas se centrara en el uso de medios digitales, respaldada por un asesor en
linea que proporcionara informacion sobre el proyecto, recopilara los datos del cliente para agregarlos
a la base de datos y lo invitara a visitar la sala de ventas y el prototipo. El objetivo es concertar una
cita con un asesor de ventas en la ubicacion del proyecto, donde se le brindard informacion mas
detallada y una asesoria adecuada sobre las opciones de financiamiento, con el fin de concretar una
posible venta a través de un proceso de separacion.

9.3.2.2. METODOS DE VENTA Y SEGUIMIENTO

Al momento de cerrar o definir una cita con un potencial cliente, el vendedor encargado procedera a
ofrecerle informacion sobre las caracteristicas del proyecto y sus principales beneficios, entendiendo
también las necesidades del respectivo cliente con el fin de guiarlo en base a su necesidad a la mejor
tipologia que necesita.

El vendedor tendré la capacidad y la atribucion de negociar y ofrecer descuentos, los cuales serén
coordinados con anterioridad con la gerencia respectiva, con el fin de concretar una separacion o
venta, de ser lo primero se debera de realizar el seguimiento respectivo.

9.3.2.3. FLUJOGRAMA DE VENTAS PROYECTADO
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Figura 74: Flujograma de Ventas. Fuente: Alfredo Vulcababa.
9.3.2.4. VENDEDORES

9.3.24.1. PERFIL DEL VENDEDOR REQUERIDO

Las personas encargadas de las ventas de proyectos inmobiliarios deben ser profesionales cuyas
cualidades y destrezas permitan la gestion eficiente de las ventas. Por ello se deberé lograr que el
equipo comercial tenga cualidades como compromiso, empatia, ética, confianza, proactividad y para
lograr los objetivos de las ventas deseadas. Los vendedores deben de conocer el proyecto a detalle,
saber los acabados, beneficios y cualidades frente a la competencia.

9.4. PRESUPUESTO GLOBAL DE PROMOCION
9.4.1. INVERSION TOTAL

El presupuesto de marketing y ventas, de acuerdo con el expertis de la compafiia y proyectos
anteriores, seré equivalente al 4% del valor de la venta del proyecto. Por lo tanto, en base a ese rango
de presupuesto inicial, se incluyen dentro de los costos, los siguientes puntos:

Realizacion de benchmarking y desarrollo de estrategias de branding.

Creacion y gestion de sitios web.

Publicidad en medios digitales y especializados

Insercion de publicidad en medios impresos.

Publicidad en espacios exteriores, fuera de la caseta de venta y alrededores del
proyecto

Promociones, eventos especiales, descuentos para fechas inmobiliarias, otros gastos
Servicios mensuales de sala de ventas

Construccion y habilitacion de la sala de ventas y el piloto

Merchandising de la obra y la empresa Tribeca.

oooogaod

oooad

10. MARKETING MIX (P4) - PLAZA
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10.1. CONVENCIONAL
10.1.1. UBICACIONES FISICAS

La principal &rea fisica para la promocién del proyecto serd a través de una caseta de ventas en el
terreno del proyecto que vamos a realizar. La idea principal de incluir una caseta de ventas durante la
vida util del proyecto es para poder generar una experiencia agradable y de gran impacto para los
potenciales clientes. Es importante generar esa conexion “cara a cara” con los clientes, ya que es ahi
donde se genera el contacto personal que es muy importante para prosperar en las potenciales ventas.
Por otro lado, en la sala de ventas se brindara toda la informacion correspondiente al producto, a las
areas comunes, a los acabados que se ensefiaran en el pequefio showroom que también se encontrard
en la sala de ventas, también se brindard una evaluacion de manera referencial para calificar
preliminarmente a los clientes interesados en sacar un crédito hipotecario para posteriormente
referirlos con alguno de los ejecutivos hipotecarios que estaran a cargo de nuestro proyecto por parte
del banco financiador. A continuacion se aprecia las caracteristicas de la caseta de ventas en la Figura
75.
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Figura 75: Caseta de Ventas - Proyecto Tribeca - Disefio de plata. Fuente: Archivo Tribeca
10.1.2. DISENO

La sala de ventas tendré un area de 180m2 y dos frentes de 15 ml en la Avenida Caminos del Incay en
la Calle Cafion del Pato de 12 ml, contara con tres escritorios en donde se encontraran los asesores de
ventas a cargo de la atencion de los clientes. Adicionalmente, dentro de la sala de ventas
encontraremos una sala de estar para que los clientes esperen a ser atendidos, asi como un pequefio
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showroom en donde se ensefiara la cocina y los principales acabados que contard el proyecto.
Adicionalmente, se tienen dos televisores en donde se proyectara la fachada y un recorrido por los
departamentos y las areas comunes del proyecto. Finalmente, la sala de ventas contara con una zona
de back office para los asesores de ventas.

En cuanto a la experiencia que buscamos que tengan los clientes, estaremos colocando unos aromas
gue evoquen sensaciones agradables, ya que un buen aroma por lo general ayuda a generar una buena
impresion, a relajarse y a aportar energia, la cual va a generar que los clientes se sientan a gusto en la
caseta de ventas. La finalidad de esta implementacién pasard por presentar una caseta ordenada,
limpia y con un aroma agradable para que los clientes lo recuerden como un lugar con personalidad y
busquen replicarlo en su futuro departamento en nuestro proyecto.

10.1.3. DISPOSITIVOS DE CONTROL Y SEGUIMIENTO

La sala de ventas contara con un equipo de ventas de 3 jefes de ventas y un asistente. Tanto el asesor
como el asistente de ventas trabajaran con horarios rotativos, tomando en cuenta que las atenciones en
caseta seran todos los dias de 10am a 7pm. En ese sentido, habra otro asesor de ventas y asistente de
ventas que también trabajaran en la sala de ventas, siendo un total de 4 trabajadores.

Respecto al control y seguimiento de los clientes, esto se manejara a través del software “Sperant”
(CRM Inmobiliario), el cual permitira manejar un adecuado inventario del estatus de los
departamentos (separados, disponibles, cuota inicial pagada, por firmar minuta, entre otros), hacerle
un seguimiento a los clientes potenciales (proformas, descuentos, recordatorios, acuerdos, entre otros),
gestion de contratos, seguimiento a las cobranzas, proceso de entrega y todos los temas relacionados a
reclamos y postventas.

10.1.4. OBTENCION DE LA CONVENIENCIA PARA EL CLIENTE

La obtencién de la conveniencia para el cliente la buscaremos lograr primero a través de un pitch que
serd utilizado por nuestros asesores de venta, en donde buscaremos captar la atencién de nuestro
publico objetivo. En segundo lugar, buscaremos que se destaquen todas las bondades que tiene la
zona, los distintos tipos de departamentos de acuerdo con el perfil del cliente y las bondades de contar
con todas las areas comunes mencionadas anteriormente. En tercer lugar, los asesores tendran ciertas
facultades para ofrecer algin tipo de descuento para poder llegar a cerrar las potenciales ventas.
Finalmente, se hara énfasis en la capacitacion de los asesores de venta con el area comercial del banco
financiador para que conozcan todos los tipos de productos que ofrece el banco para poder darle una
mayor orientacion a los clientes sobre las posibilidades que tendrian de sacar sus créditos antes de que
los deriven con los ejecutivos hipotecarios del banco.

Con estas acciones lo que buscamos es mantener el interés de los clientes durante su experiencia
dentro de la caseta de ventas y que se vayan con esa sensacion de que puede llegar a ser el producto
adecuado que estén buscando.

10.2. VIRTUAL O DIGITAL
10.2.1. UBICACIONES VIRTUALES

Como se mencioné en el punto 9.3.1, las ubicaciones virtuales se realizardn a través de las redes
sociales (Instagram, Facebook, WhatsApp, Tik Tok, entre otros), estas redes sociales estaran a cargo
del community manager quien se encargara de responder las principales inquietudes de los clientes
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para posteriormente derivarlos con un asesor de ventas o invitarlos a visitar la caseta de ventas para
una atencion mas personalizada. Asimismo, se implementard Estrategia para posicionamiento de
palabras claves en Google Ads (anuncios en buscador) para poder captar la atencion del cliente al
ingresar a su buscador en internet.

10.2.2. DISENO

El disefio de estos canales digitales lo desarrollara el &area de marketing digital con el apoyo de
empresas de consultoria con experiencia en el rubro inmobiliario y comunicaciones.

10.2.3. DISPOSITIVOS DIGITALES DE ATENCION

El community manager contara con un celular y una laptop para poder atender las consultas que se
reciban de los clientes a través de las plataformas digitales (redes sociales, buscadores de viviendas,
entre otros). Asimismo, se contara con una plataforma CRM, en donde se pueda registrar a todos los
clientes que soliciten informacién de los proyectos a través de las plataformas digitales para hacerles
seguimiento y generar leads para los asesores de ventas.

10.3. SERVICIO POSTVENTA Y GESTION SOCIAL REQUERIDO

10.3.1. ESQUEMA GENERAL

El servicio de posventa es muy importante para todo desarrollador inmobiliario, esto debido a que la
construccion de un edificio de departamentos resulta ser un trabajo artesanal en donde el principal
recurso es la mano de obra. Por lo tanto, el recibir reclamos posventa, aun teniendo el mejor control
de calidad y los mejores procesos, es algo que ocurre siempre, y que debemos atender de la mejor
manera y tiempo posible.

Por consiguiente, el equipo de posventa deberad estar liderado por una persona capacitada, con
experiencia en procesos constructivos, en acabados, en equipamiento; que tenga una correcta
coordinacién con los diferentes proveedores y subcontratistas que formaron parte de la construccion
del edificio, que trabaje de manera ordenada y limpia; y, sobre todo, que sepa trabajar bajo presion y
tenga un buen manejo de atencién al cliente. La persona encargada de la atencidn postventa debe
retroalimentar de lecciones aprendidas a las demas obras en proceso, para poder conseguir la mejora
continua. Esta retroalimentacion ocurre en el la inmobiliaria Tribeca de manera permanente.

Por otra parte, es fundamental que la inmobiliaria cuente con un ejecutivo especializado en la gestion
social al momento de entregar el edificio a los propietarios. Este profesional desempefiard un papel
clave al asesorarlos en la conformacion de la junta de propietarios, brindar orientacion sobre el
manual del usuario y el dossier de calidad, ayudar en la elaboracion de los manuales de
mantenimiento y convivencia de areas comunes, y brindar el respectivo acompafiamiento hasta que las
propiedades estén debidamente independizadas tanto a nivel municipal como en los registros publicos.
Este nivel de compromiso por parte de la inmobiliaria no solo agrega valor a su marca, sino que
también es fundamental para evitar conflictos entre las familias que inician su vida en comunidad. Al
contar con diferentes gustos, origenes y costumbres, es comin que puedan surgir tensiones y
deteriorarse las relaciones interpersonales, lo cual podria afectar la calidad de vida y la propiedad a
largo plazo. Es por eso que este acompafiamiento debe realizarse en estrecha coordinacion con la
empresa encargada de la administracion del edificio.

Asimismo, se afiadird como valor agregado en la gestion social el uso de llaves electrénicas para el
uso de las areas comunes. Esto permitira tener un control real de la cantidad de ingresos de las areas
comunes, cuales son las més visitadas, horarios, entre otros datos que pueden extraerse que serviran
para el monitoreo y gestion de las &reas comunes del proyecto. En adicidn, esta data permitir& generar
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una base de datos para la empresa Tribeca en su desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios con
similares caracteristicas para tomar las lecciones aprendidas de High Line y emplearlas en nuevos
proyectos que al cliente le afiada valor.

10.3.2. BENEFICIOS

Como lo hemos mencionado en parrafos anteriores, todo proyecto inmobiliario tiene posventa. Por lo
tanto, brindar un servicio oportuno resulta fundamental y muy esperado por el cliente final, la
respuesta rapida y eficiente ante eventualidades, acompafiado de una adecuada gestion social durante
la entrega del edificio a los propietarios, hacen que esta etapa del proyecto sea un intangible bien
recibido y valorado, lo cual permitird reforzar los vinculos de confianza con la empresa promotora,
generando recomendaciones y posibles referidos en los siguientes proyectos.

10.3.3. CARACTERISTICAS

El servicio posventa es una extension del vinculo de venta entre el promotor y el cliente, el cual
influye sustancialmente en su satisfacciébn de compra, lo cual podria generar buenas o malas
referencias. Es por ello que el servicio se deberd de caracterizar por ser oportuno, agil, puntual,
eficiente, confiable, respetuoso y de rapida respuesta en todo momento

10.3.4. COSTO

En la inmobiliaria Tribeca, tienen como meta tener un costo por atencion de postventa de 0.5% del
presupuesto de obra de cada proyecto.

Finalmente, es importante resaltar que en todo momento se deben respetar las garantias que la ley
sefiala y las que los diferentes proveedores y subcontratistas otorgan cuando han sido contratados, las
cuales suelen ser entre seis y 12 meses después de entregado el edificio.

10.4 CONCLUSIONES MARKETING MIX

El proyecto High Line es un producto con cualidades Unicas al ser desarrollado siguiendo los
lineamientos del DS 0020-2020-vivienda. Por lo tanto, el producto, el precio, la promocién y la plaza,
componentes del marketing mix, estan alineados al Target y al Reason Why, que es el factor
diferenciador de ser el Gnico proyecto de la zona con dichas caracteristicas de departamentos de poco
metraje y bastantes areas comunes acorde al Target.

En ese sentido, el producto es la mezcla de unidades inmobiliarias Unicas por tener metraje muy bajo
mas areas comunes especiales y diferentes al resto. Siendo el producto las unidades inmobiliarias y
gue se encuentran dirigidas en el Branding de la empresa Tribeca hacia el target primario y secundario
(Inversionistas y familias sin hijos). Asimismo, el producto tiene el factor diferenciador del desarrollo
de comunidad en el proyecto.

El precio del producto se ve beneficiado en costo, ya que el precio por m2 en el proyecto Tribeca esta
dentro del promedio del distrito, sin embargo, al ser un ticket de pocos m2, el precio por unidad
inmobiliaria es més accesible para el mercado, haciéndolo un producto calidad, a precio comodo y
con areas comunidades y enfoque de sostenibilidad. En adicion, en base al analisis de la competencia
directa, de informacion de portales inmobiliarios e investigaciones por parte de los estudios de
mercado, el precio del producto se definié en un promedio de S/ 7,864 por metro cuadrado y para
estacionamientos en S/ 50,000. Dado que se consideran los atributos del producto final, elementos
diferenciadores, el valor de la marca y el valor del mercado.
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Con respecto a la promocion, se dio el principal énfasis en la promocién virtual a partir de medios

digitales, debido a los canales relacionados al target principal y secundario en adicién al escenario

post pandemia, donde los medios digitales han sido una solucion eficiente para la promocion de
departamentos. Ademas, se considerara para complementar la promocién tradicional a partir de visitas

fisicas a la caseta de ventas, publicidad Outdoor, publicidad en eventos inmobiliarios, entre otros
cumpliendo con el mix de promocion: publicidad, promocion de ventas, relaciones publicas, ventas
personales y marketing directo.

Finalmente, la plaza estara centrada en los canales digitales y los canales tradicionales como un
complemento. En donde los canales digitales como redes sociales, internet, medios de comunicacion,
influencers, entre otros. Seran como los puntos de inicio de la relacion del cliente con el producto el
precio y la promocidn de los atributos, para tener el Gltimo encuentro con el proyecto en la caseta de
ventas donde en una venta directa con nuestros especialistas en ventas, podremos cerrar la compra de
las unidades y hacer cumplir en su totalidad los 4 pilares del marketing mix.
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11. FLUJO DE CAJA Y ANALISIS DE ESCENARIOS
11.1 PRESUPUESTOS
11.1.1 INGRESOS Y EGRESOS PROYECTO HIGH LINE
L. INGRESOS
Concepto Area Precio m2 prom Valor de venta 1GV Total
p prom/Und P
DEPARTAMENTOS FLATS 12640.50 m2 7,895.71 91,564,903.02 8,240,841.27 99,805,744.29
DEPARTAMENTOS DUPLEX 328.46 m2 7,865.37 2,370,146.90 213,313.22 2,583,460.12
ESTACIONAMIENTOS 133 50,000.00 6,100,917 .43 549,082.57 6,650,000.00
DEPOSITOS 80 11,400.00 836,697.25 75,302.75 912,000.00
LOCALES COMERCIALES 2 1,927,320.00 3,536,366.97 318,273.03 3,854,640.00
Total 104,409,031.57 9,396,812.84 113,805,844.41
ll. EGRESOS
11.1.-TERRENO

Valor de venta
14,739,240.00
442177

Precio x unid.
12,000.00
3%

Terreno m2
1228.27 m2

Precio tereno PEN

Alcabala

Asesoria Legal
Gastos Notariales y regitrales
Total Costo Terreno (S/)

260,885
47,200
15,489,502

15,489,502

11.2- COSTOS DIRECTOS
Costos Directos PEN
Precio x unid. Valor de venta
47,606,864

678,000

Concepto
Casto Construccion (Inc. GG + Util. Const. + IGV)
Equipamientc dptos + areas comunes
Total Costo Directo (S/)

8,569,236
122,040
8,691,276

56,176,100
800,040
56,976,140

11.3.- COSTOS INDIRECTOS
Costos Indirectos PEN

Concepto Precio x unid. Valor de venta
Desarrollo del Proyecto 1.18% 1,232,026.57 221,764.78 1.453,791.36
Gerencia del proyecto 4.00% 4,176,361.26 751,745.03 4,928,106.29
Licencias 0.25% 261,022.58 46,984.06 308,006.64
Gastos Legales y Municipales 0.30% 313,227.09 - 313,227.09
Publicidad y venta 4.00% 4,176,361.26 751,745.03 4.,928,106.29
Gastos Bancarios 0.50% 522,045.16 522,045.16
Ctros 1.00% 1,044,090.32 187,936.26 1,232,026.57
Independizacion y Titulacién 0.50% 522,045.16 522,045.16
Desarrollo comunidad 0.30% 313,227.09 56,380.88 369,607.97

Total costo indirecto

12,560,406.50

2,016,556.04 14,576,962.53

TOTAL EGRESOS 76,334,772.22 10,707,831.56 87,042,603.78

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 28,074,259.35 -1,311,018.71 26,763,240.63

[ Impuesto a 1a renta | \ 29.5%| 8,281,906.51 |

UTILIDAD NETA DEL PROYECTO 19,792,352.84

18,481,334.13

UTILIDAD NETA DEL PROYECTO AJUSTADA

Figura 76: Ingresos y Egresos del Proyecto High Line. Fuente: Archivo Personal
A continuacién, observamos el cuadro resumido de ingresos en donde observamos que el area

vendible (resultante de la cabida arquitectdnica) es de 12,969m2, los cuales multiplicados por el
precio promedio de los departamentos de S/ 7,864 por m2, nos da un total de S/ 102.4MM y sia eso le
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sumamos el precio de los locales comerciales, los estacionamientos y los depdsitos, llegamos a
obtener un ingreso total del proyecto High Line de S/ 113.8MM (incl. IGV).

Respecto a los egresos, podemos ver que el costo del terreno fue de S/ 12,000.00 el m2 que
multiplicado por los 1,228.27m2 de &rea total que tiene el terreno, llegamos a un valor total de S/
14,739,240.00. Cabe mencionar que el valor del terreno mantiene una incidencia favorable de cara a
la realizacion del proyecto de 17.8% respecto a la inversion y 13.6% respecto a los ingresos totales del
proyecto, es gracias a esta incidencia que podemos ofrecer un mejor producto que la competencia e
inclusive generar ese desarrollo de comunidad que estamos proponiendo para mejorar la comunidad
para nuestros clientes y para los vecinos que se encuentran dentro del entorno del proyecto.

Por otro lado, el costo directo se determind con un costo de S/ 2,350 por m2 construido (incluyendo
gastos generales, utilidad de la constructora e 1GV), resultando un total de S/ 56.9MM. Es importante
indicar que esta partida tiene una incidencia del 65% respecto al monto total de la inversion la cual es
adecuada para este tipo de proyectos. En cuanto al costo indirecto, este representa un 17% de la
inversion y un 13% del total de ingresos del proyecto, si bien es cierto, el ratio respecto a la inversion
puede parecer ligeramente alto, se ve influenciado por la partida “desarrollo de comunidad”, la cual
incluimos en el presupuesto para dimensionar numéricamente ese valor agregado que le estamos
dando al proyecto y el cual detallamos a continuacion:

Presupuesto "Desarrollo de Comunidad”

Beneficio para propietarios

Descripcién Unidad Cantidad |Costo unitario Total

Pantallas LED en ascensores und 3.00 S/ 3,330.00 | S/ 9,990.00

Pantalla grande en Lobby und 1.00 S/ 3,622.09 | S/ 3,622.09

Desarrollo pagina web del proyecto (actividades) und 1.00 S/ 9,435.00 | S/ 9,435.00

| Total | S/ 23,047.09

Beneficio para propietarios y comunidad (vecinos)

Parque fachada $/109,980.00
Bancas und 10.00 s/ 1,500.00 | S/ 15,000.00
Arboles und 8.00 s/ 2,500.00 | S/ 20,000.00
Jardin und 4.00 S/ 1,000.00 | S/ 4,000.00
Pileta und 1.00 S/ 10,000.00 | S/ 10,000.00
Sillas und 4.00 s/ 1,000.00 | S/ 4,000.00
Mejoramiento de piso m2 204.00 S/ 120.00 | S/ 24,480.00
Obra de Arte und 1.00 S/ 15,000.00 | S/ 15,000.00
Estacionamientos de bicicleta und 3.00 S/ 1,000.00 | S/ 3,000.00
Tacho de Basura por tipo de residuo und 2.00 s/ 500.00| S/ 1,000.00
Jardin verticales und 3.00 S/ 1,000.00 | S/ 3,000.00
Postes de Luz und 6.00 s/ 1,750.00 | S/ 10,500.00

Mejoramiento del entorno $/171,500.00
Juegos infantiles en parques aledafios und 2.00 S/ 83,250.00 | S/166,500.00
Sefialetica de la zona und 1.00 s/ 5,000.00 | S/ 5,000.00

Implementacién de cdmaras de seguridad 3.00 S/ 2,900.00 | S/ 8,700.00

| Total | $/290,180.00 |

| Total Partida | 5/313,227.09 |

102

UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE MADRID



o JutEy, e
@ centrum
:ﬂ: A etriphi iy 2 H UNIVERSIDAD
== PUCP =:=c" e/ POLITECNICA
NEGOCIOS L\ DE MADRID

POLITECNICA

Figura 77: Presupuesto proyecto para el “desarrollo de comunidad”. Fuente: Archivo personal

Este presupuesto nos permitird ofrecer ese valor agregado a nuestros clientes, al proyecto y a la
comunidad que rodea el entorno del proyecto. Con esto también demostramos que no hace falta hacer
una inversion “tan grande” para poder dejar un mejor una mejor ciudad y ofrecer un producto
innovador y diferenciador.

11.1.2 SITUACION TRIBUTARIA

Sobre la situacion tributaria del proyecto podemos observar en los cuadros del punto 11.1.1 que el
IGV correspondiente a las ventas del proyecto asciende a S/ 9.4MM, mientras que el IGV
correspondiente a las compras asciende a S/ 10.7MM. En este escenario podemos ver que la
diferencia entre el IGV de las ventas y las compras es de -S/ 1.3MM. Analizando esta partida
podemos ver que estamos afectando la caja del proyecto ya que esta diferencia negativa en el IGV
vendria a ser una salida de caja que el proyecto no recupera. Lamentablemente este crédito fiscal no es
recuperable a menos que desarrollemos otro proyecto en este vehiculo; sin embargo, probablemente se
siga arrastrando este crédito fiscal con los gastos del nuevo proyecto. Bajo este escenario seria bueno
explorar nuevas alternativas tributarias para reducir el IGV de compras y asi quedarnos con un menor
crédito fiscal al final del proyecto.

En cuanto al impuesto a la renta, el cual representa el 29.5% de la utilidad bruta, este asciende a S/
8.3MM, el cual se pagara al finalizar las ventas del proyecto. Cabe mencionar que el impuesto a la
renta también se muestra en el grafico del punto 11.1.1.

11.1.3 RATIOS FINANCIEROS
Utilidad y Rentabilidad

ROS (Return on Sales)
ROA (Return on Assets)

ROE (Return on Equity) - Total
ROE (Return on Equity) - Anual
TIR FINANCIERA (ajustada)

Figura 78: Ratios financieros proyecto Tribeca. Fuente: Archivo Personal

Sobre los ratos financieros podemos ver que el proyecto arroja una rentabilidad sobre ventas de 17.7%
que nominalmente es S/ 18.5MM, mas que aceptable para un proyecto inmobiliario de esta
envergadura. En cuanto a la rentabilidad sobre la inversion obtenemos un 21.2%, el cual es similar al
ROE anual correspondiente al retorno sobre el aporte que Tribeca pondra en el proyecto (19.8%).

Finalmente, la TIR financiera es de 17.3%, la cual es ajustada y calculada bajo un escenario “acido”,
considerando una velocidad de ventas de 4 u/mes y un precio promedio de S/ 7,864 por m2, cuando el
precio por m2 podria ser mayor teniendo en cuenta las areas de los departamentos y los tickets que en
promedio nos da S/ 453M, con lo cual aun tiene espacio para mejorar con un mayor precio y un ligero
aumento en la velocidad de ventas, el cual se detallara en el analisis de escenarios.

11.1.4 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

11.1.4.1 MONTOS NECESARIOS Y FUENTES DE

103



Centrum E UNIVERSIDAD
\uJ pUCp F OOT0S o5 S POLITECNICA

DE MADRID
FINANCIAMIENTO

Para esta operacion se solicitara el financiamiento del banco por el 50% del terreno al inicio de la
operacion, este monto asciende a S/ 7.7MM vy se proyecta cancelarlo al final del proyecto como un
escenario conservador. Bajo esta premisa, el interés (tasa de 9.50%) que se tendria que pagarle al
banco seria de S/ 2.7MM aproximadamente.

11.1.4.1 GARANTIAS PARA CUBRIR EL PROYECTO

Este proyecto estard garantizado por la fianza solidaria de los accionistas de la SPV vy la hipoteca en
primer rango sobre el terreno a favor del banco BBVA.

11.1.4.1 CRONOGRAMA DE FINANCIAMIENTO

FLUJO DE CAJA DEUDA - COMPRA DE TERREND
Finenciamiento dal Costo del Teer %

Monto del Fmanciamiento =l 7,744,751

Tasa interés Coto Flazo Anual [ 9.50%
Cronograma Interés
Fecha de Desembolso MesO
Fecha de Fin Mes 37
Total Mes0 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes1? IDTEECEE  Mes1 Mes20 Mes 2T Mes28 Mes23 Mes33 Mes34 Mes35 Mes 36 Mes3T
Desembolso 7,744,750 86 - - - - - . 9 - - - - -
Sddo Inicigl . 7,744,750.86 774475088 774475086  71.744,750.88 7,744 75088 774475086 744750868 7,74475088 774475086  7.74475086 7744750085 774475086  7.744750.85  7,744.750.85  7.744,7
Amottizacién - - 5 - 5 . . .
Intergs 2,500,776.54 25
Cuota - - - - - - - - - 10,
Sddo Find - MAT5086 7475085 T7M4T5086 174475086 774475086 774475086 14475086 774475086 174475086 T.MATSOEE 774475085 475086 TMATS0EE 774475085
Flujo de Caja de |a Deuda - Compra de Terren __7,744,750.86 . - - (10,245,527.40)

Figura 79: Cronograma de Flnan0|am|ento proyecto Trlbeca Fuente Arch|vo Personal

Este cronograma muestra el interés que se generaria en caso la deuda se cancele al mes 37 (final de la
obra
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Tasa de Descuento (WACC) .00%)
Aporte de capital SI 20,063,034.26
VAN del Proyecto S/ 5,766,158.76
TIR del Proyecto
TIR Modificada
Tasa de Financiamiento £ o
ELUJO DE CAJA ECONOMICO o DEL PROYECTO AJUSTADO
Mes0 Mes17 Mes30 Mes 31 Wes 32 Mes33 Mes 34 Mes35 Mes 36 Mes37 Mes 52 Mes 57 Mes 58 Mes 59 Mes 60 Mes 51 Mes 62
Aporte de Capital Requerido para el proyecta (15,489,501.73) (214,707.75) - (473,591.26) (473,5091.26) (473,591.26) (633,599.26) (633,599.26) (633,589.26) (633,599.26) (633,5089.26) - - - - - - -
Distribucion de Caja Disponible (Utilidad) - - - - - - - - - - - 535,419.39 184252570 1,842,525.70 1.841,025.70 1.877,271.06 1.812,836.46 1,358,627.34
Devolucion de Aporte de Capital - - - - 4 - - = B - - 29,408,009.01 - - R - - R
FLUJO DE CAJA MENSUAL AJUSTADO (15,489,501.73) (214,707.75) - (473,591.26) (473,591.26) (473,591.26) (633,599.26) (633.599.26) (633.599.26) (633,599.26) (633,589.26) 29,843,518.40 1,842,525.70 1,842,525.70 1,841,025.70 1,877,271.06 1,812,836.46 1,359,627.34
FLUJO DE GAJA ECONOMICO MENSUAL AJUSTADO ACUN (15,489,501 73) (20.063,034.26) (20.0683.034.26) (25,292,920 .22) (25.766.511.47) i26,240,102.73) 1(26.873,701.98] (27.507.301.24) (28,140 900.50) 28.774.499.75) 099.01) 535,419.39 8.748,047.87 1.5 573.57 13.431.599.26 15,308,870.32 17.121.708.78 18.481.334.13
Anual
Tasa de Descuento 12.00%,
VAN del Proyecto
TIR del Proyecto Ajustado
Aporte de Capital Requerido S/ 29,408,099.01
Utilidad a Repartir - Saldo Caja Flujo S/ 18,481,334.13
Figura 81: Flujo de Caja econémico o del proyecto ajustado High Line. Fuente: Archivo Personal
ELUJO DE CAJA FINANCIERO © DEL ACCIONISTA AJUSTADO
Mes0 Mes17 Mes30 Mes 31 Mes 32 Mes33 Mes 34 Mes35 Mes 36 Mes 37 Mes 52 Mes 57 Mes 58 Mes 59 Mes 60 Mes 61 Mes62
Aporte de Capital Requerido (7,744,750.86) (214,707.75) - (473,591.26) (473,591.26) (473,581.26) (633,589.26) (633,599.26) (633,599.26) (633,599.26) (3,202,953.89) (5,653,107.40) - - - - - -
Distribucion de Caja Disponible - - - - - - - - - - - - 1,343,640.79 1,842,525.70 1,842525.70 1,841,025.70 1,877,271.06 1.812,836.46 1,358,627.34
Develucién de Aporte de Capital - - - - - - - - - - 20,885,810.18 - - - - - B
FLUJO DE CAJA MENSUAL AJUSTADO (7,744,750.86) (214,707.75) - (473,591.26) (473,591.26) (473,591.26) (633,599.26) (633,599.26) (633,599.26) (633,599.26) (3,202,953.89) 22,889,061.99 1,842,525.70 1,842,525.70 1,841,025.70 1,877,271.08 1,812,836.46 1,359,627.34
FLUJO DE CAJA FINANCIERO MENSUAL AJUSTADC ACUM 7.744,750.86) (12.318,283.30) (12.318.283.39) (17,548,169 35) (18,021 760.61) 18,495,351 87) (19.128,951.12) (19.762.550 38) (20,306 149.63) 21.020.748.89) (242 78) i1,343,640.79) 7.B68, 087 60 971151338 11,552.630.08 13,4290.810.14 15.242,646 60 16.602.273.95

Anual
Tasa de Descuento 12.00%
VAN Financiera (accionista) S/ 3,521,768.71

TIR Financiera (accionista) 17.33%

Aporte de Capital Requerido S/ 29,885,810.18
Utilidad a Repartir - Saldo Caja Flujo S/ 16,602,273.95

Figura 82: Flujo de Caja financiero o del accionista ajustado proyecto High Line. Fuente: Archivo Personal
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11.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Precio de Venta / Velocidad de Ventas

VELOCIDAD DE VENTAS (Var. %)

TIR Financiero 3.20 unid 3.60 unid 4.00 unid 4.20 unid 4.40 unid
-20.0% -10.0% 0.0% 5.0% 10.0%

H B 7,500.20 5.0% z 6.51% 14.49% 15.09% 15.64%
o> . 7,697.57 -2.5% 3.92% 15.94% 16.58% 17.15%
3] ﬁ = 7,894.956 0.0% 4.05% 17.33% 18.00% 18.60%
o E 7,973.90 1.0% 4.1% 10.11% 17.87% 18.54% 19.15%
o> 8,092.32 2.5% 4.20% 10.95% 18.64% 19.33% 19.96%

Analisis de Sensibilidad de la TIR Accionista ante variacion del Precio

de Venta con Velocidad de Ventas
25.00%
20.00%
15.00%
10.00%
5.00%
0.00%

TIR accionista

3.0 3.2 3.4 3.6 3.8 401 _ _42 4.4 4.6 438

Velocidad de ventas (unid.xmes)

@ S/7500 @ S/7698 @ S/7895 WS/7974 @ S/8,092

Figura 83: Analisis de sensibilidad proyecto High Line: Precio de Venta versus velocidad de venta.
Fuente: Archivo Personal.

Sobre el analisis de sensibilidad hemos hecho una corrida sobre como podria mejorar la TIR a medida
que ajustemos el precio y se incremente o reduzca la velocidad de ventas. En base a esto, tenemos
claro que es fundamental mantener la velocidad de ventas de 4 u/mes para garantizar como minimo
una TIR de 14.49%. Creemos que es un escenario realista ya que hoy en dia la velocidad real del
proyecto se encuentra en 4.30 u/mes y con un precio por m2 de S/ 7,800. Finalmente, si queremos
dinamizar la velocidad de ventas y llegar a estar en una velocidad cerca a las 5 u/mes, podriamos
ajustar el precio a S/ 7,697 y obtener una TIR que resulte atractiva también (17.15%). De todas
maneras, podemos ver que si explotamos el proyecto con el valor agregado que buscamos ofrecer del
desarrollo de comunidad y la sostenibilidad, podriamos alcanzar a subir en 2.5% el precio promedio y
asi apuntar a tener una TIR del 18.64%.

104



P centrum
@ centrum

Precio de Venta /Costo de construccién

TIR Financiero

7,500.20
7,697.57
7,894.95
7,973.90
8,092.32

W 5
92'»-;
o g2
=
riy
o>

Venta con el Costo de construccion

20.00%
18.00%
16.00%
14.00%
12.00%
10.00%
8.00%

G.00%

TIR accionista

| UNIVERSIDAD
s POLITECNICA
DE MADRID
POLITECNICA
COSTO DE CONSTRUCCION (Var. %)
s/ 2,326.50 S/ 2,338.26 S/ 2,350.00 S/ 2,408.75 S/ 2,467.50

-1.0% 0.5% 0.0% 2.5% 5.0%
5.0% 14.93 14.71% 14.49% 13.37% 12.24%
2.5% 16.37% A 15.94% 14.86% 13.76%
0.0% 17.74% 17.54% 17.33% 16.28% 15.22%
1.0% 18.26% 18.07% 17.87% 16.83% 15.78%
2.5% 19.03% 18.84% 18.64% 17.64% 16.61%

Analisis de Sensibilidad de la TIR Accionista ante variacion del Precio de
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Figura 84: Andlisis de sensibilidad proyecto High Line: Precio de Venta versus costo de
construccion. Fuente: Archivo Personal.

Como sabemos el aumento de los costos de construccidn es una variable muy importante en el
proyecto dado que pequefias variaciones en el aumento de los materiales pueden generar que la TIR se
ajuste y no se obtenga la rentabilidad esperada del proyecto. En este caso podemos ver que, si el costo
de construccién aumenta en 5% y el precio se reduce en 5%, la TIR seria de 12.24%, generando que
ya no sea tan atractivo realizar el proyecto. Sabemos que este escenario es muy poco probable ya que
en caso los costos de construccién aumenten, el producto soportaria un incremento del 2.5% sobre el
precio por m2 actual por todo el valor agregado que estamos ofreciendo, con lo cual tendriamos la

TIR podria llegar a 16.61%.

Por otro lado, en caso se logre generar eficiencias en el presupuesto de obra y se llegue a reducir el
costo de construccion en un 1% y aumentar el precio por m2 en 2.5%, podriamos llegar a tener una
TIR més atractiva incluso que el escenario base de 19.03%.
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Analisis de Sensibilidad del VAN Accionista ante variacion del Precio de
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Figura 85: Analisis de sensibilidad proyecto High Line: Precio de Venta versus Tasa de Descuento.
Fuente: Archivo Personal.

Finalmente, en este analisis de escenarios podemos ver cuanto podria variar el VAN del accionista en
base a las variaciones del precio promedio por m2 del proyecto y la tasa de descuento esperada por los
accionistas. Dentro de este analisis un ajuste en el precio por m2 del 5% y una tasa de descuento del
14% o 16% nos podria dar un VAN cercano al 0 o inclusive negativo. Por lo cual es importante
mantener ajustadas las expectativas y cuidar siempre el margen del precio para que la realizacién del
proyecto sea la mejor decision y la mas rentable.

11.4 CONCLUSIONES RENTABILIDAD DEL PROYECTO

El analisis financiero y econdémico es fundamental para poder llevar adelante la realizacion de
cualquier proyecto inmobiliario, sin una buena planificacion financiera todo el esfuerzo por llevar a
cabo el proyecto puede ser en vano e incluso resultar en pérdidas para los accionistas. Para el analisis
del proyecto High Line hemos tratado de ser lo mas precisos posible para poder obtener un resultado
realista que nos permita tomar decisiones.

Tomando en cuenta que el flujo ha sido corrido un precio por m2 de S/ 7,864 (lo que ofrece la zona
actualmente), con un costo directo por m2 de S/ 2,350 (de acuerdo al mercado) y con el precio real de
adquisicion del terreno, a un precio por m2 de S/ 12,000, hemos podido proyectar obtener una
rentabilidad S/ 18.4MM, el cual representa una rentabilidad sobre ventas del 17.7% y un maltiplo del
proyecto de 1.94x, con lo que podemos determinar que es un proyecto atractivo y viable.

Dentro de este analisis es fundamental mantener una velocidad de ventas minima de 4 u/mes
(actualmente esta en 4.3 u/mes), para que no se alargue la vida del proyecto y se pueda activar el
proyecto en el menor tiempo posible y por ende obtener los desembolsos de los créditos hipotecarios
relacionados a las ventas. Esto nos permitira acabar el proyecto en los plazos acordados con los
clientes y también asegurarnos obtener una TIR minima de 17.3%. Por otro lado, hay una estrategia
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tributaria que debemos explorar para poder reducir el gasto en IGV y asi reducir el crédito fiscal para
no afectar la rentabilidad del proyecto y maximizar la utilidad de este.

Es importante contar con el respaldo de un banco ya que brinda una mayor seguridad a los clientes
finalistas de que el proyecto se encuentra en buenas manos y también para poder obtener capital para
financiar la compra del terreno y asi no tener que poner el capital de los accionistas desde el momento
cero, y asi mejorar el resultado obtenido de la TIR.

El proyecto fue corrido bajo algunos pardmetros que nos permiten guardarnos un margen de mejora en
los resultados obtenidos, tanto en el precio promedio por m2 como en la optimizacion del costo de
construccion, tomando en cuenta que se dard a través de un contrato de partidas administradas, asi
como el momento del pago del financiamiento del terreno al banco y finalmente una buena gestion en
la cobranza de las ventas. Cualquier mejora en estos puntos nos permitird mejorar los resultados
obtenidos y por ende ofrecerles un mayor retorno a los inversionistas.

12. CONCLUSIONES GENERALES

La coyuntura local y global han generado cambios y ajustes tanto directos como indirectos en el
mercado inmobiliario peruano durante los Gltimos 3 afios. La situacién politica y social del pais ha
llevado a los inversionistas a ser mas cautelosos al elegir donde invertir sus fondos, lo que ha
complicado la venta de departamentos. Ademas, la inflacion ha provocado un aumento en el precio de
la mayoria de los materiales de construccidn, lo que significa que, para mantener la rentabilidad del
negocio, es necesario trasladar parte de ese incremento a los precios de los departamentos. Como
resultado, los promotores inmobiliarios han tenido que adoptar enfoques creativos y disefiar productos
atractivos que se ajusten tanto a las expectativas de los inversionistas como de las familias que buscan
independizarse, contribuyendo asi a cerrar la brecha de viviendas multifamiliares dignas. Es en este
contexto, que surge la necesidad de analizar el desarrollo de nuevos productos inmobiliarios
innovadores que cumplan con las exigencias y dificultades actuales a partir de la implementacion de
estrategias variadas como ofrecer departamentos de dimensiones reducidas, accesibles en términos de
precio y demanda del mercado, como areas pequefias y precios asequibles.

En ese sentido, el estudio se centrd en el analisis de factibilidad de un proyecto mixto de alta densidad
con enfoque en el desarrollo sostenible y comunitario en el distrito de Surco ubicado en Lima, capital
del Per(. El proyecto evaluado fue High Line, edificio multifamiliar con zonas comerciales y que
cumple con el Fondo Mi vivienda desarrollada por la inmobiliaria Tribeca. Este analisis incluye el
analisis relacionado a la empresa inmobiliaria, la ubicacion del terreno, la coyuntura nacional e
internacional actual, analisis FODA, los parametros permisibles para el desarrollo de dicho proyecto,
innovacion y reason why orientado al target principal (inversionistas) y secundario (familias jovenes),
entre otros factores. En adicion, se realizd la evaluacion del marketing mix en sus 4 bases: precio,
producto, plaza y promocion.

La investigacion revel6 que, en el contexto de la recesién econdmica ocasionada por la inflacion y la
inestabilidad politica, los inversionistas estan buscando soluciones rentables y seguras en el sector
inmobiliario. Estas soluciones se basan en factores diferenciadores que les permitan destacarse entre
la competencia. En el caso particular de Per(, se ha observado una demanda significativa de
viviendas, lo que ha impulsado el crecimiento continuo del sector de la construccién e inmobiliario a
nivel nacional. La vivienda, al ser una necesidad basica, se convierte en un factor determinante. Sin
embargo, diversos elementos influyen en los precios del mercado y la intencion de compra, tales como
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la evolucidn del empleo formal, el desarrollo de proyectos de infraestructura, la estabilidad social, la
reactivacion de proyectos mineros, la reduccion del riesgo pais y las tasas hipotecarias, entre otros.
Estos factores ejercen una influencia significativa en el crecimiento y la rentabilidad del sector
inmobiliario.

Por otro lado, el éxito de un proyecto inmobiliario se ve influenciado por su ubicacidn estratégica. En
este sentido, se destaca el proyecto en estudio, el cual se encuentra situado en una zona privilegiada
del distrito de Surco. Su cercania a importantes avenidas, sistemas de transporte publico y proximidad
a centros educativos, laborales, deportivos y de esparcimiento, lo convierten en una opcion atractiva.
Ademas, el proyecto se beneficia de parametros favorables, en especial el pardmetro 002-2020-
Vivienda, que permite la construccion de departamentos con areas reducidas (43 m2) y una altura
considerable de 22 pisos. Esto le confiere una distincion Unica en el distrito. Asimismo, la
certificacion de Mi Vivienda Verde Grado Il y las caracteristicas orientadas al desarrollo de una
comunidad, como areas comunes, una sélida administracion, contribuciones a la municipalidad para
mejorar la calidad de vida del vecindario, le brindan un valor tangible significativo. Estas cualidades y
ventajas se traducen en una velocidad de ventas tres veces superior a la de la competencia, lo que
refleja su destacada posicion en el mercado.

La segmentacién del proyecto se centra en los segmentos socioeconémicos A y B, asi como en el
publico objetivo de 27 a 57 afios. Ademas, se realiza una segmentacion psicogréafica dirigida a
individuos modernos, progresistas y sofisticados. En cuanto a los inversionistas, se proyecta un
atractivo Cap rate del 12%, superando el promedio de la zona. Por otro lado, para las familias jovenes,
la ubicacion estratégica reduce significativamente los tiempos de traslado y brinda acceso a areas
sociales y beneficios del distrito de Surco. Por parte del analisis FODA, la principal amenaza del
proyecto es el disgusto de los vecinos por la construccion de un proyecto de dimensiones mayores a
las tipicas de la zona en adicién de intereses de terceros por evitar el aumento de viviendas de renta en
la zona. Es en este escenario en donde las estrategias en relacion con los atributos del proyecto como
la coordinacion con la gestion municipal en relacion a la mejora de infraestructura, seguridad y areas
verdes en la zona en conjunto con el acercamiento del duefio de la inmobiliaria Tribeca en reuniones y
conversaciones con los vecinos, esta generando que la idea de amenaza se modifique por la de un
beneficio para los vecinos en adicién con la orientacion del producto para generar una comunidad.

Los resultados obtenidos del marketing mix, elaborados a lo largo del presente estudios, nos
demuestran que el producto cumple con las nuevas necesidades de metrajes reducidos y tickets mas
accesibles para el comprador, ademas de contar con los atributos y factores diferenciadores de
sostenibilidad ambiental (Certificado Edge y Bono Verde Grado 3) y social (desarrollo de comunidad)
gue cumplen con las necesidades del target. Con respecto al precio, el cual en base al mercado,
distribucion, metraje y caracteristicas se definié en un promedio de S/7,864 por m2. El cual esta
dentro del precio regular del distrito de Surco, permitiendo una acogida por parte de los compradores
que por un precio estandar puede obtener beneficios superiores como &reas comunes, ahorros en
operacion, ambiente de comunidad, entre otros. De igual manera, la promocion estara dividida en
promocion digital debido a las caracteristicas del target y a los buenos resultados que se vienen
incorporando desde la época post pandemia y por el otro lado, se complementara la promocién en
eventos presenciales en ferias inmobiliarias y publicidad exterior en la zona cercana al proyecto en las
afueras de la caseta de ventas. Por Ultimo, la plaza, estard centrada en los canales digitales (portales
inmobiliarios, redes sociales, entre otros) y como complemento, el canal tradicional de la caseta de
ventas en donde llegan los potenciales clientes con la informacion completa de la unidad y el precio,
solo para hacer las dltimas consultas a detalle, visitar la ubicacion del terreno, consultar por el
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financiamiento bancario y hacer la reserva.

Finalmente, como andlisis de rentabilidad financiero, empleando los valores del precio por m2 de
venta (S/ 8,764), costo directo de construccion por m2 de S/ 2,350 (valor mercado) y un valor de
adquisicion del terreno por m2 de S/12,000. Se ha proyectado una rentabilidad de S/ 18.4MM, el cual
representa una rentabilidad sobre ventas del 17.7% y un multiplo del proyecto de 1.94x, concluyendo
gue, para el mercado, los ratios financieros y el retorno en los proyectos inmobiliarios en Lima, el
proyecto es atractivo y viable. Estos resultados proponen que la velocidad de ventas minima debe ser
exigente en cumplir con una cuota de 4 unidades/mes para no alargar la vida del proyecto y tener los
desembolsos lo més pronto posible para cumplir con la tasa de descuento proyectada o expectativa de
rentabilidad exigida por los accionistas, lo cual se verifica con la TIR financiera obtenida del proyecto
Tribeca que supera la tasa de descuento exigida por los accionistas en un escenario conservador, ya
gue este enfoque de sostenibilidad y de integracion comunitaria deberia tener un impacto en mejorar
la velocidad de ventas y/o en un mejor precio, lo cual podemos verificar que en el Analisis de
Sensibilidad tendria un impacto positivo en la rentabilidad; contrariamente en una situacion de
mercado este enfoque posibilitaria una mejor preferencia de los clientes por el producto en relacion a
otros proyectos que no tengan este enfoque. En adicion, es importante destacar el manejo tributario
para administrar correctamente los créditos fiscales de IGV que se generan por las diferencias de tasas
y por las liquidaciones que se deben realizar mes a mes, esto es determinante para no afectar la
rentabilidad del proyecto y maximizar su utilidad. Igualmente, al ser un proyecto de gran magnitud y
unidades inmobiliarias, se recomienda trabajar con un Banco que tenga dentro de su proposito este
enfoque ya que tendré tasas de interés mas competitivas para los clientes y también brinde la mayor
seguridad a los clientes, lo cual promovera la compra del producto y de esta forma, el flujo de ventas.

En conclusion, el proyecto Inmobiliario Tribeca, cumple con tener las caracteristicas de ser una
inversion segura por el lado de los inversionistas y desarrolladores con una rentabilidad que supera
sus expectativas y que genera un mayor valor que permite cubrir alguna contingencia durante su
ejecucion. Igualmente, en el lado del cliente, es un proyecto innovador por sus atributos y por el
enfoque de ser sostenible con el medio ambiente y que se preocupe por fomentar una comunidad y
embellecer su entorno es una opcién eficiente y perspicaz para el comprador, que al momento de
buscar por una nueva vivienda o ingreso de renta, se beneficiara de contar con una unidad en un
producto costo/beneficio por encima de la competencia y el mercado tradicional en Surco y a nivel
nacional.

Por ultimo, como profesionales en el sector construccion e inmobiliario, tenemos el deber de vernos
involucrados y apoyar al desarrollo integral del pais, a partir de contribuir y aportar en proyectos
enfocados en la sostenibilidad econdmica, social y ambiental en beneficio de la poblacion.
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GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUB-GERENCIA DE PLANEAMIENTO URBANO Y CATASTRO

[EXPEDIENTE N° 102376-2021

"~ CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS |
N°285-2021-SGPUC-GDU-MSS 1

|
———

DATOS DEL TERRENO:

Cddigo Catastral 1 40-09034-001 ~

Ubicacion . AV. CAMINOS DEL INCA ESQ. CON JR. CANON DEL PATO
Clasificacion del Suelo URB. TAMBO DE MONTERRICO

Referencia : Manzana: K Lote: 01

FECHA DE EMISION: 16 DE FEBRERO DEL 2021

La SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO URBANO Y CATASTRO de la Gerendia de Desarrollo Urbano de |3 Municipalidad de Santiago de
Surco, certifica que al terreno indicado le corresponden los siguientes parametros:

ZONIFICACION : CZ (COMERCIO ZONAL)() J
AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO-ESTRUCTURACION : _IIl-B1 B

«  Usos permisibles Los establecidos en el Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas
aprobado mediante la Ord. N° 1216-MML (28.01.2008). (1)
« Uso Residencial compatible RDM-RDA (2): Unifamiliar, Multifamiliar.
» Edificacon comercial minima No exigible.
€z RDM  RDA
« Lote minimo nomativo Elexistenteen laHHUU 450 m2 600 m2
« Frente minimo de lote . FElexstenteenaHHUU 15m.  15ml .
« Porcentaje minimo de area libre @) 5% 3%
«  Area neta minima por unidad de vivienda : Nosendca. ] "
«  Exigencias de Estacionamientos para cada uno de los Comercio: o establecido en el Cuadro de inciso 23.4 de la Ord. N° 599-MSS,
Usos permitidos segun el uso a desamollar,
~ Area neta minima por unidad de vivienda ROM (*) Numero de estacionamientos por unidad de vivienda (4)

3 dormitorios 108 m2 2 estacionamientos |

2 dormitorios 90 m2 1 estacionamiento |

1 dormitorio 60 m2 (30% de unidad de vivienda como maximo) 1 estacionamiento |

Unif.: 1 estacionamiento por unidad de vivienda.
Numero de estacionamientos por unidad de vivienda (4)

Area neta minima por unidad de vivienda RDA (')

| 3 dormitorios 90 m2 1 estacionamiento
2 dormitorios 75m2 1 estacionamiento
_1 _dggnilorio 45 m2 (30% de uridad de vivienda como méximo) 1 estacionamiento o
Unif.: 1 estacionamiento por unidad de vivienda.
« Coeficientes maximos y minimos de edificacion No se indica. (5) (5)
« Densidad neta expresada en habitantes por hectarea No se indica. (5) (5)
*  Altura maxima de Edificacion 5 pisos
« Refiro 5.00 m. frente & fa Av. Caminos del Inca (€)(7)(8)

5.00 m. frente al Jr. Cafién del Pato (6) (7)
« Alineamiento de Fachada Deberé respetar las secciones de vies aprobadas en la Habiltacion Urbana, mas

los retiros establecidos.
BASE NORMATIVA:
Ordenanza N°533-MSS (26.09.2019), Reglamento de Pardmelros Urbanisticos y Edficatorios del Area de Tratamiento Normativo Iil; Ordenanza N° 912-MML (03.03.2006)
Plano de Zonfficacion Distital: Ordenanza N© 255-MSS (19.07.2006) Plano de Alluras de Ediicacion; Ordenanza N° 1216-MML (28.012009) kndice de Usos para la
Ubicacion de Actividades Urbanas; Decreto Supremo N°006-2017-Vivienda, que aprueba el texto inico ordenado de la ley N° 29090, Ley de Regulacién de Habiltacones
Urbanas y Edificaciones, Reglamento Nacional de Edificaciones aprobado por el Decreto Supremo N°029-2019-Vivienda y sus modéicatorias.

("Mediante Ordenanza N°2306-2021-MML, publicada en el Diario Oficial £l Peruano el 10/02/2021, modifica e! Plano de Zonificacin del dsstrito de Santiago de Surco
aprobado por Ord. N*912, publicada en el Diario Oficial EI Peruano el 03 de marzo del 2006, de Reskdencial de Densidad Media (RDM) a Comercio Zonal (C2), para los
inmuebles de 627.86 m2 y 641.00 m2, ubicados en Calle Cafdn del Pato N°*103-105 esquina con Ia Av. Caminos del Inca N*508 y en la Calle M, Mz K, Lote 17, Urd
de parte del Fundo Teves, del distio de Santiago de Surco.

1- thwrprmmdmwwddwﬁnhw.n' 1216-MML, estara sujsto a los Arts 8° y 28° de la Crd N*599-MSS, as! como toda norma que regula &
uso comerdial.

2- oommmmnumm»wmhmpmanamuwommwmmi;mmmhawssw&s)

3 No es exigble dejar rea lbre en los pisos destinados a uso comercio, siempre y cuando se solucione adecuadaments la luminacion y vendlacion; sin embargo en los
agnu;.rmrjrn obligatorio dejar el porcentale de Area lbre respectiva, sefalado en el cuadro de Pardmetros Urbanisticos y Edificatoncs. (Ord. N*S99-

4- El requerimiento lolal de estacionamientos, deberd redondearse a partr de la fraccion 0.5% o & parti de 4 unidades de vivienda la fraccion del cakculo Inmediak)
superior, Para el caso de cony \denciales sa requerira adiclonalmente do 10% de eslacionamientos para visitas, (Art. 28, Inciso a), b) Ord. N* 599-MSS)

5- Esta regulado mediante el Area libre, la unidad de vivienda y la allura de edficacion permitida (Ord N*599-MSS, Articulo 6%)

6- De aphicacion conforme a lo dispuesto en el inclso 9.9 del Art. 9° de la Ord N*500-MSS
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Pag. N° 02 del Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N°285-2021- SGPUC-GDU-MS
(EXPEDIENTE N°102376-2021)

alameda o avenida) cuando se plantee uso exclusivamente residencial compatible (Art. 20.1,inciso 2 de la

Ord N*539-MSS).
8 Dawamsoetarloestweddoendhwos.ﬂddm?
9. Sera de aplicacion la Ord. N*595-MSS (15.05.2019],
aluacon de la Subgerencia de Licencia y Habiitacin).

pt'mdasendd’sﬂilodesmmdew. (sujeto a ev
10- El presente Certificado se otorga a mérito de lo solicitado por SILVIA ABIGAIL MORALES CORRALES Y OTROS.
11-De awelﬂoslosdamsconsmadosenbsohcimd (fclio 1) adjunto al Expediente.

EL PRESENTE CERTIFICADO TIENE UNA VIGENCIA DE 36 MESES

7- Se exigira rebro municipal, segun sea el caso (calle, jirdn,
do Ia Ord N°599-MSS, sobre *bahlas o refugios vehiculares”,
Ordenanza de promocién de la construccion de edificios sostenibles y creacidn de espacios piblicos en area

MMMMTR
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P \
" Nunicipalitiad d¢ SEnliaggjo‘de Surco
‘\“ \\i .\\’k \’k’\.hrx.
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MISSANA!
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ANEXO 02 - CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS

N°D000708-2021-MML-GDU-SPHU

Mi

»

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO o LI MA mé‘“s'c‘.‘;....mm
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU Feeb 101 AY I35 05

NICIPALIDAD DE
I MA "Decenio de la Igualdad de Oportunidades para mujeres y hombres"
"Ano del Bicentenario del Peri: 200 afios de Independencia”

Lima, 16 de Julio del 2021
CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N° D000708-2021-MML-GDU-SPHU

La Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas que suscribe. de conformidad con el Titulo II,
Capitulo VII, Articulo 85° del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Municipalidad Metropolitana de
Lima. aprobado mediante la Ordenanza N° 2208-MML publicado el 04-01-2020. Ley N° 29090 del 25-09-2007
y sus modificatorias y su Reglamento aprobado con Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA, publicado el
06-11-2019.

DATOS DEL TERRENO (%)

Area :1,228.27 m2

Ubicado : CA. CANON DEL PATO N° 103 — 105 ESQUINA CON AV. CAMINOS
DEL INCA N°508
Manzana: K Lote: 17 Etapa: -—
TURBANIZACION DE PARTE DEL FUNDO TEVES

Distrito de :SANTIAGO DE SURCO Provincia y Departamento de Lima

Profes. Externo  : ARQ. OMAR AUGUSTO CABRERA GARNIQUE C.A.P.N°21030

(*) Datos declarados por el administrado y por el profesional responsable en el Plano de Ubicacion y
Localizaci6n (Lamina U-01), del cual se consideran las coordenadas del Cuadro de Datos Técnicos para
1a ubicacién del predio, los cuales se encuentran contenidos en el Expediente N° 2021-0089379.

CERTIFICA:

La Division de Certificaciones de la Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas ha emitido el
Informe Técnico N° D000985-2021-MML-GDU-SPHU-DC. considerando lo siguiente:

a) ZONIFICACION
Zonificacion : COMERCIO ZONAL -CZ ()
Aprobado con : ORDENANZA N°912-MML de Fecha 03-03-2006
Plano :N°01
Area de Trat. Norm. - III
Modificado por - ORDENANZA N°2306-2021 (*) de Fecha 10-02-2010

(*) El Articulo 1 de la Ordenanza N° 2306-2021, establece:

“Aprobar la Modificacion del Plano de Zonificacion del distrito de Santiago de Surco, aprobado mediante
Ordenanza N° 912, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 03 de marzo de 2006, de Residencial de Densidad
Baja (RDB) y Residencial de Densidad Media (RDM) a Comercio Zonal (CZ), para los inmuebles de 627.86m2 y
641.00m2, ubicados en Calle Caiion del Pato N° 103 -105 esquina con la Av. Caminos del Inca N° 508 y en Calle
M Mz. K Lote 17, Urbanizacion de Parte del Fundo Teves, respectivamente, distrito de Santiago de Surco,
provincia y departamento de Lima, (...), haciéndose extensivo el cambio de zonificacion a Comercio Zonal (CZ) a
los lotes con frente a la Av. Caminos del Inca comprendidos entre la Calle La Pampilla y la Calle Brea y Parifias,
conforme al Anexo N° 1, que forma parte de la presente Ordenanza”

b) AFECTACION DE VIAS QUE FORMAN PARTE DEL PLAN VIAL

» Plan Vial Metropolitano.-
El Plano del Sistema Vial Metropolitano de Lima, aprobado con Ordenanza N° 341-MML del 06-12-

digital 2001 y sus modificatorias. establece:
ACIFALIDAD €
BRAVD )
TR 7,
—N
A -— -
s ;':' iIS? Esta es unz copia auténtica imprimible de un documento electronico archivado en la Municipalidad Metropolitana de Lima, aphicando

{//’/’““‘S lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementana Final del D.S. 026-2016-PCM. Su
"‘l‘\ autenticidad e mtegridad pueden ser confrastadas 2 través de la siguiente direccion web
sicenTEnamia | O https://std.munlima.gob.pe:8181/validadorDocumental/ Clave: TEQUAMR
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GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU

MUNICIPALIDAD DE

LI MA ”che\n:o de la Igualdad de Ooortunidac:cgs para mujeres y hoerres”
Afio del Bicentenario del Peri: 200 afios de Independencia
Nombre de Via/Tramo Clasificacion | Seccion | Ancho de Via Normativo
CAMINOS DEL INCA
Tramo: Tomas Marsano (Santiago de Surco) | Via Colectora | C-72 30.00 ml.
— Primavera (Angamos Este)

v

La afectacion del predio por la Via Colectora Caminos del Inca, se define en el proceso de Habilitacion
Urbana, teniendo en cuenta el uso a servir.

Vias Locales.-
El Articulo 8° de la Norma GH.020 del Reglamento Nacional de Edificaciones — RN E. para el disefio
de las Habilitaciones Urbanas, publicado el 08-06-2006 y modificado con Decreto Supremo N° 006-

2011-VIVIENDA del 16-07-2011, establece:

POLITECNICA

TIPO DE HABILITACION
COMERCIAL
VIAS LOCALES
TIPOS DE VIAS VIAS LOCALES PRINCIPALES SECUNDARIAS
Aceras o veredas 3.00 2.40
Estacionamiento 3.00-6.00 540
. Sin separador Con separador central: 2 médulos de
Fastyp Caleaday 2 médulos de 3.60 | 2 médulos a cada lado 3.00

Nota: Las medidas estan indicadas en metros.

La afectacion del predio por las demas vias colindantes e interiores son Vias Locales, cuyas secciones
se definen en el proceso de Habilitacion Urbana ante la Municipalidad Distrital, teniendo en cuenta los
médulos de las Vias Locales. el uso a servir y lo regulado en el Reglamento Nacional de Edificaciones
—-RNE.

Normas complementarnas:

1. Articulo 4 y 6 de la Ordenanza N° 341-MML.

2. Ordenanza N° 1894-MML del 10-07-2015, que declara interés metropolitano el respeto y
salvaguarda de la intangibilidad, inalienabilidad e imprescriptibilidad de las vias del Sistema Vial
Metropolitano.

3. Ordenanza N° 2273-MML que promueve la accesibilidad universal y fomenta la inclusién de las
personas con discapacidad en Lima Metropolitana, asi como la Norma A 120 del Reglamento
Nacional de Edificaciones — RN.E.

¢) USOS DE LOS SUELOS PERMISIBLES Y COMPATIBLES

» En Comercio Zonal - CZ

El Articulo 2° de la Ordenanza N° 912-MML. seiiala que para el Area de Tratamiento Normativo III,
son las aprobadas del Anexo N° 02, Cuadro N° 02 (Resumen de Zonificacién Comercial) de la misma
Ordenanza, estableciendo:

-Usos Permitidos: Comercio Zonal.
-Usos Compatibles: Residencial de Densidad Alta — RDA y Residencial de Densidad Media — RDM.

d) COEFICIENTES MAXIMOS Y MINIMOS DE EDIFICACION

En Comercio Metropolitano — CM: No se precisa.

¢) AREA DE LOTE NORMATIVO

[
7,
N \\‘ ) )
Ll
= =~ ]
';_-:—',, \é - Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electronico archivado en la Municipalidad Metropolitana de Lima aphicando
{//'/“I\ \\ lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Texcera Disposicion Complementana Final del D.S. 026-2016-PCM. Su
“$4) \) autenticidad e integndad pueden ser confrastadas a traves de la sigmente direccion web

BICENTENARIO

El Articulo 2° de la Ordenanza N° 912-MML, seiiala que para el Area de Tratamiento
Normativo III, son las aprobadas del Anexo N° 02, Cuadro N° 02 (Resumen de
Zonificacion Comercial) de la misma Ordenanza. estableciendo:

Url: https:/std.munlima.gob.pe:8181/validadorDocumental/ Clave: TEQUAMR
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M GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
Bedl SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU

MUNICIPALIDAD DE

LIMA

POLITECNICA

“Decenio de la Igualdad de Oportunidades para mujeres y hombres"
"Afio del Bicentenario del Perd: 200 afios de Independencia”

ZONIFICACION

LOTE MINIMO

COMERCIO METROPOLITANO — CM

Existente o Segun Proyecto

f) CUADRO DE APORTES REGLAMENTARIOS

La Ordenanza N° 836-MML publicada el 22 de Setiembre de 2005 y sus modificatorias, establece:

UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE MADRID

Para Parques

Para Renovacion

Para Servicios Publicos

Zonales Urbana Complementarios TOTAL DE
Tipo de Habilitacion s FOMUR En la Municipalidad | APORTES
2 (Emilima S.A.) | Distrital respectiva (*)
COMERCIO 5% (1) 3% (1) 2% (2) 10%

(*) Se entregara a la Municipalidad Distrital en donde se ubique el terreno por habilitar. Estos Aportes son
inalienables, inembargables e imprescriptibles y en ningiin caso, podran ser transferidos a particulares.

(1) Pronunciamiento de INDECOPI mediante Resolucion N° 0159-2019/SEL-INDECOPI de fecha 20-05-

2019.

(2) Pronunciamiento de INDECOPI mediante Resolucion N° 0216-2021/SEL-INDECOPI de fecha 04-03-

2021.

2) CALIFICACION DE BIEN CULTURAL INMUEBLE. DE SER EL CASO
El predio no tiene calificacién de monumento.
Segun la Pagina Web del Ministerio de Cultura (Oficio Multiple N° 90004-2019-DGDP-VMPCIC-MC de

fecha 02-01-2019).

PAGOS

El recurrente ha cumplido con abonar el (los) siguiente (s) pago (s):
S/ 166.30 con Ticket N° 001184126 del 09/07/2021 por derecho de Tramite.

Se otorga el Presente Certificado a solicitud de (l1a)

Tramitado con Expediente N° 2021-0089379

ERNESTO VICENTE LAZO ROBLES

Forma parte del presente, los Plano N° 0985-Z y 0985-V-2021-MML/GDU-SPHU/DC, que se adjuntan.

El Certificado de Zonificacién y Vias no determina limite de propiedad del predio en consulta, no reconoce

derecho de propiedad del administrado solicitante sobre el predio en consulta, ni1 acredita autorizacion

alguna de licencia, y la expedicion del mismo se cifie unicamente a los parametros de disefio que regula el
proceso de habilitacion urbana del predio.

Documento firmado digitalmente

HAYDEE JOSEFINA YONG LEE

SUBGERENTE

El presente documento fiene una vigencia de 36 meses

SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU
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Esta es una copia auténtica mmprmuble de un documento electronico archivado en la Municipalidad Metropolitana de Lima, aphicando
y la Tercera Disposicion Complementania Final del D.S. 026-2016-PCM. Su
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L I M AN “Decenio de la Igualdad de Oportunidades para mujeres y hombres'
"Afio del Bicentenario del Peri: 200 afios de Independencia”
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COLEGIO

=

CON ORDENANZA N* 2346-MML PUBLICADO EL 10022021, SE MOOIFICA EL PLANO DE ZONFICACION DEL DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO, DE RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA (RDE) Y
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA A COMERCH) ZONAL (CZ), PARA LOS INMUEBLES DE 627 S5M2 ¥ 641.00M2, UBICADOS EN CALLE CARGN DEL PATO N° 100 -106 ESQUINA CON LA AV. CAMINGS
DEL INGA N* 508 Y EN GALLE M MZ K, LOTE 17, URBANIZAGION DE PARTE DEL FUNDO TEVES, RESPECTIVAMENTE, DISTRITO O SANTIAGO DE SURCO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DI LiMA,
SCLICITADO POR EL SEROR RAFAEL ANTONIO TORRES MORALES, LA SERORA SILVIA ABIGAIL MERCEDES MORALES CORRALES, LA SERORA CLAUDIA ASTRID PALACIOS SLVA SANTIESTEBAN, EL
SESOR CARLOS VICTOR GUILLERMO TORRES MORALES, LA SERORA BRITTA MARIE CUSEN RAVINA, LA SERORA SONA ESTHER MALDONADD DIAZ Y LA SERORA INDIRA NAVARRO PALACICS,
HACENDOSE EXTENSIVO EL CAMBIO DE 2ONIFICACION A COMERCHI) ZONAL (CZ) ALOS LOTES CON FRENTE A LA AV. CAMINOS DEL INCA COMPRENDIDOS ENTRE LA CALLE LA PAMPILLA Y LA

CALLE BREA Y PARINAS

REAJUSTE INTEGRAL DE LA ZONIFICACION DE LOS USOS DE SUELO DE LIMA METROPOLITANA
PLANO DE ZONIFICACION - DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO

(Aprob. Ordenanza N” 912 - MML del 03.03.2006) o A
GAD-SPHL : Glardys F
Fuente Laming de ZonNcacion

!Es:annm bl Escaloda)

PLANO N° 0985 -Z - 2021 - MML — GDU - SPHU -DC
EXP. N° 2021-0089379

I,

N2
T )
S
% \‘S - Esta es una copia auténtica mmprmuble de un documento electronico archivado en la Municipalidad Metropolitana de Lima, aphicando
(//]“l\ \\\ lo dispuesto por el Art 25 de D.S. 070-2013-PC 1a Tercera Disposicion Complementania Final del D.S. 026-2016-PCM. Su
LT ) ‘\ autenticidad e mtegndad pueden ser contrastadas z traves de la siguwente direccion web
U S://std. ima.gob.pe: fvalida 7 ! Clave J:
BICENTENARIO Url: https://std.munlima.gob.pe:8181/validadorDocumental/ Clave: TEQUAMR
PERU 2021

119



PR

A —4

LOG BUENDS
NEGOCIOS

PUCP

.
@
MUNICIPALIDAD DE

LIMA

ESCUELA PARA

Q centrum

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU

POLITECNICA
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P ‘1, P
v EJ PP SC PP EJ v
Z.SUI 3.00 6.60 | 5.80 [ 6.60 | 3.00 12-50
30.00

SECCION : c-72

CLASIFICACION : COLECTORA

NOMBRE : CAMINOS DEL INCA

DISTRITO(S) : SDS

TRAMO : TOMAS MARSANO (SANTIAGO DE SURCO) — PRIMAVERA (ANGAMOS ESTE)

ACTUALIZACION DEL SISTEMA VIAL METROPOLITANO DE LIMA

(Aprob. Ordenanza N° 341-MML del 06.12.01)

VIAS EXPRESAS (E) ———]] Escala : 110,000
VIAS ARTERIALES (A} m— INTERSECCIONES A DIFERENTE NIVEL . CAD-SPHU - Gladys F
VIAS COLECTORAS (C) V1A FERREA (Callao, Vitarte, Chosica) B . Fuente : Base Digtalizada

PLANO N° 0985 -V —-2021 - MML — GDU - SPHU -DC
EXP. N° 2021-0089379
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Esta es una copia auténhca mprmmible de un documento elactronico archivado en ks Mumicipalidad Metropolitana de Lima, aphicando
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ANEXO 03 - ORDENANZA N°2306-2021
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Municipalidad Metropolitana de Lima

ORDENANZA N° 2306 - 2021

LIMA, 05 DE FEBRERO DE 2021

EL ALCALDE METROPOLITANO DE LIMA

POR CUANTO:

El Concejo Metropolitano de Lima, en Sesion Ordinaria de la fecha;
CONSIDERANDO:

Que, el Articulo 194 de la Constitucion Politica del Pert, en concordancia con el Articulo Il del
Titulo Preliminar de la Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades, establece que los
Gobiernos Locales gozan de autonomia politica, econdmica y administrativa en los asuntos de
su competencia. Dicha autonomia radica en la facultad de ejercer actos de gobierno,
administrativos y de administracién, con sujecion al ordenamiento juridico;

Que, de acuerdo con lo indicado en los numerales 1.1 y 1.2 del articulo 79 de la Ley N° 27972,
Ley Orgéanica de Municipalidades, son funciones exclusivas de las Municipalidades Provinciales,
en materia de organizacion del espacio fisico y uso del suelo: Aprobar el Plan de
Acondicionamiento Territorial de nivel provincial, que identifique las areas urbanas y de
expansioén urbana, asi como las dreas de proteccion o de seguridad por riesgos naturales; las
areas agricolas y las dreas de conservacién ambiental; y aprobar el Plan de Desarrollo Urbano,
el Plan de Desarrollo Rural, el Esquema de Zonificacion de areas urbanas, el Plan de Desarrollo
de Asentamientos Humanos y demas planes especificos de acuerdo con el Plan de
Acondicionamiento Territorial;

Que, con Ordenanza N° 912, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 03 de marzo del 2008,
se aprueba el Reajuste Integral de la Zonificacion de los Usos del Suelo de un Sector del distrito
de Santiago de Surco conformante del Area de Tratamiento Normativo Ill de Lima Metropolitana
y Ordenanza N° 1216, publicada en el Diario Oficial el Peruano el 28 de enero de 2009, que
aprueba el Indice de Usos para la Ubicacion de actividades urbanas correspondiente al Area de
Tratamiento Normativo Ill del Distrito de Santiago de Surco;

Que, mediante Ordenanza N° 1862, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 28 de diciembre
de 2014, se regula el Proceso de Planificacion del Desarrollo Territorial Urbano del Area
Metropolitana de Lima; contemplando en su Articulo 4 que corresponde a la Municipalidad
Metropolitana de Lima, a través del Instituto Metropolitano de Planificacién, planificar el desarrollo
integral y el desarrollo urbano territorial en concordancia con los planes y politicas nacionales y
sectoriales de desarrollo urbano, para lo cual coordinara con las Gerencias correspondientes;

Que, mediante Ordenanza N° 20886, publicada en el Diario Oficial EI Peruano el 13 de abril de
2018, se regula el Cambio de Zonificacidn de Lima Metropolitana y deroga la Ordenanza N° 1911;

Que, con expediente N° 195212-2019 de fecha 14 de junio de 2019, el sefior Rafael Antonio
Torres Morales, la sefiora Silvia Abigail Mercedes Morales Corrales, la sefiora Claudia Astrid
Palacios Silva Santiesteban, el sefior Carlos Victor Guillermo Torres Morales, la sefiora Britta
Marie Olsen Ravina, la sefiora Sonia Esther Maldonado Diaz y la sefiora Indira Navarro Palacios,
propietarios de los predios de 627.86m2 y 641.00m2, ubicados en Calle Cafién del Pato N° 103
105 esquina con la Av. Caminos del Inca N° 508 y ubicado en Calle M Mz. K, Lote 17,

1
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Municipalidad Metropolitana de Lima

Urbanizacién de Parte del Fundo Teves, respectivamente, distrito de Santiago de Surco,
provincia y departamento de Lima, solicitan el Cambio de Zonificacién de Residencial de
Densidad Baja (RDB) y Residencial de Densidad Media (RDM) a Comercio Zonal (CZ), de
acuerdo a lo establecido en la Ordenanza N° 2086;

Que, la Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la Municipalidad de Lima,
mediante Oficio N° 1167-2019-MML-GDU-SPHU de fecha 12 de agosto de 2019, solicité a la
Municipalidad Distrital de Santiago de Surco, que en uso de sus competencias aplique la consulta
vecinal y emita la opinién técnica, , remitiendo el Acuerdo de Concejo correspondiente y todo lo
actuado, dentro del plazo de 30 dias, en virtud a lo establecido en el Articulo 9 de la Ordenanza
N° 2086;

Que, la Municipalidad Distrital de Santiago de Surco, con Oficio N° 026-2019-GDU-MSS de fecha
25 de setiembre de 2019, remite el Acuerdo de Concejo N° 80-2019-ACSS de fecha de 25 de
setiembre del 2019, mediante el cual declara Desfavorable |a peticion de cambio de zonificacién
de los predios ubicados frente al Jirén Cafién del Pato Nros. 103 — 105, esquina con la Avenida
Caminos del Inca N° 508, Urbanizacién Tambo de Monterrico, parte del Fundo Teves, distrito de
Santiago de Surco, provincia y departamento de Lima con las éreas de 627.86 m2 y 641.00 m2
(Expediente N° 195212-2019); de zonificacion Residencial de Densidad Baja — RDB vy
Residencial de Densidad Media — RDM a Comercio Zonal — CZ, de conformidad con lo regulado
en la Ordenanza N° 2086 de la Municipalidad Metropolitana de Lima;

Que, mediante Oficio N° 0143-20-MML-IMP-DE de fecha 27 de enero de 2020, el Instituto
Metropolitano de Planificacién, remite el Informe CEZ N° 022-2020-MML-IMP-DE/DGPT,
mediante el cual emite opinion Desfavorable al cambio de zonificacién de Residencial de
Densidad Media (RDM) y Residencial de Densidad Baja (RDB) a Comercio Zonal (CZ),
sefialando que ambos predios tienen edificaciones de dos niveles sobre las cuales se encuentra
en funcionamiento la Sede Institucional de Torres y Torres Lara Abogados a puerta cerrada. Si
bien es cierto existen comerciales frente al Centro Comercial Caminos del Inca y alrededores del
Supermercado Wong, estas actividades estan ubicadas en lotes comerciales, resultado del
proyecto de habilitacién urbana de las urbanizaciones colindantes, adecuando modulos viales y
nicleos comerciales que no se han expandido en sus alrededores, manteniendo aln el uso
predominante residencial. Ademds, en su entorno urbano inmediato predomina algunas
actividades de servicio, conforme a lo indicado en los actuados, pero en su mayor parte del uso
es residencial predominante. La actividad de oficinas administrativas no es tan invasiva en las
vias y en sus colindantes, como un equipamiento urbano, que producto de la demanda
insatisfecha requiere productos complementarios al menudeo o venta al por menor, como por
ejemplo, una Universidad o una Escuela de Postgrado, que transforman radicalmente su entorno
inmediato, es por ello, que la solicitud amerita una evaluacién con un instrumento de mayor
alcance como el caso de un Reajuste Integral de la Zonificacién del Distrito de Santiago de Surco
(RIZ) o en su defecto motivada una peticién que actualice y/o incluya la actividad dentro del Indice
de Usos para la ubicacién de actividades urbanas aplicables dentro de su jurisdiccion, con el
apoyo de la Municipalidad Distrital de Santiago de Surco. Es por ello, que lo pretendido por los
propietarios no resulta acorde a su entorno urbano inmediato ni a las tendencias u orientacién
para este sector en Distrito de Santiago de Surco, por lo que, de acuerdo a lo expresado se emite
opinién Desfavorable al pedido de cambio de zonificacién solicitado de Residencial de Densidad
Media (RDM) y Residencial de Densidad Baja (RDB) a Comercio Zonal (CZ);

Que, la Gerencia de Desarrollo Urbano de la Municipalidad Metropolitana de Lima, a través del
Informe N° 219-2020-MML-GDU-SPHU-DP de fecha 17 de julio del 2020, de la Division de
Planeamiento de la Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas, concluye que, el
Cambio de Zonificacién de Residencial de Densidad Baja (RDB) y Residencial de Densidad
Media (RDM) a Comercio Zonal (CZ) de los predios de 627.86m2 y 641.00m2, ubicados en Calle
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Candn del Pato N° 103 -105 esquina con la Av. Caminos del Inca N° 508 y en Calle M Mz. K,
Lote 17, Urbanizacion de Parte del Fundo Teves, distrito de Santiago de Surco, provincia y
departamento de Lima, respectivamente, tiene opinion técnica desfavorable; por cuanto, la visién
y objetivos del distrito, a través de su propuesta de Plan Urbano Distrital, establece el uso
residencial de densidad media hacia la Av. Caminos del Inca con usos comerciales permitidos
en CZ y Residencial de Densidad Baja hacia la Calle Cafidn del Pato. Asimismo, de acuerdo al
Articulo 11 de la Ordenanza N° 2086, el cambio de zonificacién propuesto se haria extensivo a
todo el frente de la manzana, de ambas vias, lo cual afectaria a los predios vecinos, los mismos
que en la consulta vecinal hicieron saber su desacuerdo con el cambio de zonificacién a
Comercio Zonal (C2Z);

Que, la Comisién Metropolitana de Desarrollo Urbano, Vivienda y Nomenclatura, a través del
Dictamen N° 132-2020-MML-CMDUVN de fecha 23 de setiembre del 2020, ha dictaminado
proponer al Concejo Metropolitano declarar Favorable la propuesta de cambio especifico de
zonificacion de zonificacién Residencial de Densidad Baja (RDB) y Residencial de Densidad
Media (RDM) a Comercio Zonal (CZ); haciendo extensiva la calificacion a los lotes con frente a
la Av. Caminos del Inca comprendidos entre la calle La Pampilla y la calle Brea y Parifias, del
distrito de Santiago de Surco, conforme el Anexo N° 1, elaborado por la Gerencia de Desarrollo
Urbano;

Que, estando a lo sefalado en los considerandos que anteceden, en uso de las facultades
previstas segun Articulos 9 y 40 de la Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades, y de
conformidad con lo opinado por la Comisién Metropolitana de Desarrollo Urbano, Vivienda y
Nomenclatura, en su Dictamen N° 132-2020-MML-CMDUVN, de fecha 23 de setiembre de 2020;
el Concejo Metropolitano de Lima con dispensa del tramite de aprobacién del acta, aprobd la

siguiente;

N v

ORDENANZA

QUE MODIFICA EL PLANO DE ZONIFICACION DEL
DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO APROBADO POR ORDENANZA N° 912

Articulo 1. Aprobar la Modificacién del Plano de Zonificacién del distrito de Santiago de Surco,
aprobado mediante Ordenanza N° 912, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 03 de marzo
de 2006, de Residencial de Densidad Baja (RDB) y Residencial de Densidad Media (RDM) a
Comercio Zonal (CZ), para los inmuebles de 627.86m2 y 641.00m2, ubicados en Calle Carion
del Pato N° 103 -105 esquina con la Av. Caminos del Inca N° 508 y en Calle M Mz. K, Lote 17,
Urbanizacién de Parte del Fundo Teves, respectivamente, distrito de Santiago de Surco,
provincia y departamento de Lima, solicitado por el sefior Rafael Antonio Torres Morales, la
sefiora Silvia Abigail Mercedes Morales Corrales, la sefiora Claudia Astrid Palacios Silva
Santiesteban, el sefior Carlos Victor Guillermo Torres Morales, la sefiora Britta Marie Olsen
Ravina, la sefiora Sonia Esther Maldonado Diaz y |a sefiora Indira Navarro Palacios, haciéndose
extensivo el cambio de zonificacién a Comercio Zonal (CZ) a los lotes con frente a la Av. Caminos
del Inca comprendidos entre la Calle La Pampilla y la Calle Brea y Parifias, conforme al Anexo
N° 1, que forma parte de la presente Ordenanza.

Articulo 2. Encargar al Instituto Metropolitano de Planificacién de la Municipalidad Metropolitana
de Lima, incorpore en el plano de zonificacién del distrito de Santiago de Surco, la modificacién
aprobada en el Articulo primero de la presente Ordenanza.
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Articulo 3. Notificar la presente Ordenanza a la Municipalidad Distrital de Santiago de Surco, a
fin que se encargue de la respectiva notificacion a los administrados.

Articulo 4. Encargar, a la Secretaria General del Concejo, la publicacion de la presente
Ordenanza en el Diario Oficial El Peruano, y a la Subgerencia de Gobierno Digital e Innovacion

su publicacién, incluido el Anexo N° 1, en el Portal Institucional de la Municipalidad Metropolitana
de Lima (www.munlima.gob.pe), el mismo dia de su publicacion.

POR TANTO:

Registrese, Comuniquese y Cumplase

A N

s‘agam# aleagfmo (e)
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Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los veintiiin
dias del mes de enero del afio dos mil veinte.

MARTIN ALBERTO VIZCARRA CORNEJO
Presidente de la Republica

RODOLFO YANEZ WENDORFF
Ministro de Vivienda, Construccién y Saneamiento

1848002-3

Decreto Supremo que aprueba Ia
modificacion del Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana vy Edificacion,
aprobado por Decreto Supremo N°
010-2018-VIVIENDA modificado por
Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA

DECRETO SUPREMO
N° 002-2020-VIVIENDA

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que, mediante el Decreto Legislativo N° 1037,
Decreto Legislativo que promueve la inversion privada
en proyectos de construccion de viviendas de interés
social, a fin de mejorar la competitividad econémica
de las ciudades, se declara de interés nacional y
necesidad publica la promocion de la inversion privada
en la habilitacion urbana de terrenos con aptitud para la
construccion de infraestructuray eqtgpamiento urbanoy el
desarrollo preferente de programas de vivienda de interés
social, a fin de mejorar la competitividad econémica de las
ciudades y facilitar el acceso al suelo urbano;

Que, con el Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA
se aprueba el Reglamento Especial de Habilitacion
Urbana y Edificacion, modificado por el Decreto Supremo
N° 012-2019-VIVIENDA, en adelante el Reglamento,
con el objeto de establecer las disposiciones basicas
para disenar y, con postenoridad a la expedicion de
la respectiva licencia municipal, ejecutar proyectos de
habilitacion urbana y/o de edificacion para viviendas de
interés social, sujetas a las disposiciones establecidas
enlaley N° 29040, Ley de Regulacion de Habilitaciones
Urbanas y Edificaciones y sus Reglamentos;

Que, el Ministerio de Vivienda, Consfruccion y
Saneamiento a través de la Direccion General de
Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo sustenta
la modificacion del Reglamento Especial de Habilitacion
Urbana y Edificacion y propone, entre otros aspectos:
establecer un concepto para Vivienda de Interés Social
(VIS); la ejecucion de los g:oyectos de edificacion
se realiza sobre predios habilitados o que cuentan
con proyectos de habilitacion urbana aprobados; los
proyectos de habilitacion urbana y/o de edificacion se
pueden desarrollar en cualquier zonfficacion residencial y
compatible con dicho uso; la restriccion para desarrollar
este tipo de proyectos en predios ubicados en zonas
calificadas intangibles y/o de alto riesgo, asi como en
bienes culturales inmuebles integrantes del Patrimonio
Cultural de la Nacion; la eliminacion en el Reglamento
de las habilitaciones urbanas de Tipo 4, asi como de las
habilitaciones en laderas, las cuales se regiran segun lo
regulado en el Reglamento Nacional de Edificaciones;
en las zonificaciones Residencial de Densidad Media
y Residencial de Densidad Alta se modifican las
densidades, en funcion al nimero de habitantes por
hectarea y no sobre el area minima de vivienda; la no
aplicacion para zonificacion Residencial de Densidad
Baja y su compatibilidad con Residencial de Densidad
Muy Baja para la jurisdiccion de Lima Metropolitana; vy,
la altura maxima de edificacion para los lotes ubicados
frente a dos vias o en esquina se aplica hasta el 50%
sobre el fondo del lote o el ancho de la via de menor altura
normativa, respectivamente;

Que, de acuerdo a lo sefialado en los considerandos
precedentes, es necesario modificar el Reglamento

Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado
por Decreto Supremo N°010-2018-VIVIENDAy modificado
?or el Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA, con la
inalidad de dinamizar la ejecucion de las habilitaciones
urbanas vy edificaciones destinadas a vivienda de interés
social, a efectos de coadyuvar al acceso a las familias
a una vivienda digna, en especial aquellas de menores
recursos economicos y de esta manera reducir el déficit
habitacional;

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 8 del
articulo 118 de la Constitucion Politica del Peru; la Ley N°
30156, Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento y su Reglamento
de Organizacion y Funciones, aprobado por el Decreto
Supremo N° 010-2014-VIVIVENDA, modificado por
el Decreto Supremo N° 006-2015-VIVIENDA; vy, el
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA que aprueba
el Reglamento Especial de Habilitacion Urbana
Edificacion meodificado por el Decreto Supremo
012-2019-VIVIENDA;

DECRETA:

Articulo 1.- Modificacion del Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado por
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado
por Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA

Modificase los articulos 1,2, 4, 6, 9y 10del Reglamento
Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado
por Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado
por Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA, los cuales
quedan redactados de la siguiente manera:

“Articulo 1.- Objeto

El presente RngIamento establece las disposiciones
basicas para disefiar y, con posterioridad a la expedicion
de la respectiva licencia municipal, ejecutar proyectos de
habilitacion urbana y/o de edificacién para viviendas de
interés social, sujetas a las disposiciones establecidas
en laLey N° 290530, Ley de Regulacion de Habilitaciones
Urbanas y Edificaciones y sus Reglamentos, y otras
normas urbanisticas y edificatorias sobre la materia.

En aquellos aspectos no tratados en el presente
Reglamento, rigen las normas del Reglamento Nacional
de Edificaciones - RNE".

“Articulo 2.- Alcances
2.1 Vivienda de Interés Social - VIS

La Vivienda de Interés Social - VIS es aquella solucion
habitacional subsidiada por el estado y destinada a reducir
el déficit habitacional, cuyo valor maximo y sus requisitos,
se encuentran establecidos en el marco de los Programas
Techo Propio, Crédito Mivivienda, asi como cualquier
otro producto promovido por el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento — MVCS.

2.2 De acuerdo a las caracteristicas del suelo

a) Los proyectos de habilitacion urbana sujetos al
presente Reglamento, se ejecutan en predios ubicados
en areas urbanas y areas urbanizables inmediatas, en
zonas donde se sustituyan areas urbanas deterioradas,
en islas risticas, y en areas donde se realicen proyectos
de renovacion urbana; los proyectos de edificacion
se ejecutan en predios habilitados o con proyecto de
Habilitacion Urbana aprobado.

Se incluyen los proyectos de edificacion en predios
formalizados por el Organismo de Formalizacion de
la Propiedad Informal - COFOPRI o donde ésta haya
intervenido, siempre que cuenten con servicios publicos
domiciliarios operativos de agua potable, alcantarillado y
energia eléctnca y via de acceso minimo para caso de
emergencia.

b) Los proyectos de habilitacion urbana ylo de
edificacion sefialados en el literal a) del presente
numeral, pueden desarrollarse en cualquier zonificacion
residencial; asi como, en zonas con zonificacion comercio
metropolitano (CM), comercio zonal (CZ), comercio
vecinal (CV), vivienda taller (VT o 11-R), ofros usos (OU)
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y. en zonas de reglamentacion especial (ZRE o ZTE), las condiciones establecidas en el presente Reglamento
aprobadas en el Plan de Desamollo Urbano, siempre que hasta la transferencia del bien, lo cual debe ser

sean compatibles con el uso residencial.

c) En el caso de areas calificadas como otros usos
(OU), aplica solo para programas de vivienda sobre
predios estatales que se ejecuten bajo concurso publico
vy se considera como referencia la zonificacion residencial
de mayor densidad que se encuentre contigua o frente a
ella. Sin perjuicio que el Gobiemo Local correspondiente
apruebe el cambio de zonificacion respectivo.

No podran desarrollarse proyectos de VIS en predios
ubicados en zonas calificadas intangibles y/o de alto
riesgo declaradas por la municipalidad respectiva o en
zonas de riesgo no mitigable declaradas por la autoridad
competente; asi como, en bienes culturales inmuebles
integrantes del Patrimonio Cultural de la Nacion.

2.3 Tipos de proyecto

Estan comprendidos dentro de los alcances del
presente Reglamento, los proyectos que se promueven,
desarrollen o ejecuten bajo las siguientes modalidades:

- Habilitaciones urbanas del tipo 5 segn lo establecido
en el RNE y el presente Reglamento.

- Edificaciones unifamiliares o multifamiliares.

- Conjuntos residenciales.

- Renovacion urbana.

- Densificacion urbana.

- Remodelacion de edificaciones
residenciales.

- Edificaciones de uso residencial ubicadas en zonas
formalizadas por COFOPRI o donde ésta haya intervenido,
con servicios publicos domiciliarios operativos”.

para fines

“Articulo 4.- Proyectos

41 Los proyectos de habilitacion urbana que
se ejecuten en aplicacion del presente Reglamento
se califican como habilitaciones urbanas tipo 5 con
construccion simultanea de viviendas.

4.2 El RNE establece las demas caracteristicas de
estos tipos de habilitaciones urbanas.

4.3 En habilitaciones urbanas Tipo 5 desarrolladas
de acuerdo a lo establecido en el presente Reglamento,
en los contratos de compraventa de los lotes resultantes
del proceso de habilitacion urbana, se estipula
expresamente que el tipo de viviendas a edificarse en
ellos, necesariamente se cifie al proyecto arquitectonico
aprobado y autorizado con la licencia de edificacion
respectiva.

4.4 En habilitaciones urbanas Tipo 5 no pueden
efectuarse transferencias de lotes de vivienda para fines
de autoconstruccion.

4.5 En las habilitaciones urbanas Tipo 5 desarrolladas
de acuerdo a lo establecido en el presente Reglamento, el
area minima y el frente minimo de los lotes pueden ser los
considerados en el respectivo proyecto; el tipo de vivienda
es unifamiliar y multifamiliar”.

“Articulo 6.- De los aportes reglamentarios
 Las habilitaciones urbanas de conformidad con su
area bruta habitable, efectian los siguientes aportes:

- Recreacion publica, ocho por ciento (8%).
- Ministerio de Educacion, dos por ciento (2%)".

“Articulo 9.- Proyectos de edificacion

9.1 Las VIS son construidas en el marco del RNE
y complementariamente, con materiales y sistemas
constructivos no convencionales, normalizados por
el Servicio Nacional de Nommalizacion, Capacitacion
e Investigacion para la Industria de la Construccion -
SENCICO, de acuerdo a lo establecido en el articulo 1
del Decreto Supremo N° 010-71-VI, asi como el numeral
3 del articulo 20 de la Ley N° 30156, Ley de Organizacion
Funciones del Ministerio de Vivienda, Construccion y
aneamiento.
Para dichos efectos se presenta una declaracion
jurada sefialando que el proyecto se ejecutara segun

acreditado en la etapa de Conformidad de Obra y
Declaratoria de Edificacion. El Fondo MIVIVIENDA S A.
y las municipalidades verifican el cumplimiento de estas
condiciones, pudiendo denunciar ante el Instituto Nacional
de Defensa de la Com{aetencia 3’ de la Proteccion de la
Propiedad Intelectual - INDECOPI.

g.3)EI proyecto debe desarrollar no menos del 50% del
area techada vendible o neta de vivienda exclusivamente
para VIS para acogerse a los parametros establecidos
en el presente Reglamento; el area restante podra
contemplar edificaciones con usos complementarios al
residencial que sean compatibles con la zonificacion
permitida, prevista en el literal b) del numeral 2.2 del
articulo 2 del presente Reglamento, incluyendo unidades
de vivienda que no correspondan a VIS"

“Articulo  10.-
edificatorios

Los proyectos de edificacion se desarrollan
considerando los siguientes parametros urbanisticos y
edificatorios:

Parametros urbanisticos y

10.1 Condiciones de Diseiio y Dimensiones:

Toda unidad de vivienda debe permitir cumplir las
funciones de estar, comer, dormir, cocinar, asearse y
lavar, cuyas dimensiones sustenten su funcionalidad,
en interrelacion coherente entre ambientes, iluminacion
y ventilacién segln lo establecido en el RNE; a fin de
garantizar su habitabilidad y conforme a las siguientes
condiciones:

g‘l) lg’ueden construirse edificaciones de mas de 5 pisos
sin ascensores, $iemf>reA y cuando lo permita la altura
normativa y a partir del quinto piso corresponda a una sola
unidad inmobiliaria (departamento tipo duplex o triplex,
entre otros), donde el ingreso a la misma se ubique como
maximo en el quinto piso.

j() E)n las azoteas de edificaciones multifamiliares vy de
conjuntos residenciales, ademas de permitirse tanques
elevados y casetas de ascensor, podra ser techada el
cincuenta por ciento (50%) del area total restante, para
uso privado o servicios comunes o mixtos. Para dichas
instalaciones y areas techadas se considera un retranque
minimo de 1.50 m del limite exterior frontal de la azotea
y destinar un treinta por ciento (30%) del area libre
resultante, como area verde; permitiendo el acceso a
la azotea mediante la prolongacion de la(s) escalera(s)
comun(es) ylo ascensor(es), en el caso de servicios
comunes y a través de la unidad de vivienda del dltimo
nivel, en el caso de uso privado.

10.2 Densidad maxima:

Para el caso de viviendas unifamiliares, la densidad
es de cuatro (04) habitantes por vivienda. Para los demas
;:asos, el calculo de densidades se realiza de |a siguiente
orma:

Unidades de Vivienda Nimero de Habitantes
De un dormitorio ™ 2
De dos dormitorios 3
De tres dormitorios 5

(*) En los departamentos de 01 dormitorio con ambientes complementarios,
se aplica la densidad correspondiente a 02 dormitonios.

Para Multifamiliares:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) =
Frente a calle 1,250 hab/Ha.
Frente a parque 0 Av. 2,100 hab/Ha.
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Zonas residenciales de densidad media (RDM)

Frente a calle 2,100 hab/Ha.

Frente a parque 0 Av. " 2,800 hab/Ha.

Zonas residenciales de densidad alta (RDA)

En cualquier ubicacion [5.600 hatvHa.

Para Conjuntos residenciales:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) **

En cualquier ubicacion 2,100 hab/Ha.

Zonas residenciales de densidad media (RDM)

En cualquier ubicacion [2.800 hat/Ha.

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) ™

En cualquier ubicacion |5,600 hatiHa.

(1) Aplicable en vias de 20.00 m a mas de seccion; presenta

dimensiones del parque segun la normativa vigente.
(2) Aplicable también en zonificacion compatible.

(3) Aplicable también en RDMA y zonificacion compatible.
(4) RDB y su compatibilidad con RDMB no aplica para Lima
itana

(--)
10.4 Altura maxima de edificacion

Para Multifamiliares

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) *'®

Frente a calle 10.50m (4)

Frente a parque 0 Av. " 16.50 m (4)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)

Frente a calle 16.50 m (4)

Frente a parque 0 Av. 21.50m (4)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) ®

En cualquier ubicacion [15(a+n) (@)

Para Conjuntos Residenciales

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) ¥

En cualquier ubicacion [21.50 m (4)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)

En cualquier ubicacion, area
minima de lote:

450 m?

600 m?

1000 m?

16.50 m(4)
21.50 m(4)
26.50 m(4)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) ®

En cualquier ubicacion [15(a+r) (4)

(1) Aplicable también en vias de 20.00 m a mas de seccion;
presenta dimensiones del parque segun la normativa vigente.

(2) Aplicable también en zenificacion compatible.

(3) Aplicable también en RDMA y zonificacion compatible.

(4) Incluye parapeto de azotea de ser el caso. La altura libre
minima entre pisos segun e RNE.

(5) RDB y su compatibilidad con RDMB no aplica para Lima
Metropolitana

a: Ancho de via
r: Retiros

Para lotes ubicados frente a dos vias, las alturas de
edificacion correspondientes a cada via se aplican hasta
el 50% de la profundidad del lote.

En caso de lotes en esquina, la altura mayor voltea
sobre la profundidad del lote en una distancia equivalente
al ancho de la via de menor altura normativa, medidos a
|:>artir de la linea de retiro frontal. Al resto del lote se aplica
a altura menor.

Para efectos del calculode 1.5 ﬁa+r) en lotes ubicados
frente a parque, se contabiliza el retiro del predio, la
seccion vial y la misma dimension de retiro para el parque.

En ningtin caso, la altura de edificacion obtenida, como
resultado de |a aplicacion del presente articulo, podra ser
usada por lotes colindantes para efectos de aplicacion de
colindancia de altura o por consolidacion.

()

10.6 Edificaciones Multifamiliares y Conjuntos
Residenciales

La sumatoria de areas libres del conjunto residencial,
correspondiente @ una habilitacion de lote Unico se
considera como calculo del aporte de recreacion publica,
a la que se refiere el articulo 6 del presente Reglamento,
descontando los pasajes peatonales y/o vehiculares;
sin embargo, estas areas libres mantienen su caracter
privado.

()

Articulo 2.- Incorporacion de Disposicion
Complementaria Transitoria al Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado por
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado
por Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA

Incorporase la Unica Disg;)sicién Complementaria
Transitonia al Reglamento pecial de Habilitacion
Urbana ﬁEdiﬁcacién, aprobado por Decreto Supremo N°
010-2018-VIVIENDA, modificado por Decreto Supremo
N° 012-2019-VIVIENDA, en los términos siguientes:

“DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

Unica.- De la vigencia

Los aspectos desamollados en el literal b) del numeral 2.2
del articulo 2 y en el articulo 10 del presente Reglamento se
mantienen vigentes hasta que sean regulados y aprobados
por Ordenanza, de acuerdo a las caracteristicas propias de
sus localidades, por las municipalidades provinciales y la
Municipalidad Metropolitana de Lima."

Articulo 3.- Publicacion

Dispéngase la publicacion del presente Decreto
Supremo en el Portal IFr’msﬁmdonal del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento (www.gob.pefvivienda),
mismo dia de su publicacion en el Diario Oficial El Peruano.

Articulo 4.- Refrendo
El presente Decreto Supremo es refrendado por el
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA FINAL

Unica.- Denuncias ante INDECOPI

Son pasibles de ser denunciados ante el Instituto
Nacional de Defensa de la Competencia y de la
Proteccion de la Propiedad Intelectual - INDECOPI,
los promotores inmobiliarios que con posterioridad a la
aprobacion de los proyectos de habilitacion y/o edificacion
de viviendas de interés social presentados al amparo del
Reglamento Especial de Habilitacién Urbana y Edificacion
aprobado por Decreto Supremo N° 010—2018-(/MENDAy
modificatorias, incumplan las disposiciones establecidas
en dicho reglamento. El Fondo MIVIVIENDA SA., las
municipalidades y todo aquel que vea afectado su

128

UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE MADRID



.’\(\'l.“’
Y <,
. . ESCUELA PARA UNIVERSIDAD
pUCp LOG BUENDS POLITECNICA
RSOGO DE MADRID

POLITECNICA

Miércoles 22 de enero de 2020 / % El Peruano

28 NORMAS LEGALES

derecho puede remitir informacion c‘ge origine de oficio la
investigacion por parte del INDECOPI.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

Unica.- Procedimientos administrativos en tramite

Los procedimientos administrativos iniciados al amparo
del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion,
aprobado por Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA y
modificatona, continuaran su tramite hasta su culminacion;
salvo que, por solicitud escnta del administrado, se acoja a lo
establecido en la presente norma.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA

Unica.- Derogatoria

Derogase los articulos 3, 7 y 8 del Reglamento
Especial de Habilitacion Urbana y Edificacién aprobado
por Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, modificado
por Decreto Supremo N° 012-2019-VIVIENDA.

Dado en la Casa de Gobiemo, en Lima, a los veintiin
dias del mes de enero del afio dos mil veinte.

MARTIN ALBERTO VIZCARRA CORNEJO
Presidente de la Republica

RODOLFO YANEZ WENDORFF
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento

18480024

ORGANISMOS EJECUTORES

ARCHIVO GENERAL DE LA NACION

Aprueban Directiva N° 01-2020-AGN/DDPA
“Norma para Servicios Archivisticos en la
Entidad Publica”

RESOLUCION JEFATURAL
N° 010-2020-AGN/J

Lima, 21 de enero de 2020

VISTOS, el Memorando N° 006-2020-AGN/DDPA
de la Direccion de Desarrollo de Politicas Archivisticas
Y el Informe N° 003-2020-AGN/DDPA-AINA del Area de
nvestigacion y Normas Archivisticas de la Direccion de
Desarrollo de Politicas Archivisticas, de fechas 06 de
enero de 2020; respectivamente, y;

CONSIDERANDO:

Que, mediantelaLeyN°28296, Ley General del Patrimonio
Cultural de la Nacion, se establece politicas nacionales de
defensa, proteccion, promocion, propiedad y régimen legal;
%el destino de los bienes que i i

ultural de la Nacion; adicionalmente, la Ley N° 25323, que
crea el Sistema Nacional de Archivos, establece que tiene
por finalidad integrar, estructural, nomativa y funcionalmente
los archivos de las entidades publicas existentes en el ambito
nacional, mediante la aplicacion de principios, nomas,
técnicas y métodos de archivo, garantizando con ello la
defensa, conservacion, organizacion, y servicio del Patrimonio
Documental de la Nacion;

Que, el numeral 16.2 del articulo 16 de la Ley N°
27658, Ley Marco de Modernizacion de la Gestion del
Estado, establece que: “Los entes rectores de los sistemas
administrativos implementan acciones que contrib
a la eficiencia y la simplificacion de los sistemas
administrativos bajo su competencia, fpara lo cual revisan
periodicamente sus regulaciones a fin de determinar el
efecto y los costos de su aplicacion en la gestion publica,
considerando la heterogeneidad institucional del Estado™;

Que, de acuerdo a lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Organizacion y Funciones - ROF del Archivo

General de la Nacion, aprobado con Decreto Supremo
N°® 005-2018-MC, la “Direccion de Desarrollo de Politicas
Archivisticas esta encargada de proponer las politicas y
normas relativas a los procesos archivisticos™. Asimismo,
el literal a) del articulo 23, del mismo cuerpo nomativo,
establece que tiene como funcién “Elaborar propuestas de
politicas y normas relativas a los procesos archivisticos”™;

Que, mediante Resolucion Jefatural N° 073-85-AGN/J,
de fecha 31 de mayo de 1985, se aprobé las Normas
Generales del Sistema Nacional de Archivos para el Sector
Pdblico Nacional - SNA. 06 Servicios Archivisticos que
tiene dentro de sus objetivos satisfacer oportunamente
la demanda de informacion de la entidad y del publico
usuario;

Que, en ese contexto, la Direccion de Desamollo de
Politicas Archivisticas remite el proyecto de Directiva
denominado: “Norma para Servicios Archivisticos en la
Entidad Publica”, la misma que tiene por objetivo “Disponer
de un documento técnico normativo que oriente en forma

eneral, el servicio de informacion y publicidad de los

ocumentos archivisticos que se custodian en la entidad

ublica™; con el propdsito de imEplementar y proceder con
a difusion en el Diario oficial “El Peruano”, asi como, en
el portal web del Archivo General de la Nacion, a fin de
recabar las opiniones del ciudadano;

Que, mediante Resolucion  Jefatural N°
286-2019-AGN/J, de fecha 16 de diciembre de 2019,
se dispuso la pre publicacion del proyecto de Directiva
“Norma para Servicios Archivisticos en |a Entidad Puablica”,
a fin de que se reciban las opiniones, comentarios y/o
sugerencias del mismo;

Que, a través del Informe N° 003-2020-AGN/DDPA-AINA,
defed\aOGdeenerode2020,elAreadelnvesti%ad6ny
Normas Archivisticas de la Direccion de Desarrollo de Politicas
Archivisticas concluyo principalmente que habiendo tomado
en cuenta las opiniones de la ciudadania a través del portal
web del Archivo General de la Nacion, asi como, el aporte de
la Oficina de Asesoria Juridica realizado con Memorandum N°
001-2020-AGN/SG-OAJ del 02 de enero de 2020; propone la
emision de la Resolucion Jefatural iente;

Que, mediante Informe N° 008-2020-AGN/OPP-AMG,
de fecha 08 de enero de 2020, |a Oficina de Planeamiento
y Presupuesto da opinion favorable al citado proyecto
de Directiva; por lo que, la Oficina de Asesoria Juridica,
mediante Infome N° 019-2020-AGN/SG-OAJ, de fecha 14
de enero de 2020, opina favorablemente sobre el proyecto de
Directiva “Norma para Servicios Archivisticos en la Entidad
Puablica”, por encontrarse acorde con el marco normativo
vigente y recomienda dejar sin efecto la Resolucion Jefatural
N® 073-85-AGN/J, de fecha 31 de mayo de 1985, en el
extremo que aprueba la Noma del Sistema Nacional de
Archivos SNA. 06 Servicios Archivisticos;

Con los visados de la Direccion de Desarrollo de
Politicas Archivisticas, la Oficina de Planeamiento
y Presupuesto, la Oficina de Asesoria Juridica y la
Secretaria General;

De conformidad con Ley N° 28296, Ley General del
Patrimonio Cultural de la Nacion, la Ley N° 25323, Le: %tge
crea el Sistema Nacional de Archivos, la Ley N° 27658,
Ley Marco de Modernizacion de la Gestion del Estado, y
el Reglamento de Organizacion y Funciones del Archivo
General de la Nacién, aprobado por Decreto Supremo N°
005-2018-MC;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- Dejar sin efecto la Resolucion Jefatural
N°® 073-85-AGN/J, de fecha 31 de mayo de 1985, en el
extremo que aprueba la Norma del Sistema Nacional de
Archivos SNA. 06 Servicios Archivisticos.

Articulo 2.- la Directiva N° 01-2020-AGN/DDPA
“Norma para Servicios Archivisticos en la Entidad Publica”, la
misma que forma parte int e dela nte Resolucion.

Articulo 3.- Encargarque el Area de Tramite Documentario

Archivo notifique la presente Resolucion Jefatural a la
ireccion de Politicas Archivisticas.

Articulo 4.- Disponer que la presente Resolucion
Jefatural se publique en el Diario Oficial El Peruano, y
en el portal web Institucional del Archivo General de la
Nacién (www.agn.gob_pe).

Articulo 5.- La Directiva aprobada en el articulo 2
de la presente resolucion es publicada en el portal web
Institucional del Archivo General de la Nacion (www.agn.
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N° 2147 — 2155, Urbanizacion Covisem, distrito de San
Martin de Porres, provincia y departamento de Lima, por
el plazo de cinco (05) afios.

Articulo 2.- La empresa “SOLUCIONES FLASH
MULTI SERVICE CAR S.A.C.", bajo responsabilidad debe
presentar a esta Direccion General el “Certificado de
Inspeccion del Taller” vigente emitido por alguna Entidad
Certificadora de Conversiones antes del vencimiento de
los plazos que se sefialan a continuacion:

Primera Inspeccion anual del taller 10 de enero de 2020
Segunda Inspeccion anual del taller 10 de enero de 2021
Tercera Inspeccion anual del taller 10 de enero de 2022
Cuarta Inspeccion anual del taller 10 de enero de 2023
Quinta Inspeccion anual del taller 10 de enero de 2024

En caso que la Empresa autorizada, no cumpla con
presentar la renovacion o contratacion del Certificado
de Inspeccion del Taller al vencimiento del plazo antes
indicado, se procedera conforme a lo establecido en el
numeral 6.6.1 del articulo 6 de La Directiva, referida a la
caducidad de la autorizacion.

Articulo 3°- La empresa “SOLUCIONES FLASH
MULTI SERVICE CAR S.AC., bajo responsabilidad
debe presentar a esta Direccion General la renovacion
o contratacion de una nueva pdliza de seguro de
responsabilidad civil extracontractual contratada antes del
vencimiento de los plazos que se sefialan a continuacion:

o Fecha maxlm:n de
PAmera ronovackn p%g;""a‘ad"’" 9 | 41 de febrero de 2020
Segunda 'e"gvuggggﬁgmm’" % | 11 de febrero de 2021
Tercera renomf;n p%“zagofztratadén de | 11 de febrero de 2022
Cuarta renovme:g“o;l &gm"e 11 de febrero de 2023
Quinta renovacion :61 ?20‘31600" denueval 4 4o febrero de 2024

En caso que la Empresa autorizada, no cumpla con
presentar la renovacion o contratacion de una nueva
poliza al vencimiento del plazo antes indicado, se
procedera conforme a lo establecido en el numeral 6.6.2
del articulo 6 de La Directiva, referida a la caducidad de
la autorizacion

Articulo 4°- Remitir a la Superintendencia de
Transporte Terrestre de Personas, Carga y Mercancias
(SUTRAN), copia de la presente Resolucion Directoral
para las acciones de control conforme a su competencia.

Articulo 5°.- Remitase copia de la presente
Resolucion Directoral al Administrador del Sistema de
Control de Carga de GNV.

Articulo 6°.- Disponer la notificacion de la presente
Resolucion Directoral en el domicilio ubicado en la Av.
Tomas Valle N° 2147 — 2155, Urbanizacion Covisem,
distrito de San Martin de Porres, provincia y departamento
de Lima.

Articulo 7°- La presente Resolucion Directoral
entrara en vigencia al dia siguiente de su publicacién en
el diario oficial “El Peruano™. El costo de la publicacion
de la presente Resolucion Directoral sera asumido por la
empresa solicitante.

Registrese, comuniquese y publiquese.
SCELZA LAMARCA SANCHEZ

Directora General (e)

Direccion General de Transporte Terrestre

17474251

VIVIENDA, CONSTRUCCION

Y SANEAMIENTO

Decreto Supremo que aprueba la
modificacion del Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana vy Edificacion,
aprobado por Decreto Supremo N° 010-
2018-VIVIENDA

DECRETO SUPREMO
N° 012-2019-VIVIENDA

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que, mediante el Decreto Legislativo N° 1037,
Decreto Legislativo que promueve la inversion privada
en proyectos de construccion de viviendas de interés
social, a fin de mejorar la competitividad econémica
de las ciudades, se declara de interés nacional y
necesidad publica la promocién de la inversion privada
en la habilitacion urbana de terrenos con aptitud para la
construccién de infraestructura y equipamiento urbanoy el
desarrollo preferente de programas de vivienda de interés
social, a fin de mejorar la competitividad econémica de las
ciudades y facilitar el acceso al suelo urbano;

Que, con el Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA
se aprueba el Reglamento E: ial de Habilitacion Urbana
y Edificacién, en adelante el Reglamento, con el objeto
de establecer las disposiciones basicas para disefiar y,
con posterioridad a la expedicion de la respectiva licencia
municipal, ejecutar proyectos de habilitacion urbana y/o de
edificacion para viviendas de interés social, sujetas a las
disposiciones establecidas en el Texto Unico Ordenado
de la Ley N° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones
UrbanasE Edificaciones, aprobado porel Decreto Supremo
N° 006-2017-VIVIENDA y sus Reglamentos; asi como, se
deroga el Decreto Supremo N° 013-2013-VIVIENDA que
aprobo el Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y
Edificacion;

Que, el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento a fravés de la Direccion General de
Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo sustenta
la modificacion del Reglamento Especial de Habilitacion
Urbana y Edificacién y propone lo siguiente: i) Incorporar
zonificaciones residenciales y compatibles con dicho uso
para el disefioy eﬁiecucién de los proyectos de habilitacion
urbana y de edificacion de viviendas de interés social,
a fin de no limitar su desarrollo; ii) Establecer que las
caracteristicas del sistema de drenaje pluvial, se sujetan a
la normativa sobre la materia; iii) Disponer caracteristicas
de disefio de vias locales secundarias para las
habilitaciones urbanas en general y para las habilitaciones
urbanas en laderas; iv) En los proyectos de edificacion,
permitir distintas soluciones de disefio para la ubicacion
del nimero resultante de bicicletas calculadas sobre el
area neta prevista para los estacionamientos vehiculares;
v) Disponer que para acogerse a lo establecido en el
Reglamento, el proyecto de edificaciéon debe desarrollar
no menos del 50% de area techada exclusivamente
para viviendas de interés social y el area restante puede
contemplar edificaciones con usos complementarios al
residencial y compatibles con la zonificacién permitida
sefialada en el literal b) del numeral 2.1 del articulo 2
del Reglamento; vi) Incorporar parametros urbanisticos
y edificatorios para viviendas multifamiliares y conjuntos
residenciales en zonas residenciales de densi baja,
vivienda taller, industia elemental ny complementaria,
residencial de densidad alta y, la zonificacion compatible;
asi como, establecer las alturas de edificacion en metros;
vii) Los proyectos de edificaciones multifamiliares iguales
o mayores a 450 m? pueden a rse a los parametros
urbanisticos y edificatorios establecidos para conjuntos
residenciales, entre otros aspectos;

Que, de acuerdo a lo senalado en los considerandos
precedentes, es necesario modificar el Reglamento
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Especial de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado
por Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, a fin de
dinamizar la ejecucion de las habilitaciones urbanas y
edificaciones destinadas a vivienda de interés social;

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 8
del articulo 118 de la Constitucion Politica del Peru;
la Ley N° 30156, Ley de Organizacion y Funciones del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento y su
Reglamento de Organizacién y Funciones, aprobado por
el Decreto Supremo N° 010-2014-VIVIVENDA modificado
por el Decreto Supremo N° 006-2015-VIVIENDA;
y. el Reglamento Especial de Habilitacion Urbana
y Edificacion, aprobado por el Decreto Supremo N°
010-2018-VIVIENDA;

DECRETA:

Articulo 1.- Modificacion del Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado por
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA

Modificase el numeral 2.1 y el epigrafe del numeral 2.2
del articulo 2, el numeral 4.8 del articulo 4, los articulos 8,
9 y 10 del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana
y Edificacién, aprobado por el Decreto Supremo N°
010-2018-VIVIENDA, los cuales quedan redactados de la
siguiente manera:

“Articulo 2.- Alcances

2.1 Caracteristicas del suelo

(--)

b) Los proyectos de habilitacion urbana y/o de
edificacion pueden desarrollarse en cualquier zonificacion
residencial aprobada en el Plan de Desarrollo Urbano,
pudiendo ser: zonificacion residencial de densidad baja
(RDB o RDMB), residencial de densidad media (RDM) y
residencial de densidad alta (RDA o RDMA); asimismo,
en zonas con zonificacion comercio metropolitano (CM),
comercio vecinal (CV), comercio zonal (CZ), vivienda
taller (VT o 11-R), industnia elemental y complementaria (I-
1), otros usos (OU); y, zonas de reglamentacion especial
(ZRE o ZTE) o, en ofras zonificaciones, siempre que
respeten la compatibilidad con el uso residencial o el
reglamento respectivo, segin corresponda y conforme a
los parametros urbanisticos y edificatorios establecidos
en el articulo 10 del presente Reglamento.

Las  municipalidades otorgan las licencias
corr&s(fondiemes respetando lo establecido en el parrafo
precedente, sin limitar la localizacion de los proyectos
de habilitacion urbana o de edificacion, respecto a la
zonfificacion establecida.

c) En el caso de areas calificadas como otros usos
(OU), se consideran como referencia la zonificacion
residencial de mayor densidad que se encuentre contigua
o frente a ella.

2.2 Tipos de proyecto
1

“Articulo 4.- Proyectos

()

4.8 Las obras de habilitacion urbana de redes de
agua potable y alcantarillado general se ejecutan con
sus respectivas conexiones domiciliarias, a efectos
de integrarse con las redes publicas existentes u ofra
altemativa de solucion técnica. La red publica debe incluir
un sistema de drenaje pluvial, segun la normativa sobre
la materia.

En el caso de las redes de alcantarillado, los lotes
habilitados deben contar con evacuacion de desagiie por
gravedad u otra alternativa de solucion técnica”.

“Articulo 8.- Disefio de vias y
Las habilitaciones urbanas en laderas deben cumplir,
ademas de las disposiciones contenidas en el presente

Capitulo, con las establecidas en los Capitulos | y Il del
presente Reglamento.

8.1 Las vias locales secundanias tienen las siguientes
caracteristicas:

a) El disefio de vias vehiculares de acuerdo a la
caracteristica de la pendiente debe ser continuo.

b) En las habilitaciones urbanas a ejecutarse en
laderas, los estacionamientos se consi n en la
seccion de vias y/o en areas exclusivas para uso de
estacionamientos. Las distancias entre las vias de transito
vehicular, deben tener una distancia no mayor de 300 m
engze ellas. En estos casos, la pendiente maxima es de

c) Los tramos de las vias que no habiliten lotes estan
provistos de vereda a un lado y berma de estacionamiento
en el otro, con los elementos de sequridad y proteccion
respectivos.

8.2 En estas habilitaciones urbanas, las areas y
secciones del aporte de recreacion publica estan en
funcion al disefio y su ubicacion en el territorio, debiendo
cumplir con el porcentaje establecido en el articulo 6 del
presente Reglamento segun el tipo de habilitacion urbana,
con posibilidades de aprovechar el subsuelo para usos
complementarios. El disefio de parques debe considerar
vias internas con un ancho minimo de 1.20 m, a fin de dar
prioridad a las actividades que pueda realizar al peaton™

“Articulo 9.- Proyectos de edificacion

9.1 Las viviendas son construidas en el marco del
RNE y complementarniamente, con materiales y sistemas
constructivos no convencionales, normalizados por
el Servicio Nacional de Nommalizacion, Capacitacion
e Investigacion para la Industria de la Construccion -
SENCICO, de acuerdo a lo establecido en el articulo 1
del Decreto Supremo N° 010-71-VI, asi como el numeral
3 del articulo 20 de la Ley N° 30156, Ley de Organizacion
gaFuncio_nes del Ministerio de Vivienda, Construccion y

neamiento.

Para dichos efectos se presenta una declaracion
jurada sefialando que el proyecto se ejecutara seguin las
condiciones establecidas en el presente Reglamento.

9.2 Para los Broyectos de edificacion se requiere
como minimo un (01) estacionamiento por cada tres (03)
unidades de vivienda; para los proyectos ubicados en
laderas g los enmarcados en el Programa Techo Propio
con el Bono Familiar Habitacional - BFH, se requiere
como minimo un (01) estacionamiento por cada cinco
(05) unidades de vivienda. En todos los casos antes
mencionados, asi como en las viviendas unifamiliares, se
debe contar con al menos un (01) estacionamiento.

Ademas, las edificaciones multifamiliares o conjuntos
residenciales deben contemplar estacionamientos
para bicicletas correspondientes a un cinco por ciento
(5%) sobre el area neta prevista para estacionamiento
vehicular, sin contabilizar el area de maniobras; no
pudiendo ser, en ningln caso el espacio menor al que se
requiere para que se coloque una bicicleta. El proyectista
puede sustentar soluciones de disefio para la ubicacion
del nimero resultante de bicicletas en las edificaciones.

En los proyectos se puede plantear bolsas
de estacionamiento que sustenten la dotacion de
estacionamientos establecida.

9.3 El proyecto debe desarrollar no menos del
50% de area techada exclusivamente para vivienda
de interés social para acogerse a lo establecido en el
presente Reglamento; el area restante podra contemplar
edificaciones con usos complementarios al residencial que
sean compatibles con la zonificacion permitida, prevista
en el literal b) del numeral 2.1 del articulo 2 del presente
Reglamento, incluyendo viviendas cuyas caracteristicas
no correspondan a viviendas de interés social”.

“Articulo  10.- Parametros urbanisticos vy
edificatorios
Los proyectos de edificacion se desarrollan

considerando los siguientes parametros urbanisticos y
edificatorios:

()
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10.2 Densidades:
(-)

Para Multifamiliares:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) (3)
1,250 ha/hab.
2,100 ha/hab.

Frente a calle

Frente a parque (1)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)
2,100 ha/hab.
3,170 ha/hab.

Frente a calle

Frente a parque (1)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) (4)
En cualquier ubicacion

De acuerdo al area minima de
vivienda (2)

Para Conjuntos residenciales:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) (3)

Frente a calle 1,850 ha/hab.
Frente a parque (1) De acuerdo al area minima de
vivienda (2)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)

Frente a calle 3,000 ha/hab.
Frente a parque (1) De acuerdo al area minima de
vivienda (2)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) (4)
En cualquier ubicacion

De acuerdo al area minima de
vivienda (2)

(1) Aplicable también en vias de 20.00 m a mas de seccion;
las dimensiones del parque segun la normativa vigente.

(2) Elarea minima de vivienda es conforme lo establecido en
el RNE.

(3) Aplicable también en RDMB, VT o I1-R, I-1 y zonificacion
compatible.

(4) Aplicable también en RDMA y zonificacion compatible.

10.3 Area libre minima de lote:

En los edificios multifamiliares, el area libre minima
dentro del lote es de treinta por ciento (30%) y para
conjuntos residenciales el area libre es del cuarenta por
ciento (40%).

En los lotes ubicados en esquina o que presentan
dos o mas frentes, el area libre minima es de veinticinco
por ciento (25%) para edificios multifamiliares y para
conjuntos residenciales el area libre es de treinta por
ciento (30%). En las nuevas habilitaciones urbanas que
se precisan en el numeral 4.1 del articulo 4 del presente
Reglamento que correspondan a vivienda unifamiliar, no
es exigible el area libre minima al interior del lote, siempre
que los ambientes resuelvan su iluminacion y ventilacion
natural en concordancia con lo dispuesto en el RNE.

10.4 Altura maxima de edificacion:

Para Multifamiliares:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) (2)
10.50 m (4)
16.50 m (4)

Frente a calle

Frente a parque (1)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)
[16.50m (4)

Frente a calle

Frente a parque (1) 2550 m (4)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) (3)
[1.5 (@+n) (4)

En cualquier ubicacion

Para Conjuntos Residenciales:

Zonas residenciales de densidad baja (RDB) (2)
16.50 m (4)
2550 m (4)

Frente a calle

Frente a parque (1)

Zonas residenciales de densidad media (RDM)
25.50 m (4)
1.5 (a+r) (4)

Frente a calle

Frente a parque (1)

Zonas residenciales de densidad alta (RDA) (3)
1.5 (a+r)(4)

En cualquier ubicacion

(1

—

Aplicable también en vias de 20.00 m a mas de seccion;
las dimensiones del parque segun la normativa vigente.
Aplicable también en RDMB, VT o I1-R, I-1 y zonificacion
compatible.

(3) Aplicable también en RDMA y zonificacion compatible.
(4) Incluye parapeto de azotea de ser el caso. La altura libre
minima ente pisos segun el RNE.

(2

a: Ancho de via
r: Retiros

La altura maxima de una edificacién que cuente con
mas de un frente hacia calle o avenida se calcula tomando
el frente de ingreso principal a dicha edificacion, siendo
aplicable a la totalidad del predio.

()

10.6 Edificaciones Multifamiliares y Conjuntos
Residenciales

Los proyectos de edificaciones multifamiliares que se
desarrollen en lotes iguales o maxgres a 450 m2 pueden
acogerse a los parametros de altura, densidad maxima
y area libre establecidos en el presente articulo para
conjuntos residenciales, de acuerdo a la zonificacion
correspondiente.

La sumatoria de areas libres del conjunto residencial,
correspondiente a una habilitacion de lote dnico se
consideran como calculo del aporte de recreacion publica,
a la que se refiere el articulo 6 del presente Reglamento,
descontando los pasajes peatonales y/o vehiculares;
sin embargo, estas areas libres mantienen su caracter
privado.

G-

Articulo 2.- Incorporacion de numerales y parrafo a
los articulos del Reglamento Especial de Habilitacion
Urbana y Edificacion, aprobado por Decreto Supremo
N° 010-2018-VIVIENDA

Incorpérase los numerales 54, 55 \{ 5.6 al articulo 5
y el dltimo parrafo al articulo 6 del Reglamento Especial
de Habilitacion Urbana y Edificacion, aprobado por el
Decreto Supremo N° 010-2018-VIVIENDA, los cuales
quedan redactados de la siguiente manera:

“Articulo 5.- Componentes de diseiio de la
Habilitacion Urbana

()

5.4 La seccion vial minima es de 7.20 m, con modulos
de calzada y siempre que no cumpla con funcion colectora.
Las caracteristicas de la seccion vial son determinadas
por el proyectista en base a los siguientes modulos o
secciones:
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MODULO SECCION CONSIDERANDO:

Verada: 0¥ m Vereda 1.80 m Que, el Decreto Legislativo N° 1260 fortalece el Cuerpo

Berma en estacionamiento: 1.80 m General de Bomberos Voluntarios del Peri como parte

del Sistema Nacional de Seguridad Ciudadana y regula

Caleuia 20 m o - la Intendencia Nacional de Bomberos del Pert (IrﬁgP)

55 Las vias de acceso exclusivo a las viviendas,
con fransito vehicular y peatonal tienen como seccién
vial minima 7.20 m, debiendo contar con elementos que
condicionen la velocidad vehicular. Las vias que tengan
hasta 100 m de longitud pueden tener un solo acceso y
plataforma para el cambio de direccion. En caso la via sea
de mayor longitud, debe contar con acceso en sus dos
extremos, no pudiendo tener mas de 500 m.

56 Los pasajes peatonales ylo escaleras de
circulacion de la habilitacion urbana tienen una seccion
igual a un veinteavo (1/20) de su longitud; y, cuentan,
como minimo, con dos moédulos de vereda y una
seccion de 4.00 m. Estas vias sirven de union con las
vias vehiculares y ademas pueden conectarse con los
ingresos a las edificaciones”.

“Articulo 6.- Aportes reglamentarios

()

En habilitaciones urbanas ubicadas en laderas, no se
toman en cuenta areas y lados minimos para recreacion
publica, sustentado en la pendiente existente en el
terreno, la sumatoria de dichas areas determina el aporte
total de recreacion publica”.

Articulo 3.- Publicacion
Dispongase la publicacion del presente Decreto
Supremo en el Portal Institucional del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento (www.vivienda.
gob.pe). el mismo dia de su publicacion en el Diario Oficial
| Peruano.

Articulo 4.- Refrendo
El presente Decreto Supremo es refrendado por el
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento.

Dado en la Casa de Gobiemo, en Lima, a los dieciocho
dias del mes de marzo del afio dos mil diecinueve.

MARTIN ALBERTO VIZCARRA CORNEJO
Presidente de la Republica

CARLOS BRUCE MONTES DE OCA
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento

17512293

ORGANISMOS EJECUTORES

INTENDENCIA NACIONAL DE

BOMBEROS DEL PERU

DesignanDirectordelaDireccionde Gestion
de Recursos para la Operatividad y Jefe de
la Unidad de Logistica y Control Patrimonial

RESOLUCION DE INTENDENCIA
N° 048-2019-INBP

San lIsidro, 18 de marzo de 2019

VISTA:

La Nota Informativa N° 190-2019-INBP-OA-URH
de fecha 18 de marzo de 2019, dada por la Unidad de

Recursos Humanos de la Intendencia Nacional de
Bomberos del Pert; y,

como organismo publico ejecutor adscnto al Ministerio

del Interior que ejerce rectoria en materia de prevencion,

control y extincion de incendios, atencion de accidentes,

rescate urbano y apoyo en incidentes con materiales
ligrosos, estableciendo su ambito de competencia,
nciones generales y estructura organica;

Que, mediante Decreto Supremo N° 025-2017-IN, de
fecha 17 de septiembre de 2017, se aprobé el Reglamento
de Organizacion y Funciones (ROF) de la INBP, que tiene
por finalidad definir y delimitar las facultades, funciones
y atribuciones de los drganos que comprendidos en su
estructura organica;

Que, por Resolucion Suprema N° 121-2018-IN de
fecha 23 noviembre de 2018, se encargd al Magister
Charles Edward Hallenbeck Fuentes el cargo de
Intendente Nacional de la INBP;

Que, el Intendente Nacional tiene entre sus
funciones conducir la gestion de los recursos humanos,
tecnolégicos vy financieros para el logro de los objetivos y
funcionamiento de la INBP, asi como designar y remover
a los funcionarios, directivos publicos y servidores de
confianza;

Que, mediante Resolucion de Intendencia N° 021-
2019-INBP de fecha 30 de enero de 2019, se designo al
Licenciado en Administracion de Empresas LUIS MIGUEL
RODRIGUEZ CASTRO en el cargo de confianza de
Director de la Direccién de Gestion de Recursos para la
Operatividad de Ia INBP;

Que, mediante Resolucion de Intendencia N° 040-
2019-INBP de fecha 1 de marzo de 2019, se designd
la sefiora RISSY PAOLA CALDERON ZEVALLOS en el
cargo de confianza de Jefe de la Unidad de Planeamiento
y Modemizacién de la INBP;

Que, mediante Resolucion de Intendencia N° 004-
2019-INBP de fecha 3 de enero de 2019, se designo a
la sefiorita PATRICIA MILAGROS SANCHEZ LEON en el
cargo de confianza de Jefe de la Unidad de Logistica y
Control Patrimonial de la INBP;

Que, se ha estimado conveniente dar por concluidas
las designaciones a que se refieren los considerandos
precedentes y designar a las personas que en su
reemplazo asumiran los cargos de Director de la Direccion
de Gestion de Recursos para la Olgeraﬁvidad y de Jefe de
la Unidad de Logistica y Control Patrimonial, de la INBP,
cargos considerados de confianza en el Clasificador de
Cargos aprobado por Resolucion de Intendencia N° 006-
2018-INBP de fecha 12 de enero de 2018;

Que, mediante la Nota Informativa N® 190-2019-INBP/
OA/URH, la Unidad de Recursos Humanos sefiala que el
personal propuesto para asumir los cargos de Director de
la Direccion de Gestion de Recursos para la Operatividad
y de Jefe de la Unidad de Logistica y Control Patrimonial,
cumple con los requisitos minimos establecidos en el
precitado Clasificador de Cargos;

Que, de conformidad con el articulo 7° del ROF de la
INBP, el Intendente Nacional es la mas alta autoridad de
la Entidad, es el titular del pliego, ejerce su representacion
legal y tiene asignadas entre sus funciones ejecutivas de
direccion, la de aprobar y emitir disposiciones normativas
que corresponda, asi como emitir Resoluciones de
Intendencia en el ambito de su competencia;

Que, en uso de las facultades que le atribuye el
Decreto Legislativo N® 1260 al Representante Legal de
la INBP, desarrolladas for su ROF aprobado mediante
Decreto Supremo N° 025-2017-IN; y con el visto bueno
de la Gerencia General, la Oficina de Asesoria Juridica,
la Oficina de Administracion y la Unidad de Recursos
Humanos;

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- DAR POR CONCLUIDA la designacion
del Licenciado en Administracion de Empresas LUIS
MIGUEL RODRIGUEZ CASTRO en el cargo de confianza
de Director de la Direccion de Gestion de Recursos para
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ANEXO 07 - CALCULO DE TRAFICO VERTICAL

et Ministerio Direccion General de
PERLU | de Vivienda, Construccion Viceministerio de Politicas y Regulacion en Direccién de Construccién
Q - y Saneamiento Construccion y Saneamiento Construc\éléngy Saneamiento

NORMA EM.070 TRANSPORTE MECANICO (2018)
CALCULO DE ASCENSORES PARA EDIFICIOS RESIDENCIALES MULTIFAMILIARES (UNICO USO)

Fecha : 11/07/2022
Nombre del Proyecto : PROYECTO CAMINOS DEL INCA
T Ca. Cafién del Pato N°103-105 / Av. Caminos del Inca N°508
Ubicacién del Proyecto : — - e -
Distrito: Santiago De Surco Provincia: Lima Departamento: Lima
Datos del proyectista : Nombre: Arg. Jose Orrego Herrera Profesion: Arquitecto N° colegiatura: 2560
1 | Poblacién total del proyecto (niimero total de personas). No considerar la
poblacién del primer nivel o nivel de ingreso principal ni los sétanos. 688.00)
2 % Capacidad de transporte en 5 minutos segun norma
Poblacién a transportar en cinco minutos (Nimero minimo de personas) 41.28| 6%
3 | Intervalo de espera méaximo (segundos) 90 Intervalo de espera maximo segun norma
DISERIO DE ASCENSORES PARA EL PROYECTO [ [ TOTAL
4 | Cantidad de Ascensores 3 3
5 | Nimero de pasajeros por ascensor (capacidad nominal) 11
6 | Capacidad dtil de pasajeros (80% de la capacidad nominal) 8.8
7 | Nimero de plantas del proyecto (incluir todos los niveles y sétanos). 26

Distancia vertical total del proyecto (metros). Desde nivel de piso
8 |terminado mas bajo (por ejemplo, tltimo sétano) hasta el Gltimo nivel de

piso terminado mas alto (por ejemplo, azotea). 72.9|
9 | Velocidad nominal del ascensor (m/s) segtin fabricante 1.75]
10 | Tipo de Puerta Lateral
11 | Dimensiones de Puerta (metros) 0.9]
RESULTADOS
12 | Intervalo de espera del proyecto (segundos) 58.44 Si cumple con la norma 58.44
13 | Poblacién a transportar en 5 minutos del proyecto (N° de personas) 45.17 Si cumple con la norma 45.17

Comparar los resultados del calculo (celdas 12 y 13) con los dos requisitos a cumplir establecidos en la norma (celdas 2 y 3).

Nota: . o - 5 : .
En caso no cumplir los dos requisitos a la vez, se debe recalcular el disefio con nuevos datos, como cantidad de ascensores, capacidad nominal, entre otros.

ARQ. JOSE ORREGO HERRERA
ARQUITECTO CAP. 2560
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ANEXO 08 - CARTA VINCULANTE PARA DETERMINACION DEL CALCULO DE
DE EDIFICACIONES (INFORME TECNICO-LEGAL
N°003-2022-VIVIENDA/NMVU-DGPRVU-DV-JLHP-KCG)

ALTURA

MVCS

— Por: HILARID PINTO Jorga Luis FaL
FOG04743307 ot

Pﬁr:EACEHEE GARED Enpam duneth FAL Mot Doy W™ E°

m. nw Fecha: 20 P07 TH: 3 S5O0

Flchl!‘?ﬂz?_l'ﬂ!.'ﬂ? 1736540500

Direccion General
oo Politicas y Regulacicn Rirecciin de
en Yivienda v Lirbanlsma Widenda

*Decznio de la lpualded de oportunidades para muierss v hombres®
“Afio gel Foralecimiento de fa Scberania Macional”

INFORME TECNICO-LEGAL N2 003-2022-VIVIENDA/VMV U-DGPRVU-DV-JLHP-KCG

A :  JOSE ANTONIO CERRON VALDIVIA
Director General
Direccién General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo

Asunto :  Opinidn sobre altura de edificacion generada por colindancia,
consolidacion, compensacion y por ubicarse el lofe en esquina, de
acuerdo a lo regulado en el articulo 10 de la Morma Técnica A.010,
Condiciones generales de disefio del Reglamento Nacional de
Edificaciones

Fecha : San Isidro, 07 de febrero de 2022

Por medio del presente nos dirigimos a usted con |a finalidad de remitir opinidn técnica -
legal respecto de la aplicacién de la altura de edificacion generada por colindancia,
consolidacién, compensacion y por ublcarse el lote en esquina, sefialadas en el articulo 10
de la Norma Técnica A.010, Condiciones generales de disefio del Reglamento Nacional de
Edificaciones — RNE, modificada por la Resolucion Ministerial N® 1891-2021-VIVIENDA.

BASE LEGAL

— Ley N® 20090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, y sus
modificatorias, cuyo Texto Unico Ordenado fue aprobado por Decreto Supremo N°
006-2017-VIVIENDA.

— Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion,
aprobado por el Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA.

- Ley N° 30156, Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento.

- Reglamento de Organizacion y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento aprobado por Decrefo Supremo N2 010-2014-VIVIENDA y modificado
por Decreto Supremo N2 006-2015-VIVIENDA.

— Reglamento Macional de Edificaciones - RME, aprobado por Decreto Supremo N2
011-2006-VIVIENDA, y modificatorias.

— MNorma Técnica A.010, Condiciones Generales de Disefic del Reglamento Nacional
de Edificaciones, modificada por la Resolucidn Ministerial N® 191-2021-VIVIENDA.

— Directiva General N 001-2018-VIVIENDA-DM denominada “Procedimiento para la
atencion de solicitudes de emision de opiniones vinculantes del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, en materia de habilitaciones urbanas y
edificaciones”, aprobada por Resolucion Ministerial N® 070-2019-VIVIENDA.

ANALISIS
2.1 CUESTIONES PREVIAS
Conforme lo regulado en el articulo 68 del Reglamento de Organizacion y Funciones del

Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, aprobado por el Decreto Supremao N®
010-2014-VIVIENDA', la Direccion de Vivienda es un érgano de la Direccidn General de

" Articulo 68.- Direccldn oe Viviends
Son fundiones do la Dimocidn de Vivenda, las siguienios:
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Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo competente para elaborar la politica
nacional y sectorial en materia de habilitaciones urbanas, vivienda y edificaciones, las
cuales son de cumplimiento obligatorio para todas las entidades del Estado.

Direccicn Genaral
o Faliticas v Regulacidn Direcciin de
en Vivienda y Urbanlsma  viwenda

El numeral 10 del articulo 4 de la Ley N 290890, Ley de Regulacion de Habilitaciones
Urbanas y de Edificaciones, modificado por el Decreto Legislativo N° 14262, sefiala que el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (en adelante el MVCS), emite opinidn
vinculante sobre la normativa de su sector relacionada a las materias de habiltaciones
urbanas y edificaciones; por tanto, el referido numeral se constituye en la norma con rango
de ley que habilita a este Ministerio a emitir opiniones vinculantes sobre todas las normas,
tanto técnicas como procedimentales.

Complementando lo sefialado, el numeral 881 del articulo 88 del Reglamento de Licencias
de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion, aprobado por el Decreto Supremo N°
029-2019-VIVIEMNDA, establece gue el MVCS emite opinidn vinculante acerca de las
normas técnicas v legales gue regulan las materias de habilitaciones urbanas y de
edfficaciones, las cuales son de obligatorio cumplimiento por parte de los administrados y
de las entidades de la administracion plblica y constituyen fuente del procedimiento
administrativo.

Para concretar dicha funcién se emitid la Directiva General N2 001-2019-V IVIENDA-DM
denominada “Frocedimiento para la atencion de solicitudes de emision de opiniones
vinculantes del MV CS, en materia de habilitaciones urbanas v edificaciones”, aprobada por
Resolucion Ministerial M° 070-2018-VIVIENDA, que tiene por finalidad garantizar la
atencidn oportuna y eficiente a las solicitudes para la emision de opiniones vinculantes
efectuadas por entidades de la administracion pablica, asi como por personas naturales o
juridicas.

Ademas, cabe indicar que de acuerdo al articulo 88 del Reglamento de Licencias de
Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion, el MVCS emite opinion vinculante cuando
considera necesario aclarar o interpretar normas técnicas y/o legales en materias de
habilitaciones urbanas y edificaciones; cuando advierta que los actores de los procesos de
habilitaciones urbanas y edificaciones aplican criterios diferentes o de forma emdnea las
normas sobre dichas materias; o, cuando exista la necesidad de cambiar o modificar una
opinign vinculante; las cuales son de obligatorio cumplimiento por parte de los
adminisirados y de las entidades de la administracion pdblica y constituyen fuente del
procedimiento administrative y pueden ser utilizadas por cualguier administrado en
cualquier procedimiento administrativo, cuando asi resulte necesario, por cuanto no esta
supeditado a administrados o procedimientos administrativos particulares.

En ese sentido, la Direccidn de Vivienda es el érgano de linea del MVCS competente para
emitir opinidn técnica y'o legal respecto al sentido de [a normativa gue regula las materias
de habilitaciones urbanas y de edificaciones, pudiendo aclararla, interpretarla, cambiarla o
maodfficaria cuando sea necesaria o cuando se abierta que los actores de los procesos de
habilitaciones urbanas y edificaciones aplican criterios diferentes o de forma eménea. Las

o} Elaborar hgﬂ'l‘tl nacional ¥ secionial an habiiinciones urbanas, wiienda y edficacionss, de cumpimenio obligatonc por todas los
enlidades dal Estado de los tms nnuhu.th goblamo, an coordinacitn con los drgance, programas dal Minisierio, sus ceganismos poablices y
antidades adsoritas, ¥ cuando coresponda con agualas entdods s vinoulodas a las malerias ds su compeiencin

 Anticulo 4- Actones y responsabllidades

Los actoess son los personas naturales o juridicas, y los @ ridades pablcas gue inlersenen en los procescs de hobilitaodn whana ¥ de
adificaciin. Esios son:

L) _
10. Miniserio de Vivienda, Construccion v Saneamientd "El Minisizric de Visenda, Consinuocidn ¥ Sansamiente emile opinién vinculanis
sabrs la normativa de su secior mlacionada a las materias da habilitacionss. urbanaes ¥ adificaciones.
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conclusiones no s encueniran vinculadas a la situacion particular planteada, sino al
sentido estricto de la normativa vigente y son de cumplimiento obligatorio.

2.2 DELIMITACION DE LA PROBLEMATICA

Se evalud la necesidad de precisar la aplicacion de la altura de edificacion generada por
colindancia, por consolidacion, por compensacién y por ubicarse el lote en esquina, toda
vez que esfos conceplos fueron incorporados en las recientes modificaciones de las
Normas Técnicas G.040, Definiciones y A.010, Condiciones generales de disefio del RNE.

El articulo 10 de la citada Morma Técnica A.010 del BNE, regula los criterios técnicos y
urbanisticos para determinar una altura de edificacion mayor a la nommativa existente,
sobre un predio materia de proyecto, con la finalidad de homogenizar el perfil urbano
preexistente de la cludad; sin embargo, |a problematica deriva de los diferentes criterios
gue se optan para inferpretar y aplicar la normativa por parte de los actores que intervienen
en los procesos de disefo, revision y construccion, deferminando diferemtes alturas
adquiridas, por lo gue resulia necesario precisar la forma correcta de calcular las alturas
de edificacion generadas por colindancia, por consolidacion, por compensacidn y por
ubicarse el lote en esquina.

En consecuencia, las precisiongs sefialadas seran analizadas de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 10 de la Morma Técnica A.010, Condiciones generales de disefio y la Norma
Técnica G.040, Definiciones del BNE; y, de manera extensiva, la Ley N° 29090, Ley de
Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

ANALISIS
3.1. DE LA ALTURA DE EDIFICACION

El articulo & de la Ley N® 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, establece que ninguna obra de habilitacidn urbana o de edificacion podra
construirse sin sujetarse a las normas urbanisticas establecidas en los planes de desarrollo
urbano o acondicionamiento temitorial y/o planeamiento integral.

Asimismo, de acuerdo con lo previsio en el articulo 36 de la citada Ley N® 29090, e
Reglamento Macional de Edificaciones es la norma técnica de cumplimiento obligatorio por
todas las entidades pdblicas, asi como por las personas naturakes y juridicas de derecho
privado que proyecten o ejecuten habilitaciones urbanas y edificaciones en el territorio
nacional; asimismo, es el dnico marco técnico normativo que establece los criterios y
requisitos minimos para el disefio ¥ 1a ejecucidn de proyectos de habilitacidn urbana o de
edificaciones, este se actualizara periddicamente de manera integral o parcial, conforme a
los avances tecnologicos, la demanda de la sociedad v las politicas nacionales en las
materias.

El articulo VIl del Titulo Preliminar y el articulo 75 de la Ley N® 27972, Ley Organica de
Municipalidades, sefala gue los gobiernos locales estan sujetos a las Leyes y
disposiciones que, de manera general y de conformidad con la Constitucion Politica del
Per(, requlan las actividades y funcicnamiento del Sector Poblico; y, que las normas
técnicas que emitan dichos gobiernos locales, deben estar en concordancia con las normas
técnicas de caracter nacional, que son de cumplimiento obligatorio por los ciudadanos y
las autoridade s nacionales y regionales respectivas.
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En ese sentido, las Municipalidades en el ambito de su jurisdiccion pueden emitir normas
legales yo técnicas en el ejercicio de su funcion legislativa, debiendo ser emitidas dentro
del marco institucional, guardando concordancia y no contraponerse con las disposiciones
generales de aplicacion a nivel nacional, como lo es el RNE.

Ahora, el numeral 2 del articulo 14 de la citada Ley N° 29090, sefiala que el Cerificado de
Parametros Urbanisticos y Edificatorios es el documento previo emitido por las
municipalidades distritales y provinciales o por la Municipalidad Metropolitana de Lima en
el ambitc del Cercado, de sus respectivas jurisdicciones, donde se especifican los
parametros urbanisticos y edificatorios de disefio gue regula el proceso de edificacion
sobre un predio urbano; el cual debe contener aspectos minimos, entre otros, la altura
maxima y minima de edificacion expresada en metros:

a) “Fonificacion.
b) Alineamianto de fachada
c) Usos de los suslos permizibles y compatiblas.
d) Coeficientes maximas y minimas de edificacidn.
a) Porcentaje minimo de area libre.
] Altura maxima y minima de edficacidn exprasada en melros.
g) Rstiros.
h) Area de lote normativo.
i} Densidad neta expresada en habitantes por hectdrea
[} Exigancias de estacdonamienios para cada uno de los wsos permifidos.
k) Calificacion de bisn culfural inmusebils, de sar &l caso.
[l Fecha de emisidgn.”
(Lo subrayado es nuastro)

En consecuencia, como se indica en el articulo 5 del Reglamento de la Ley N° 29040, el
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios, especifica los parametros y las
condiciones técnicas de disefio para el predio, de acuerdo a la normativa urbanistica y
edificatoria vigente al momento de su expedicidn gue resulta de los planes de desarrolio
urbano y/o acendicionamiento territorial wo planeamiento integral, al cual se deben sujetar
el proceso de edificacion. Estos documentos otorgan seguridad juridica al titular del predio
y/o al tercero con derecho a habilitar y/o edificar.

Es= preciso sefialar gue, el numeral 10.1 del articulo 10 de la Norma Técnica A.010 del RNE,
modificada por la Resolucion Ministerial N® 191-2021-VIVIENDA, precisa gue la alura
maxima de edificacion, expresada en metros, se determina en los parametros urbanisticos
y edificatorios comespondiente a la zonificacion aprobada por el Plan de Desarrollo Urbano.
En ese sentido, las Municipalidades tienen la obligacion de indicar en los parametros
urbanisticos y edificatorios, asi como en toda normativa urbanistica y edificatoria que
emiten, la altura de edificacion expresada en metros lineaks.

Con la finalidad de homogenizar el perfil urbano de la ciudad, en los literakes a) v b) del
numeral 10.1 del citado articulo de la Morma Técnica A.010 del BME, se sefiala
respeciivamente que, en los casos de zonificacion residencial con usos compatibles,
cuando la altura de la edificacion esté indicada en pisos, cada piso se considera de un
maximo de 3.00 m. ¥ en los casos de comercio, comunicacidn y transporte, hospedaje,
oficinas, salud y sean compatibles con vivienda, cuando la altura de la edificacién esté
indicada en pisos, cada piso se considera de un maximo de 4.00 m; es decir, que para
ambos casos, dichas alturas son aplicables cuando las alturas normativas de los
parametros urbanisticos y edificatorios estan expresados en pisos y no en metros lingales
comao lo establece la Ley N° 28020 y el RNE.
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Cabe precisar que la altura de edificacion se mide desde el punto mas alto de la vereda del
frente del lote; en caso no exista vereda, se mide desde el nivel de calzada mas 0.15 m.
Ademas la altura incluye los pisos retrangueados. No se contabilizan paramentos verticales
para recubrimientos de equipos en el aitimo nivel, parapetos ¥ construcciones en azoteas,
tanques elevados, cuartos de maguinas, ni casetas de equipos electromecanicos.

La Marma Técnica G.040, Definiciones del RNE, aprobado por la Resolucion Ministerial M®
029-2021-VIVIENDA, define a la altura de edificacion como la dimension vertical expresada
en metros de una edificacion; y, define al semisdtano como parte de una edificacion cuya
superficie superior del techo se encuentra hasta 1.50 m. por encima del nivel de la vereda
¥ puede ocupar refiros, excepto aguellos reservados para ensanche de vias, el semisdtano
puede estar destinado a vivienda, siempre gue cumpla los requisitos minimos de
ventilacion e iluminacidn natural. Ademas, se define al primer piso como el nivel de un
edificio que esta inmediatamente sobre el terreno natural, sobre el nivel de sdtano o
semisdtano, o parcialmente enterrado en menos del cincuenta por ciento (50%:) de la
superficie de sus paramentos exteriores.

Por lo tanto, en un proyecto de edificacion el primer piso puede desamollarse a 1.50 m del
nivel de la vereda, considerando ademas gue el semisdtano y el sétano de una edificacion
son considerados como niveles y no como pisos, por lo que cuando el parametro de altura
esti determinado en pisos, la dimension de 1.50m comespondera adicionarse al célculo
obtenido de multiplicar cada piso por 3.00m & 4.00m, segun corresponda, a fin de obtener
la méaxima altura de edificacion en metros.

Complementando el anélisis sobre 1a altura de edificacion, es preciso sefialar gue en fecha
26 de noviembre de 2021, la Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda y
Urbanismo de este Ministerio emitié el Oficio N2 578-2021-VIVIEMDANVMYU-DGPRVU,
gue contiene el Informe Técnico-Legal N° 046-2021-VIVIENDANVMVU-DGPRVU-DV-JHA-
KCG, de fecha 26 de noviembre de 2021, y que al tener caracter vinculante, puede ser
utilizado por cualquier administrado en cualguier procedimiento administrativo, cuando asi
resuite necesario, dado que el mismo, no se encuentra supeditado a administrados o
procedimientos administrativos particulares. Dicho Informe concluye indicando lo siguiente:

- De conformidad con lo establecido por la Ley N® 29090 y & ANE, toda normativa
urbanistica y edficatoria que puedan emitir las municipalidades distritales y provinciales
deben establecer la altura de edificacidn en metros linedles, toda vez que los aspectos
regulados deben ser equivalentes o complementarios al ANE y no contraponerse con el
marco normative de cardcter nacional,

- En caso las disposiciones urbanisiicas y edficatonas reguladas por las municipalidades
determinen la aftura médxima de edficacion en pisos, corresponde la aplicacion de lo
esfablecido en e numeral 10.1 del articulo 10 de la Norma Teécnica A.010 def RNE,
feniendo en cuenta que & nivel del primer piso puede ubicarse sobre el semisdtano, cuya
altura 1.50m debe adicionarse al cdlculo obtenide de multiplicar cada piso por 3.00m &
4.00m, segdn corresponds, a fin de obtener la maxima altura de edificacion en metros
hneales.

Asimismo, cabe indicar gue en un proyecto se puede desarrollar igual o mayor ndmero de
pisos a los establecidos en los pardmetros urbanisticos y edificatorios, siempre gue la altura
de edificacion no supere la altura maxima en metros lineales que resultd de multiplicar cada
piso por 3.00m & 4.00m, segin corresponda, y ademas, que cumpla con los demas
parametros aplicables al predio materia de proyecto.
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En ese sentido, conforme a las precisiones sefialadas en los parrafos precedentes, el RNE
es el marco normativo de cumplimiento obligatorio a nivel nacional que regula los aspectos
técnicos que permiten a las edificaciones obtener una altura mayor a la normativa, es decir
a la establecida en los parametros urbanisticos y edificatorios; estos aspectos estan
regulados en relacion de las caracteristicas urbanisticas del entorno por el cual las
edificaciones han ido consolidando el perfil urbano de la ciudad, por lo que se requiere
homogenizar.

Grafico 1:
LEYENDA:

H = Altura de méxima de edificacion en metros [ndmero de pisos segin proyecto).
H en Zondficacion Resdencial = (N2 de psos x 3.00 ml) + 1.5ml
H en Zonificacion Comercial = {N® de pisos x 4.00 mi) + 1.5ml o

3.2. DE LA DENSIFICACION URBANA

A traves del articulo 1 del Decreto Supremo N° 012-2021-VIVIENDA, se aprueba la Politica
Nacional de Vivienda y Urbanismo, la cual busca definir las prioridades y estrategias
principales que orienten y articulen las acciones, esfuerzos y recursos en los tres niveles
de gobiemno, el sector privado y la sociedad civil en materia de vivienda y urbanismo con
un horizonte temporal al 2030. Asimismo, busca responder a los retos del desarrollo urbano
en el Perq, transitando de un modelo de desarrolio urbano basado en la continua expansion
y regularizacion de las ciudades, a una de consolidacion y democratizacion de las
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ciudades. Todo esto con el derecho a la vivienda y el derecho a la ciudad como ejes
principales.

Asimismo, dicha politica para su cumplimiento establece la realizacion de 4 objetivos
prioritarios (OP), 12 lineamientos (L) y 33 servicios (S); entre los cuales, se tiene el Objetivo
Prioritario — OP2 referido a garantizar la sostenibilidad de las dinamicas de ocupacion del
suelo de las ciudades y centros poblados del pais; entre sus lineamientos se tiene el L2.2
que refiere a fortalecer las medidas de optimizaciéon de uso de suelo en las ciudades y
centros poblados del pais.

Ahora bien, la Ley N° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, tiene como objeto
establecer los principios, lineamientos, instrumentos y normas que regulan el
acondicionamiento territorial, la planificacion urbana, el suelo y la gestién del suelo urbano,
a efectos de lograr un desarrollo urbano sostenible, entendido como la optimizacion del
aprovechamiento del suelo en armonia con el bien comun y el interés general la
implementacion de mecanismos que impulsen la gestion del riesgo de desastres y la
reduccioén de vulnerabilidad, la habilitacion y la ocupacién racional del suelo; asi como el
desarrollo equitativo y accesible y la reduccién de la desigualdad urbana y territorial.

En ese sentido, el articulo 84 de la Ley N° 31313, establece que los gobiernos locales
fomentan la densificacion de areas clasificadas como suelo Urbano Consolidado para el
crecimiento de la provision de vivienda de interés social; en tal sentido, el los planes de
desarrollo urbano y planes de desarrollo metropolitano se podran establecer areas
especificas de densificacion, en las cuales se estableceran incentivos para la construccion
de vivienda y se podran crear programas de densificacion que permitan la coordinacion
entre el Gobierno Local, residentes y empresas privadas a efectos de poder llevar a cabo
programas de densificacion en dichas areas.

Por ello, este sector tom6 como iniciativa la actualizacion del marco normativo orientado a
la densificacion de las ciudades a fin de cumplir con los objetivos de la Politica Nacional de
Vivienda y Urbanismo y la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible para optimizar el uso del
suelo y evitar la expansion de las ciudades y centros poblados, por lo que los Gobiernos
Locales, en el ambito de sus respectivas jurisdicciones, deben concordar sus normativas
con las de nivel nacional.

3.3. DELAALTURA DE EDIFICACION GENERADA POR ASPECTOS URBANISTICOS

Al respecto, el articulo 10 de la Norma Técnica A.010, Condiciones generales de disefio
del RNE, establece que un predio puede adquirir la condicion adicional para construir sobre
la altura normativa cuando se generen por colindancia, por consolidacion, por
compensacion o por ubicarse el lote en esquina; estos criterios tienen como finalidad
homogenizar el perfil urbano preexistente de la ciudad, conforme se vayan ejecutando
edificaciones sobre un eje urbano y asi consolidando un perfil urbano homogéneo para la
percepcion de los peatones; asimismo, se tiene como finalidad contemplar dentro del
marco normativo del RNE los conceptos basicos que permitan a las Municipalidades
regular beneficios de altura generada por compensacion para rescatar areas de uso
publico, para el desarrollo de actividades recreativas, sean activas y/o pasivas, u otras,
conforme se regulen en funcion a la necesidad del entorno urbano.

3.3.1. La altura generada por colindancia tiene como finalidad homogenizar el perfil
urbano preexistente de la ciudad; por lo que se aplica para determinar la altura de
edificacion en metros que corresponde a un predio colindante a un edificio preexistente de
mayor altura; por tanto establece los siguientes casos para su aplicabilidad:
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a) Cuando el predio colinda lateralmente con una edificacion existente de mayor altura que
la normativa correspondiente, puede edificarse hasta el promedio entre dichas alturas,

siempre que no supere el 50% de la diferencia de ambas alturas; es decir, que el predio
materia de edificacion no debe superar la altura adquirida por colindancia (Ver grafico

2).
EDIFICIO "B" » PREDIO MATERIA DE EDIFICACION
=

H2

Grafico 2:

LEYENDA:
H1 = Altura del edificio colindante
H2 = Altura normativa del predio materia de proyecto

AA = Altura Adquirida por Colindancia: (H1+H2)/2

b) Cuando el predio colinda lateralmente con edificaciones existentes, a ambos lados
frente a la via, de mayor altura que la normativa del predio materia de edificacion, puede

edificarse hasta el promedio entre las alturas de los predios colindantes (Ver grafico 3).
Grafico 3:

EDIFICIO “C* = PREDIO MATERIA DE EDIFICACION

LEYENDA:
H1 y H2 = Alturas de edificios colindantes

AN = Altura normativa
AA = Altura Adquirida por Colindancia: (H1+H2)/2
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En el grafico 2, se observa claramente que el predio materia de edificacion corresponde al
“Edificio B el cual colinda con el “Edificio A" y cuya altura de edificacion es mayor a la
normativa del predio materia proyecto, por lo cual se procede a promediar ambas alturas
para determinar la altura maxima adquirida por colindancia y a edificar.

En el grafico 3, el predio materia de edificacion es el “Edificio C" que colinda lateralmente
a ambos lados con edificaciones de mayor altura a la normativa del predio materia de
edificacion, por ello se procede a promediar las alturas del “Edificio A" y “Edificio B", cuyo
resultado no debe superar el predio materia de proyecto.

Ahora, la G.040, Definiciones del RNE, modificado por la Resolucion Ministerial N° 029-
2021-VIVIENDA, define a la colindancia de altura como la condicion adicional que adquiere
un predio para construir sobre la altura normativa, cuando colinda con un edificio
preexistente de mayor altura sobre el mismo frente; asimismo, se define a edificio
preexistente como la obra ejecutada conforme la normativa vigente a su ejecucion, cuyo
tratamiento o intervencion debe realizarse con dicha normativa o0, en caso sea mas
favorable, con la normativa actual.

Se precisa que, cuando se refiere que el predio materia de edificacion adquiere el beneficio
para construir sobre la altura normativa, siempre que colinde con un edificio preexistente
de mayor altura a la normativa, no necesariamente las edificaciones deben estar al limite
de propiedad del lindero lateral, pudiendo existir retiros laterales o separacion entre las
edificaciones (Ver grafico 4).

Grafico 4:

EDIFICIO "C" = PREDIO MATERIA DE EDIFICACION

H1

LEYENDA:

H1y H2 = Alturas de edificios colindantes
AN = Altura normativa
AA = Altura Adquirida por Colindancia: (H1+H2)/2
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3.3.2. La altura generada por consolidacion tiene dos condiciones previas para adquirir
una altura mayor a la normativa:

a) El predio materia de edificacion debe ubicarse en una manzana consolidada; y,
b) La altura del 50% de los edificios preexistentes en el frente de la manzana deben tener
una altura mayor al predio materia de edificacion.

Es preciso indicar que manzana consolidada es la que esta constituida por predios que
cuentan con servicios publicos domiciliarios instalados, pistas, veredas e infraestructura
vial, redes de agua, desagle o alcantarillado y servicios de alumbrado publico, en
concordancia con la definicion de zona urbana consolidada que establece el articulo 3 de
la Ley N° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

Por lo tanto, cumpliendo estas dos condiciones, se puede edificar hasta la altura promedio
de los edificios preexistentes, siempre que no supere el 50% de la diferencia de ambas
alturas; es decir que el predio materia de edificacion no debe superar la altura adquirida
por consolidacion (AA) que resulté del calculo de promediar entre la altura normativa (AN)
y la altura promedio de los predios que superan la altura normativa (AP) (ver grafico 5y 6).

Grafico 05:

CONDICIONES:
El predio se ubique en manzana consolidada
Los edifiios preexistentes (A; 8; C; D; G, 1, J) 2 50% con altura
mayer a la normativa del predio materia de edificacion.

EDIFICIO "F"= Predio materia de edificacion

LEVENDA:

AN = Alturs Normativa
AP = Altura Promedio: (A, B; C; D; G, |, 1)/7
AA = Altura Adquinda por Consolidacion: (AP+AN)/2

Grafico 06:

CONDICIONES:

El predio se ubique en manzana consolidada.
Los edificios preexastentes (A; B; G, |, J| 2 50% con alturs mayor a la
rormativa del predio materia de edificacion.

EDIFICIO "F"= Predio materia de edificacion

AN = Altura Normativa
AP = Altura Promadio: (A+C4G+l+))/S
AA = Altura Adguinda por Consolidacidn: |APAN)/2
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3.3.3. La altura generada por compensacion permite que las Municipalidades puedan
establecer beneficios de altura generada por compensacion con la finalidad de rescatar
areas para el uso publico, para el desarrollo de actividades recreativas, activas o pasivas.
Para este caso, como se advierte, las Municipalidades pueden generar incentivos a través
de instrumentos normativos que otorgue una mayor altura a la altura normativa regulada
sobre un predio materia de edificacion, estas pueden ser sin la necesidad de que se
generen por colindancia, compensacion o por ubicarse el lote en esquina, siempre que se
obtenga a cambio areas de uso publico, areas para el desarrollo de actividades recreativas,
sean activas y/o pasivas, u otras, conforme se regulen en funcién a la necesidad del
entorno urbano, a fin de tener beneficios para la ciudad y sus habitantes.

3.3.4. La altura en lotes en esquina, permite a una edificacion de un lote en esquina,
voltear con la altura normativa de la via de ancho mayor hasta una distancia igual a la
seccion de via menor mas los retiros normativos de la misma, medidos a partir del limite
de la edificacion. A partir de ese punto, la altura del resto de la edificacion se determina en
base al criterio de colindancia (ver grafico 7).

Grafico 07:

LEYENDA:

H1 = Altura de edificacion en
relacion a la via de mayor .
seccion,

H2 = Altura normativa de la via
de menor seccion o altura de
edificio colindante cuando sea
mayor a la altura normativa.
AA = Altura Adquirida por
Colindancia: (H1+H2)/2

R = Retiros H 1

X =R1+A+R2

En aplicacion del volteo, se debe tomar en cuenta que el volumen menor de la edificacion
con la altura maxima obtenida en funcién a la seccién de la via menor puede presentar
retranque(s), cuyas dimensiones debe respetar el registro visual considerando la
proyeccion de una linea imaginaria desde una altura de 1.60 m hacia el fondo del volumen
menor para determinar la capacidad maxima edificatoria del predio (Ver grafico 7). Sin
perjuicio de lo sefalado, el espacio correspondiente al volumen de menor altura puede
reservarse su ejecucion o proyectarse con elementos estructurales u otros, a fin de
mantener el perfil urbano y la visual respectiva.
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En consecuencia, el RNE regula los aspectos técnicos que permiten a toda edificacion
obtener una mayor altura a la altura normativa establecida en los Parametros Urbanisticos
y Edificatorios; estos aspectos técnicos establecidos en el RNE son de cumplimiento
obligatorio por todas las entidades publicas, asi como por las personas naturales y juridicas
de derecho privado que proyecten o ejecuten edificaciones en el territorio nacional.

V.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

CONCLUSIONES:

El RNE es la norma técnica de cumplimiento obligatorio por todas las entidades
puablicas, asi como por las personas naturales y juridicas de derecho publico y privado
que proyecten o ejecuten habilitaciones urbanas y edificaciones en el territorio
nacional, al ser el Gnico marco técnico normativo que establece los criterios y
requisitos minimos para el disefio y la ejecucion de proyectos de habilitacion urbana
y/o de edificaciones.

El Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios es el documento previo
emitido por las municipalidades, donde se especifican los parametros urbanisticos y
edificatorios de disefio que regula el proceso de edificacion sobre un predio urbano;
el cual contiene, entre otros, la altura maxima y minima de edificacion expresada en
metros. Sin embargo, en caso la altura se encuentra indicada en pisos, corresponde
la aplicacion de lo establecido en el numeral 10.1 del articulo 10 de la Norma Técnica
A.010 del RNE para convertir dicha altura a metros lineales, teniendo en cuenta que
el nivel del primer piso puede ubicarse sobre el semisé6tano, cuya altura 1.50m debe
contabilizarse adicionalmente como parte de la altura maxima de edificacion en
metros lineales.

En un proyecto se puede desarrollar igual o mayor namero de pisos a los establecidos
en los parametros urbanisticos y edificatorios siempre que la altura de edificacion no
supere la altura maxima resultante en metros lineales y siempre que cumpla con los
demas parametros aplicables al predio materia del proyecto.

La altura de edificacion se mide en metros lineales y se mide desde el punto mas alto
de la vereda del frente del lote; en caso no exista vereda, se mide desde el nivel de
calzada mas 0.15 m. Ademas la altura incluye los pisos retranqueados. No se
contabilizan paramentos verticales para recubrimientos de equipos en el tltimo nivel,
parapetos y construcciones en azoteas, tanques elevados, cuartos de maquinas, ni
casetas de equipos electromecanicos.

El articulo 10 de la Norma Técnica A.010, del RNE, contempla que un predio puede
adquirir la condicion adicional para construir sobre la altura normativa cuando se
generen por colindancia, por consolidacion, por compensacion o por ubicarse el lote
en esquina; estos criterios tienen como finalidad homogenizar el perfil urbano
preexistente de la ciudad, estos aspectos estan regulados en relacion de las
caracteristicas urbanisticas del entorno por el cual las edificaciones han ido
consolidando el perfil urbano de la ciudad.

La altura generada por consolidacion, tiene dos condiciones previas para adquirir una
altura mayor a la normativa: (1) que el predio materia de edificacion se ubique en una
manzana consolidada, y (1) que la altura del 50% de los edificios preexistentes en el
frente de la manzana tengan una altura mayor al predio materia de edificacion.
Cumpliendo estas dos condiciones previas, se puede edificar hasta la altura promedio
de los edificios preexistentes, siempre que no supere el 50% de la diferencia de
ambas alturas; es decir que el predio materia de edificacion no debe superar la altura
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adquirida por colindancia que resulté del calculo de promediar entre la altura
normativa y la altura promedio de los predios que superan la altura normativa.

4.7. La Norma Técnica A.010 del RNE establece que las Municipalidades puedan regular
instrumentos normativos para otorgar una mayor altura a la altura normativa regulada
sobre un predio materia de edificacion a través de compensaciones, estas pueden
ser sin la necesidad de que se generen por colindancia, consolidacion o por ubicarse
el lote en esquina, siempre que se obtenga a cambio areas de uso publico, areas
para el desarrollo de actividades recreativas, sean activas y/o pasivas, u otras, en
funcion a la necesidad del entorno urbano.

4.8. Los graficos establecidos en el presente documento son referenciales y no se
orientan a casos particulares, sino a la interpretacion técnica de la normativa que
regula las condiciones generales de disefio del Reglamento Nacional de

Edificaciones.
Atentamente,
A DISTAL B e CRREE oo
PR | Luis FAU 20504743307 soft m rwzmuxm-ﬂ
?i‘:cl::vr:eﬁg)y autor del VIVIENDA 107 17:4020.0600
VIVIENDA [ty
JORGE LUIS HILARIO PINTO KAREM CACERES GARBO
Arquitecto Abogada

El presente informe cuenta con la conformidad del suscrito.

VISTO BllENO

Flrmado dighubnunts por: HUAPAYA
AIIAS .k-w Anstorlo FAU 20604743507

VIVIENDA et

Documento firmado digitalmente:
Arq. JORGE ANTONIO HUAPAYA ARIAS
Director (e)
Direccion de Vivienda
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ANEXO 09: Determinacion de alturas proyecto High Line

SECTOR MAYOR ALTURA DEL LOTE

EL PROYECTO SE ACOGE A LA D.S N°002-2021-VIVIENDA.

EN LA QUE SE HACE REFERENCIA EN EL ARTICULO 10.L, QUE LA ALTURA MAXIMA PARA

TORRE "A*
NIVEL 22 2
NIVEL 21 e | | ze
NIVEL 20 WWENOA'| | 265
NIVEL 19 e
NIVEL 18 — 2
NIVEL 17 wiees | | 268
NIVEL 16 Wieen | | 265
NIVEL 15 WEOAY| | 265
NIVEL 14 wwees | | 265
CoUPKTBLE RO NIVEL 15 . IS
TURA NIVEL 12 [ | 2o
s NIVEL ] WEoR | | 25
50,00 |_NIVEL 10 Sk | 205
NIVEL 9 wsor | T 265
NIVEL 8 R | 200
NIVEL 7 MNEOR] | 268
NIVEL 6 R | 2
NIVEL 5 | 2
NIVEL 4 e | 1265
NIVEL 3 R | 2o
NIVEL 2 0| ] 20
NIVEL | covescio | | 438

*INDICA ZONIFICACION "CZ" COMPATIBLE CON "RDA"
(CerTI.PARAMETROS N°285-202I-SGPUC-GDU-MSS)
(CerTI.ZONI Y Vias N°D000708-2021-MML-GDU-SPHU)
(ORDENANZA N°2306-2021)

LOTES CON ZONIFICACION RDA, SERA PRODUCTO DEL CALCULO DE LA FORMULA |.5(A+R),
SIENDO A: EL ANCHO DE LA ViA Y R: AMBOS RETIROS DE LA CALLE

PARA EL CALCULO DE ALTURA EN LOTES EN ESQUINA SE UTILIZA LOS PARAPETROS
ESTABLECIDOS POR EL OFICIO N°328-202I-VIVIENDA/VMVU-DGPRVU-DV, ARTiCULO
3.3.L DICE LO SIGUIENTE: "LA ALTURA NORMATIVA DE LA VIA DE ANCHO MAYOR VOLTEA
SOBRE LA PROFUNDIDAD DEL LOTE EN UNA DISTANCIA IGUAL A LA SECCION DE ViA MENOR
MAS LOS RETIROS NORMATIVOS DE LA MISMA. A PARTIR DE ESTE PUNTO, LA ALTURA DEL
RESTO DE LA EDFICIACION SE DETERMINA EN BASE AL CRITERIO DE COLINDACIA.

.5(A+R) = 1.5( 30+5+5) = 60 ML.

POR LO TANTO EL PROYECTO EN EL SECTOR DE MAYOR ALTURA PUEDE PRESENTAR UNA ALTURA DE 60 ML

SECTOR MENOR ALTURA DEL LOTE (TORRE 'B")

LOTES COLINDANTES

-
.JE. NIVEL § :I:I:: oo

VI %
(Lores coLloawtes) | NIVEL L 22
NORMATIVA NIVEL 3 VIVENOA. [3.00
5PIS0S= 15.00 g
NIVEL 2 VIVIENDA (3,00
NIVEL | VIVIENDA 3?0

*INDICA ZONIFICACION "RDB" 5 PISOS
(CuaDRO N°2 - ANEXO 2 - ORDENANZA N°912)

PARA PODER HALLAR LA ALTURA MENOR DEL LOTE, SE TOMA COMO REFERENCIA LA
ZONIFICACION Y ALTURA MAXIMA PERMITIDA DE LOS LOTES COLINDANTES AL TERRENO,
QUE ES RDB (5 PISOS). REALIZANDO EL CALCULO RESPECTIVO EN METROS LINEALES

5(PISOS) = 3X5 = I5ML.

15 ML.

POR LO TANTO LOS LOTES COLINDANTES ALTURA PUEDE PRESENTAR UNA ALTURA DE

ANEXO 2 - ORD. N°912
LOTE FRENTE ALTURA DE AREA LIBRE ESTACIONAMIENTO
TIPO DE ZONA usos MINIMO MINIMO EDIFICACION MINIMA MINIMO
NORMATIVO NORMATIVO MAXIMA
(m2) (ml) (pisos)
Residencial de Unifamiliar 1000-2000 25 2 80% 2 cada vivienda
Densidad Muy Baja
RDMB Unifamiliar (1) 1000 20 2 60% 2 cada vivienda
Unifamiliar y 120 8 dab(2) 35% 1 cada vivienda
Residencial de Multifamiliar
Densidad Baja
RDB Unifamiliar y 1000 20 3 60% 2 cada vivienda
Multifamiliar

Notas

(1) Corresponde a las urbanizaciones existentes (Asociacion Las Casuarinas)
(2) La altura maxima de 5 pisos solo sera permitida en areas especificamente determinadas por la Municipalidad Distrital
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ALTURA GENERADA POR COLINDANCIA SECTOR MENOR ALTURA DEL LOTE
. TORRE'B' _ . _ SEGUN LO INDICIADO EN EL OFICIO N°328-2021-VIVIENDA/VMVU-DGPRVU-DV EN LA
e e QUE SE HACE REFERENCIA EN EL ARTICULO 3.3.L LO SIGUIENTE: "A PARTIR DEL PUNTO
DNVELIL Wees] | oo DE VOLTEO DE MAXIMA ALTURA DEL LOTE, LA ALTURA DEL RESTO DE LA EDIFICACION
VNVIEXDA 285
e SE DETERMINA EN BASE AL CRITERIO DE COLINDANCIA, QUE RESULTA SER LA SEMISUMA
SENERADK INIVELS  oer | | 265 W
ol 0 e DE LA ALTURA MAYOR Y MENOR DEL LOTE
mﬁt“é‘ugér)ozﬁam NIVEL 6 YNVIENDA 2:55
@2 CNVELS  ween| J2e
5 R 1 e 60(ALTURA MAYOR)+I5(ALTURA MENOR) = 37.50ML.
NIVEL 3 RERES | 205
NIVEL 2 ook | T 265 2
NIVEL | CoreRcio .‘35
POR LO TANTO EL PROYECTO EN EL SECTOR DE MENOR ALTURA PUEDE PRESENTAR UNA ALTURA DE 37 . 5 OML.
ALTURA GENERADA POR COLINDANCIA SECTOR MENOR ALTURA DEL LOTE (RETRANQUES - TORRE "B")
e, SE SIGUE TOMANDO EN CUENTA LOS INDICADO EN EL OFICIO
T T T e [ e N°328-2021-VIVIENDA/VMVU-DGPRVU-DV  EN  EL  MISMO
/R 1. ARTICULO 3.3.L DICE LO SIGUIENTE: "EN APLICACION DEL VOLTEO,
/e 1 SE DEBE TOMAR EN CUENTA QUE EL VOLUMEN MENOR DE LA
+ — ENMECH oS ] 2oe ———r EDIFICACION CON LA ALTURA MAXIMA OBTENIDA EN FUNCION A LA
NIVEL 13 VIVIENDA | | 265 » .
/LI | . SECCION DE LA VIA MENOR PUEDE PRESENTAR RETRANQUES, CUYAS
"Dl [P 1 DIMENSIONES DEBE RESPETAR EL REGISTRO VISUAL CONSIDERANDO
& . oot anmwsw | A PROYECCION DE UNA LINEA IMAGINARIA DESDE UNA ALTURA DE
a POR COLINDANCIA-
/ NIVEL 7 W | Tas  swuw | 60M HACIA EL FONDO DEL VOLUMEN'
/ NIVEL 6 VIVENDA | | 2.65 Al TURA MENOR DEL LOTE)
/ NIVEL 5 Weor| 1o (590
/ NIVEL 4 VIVIENOA | | 265
/ NIVEL 3 WENDA | | 265 EFECTUANDO LO INDICADO, LA TORRE "B" EDIFICIO PUEDE A TENER UNA ALTURA MAXIMA DE
4 NIVEL 2 VVENDA | | 265
e B8 WLy =i 52.05ML.

ALTURAS FINALES DE AMBAS TORRES

RETIRO=3M

G TORRE *A"
N I I 22 PISOS = 60.00ML.
36.15 ML. | | TORRE "B"
ST 13 PISOS = 36.I5ML.
e | 18 PISOS = 49.40ML.
Lﬁ'—' - N 19 PISOS = 52.05ML.
]
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Anexo 10: Planta del primer nivel
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ANEXO 13: Planta de Arquitectura Piso 15 al 17.
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ANEXO 15: Planta de Arquitectura del Piso 18-19.
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30 EST. DE AUTOS / 8 EST. DE BICICLETAS / 20 DEPOSITOS PARA VIVIENDA

ESCALA 175

PLANTA SOTANO 02

NPT-7.15m
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ANEXO 17: Plano de corte de los s6tanos del proyecto High Line.
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