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RESUMEN EJECUTIVO

En este estudio de tesis se describen multiples efectos técnico—econémicos de la Ordenanza
Municipal N°595-MSS, la cual promueve la Construccion de Edificios Sostenibles en el distrito
de Santiago de Surco. La Ordenanza tiene como proposito fomentar la inversion pablica y privada
para atender la demanda insatisfecha de viviendas, asi como también reducir los impactos
ambientales asociados a la construccion. De esta forma, se ejecutan proyectos sostenibles y no
aquellos basados en construccion convencional. La ordenanza municipal demanda el
cumplimiento de madltiples requisitos y una certificacién de sostenibilidad para acceder a
beneficios técnicos relacionados a la construccion. La certificacion EDGE es la analizada en este
estudio debido a sus caracteristicas de implementacion las cuales garantizan que un proyecto ha
sido disefiado y construido considerando el impacto sobre el medio ambiente durante su etapa de
construccién y operacion. En relacion a los principales beneficios, de cumplirse con lo previamente
descrito, se podria incrementar en un 25% el area edificable total y reducir en un 20% el area neta
minima de vivienda. Este estudio fue desarrollado utilizando informacion de un proyecto
construido bajo lo establecido en la Ordenanza en mencion. De forma tedrica, el proyecto fue
intencionalmente modificado para que no cumpliera con lo requerido por la Ordenanza; de esta
forma, se generd un proyecto basado en construccion convencional.

Ambos proyectos fueron analizados usando EDGE App en su tercera version para asi poder
determinar su impacto ambiental. De igual forma se analiz6 el impacto econémico que hubiera
tenido el promotor inmobiliario si desarrollaba un proyecto convencional, para esto se propone el
uso de indicadores econémicos TIR y VAN y un flujo de caja calendarizado de ingresos y egresos.

Nuestros analisis sugieren que, en comparacion al sistema de un proyecto convencional, un
proyecto sostenible permite un ahorro energético e hidrico superior en 18.24% y 33.87%
respectivamente. Mientras que un proyecto sostenible puede tener una mayor rentabilidad
incrementando el valor de la TIR en mas de un 20% respecto al caso convencional.

En conclusion, en este estudio se describen varios efectos ambientales y econdémicos positivos,
los cuales resumen que un proyecto que se acoge a los beneficios de una ordenanza de promocién
de construccion sostenible mejora su rentabilidad frente a un proyecto convencional, ademas que

tiene un menor impacto ambiental durante la construccion y uso.
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CAPITULO 1 ASPECTOS GENERALES DE LA INVESTIGACION
1.1. Descripcién del problema

La pandemia del COVID 19 ha evidenciado que las viviendas con ausencia de disefio
técnico, producto de la construccion informal, en algunos casos no retinen las condiciones minimas
para garantizar la salud y el bienestar de las personas, siendo las mas propensas y vulnerables a
exponer a sus ocupantes a enfermedades tales como enfermedades respiratorias y asma. Asimismo,
existe un déficit habitacional representado por la cantidad de viviendas que presentan un estado
deteriorado (déficit cualitativo), y por la cantidad de viviendas de la diferencia entre el nimero de
viviendas existentes y la poblacidn del pais, representados en la cantidad de hogares que comparten
una misma vivienda (déficit cuantitativo). En ese sentido, segun un estudio realizado por Credicorp
Capital Asset Management, en el Peru existe una demanda insatisfecha de alrededor de 480 000
viviendas, la cual sigue increment&dndose en alrededor de 80 000 viviendas mas cada afio como
indica el presidente de la Asociacion de Empresas Inmobiliarias (Sanchez, 2020). Es por ello, que
a traves del Fondo Mivivienda, el estado maneja la politica de promover la construccion de la
vivienda de interés social por medio de otorgar subsidios directos a la demanda de créditos
hipotecarios; sin embargo, los subsidios y programas promovidos por el estado no han sido
suficientes para satisfacer la demanda habitacional requerida. Respecto a esto ultimo, Guido
Valdivia, director ejecutivo de la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), sefialé que se
requeriria de la construccion aproximada de 150 000 viviendas anuales hasta el afio 2037 para
poder atender el déficit de viviendas, asi como la nueva demanda que se ira generando en los
siguientes afos (Valdivia, 2022).

Por otro lado, en los siguientes afios el incremento de la rapidez de la urbanizacién
modificara la economia y el estilo de vida de muchos habitantes, pudiendo llegar a provocar una
escasez de energia y agua, acumulacion de residuos, asi como un impacto negativo en la calidad
del aire, suelo y otros graves problemas medioambientales. Respecto a esto ultimo, el World
Resources Institute sefiala que el 40% de las emisiones globales del CO2 provienen de las etapas
de construccion y operacion de las edificaciones (World Resources Institute, s. f.). Asimismo, el
sector construccion es capaz de aportar en 6 de los 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)
de la ONU, lo cual resalta la importancia de promover la sostenibilidad en el rubro de la
construccién con el fin de disminuir el consumo de recursos y su impacto ambiental (17 Global
Goals, 2020).



Finalmente, algunas promotoras de desarrollo inmobiliario consideran que la inversién
adicional para el desarrollo de un proyecto inmobiliario con caracteristicas sostenibles eleva el
costo de construccion disminuyendo la rentabilidad del proyecto. Sin embargo, esto Gltimo
dependerd de las caracteristicas propias del proyecto, por lo que en el presente trabajo de
investigacion se analizara como algunas normativas municipales estan promoviendo el desarrollo
de proyectos sostenible con beneficios en el disefio del proyecto que impactan positivamente al
desarrollador inmobiliario. En el presente estudio se analizara el caso de un proyecto inmobiliario
multifamiliar ubicado en Santiago de Surco, acogido a una ordenanza municipal de promocion de
construccién sostenible, donde se incrementa la rentabilidad del proyecto al acogerse a los
beneficios de dicha ordenanza.

1.2. Justificacién

Para disminuir la brecha del déficit habitacional del Per(, es necesario impulsar la
construccion de mas viviendas de calidad. Asimismo, de acuerdo con la Cdmara de Comercio de
Lima, durante la pandemia de la Covid 19 el sector construccion aporto al crecimiento del PBI
peruano en un 6.7%, equivalente a US$ 16.500 millones (La Cémara, 2022). Por lo que resulta
preguntarnos, ¢cual es la relacion entre el crecimiento del sector construccion y su impacto sobre
el medio ambiente? ¢sera factible lograr un balance entre el desarrollo econémico y el desarrollo
sostenible? Respecto a esto, en el Per operan diferentes instituciones que se encargan de certificar
proyectos de construccion para que estos cumplan con los requisitos minimos establecidos para
ser considerados como una construccion sostenible. Una de las certificaciones presentes en el
mercado de construccion peruano que ha tomado una importante presencia es la certificacion
EDGE, la cual garantiza que un proyecto ha sido disefiado y construido considerando el impacto
sobre el medio ambiente durante su etapa de construccion y operacion, por lo que esta certificacion
mide el ahorro energético, hidrico, asi como el carbono embebido en los materiales de
construccién. En la presente investigacion se presentara todos los requisitos establecidos por la
certificacion EDGE para su implementaciéon durante el desarrollo de un proyecto inmobiliario
multifamiliar y como estos requisitos pueden ser considerados durante el estudio de cabida de un
proyecto. Asimismo, el estudio aborda el anélisis financiero de dos diferentes escenarios (proyecto
acogido a ordenanza municipal y proyecto convencional) para que se pueda conocer el impacto en

los indicadores financieros (TIR y VAN) de los beneficios de las ordenanzas municipales de



promocion de la construccidn sostenible sobre los proyectos inmobiliarios multifamiliares que se
acojan a estas.
1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivo general.

Evaluar el desempefio ambiental y el costo-beneficio en el desarrollo de un proyecto
multifamiliar para un escenario sostenible con certificacion EDGE acogido a una ordenanza
municipal de promocion de edificaciones sostenibles y un escenario de construccion convencional.

1.3.2. Objetivos especificos.

e Identificar los beneficios técnicos econdmicos que se obtienen en un proyecto multifamiliar
acogido a ordenanza municipal de promocion de construccion sostenible.

e Determinar y cuantificar los porcentajes de ahorro que son medidos durante la evaluacion
de desempefio ambiental utilizando el software EDGE para un proyecto multifamiliar entre un
escenario sostenible y un escenario convencional.

e Determinar el costo beneficio en el desarrollo de un proyecto multifamiliar entre un
escenario sostenible y un escenario convencional, aplicando los indicadores econémicos TIR y
VAN.

e Desarrollo de una propuesta de guia de implementacion de la certificacion EDGE para
proyectos de edificacion multifamiliar.

1.4. Alcance

La presente investigacion evaluaréa el desempefio ambiental y el costo beneficio entre un
proyecto de viviendas multifamiliar con certificacion EDGE, acogido a los beneficios de una
ordenanza municipal de promocidn de construccion sostenible, respecto a un edificio multifamiliar
convencional.

Para el andlisis del desempefio ambiental de los casos de estudio se hara uso del software
EDGE, mientras que para el analisis financiero se analizaran los indicadores econémico TIR y
VAN considerando que ambos escenarios de estudio estaran bajo las mismas condiciones de
mercado. Adicionalmente, se desarrollara una guia de implementacion de especificaciones
técnicas y recomendaciones minimas necesarias para llevar a cabo un proyecto sostenible de

acuerdo con los parametros de la certificacion EDGE.



1.5. Hipotesis

El proyecto del caso de estudio, de una vivienda multifamiliar, que se acoge a los beneficios
de una ordenanza de promocién de construccion sostenible mejora su rentabilidad frente a un
proyecto de construccion convencional, pese a que el desarrollo de un proyecto sostenible implica
una inversion adicional.
1.6. Metodologia
El presente proyecto de investigacion es desarrollado bajo el siguiente planteamiento:

1.6.1. Introduccion.

En el presente capitulo se busca plantear la causa raiz del proyecto de investigacién. Para esto
se introduce la relacion existente entre las tres variables principales: viabilidad econémica de un
proyecto sostenible, impacto ambiental de la construccion y déficit habitacional. Por otro lado, se
da a conocer brevemente los esfuerzos de diferentes municipios a nivel nacional en encontrar un
balance entre las variables descritas, dando bonos de construccion a proyectos que cumplan con
ciertos requisitos minimos para ser catalogados como proyecto sostenible de acuerdo con
pardmetros EDGE, LEED o BREEAM. En este punto se plantea la hipotesis que busca responder
la incognita que relacione la viabilidad econémica de desarrollar proyectos sostenibles mediante
beneficios constructivos que tienen la finalidad de atraer inversion privada para acortar la brecha
de escasez de oferta de proyectos inmobiliarios.

1.6.2. Marco Teorico.

Se amplia los conceptos principales y palabras claves del proyecto de investigacion como:
construcciones sostenibles, certificados internacionales de construcciones sostenibles,
certificacion EDGE, flujo de caja, indicadores financieros (TIR y VAN), asi como ordenanzas
municipales en la promocién de proyectos sostenibles. Asimismo, se profundiza el proceso de
certificacion EDGE e intervinientes, ademas de los pardmetros que EDGE requiere para su analisis
de sostenibilidad con los datos de entrada minimos solicitados. Por dltimo, se presentan las
ordenanzas municipales de los distritos de Miraflores, Surco y San Borja, que se relacionan con el
desarrollo de proyectos sostenibles.

1.6.3. Analisis de los escenarios de estudio.

En este capitulo se presenta los dos escenarios de estudio: “Proyecto Surco EDGE” y “Proyecto
Surco Convencional”. Para ambos casos se da una introduccion de la arquitectura y funcionalidad

del proyecto para posteriormente describir aspectos y especificaciones técnicas de los materiales,



equipos menores y equipos mayores considerados para cada escenario. Con respecto al Proyecto
Surco EDGE se describe los beneficios técnicos obtenidos por ser calificado como proyecto
sostenible y para el caso del Proyecto Surco Convencional se describe las modificaciones técnicas
sin considerar los beneficios municipales respecto al escenario sostenible.

1.6.4. Aplicacion del software EDGE.

Se muestra el uso del software EDGE para el ingreso de los datos de entrada, asi como el
procesamiento de informacion y los resultados obtenidos en los tres principales bloques de analisis:
ahorro hidrico, ahorro de energia y carbono incorporado en los materiales de construccion para
cada escenario de estudio.

1.6.5. Analisis financiero de proyectos multifamiliares.

Para ambos casos de estudio se determina todos los costos incurridos en el desarrollo del
proyecto inmobiliario e ingresos obtenidos por la venta de sus departamentos. Asimismo, se
presenta un flujo de caja con los valores de entrada y salida, asi como también los resultados de
los indicadores econdémicos por cada escenario.

1.6.6. Discusion de resultados.

Se lleva a cabo un analisis y comparacién de los resultados obtenidos en términos ambientales
y financieros para cada uno de los escenarios de estudio. En cuanto a la evaluacion financiera, se
determina la rentabilidad econdmica de ambos escenarios. Por otro lado, en la evaluacion
ambiental, se discute el impacto calculado por el software EDGE y se presentan diversas
equivalencias utilizando la calculadora de equivalencias de gases de efecto invernadero de la
Agencia de Proteccién Ambiental de Estados Unidos.

1.6.7. Conclusiones y recomendaciones.

Se determina la veracidad de la hipétesis planteada al inicio del estudio, asi como también, se
establecen recomendaciones para estudios futuros en base a los resultados obtenidos de la presente
investigacion.

Se elabord la siguiente figura como sintesis de la metodologia planteada para el desarrollo del
proyecto de investigacion.

Figural

Metodologia del proyecto de investigacion: Flujo de trabajo



e Déficit habitacional

! | ¢ Los proyectos sostenibles son econémicamente viables
ntroduccién

J
N
e Evaluacidn financiera de proyectos inmobiliarios
W e Sostenibilidad en la construccidn y certificacion EDGE
Marco Teorico
J
N
® Presentacion del Proyecto Surco EDGE
SRR * Modificaciones para considerar Proyecto Surco Tradicional
Caso Estudio J
~
¢ Andlisis de ahorro hidrico, ahorro de energia y carbono incorporado
o e oot en los materiales de construccion para cada escenario de estudio.
Software EDGE J
» Construccion de flujo de caja con valores de ingresos y egresos
e * Obtencidn de indicadores econdmicos TIR y VAN para ambos
nalisis .
Financiero escenarios Y,
~
e Categorizacion del proyecto de acuerdo con certificacion EDGE
W o Categorizacion de rentabilidad para cada escenario de estudio
resultados J
~
e Verificacion de hipdtesis: “Los proyectos sostenibles acogidos a los
Tl beneficios municipales hacen que el proyecto sea mas rentable”
Resultados Y,




CAPITULO 2 MARCO TEORICO
2.1. Antecedentes

2.1.1. Antecedentes nacionales.

Romero et al. (2020), en su tesis “Beneficios de Construir Edificaciones multifamiliares con
Certificacion EDGE en la zona 3 del distrito de Cusco, en base a los bonos de la Ordenanza
Municipal N° 25-2019-MPC” en Peru, evalua la relacion costo — beneficio de desarrollar un
proyecto multifamiliar con certificacion EDGE en base la Ordenanza Municipal N°25-2019-MPC
del distrito de Cusco. Para esto, se seleccioné como caso de estudio un edificio multifamiliar de 8
pisos acogido a dicha ordenanza. El trabajo de tesis es una investigacion cuantitativa, de disefio no
experimental y de tipo transaccional correlacional.

El proyecto inicialmente no cumpliria los requisitos de la certificacion EDGE pues no supera
el ahorro minimo del 20% en la categoria de energia requerido por la certificacion; sin embargo,
de implementar estrategias de mejora utilizando vidrios de baja emisividad supera dicho
porcentaje. Es asi que se sustenta como el proyecto se hace acreedor de 1 piso adicional,
presentando un mayor ingreso de haber contado con la certificacion EDGE (TIR financiera del
45%) respecto al proyecto convencional (TIR financiera del 34%).

Este estudio fue uno de los primeros realizados en Peru donde se analiza la implementacion
de una ordenanza municipal de promocién de la construccion sostenible bajo la certificacion
EDGE en un proyecto multifamiliar. El estudio presenta el interés de la poblacion de Cusco de
adquirir una vivienda sostenible, manteniendo una inversion adicional por debajo de los 50 dolares
por metro cuadrado. El estudio demuestra que acogerse a la ordenanza municipal de Cusco
aumenta la TIR financiera del promotor inmobiliario. Este trabajo es una referencia para futuras
investigaciones en otras ubicaciones, considerando los requisitos especificos de cada ordenanza
municipal. Asimismo, debido a la actualizacion del software EDGE, la cual ha pasado de su
version 2.1 a la version 3.0 en el 2022, es necesario realizar nuevos estudios para comprender su
impacto sobre los proyectos multifamiliares bajo esta nueva linea base de simulacion.

Arrisuefio & Trivefio (2021), en su articulo “La vivienda digna clave para una recuperacion
sostenible”, presentado en la de la revista Moneda del Banco Central de Reserva del Peru (BCRP),
brindan una serie de recomendaciones basadas en el contexto peruano y experiencia internacional

para la recuperacién de la economia peruana y mejora en la calidad de viviendas, en un contexto



marcado por los efectos del COVID-19. El articulo es un enfoque analitico y critico de la situacion
de la vivienda en el Per.

Los autores resaltan el déficit habitacional presente en el pais, el cual es alrededor de los 1.9
millones de hogares, entre déficit cualitativo y cuantitativo. Entre las principales recomendaciones
que presentan los autores para mejorar la calidad de viviendas destacan el generar soluciones
distintas para problemas distintos y la integracion de politicas de vivienda a la planificacion, la
regularizacion y el mejoramiento del entorno urbano.

Las recomendaciones de los autores subrayan la importancia de investigar y desarrollar
politicas especificas mejor focalizadas para cada realidad, tanto en la ciudad de Lima como para
el interior del pais. Ademas, resaltan la importancia de que la planificacion urbana y la provision
de la vivienda deben estar coordinadas para asegurar que estas promuevan un desarrollo integral
en el entorno. Este articulo es una reflexion para que los 6rganos del gobierno promotores del
desarrollo local, es decir, las municipalidades, alineen sus politicas de desarrollo urbano con un
enfoque en la promocion de la vivienda. Esta discusion sienta las bases para el contexto y trasfondo
de las ordenanzas de promocion de la construccion sostenible, las cuales son herramientas politicas
clave presente en la investigacion, como una solucion a promover la creacion de nuevas viviendas
dignas y sostenibles en Peru.

Chavez (2022), en su tesis “Propuesta de factores que contribuyen con la mitigacion del
impacto ambiental basado en la certificacion EDGE del edificio multifamiliar Alborada 11, ubicado
en el distrito de Surco, de la empresa VITAIN, en el afio 2021”, plantea identificar los factores que
contribuyen con la mitigacion del impacto ambiental basandose en la certificacion EDGE. Este es
un estudio de un proyecto multifamiliar de 5 pisos ubicado en Santiago de Surco que presenta la
certificacion EDGE en su version 2.1. Es una investigacion descriptiva, no experimental y
transversal.

El autor resalta que los factores que mas se implementan en un proyecto inmobiliario con
certificacion EDGE, hacen referencia a la reduccién de la proporcion del vidrio en fachada,
luminarias ahorrados y controles de iluminacion.

Esta tesis es de gran relevancia, ya que identifica los factores que permiten alcanzar la
certificacion EDGE en proyectos similares en ubicacion y nimero de pisos al caso de estudio. El
analisis se baso en la version 2.1 del software EDGE y se centrd en los aspectos de la certificacion

EDGE. Esto abre la puerta para futuras investigaciones para que puedan evaluar el impacto de la



ordenanza de promocion de construccion sostenible N°595-MSS de Santiago de Surco en
diferentes aspectos tales como los financieros y ambientales.

Martinez & De La Cruz (2023), en su tesis “Desempefio ambiental del edificio multifamiliar
SKY-San Isidro con la implementacion de medidas de eficiencia segin EDGE”, evaluan el
desempefio ambiental de un edificio multifamiliar por medio del software EDGE. Este es un
estudio de un proyecto multifamiliar de 40 pisos ubicado en San Isidro, con un area techada total
de més de 25 000 m2, que ha sido analizado con el software EDGE en su versién 3.0. Es una
investigacion con un enfoque mixto y un disefio explicativo secuencial.

El proyecto SKY logro reducciones en 22.87% en energia, 35.78% en agua y 28.85% en
energia incorporada en los materiales, alcanzando los porcentajes de ahorro minimos requeridos
por la certificacion EDGE. Asimismo, resaltan la importancia de las medidas de eficiencia hidrica
ya que estas conllevan a su vez en una reduccion en el consumo energético.

Esta tesis es relevante debido a que proporciona valores estimados de porcentajes de ahorro
calculados con el software EDGE en su version 3.0. Estos valores sirven como referencia para
proyectos de similar envergadura ubicados en Lima. Asimismo, la investigacion ofrece
recomendaciones sobre como alcanzar dichos porcentajes de ahorro, lo que serd atil como
referencia y validacién para proyectos de menor tamafio, como el caso de estudio de la presente
investigacion.

2.1.2. Antecedentes internacionales.

Arcila (2020), en su tesis “Analisis de los modelos de factibilidad financieros de proyectos de
vivienda de interés social con estrategias certificadas de sostenibilidad”, evalua el uso de
certificaciones sostenibles como EDGE y CASA en cuanto a su aplicabilidad en proyectos de
vivienda de interés social en Colombia, asi como los costos de construccion y los costos
relacionados con la asesoria. La tesis analiza 3 casos de estudio reales de proyectos de vivienda
multifamiliares de 18 pisos a mas. La investigacion presenta un alcance descriptivo-analitico.

El autor resalta que los requisitos necesarios para obtener las certificaciones, estan
incorporados en el costo del proyecto, debido al desarrollo técnico, regulaciones locales, insumos
del mercado y las buenas practicas constructivas. Aun asi, los costos que no son considerados en
el presupuesto inicial no representan un incremento mayor al 0.2% de los 3 casos del estudio.
Asimismo, resalta la importancia del incentivo de la banca privada al dar una reduccion de tasa

del crédito constructor para incentivar los proyectos con certificaciones sostenibles VIS debido al



incremento de rentabilidad del inversionista, asi como impulsar al negocio inmobiliario debido a
la coyuntura que atraviesa.

La investigacion presenta el impacto econdmico al optar a certificar proyectos multifamiliares
tipo VIS, resaltando que los costos detrés del proceso no suelen presentar una alta incidencia al
presupuesto del proyecto. Asimismo, analiza los incentivos promovidos por el sector privado,
especificamente por la banca Colombia, que dan beneficios financieros a los proyectos que
cumplen con estas certificaciones. Estos resultados financieros, nos sirve de referencia para
comparar el porcentaje de incidencia de los costos involucrados en la certificacion EDGE en el
presupuesto final del proyecto de investigacion.

Farfan (2020), en su trabajo de investigacion “Finanzas sostenibles: aplicacion de opciones
de financiamiento para proyectos del sector de la construccion”, analiza las opciones de
financiamiento sostenibles a los proyectos de construccion en Ecuador, comparandolas con las
opciones de financiamiento convencional. En la investigacion se realiza una comparacion entre
los productos financieros de dos de los bancos mas importantes de Ecuador, que son el banco
Pichincha y Produbanco. La metodologia realizada corresponde a una investigacion mixta,
combinando elementos de investigacion documental y entrevistas.

La investigacion resalta los beneficios de un modelo de financiamiento sostenible con estas
entidades financieras a los promotores inmobiliarios que quieran iniciar un proyecto acogiéndose
a una linea verde

Esta investigacion es relevante ya que presenta que en Ecuador también las entidades
financieras estan ofreciendo productos financieros a los diferentes actores tales como promotores
inmobiliarios y propietarios, incentivando la construccion sostenible en el pais.

Giraldo (2021), en su trabajo de investigacion “Costo beneficio de la certificacion de
construccién sostenible EDGE”, analiza la factibilidad financiera de aplicar los lineamientos de
construccién sostenible EDGE para proyectos de construccion residencial. La tesis analiza 3 casos
de estudio reales de proyectos de vivienda multifamiliares con caracteristicas similares, en los
cuales un proyecto presenta la certificacion EDGE y los otros 2 son proyectos convencionales. La
investigacion presenta un enfoque cuantitativo con una profundidad de investigacion descriptiva.

El autor del estudio identifica que los costos adicionales por implementar estrategias y
materiales que permitan alcanzar las eficiencias en el consumo de agua y energia son en su mayoria

muy bajos, con un periodo de retorno de inversion inferior a 3 afios. Asimismo, resalta los
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incentivos ofrecidos por las entidades financieras a proyectos sostenibles. Estos benefician tanto
al desarrollador inmobiliario, con una reduccion de tasa en el crédito constructor, asi como a los
compradores, quienes pueden adquirir viviendas con tasas de crédito preferenciales de hasta 7
afios. Adicionalmente, la investigacion revela que los promotores inmobiliarios que no certifican
sus proyectos lo hacen debido a la falta de conocimiento del impacto econdémico, asi como de los
beneficios obtenidos de certificar.

La investigacion es relevante ya que reafirma que los costos adicionales en los proyectos
multifamiliares con certificacion EDGE en Colombia son muy bajos. Asimismo, resalta los
incentivos ofrecidos por la banca al promotor inmobiliario y al propietario, que son los principales
actores durante este proceso.

Mateus (2023), en su tesis “Propuesta de incentivos tributarios para potenciar la construccion
sostenible en Colombia basada en la experiencia de paises lideres en sostenibilidad™, identifica las
politicas tributarias colombianas en relacion con la construccion sostenible. La investigacion
analiza distintos incentivos tributarios implementados en paises lideres tales como China, Estados
Unidos, Italia, Japdn, entre otros paises, que pueden ser implementados en Colombia. La
investigacion es de caracter documental, con un enfoque analitico y explicativo.

El autor resalta que los incentivos que presentan un enfoque de acuerdo al gobierno
colombiano, teniendo como base la Hoja de Ruta Nacional de Edificaciones Neto Cero Carbono
desarrollada por el gobierno, van en relacién con incentivos tributarios en el subsidio de compra,
facilidad de préstamos para construcciones sostenibles, exencion de impuestos sobre la renta e
incentivos por aprovechamiento del RCD (Residuos de Construccion y Demolicion).

La investigacion aporta bases relevantes tedricas de diferentes incentivos a nivel global, sobre
como paises con una economia méas desarrollada que la peruana promueven la construccion de
proyectos sostenibles con diversos incentivos. Esta investigacion aporta al contexto y trasfondo de
las ordenanzas de promocion de construccion sostenible utilizadas en Perl, las cuales son
estrategias politicas creadas por los gobiernos locales con un objetivo similar. Asimismo, esta
investigacion da alternativas de incentivos posibles que podrian ser replicados debido a la similitud
entre ambos paises.

2.2. Bases Tedricas

2.2.1. Sostenibilidad en la construccion.

11



En el presente acapite se detallaran los principales conceptos relacionados con la construccién
sostenible, el beneficio de los proyectos que siguen este lineamiento y las principales
certificaciones sostenibles presentes en el Perd.

2.2.1.1. Principales conceptos.

e Sostenibilidad

El concepto de sostenibilidad fue definido en 1987 en la comision de Brundtland donde se
alerto de las consecuencias negativas producto del desarrollo economico, donde indicaron que el
desarrollo sostenible es el desarrollo que satisface “las necesidades de la generacion presente sin
comprometer la capacidad de las generaciones futuras para satisfacer sus propias necesidades”
WCED (1987). En el &mbito de la ingenieray construccion, el desarrollo sostenible es un concepto
interdisciplinario que implica desarrollar practicas y fomentar el uso de tecnologia en las distintas
etapas de un proyecto desde la planificacion, disefio, construccion y operacion de las edificaciones,
con el fin de promover el desarrollo de una sociedad con una economia viable y sostenible a largo
plazo.

e Edificacion convencional

Una edificacion convencional es una construccién en la que no se ha considerado un disefio
bioclimético, dejando en un segundo plano el analisis del entorno, clima, orientacion de la
edificacion, asi como estandares de eficiencia energética para optimizar su etapa de operacion.
Este tipo de edificaciones mayormente emplean materiales convencionales tales como ladrillos y
acabados acordes al mercado local, priorizando los aspectos econdmicos, sin considerar las
caracteristicas sostenibles y propiedades térmicas. Debido a dichas caracteristicas, una edificacion
convencional presenta un mayor consumo energético y un mayor impacto sobre el medio ambiente
respecto a una edificacion que ha considerado aspectos y caracteristicas sostenibles.

e Construccion sostenible

La construccion sostenible implementa el concepto de sostenibilidad y de desarrollo sostenible
al sector construccion, integrando ambos conceptos ambientales con el objetivo de disminuir los
consumos de los recursos naturales durante el ciclo de vida de la edificacion.

En el Perd, el Codigo Tecnico de Construccion Sostenible (CTCS) define como construccion
sostenible a “la practica de crear o modificar edificaciones y habilitaciones urbanas utilizando
procesos eficientes y ambientalmente responsables durante todas las etapas que conforman su ciclo

de vida” (Ministerio de Vivienda, 2021). Asimismo, el CTCS define el concepto de edificacion
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sostenible como aquella edificacion que ha sido disefiada y construida considerando mejorar su
rendimiento ambiental, con un ambiente interior saludable que genere un incremento en la
productividad de sus ocupantes.

e Certificacion sostenible

Las certificaciones sostenibles son sellos de certificacion, en su mayoria de caracter
internacional, que por medio de normas, estandares y métodos de evaluacion de caracter voluntario
evalian el cumplimiento de determinados requisitos principalmente relacionados con la
sostenibilidad. La evaluacién de los requisitos requeridos para alcanzar un proceso de certificacion
sostenible est4 a cargo por instituciones externas encargadas de garantizar que los proyectos de
construccién han cumplido los lineamientos y estandares internacionales requeridos, calificando
diferentes aspectos tales como la eficiencia energética, ahorro hidrico, transporte, materiales,
residuos, bienestar sobre los usuarios, entre otros puntos (Guzman, 2020).

2.2.1.2. Beneficios de las construcciones sostenibles.

Las construcciones sostenibles presentan un mejor desempefio ambiental, impactando
positivamente en la salud y confort sobre los usuarios presentes en la edificacion. A continuacion,
mencionamos algunos de los beneficios presentes en los distintos tipos de construcciones que
incorporan aspectos sostenibles:

e Reduccion de costos: Al haber sido optimizado su disefio, este tipo de edificaciones
presentan un menor consumo de recursos que se visualiza en un menor costo operativo sobre la
energia, agua, residuos (construccion y operativos) (Guzman, 2020).

e Impacto positivo al medio ambiente: Reduccidn de emision de gases de efecto invernadero
(GEI), asi como mejora en la calidad del aire y agua.

e Productividad: Las construcciones sostenibles presentan un entorno y ambientes interiores
mas comodos, con mejor iluminacion, confort térmico y calidad de aire, los cuales optimizan la
productividad y estado de animo de los usuarios.

e Mayor valor de ventay reventa: Al presentar la edificacion un disefio optimizado, asi como
una reduccion de los consumos en su operacion, los proyectos de edificacion sostenibles presentan
un mayor valor de venta por los desarrolladores estimado en un 4% a 9%; asi como un mayor valor
de reventa entre un 4% a 10% (Green Business Certification Inc. (GBCI) & Green Building
Council Costa Rica (GBCCR), 2023a).

2.2.1.3. Tipos de certificaciones sostenibles en el Peru.
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En los Gltimos afos en el Peru se ha incrementado el nimero de proyectos que presentan una
certificacion sostenible. El incremento es debido a que algunas entidades por parte del estado, tales
como el Fondo Mi Vivienda (FMV) o Municipalidades Distritales ofrecen diversos beneficios para
los compradores, tales como bonos econémicos y descuentos en la tasa de créditos hipotecarios,
asi como a los desarrolladores inmobiliarios, brindandoles una flexibilidad respecto a los
parametros urbanisticos minimos a cumplir para el desarrollo de su proyecto.

Entre las certificaciones sostenibles para edificaciones de vivienda presentes en el Peru se
encuentran las siguientes:

e Certificacion LEED

La certificacion LEED, Leadership In Energy And Environmental Design, es conocido como
el sistema de certificacion internacional mas reconocido y utilizado en el mundo, creado por el
Consejo de Edificacion Sustentable de Estados Unidos méas conocido como U.S. Green Building
Council. El sistema de certificacion LEED permite analizar y verificar las caracteristicas
sostenibles de las edificaciones o habilitaciones urbanas en sus diferentes etapas de disefio,
construccién, operacion y mantenimiento. La certificacion LEED presenta cuatro niveles de
certificacion basado en un sistema de acumulacion de puntos con requisitos obligatorios y
opcionales, los cuales van en el siguiente orden:

- Certificado LEED de 40 a 49 puntos

- Certificado LEED Plata de 50 a 59 puntos

- Certificado LEED Oro de 60 a 79 puntos

- Certificado LEED Platino de 80 puntos a mas.

La certificacion LEED es la certificacion sostenible méas utilizada en el mundo, la cual debido
a su versatilidad esta disponible para todo tipo de edificaciones. Actualmente, la certificacion se
encuentra en su versién LEED v4.1 desde enero del 2019 (US Green Building Council, s. f.).

e Certificacion EDGE

La certificacion EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies) es una certificacion
para edificaciones ecoldgicas con un estandar de construccion ecolégica global, promovida por el
IFC, organizacion que forma parte del Grupo del Banco Mundial. La certificacion EDGE permite
evaluar el impacto ambiental de diferentes alternativas de soluciones técnicas de una manera
rapida, sencilla y medible facilitando la visualizacién del impacto ambiental de su implementacion

en la edificacion por medio de valores estimados en los costos de funcionamiento, ahorros
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operativos, asi como la diminucién de emisiones de carbono. EDGE demuestra la viabilidad
comercial de las construcciones ecoldgicas y fomentan la inversion financiera en este tipo de
productos (International Finance Corporation (IFC), 2021).

Debido a que el sistema de certificacion utilizado en el presente estudio considera la
certificacion EDGE como el sello de certificacion sostenible, se detallard mas ampliamente en el
acapite 2.2.2 su funcionamiento, medidas de ahorro, asi como intervinientes y otras caracteristicas.

e Certificacién MiVivienda Verde

La certificacion MiVivienda Verde es un programa del Fondo Mivivenda (FMV) del Peru, que
fue creado para incentivar a los desarrolladores y promotores inmobiliarios a reducir los efectos
del cambio climatico en las ciudades al implementar estrategias y caracteristicas de estandares
ambientales en la construccion de sus proyectos de vivienda social. La certificacion MiVivienda
Verde incentiva la construccién de la vivienda social con criterios de eficiencia hidrica, energética,
implementacién de estrategias bioclimaticas acorde a la ubicacion del proyecto, manejo adecuado
de residuos en la construccion, uso de materiales con certificacion ambiental, asi como
capacitacion a los compradores sobre el buen uso de la vivienda (Banca & Desarrollo, 2019).

La certificacion MiVivienda Verde presenta 3 niveles de certificacion, siendo el nivel més bajo
el grado 1+ y llegando hasta el nivel mas alto el grado 111+. La certificacion en el grado 1+ considera
requisitos obligatorios, los cuales se van manteniendo y afiadiéndose mas requisitos en caso se
opte por un grado mas alto. Entre los requisitos adicionales que se pueden ir sumando conforme
se opte por un grado mas alto se encuentra el considerar el uso de equipos electromecanicos
eficientes energéticamente, la instalacion de un sistema fotovoltaico para proveer energia a las
areas comunes, asi como la instalacion de una planta de tratamiento de aguas residuales (Fondo
MIVIVIENDA, 2022)

Las viviendas que se encuentren dentro de un proyecto certificado podran ser adquiridas a
través del Nuevo Crédito Mivivienda (NCMV), permitiendo la compra de viviendas que oscilen
en el rango de precios de S/ 65 200 a S/464 200 pudiendo obtener diferentes beneficios tales como
bonos adicionales al desembolsar su crédito hipotecario, reduccion en la tasa del crédito con la
entidad financiera, entre otros, dependiendo del grado de certificacion del proyecto (Fondo
MIVIVIENDA, 2022).

2.2.2. Certificacion EDGE.

2.2.2.1. Concepto, objetivo y software
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EDGE es una certificacion para edificaciones ecoldgicas con un estandar de construccion
ecologica global, promovida por el IFC, organizacion que forma parte del Grupo del Banco
Mundial. El objetivo de la certificacion EDGE es ampliar y democratizar el mercado de edificios
ecoldgicos, asi como reducir los costos de funcionamiento y las emisiones de los gases de efecto
invernadero (GEI) de las edificaciones. EDGE promueve el uso eficiente de los recursos para la
mitigacion del cambio climatico (International Finance Corporation (IFC), 2021).

EDGE utiliza un software propio que incorpora un motor de célculo que utiliza un método de
célculo cuasi-estatico mensual combinando la simplicidad de los modelos empiricos con una
precisién mejor que los modelos estaticos. Asimismo, el método de calculo se basa de acuerdo a
los estandares Europeos CEN e ISO 13790 para la evaluacion del uso de energia de calefaccion y
refrigeracion (Green Business Certification Inc. (GBCI) & Green Building Council Costa Rica
(GBCCR), 2023) . Es por ello, que el software EDGE nos brinda una facilidad evitando realizar
analisis altamente especializados presentandonos evaluaciones rapidas y menos costosas que otros
sistemas de simulacion.

2.2.2.2. Tipos de edificaciones certificables por EDGE.

EDGE permite certificar proyectos en las diferentes etapas del ciclo de vida de una
edificacion, desde la etapa de disefio, nuevas construcciones o remodelaciones de edificios
existentes, siendo aplicable para diferentes tipos de edificaciones, incluyendo casas,
departamentos, hoteleria, oficinas, hospitales, educacién, comercios minoristas e industrias
(International Finance Corporation (IFC), 2021).

2.2.2.3. Niveles de certificaciones EDGE.

La certificacibn EDGE presenta 3 categorias de evaluacién, las cuales son ahorro
energético, ahorro hidrico y ahorro en el carbono incorporado en los materiales de construccion.
Asimismo, presenta 3 niveles de certificacion, siendo EDGE otorgada si se alcanza el nivel de
eficiencia minima de ahorro del 20% en sus 3 categorias de evaluacion en comparacion con un
modelo base estimado por medio del software gratuito EDGE (EDGE, s. f.-a). Los 3 niveles de
certificacion EDGE son los siguientes:

e Certificacion EDGE
Porcentaje de ahorro minimo del 20% en las 3 categorias de evaluacion.
e Certificacion EDGE ADVANCED
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Porcentaje de ahorro minimo del 40% en la categoria de ahorro energético y un porcentaje
minimo del 20% en las categorias de ahorro hidrico y carbono incorporado en los materiales.

e Certificacion EDGE ZERO CARBON

Porcentaje de ahorro del 100% en la categoria de ahorro energético, asi como un porcentaje
minimo del 20% en las categorias de ahorro hidrico y carbono incorporado en los materiales.

2.2.2.4. Costo y tiempo del proceso de certificacion.

En todo proceso de certificacion EDGE existe una persona titular quien es la persona
responsable del proyecto en su totalidad, con la responsabilidad de realizar los pagos respectivos
a la certificadora. En el Per(, el Green Business Certification Inc. (GBCI) es la entidad
certificadora con mayor presencia, la cual presenta los siguientes costos de certificacion para
edificaciones residenciales:

e Precio de registro: Costo de registro en $349 dolares americanos.

e Precio de certificacién: Costo por metro cuadrado de area techada, detallado en la tabla 1.

Tabla 1

Costo de certificacion del GBCI

Metrado (no incluye Precio por m2 Cuota minima

estacionamientos) (USD) (USD)

0 - 25,000 m2 $0.29 $2,900

25,000 - 50,000 m2 $0.24 $7250

> 50,000 M2 Para estos metrajes contactarse con
certificadora para un precio adaptado

Nota. Adaptado de “Precios de la certificacion EDGE”, por EDGE Buildings, 2023,
(https://edgebuildings.com/certify/certifiers-pricing/edge-certification-pricing/)

Adicionalmente, para certificar un proyecto debe considerarse otros costos involucrados en
la certificacion. Entre estos, los costos obligatorios son el pago a un auditor EDGE, asi como los
costos adicionales que el proyecto requiera para la implementacion de las medidas de ahorro
EDGE seleccionadas. Esto ultimo puede ser disminuido en gran medida, e incluso llegar a ser casi
nulo, si el proyecto nace con un enfoque sostenible desde su etapa inicial de disefio. Asimismo, se
recomienda incluir en el equipo de proyecto la asesoria de una tercera persona quien realice el
trabajo de EDGE EXPERT, encargado de apoyar al equipo de proyecto en el disefio sostenible,
asesorar en el proceso y preparar la documentacion que va a ser presentada para la certificacion.

2.2.2.5. Intervinientes en el proceso.

e Equipo de Proyecto / Experto EDGE
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El equipo de proyecto esta encargado de preparar la documentacion general del proyecto, asi
como de los requisitos de cada una de las medidas seleccionadas en el software EDGE para realizar
el sustento de cumplimiento minimo de los porcentajes de ahorros estimados por la plataforma.
Este equipo puede estar compuesto por un EDGE EXPERT, quien es un profesional certificado
quien conoce completamente el proceso de la certificacion EDGE, no obstante, no es un requisito
obligatorio.

e Certificadores EDGE

Son entidades autorizadas por el IFC quienes supervisan la labor realizada por los auditores
seleccionados, asi como son los encargados de emitir los certificados EDGE para el proyecto. Estas
entidades operan en cada pais, siendo la entidad méas conocida en Peru el GBCI.

e Auditores EDGE

Los auditores EDGE son EDGE EXPERT quienes han sido acreditados para poder realizar la
validacién si un proyecto cumple con los requisitos suficientes para obtener la certificacion EDGE.
Los auditores EDGE realizan la revision de la documentacién presentada en la etapa de disefio y
en la etapa de construccion, asi como realizan una visita de auditoria final de la construccion para
verificar la incorporacion de los requisitos presentados en la documentacion (International Finance
Corporation (IFC), 2021)

2.2.2.6. Procedimiento de certificacion.

La certificacion EDGE consta de 2 etapas, etapa de disefio y etapa de construccion. En la
primera etapa se sustenta las caracteristicas del proyecto y las medidas de ahorro EDGE que
incorporara el proyecto finalizado, mientras que en la Gltima etapa se sustenta el cumplimiento de
dichas medidas acompafiada de una auditoria fisica al finalizar la construccion del proyecto. La
documentacion de sustento en ambas etapas es enviada al auditor por medio del software EDGE,
el auditor realiza una primera revision a la documentacion y de encontrarse conforme, recomienda
el proyecto a la certificadora para la emision de los certificados EDGE. Al finalizar cada una de
las etapas se obtiene un certificado, obteniéndose en la primera etapa un certificado EDGE
Preliminar y en la Gltima etapa un certificado EDGE FINAL.

En la siguiente figura se muestra un mayor detalle de los pasos a seguir en cada una de las 2
etapas del proceso de certificacion EDGE.

Figura 2

Procedimiento de la certificacion EDGE

18



CLIENTE
AUDITOR

CERTIFICACION

OW3s1g 3g vdv)?

Nota. Adaptado de Proceso de certificacion EDGE, de IFC, 2023, (https://edgebuildings.com/wp-
content/uploads/2022/03/ifc0060-edge-brochure-colombia-es-2017-08-22.pdf)

2.2.2.7. Medidas de ahorro para la certificacion EDGE v3.0.

El software EDGE en su version 3.0 presenta diferentes medidas de ahorro en sus 3 categorias
de evaluacidn, las cuales podran ser seleccionadas por el equipo de proyecto para la certificacion
dependiendo del tipo de edificacién, asi como las alternativas que consideren mas apropiadas para
el proyecto. A continuacion, se presentan algunas alternativas de ahorro presentes en el software
EDGE que pueden ser consideradas para alcanzar el 20% de ahorro minimo requerido, y que se
han incorporado en otros proyectos en Per( de acuerdo al archivo de estudios de proyectos EDGE
(EDGE, s. f.-b).

e Energia

- EEMO1*: Relacion Ventana-Pared

- EEMO02: Techo Reflectante

- EEMO4: Dispositivos de control solar externos

- EEMO05*: Aislamiento de techo

- EEMO08*: Muros exteriores

- EEMO09*: Eficiencia del vidrio

- EEM18: Sistema de agua caliente para uso doméstico
- EEM22: lluminacién eficiente para areas internas

- EEMB33: Energia renovable en el emplazamiento
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e Agua

- WEMO1*: Cabezales de duchas con uso eficiente de agua

- WEMO2*: Griferias con uso eficiente de agua para bafios privados/todos los bafios

- WEMO4*: Inodoros eficientes para todos los bafios

- WEMO8*: Griferias de cocina con uso eficiente de agua

- WEMLI5: Sistema de tratamiento y reciclaje de aguas residules
e Materiales

- MEMO1*: Construccion del piso inferior

- MEMO02*: Construccion de entrepiso

- MEMO03*: Acabado de piso

- MEMO4*: Construccion de techo

- MEMO05* y MEMO6*: Paredes exteriores e interiores

- MEMO07* y MEMO8*: Marcos de ventana y vidrios

El uso de las medidas presentadas en el proceso de certificacion se debe a que el costo de estas
impacta en menor medida, respecto a las otras alternativas, al presupuesto de los proyectos debido
a que varios de estos requisitos ya se encuentran incorporados en el disefio inicial. Asimismo, entre
las medidas presentadas, algunas de las estrategias presentan un “*” debido a que son medidas
obligatorias a presentar sobre las que se debe de ingresar informacion en el software EDGE. A
continuacion, se detalla a manera general cada una de las medidas de eficiencia obligatorias, de
acuerdo a los conceptos presentados en el manual de usuario EDGE (International Finance
Corporation (IFC), 2021); asi como sus valores base considerando un proyecto multifamiliar
ubicado en Limay creado con la version del software EDGE 3.0.

2.2.2.7.1 Energia.

En esta seccién, dependiendo de las caracteristicas ingresadas en el apartado de disefio, tales
como nivel de ingreso, dimensiones, areas y ubicacion; algunas medidas de ahorro presentaran un
mayor impacto en el ahorro energético respecto a otras medidas.

e EEMO1* Proporcién de vidrio-muro

La correcta relacion entre las superficies vidriadas y las superficies opacas de las fachadas
ayuda a aprovechar la luz natural y reducir las transferencias de calor no deseadas, ya sea ganancias
0 pérdidas, disminuyendo el consumo de energia. En el caso de Lima, el software EDGE establece

un valor base del WWR (Window to Wall Ratio) del 30%, el cual al reducirse incrementa el
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porcentaje del valor de ahorro de energia. Sin embargo, esta medida no impacta en gran medida
sobre el porcentaje de ahorro de energia de un proyecto a certificar.

e EEMO05* Aislamiento del techo:

Los materiales de la cubierta que presenten un menor valor de transmitancia térmica (U)
disminuyen las pérdidas y ganancias no deseadas, disminuyendo el consumo de energia requerida
para la calefaccion o refrigeracion. En el caso de Lima, el software EDGE establece un valor base
U=2.2 W/m2K, el cual al reducirse incrementa el porcentaje del valor de ahorro de energia. Esta
medida impacta considerablemente sobre el porcentaje de ahorro de energia de un proyecto a
certificar.

e EEMO06* Aislamiento del suelo/losa del piso:

Similar a la medida EEMO05*, los materiales de la losa contra terreno que presenten un menor
valor de transmitancia térmica (U) disminuyen las pérdidas y ganancias no deseadas. En el caso
de Lima, el software EDGE establece un valor base U=0.49 W/m2K.

La presente medida aun se encuentra en proceso de calibracion en el software EDGE por lo
que el IFC, quienes desarrollan y dan mantenimiento al software; han indicado que se considere el
valor de la linea base U=0.49 W/m2K hasta que actualicen el software.

e EEMO08* Aislamiento de paredes exteriores:

Similar a la medida EEMO05*, los materiales de los muros en contacto con el exterior que
presenten un menor valor de transmitancia térmica (U) disminuyen las pérdidas y ganancias no
deseadas. En el caso de Lima, el software EDGE establece un valor base U=2.36 W/m2K. Esta
medida impacta considerablemente sobre el porcentaje de ahorro de energia.

e EEMO09* Eficiencia del vidrio:

Similar a la medida EEMO5%*, si los vidrios de los vanos exteriores presentan un menor valor
de transmitancia térmica (U), o si estos presentan una cubierta de baja emisividad, presentaran un
mejor rendimiento térmico. En el caso de Lima, el software EDGE establece un valor base U=5.7
W/m2K, SHGC de 0.8 (Coeficiente de ganancia de calor solar) y TV de 0.7 (Transmitancia
visible). Esta medida impacta considerablemente sobre el porcentaje de ahorro de energia de un
proyecto a certificar.

e EEM22 lluminacidn eficiente para areas internas

Esta medida de eficiencia aplica en caso el proyecto implemente la instalacion de luminarias

LED de alta eficiencia en todas sus areas techadas comunes y de vivienda. En el caso de Lima, el
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software EDGE establece un valor base 65 Im/W el cual debe ser superado obligatoriamente por
el 90% de las luminarias instaladas. Sin embargo, esta medida no impacta en gran medida sobre el
porcentaje de ahorro de energia de un proyecto a certificar.

e EEMZ23 lluminacién eficiente para areas externas:

Esta medida de eficiencia aplica en caso el proyecto implemente la instalacion de luminarias
LED de alta eficiencia en todas sus areas exteriores. En el caso de Lima, el software EDGE
establece un valor base 65 Im/W el cual debe ser superado obligatoriamente por el 90% de las
luminarias instaladas. Sin embargo, esta medida no impacta en gran medida sobre el porcentaje de
ahorro de energia de un proyecto a certificar.

2.2.2.7.2 Agua.

En los proyectos que las griferias presenten salida de agua caliente, el ahorro energético se
encuentra estrechamente relacionado con la eficiencia de ahorro hidrico, ya que un menor consumo
de agua implica un menor consumo de energia para calentarla.

e WEMO1* Cabezales de ducha eficientes, WEMO02* Griferias eficientes de bafios y

WEMO08* Griferias eficientes de cocinas:

La implementacién de duchas y griferias ahorradoras de agua disminuye significativamente el
consumo hidrico de las viviendas. Para esta medida de ahorro, la unidad de medida del consumo
se establece por medio del caudal, que representa el volumen de agua medido en una unidad de
tiempo, generalmente expresado en litros por minuto (L/min), a una presion estandar de 3 bar o su
equivalente de 43.5 psi.

En el caso de Lima, el software EDGE establece un valor base del caudal de salida en duchas
de 12 L/min, en griferias de bafios de 6 L/min y en griferias de cocina de 10 L/min. Al reducir este
valor de caudal mediante la implementacion de duchas y griferias eficientes, se logra un
incremento en el porcentaje de ahorro hidrico. Ademas, si las duchas y griferias presentan salidas
de agua caliente, también se obtiene un ahorro energético adicional. Estas medidas de ahorro
impactan de manera significativa en el porcentaje de ahorro hidrico y energético, siendo la medida
WEMO1 la mas importante.

e WEMO4* Inodoros con uso eficiente de agua:

La implementacion de inodoros ahorradores de agua disminuye significativamente el consumo
hidrico en las viviendas. Para esta medida de eficiencia, la unidad de medida del consumo es la

descarga, que representa el volumen de agua utilizado en cada accionar.
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En el caso de Lima, el software EDGE establece un valor base de descarga en inodoros de 8
L/descarga. Al reducir este valor de descarga mediante la implementacion de inodoros eficientes,
se logra un incremento en el porcentaje de ahorro hidrico. Esta medida de ahorro impacta
considerablemente en el porcentaje de ahorro hidrico estimado por el software EDGE.

2.2.2.7.3 Materiales.

El software EDGE estima el carbono incorporado en cada uno de los materiales utilizados en
la construccidn de la edificacion, expresandolos en kgCO2e/m2 (superficie Gtil externa).

e MEMO1* Construccion de planta baja, MEMO2* Construccion del entrepiso y MEMO04*

Construccion del techo

Estas medidas de eficiencia corresponden a los materiales utilizados en la construccion de las
losas, ya sean las losas contra terreno de los sotanos, las losas intermedias en cada piso o la losa
de cubierta de la edificacion. Estas medidas no consideran los materiales utilizados para los
acabados realizados sobre las losas. En caso de utilizar losas que presenten la incorporacion de
barras de acero, es necesario indicar la cuantia del refuerzo en Kg/m2.

En el caso de Lima, el software EDGE establece que los sistemas de construccion de la linea
base corresponden a losas de concreto armado considerando una losa maciza de 10cm de espesor
para la losa contra terreno y losas macizas de 25 cm de espesor para las losas de entrepiso y de la
cubierta de la edificacion. Asimismo, asume cuantias de acero de 35 kg/m2 en todos los casos.

e MEMO03* Acabados de piso

Esta medida de eficiencia hace referencia a los materiales utilizados para los acabados
realizados sobre las losas. El acabado de piso incluye tanto el material del acabado como los
materiales utilizados para su instalacién, como pegamentos o morteros.

En el caso de Lima, el software EDGE establece que el acabado de piso de la linea base
corresponden a baldosas de ceramica con un espesor de 1 cm.

e MEMO5* Paredes externas y MEMO6* Paredes internas

Estas medidas de eficiencia hacen referencia a los materiales utilizados para la construccién
de los muros externos, que forman parte de la envolvente de la edificacion, y de los muros internos,
que dividen los diferentes espacios.

En el caso de Lima, el software EDGE establece que los sistemas de construccion de la linea

base corresponden muros de ladrillo macizo, con un 0-25% de huecos, con yeso externo e interno.
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Esto se refiere a muros de ladrillo macizo de 20 cm de espesor para l0s muros externos y muros
de ladrillo macizo de 10 cm de espesor para los muros interiores.

e MEMO7* Marcos de ventana y MEMO08* Vidrios de ventana

Estas medidas de eficiencia hacen referencia a los materiales utilizados para la construccion
de los marcos de ventanas y los cristales que las acompafian en contacto con el exterior.

En el caso de Lima, el software EDGE establece que los sistemas de construccion de la linea
base corresponden a marcos de ventana de aluminio y vidrios simples de 8 mm de espesor.

e MEMO09* Aislamiento de techo, MEM10* Aislamiento de paredes y MEM11*

Aislamiento de piso

Estas medidas de eficiencia corresponden a los materiales utilizados como aislamiento de la
cubierta, de los muros exteriores y de la losa contra terreno; es decir, todas aquellas secciones que
formen para de la envolvente de la edificacion. En el caso que los sistemas no consideren un
aislamiento especificado, se debe de indicar en el software EDGE que las secciones de la
envolvente no presentan aislamiento.

En el caso de Lima, el software EDGE establece que no se considera aislamiento en la cubierta
y en los muros exteriores.

2.2.3. Ordenanzas municipales para la promocién de la construccién de edificios

sostenibles en Lima Metropolitana.

En el afio 2013 la Municipalidad de San Borja promulgé la primera ordenanza municipal de
promocion de la construcciéon sostenible. En los ultimos cuatro afios se han sumado mas
municipalidades en la publicacion de este tipo de ordenanzas, asi como actualizaciones, siendo su
objetivo promover la construccion de edificaciones de caracter sostenible que minimicen el
impacto ambiental durante su construccion y funcionamiento.

Actualmente, existen cuatro distritos en Lima Metropolitana, asi como tres municipales
provinciales, que cuentan con una ordenanza de promocién de la construccion sostenible vigente.
La tabla 2 detalla las municipalidades que presentan una ordenanza vigente para su aplicacion.
Tabla 2

Ordenanzas Municipales de Promocion de la Construccion Sostenible de Edificaciones

Municipalidad Ordenanza Municipal
Municipalidad de San Borja Ordenanza Municipal N° 623-MSB
Municipalidad de Miraflores Ordenanza Municipal N° 618-MM
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Municipalidad de San Isidro Ordenanza Municipal N° 523-MSI
Municipalidad de Bellavista Ordenanza Municipal N° 015-2020-MDB
Municipalidad Provincial de Cusco Ordenanza Municipal N° 25-2019-MPC
Municipalidad Provincial de Arequipa Ordenanza Municipal N° 1136
Municipalidad Provincial de Piura Ordenanza Municipal N° 314-00-CMPP

Por otro lado, hasta fines de Enero del 2023, la Municipalidad de Santiago de Surco presento
la Ordenanza de Promocion de Construccion de Edificios Sostenibles N° 595-MSS publicada en
mayo del 2019; sin embargo, el 1 de febrero del 2023 la Municipalidad de Santiago de Surco
derogo las Ordenanzas N° 595-MSS, “Ordenanza de Promocion de la Construccion de Edificios
Sostenibles y Creacion de Espacios Publicos en Areas Privadas en el distrito de Santiago de Surco”
y la Ordenanza N° 599-MSS, “Ordenanza que Aprueba el Reglamento de Parametros Urbanisticos
y Edificatorios par un Sector del Distrito de Santiago de Surco Conformante del Area de
Tratamiento Normativo III de Lima Metropolitana”. La Municipalidad de Surco ha indicado en
sus redes sociales y canales de comunicacion que la derogatoria se ha realizado con el fin de
impulsar el respeto a la residencialidad y reducir el crecimiento desordenado (EI Comercio, 2023).

2.2.3.1. Principales beneficios ofrecidos.

Las ordenanzas de promocion de la construccion sostenible son voluntarias para los
promotores inmobiliarios por lo que, con el fin de incentivar su aplicacién, las ordenanzas
presentan una serie de beneficios técnicos para los desarrolladores inmobiliarios haciendo que
encuentren atractivo acogerse a estas.

A continuacién, la siguiente tabla detalla los principales beneficios ofrecidos por las
Municipalidades Distritales de Lima Metropolitana que cuentan con una ordenanza vigente para
proyectos de vivienda multifamiliares.

Tabla 3

Principales beneficios para proyectos acogidos a las Ordenanzas Municipales de Promocién de la Construccion

Sostenible de Edificaciones en el Departamento de Lima

Municipalidad Ordenanza Municipal

1. Incremento del &rea edificable en un 25% del area

Municipalidad de Santiago de edificable total.
Surco (Vigente hasta el 01 de 2. Reduccion del 20% de area neta minima de vivienda.
febrero 2023) 3. Reduccion del 20% de requerimiento total de

estacionamientos.
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Municipalidad de San Borja

1. Bonificacion de altura.

2. Reduccion del area minima de unidad de vivienda para un
segundo proyecto sostenible.

3. Reduccion del % de &rea libre para un segundo proyecto
sostenible.

Municipalidad de Miraflores

1. Incremento en el area techada (Bono de altura).
2. Reduccion del area minima de unidad de vivienda.
3. Reduccion del nimero minimo de estacionamientos.

Municipalidad de San Isidro

1. Modificacién del &rea minima por unidad de vivienda a 70
m2, 85 m2 y 100 m2 para viviendas de 1, 2 y 3 dormitorios
respectivamente.

Municipalidad de Bellavista

1. Celeridad en procesos administrativos
2. Bono de altura (1 a 2 pisos adicionales).

2.2.3.2. Principales requisitos exigidos.

Para poder acogerse a los beneficios anteriormente descritos, el proyecto debe cumplir con

una Certificacion Internacional Sostenible, asi como otros requisitos especificos que varian

dependiendo de cada municipalidad.

A continuacion, la siguiente tabla detalla los principales requisitos requeridos por las

Municipalidades Distritales de Lima Metropolitana que cuentan con una ordenanza vigente para

proyectos de vivienda multifamiliares.

Tabla 4

Principales requisitos exigidos para proyectos acogidos a las Ordenanzas Municipales de Promocion de la

Construccidn Sostenible de Edificaciones en el Departamento de Lima

Municipalidad

Ordenanza Municipal

Municipalidad de Santiago de Surco
(Vigente hasta el 01 de febrero
2023)

1. Certificacion Internacional Sostenible (LEED, EDGE o
BREEAM)

2. Implementacion de iluminacion LED, sensores de movimiento,
griferias ahorradoras, tratamiento de aguas residuales, entre otros
requisitos.

3. Implementacién de contenedores segregados.

4. Azoteas verdes en un 50% o mas del area libre de la azotea.

5. Espacios para bicicletas

6. Areas libres y retiros con area verde
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Municipalidad de San Borja

1. Retiros minimos

2. Espacios para bicicletas

3. Azoteas verdes en un 50% o mas del area libre de la azotea.
4. Certificacion Internacional Sostenible (LEED, EDGE o
BREEAM)

5. Implementacion de contenedores segregados.

Municipalidad de Miraflores

1. Certificacion Internacional Sostenible (LEED, EDGE o
BREEAM)

2. Implementacion de iluminacion LED, sensores de movimiento,
reflectancia solar de la envolvente de techos y muros superior al
70%, iluminacion con energia solar, griferias ahorradoras,
tratamiento de aguas residuales, entre otros requisitos.

3. No se permite elementos de cierre que delimiten la propiedad.
Los retiros deben ser abiertos y sin cerco.

4. Implementacion de contenedores segregados.

5. Espacios para bicicletas.

6. Techo verde con un area no menor al 30%.

Municipalidad de San Isidro

1. Implementacion de iluminacién LED, sensores de
movimiento, acabado reflectivo en techos, griferias ahorradoras,
entre otros requisitos.

2. Techo verde con un area no menor al 50% del area util.

3. Espacios para bicicletas.

4. Certificacion Internacional Sostenible (LEED, EDGE o
BREEAM)

Municipalidad de Bellavista

1. Cumplimiento de pardmetros urbanisticos sostenibles (area del
retiro de jardin natural).

2. Espacios para bicicletas

3. Disposicién de techos verdes en el 50% del area utilizable del
techo con sistemas de riego tecnificado.

4. Implementacion de contenedores segregados.

5. Certificacion Internacional Sostenible (LEED, EDGE o
BREEAM)

2.2.4. Evaluacion financiera de proyectos inmobiliarios.

2.2.4.1. Construccion del flujo de caja de egresos e ingresos.

El primer paso en la toma de decisiones financieras, con el objetivo de evaluar la viabilidad y

rentabilidad de un proyecto, consiste en crear el flujo de caja financiero. Esto implica resumir

todos los ingresos y egresos que se generan a lo largo de un periodo especifico (por ejemplo,

analisis mensual) durante todo el ciclo de vida dtil del proyecto (Angulo, 2016).

Para la elaboracion del flujo de caja financiero se requiere la determinacion de las fechas de

ocurrencia de cada ingreso y egreso, la definicion de un periodo de analisis y la suposicion de que

tanto los ingresos como los egresos se producen al cierre de cada periodo (Meza, 2013).
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De acuerdo con Meza (2013), el flujo de caja de un proyecto de inversion se compone de los

siguientes elementos basicos:
2.2.4.1.1 Inversion inicial del proyecto.

Se refiere al capital destinado a la compra de activos fijos, activos diferidos y para respaldar el
capital de trabajo. Este monto es esencial para sostener los egresos en los momentos en los que no
se generan ingresos, evitando asi saldos negativos al final del flujo de caja acumulado.

2.2.4.1.2 Ingresos por ventas.

Es el resultado obtenido por una empresa a través de las ventas de bienes 0 servicios a sus

clientes.
2.2.4.1.3 Costo de ventas.

Son los egresos directamente relacionados con el desarrollo y produccion de los bienes o
servicios que una empresa vende a sus clientes.

2.2.4.1.4 Gastos administrativos y de ventas.

Son los egresos relacionados con la gestion y operacion del proyecto de inversion, asi como
también los costos necesarios para poder lograr una venta.

2.2.4.1.5 Gastos financieros.

Son los cargos (intereses) que la empresa debera pagar por el uso del capital de financiamiento
del proyecto de inversion.

2.2.4.1.6 Impuesto a la renta.

Es el gravamen que el estado impone sobre las ganancias obtenidas durante un periodo fiscal
determinado.

En la siguiente tabla se muestra un resumen de los principales rubros del flujo de caja financiero
previamente descritos:
Tabla 5

Principales rubros del flujo de caja financiero

Rubros del flujo de caja financiero
(+) Ingreso por ventas

(-) Costo de Ventas

= Margen bruto

(-) Gastos administrativos y de ventas
= Margen operativo

(-) Gastos financieros

= Margen antes de impuestos

(-) Impuestos a la renta

28



(+) Balance general de IGV
= Margen neto

Nota. Adaptado de Angulo (2016)

2.2.4.2. Indicadores de rentabilidad financieros para la toma de decisiones.

De acuerdo con lo mencionado en el punto anterior, es posible evaluar la rentabilidad de un
proyecto mediante el analisis del flujo de caja financiero. Esto se logra al calcular los valores de
los indicadores de rentabilidad (Angulo, 2016).

2.2.4.2.1 Valor Actual Neto (VAN).

“La interpretacion economica del VAN es que este mide el aumento en la riqueza que el
proyecto le genera a su dueno” (Fontaine, 2008).

El célculo del Valor Actual Neto (VAN) implica la suma de los valores actuales de los flujos
proyectados, ajustados al periodo inicial, utilizando la tasa de interés impuesta por los accionistas.
Dicha tasa refleja el costo de oportunidad de los accionistas (COK), es decir, la rentabilidad
esperada en otras alternativas de inversion.

La férmula matematica utilizada para calcular el valor de VAN es:

FNE, FNE, . FNE,
1+ (14072 (1+ )"

VAN = I, +

Donde:

VAN:Valor actual neto (incognita de la operacion)
Iy: Inversién inicial en el periodo cero

FNE: Flujo neto efectivo del periodo respectivo
i: Costo de oportunidad del capital COK

n:Vida atil del proyecto

Luego de obtenido el valor de VAN, este se debe interpretar para que se pueda tomar la
decision si se acepta o rechaza la inversion. Para esto se presenta la siguiente tabla:
Tabla 6

Interpretacion del valor del VAN

Valor VAN Interpretacion Decision
Se logro recuperar la inversion y el

VAN >0 rendimiento fue mayor que el COK generando Aceptar inversion
ganancias adicionales
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Se logro recuperar la inversion y el
VAN =0 rendimiento fue igual que el COK. No se Indiferente
gener6 ganancias adicionales
No se logré recuperar la inversion y el
rendimiento fue menor que el COK

VAN <0 Rechaza inversion

Nota. Adaptado de Angulo (2016)
2.2.4.2.2 Tasa Interna de Retorno (TIR).

La TIR es la tasa de descuento que hace que el VAN sea igual a cero, en otras palabras, es la
tasa que hace que la suma de los flujos proyectados sea igual al monto de inversion inicial.

La formula matematica utilizada para calcular el valor del TIR es:

FNE, FNE, FNE,

VAN =0= | Tl
o (1+TIR)1+ (1+TIR)2+ v (1+ TIR)"

Donde:

Iy: Inversién inicial en el periodo cero

FNE: Flujo neto efectivo del periodo respectivo
TIR:Tasa interna de retorno (incognita)

n:Vida atil del proyecto

Luego de obtenido el valor de TIR, al igual que el analisis con valor de VAN, este se debe
interpretar para que se puede analizar la rentabilidad del proyecto. Para esto se presenta la siguiente
tabla:

Tabla 7

Interpretacion del valor del TIR

Valor TIR Interpretacion Decision
TIR > COK El rendlmlentq fue mayor que el COK Aceptar inversion
generando ganancias superiores a lo esperado
TIR = COK El rendlmlen'fo fue |gL_JaI que fal COK. No se Indiferente
genero ganancias adicionales
TIR < COK El rendimiento fue} menor que_el COK, por lo Rechaza inversion
que no se genero las ganancias esperadas

Nota. Adaptado de Angulo (2016)
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CAPITULO 3 PRESENTACION DEL CASO DE ESTUDIO
3.1. Primer escenario de estudio: Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

3.1.1. Descripcion general del proyecto.

El Proyecto Multifamiliar Surco EDGE se ubica en el distrito de Santiago de Surco. Cuenta
con un area de terreno de 300.42 m2 y con las medidas perimetrales mostradas en la siguiente
tabla:

Tabla 8

Ubicacion del terreno del caso de estudio

Ubicacion del terreno

RDB

vin
UNIF
(2P
VIVIENDA » R
UNIFAMILIAR
(2 PISOS)

S
RDB ‘

1. Frente Jr. Quiroga: 12.00 m

2. Lado Der. Vecino: 25.04 m

3. Lado lIzg. Vecino: 25.03 m
4. Fondo: 12.00 m

VIVIENDA:
UNIFAMILIAR
RFISOS) D

SMAVIENDA
MULTIFAMILIAR

2
ZVIVIENDA
S UNIFAMILIAR VIVIENDA
(2 PISOS) 7 UNIFAMILIAR
RDB (2 PISOS+AZ)

BRISOs)
SRR VIVIENDA
g SCUNIFAMILIAR
G

El Proyecto Surco EDGE cuenta con 2 sétanos de estacionamientos, 5 pisos de departamentos
y azotea. En particular se tiene la siguiente descripcién por nivel:

e Sotano 2 (Cisterna + Estacionamiento):

Se ubica el cuarto de bombas, cisterna de consumo doméstico y grupo electrégeno. En el
mismo nivel también se cuenta con 4 estacionamientos y 2 depositos.

e Sotano 1 (Estacionamiento):

Se ubica 6 estacionamientos y 4 dep6sitos. Para ambos sétanos el ingreso vehicular se da a
través de un montante de autos desde la calle.

e Piso 1 (Hall + Departamentos flat):

En el primer piso se encuentra una recepcion, el cuarto de segregaciéon de residuos y los
departamentos tipo 1y tipo 2, ambas distribuciones con areas libres verdes.

Figura 3

Tipologia de departamento tipo 1
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Figura 4

Tipologia de departamento tipo 2
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e Piso 2, 3y 4 (Departamentos flat):

Los pisos 2, 3y 4 son plantas tipicas representados cada una por dos tipos de departamentos,
tipo 3y tipo 4. Ambos tipos cuentan con un aproximado de 90 m2 de area techada. Ademas, tienen
una distribucién similar basado en 2 habitaciones, 2 bafios de uso interno, 1 bafio de visita, sala-
comedor, kitchenette y sala de estudio.

Figura 5

Tipologia de departamento tipo 3
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Tipologia de departamento tipo 4
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e Piso 5y Azotea (Departamentos Duplex):

En el piso 5y azotea se desarrollan dos departamentos del Tipo Duplex, los cuales en su primer
nivel cuenta con una distribucion de 2 habitaciones, 2 bafios de uso interno, 1 bafio de visita, sala-
comedor, kitchenette y sala de estudio. En el segundo nivel, se cuenta con un &rea social, cuarto
de servicio, bafio de servicio, lavanderia y areas verdes que representan el 60% del area de la
azotea.

Figura7

Tipologia de departamento tipo duplex
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En la siguiente tabla se presenta el area vendible y area techada por niveles, que en conjunto
suman un total de 1292.13 m2 y 1494.92 m2 respectivamente:
Tabla 9

Area vendible y area techada del Proyecto Surco EDGE

Nivel Uso Area Vendible  Area Total
(m2) Techada (m2)

Sétano 2 Cisterna + Estacionamiento 55.44 219.00
Sétano 1 Estacionamiento 130.37 256.22
Piso 1 Departamentos 188.54 173.71
Piso 2 Departamentos 183.97 195.32
Piso 3 Departamentos 183.97 195.32
Piso 4 Departamentos 183.92 195.27
Piso 5 Departamentos 183.97 195.32
Azotea Departamentos 181.95 64.76

Total 1,292.13 1,494.92

Con respecto al sistema estructural, el Proyecto Surco EDGE considera un sistema basado en
porticos de concreto armado de muros, columnas y vigas. Las losas de los entrepisos estan
conformadas por losa macizas y losas aligeradas con viguetas pretensadas Firth. Las cimentaciones
estan sustentadas por cimientos corridos, vigas de cimentacion y zapatas aisladas, ademas de una
losa contra terreno de espesor 10 cm.
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Adicionalmente, del expediente de arquitectura se puede

acabados considerado para la construccion del edificio:

Tabla 10

Cuadro de acabados del proyecto del caso de estudio

resumir el siguiente cuadro

de

Acabados Arquitectura

Tipologia

Ubicacion

Muros de albafiileria

Bloquetas silico calcéreos

General

Pisos

Piso Laminado
Piso Ceramico

Dormitorios, Sala y Comedor
Barios, Cocina y Halls

Zocalos

Porcelanato

Areas de Servicio

Contrazécalos

Porcelanato
Perfil madera

Barfio y Cocina
Dormitorios, Sala y Comedor

Revestimiento Muro

Porcelanato
Tarrajeo frotachado

Barios y Escaleras
Area de Servicio y S6tano

Pintura Latex acrilico lavable General
Ventanas Cristal templado con marco aluminio  General
Puerta Madera contra placadas General
Muebles MDF acabado pintura poliuretano General

3.1.2. Descripcion y caracteristicas implementadas para acogerse a la Ordenanza
Municipal N°595-MSS con certificacion EDGE.

El Proyecto Surco EDGE cumple con los requisitos exigidos por la ordenanza de promocion

de la construccion sostenible N°595-MSS del distrito de Santiago de Surco, los cuales establecen

lineamientos de implementacion de estrategias de sostenibilidad superiores a las caracteristicas

que presentan proyectos multifamiliares que no se acogen a una ordenanza similar.

3.1.2.1. Aspectos técnicos minimos por cumplir para acogerse a la ordenanza municipal.

A continuacidn, se detalla las caracteristicas obligatorias que se implementaron en el Proyecto

Surco EDGE por acogerse a la Ordenanza N°595-MSS:

a. Implementacion de una “azotea verde” con una cubierta vegetal con uso semi-intensivo,
con una altura minima de sustrato de 30 cm en un &rea no menor al 50% del area de la azotea,
asimismo considerando la plantacion de arbustos con una altura minima de 60 cm distribuidos por
cada 5 m2. El proyecto cuenta con una superficie de 97.80 m2 mayor al area minima requerida de
97.50 m2. Asimismo, se selecciono el tipo de arbustos y plantas herbéaceas de acuerdo con la lista
de plantas de bajo consumo permitidas por la ordenanza.

b. Implementacion de areas de verdes naturales conformadas por arbustos y plantas herbaceas
en una superficie minima del 60% de las areas libres y retiros, asi como su arborizacion

considerando la incorporacion de un arbol de altura minima de 2.50 m por cada 15 m2 de area de
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jardin natural. Asimismo, las areas verdes sobre sotanos deben ser de uso semi extensivo, con un
sustrato de altura minima de 30 cm.

c. El espacio de retiro debe ser area verde a nivel de vereda e integrada a la via publica, sin
Cerco o reja.

d. Implementacion de estacionamientos para bicicletas ubicados en el primer piso, con un
area minima de 2.00m x 0.60m, considerando los elementos de soporte y la sefializacion respectiva
de cada uno. El proyecto considera un (1) estacionamiento para bicicletas de facil acceso hacia la
vereda, ubicado en el retiro, por cada vivienda de hasta 2 dormitorios, obteniendo un total de 10
estacionamientos.

e. Implementacion de una zona de acopio, debidamente sefializada y con la capacidad
suficiente para la segregacion de los residuos diferenciados durante la etapa de operacion de la
edificaciéon provista cuanto minimo de los contenedores para los residuos organicos, vidrios,
plasticos, papeles y cartones, cada uno con su color correspondiente de acuerdo con la normativa
aplicable.

f. Implementacion de luminarias LED con sensor de movimiento incorporado en el 100% de
las areas comunes.

g. Implementacion de griferias e inodoros ahorradores de agua.

h. Obtencion de certificacion internacional de Edificacion Sostenible. EI contar con una
certificacion sostenible permite validar el disefio y las caracteristicas del proyecto por un tercero
imparcial. En este caso, el proyecto ha optado por la certificacion EDGE debido a la facilidad de
implementacién de sus requisitos, simplicidad del proceso de certificacion, asi como el menor
costo implicado respecto a otras certificaciones internacionales. En dicho sentido, el proyecto
Surco EDGE, ha validado su disefio arquitecténico y caracteristicas generales, asi como las
caracteristicas implementadas exigidas por la ordenanza municipal N°595-MSS, obteniendo
resultados favorables en el software EDGE.

Adicional a las estrategias de sostenibilidad ya implementadas en el proyecto, para poder
alcanzar los porcentajes de ahorros requeridos en la certificacion EDGE, se han considerado
establecer los siguientes lineamientos adicionales, que no estaban definidos en la Ordenanza
Municipal N°595-MSS, para cumplir con la certificacion sostenible:

e Implementacion de griferias ahorradoras con caudales menores a 5 It/min.

e Implementacion de duchas ahorradoras con caudales menores a 6 It/min.

36



e Implementacion de inodoros ahorradores con descarga promedio menor a 4.8 Ipd.

3.1.2.2. Beneficios técnicos obtenidos por cumplir con requisitos de la ordenanza

municipal

El proyecto al acogerse a la ordenanza de promocion de la construccion sostenible del distrito
de Santiago de Surco, bajo la modalidad de intervencion de Beneficio por Edificaciones
Sostenibles, el Proyecto Surco EDGE ha conseguido las siguientes bonificaciones:

a. Incremento del area edificable en un 25% adicional al area edificable total:

De acuerdo con los parametros urbanisticos del predio se permite construir un edificio con
una cantidad méxima de 4 pisos, ademas de considerar que el terreno debera tener un area libre
minima del 35%. En la siguiente tabla, detallamos el calculo del incremento del area construida
méaxima de acuerdo con la normativa de Santiago de Surco:

Tabla 11

Analisis de incremento de area techada por acogerse a normativa en Santiago de Surco

Acabados Arquitectura Operacion Resultado (m2)
Area del terreno 300.42 m2
Area méaxima techada total 300.42 m2 x 0.65 X 4 pisos 781.09
Area maxima incrementable 0.25 x 781.09 m2 195.27

De acuerdo con la ubicacién y las caracteristicas del terreno, los predios ubicados frente una
Calle/Jirdn, como el Proyecto Surco EDGE, podran incrementar la altura de la edificacion como
méaximo en un (01) piso adicional mas la azotea en base al area maxima incrementable obtenida.

El proyecto Surco EDGE se disefié cumpliendo los lineamientos establecidos en la Ordenanza
Municipal N°595-MSS y la bonificacion en la construccion de un piso adicional sobre los
parametros urbanisticos del predio. Por tanto, el proyecto Surco EDGE cuenta con 5 pisos mas
azotea, considerando que el area techada adicional de una planta tipica es de 195.00 m2.

b. Reduccion del 20% de area minima neta de vivienda para el 100% de las unidades
inmobiliarias:

De acuerdo con los parametros urbanisticos del proyecto, se obtienen los siguientes valores
de areas minimas de vivienda por cada tipologia:

Tabla 12

Analisis de &rea minima por tipologia de vivienda por acogerse a normativa en Santiago de Surco
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Tipologia Vivienda

Area minima segtn

parametro urbanistico ORD. MUN. N° 595-MSS

Area minima segln

1 dormitorio
2 dormitorios
3 dormitorios

80 m2
108 m2
135 m2

64 m2
86.4 m2
108 m2

El proyecto Surco EDGE considera viviendas con areas mayores a los valores obtenidos en la
tabla 12. Entre estas se encuentran viviendas de 1 dormitorio con alrededor de 64 m2 y viviendas
de 2 dormitorios con alrededor de 92.00 m2

c. Reduccion del 20% en la cantidad de estacionamientos vehiculares

El proyecto Surco EDGE se conforma por 10 vivienda distribuidos en 2 departamentos de 1
dormitorio y 8 departamentos de 2 dormitorios. De acuerdo con los pardmetros urbanisticos del
predio, corresponderia implementar un (01) estacionamiento vehicular por cada vivienda, no
obstante, la reduccion del 20% de la cantidad de estacionamientos da la posibilidad de solo
implementar 8 estacionamientos vehiculares. Sin embargo, el Proyecto Surco EDGE considera la
construccion de 10 estacionamientos vehiculares.

3.2. Segundo escenario de estudio: Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

El segundo escenario considera el Proyecto Surco Convencional (caso de estudio modificado
intencionalmente tomando como base el Proyecto Surco EDGE) como una edificacion que no se
hubiera acogido a la Ordenanza Municipal N°595-MSS. Bajo este supuesto, el proyecto conserva
la mayor parte de sus caracteristicas generales; tales como acabados y sistema estructural del
proyecto; sin embargo, no implementa las caracteristicas sostenibles exigidas por la ordenanza.
Asi mismo, al no haberse acogido a la ordenanza municipal, el proyecto no considera los beneficios
obtenidos por esta, por lo que principalmente en el disefio arquitectonico se considera un piso
menos, con un total de 4 plantas més azotea, eliminando una de las plantas tipicas. En la siguiente
tabla se muestra el area techada y éarea vendible para el Proyecto Multifamiliar Surco
Convencional:

Tabla 13

Area vendible y area techada del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Nivel Uso Area Area Total
Vendible (m2) Techada (m2)
So6tano 2 Cisterna + Estacionamiento 55.44 219.00
Sétano 1 Estacionamiento 130.37 256.22
Piso 1 Departamentos 188.54 173.71
Piso 2 Departamentos 183.97 195.32




Piso 3 Departamentos 183.97 195.32

Piso 4 Departamentos 183.97 195.32
Azotea Departamentos 181.95 64.76
Total 1,108.21 1,299.65

Por otro lado, entre las caracteristicas especificas que el segundo escenario no considera, se

detallan a continuacion:

Eliminacion de la azotea verde, siendo reemplazada por el uso de porcelanato en piso.
Eliminacion de las areas verdes naturales exigidas en el primer nivel, tanto arbustos y
arboles, siendo reemplazados por el uso de porcelanato en piso.

Eliminacion de sensores de movimiento para la iluminacion LED en areas comunes.
Implementacion de griferias y aparatos sanitarios convencionales sin accesorios reductores
de caudal.

El proyecto no realiza la certificacion internacional EDGE.

El proyecto reduce su cantidad de pisos pasando de 5 niveles a 4 niveles.

Para poder realizar adecuadamente la comparacién técnica econémica y asemejar o mas

posible ambos proyectos, el Proyecto Surco Convencional considera la misma arquitectura interna

que el primer escenario, manteniendo las areas y distribucién de los ambientes de cada

departamento, tanto en los tipos flat como duplex.
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CAPITULO4  APLICACION DEL SOFTWARE EDGE

4.1. Informacion ingresada en el software EDGE App

Para que un proyecto pueda alcanzar la certificacion EDGE, este debe de presentar un ahorro
minimo del 20% en cada una de las categorias de evaluacion de la certificacion, las cuales son
energia, agua y carbono incorporado en los materiales. El calculo del porcentaje de ahorro se
estima segun la informacion ingresada en el software EDGE, el cual compara las caracteristicas
del proyecto con respecto a un proyecto caso base convencional situado en la misma ubicacion.

A continuacion, se detalla las caracteristicas y las medidas de ahorro consideradas en el
Proyecto Surco EDGE, el cual se ha simulado considerando el uso del software EDGE en su
version 3.0. La informacion por ingresar se ha divido en 4 secciones (disefio, agua, energia y
materiales) de acuerdo con la interfaz del software. En los sub acépites 4.2 y 4.3 se presentaran los
resultados del Proyecto Surco EDGE y Proyecto Surco Convencional respectivamente. Este Gltimo
escenario no considera los beneficios municipales al acogerse a la ordenanza municipal N°595-
MSS de promocion de la construccion sostenible de Santiago de Surco.

4.1.1. Disefio del edificio.

En esta seccion se describen las caracteristicas generales del proyecto ingresados en el
software EDGE para su analisis
Tabla 14

Caracteristicas técnicas del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE para el ingreso en software EDGE App

Concepto Descripcion
Tipo de edificacion Multifamiliar — Departamentos
Subtipo Ingresos medios
Ubicacion Lima, Perd
Cantidad de pisos sobre el suelo 5 pisos
Cantidad de pisos bajo el suelo 2 pisos
Altura de piso a piso 2.70m
Area de la superficie de techo 182.5 m2
Area con iluminacion exterior 229.95 m2
Avrea de estacionamiento externo 0m2
Avrea irrigada 163 m2
Combustible para cocinar Gas Natural
Combustible para agua caliente Gas Natural

El Proyecto Surco EDGE, al igual que otros proyectos multifamiliares en Lima, excluye la

implementacién de sistemas de aire acondicionado y calefaccion. El software EDGE calcula el
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impacto energético potencial de implementar estos sistemas mediante una energia estimada
denominada “energia virtual”.

Ademas, las dimensiones longitudinales y areas expuestas de las fachadas, se ingresa para
dimensionar la forma y volumen del edificio. Esta informacion permite estimar la energia virtual

para el acondicionamiento interno de la edificacion debido a la transferencia de calor entre el

edificio y el exterior. A continuacion, se muestran las caracteristicas del Proyecto Surco EDGE:

Tabla 15

Porcentaje de superficie de fachada expuesta del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
Orientacién Longitud del Edificio (m) Superficie Expuesta (%0)
Noreste 15.9 100
Sureste 18 71.2
Suroeste 15.9 100
Noroeste 18 714

El software EDGE requiere ingresar las areas de los ambientes para cada tipologia de vivienda.

La agrupacion de tipologias se realiza de acuerdo con el nimero de dormitorios que presenta cada

departamento. La tabla 16 presenta las 3 tipologias de vivienda del Proyecto Surco EDGE.

Tabla 16

Area interna y nimero de dormitorios por cada departamento del Proyecto Surco EDGE

Tipologia de N° de Cantidad de Area interna
Departamento Departamento dormitorios (m2)
Tipologia 1 Dpto 101 Flat 1 55.60
Tipologia 1 Dpto 102 Flat 1 59.28
Tipologia 2 Dpto 201 Flat 2 81.05
Tipologia 2 Dpto 202 Flat 2 81.64
Tipologia 2 Dpto 301 Flat 2 81.05
Tipologia 2 Dpto 302 Flat 2 81.64
Tipologia 2 Dpto 401 Flat 2 81.05
Tipologia 2 Dpto 402 Flat 2 81.64
Tipologia 3 Dpto 501 Duplex 3 101.44
Tipologia 3 Dpto 502 Duplex 3 101.17

A continuacion, la tabla 17 presenta las areas promedio por ambiente de cada tipologia.

Tabla 17
Promedio de area por ambiente de cada tipologia de vivienda del Proyecto Surco EDGE
Tipologia de Dormitorio  Cocina Comedor Sala Bafio Lavanderia Balcén
Departamento (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Tipologia 1 13.43 54 4.29 26.17 6.45 1.69 -
Tipologia 2 2241 4.97 5.60 35,53 10.15 2.87 2.76
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| Tipologia 3 26.15 6.19 560 5154 1251 0 276 |

4.1.2. Medidas de eficiencia energética.

Las medidas de eficiencia energéticas seleccionadas para el Proyecto Surco EDGE son:

e EEMO1* Proporcion de vidrio-muro: Se considera la implementacion de mamparas y
ventanas en la fachada principal y posterior, asi como la incorporacion de ventanas en los pozos
de luz. El proyecto presenta un WWR de 20.7%

e EEMO5* Aislamiento del techo: Se considera la implementacion de losas macizas y losas
aligeradas de un espesor de 20 cm, con acabados de techo verde en mas del 53%, siendo
complementado por acabados de ceramico. El proyecto presenta un valor U=1.52 W/m2K.

e EEMO06™* Aislamiento del suelo: Se considera el valor de la linea base U=0.49 W/m2K.

e EEMO08* Aislamiento de paredes exteriores: Se considera la implementacion de ladrillos
de concreto de un espesor de 10 cm en mas del 55% de los muros exteriores, siendo
complementado por las placas y elementos verticales de concreto de un espesor de 20 cm. El
proyecto presenta un valor U=3.04 W/m2K.

e EEMO09* Eficiencia del vidrio: Debido a que la mayoria de los proveedores en Lima no
cuentan con la informacién térmica del U, SHGC y VT de los vidrios, se utiliza la informacion de
la linea base. Se considera para el Proyecto Surco EDGE el uso de vidrios simples de 6 mm.

e EEM22 lluminacion eficiente para areas internas

Se considera la implementacion de luminarias LED en las viviendas y areas comunes como
lobby, corredores y escaleras. El proyecto presenta un valor ponderado de eficiencia de 90 Im/W.

e EEMZ23 lluminacion eficiente para areas externas:

Se considera la implementacion de luminarias LED en las areas no techadas de las azoteas,
terrazas e ingreso. El proyecto presenta un valor ponderado de eficiencia de 88 Im/W.

4.1.3. Medidas de eficiencia hidrica.

Las medidas de eficiencia hidrica seleccionadas para el Proyecto Surco EDGE son:

e WEMO1* Cabezales de ducha eficientes, WEMO02* Griferias eficientes de bafios y
WEMO08* Griferias eficientes de cocinas: Se considera la implementacion de duchas y griferias
ahorradoras, con salidas de agua fria y caliente, a las cuales se les ha adicionado un reductor de
caudal, con un caudal promedio de 5.7 L/min en duchas, 1.9 L/min en griferias de bafios y 1.9

L/min en griferias de cocinas, a una presion de 3 bar.
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e WEMO4* Inodoros con uso eficiente de agua: Se considera la implementacion de inodoros
eficientes con un valor promedio de 4.18 L/descarga para liquidos y 4.8 L/descarga para sélidos.

4.1.4. Medidas de eficiencia de carbono incorporado en los materiales

Las medidas de eficiencia de carbono incorporado para el Proyecto Surco EDGE son:

e MEMO1* Construccion de planta baja, MEMO02* Construccion del entrepiso y MEMO04*
Construccion del techo: Para las losas contra terreno se considera la implementacion de losas
macizas sin acero de 10 cm. Las losas intermedias se distribuyen en 24% de losas macizas con un
espesor de 20 cm y cuantia de 6.25 kg/m2, y 76% de losas aligeradas con un espesor de 20 cm y
una cuantia de 3.13 kg/m2. Por Gltimo, las losas de cubierta se distribuyen en 68% de losas macizas
con un espesor de 20 cm y una cuantia de 6.25 kg/m2, y un 32% de losas aligeradas con un espesor
de 20 cm y una cuantia de 3.13 kg/m2.

e MEMO3* Acabados de piso: Se considera la implementacion de pisos laminados en un
68%, con un espesor de 7 mm, y un 32% de baldosas de cerdmica con un espesor de 20 mm.

e MEMO5* Paredes externas y MEMO6* Paredes internas

Para muros exteriores se considera la implementacion de bloques de concreto de 10cm en un
56%, y muros de concreto de 20 cm en 44%. Los muros interiores, se distribuyen en bloques de
concreto de 10 cm en un 85% y en muros de concreto de 25 cm en un 15%.

e MEMO7* Marcos de ventana y MEMO08* Vidrios de ventana: Se considera la
implementacién marcos de aluminio y el uso de vidrio simple de 6 mm en ventanas y mamparas.

e MEMO09* Aislamiento de techo, MEM10* Aislamiento de paredes y MEM11*
Aislamiento de piso: No se considera su implementacion.

4.2. Resultados EDGE del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

De acuerdo con los resultados del software EDGE, el Proyecto Surco EDGE presenta un
ahorro del 31.56% en energia, 41.79% en agua 'y 59.00% en carbono incorporado en los materiales.
A continuacion, la figura 8, 9 y 10 muestran el comparativo del Proyecto Surco EDGE con respecto
a la linea base del software EDGE en cada una de las categorias de evaluacion:

Figura 8

Gréfico comparativo del ahorro energético para el Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Medidas de eficiencia energética 31.56% Cumple conla norma EDGE en materia de energfa m -
8

Elijamedidas de eficiencia energetica para lograr ahorros del 20 %, como minimo.
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Nota. Tomado de software EDGE App

Figura 9
Graéfico comparativo de emisiones de carbono para el Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Emisiones netas de carbono: 5.4 tCO2e/Year
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Linea Linea
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Nota. Tomado de software EDGE App

Figura 10
Grafico comparativo del ahorro hidrico para el Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Figura 11
Grafico comparativo del ahorro de carbono incorporado para el Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Medidas de eficiencia de los materiales 59.00%
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Nota. Tomado de software EDGE App
4.3. Resultados EDGE del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

El caso convencional considera un piso tipico intermedio menos en comparacion al Proyecto
Surco EDGE, totalizando 8 departamentos. Ademas, usa acabados tradicionales como piso de
porcelanato en la azotea y griferias sin reductores. No considera la instalacion de luminarias ni
sensores de movimiento, y el calentamiento de agua y uso de cocina son mediante electricidad.
Respecto a los materiales de construccion, se ha considerado que el proyecto presenta el mismo
tipo de sistema constructivo sin cambios.

Segun los resultados del software EDGE, el Proyecto Surco Convencional ahorra un 13.32%
en energia, 7.92% en agua y 59.00% en carbono incorporado. Las figuras 12, 13y 14 comparan el
Proyecto Surco Convencional con la linea base del software EDGE en cada categoria evaluada.

Figura 12
Gréfico comparativo del ahorro energético para el Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Medidas de eficiencia energética 13.32%

ENERGIA (kWh/m¥/Afc)

Nota. Tomado de software EDGE App
Figura 13

Grafico comparativo de emisiones de carbono para el Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Figura 14
Gréfico comparativo del ahorro hidrico para el Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Figura 15
Gréfico comparativo del ahorro de carbono incorporado para el Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
Medidas de eficiencia de los materiales 59.00% " "
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Nota. Tomado de software EDGE App
4.4. Resumen de resultados EDGE de ambos escenarios

La tabla 18 presenta los porcentajes de ahorro, asi como otros indicadores calculados por el

software EDGE, de ambos escenarios de estudio. Se considera que el Proyecto Surco EDGE es un

edificio que aplica a la ordenanza municipal con una construccion de 10 viviendas con un area

techada de 980 m2 aproximadamente en 5 pisos; frente al proyecto Surco Convencional, proyecto

similar al primer escenario, pero sin aplicar a la ordenanza municipal, siendo un edificio
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convencional de 4 pisos, de 8 viviendas, con un area techada de 781 m2 aproximadamente. Se

considera una arquitectura interna y distribucion de ambientes similares en ambos escenarios.

Tabla 18

Resumen de resultados de anélisis EDGE para ambos escenarios

Proyecto Proyecto
Categoria Surco Surco
EDGE Convencional

Ahorro en Energia (%) 31.56 13.32
Ahorro en Agua (%) 41.79 7.92
Ahorro en carbono incorporado en los materiales (%) 59.00 59.00
Consumo final de energia del proyecto (kWh/mes) 3,128.00 2,520.00
Consumo final de agua (m3/mes/apartamento) 105.00 115.00
Emisiones de CO2 operacionales finales (tCO2/mes) 0.66 0.63
Carbono final embebida del proyecto (KgCO2e/m2) 173.00 169.00
Ahorros de energia del proyecto (MWh/Af0) 2.46 0.95
Ahorros de agua del proyecto (m3/afio) 906.82 119.14
Ahorro de CO2 durante el uso del proyecto (tCO2/Af0) 15.85 1.92
Ahorro de carbono incorporado del proyecto (tCO2e) 248.31 203.09

A continuacion, las tablas 19 y 20 presentan la distribucién de uso de energia eléctrica;

mientras que las tablas 21 y 22 el consumo hidrico, en ambos casos para los 2 escenarios de estudio.

Los resultados son los valores obtenidos de acuerdo a la simulacion realizada por el software

EDGE.
Tabla 19
Tabla resumen uso de energia eléctrica Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
o 1A nfrer L Linea L Linea Y1agrl1?(r::eo %
Usos de Energia Eléctrica | Base Mejorada - . o
(KWh/ Base (KWh/m2/ Mejorad lineas Variacion
m2/afio) (%) afio) a (%) (kWh/m2 del ahorro
/afio)
Calefaccion 9.01 12% 9.76 19% -0.75 -0.98%
Ventiladores de calefaccion 0.46 1% 0.41 1% 0.05 0.07%
Refrigeracion 3.38 4% 3.59 7% -0.21 -0.27%
Ventiladores de 043 1% 0.45 1% 002 -0.03%
refrigeracion
Electrodomesticos 1.1 1% 1.1 2% 0 0.00%
Ventiladores de techo 1.34 2% 1.34 3% 0 0.00%
Instalaciones comunes 0.62 1% 0.62 1% 0 0.00%
Agua caliente 46.06 60% 21.47 41% 24.59 32.11%
[luminacion 1.53 2% 1.11 2% 0.42 0.55%
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Bombas de agua 0.87 1% 0.77 1% 0.1 0.13%
Cocina 11.79 15% 11.79 22% 0 0.00%
Total 76.59  100% 52.41 100% 24.18 31.57%
Tabla 20
Tabla resumen uso de energia eléctrica Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
. Linea Variacié
. fngpi e Linea Mejorad Linea n entre e
Usos de Energia Eléctrica Base J - . Variacio
(KWh/m2 Base a Mejorad lineas n del
Jaf (%)  (kWh/m2 a (%) (KWh/m2
afo) [af ~ ahorro
afo) /afho)
Calefaccién 941 15% 10.31 19% -0.9 -1.44%
Ventiladores de calefaccion 0.48 1% 0.44 1% 0.04 0.06%
Refrigeracion 3.77 6% 4.27 8% -0.5 -0.80%
Ventiladores de refrigeracion 0.51 1% 0.56 1% -0.05 -0.08%
Electrodomesticos 1.1 2% 1.1 2% 0 0.00%
Ventiladores de techo 1.36 2% 1.36 3% 0 0.00%
Instalaciones comunes 0.63 1% 0.63 1% 0 0.00%
Agua caliente 30.94 49% 21.21 39% 9.73 15.55%
lluminacion 1.73 3% 1.73 3% 0 0.00%
Bombas de agua 0.8 1% 0.79 1% 0.01 0.02%
Cocina 11.83 19% 11.83 22% 0 0.00%
Total 62.56 100% 54.23 100% 8.33 13.32%
Tabla 21
Tabla resumen uso de recursos hidricos Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
. . . Variacion
Usos del agua Elnea Linea L_mea L_mea entre % .
ase Mejorada  Mejorada . Variacion
m3idia) B2 () asdia) (%) lineas 4| ahorro
(m3/dia)
Ducha 2.52 42% 1.2 35% 1.32 22.18%
Lavabo 0.72 12% 0.23 7% 0.49 8.24%
Descarga de agua 0.79 13% 0.47 14% 0.32 5.38%
Cocina 0.61 10% 0.26 7% 0.35 5.88%
Lavanderia 0.33 6% 0.33 10% 0 0.00%
Riego 0.98 16% 0.98 28% 0 0.00%
Total 5.95 100% 3.47 100% 2.48 41.68%
Tabla 22

Tabla resumen uso de recursos hidricos Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
Linea Linea Linea YETEEI
Usos del agua Linea - . entre % Variacion
Base B o Mejorada Mejorada Ii del ah
maidia)  22¢ (0 masdia) (%) ineas el ahorro
(m3/dia)
Ducha 2.02 49% 1.34 35% 0.68 16.50%
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Lavabo 0.58 14% 1.15 30% -0.57 -13.83%
Descarga de agua 0.63 15% 0.4 11% 0.23 5.58%
Cocina 0.48 12% 0.48 13% 0 0.00%
Lavanderia 0.26 6% 0.26 7% 0 0.00%
Riego 0.15 4% 0.15 4% 0 0.00%
Total 4.12 100% 3.78 100% 0.34 8.25%

Por otro lado, para poder interpretar las emisiones de didxido de carbono estimado por el

software EDGE a una forma mas concreta, se ha elaborado la Tabla 23, donde se ingresado los

ahorros de las emisiones de CO2 del proyecto para obtener sus equivalencias utilizando la

Calculadora de Equivalencias de Gases de Efecto Invernadero de la Agencia de Proteccion
Ambiental (EPA) de Estados Unidos (s. f.).

Tabla 23
Tabla de equivalencias de ahorro de gases de efecto invernadero segin la calculadora de la EPA de Estados
Unidos
Proyecto Proyecto
Equivalencias Items sSurco surco Ahorro
Convencional EDGE
Emisiones de
los gases de Millas _recorrldas por un vehlcqlo 4,465.00 36.861.00 32.396.00
efecto de pasajeros a gasolina promedio
invernadero
Galones de gasolina consumidos 196.00 1,618.00 1,422.00
Galones de diésel consumidos 171.00 1,412.00 1,241.00
Emisiones de | Barriles de petr6leo consumidos 4.00 33.30 29.30
Cco2 Libras de carbon quemado 1,951.00 16,107.00 14,156.00
Cantidad de teléfonos inteligentes 211.877.00 174908500 1,537,208.00
cargados
Toneladas de residuos reciclados
en vez de ser eliminados en 0.60 5.00 4.40
Emisiones de | vertederos
efecto Bolsas de basura de residuos
invernadero | recicladas en vez de ser eliminadas 75.40 622.00 546.60
evitados en vertederos
Lamparas incandescentes 66.00 545.00 479.00
reemplazadas por LED
Plantulas de arboles urbanos
Carbono crecidas durante 10 afios 28.80 238.00 209.20
secuestrado Acres de bosque de los EE. UU. en 510 17.10 15.00

un afo

Nota. Adaptado de la calculadora de gases de efecto invernadero de la EPA. https://www.epa.gov/energy/greenhouse-

gas-equivalencies-calculator
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CAPITULO5 ESTUDIO DE GASTOS Y VENTAS
5.1. Estudio econdmico Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
5.1.1. Anadlisis de ingresos.
El Proyecto Multifamiliar Surco EDGE cuenta con cinco tipologias de unidades inmobiliarias
las cuales se muestran en la siguiente tabla:

Tabla 24

Tipologias de unidades inmobiliarias del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Productos Inmobiliarios
Area N Total area
Vendible idades vendible
(m2) o (m2)
Departamento tipo 1 (101) 90.905 1 90.905
Departamento tipo 2 (102) 97.635 1 97.635
Departamento tipo 3 (201,202,301 y 302) 91.985 4 367.94
Departamento tipo 4 (401 y 402) 91.96 2 183.92
Departamento tipo 5 Duplex (501 y 502) 182.96 2 365.92
10 1,106.32 m?

Ademas, el proyecto plantea un estacionamiento por cada departamento, por lo que en total se
cuenta con diez estacionamientos simples que fueron vendidos con sus respectivos almacenes.
Los ingresos obtenidos por la venta de los departamentos y estacionamientos se detallan en la
siguiente tabla:
Tabla 25

Tabla de ingresos por venta inmobiliaria del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

. Impuestos Valor Total
Parcial (S/.) (s/) (s/)
Ingresos por Venta 768348624 69151376  8,375,000.00
Inmobiliaria
Venta Departamentos Parcial (S/.) 9% IGV (S/.) Val(()é /‘I;otal
Dpto 101 582,568.81 52,431.19 635,000.00
Dpto 102 596,330.28 53,669.72 650,000.00
Dpto 201 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 202 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 301 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 302 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 401 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 402 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 501 963,302.75 86,697.25 1,050,000.00
Dpto 502 963,302.75 86,697.25 1,050,000.00
Total Venta Departamento  7,123,853.21 641,146.79 7,765,000.00
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Venta Estacionamientos Parcial (S/.) 9% IGV (S/.) Val(()é /‘I;otal
Estac. 01 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 02 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 03 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 04 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 05 73,394.50 6,605.50 80,000.00
Estac. 06 73,394.50 6,605.50 80,000.00
Estac. 07 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 08 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 09 41,284.40 3,715.60 45,000.00
Estac. 10 41,284.40 3,715.60 45,000.00

TotalVenta oo oa3 43 50,366.97 610,000.00

Estacionamiento

Como se puede observar los valores de venta ya se encuentran afectados por el pago de
impuesto de primera venta de inmuebles (9% del valor base).

5.1.2. Anadlisis de egresos.

5.1.2.1. Costo del terreno.

Los costos relacionados para la adquisicion de un terreno son los gastos directos, gastos
legales, gastos notariales, gastos registrales en SUNARP y el pago de la alcabala hacia el “Servicio
de Administracion Tributaria de Lima” (SAT):

Tabla 26

Costos relacionados a la compra del terreno para el desarrollo del proyecto multifamiliar

Parcial (S/.) Impuestos (S/.)  Valor Total (S/.)

Costo del terreno 2,170,763.65 144.00 2,170,907.65
Costo del terreno Parcial (S/.) 18% IGV (S/.) Valor Total (S/.)
Costo del terreno 2,101,955.00 2,101,955.00
Gastos legales 400.00 72.00 472.00
Gastos notariales 400.00 72.00 472.00
Gastos Registrales SUNARP 4,950.00 4,950.00
Gastos Alcabala (3% valor terreno) 63,058.65 63,058.65

Total Costo Terreno 2,170,763.65 144.00 2,170,907.65

Dentro del proceso de adquisicion del terreno se generan gastos relacionados por el traspaso
de la propiedad hacia el nuevo duefio. Por otro lado, los gastos legales y notariales abarcan la
escritura de la minuta pablica que luego es registrada ante un notario. Posteriormente la minuta es

levantada hacia SUNARP incurriendo en este punto en los gastos registrales, los cuales se han
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determinado con la calculadora registral de SUNARP (s. f.), y de alcabala, el cual, de acuerdo con
la SAT, el valor de la alcabala asciende a un 3% del valor de compra del terreno.

5.1.2.2. Costo desarrollo del expediente técnico.

En la elaboracion del expediente técnico se consideran los costos asociados al disefio de todas
las especialidades involucradas, ademas de tomar en cuenta los estudios previos necesarios.

Cada especialista se encarga de presentar un proyecto que esté compatibilizado con las demas
areas involucradas. Para lograr este objetivo, se plantea la realizacion de entregas parciales que
serdn sometidas a un proceso de compatibilizacion, y tambien se establecen reuniones de
coordinacion entre todas las especialidades.

A continuacion, se detallan los costos involucrados:
Tabla 27

Costos relacionados al desarrollo del expediente técnico del proyecto multifamiliar Surco EDGE

Parcial Impuestos Valor Total
(S1) (S1) (S1)
Costo desarrollo expediente técnico 64,000.00 8,580.00 72,580.00
Costo desarrollo expediente técnico Parcial 18% IGV 0 Valor Total
(S1)) 8% RH (S/.) (S/.)
Estudio de Mecanica de Suelos 2,000.00 360.00 2,360.00
Estudio Topogréfico 1,000.00 80.00 1,080.00
Estudio de Impacto Vial y Ambiental 1,200.00 216.00 1,416.00
Expediente Arquitectura e Interiorismo 25,100.00 4,518.00 29,618.00
Expediente Estructuras 6,300.00 1,134.00 7,434.00
Expediente Instalaciones Mecanicas 6,300.00 504.00 6,804.00
Expediente de Corrientes débiles 2,000.00 160.00 2,160.00
Expediente Instalaciones de Gas 6,300.00 504.00 6,804.00
Expediente Instalaciones Sanitarias 6,300.00 504.00 6,804.00
Expediente Instalaciones Eléctricas 6,300.00 504.00 6,804.00
Expediente de Factibilidad IIEE y 1SS 1,200.00 96.00 1,296.00
Total costo expediente técnico 64,000.00 8,580.00 72,580.00

Los gastos relacionados con el pago a los especialistas se calculan mediante ratios del mercado
en funcidn del area total techada del disefio.

5.1.2.3. Costo de licencias y permisos municipales.

Dentro del esquema de costos, se enlista los tres principales documentos entregados por la

municipalidad de Surco para el desarrollo del proyecto inmobiliario:
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e Parametros Urbanisticos: Este documento establece las reglas y disposiciones que deben
seguirse en el disefio del proyecto inmobiliario. Incluye aspectos como la altura méaxima, el uso
del suelo, las areas minimas libres, las zonas verdes, los retiros, entre otros.

e Anteproyecto: Documento que verifica si el expediente de arquitectura cumple con los
parametros urbanisticos establecidos. La emision del anteproyecto es un hito importante que
permite iniciar la venta de las unidades inmobiliarias.

e Licenciade construccion: Este documento autoriza oficialmente el inicio de la construccién
del proyecto, siempre y cuando el expediente técnico haya sido validado por la municipalidad y
los colegios de ingenieros y arquitectos del Peru. En este punto, se presenta el proyecto completo,

junto con el pago de los colegios profesionales y la péliza de responsabilidad civil de la obra

(pdliza CAR).
A continuacién, se detallan los costos involucrados:
Tabla 28
Costos para la obtencién de licencias y permisos municipales del proyecto multifamiliar Surco EDGE
Parcial Impuestos Valor Total
(S1) (S1) (S1)
Costos Licencias y Permisos 32,895.27 5,644.83 38,540.10
Costos Licencias v Permisos Parcial 18% IGV 0 Valor Total
y (S/)  8%RH (S/) (Sl)
Parametros urbanisticos
Pago Administrativo Municipalidad 40.60 40.60
Gastos documentales 100.00 18.00 118.00
Anteproyecto
Asesoramiento externo 1,000.00 80.00 1,080.00
Pago Administrativo Municipalidad 126.20 126.20
Gastos documentales 120.00 21.60 141.60
Licencia de Construccion
Asesoramiento externo 1,000.00 80.00 1,080.00
Pago Administrativo Municipalidad 257.20 257.20
Pago de colegios de CIP y CAP 3,434.22 618.16 4,052.38
Poliza CAR 26,417.05 4.755.07 31,172.12
Gastos documentales 400.00 72.00 472.00
Total costo licencias y permisos 32,895.27 5,644.83 38,540.10

Los costos obtenidos para cada punto fueron obtenidos del Texto Unico de Procedimientos
Administrativos — TUPA de la municipalidad de Surco actualizado al 2022.

5.1.2.4. Costo de construccion y supervision.
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Durante el proceso de ejecucion del edificio, se incurre en gastos de construccién y
supervision. En cuanto a esta Gltima, se lleva a cabo la supervision contratada por la inmobiliaria,
asi como la supervision financiera proporcionada por el banco. La funcion de esta Gltima es
verificar que los fondos entregados a la inmobiliaria se utilicen adecuadamente y estén en
correlacion con el avance fisico mensual de la obra.

A continuacion, se detallan los costos involucrados:
Tabla 29

Costos relacionados a la construccion y supervision del proyecto multifamiliar Surco EDGE

. Impuestos Valor Total
Parcial (S/.) (S/) (S/)
Costos construccion y supervision 3,141,381.17  564,248.61 3,705,629.78
Costos Construccion Parcial (S/.) 18% IGV (S/.) Val?é /'I;otal
Costo Directo 2,641,705.22  475,506.94 3,117,212.16
Gastos Generales 282,926.63 50,926.79 333,853.42
Utilidad 158,502.31 28,530.42 187,032.73
Costo Supervision de Obra
Supervisién de Obra 46,247.01 8,324.46 54,571.47
Supervisién Financiera por Banco 12,000.00 960.00 12,960.00
Total costos construccion y supervisién  3,141,381.17 564,248.61 3,705,629.78

Los costos incurridos para la construccion del edificio se encuentran detallados en el Anexo
2. Dicho anexo se puede resumir con los siguientes ratios:
Tabla 30

Ratios resumen de costos de construccion medidos por metro cuadrado de area techada del proyecto multifamiliar
Surco EDGE

Concepto Monto (S/.) Ratio (S./m2)
Costo Directo 2,641,705.22 1,767.12
Gastos Generales 10.71% 282,926.63 189.26
Utilidad 6% 158,502.31 106.03
Costo Parcial 3,083,134.16 2,062.41
IGV 18% 554,964.15 371.23
Cotos Total Construccién 3,638,098.31 2,433.64

Se verifica que los ratios se encuentran dentro de lo estandar para un edificio de departamentos

multifamiliares.

5.1.2.5. Costo de certificaciéon EDGE.
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Los costos directos por la certificacion EDGE se dividen en tres categorias: los costos de
asesoria especializada por el EDGE Expert, los pagos a la entidad certificadora GBCI y los costos
por la auditoria del expediente de certificacion del EDGE Auditor.

Tanto el EDGE Expert como el EDGE Auditor suelen ser profesionales independientes que
establecen un cronograma de pagos basado en los hitos de avance durante el proceso de
certificacion. Valorizan un primer monto al inicio del servicio y los pagos restantes se realizan a
medida que se obtienen los certificados preliminares y finales. Ademaés, existen empresas
especializadas en la asesoria para la obtencion de certificaciones sostenibles que ya cuentan con
ambos especialistas dentro de su equipo, lo que representa otra alternativa a considerar.

Por otro lado, la entidad certificadora GBCI es la encargada de emitir la certificacion EDGE.
Dicha entidad realiza dos tipos de cobros: el primero corresponde al registro del proyecto, que
manifiesta la intencion de certificarlo. El segundo cobro se relaciona con la certificacion en si'y
depende de las caracteristicas del proyecto, como su metraje.

Tabla 31

Costos relacionados a la obtencion de la certificacion EDGE del proyecto multifamiliar Surco EDGE

Parcial (S/.) Impuestos (S/.)  Valor Total (S/.)

Costos de Certificacion EDGE 34,596.00 2,688.00 37,284.00
Costos de Certificacion EDGE Parcial (S/.) 18%RI|_C|; (\S{/O) 8% Valor Total (S/.)
EDGE Expert
Inicio de Servicio 4,800.00 864.00 5,664.00
Certificados Preliminares 4,800.00 864.00 5,664.00
Certificados Finales 2,200.00 176.00 2,376.00
GBCI
Pago registro 1,396.00 1,396.00
Pago Certificacion 11,600.00 11,600.00
EDGE Auditor
Inicio de Servicio 4,000.00 320.00 4,320.00
Certificados Preliminares 4,000.00 320.00 4,320.00
Entrega por levantamiento observaciones 1,000.00 80.00 1,080.00
Certificados Finales 800.00 64.00 864.00

Total costo certificacion EDGE 34,596.00 2,688.00 37,284.00

5.1.2.6. Costos legales, titulacion e impuestos municipales.
Los pagos de arbitrios y prediales que el proyecto inmobiliario debe asumir comprenden desde
la fecha de registro del terreno en SUNARP hasta la independizacién municipal de las unidades

inmobiliarias con la emision del HR y el PU.
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Figura 16
Linea de tiempo del estado juridico del proyecto Multifamiliar Surco EDGE durante el periodo de compra,
construccion y entrega de departamentos

Mes 0 Mes 1 Mes 23 Mes 28

Proyecto declarado
como una vivienda
multifamiliar

Negociaciones Proyecto declarado
Terreno como Terreno

Inicio Proyecto Compra Terreno — Registro SUNARP Declaratoria fabrica edificio terminado Entrega de HRy PU

Segun la informacion proporcionada en la imagen anterior, se puede observar que el proyecto
se considera como terreno desde el momento de la compra hasta la declaratoria de fabrica del
edificio terminado, lo que abarca un periodo de 21 meses. Después de estos 21 meses, el proyecto
es reconocido oficialmente como un edificio de viviendas multifamiliares.

El proceso continda con la independizacion de las unidades inmobiliarias y la entrega del HR
y el PU a cada propietario, lo cual toma aproximadamente 5 meses.

Durante el periodo en el que el proyecto es considerado como terreno, los pagos prediales y

arbitrios se calculan en base a su valor catastral.

Figura 17
Valor catastral del terreno ubicado en jiron Quiroga.
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Nota. Tomado de mapa de valor catastral del distrito de Santiago de Surco

De acuerdo con la imagen anterior, el ratio catastral para el proyecto es de 284 soles/m2. Dado

que el area de terreno del proyecto es de 300.43 m2, entonces el valor catastral (VC) es de
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85,319.28 soles. Con dicho valor se calculan los pagos prediales como 1.2% anual del VC y pagos
de arbitrios como 1.3% anual del VC.

Por otro lado, durante el periodo en el que el proyecto estd declarado como vivienda
multifamiliar, los tributos se calculan con base en el valor del autoevalio (VA) del edificio. Con
dicho valor se calculan los pagos prediales como 0.6% anual del VA y pagos de arbitrios como
1.3% anual del VA. Los valores se encuentran detallados en el Anexo 3.

Finalmente, los costos relacionados con la conformidad de obra municipal, la declaratoria de
fabrica ante SUNARP, la independizacion de los departamentos en SUNARP y la independizacion
municipal con la emision del HR y el PU, han sido calculados segln la TUPA de la Municipalidad
de Surco y la Calculadora de SUNARP.

A continuacion, se detallan los costos involucrados:
Tabla 32

Costos relacionados a los pagos legales, titulacion e impuestos municipales para el proyecto Multifamiliar Surco
EDGE

Parcial Impuestos Valor Total
(S1) (S1) (S1)
Costc_)s_ Legales, Titulacion e Impuestos 33,044.45 1.350.00 34.394.45
Municipal
. L 0

I(\Z/Iousr'g(i)é:iIIC;(’jlelgales, Titulacion e Impuestos Parcial (S/.) éfio /ORII—?(\S//.C; Valor Total (S/.)
Pagos prediales y arbitrios 17,008.25 17,008.25
Conformidad de obra municipalidad
Asesoramiento Externo 1,000.00 80.00 1,080.00
Pago Administrativo Municipalidad de Surco 126.20 126.20
Gastos documentales 1,500.00 270.00 1,770.00
Declaratoria de fabrica Sunarp
Asesoramiento Externo 1,000.00 80.00 1,080.00
Gastos legales 1,000.00 180.00 1,180.00
Gastos notariales 1,000.00 180.00 1,180.00
Gastos Registrales SUNARP 4,950.00 4,950.00
Independizacion departamentos Sunarp
Asesoramiento Externo 1,000.00 80.00 1,080.00
Gastos legales 1,000.00 180.00 1,180.00
Gastos notariales 1,000.00 180.00 1,180.00
Gastos Registrales SUNARP 960.00 960.00
Independizacion municipal HR y PU
Asesoramiento Externo 1,500.00 120.00 1,620.00

Total costo legales, titulacién e impuesto 33,044.45 1.350.00 34.394.45

municipal

5.1.2.7. Costos postventa.
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Los costos de postventa han sido determinados a partir del historico de proyectos inmobiliarios
de la empresa ejecutora. La inmobiliaria calcula que estos costos representan el 1.50% del valor
del costo directo de la construccion.

A continuacion, se detallan los costos involucrados:
Tabla 33

Costos de postventa inmobiliaria

Parcial (S/.) Impuestos (S/.)  Valor Total (S/.)

Costo Postventas 39,625.58 7,132.60 46,758.18
0, 0,
Costo Postventas Parcial (S/.) 18 A)RIHG(\S/ /(; 8% Valor Total (S/.)
Postventa 39,625.58 7,132.60 46,758.18
Total costo postventa 39,625.58 7,132.60 46,758.18

5.1.2.8. Gastos publicidad y comision de ventas.

En este grupo se enmarcan los gastos relacionados a la publicidad y marketing, la construccion
de la sala de ventas y la comision de ventas para los vendedores.

A continuacidn, se describen los conceptos con sus respectivos montos destinados para la

publicidad y marketing:

Tabla 34
Tabla detallada de gastos de publicidad, marketing y sala de ventas para el proyecto Multifamiliar Surco EDGE
Concepto Und Cant P.U.(S/) S“(%tlo)ta' IGV (S.) Total (S/)

1. Publicidad y Marketing 111,500.00 19,710.00 131,570.00

Disefio del producto (logo y

glb
paleta colores)
Disefio y creacion de pagina
web
Disefiador grafico y
Community Manager
Publicidad Web y Marketing

1.00 2,000.00 2,000.00 360.00 2,360.00
glb 1.00 3,000.00 3,000.00 540.00 3,540.00
mes 20.00 1,500.00 30,000.00 5,400.00 35,400.00

mes  20.00 500.00 10,000.00  1,800.00  11,800.00

Online

S{ﬁ;‘g:o” devideo derealidad o\ 460 250000 250000 45000  2,950.00
S;‘E’)'t')%dad fisicaalrededores v 1500 100000 1500000 270000  17,700.00
Aviso en revista Urbania mes  20.00 450.00 9,000.00 1,620.00 10,620.00
Caseta de ventas en feria glb 100 2500000 20,000.00 3,600.00 23,600.00
inmobiliaria

Merchandising y brochure glb 1.00 20,000.00 20,000.00 3,600.00 23,600.00
2. Sala de Ventas y piloto 17,477.27  3,14591  20,623.18
Estructuras m2 22.00 200.00 4.400.00 792.00 5,192.00
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Tabiqueria Drywall

Tabiqueria Concreto y/o
arcilla

Enlucidos de muros
Contrapiso

Pisos Laminado
Piso Porcelanato
Muro Pintura

Muro Revestimiento
Porcelanato

Cielo Pintura

Puerta madera inc cerrajeria
Mobiliario

Aparatos, Griferias y
Accesorios

Instalaciones Sanitarias y
Electricas

m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2

m2

m2

22.00
22.00

22.00
22.00
22.00
22.00
22.00

22.00

22.00
22.00
22.00

22.00

22.00

11.15
78.22

46.62
13.67
33.60
23.18
19.78

17.64

7.57
30.58
99.36

33.04

180.00

245.30
1,720.89

1,025.59
300.81
739.29
509.97
435.17

388.13

166.62
672.85
2,185.82

726.84

3,960.00

44.15
309.76

184.61
54.15
133.07
91.80
78.33

69.86

29.99
121.11
393.45

130.83

712.80

289.45
2,030.65

1,210.20
354.95
872.36
601.77
513.50

457.99

196.61
793.96
2,579.26

857.67

4,672.80

La campafa de publicidad y marketing, que incluy6 la construccion de la sala de ventas y el

piloto para las ventas al publico, se llevd a cabo durante un periodo de 20 meses para el proyecto

inmobiliario. Durante este tiempo, se buscé promover y dar a conocer el proyecto de manera

efectiva, con el objetivo de atraer a potenciales clientes y compradores interesados en adquirir una

propiedad. EI community manager gestiond la imagen de la empresa en las redes sociales, asi como

la coordinacion con los deméas profesionales y proveedores involucrados en la estrategia de

marketing. La construccion de la sala de ventas y el piloto también formo parte de esta campafia

para brindar una experiencia mas cercana y atractiva a los posibles clientes. Adicionalmente, el

proyecto cont6 con un equipo de vendedores que recibian un bono de venta equivalente al 1.50%

del valor de venta de cada departamento.

A continuacion, se detallan los gastos involucrados:

Tabla 35

Tabla de gastos de publicidad, marketing y comisién de ventas del proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Publicidad y Marketing Digital
Sala de Ventas y Mock Up

Gastos Publicidad y Comision de ventas

Gastos Publicidad y Comision de ventas

Comisidn de ventas para vendedores
Total gasto publicidad y comisién ventas

Parcial (S/.)

244,229.56
Parcial (S/.)

111,500.00
17,477.27
115,252.29
244,229.56

Impuestos (S/.)
32,436.09

18% IGV 0 8%

RH(S/.)
20,070.00
3,145.91
9,220.18
32,436.09

Valor Total (S/.)

276,665.65

Valor Total (S/.)

131,570.00
20,623.18
124,472.48
276,665.65
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5.1.2.9. Gastos generales.

El proyecto inmobiliario contd con un equipo directivo dedicado a la direccion y gestion de
este, compuesto por cuatro puestos clave:

e Gerente de Proyecto: Encargado de la supervision general del desarrollo inmobiliario y
toma de decisiones estratégicas.

e Analista Asistente de Gerencia: Responsable de brindar soporte analitico y asistencia
directa al gerente de proyecto.

e Contador: Encargado de la gestion financiera del proyecto, incluyendo la contabilidad,
elaboracion de presupuestos, manejo de pagos, y asegurarse del cumplimiento de las obligaciones
fiscales.

¢ Residente de Proyecto: Supervisa las actividades en el lugar de la obra y reporta gerencia
del proyecto.

A continuacién, se presenta una imagen que muestra los plazos de trabajo para cada uno de
los puestos involucrados en el proyecto:

Figura 18

Plazos de trabajo del staff gerencial del proyecto inmobiliario Surco EDGE

Staff Proyecto Inmobiliario Surco EDGE

Residente Proyecto - 12 meses

Contador- 28 meses

Analista asistente de gerencia -20 meses

Gerente de Proyecto - 28 meses

012 3 456 7 8 9101112151415 1617 1819 2021 22 253 24 25 26 27 28 25 30

Inicio Proyecto Inicio Ventas  Inicic Obra Fin Ohra  Fin Proyecto

En el siguiente cuadro, se presentan los gastos incurridos en el pago de los honorarios para
cada uno de los puestos mencionados:



Tabla 36
Tabla de honorarios del personal de gerenciamiento del proyecto inmobiliario Surco EDGE

Subtotal
(S/)

354,000.00 63,720.00  417,720.00

Und Cant  P.U.(S/) IGV (S/)  Total (S/.)

Gastos Generales
Inmobiliaria
Gerente de Proyecto mes 28.00 7,500.00  210,000.00 37,800.00 247,800.00

Analista asistente de
gerencia

Contador mes 28.00 2,000.00 56,000.00 10,080.00  66,080.00
Residente Proyecto mes 12.00 4,000.00  48,000.00 8,640.00 56,640.00

mes 20.00 2,000.00  40,000.00 7,200.00 47,200.00

A continuacion, se detallan los gastos involucrados bajo el concepto de gastos generales, los
cuales incluyen los pagos de los servicios publicos:
Tabla 37

Tabla de gastos generales del proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Parcial (S/.) 'm"(’g/e)sms Valor Total (S/.)

Gastos generales proyecto inmobiliario 360,650.00 64,917.00 425,567.00

0,
18%IGV 0\, 0r Total (S1)

Gastos generales proyecto inmobiliario Parcial (S/.) 8% RH(S/.)

Servicios publicos para mock up y caseta

Servicio Eléctrico 4,750.00 855.00 5,605.00
Servicio Agua 1,900.00 342.00 2,242.00
Gastos administrativos y gerenciamiento

Gastos administrativos y gerenciamiento 354,000.00 63,720.00 417,720.00
Total gasto general proyecto inmobiliario  360,650.00 64,917.00 425,567.00

5.1.2.10. Gastos financieros con banco.

Los gastos financieros con el banco corresponden a los costos asociados al proceso de analisis,
constitucidn y estructuracién que el banco lleva a cabo para aceptar ser el respaldo econémico y
el patrocinador financiero del proyecto.

Los primeros acercamientos con el banco escogido son mediante la presentacion del
expediente completo donde la inmobiliaria demuestre la viabilidad del proyecto. Para esto el banco
escoge a un perito que sera el encargado de verificar la informacion técnica econdmica, ademas
de desarrollar la tasacion del terreno que luego seréa el principal aval econdmico que el proyecto
puede entregar a la institucion bancaria. El perito desarrolla un informe final donde indica si el

proyecto es viable y altamente atractivo para los intereses del banco.
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Una vez que el proyecto es catalogado como viable, el banco emite una carta de aceptacion
preliminar para ser el patrocinador financiero del proyecto y da inicio al proceso de constitucion
hipotecaria. Esta etapa implica poner el terreno como garantia hipotecaria, lo que conlleva gastos
legales y registrales en SUNARP. Paralelamente, el proyecto debera pagar al banco los gastos de
estructuracion, que corresponden a la comision bancaria por realizar el estudio de viabilidad. Estos
gastos se calculan como el 1% del costo total del proyecto inmobiliario.

Finalmente, la linea de crédito es aprobada cuando se cumple con el 30% de las ventas del
total de unidades inmobiliarias, siendo este un punto importante para comenzar con la construccion
del proyecto debido a que el banco ya podra desembolsar los primeros créditos adquiridos por
clientes.

Al final de la vida util del proyecto, una vez que la inmobiliaria haya entregado los HR
(Habilitacion Urbana) y PU (Permiso de Uso) a los duefios de las unidades inmobiliarias, se tendra
la posibilidad de levantar la hipoteca del terreno. Este proceso conllevara gastos registrales en
SUNARRP para cancelar la hipoteca y liberar el terreno de esta carga.

A continuacion, se detallan los gastos involucrados:
Tabla 38

Tabla de gastos financieros con banco para el proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Parcial (S/.)) Impuestos (S/.) Valor Total (S/.)
Gastos Financieros con banco 83,671.74 912.00 84,583.74
0, 0,

Gastos Financieros con banco Parcial (S/.) 18 /ORIS (\S//c; 8% Valor Total (S/.)
Peritaje Terreno
Peritaje bancario al terreno 2,400.00 192.00 2,592.00
Constitucion Hipotecaria
Expediente Legal (titulos, notariales y legales) 2,000.00 360.00 2,360.00
Gastos Registrales SUNARP 5,000.00 5,000.00
Gastos de Estructuracion
Gastos Estructuracion 67,271.74 67,271.74
Constitucion Hipotecaria
Expediente Legal (titulos, notariales y legales) 2,000.00 360.00 2,360.00
Gastos Registrales SUNARP 5,000.00 5,000.00

Total gasto financiero  83,671.74 912.00 84,583.74

5.1.3. Resumen de ingresos y egresos.
5.1.3.1. Resumen de ingresos.
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De acuerdo con lo indicado anteriormente se tiene un ingreso total de 8,375,000.00 soles,

distribuidos de la siguiente manera:
Tabla 39

Tabla resumen de ingresos de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Egscu;rgen Venta Proyecto Multifamiliar Surco Costo % Sobre total

Venta Departamentos 7,765,000.00 92.72%

Venta Estacionamientos 610,000.00 7.28%
Total venta 8,375,000.00 100%

Figura 19

Diagrama resumen de ingresos de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Resumen Ingresos Proyecto Multifamiliar Surco

EDGE

5.1.3.2. Resumen de egresos.

B Venta Departamentos

m Venta
Estacionamientos

Con respecto a los egresos, se tiene un total de 6,892,910.56 soles, siendo importante destacar

que el costo del terreno y el costo de construccion representan el 85% del total. Cualquier posible

ahorro en estos dos conceptos tendria un impacto directo en la mejora de la TIR y el VAN del

proyecto inmobiliario.
Tabla 40

Tabla resumen de egresos de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Resumen Egresos Proyecto Multifamiliar
Surco EDGE

Costo de terreno

Costo desarrollo de expediente técnico
Costos licencias y permisos

Costos construccion
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Costo %o Sobre total
2,170,907.65 31.5%
72,580.00 1.1%
38,540.10 0.6%
3,705,629.78 53.8%




Costo certificacion EDGE 37,284.00 0.5%
Costos legales, titulacion e impuesto municipal 34,394.45 0.5%
Costo Postventa 46,758.18 0.7%
Gastos publicidad y comision de ventas 276,665.65 4.0%
Gastos generales proyecto inmobiliario 425,567.00 6.2%
Gastos financieros 84,583.74 1.2%
Total egresos  6,892,910.56 100.0%
Figura 20

Diagrama resumen de egresos de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Resumen Egresos Proyecto Multifamiliar Surco
EDGE

H Costo de terreno

H Costo desarrollo de expediente
técnico
Costos licencias y permisos

Costos construccion

M Costo certificacion EDGE

5.1.4. Andlisis de IGV para el crédito fiscal.

El saldo del crédito fiscal es el valor que resulta de la diferencia entre el IGV pagado por la
inmobiliaria en la adquisicidn de bienes y servicios y el IGV cobrado en las ventas de las unidades
inmobiliarias. Para el proyecto se tiene el siguiente cuadro resumen:

Tabla 41
Crédito fiscal del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Analisis IGV
IGV Venta 691,513.76
IGV Compra 688,053.14
Saldo Crédito Fiscal - 3,460.63

Debido a que el IGV de las ventas superan al IGV de las compras, se tiene un saldo negativo

de 3,460.63 soles que la inmobiliaria debera declarar en la vida final del proyecto.

64



5.1.5. Anadlisis de cronograma del proyecto inmobiliario.
A continuacion, se presenta la linea de tiempo que resume el cronograma GANTT del Anexo 4.

Figura 21

Resumen de linea de tiempo del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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En la linea de tiempo se muestra los principales hitos del proyecto inmobiliario:

Tabla 42

Hitos principales del cronograma del Proyecto Inmobiliario Surco EDGE

Hito

Descripcion

Eleccién de Terreno

Hito que marca el inicio del cronograma general del proyecto
inmobiliario.

Firma minuta y pago 30%

Se tiene formalizado la compra del terreno y puede comenzarse con el
desarrollo del expediente técnico.

Registro SUNARP y pago
70%

Se finaliza los tramites registrales y se completa el pago del valor del
terreno.

Presentacion del
Anteproyecto

Se presenta el disefio conceptual de arquitectura donde se verifica el
cumplimiento de los parametros urbanisticos indicados por la
municipalidad de Surco.

Anteproyecto Aprobado

Hito que marca la aceptacion del proyecto por parte de la municipalidad y
el inicio de las preventas de las unidades inmobiliarias.

Solicitud Licencia de Obra

Se presenta el expediente final compatibilizado entre todas las
especialidades.

Entrega Licencia de Obra

Aceptacién formal del expediente de obra y entrega de documentacion
para comenzar con la ejecucion.

Logro de venta 30% de
unidades

Cumplimiento de requerimiento bancario para la aprobacion de la linea
crediticia y desembolso de los créditos hipotecarios de las unidades
vendidas.

Primer desembolso
bancario

Regularmente el presente hito se da entre 2 — 3 meses después de cumplir
con las preventas minimas.

Inicio y Fin de Obra

Plazo de desarrollo de obras civiles.

Conformidad de Obra

Revision municipal y conformidad con las obras realizadas de acuerdo
con el expediente aprobado.

Declaratoria de fabrica e
Independizacién
departamentos

Fin de tramites registrales de declaracion del proyecto e independizacion
de las unidades inmobiliarias frente a SUNARP.

Independizacién
Municipal

Entrega municipal de HR y PU por cada unidad inmobiliaria.

Levantamiento de hipoteca
bancaria

Hito que marca el fin del cronograma del proyecto inmobiliario.

5.1.6. Construccion de flujo de caja calendarizado de ingresos y egresos.

5.1.6.1. Flujo de ventas de unidades inmobiliarias.

Como se menciond previamente, la aprobacion del anteproyecto marca el inicio de las ventas

de las unidades inmobiliarias. Segun la informacidn proporcionada por la inmobiliaria, el proyecto

logré mantener un ritmo de ventas de una unidad inmobiliaria cada dos meses.

Para el flujo de ventas de unidades inmobiliarias mostrado en el Anexo 5, se resalta los

siguientes puntos:
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e Primera venta comenzoé en el mes 6.

e Cumplimiento de las preventas totales se logro en el mes 10.

e EIl desembolso de los créditos hipotecarios obtenidos durante la preventa se da en el mes
13. Tres meses despues de acuerdo con anélisis financiero del banco patrocinador.

e Venta de unidades inmobiliarias cada dos meses concluyendo en el mes 26.
Con dichos puntos se construyd el siguiente flujo de ingresos:

Figura 22

Flujo de ingresos mensuales del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE por ventas de unidades inmobiliarias

Ingreso por ventas departamentos + estac
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5.1.6.2. Flujo de pago hacia constructor.

De acuerdo con el cronograma general del proyecto inmobiliario, se ejecut6 la construccion
del edificio en un periodo de 358 dias calendario. Se establecieron los siguientes hitos de control
para el constructor, con el proposito de garantizar el cumplimiento del plazo:

Tabla 43

Hitos de control para el proceso de construccion

Mes Hito

Mes 11 Inicio de Obra

Mes 12 Inicio Estabilizacion y Excavacion
Mes 14 Fin Estabilizacién y Excavacion
Mes 16 Fin Casco Gris
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Mes 17 Inicio Acabados
Mes 22 Marcha Blanca
Mes 23 Fin de Obra

Por otro lado, las condiciones aceptadas entre la inmobiliaria y constructora fueron:
e Adelanto del 2.5% para el inicio de obra
¢ Retencion del 5% en cada valorizacion
e Valorizaciones cada 30 dias

e Pago de retenciones 2 meses despuées de cumplir con marcha blanca y levantamiento de
observaciones

En las siguientes graficas se muestra el flujo de pago hacia el constructor obtenido del Anexo
6:
Figura 23

Flujo de pagos hacia constructor del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Pago hacia constructor
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Figura 24

Curva S de valorizaciones hacia constructor del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Valorizaciéon construccion - Curva S
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5.1.6.3. Flujo de pago publicidad y comision de ventas.

Los gastos de publicidad y marketing se subdividen en dos categorias: gastos “puntuales” y
gastos mensuales. Los gastos mensuales engloban partidas como el pago al community manager,
la inversion en publicidad en redes sociales, la difusion en revistas de promocién inmobiliaria y la
produccién de material promocional. En cambio, los gastos puntuales se refieren a desembolsos
especificos tales como el disefio del producto, la creacién y desarrollo del sitio web, la produccion
de videos de realidad virtual y la implementacion de publicidad fisica en paneles.

Por otro lado, se esta considerando el pago de las comisiones de ventas para los vendedores,
teniendo en cuenta que se les remunera dos meses después de formalizar la venta y el contrato con
el cliente.

En la siguiente grafica se muestra el flujo de gastos por publicidad y comisién de ventas
obtenido del Anexo 7

Figura 25

Flujo de gastos por publicidad y comision de ventas del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Flujo de gastos por publicidad y comision de ventas
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Nota. Adaptacion propia de expediente técnico de estudio

5.1.6.4. Calculo de la inversidn del socio estratégico y recursos propios

Para determinar los montos de inversiones por parte del socio estratégico como de los recursos
propios, se ha construido los siguientes flujos de cajas acumulados mes a mes de todos los ingresos
y egresos declarados en el Anexo 8.

5.1.6.4.1 Flujo de caja acumulado sin inversiones.

En el siguiente flujo de caja, se presentan los totales de egresos e ingresos sin considerar las
inversiones iniciales que podrian respaldar los egresos iniciales durante los primeros 12 meses,
periodo en el que aln no se generan ingresos por la venta de unidades inmobiliarias. Por lo tanto,
sera necesaria una inyeccion de inversion para afrontar el egreso mas significativo en el primer
mes, que es la compra del terreno.

Para abordar esta necesidad, el socio estratégico realiz6 una inversion de 2,101,955.00 soles,
correspondiente al valor del terreno, con la expectativa de obtener una tasa de retorno efectiva del
15% anual. Esta inversion permitira cubrir los egresos iniciales y respaldar el flujo de caja en el
periodo en el que aun no se han concretado las ventas de las unidades inmobiliarias.

Figura 26

Flujo de caja acumulado sin inversiones del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Flujo Caja Acumulado 1 — Sin Inversiones
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5.1.6.4.2 Flujo de caja acumulado con inversion de socio estratégico.

Segun se muestra en el siguiente gréafico, los flujos negativos siguen presentes, aunque han
disminuido. Esta disminucion se debe a la existencia de egresos anteriores a las ventas, como los
gastos generales, el desarrollo del expediente técnico, los permisos municipales, entre otros. Ante
esta situacion, se opta por realizar una segunda inyeccion de inversion pero esta vez con recursos
propios por un total de 320,000.00 soles. Esta inyeccidn tiene como objetivo abordar estos egresos
iniciales y reforzar el flujo de caja. Para justificar esta inversion, se considera una tasa de retorno
minima del 18% anual. Con esta accion, se busca mantener la estabilidad financiera durante el
periodo en el que los flujos negativos persisten, permitiendo cubrir los compromisos econdmicos
y asegurar el desarrollo del proyecto.

Figura 27

Flujo de caja acumulado con inversién de socio estratégico del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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Flujo Caja Acumulado 2 — Inversion de socio estratégico
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5.1.6.4.3 Flujo de caja acumulado con inversion de recursos propios.

Segln se observa en el siguiente grafico, no se registran flujos negativos gracias a las
inversiones iniciales efectuadas en el primer mes. Ademas, se destaca que en el mes 13 se tiene
previsto realizar la devolucion del capital de trabajo y los intereses generados al socio estratégico.
Asimismo, se planifica una situacion similar en el mes 24, donde se llevara a cabo la devolucién
del capital de trabajo propio invertido por parte de la inmobiliaria.

Figura 28

Flujo de caja acumulado con inversién de recursos propios del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Flujo Caja Acumulado 3 — Inversién con Recursos Propios
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5.1.6.4.4 Flujo de caja acumulado con devolucion de capital de trabajo e intereses

El flujo de caja acumulado cuatro refleja todas las consideraciones presentadas en el presente
capitulo de estudio econdmico del proyecto EDGE, teniendo como resultado final un margen neto
de 709,025.97 soles, lo que representa un 8.5% de las ventas realizadas.
Figura 29
Flujo de caja acumulado con devolucion de capital de trabajo e intereses del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Flujo Caja Acumulado 4 — Devolucién de Capital de Trabajo e Intereses
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5.1.6.5. Flujo de caja mensual del proyecto.

El flujo de caja del proyecto se ha elaborado considerando los egresos, ingresos y el
cronograma general del proyecto detallado en el Anexo 4. Por lo que las ventas, costos, gastos,
pagos de impuestos y devolucion de capital de trabajo mas intereses se han programado en funcion
del tiempo, lo que ha dado como resultado la informacion presentada en el Anexo 8. En la siguiente
figura se muestra el flujo de caja mes a mes del proyecto Multifamiliar Surco EDGE.

Figura 30

Flujo de caja mensual del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE
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5.2. Estudio econémico Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

5.2.1. Anadlisis de ingresos.

El Proyecto Multifamiliar Surco Convencional como ya fue explicado anteriormente en el

Capitulo 3, no sera beneficiado con los bonos otorgados por la municipalidad de Surco. Por lo que

el proyecto sera analizado teniendo en cuenta la construccion del mismo edificio, pero con un piso

menos, teniendo como resultado la venta de seis departamentos tipo flat y dos departamentos tipo

duplex:

Tabla 44

Tipologias de unidades inmobiliarias del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Productos Inmobiliarios

Departamento tipo 1 (101)
Departamento tipo 2 (102)
Departamento tipo 3 (201,202,301 y 302)
Departamento tipo 5 Duplex (501 y 502)

Area N Total area
Vendible . vendible

(m2) unidades (m2)
90.905 1 90.905
97.635 1 97.635
91.985 4 367.94
182.96 2 365.92

8 922.40 m2

El cuadro presentado previamente refleja la exclusion de los departamentos "tipo 4", por lo

que no seran considerados en el cuadro de ingresos por venta inmobiliaria. Los ingresos
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proyectados por la venta de los departamentos y estacionamientos se encuentran detallados en el

siguiente cuadro:

Tabla 45
Tabla de ingresos por venta inmobiliaria del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
parcial (S/.) Im;()g/e.)stos Valtzg/‘ll;otal
TEITE3T8 [Pl e 2 6,261,467.89 56353211  6,825,000.00
Inmobiliaria
. Valor Total
Venta Departamentos Parcial (S/.) 9% IGV (S/.) (s/)
Dpto 101 582,568.81 52,431.19 635,000.00
Dpto 102 596,330.28 53,669.72 650,000.00
Dpto 201 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 202 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 301 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 302 669,724.77 60,275.23 730,000.00
Dpto 501 963,302.75 86,697.25 1,050,000.00
Dpto 502 963,302.75 86,697.25 1,050,000.00
Total Venta Departamento  5,784,403.67 520,596.33 6,305,000.00
Venta Estacionamientos Parcial (S/.) 9% IGV (S/.) Val((); /‘I;otal
Estac. 01 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 02 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 03 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 04 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 05 73,394.50 6,605.50 80,000.00
Estac. 06 73,394.50 6,605.50 80,000.00
Estac. 07 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Estac. 08 55,045.87 4,954.13 60,000.00
Total Venta Estacionamiento 477,064.22 42,935.78 520,000.00

5.2.1. Anadlisis de egresos.

De igual forma que los ingresos se vieron modificados, los egresos seran impactados
principalmente por las siguientes razones:

e Reduccion de area techada: Debido a la reduccion de un piso en la edificacion, el area
techada total construida también disminuira.

e Reduccion de plazo total: El plazo se reduce principalmente debido a que las ventas de las
unidades inmobiliarias se llevan a cabo en un periodo mas corto, ademas la construccion del

edificio se desarrolla en un plazo menor que el del proyecto original.
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e Reduccion del costo de construccion: La reduccion en el &rea techada construida conlleva
una disminucion directa en el costo de construccion. Por otro lado, diversos costos y gastos tienen
como referencia base el costo total de construccidn, por lo que una reduccidn en este aspecto tendra
un impacto directo en los costos de otros conceptos.

e Gastos por certificacion EDGE: En un proyecto convencional no se incurre en gastos
relacionados con la obtencion de una certificacion sostenible EDGE.

A continuacidn, se muestran la comparativa de los costos y/o gastos entre el Proyecto Surco
EDGE vy el Proyecto Surco Convencional:

Tabla 46

Comparativa de costos y/o gastos entre el Proyecto Surco EDGE y el Proyecto Surco Convencional

Costo Costo
Concepto Proyecto Proyecto Diferencia

EDGE Convencional
Costo de terreno 2,170,907.65 2,170,907.65 -
Costo desarrollo de expediente técnico 72,580.00 64,306.00 8,274.00
Costos licencias y permisos 38,540.10 33,512.04 5,028.05
Costos construccion 3,705,629.78 3,178,526.71 527,103.07
Costo certificacion EDGE 37,284.00 - 37,284.00
Costos legales, titulacion e impuesto municipal 34,394.45 32,405.78 1,988.67
Costo Postventa 46,758.18 40,083.78 6,674.41
Gastos publicidad y comisién de ventas 276,665.65 240,515.18 36,150.47
Gastos generales proyecto inmobiliario 425,567.00 406,038.00 19,529.00
Gastos financieros 84,583.74 78,250.06 6,333.69

6,892,910.56 6,244,545.20 648,365.36

Del cuadro anterior se puede comentar:

e Costo de Terreno: No experimenta cambios, ya que el costo del terreno no se ve
influenciado por si el proyecto obtendra o no alguna certificacion de construccion sostenible.

e Costo desarrollo de expediente técnico: Los costos para el desarrollo técnico de un proyecto
estan directamente relacionados con el area techada a disefiar por los especialistas (area techada
total).

e Costo licencias y permisos: Dentro de esta categoria, los pagos a los colegios CIP y CAP
para la revision del proyecto, asi como la pdliza CAR, se ven reducidos por el costo de
construccion.

e Costo de construccion: Directamente relacionado con el area techada a construir, a menor

area techada menor costo de construccion.
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e Costos legales, titulacion e impuesto municipal: Dentro de esta categoria se reducen los
pagos prediales y arbitrios al tener como resultado dos departamentos menos que el proyecto
Multifamiliar Surco EDGE.

e Costo postventa: El costo estimado de postventa se reduce debido a que se cuenta con ocho
unidades inmobiliarias.

e Gastos publicidad y comisién de ventas: La duracién de la campafia de publicidad y
marketing se reduce debido a la menor cantidad de unidades inmobiliarias disponibles para la
venta. Ademas, la comision total abonada a los vendedores disminuye, dado que el valor total de
las ventas se ha reducido.

e Gastos generales proyecto inmobiliario: Los plazos de trabajo del staff del proyecto
inmobiliario se han reducido debido a una modificacion del plazo total del proyecto.

e Gastos financieros con banco: El gasto de estructuracion bancaria esta directamente
relacionado con el costo total del proyecto.

El detalle de costos y gastos para el Proyecto Multifamiliar Surco Convencional se encuentran
listados en el Anexo 9.

5.2.2. Resumen de ingresos y egresos.

5.2.2.1. Resumen de ingresos.

De acuerdo con lo indicado anteriormente se tiene un ingreso total de 6,825,000.00 soles,
distribuidos de la siguiente manera:

Tabla 47

Tabla resumen de ingresos de Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Resumen Venta Proyecto

Multifamiliar SurcoyConvencionaI Cesiy Y SRl (L

Venta Departamentos 6,305,000.00 92.38%

Venta Estacionamientos 520,000.00 7.62%
Total venta 6,825,000.00 100%

Figura 31

Diagrama resumen de ingresos de Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Resumen Ingresos Proyecto Multifamiliar Surco

Convencional

5.2.2.2. Resumen de egresos.

B Venta Departamentos

B Venta Estacionamientos

Con respecto a los egresos, se tiene un total de 6,244,545.20 soles, de los cuales cabe resalta

que el costo de la construccion y costo del terreno representan el 85.7% del total

Tabla 48

Tabla resumen de egresos de Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Resumen Egresos Proyecto Multifamiliar C
. osto
Surco Convencional
Costo de terreno 2,170,907.65
Costo desarrollo de expediente técnico 64,306.00
Costos licencias y permisos 33,512.04
Costos construccion 3,178,526.71
Costos legales, titulacion e impuesto municipal 32,405.78
Costo Postventa 40,083.78
Gastos publicidad y comisién de ventas 240,515.18
Gastos generales proyecto inmobiliario 406,038.00
Gastos financieros 78,250.06
Total egresos  6,244,545.20

%o Sobre total

34.8%

1.0%
0.5%

50.9%
0.5%
0.6%
3.9%
6.5%
1.3%

100.0%

Figura 32

Diagrama resumen de egresos de Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Resumen Egresos Proyecto Multifamiliar
Surco Convencional
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5.2.3. Anadlisis de IGV para el crédito fiscal.

Para el analisis realizado sobre el proyecto Multifamiliar Surco Convencional, se observa que
el IGV de las compras superan el IGV de las ventas. Por lo que, se tiene un saldo positivo (a favor)
de 31,982.52 soles para el flujo de caja del proyecto:

Tabla 49

Crédito fiscal del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Analisis IGV
IGV Venta 563,532.11
IGV Compra 595,514.63
Saldo Crédito Fiscal 31,982.52

79



5.2.4. Anadlisis de cronograma del proyecto inmobiliario.
A continuacion, se presenta la linea de tiempo que resume el cronograma GANTT del Anexo 10.

Figura 33

Resumen de linea de tiempo del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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A partir del analisis de plazo realizado sobre el Proyecto Multifamiliar Surco Convencional,
se destaca que la reduccion en el plazo esta directamente vinculada a la disminucién del nimero
de unidades inmobiliarias a construir. Los plazos para la elaboracion del expediente técnico y la
obtencion de los permisos municipales se mantienen constantes en comparacion con el Proyecto
Multifamiliar Surco EDGE, lo que conlleva a que el inicio de la obra permanezca sin cambios. Sin
embargo, la finalizacion de la construccion se agiliza debido a la eliminacién de un piso. Por
ualtimo, los plazos relacionados con los tramites de cierre se mantienen invariables. La diferencia
total entre ambos proyectos es de aproximadamente medio mes, siendo el de menor plazo el
Proyecto Surco Convencional.

5.2.5. Construccién de flujo de caja calendarizado de ingresos y egresos.

5.2.5.1. Flujo de ventas de unidades inmobiliarias.

Para el flujo de ventas de unidades inmobiliarias mostrado en el Anexo 11, se resalta los
siguientes puntos:

e Primera venta comenzoé en el mes 6.

e Cumplimiento de las preventas totales se logro en el mes 10.

e EIl desembolso de los créditos hipotecarios obtenidos durante la preventa se da en el mes
13. Tres meses despues de acuerdo con analisis financiero del banco patrocinador.

e Venta de unidades inmobiliarias cada dos meses concluyendo en el mes 20 con desembolso
final en el mes 22.

Con dichos puntos se construyo el siguiente flujo de ingresos:

Figura 34

Flujo de ingresos mensuales del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional por ventas de unidades inmobiliarias
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5.2.5.2. Flujo de pago hacia constructor.
Se mantienen las condiciones aceptadas entre la inmobiliaria y constructora descritas
anteriormente para el adelanto de obra, retenciones en las valorizaciones y desembolso final

En las siguientes graficas se muestra el flujo de pago hacia el constructor obtenido del Anexo
12:
Figura 35

Flujo de pagos hacia constructor del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Figura 36

Curva S de valorizaciones hacia constructor del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Valorizaciéon construccion - Curva S
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5.2.5.3. Flujo de pago publicidad y comision de ventas.

En la siguiente grafica se muestra el flujo de gastos por publicidad y comision de ventas
obtenido del Anexo 13.
Figura 37

Flujo de gastos por publicidad y comision de ventas del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

82



Flujo de costos por publicidad y comision de ventas
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5.2.5.4. Calculo de la inversién del socio estratégico y recursos propios.

5.2.5.4.1 Flujo de caja acumulado sin inversiones.

De igual forma que lo desarrollado para el proyecto multifamiliar Surco EDGE, se plantea
que el socio estratégico realice una inversién de 2,101,955.00 soles, correspondiente al valor del
terreno, con la expectativa de obtener una tasa de retorno efectiva del 15% anual. Dicha inversion
sera realizada en el primer mes.

Figura 38
Flujo de caja acumulado sin inversiones del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Flujo Caja Acumulado 1 - Sin inversiones
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5.2.5.4.2 Flujo de caja acumulado con inversion de socio estratégico.

Segun se muestra en el siguiente gréafico, los flujos negativos siguen presentes, aunque han
disminuido. Ante esta situacion, se opta por realizar una segunda inyeccién de inversién, pero esta
Vez con recursos propios por un total de 300,000.00 soles con una tasa de retorno minima del 18%
anual. Con esta accion, se busca mantener la estabilidad financiera durante el periodo en el que los
flujos negativos persisten, permitiendo cubrir los compromisos economicos y asegurar el
desarrollo del proyecto.

Figura 39

Flujo de caja acumulado con inversién de socio estratégico del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Flujo Caja Acumulado 2 — Inversion de socio estratégico
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5.2.5.4.3 Flujo de caja acumulado con inversion de recursos propios.

Segun se observa en el siguiente grafico, no se registran flujos negativos gracias a las
inversiones iniciales efectuadas en el primer mes. En el mes 13 se tiene previsto realizar la
devolucién del capital de trabajo y los intereses generados del socio estratégico y en el mes 24 la
devolucion del capital de trabajo propio invertido por parte de la inmobiliaria.

Figura 40

Flujo de caja acumulado con inversién de recursos propios del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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Flujo Caja Acumulado 3 — Inversion con Recursos Propios
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5.2.5.4.4 Flujo de caja acumulado con devolucion de capital de trabajo e intereses.

El flujo de caja acumulado cuatro refleja todas las consideraciones presentadas en el presente
capitulo de estudio econdémico del proyecto convencional, teniendo como resultado final un
margen neto de 114,349.54 soles, lo que representa un 1.68% de las ventas realizadas.

Figura 41

Flujo de caja acumulado con devolucidon de capital de trabajo e intereses del Proyecto Multifamiliar Surco

Convencional

Flujo Caja Acumulado 4 — Devolucion de Capital de Trabajo e Intereses
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5.2.5.5. Flujo de caja mensual del proyecto.
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El flujo de caja del proyecto se ha elaborado considerando los egresos, ingresos y el
cronograma general del proyecto detallado en el Anexo 10. Por lo que las ventas, costos, gastos,
pagos de impuestos y devolucion de capital de trabajo mas intereses se han programado en funcién
del tiempo, lo que ha dado como resultado la informacion presentada en el Anexo 14. En la
siguiente figura se muestra el flujo de caja mes a mes del proyecto Multifamiliar Surco
Convencional

Figura 42
Flujo de caja mensual del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional
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5.3. Resultados de indicadores economicos TIRy VAN
5.3.1. Indicadores TIR y VAN del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE.
A continuacion, se muestra el resumen del flujo de caja del proyecto EDGE, teniendo un margen
neto del 8.50% sobre las ventas totales:
Tabla 50

Resumen del flujo de caja del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Resumen de Flujo Caja Proyecto
Soles Peruanos % Ventas
(+) Ventas unidades inmobiliarias 8,375,000.00
(-) Costos 6,106,094.17
Margen Bruto 2,268,905.83 27.10%
(-) Gastos 702,232.65
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Margen Operativo 1,566,673.18 18.70%
(-) Gastos Financieros 556,053.90
Margen Antes de Impuestos 1,010,619.29 12.10%
(-) Pago Impuestos 301,593.32
Margen Neto 709,025.97 8.50%

En la siguiente tabla se muestra los valores del TIR y VAN en el negocio del proyecto inmobiliario
EDGE. Para esto se considerdé un COK anual estandar del 8%.
Tabla 51

Flujo de caja e indicadores financieros del Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Flujo cajames a mes | Flujo acumulado
Mes 1 -656,764.10 -656,764.10
Mes 2 -1,576,088.15 -2,232,852.25
Mes 3 -19,441.13 -2,252,293.38
Mes 4 -48,947.33 -2,301,240.72
Mes 5 -55,695.36 -2,356,936.07
Mes 6 12,448.00 -2,344,488.07
Mes 7 -48,035.15 -2,392,523.22
Mes 8 49,179.44 -2,343,343.78
Mes 9 -20,439.28 -2,363,783.06
Mes 10 84,499.44 -2,279,283.62
Mes 11 -118,059.36 -2,397,342.98
Mes 12 -19,840.42 -2,417,183.41
Mes 13 1,944,022.75 -473,160.66
Mes 14 569,474.69 96,314.03
Mes 15 -293,732.74 -197,418.71
Mes 16 353,089.41 155,670.70
Mes 17 -301,455.02 -145,784.32
Mes 18 432,509.46 286,725.14
Mes 19 -267,368.89 19,356.25
Mes 20 736,159.30 755,515.55
Mes 21 -508,717.04 246,798.51
Mes 22 115,383.41 362,181.92
Mes 23 -366,457.25 -4,275.33
Mes 24 624,567.25 620,291.92
Mes 25 -197,094.92 423,197.00
Mes 26 685,688.72 1,108,885.72
Mes 27 -34,258.25 1,074,627.47
Mes 28 -365,601.50 709,025.97
COK 0.64% |
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COK Anual 8.00%
TIR Mensual 2.03%
TIR Anual 27.20%
VAN 457,824.73

5.3.2. Indicadores TIR y VAN del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional.
A continuacion, se muestra el resumen del flujo de caja del proyecto convencional, teniendo un
margen neto del 1.68% sobre las ventas totales:

Tabla 52

Resumen del flujo de caja del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Resumen de Flujo Caja Proyecto
Soles Peruanos % Ventas

(+) Ventas unidades inmobiliarias 6,825,000.00
(-) Costos 5,519,741.96
Margen Bruto 1,305,258.04 19.12%
(-) Gastos 646,553.18
Margen Operativo 658,704.86 9.65%
(-) Gastos Financieros 541,872.21
Margen Antes de Impuestos 116,832.65 1.71%
(-) Pago Impuestos 2,483.11
Margen Neto 114,349.54 1.68%

En la siguiente tabla se muestra los valores del TIR y VAN en el negocio del proyecto inmobiliario
convencional. Para esto también se consideré un COK anual estandar del 8%.
Tabla 53

Flujo de caja e indicadores financieros del Proyecto Multifamiliar Surco Convencional

Flujo cajames a mes | Flujo acumulado

Mes 1 -654,935.10 -654,935.10

Mes 2 -1,573,780.15 -2,228,715.25
Mes 3 -20,809.61 -2,249,524.86
Mes 4 -46,178.81 -2,295,703.66
Mes 5 -54,563.53 -2,350,267.19
Mes 6 16,755.81 -2,333,511.38
Mes 7 -46,241.37 -2,379,752.75
Mes 8 47,806.38 -2,331,946.37
Mes 9 -20,435.67 -2,352,382.04
Mes 10 84,503.04 -2,267,879.00
Mes 11 -106,783.78 -2,374,662.77
Mes 12 5,438.24 -2,369,224.53

88



Mes 13 1,946,647.35 -422,577.18
Mes 14 592,704.98 170,127.80
Mes 15 -318,262.37 -148,134.58
Mes 16 303,696.67 155,562.09
Mes 17 -191,618.56 -36,056.48
Mes 18 440,174.13 404,117.65
Mes 19 -225,091.09 179,026.56
Mes 20 626,284.94 805,311.50
Mes 21 -538,860.57 266,450.93
Mes 22 277,999.89 544,450.81
Mes 23 -29,104.56 515,346.25
Mes 24 -293,528.25 221,818.00
Mes 25 -15,190.00 206,628.00
Mes 26 -13,570.00 193,058.00
Mes 27 -78,708.46 114,349.54
COK 0.64%

COK Anual 8.00%

TIR Mensual 0.45%

TIR Anual 5.53%

VAN -47,427.79

5.3.3. Resultados econdmicos de socio estratégico.
La tabla 54 muestra el cronograma de pagos acordado con el socio estratégico para la devolucién
de capital mas los intereses generados considerando que el préstamo se dio con una TEA del 15%.
Tabla 54

Resultado econdémico del socio estratégico

Inversionista Terreno
Préstamo (S/.) 2,101,955.00
TEA (%) 15.00%
TEM (%) 1.17%
Cronograma de pagos
Periodo Mes Capital Interés Amortizacion Acumulado
0 2,101,955.00
1 2,101,955.00 24,624.23 - 2,126,579.23
2 2,126,579.23 24,912.70 - 2,151,491.93
3 2,151,491.93 25,204.55 - 2,176,696.48
4 2,176,696.48 25,499.82 - 2,202,196.29
5 2,202,196.29 25,798.55 - 2,227,994.84
6 2,227,994.84 26,100.77 - 2,254,095.62
7 2,254,095.62 26,406.54 - 2,280,502.16
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8 2,280,502.16 26,715.89 - 2,307,218.05
9 2,307,218.05 27,028.87 - 2,334,246.92
10 2,334,246.92 27,345.51 - 2,361,592.43
11 2,361,592.43 27,665.86 - 2,389,258.29
12 2,389,258.29 27,989.96 2,417,248.25
13 2,417,248.25 28,317.86 -2,250,000.00 195,566.11
14 195,566.11 2,291.04 -197,857.15 -
345,902.15  -2,447,857.15
Resumen
Préstamo (S/.) 2,101,955.00
Interés (S/.) 345,902.15
Total pagado (S/.) 2,447,857.15
COK Anual 8.00%
COK Mensual 0.64%
TIR Mensual 1.17%
TIR Anual 15.00%
VAN 148,925.98

5.3.4. Resultados econdémicos de fondos propios.
La tabla 55 muestra el cronograma de devolucion de los recursos propios considerando una TEA
del 18%.
Tabla 55

Resultado econémico de los fondos propios

Fondos propios
Préstamo (S/.) 320,000.00
TEA (%) 18.00%
TEM (%) 1.39%
Cronograma de Pagos
Periodo Mes Capital Interés Amortizacion ~ Acumulado
0 320,000.00
1 320,000.00 4,444.30 - 324,444.30
2 324,444.30 4,506.02 - 328,950.32
3 328,950.32 4,568.60 - 333,518.92
4 333,518.92 4,632.05 - 338,150.98
5 338,150.98 4,696.39 - 342,847.36
6 342,847.36 4,761.61 - 347,608.98
7 347,608.98 4,827.74 - 352,436.72
8 352,436.72 4,894.79 - 357,331.51
9 357,331.51 4,962.77 - 362,294.29
10 362,294.29 5,031.70 - 367,325.98
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11 367,325.98 5,101.58 - 372,427.57
12 372,427.57 5,172.43 - 377,600.00
13 377,600.00 5,244.27 - 382,844.27
14 382,844.27 5317.11 - 388,161.38
15 388,161.38 5,390.95 - 393,552.33
16 393,552.33 5,465.82 - 399,018.15
17 399,018.15 5,541.74 - 404,559.89
18 404,559.89 5,618.70 - 410,178.59
19 410,178.59 5,696.74 - 415,875.33
20 415,875.33 5,775.86 - 421,651.18
21 421,651.18 5,856.07 - 427,507.26
22 427,507.26 5,937.40 - 433,444.66
23 433,444.66 6,019.87 - 439,464.53
24 439,464.53 6,103.47 -445,568.00 -
125,568.00 -
Resumen
Préstamo (S/.) 320,000.00
Interés (S/.) 125,568.00
Total pagado (S/.) 445,568.00
COK Anual 8.00%
COK Mensual 0.64%
TIR Mensual 1.39%
TIR Anual 18.00%
VAN 62,002.74
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CAPITULOG6  DISCUSION DE RESULTADOS

6.1. Aspectos generales

El presente estudio ha evaluado los aspectos financieros y el impacto ambiental de un proyecto
multifamiliar acogido a la Ordenanza Municipal N°595-MSS de Promocion de la Construccion de
Edificios Sostenibles del distrito de Surco mediante la certificacion EDGE. De igual manera, se
ha analizado el proyecto en un segundo escenario de estudio, que ha sido intencionalmente
modificado, considerando un enfoque de un proyecto convencional. En el capitulo 4 se presenta
los resultados de los ahorros operativos energéticos, hidricos y de carbono incorporado
proyectados en ambos casos de estudio, asi como otros indicadores econdémicos y energéticos que
brinda el software EDGE. De similar manera, en el capitulo 5, se ha realizado un analisis financiero
obteniendo los principales indicadores de rentabilidad de ambos casos de estudio, TIR y VAN.

En los siguientes sub acapites se demostrara que el proyecto Multifamiliar Surco EDGE logra
tener un menor impacto ambiental y a la misma vez generar una mayor rentabilidad que el proyecto
convencional.
6.2. Andlisis de ahorros obtenidos en el software EDGE

Para los calculos realizados por el software EDGE, el software asigna un caso base segun el
tipo de edificio y ubicacion, estableciendo una linea base propia de acuerdo a los codigos y
practicas estandar locales segun el pais, ciudad, parametros globales EDGE para economias
emergentes o el estindar ASHRAE 90.1-2016 (Green Business Certification Inc. (GBCI) & Green
Building Council Costa Rica (GBCCR), 2023b). Sobre esta linea base se realiza una comparacion
considerando una edificacion con las caracteristicas especificas ingresadas en el software tales
como el tamafio, forma, uso, propiedades de la envolvente de la edificacion, tipo de edificacion,
patrones de uso, sistemas del edificio como iluminacién, sistemas HVAC, entre otras
caracteristicas. Es por ello que cada uno de los escenarios de estudio del presente trabajo, Proyecto
Surco EDGE y Proyecto Surco Convencional, presenta su propia linea base establecida por el
software, pero alineadas bajo un mismo estandar de construccion local por la ubicacién y tipo de
proyecto. Debido a esto, los porcentajes de ahorros y los resultados calculados por el software
EDGE en cada escenario se estiman comparando cada escenario de estudio con su linea base
correspondiente. En otras palabras, el Proyecto Surco EDGE de 5 pisos se compara con una linea
base de una edificacion de 5 pisos, y el Proyecto Surco Convencional se compara con una linea

base de una edificacion de 4 pisos. Los resultados obtenidos, tanto de porcentajes de ahorros y
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otros valores, son derivados de las caracteristicas especificas de cada escenario ingresadas al
software.

Es importante tener en consideracion que el proyecto con certificacion EDGE presenta una
mayor area construida, asi como mayor cantidad de unidades de viviendas que el proyecto
convencional, es por ello que el proyecto EDGE presenta un mayor consumo de energia en general
de 3,128 kWh/mes a diferencia del consumo de 2,520 kWh/mes del proyecto convencional. Sin
embargo, el consumo energético por unidad de vivienda es menor en el Proyecto Surco EDGE que
en el Proyecto Surco Convencional, siendo 312.8 kWh/mes frente a 315 kWh/mes
respectivamente.

Al comparar los resultados de las tablas 19 y 20 de uso de energia eléctrica de ambos
escenarios, se observa que el uso de energia eléctrica para el agua caliente es el principal valor y
predominante de los resultados de ahorros obtenidos, el cual es fuertemente incrementado en el
Proyecto Surco EDGE debido al uso de griferias con reductores de caudal ya que hay una relacion
directa entre la cantidad de agua que se consume y la cantidad de energia requerida para calentarla.
Esta reduccion en el consumo de agua se obtuvo al implementar las medidas de eficiencia hidrica
WEMO01, WEMO02 y WEMOS8.

Por otro lado, a pesar que la calefaccion y refrigeracion presentan variaciones negativas en la
linea mejorada respecto a la linea base en ambos casos, esto debido al alto valor transmitancia
térmica de los muros exteriores ingresado (medida obligatoria de eficiencia EEMO08); se aprecia
que la variacion fue menor en el Proyecto Surco EDGE debido a que mejoro la transmitancia
térmica de la losa de techo (medida obligatoria de eficiencia EEMO05) a diferencia del Proyecto
Surco Convencional. Asimismo, en ambos escenarios se han mantenido las mismas caracteristicas
convencionales con respecto a los muros exteriores y ventanas, debido a que la mayor parte de
proyectos multifamiliares en Lima presentan actualmente, en la envolvente de la edificacién, una
combinacion de muros exteriores de concreto y albafiileria, asi como el uso de vidrios simples en
las ventanas. Esta menor variacion en el ahorro energético del Proyecto Surco EDGE, guarda
relacion con el hecho de que Lima presenta un clima templado, por lo que el impacto de los valores
de transmitancia térmica no es muy influyente en los porcentajes de ahorro energético; sin
embargo, en caso de optar por una categoria mayor en la certificacibn como un EDGE
ADVANCED, se debera considerar optimizar el comportamiento térmico de la envolvente de la

edificacion.
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En el caso del consumo de agua, el Proyecto Surco EDGE, también presenta un menor
consumo mensual por unidad de vivienda, 105 ma3/mes/vivienda, que el Proyecto Surco
Convencional que presenta un valor de 115 m3/mes/vivienda. Esto Gltimo también se aprecia en
el ahorro hidrico anual estimado por el software EDGE, donde el proyecto con certificacion
presenta un ahorro superior de 787.68 m3 respecto al Proyecto Surco Convencional.

Al comparar los resultados de las tablas 21 y 22 de uso de agua de ambos escenarios, se
observa que el uso de agua para las duchas es el principal indicador de ahorro en esta categoria.
Seguido de esta, el ahorro hidrico depende de la reduccion de los valores de caudal y descarga de
las griferias de los bafios, cocinas e inodoros. Esta reduccién en el consumo de agua se obtuvo al
implementar las medidas de eficiencia hidrica WEMO01, WEMO02, WEMO04 y WEMO8.

De acuerdo al resumen de resultados presentados en el acépite 4.4, el Proyecto Surco EDGE
presentara un ahorro energético e hidrico superior al Proyecto Surco Convencional en 18.24% y
33.87% respectivamente. Con respecto al ahorro del carbono incorporado en los materiales de
construccién, ambos proyectos presentan un valor similar debido a que presentan el mismo sistema
constructivo y acabados en ambos casos.

Los resultados obtenidos de los ahorros estimados por el software EDGE son similares a los
que se obtuvieron en el trabajo de investigacion desarrollado por Lecca y Prado, donde
concluyeron que una edificacién en la etapa de operacion ahorra mas del 30% en consumo de agua
y energia respecto a una edificacion tradicional (Lecca & Prado, 2019).

Con respecto al carbono incorporado en los materiales de construccion, en ambos escenarios,
Proyecto Surco EDGE y Proyecto Surco Convencional, se ha superado el valor minimo requerido
del 20% de ahorro. De acuerdo a los graficos presentados en el capitulo 4, la mayor parte del
porcentaje de ahorro se debe a los materiales utilizados en la construccion de pisos intermedios,
por lo que utilizar sistemas estructurales de losas prefabricadas aligeradas, presenta un mejor
comportamiento.

El software EDGE es una herramienta versatil, que ademas de dar los valores estimados de
ahorros en sus tres categorias de evaluacion, energia, agua y carbono incorporado, también brinda
otros indicadores del impacto ambiental del proyecto tal como el ahorro operativo de CO2 durante
el uso de la edificacion a lo largo del afio (tCO2/afio). La Tabla 23, elaborada con la Calculadora
de Equivalencias de Gases de Efecto Invernadero de la Agencia de Proteccion Ambiental de

Estados Unidos, brinda informacion de una forma mas concreta y facil de comunicar. De acuerdo
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a lo estimado por el software EDGE, entre los valores mas resaltantes, se aprecia que el ahorro del
CO2 operativo de una edificacion EDGE frente a una edificacion convencional, equivale a las
emisiones de los gases de efecto invernadero de 32000 millas recorridas por un vehiculo de
pasajeros a gasolina promedio, lo que considerando una distancia de Lima a Tacha de
aproximadamente 760 millas, es un equivalente al ahorro en las emisiones de los gases de efecto
invernadero de 21 viajes ida y vuelta entre ambos departamentos. Asimismo, el ahorro del CO2
operativo de una edificacion EDGE frente a una edificacion convencional, equivale al carbono
secuestrado de 15 acres de bosque de los EEUU al afio, lo que es un area equivalente a més de
60000 m2, esto ultimo se puede representar como el area de 8.5 campos de futbol del estadio
nacional del Peru.

El alcanzar una certificacion EDGE con ahorros minimos del 20% en sus tres categorias de
evaluacion no es un proceso complicado de implementar para un proyecto multifamiliar similar al
caso de estudio. De acuerdo a los resultados obtenidos, para superar el umbral del 20% de ahorro
en energia y agua se debe optimizar en un primer lugar los valores de los caudales de las griferias
y duchas tales como los implementados en el Proyecto Surco EDGE, considerando duchas de 5.7
It/min, griferias de SSHH de 1.9 It/min y griferias de cocina de 1.9 It/min, todas medidas a la
presion de 3 bares. Sin embargo, el equipo de disefio del proyecto debe evaluar también la
comodidad del usuario debido a que el software EDGE se encuentra limitado al no evaluar la
facilidad del uso al utilizar los sanitarios y griferias. Un ejemplo claro lo observamos en las
griferias de cocina, que requieren de un valor minimo de presion y volumen de agua para facilitar
la limpieza de los utensilios de cocina; de considerar un caudal muy bajo para las griferias, el
software EDGE lo consideraria con un alto valor de ahorro hidrico y energético relacionado; sin
embargo, serd una experiencia incomoda al usuario si es que no puede realizar las tareas de
limpieza con la facilidad acostumbrada. Por otro lado, superar el ahorro requerido minimo del 20%
en la categoria de materiales no es un desafio para la mayoria de proyectos ya que se cumple
considerando las caracteristicas de construccion convencionales que estan implementando
actualmente los proyectos multifamiliares.

Por otro lado, la Ordenanza Municipal N° 595-MSS establece en sus requisitos que las
griferias que implemente un proyecto sostenible que se acoja a ella deben ser eficientes y presentar
un bajo consumo; sin embargo, la ordenanza no establece una linea de referencia a partir de la cual

se determina si una griferia es eficiente, a diferencia de otras ordenanzas de promocion de
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construccién sostenible establecidas como es el caso de la Municipalidad de Miraflores, donde
fijan valores maximos de caudal para cada aparato sanitario. En el caso del distrito de Surco, la
evaluacion de eficiencia hidrica se cumple indirectamente al optar por la certificacion EDGE que
estable un ahorro hidrico minimo del 20% en el proyecto, que considera en conjunto todos los
elementos que consumen agua en el proyecto.

Los otros requisitos solicitados por la Ordenanza Municipal N° 595-MSS, tales como el uso
de sensores de movimiento en areas comunes, asi como el uso de areas verdes naturales en el
altimo nivel y primeros pisos, aportan en menor medida al incremento del ahorro en las distintas
categorias de evaluacion de la certificacion EDGE. No obstante, son medidas sostenibles que
incrementan el confort del proyecto e incluso son requeridas por otras certificaciones sostenibles
tales como MiVivienda Verde y LEED. El presentar todos estos requisitos adicionales propios por
la ordenanza municipal, mas el proceso de certificacion EDGE que garantiza una auditoria de un
tercero imparcial como es la entidad certificadora GBCI, es un respaldo para el promotor
inmobiliario de asegurar que el proyecto inmobiliario cuenta con caracteristicas sostenibles a
diferencia de otros proyectos convencionales.

Finalmente, ademas del impulso del sector publico por parte de las municipalidades al crear
ordenanzas de promocién de la construccion sostenible, en los Gltimos afios también se aprecia un
esfuerzo en el sector privado. La certificacion EDGE ha tomado més presencial en el mercado no
solo como una estrategia de marketing por parte de las inmobiliarias al querer presentar un sello
de proyecto verde; sino que algunas entidades financieras del mercado local tales como el Banco
Continental, estan ofreciendo productos financieros como “Créditos Hipotecarios Verdes”,
entregando bonos a las personas que adquieran una vivienda en un proyecto con certificacion
sostenible tal como EDGE o LEED (BBVA, s.f.). Sin embargo, en otros paises como en
Colombia, se han creado beneficios por impulsar el desarrollo de este tipo de proyectos desde
mucho antes, brindando beneficios no solo a los compradores de las viviendas, sino también a las
mismas constructoras que realicen proyectos con certificaciones sostenibles otorgando tasas de
crédito de menores a los constructores para el desarrollo de sus proyectos, asi como incentivos
tributarios promovidos por el gobierno nacional donde hay excepcion en el IVA (Impuesto de
Valor Agregado) en la adquisicién de algunos equipos, elementos y servicios durante la ejecucién

de los proyectos sostenibles (Camacol Colombia, 2018).
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6.3. Analisis de indicadores de rentabilidad financiera

Como ya se habia descrito en el acépite 3.2, el proyecto Multifamiliar Surco EDGE es
modificado intencionalmente para lograr un proyecto convencional que no se acoja con la
ordenanza municipal. Dicho esto, los ingresos por las ventas de las unidades inmobiliarias pasan
de un total de 8,375,000.00 soles a 6,825,000.00 soles, en otras palabras, los ingresos en el proyecto
convencional se reducen en un 18.51%. Con respecto a los egresos se puede observar que estos
también presentan una reduccion con respecto al caso EDGE del 9.41% pasando de un valor de
6,892,910.56 soles a 6,244,545.20 soles. En este punto se puede deducir que los ingresos se vieron
maés afectados que los egresos.

Por otro lado, como ya se habia demostrado en el capitulo 5, la reduccién de plazo en el
cronograma general del proyecto Surco Convencional se ve directamente vinculada a la
disminucion del nimero de unidades inmobiliarias a construir. Cabe resaltar que los plazos previos
a la construccién, como por ejemplo el desarrollo de expediente técnico, constitucion con banco
sponsor y tramites municipales para el inicio de obra, se mantuvieron iguales para ambos
escenarios. De igual forma, se mantuvieron constante los plazos posteriores a la construccion,
como por ejemplo la conformidad de obra, declaratoria de fabrica e independizacion de
departamentos. Dicho esto, resulta en una reduccion de plazo de aproximadamente 15 dias
calendario.

Dicho lo anterior, la construccion del flujo de ingresos y egresos calendarizados del proyecto
Surco Convencional refleja directamente la afectacion por no considerar los beneficios y
exigencias técnicas de la Ordenanza Municipal. De tal forma, se puede determinar la pérdida
econdmica directa que hubiera tenido el promotor inmobiliario si desarrollaba un proyecto que no
se acoja a la normativa municipal. A continuacién, se comentan los resultados de los indicadores
econdmicos obtenidos en el capitulo 5:

e El costo de oportunidad (COK) se fija en 8% teniendo en cuenta que es la tasa promedio
ofrecida por los bancos para un ahorro a plazo fijo.

e El valor de TIR para el proyecto Surco EDGE es de 27.2%, mientras que para el proyecto
Surco Convencional es de 5.5%

TIR = COK ...proyecto rentable
TIR < COK ...proyecto no rentable
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Bajo el analisis de la TIR, se acepta el proyecto Surco EDGE y se rechaza proyecto Surco
Convencional.

e Elvalordel VAN parael proyecto Surco EDGE es de 457,824.73, mientras que el proyecto
Surco Convencional tiene un valor negativo de 47,427.79.

VAN = 0 ...proyecto rentable
VAN < 0 ...proyecto no rentable

Bajo el anélisis del valor del VAN, solo se acepta el proyecto Surco EDGE. Con este reafirma
lo analizado con los valores de la TIR de ambos proyectos.

De acuerdo con el analisis descrito, el proyecto Multifamiliar Surco EDGE ha podido ser un
proyecto viable econdmicamente debido a que se ha acogido a los beneficios técnicos de la
Ordenanza Municipal. Por lo que, para el caso de estudio se puede deducir que la existencia de la
normativa en el distrito de Santiago de Surco ha podido hacer realidad el proyecto, logrando asi
una rentabilidad del 21.7% mayor al estimado en el caso convencional (aproximadamente una
rentabilidad cinco veces mayor). Este ultimo valor también se ve sustentado en el margen neto que
se obtiene para ambos escenarios:

e Proyecto Multifamiliar Surco EDGE: Margen neto del 8.50% sobre las ventas totales.

e Proyecto Multifamiliar Surco Convencional: Margen neto del 1.68% sobre las ventas
totales.

Lo que indica que en el proyecto Surco EDGE los ingresos son “mejor aprovechados” que en
el caso convencional, debido a que los costos mas significativos como el costo del terreno se
mantienen constantes para ambos escenarios. A continuacion, se puede verificar que en el proyecto
EDGE se obtiene un mejor aprovechamiento del terreno:

e Proyecto Multifamiliar Surco EDGE: Se obtiene 2,363.42 soles por cada metro cuadrado
de terreno.

e Proyecto Multifamiliar Surco Convencional: Se obtiene 381.17 soles por cada metro
cuadrado de terreno.
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CONCLUSIONES

e EIl presente estudio ha evaluado el desempefio ambiental y el costo-beneficio de un
proyecto acogido a una ordenanza municipal de promocion de construccion sostenible
demostrando que este presenta mejores resultados, tanto financieros como ambientales, respecto a
un proyecto convencional que no aplica a este tipo de ordenanzas sostenibles, pese a la inversion
adicional requerida para su desarrollo.

e La Ordenanza Municipal N°595-MSS de Promocion de la Construccion de Edificios
Sostenibles en el distrito de Santiago de Surco otorga tres principales beneficios al promotor
inmobiliario los cuales son el incremento del area techada hasta en un 25% del area construible
total (bonificacion de altura), reduccion del area minima de vivienda hasta en un 20% y reduccion
de la cantidad de estacionamientos hasta en un 20%, de acuerdo a los pardmetros urbanisticos de
la ubicacion del proyecto. El primero de estos beneficios, el incremento del area techada, repercute
en la posibilidad del promotor inmobiliario en poder incrementar la cantidad de unidades
inmobiliarias de su proyecto y por tanto incrementar su rentabilidad en la ejecucién del proyecto
inmobiliario. De acuerdo al caso de estudio de la presente investigacion, el Proyecto Surco EDGE,
incremento la cantidad de unidades inmobiliarias al acogerse a esta ordenanza y obtuvo un
incremento en su rentabilidad respecto al escenario en que no se hubiera acogido a dicha
ordenanza, esto ultimo se pudo validar en un incremento en la TIR del proyecto EDGE, respecto
al caso convencional, en mas de un 20%.

e La Ordenanza Municipal 595-MSS del distrito de Santiago de Surco presenta una variedad
de requisitos exigentes, los cuales promueven la sostenibilidad y un menor impacto ambiental en
los proyectos inmobiliarios que se acojan a esta. En el caso de estudio de la presente investigacion,
de acuerdo a lo estimado por el software EDGE, el Proyecto Surco EDGE, presenta un ahorro
energético del 31.56%, hidrico del 41.79% y del carbono incorporado en los materiales de
construccién en 60% respecto a su caso base. En caso el proyecto no se hubiera acogido a dicha
ordenanza municipal y se hubiera construido como un proyecto convencional y sin obligarse a
implementar diferentes estrategias, el software EDGE estima que el proyecto Gnicamente hubiera
presentado un ahorro energético del 13.32%, hidrico del 7.92% y del carbono incorporado en los
materiales de construccion en 61% respecto a su caso base, siendo valores menores en un 18.24%

en energia 'y 33.87% en agua respecto al Proyecto Surco EDGE. La ordenanza municipal presenta
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en su contenido requisitos exigentes; sin embargo, estos podrian incrementarse y volverse mas
exigentes con el fin de impulsar ain mas la sostenibilidad en los proyectos de construccion.

e En nuestro anélisis se ha demostrado que el proyecto Multifamiliar Surco EDGE ha podido
ser un proyecto viable econémicamente debido a que se ha acogido a los beneficios técnicos de la
Ordenanza Municipal, logrando una tasa de rentabilidad (TIR) mayor al costo de oportunidad
escogido. Se puede concluir que proyectos de similares caracteristicas técnicas al caso de estudio,
pueden ser ejecutados en el distrito de Santiago de Surco debido a la existencia de la ordenanza
municipal 595-MSS, impulsando asi el desarrollo econémico de la municipalidad y reduciendo la
brecha insatisfecha de viviendas.

e Conrespecto a la certificacion EDGE, de acuerdo al caso de estudio, si el proyecto presenta
salidas de agua caliente en sus diferentes griferias, se puede alcanzar la certificacion internacional
sostenible considerando la implementacion de los reductores de caudal, debido a la relacion directa
entre la disminucion de caudal de las griferias y el ahorro energético producto de calentar el agua.
El Proyecto Surco EDGE pudo obtener valores de ahorro energético, el cual es la categoria mas
dificil de alcanzar, utilizando cabezales de ducha de 5.7 It/min, griferias de SSHH de 1.9 It/miny
griferias de cocina de 1.9 It/min todas medidas a la presion de 43.5 psi. En caso de querer
incrementar el ahorro energético para alcanzar una certificacion como EDGE ADVANCED, se
deberia de procurar optimizar otras caracteristicas del proyecto tales como las propiedades
térmicas de la envolvente térmica de la edificacion, asi como el uso de energias renovables para
suministrar parte del consumo requerido del proyecto.

e La certificacion EDGE presenta otros beneficios adicionales al marketing producto de un
sello verde sostenible al proyecto, desde los beneficios otorgados por algunas municipalidades,
hasta los beneficios economicos de algunas entidades financieras que otorgan bonos a los
compradores de proyectos con certificaciones internacionales sostenibles. De acuerdo al estudio
bibliografico se ha encontrado que dichos beneficios se presentan tambien en otros paises con el

fin de promover la construccién sostenible como un nuevo estandar en el sector.
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RECOMENDACIONES

e Las municipalidades, asi como otras entidades publicas, deben de buscar asesoramiento
especializado en construccion sostenible, ademas de los otros especialistas que suelen intervenir
en estos procesos, al establecer, modificar o derogar ordenanzas y normativas relacionadas a la
promocion de la construccion sostenible. Estas regulaciones deben presentar requisitos exigentes,
pero a su vez asequibles, equilibrando los beneficios y las exigencias con el fin de fomentar la
adopcion voluntaria hacia los promotores inmobiliarios a acogerse a estas.

e Se recomienda a las entidades financieras que ain no han creado productos financieros
relacionados a la promocion de la construccion sostenible, asi como las aseguradoras y otras
empresas del sector privado relacionadas a la construccion, a evaluar el desarrollo de diferentes
productos que promuevan las edificaciones sostenibles tal como se realiza en otros paises en la
regién como el caso de Colombia.

e Para poder distinguirse actualmente en el mercado, se incentiva a los promotores
inmobiliarios alcanzar una certificacion EDGE ADVANCED en sus proyectos inmobiliarios. Para
esto, se recomienda que consideren la asesoria de un especialista EDGE desde la etapa de disefio,
especificamente desde el anteproyecto, para poder optimizar las caracteristicas arquitectonicas,
impacto ambiental del sistema estructural, asi como acabados y equipos a considerar en el
presupuesto del proyecto. Es importante la asesoria especializada en el inicio del proyecto para
disminuir el impacto tanto en el aspecto econémico, en el tiempo, asi como evitar la dificultad de
ejecutar cambios en etapas posteriores.

e Serecomienda realizar mas estudios, considerando las diferentes ordenanzas de promocion
de construccion sostenible que se han venido implementando en el Perd, donde se evalué el
impacto econémico sobre la rentabilidad del proyecto considerando los beneficios especificos de
cada ordenanza, si las exigencias requirieran alcanzar una certificacion de un nivel minimo EDGE
ADVANCED o EDGE ZERO CARBON.
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ANEXOS
Anexo 1: Manual de certificacion EDGE
1. Objeto

El presente manual tiene el objeto de identificar los equipos y caracteristicas que debe tener un
proyecto de vivienda multifamiliar en el departamento de Lima, Per(, para que el proyecto pueda
alcanzar la certificacion EDGE considerando los requisitos del software EDGE v3.0.

2. Alcance

El manual presenta diferentes alternativas de equipos y materiales que pueden ser utilizados
para la certificacion EDGE de un proyecto de vivienda multifamiliar en el departamento de Lima,
Pert, debido a que cumplen con los requisitos solicitados e impactan positivamente en los
porcentajes de ahorro en un proceso de certificacion.

Sin embargo, es importante considerar que para alcanzar los porcentajes de ahorros requeridos
por la certificacion EDGE, adicionalmente, el software EDGE también evalUa las caracteristicas y
disefio especifico del proyecto, ya que el contar Unicamente con los equipos y materiales aqui
presentes no garantizan que el proyecto pueda superar el 20% de ahorro requerido en sus 3
categorias.

Asimismo, se debe de tomar en cuenta que la certificacion requiere preparar una
documentacidn y sustento especifico, la cual debe estar responder a los requisitos solicitados por
el sistema de certificacion que sera evaluado por el auditor y la entidad certificadora.

Finalmente, se presentara las fichas técnicas de los principales equipos utilizados para la
certificacion EDGE del proyecto en estudio. Tener en consideracion que las fichas técnicas
presentadas, asi como las fichas técnicas de su interés, en la mayoria de los casos es de informacion
publica la cual se puede encontrar online en las paginas de los proveedores de dichas marcas.

3. Certificacion EDGE: Proceso de certificacion e intervinientes

EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies) es una certificacion para edificaciones
ecoldgicas con un estandar de construccién ecoldgica global, promovida por el IFC, organizacion
que forma parte del Grupo del Banco Mundial (International Finance Corporation (IFC), 2021).

La certificacion EDGE presenta 3 categorias de evaluacion, las cuales son ahorro energético,
ahorro hidrico y ahorro en el carbono incoporado en los materiales. Asimismo, presenta 3 niveles

de certificacién, siendo EDGE otorgada si se alcanza el nivel de eficiencia minima de ahorro del
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20% en sus 3 categorias en comparacion con un modelo base. A continuaciéon, se presenta los 3
niveles de certificacion EDGE con los porcentajes de ahorro minimos requeridos:

e Certificacion EDGE: Energia 20% - Agua 20% - Materiales 20%

e Certificacion EDGE ADVANCED: Energia 40% - Agua 20% - Materiales 20%

e Certificacion EDGE ZERO CARBON: Energia 100% - Agua 20% - Materiales 20%

Figura 1: Categorias de evaluacion del proceso de certificacion EDGE

El proceso de certificacibn EDGE presenta 3 intervinientes, los cuales son independientes cada

uno y presentan diferentes responsabilidades:

e EDGE Expert: Profesional acreditado encargado de preparar el sustento de
documentacion para la certificacion EDGE, asi como de guiar al promotor inmobiliario
durante el proceso.

e Auditores EDGE: Profesional acreditado encargado de la validacion si un proyecto
cumple con los requisitos suficientes para obtener la certificacion EDGE.

e Certificadores EDGE: Entidad autorizada por el IFC para supervisar al auditor y emitir

el certificado final EDGE. En Peru opera el Green Business Certification Inc. (GBCI).

La certificacion EDGE consta de 2 etapas, la primera etapa es la etapa de disefio donde se
sustenta las caracteristicas y las medidas de ahorro EDGE que incorporara el proyecto; la segunda
etapa es la etapa de construccién, donde sustenta el cumplimiento de lo declarado en la etapa
preliminar al finalizar la obra. Al termino de cada etapa se recibe un certificado por parte del GBCI,
al finalizar la etapa de disefio se obtiene un certificado preliminar y al concluir el proyecto el
certificado final EDGE.

107



Paso 1 Paso 3 Paso 6

Ingreso de datos de disefio
Registro del Proyecto
Carga de documentacion

ETAPA DE DISENO ETAPA DE CONSTRU( E

Paso 2 Paso 4 Paso 5
nforme del zuditor - Ingreso de datos de - Auditoria in situ e informe
Levantamiento de construccion del auditor
Observaciones - Carga de documentacion . Levantamiento de
Observaciones
RESPONSABILIDADES: EDGE EXPERT - AUDITOR EDGE -

Figura 2: Detalle de responsabilidades por cada etapa del proceso de certificacion EDGE

4. Requisitos y medidas de eficiencia

A continuacion, se detalla las diferentes consideraciones y principales alternativas de
medidas de eficiencia que pueden considerarse para poder alcanzar los ahorros minimos
requeridos por la certificacion EDGE en sus tres categorias de evaluacion. Algunas de las
medidas de eficiencia son de caracter obligatoria su implementacion por lo que se debe de
considerar la implementacion de los materiales y equipos con mayor eficiencia para obtener el
mayor porcentaje de ahorro.

Disefo

Piscinas: En caso el proyecto presente piscinas, se recomienda que las piscinas no
estén temperadas debido al consumo energético involucrado. En caso el proyecto
considere la instalacion de una piscina temperada esta debe implementarse en un
ambiente cerrado al interior del proyecto para disminuir la energia involucrada.

e Instalacion de redes de gas natural: Se recomienda que el proyecto contemple la
instalacion de redes de gas natural para alimentar los puntos de terma, horno y
cocina por lo que es necesario realizar la solicitud de factibilidad a la empresa

proveedora de servicios.

Energia
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EEMO01 WWR*: El disefio del proyecto debe considerar una adecuada proporcion
entre el vidrio exterior con la superficie vertical total expuesta, procurando
presentar un bajo ratio de alrededor del 20%, debido a que las ventanas transfieren
mayor calor que otras superficies por lo que una mayor proporcion involucra una
mayor cantidad de energia en climatizacion.

EEMO04 Aparatos externos de sombreamiento: El considerar balcones en el
proyecto ofrece un sombreamiento sobre los espacios interiores que puede reducir
la energia requerida para refrigeracion en climas calidos

EEMO5 Aislamiento de techo*: El disefio del techo debe procurar considerar una
estructura conformada por techos aligerados y acabados de ceramicos y/o ladrillos
pasteleros como cubierta, con el fin de reducir el valor U de transmitancia térmica
y disminuir el consumo de energia requerida para climatizacion en los ambientes
del altimo nivel.

EEMO7 Techos verdes: ElI implementar areas de techos verdes, con capas de
sustrato y vegetacion natural, aislan el techo y reducen la transferencia de calor
sobre la superficie. Asimismo, la evapotranspiracion de las plantas produce un
efecto de enfriamiento a su entorno.

EEMO08 Muros exteriores*: El uso de muros exteriores de albafileria ya sea de
ladrillos de arcilla, concreto o silicocalcareos, presentan un mejor comportamiento
térmico que los muros netamente de concreto de sistemas constructivos como los
muros de ductilidad limitada (MDL). Asimismo, los muros exteriores con un mayor
espesor presentan un valor U de transmitancia térmica menor, asi como el
considerar acabados adicionales tales como el tarrajeo y empaste, los cuales ademas
de nivelar y brindar un mejor acabado reducen el consumo de energia requerida
para la climatizacion.

EEMOQ9 Eficiencia del Vidrio*: Los vidrios con un mayor grosor de 8 a 10mm
presentan un mejor comportamiento térmico que los vidrios de espesores menores.
Asimismo, de utilizar vidrios de 2 0 mas paneles, asi como el uso de vidrios
recubiertos con baja emisividad, presentan un mejor comportamiento térmico.
EEM11 Ventilacion Natural: Para los ambientes de dormitorios, sala de estar y

cocinas, sin climatizacion, se puede considerar la aplicacion de esta medida si el
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disefio arquitecténico cumple determinadas condiciones geomeétricas relacionadas
con la profundidad de la habitacion, altura del espacio interior y area minima de
abertura.

EEM18 Sistema de agua caliente para uso doméstico: En caso las viviendas
presenten un sistema de agua caliente (termas) con una eficiencia superior al de la
linea base (Ej: Termas a gas natural con eficiencia superior al 85%) se presentara
un ahorro energético producto de la disminucion del consumo del combustible de
la terma.

EEM22 lluminacion eficiente para &reas internas: Esta medida considera la
instalacion de luminarias LED eficientes en todos los ambientes techados de areas
comunes y exclusivas. Se debe procurar implementar las luminarias que presenten
una mayor relacién eficiente entre el flujo luminico y la potencia requerida para su
funcionamiento.

EEM23 lluminacion eficiente para areas exteriores: Esta medida considera la
instalacion de luminarias LED eficientes en todos los ambientes no techados de
areas comunes y exclusivas. Se debe procurar implementar las luminarias que
presenten una mayor relacion eficiente entre el flujo luminico y la potencia
requerida para su funcionamiento.

EEM24 Controles de iluminacion: Esta medida considera la implementacion de
dispositivos de control de iluminacion tales como sensores de movimiento en los
pasillos compartidos y areas comunes interiores y exteriores.

EEMS33 Energia renovable en el proyecto: Se considera la aplicacion de esta
medida cuando existe una fuente de energia renovable como un sistema
fotovoltaico, el cual provee parte de la energia requerida para la operacién de la
edificacion. Para considerar el uso de esta medida de eficiencia la fuente de energia

debe encontrarse presente dentro del terreno de la edificacion.

WEMO01 Cabezales de duchas ahorradores de agua: El ahorro obtenido en esta
medida dependera del caudal de salida de todos los cabezales de ducha instalados
en la edificacion. Asimismo, en el caso que la griferia presente salida de agua

caliente, esta medida esta estrechamente relacionada con el ahorro energético
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debido a que se requiere un uso de energia para calentar el agua, por lo que un
menor caudal en la griferia involucrara una menor cantidad de energia a utilizar.
Para obtener un porcentaje de ahorro considerable en el software EDGE se
recomienda contar con caudales menores a 6 litros por minuto a la presion de 43.5
psi, para lo cual se debe de solicitar al proveedor que considere la instalacion de un
reductor de caudal dentro de la griferia.

WEMO02 Grifos ahorradores de agua para todos los bafios: El ahorro obtenido
en esta medida dependera del caudal de salida de todas las griferias instaladas en
los bafios de la edificacién. Asimismo, en el caso que la griferia presente salida de
agua caliente, esta medida esta estrechamente relacionada con el ahorro energético.
Para obtener un porcentaje de ahorro considerable en el software EDGE se
recomienda contar con caudales menores a 5 litros por minuto a la presion de 43.5
psi, para lo cual se debe de solicitar al proveedor que considere la instalacion de un
reductor de caudal dentro de la griferia.

WEMO04 Inodoros ahorradores de agua para todos los bafios: El ahorro
obtenido en esta medida dependera del volumen de descarga de todos los inodoros
instalados en la edificacion por lo que los inodoros que presenten volimenes de
descarga menores a la linea base, asi como volimenes de descarga diferenciados
para liquidos y solidos, presentardn un mayor ahorro hidrico. En esta medida se
recomienda contar con inodoros que presenten un volumen menor a 4.8 litros por
descarga.

WEMO08 Griferia de cocina ahorradores de agua: El ahorro obtenido en esta
medida dependeréa del caudal de salida de todas las griferias de cocina instaladas en
la edificacion. Asimismo, en el caso que la griferia presente salida de agua caliente,
esta medida esta estrechamente relacionada con el ahorro energético. Para obtener
un porcentaje de ahorro considerable en el software EDGE se recomienda contar
con caudales menores a 5 litros por minuto a la presion de 43.5 psi, para lo cual se
debe de solicitar al proveedor que considere la instalacion de un reductor de caudal
dentro de la griferia.

Materiales
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MEMO1 Construccion del piso inferior: Esta medida refleja el carbono embebido
de la planta mas baja en contacto con el terreno. En los proyectos multifamiliares
en Lima es comun contar con losas de concreto armado en la ultima planta las
cuales presentan un comportamiento adecuado.

MEMO2 Construccién del entrepiso: Esta medida refleja el carbono incorporado
de las plantas intermedias de la edificacion. En los proyectos multifamiliares en
Lima es comun contar con losas aligeradas y de concreto armado las cuales
presentan un comportamiento adecuado.

MEMO03 Acabado de piso: Esta medida refleja el carbono incorporado de los
acabados de piso presentes en la edificacion. En los proyectos multifamiliares en
Lima es comun contar con acabados de ceramico, porcelanato y piso laminado los
cuales presentan un comportamiento adecuado.

MEMO04 Construccion del techo: Esta medida refleja el carbono incorporado de
los techos de la edificacion. En los proyectos multifamiliares en Lima es comin
contar con losas aligeradas y de concreto armado, se recomienda contar con una
losa aligerada en el dltimo nivel debido a que presenta menor carbono embebido
respecto a otros tipos de losas.

MEMO5 Paredes exteriores: Esta medida refleja el carbono incorporado de los
muros exteriores de la edificacion. En los proyectos multifamiliares en Lima es
comun contar con muros de albafiileria compuesto por ladrillos de arcilla, concreto
y silicocalcareos, asi como muros de concreto armado. Se recomienda contar con
muros de albafileria que presenten un contenido de agujeros superior al 25%
debido a que se utiliza una menor cantidad de material en su fabricacion.

MEMO6 Paredes interiores: Esta medida refleja el carbono incorporado de los
muros interiores de la edificacion. En los proyectos multifamiliares en Lima es
comun contar con muros de albafileria compuesto por ladrillos de arcilla, concreto
y silicocalcareos, asi como muros de concreto armado. Se recomienda contar con
muros de albafileria que presenten un contenido de agujeros superior al 25%
debido a que se utiliza una menor cantidad de material en su fabricacion.

MEMO7 Marcos de ventana: Esta medida refleja el carbono incorporado de los

marcos de ventanas y mamparas presentes en la edificacion. En los proyectos
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multifamiliares en Lima es comdn contar con marcos de aluminio los cuales
presentan un comportamiento adecuado.

e MEMO8 Vidrios de ventana: Esta medida refleja el carbono incorporado de los
vidrios presentes en las ventanas y mamparas de la edificacion. En los proyectos
multifamiliares en Lima es comun contar con ventanas y mamparas de vidrio
simple los cuales presentan un comportamiento adecuado.

5. Documentacion requerida

El proceso de certificacion EDGE requiere que se presente documentacion de sustento de
las medidas de ahorro, asi como de presentacion de otras caracteristicas propias de la
edificacion.

La documentacion requerida para el proceso de certificacion asi como el sustento de las
medidas de ahorro se recomienda que sea preparada por un EDGE Expert quien conoce a
detalle la presentacién y validacion de cada documento especifico para cada una de las
medidas. A manera de referencia, se enumeran los siguientes documentos que son
requeridos por el EDGE Expert para el proceso de certificacion.

e Plano de ubicacion con detalle de colindancia con otras edificaciones.

e Planos de arquitectura (planta, cortes y elevaciones)

e Cuadro de vanos

e Planos de estructuras

e Planos de IIEE y IISS

e Fichas técnicas de los materiales que componen la envolvente de la edificacion
(losas, muros, ventanas y acabados) asi como de los acabados interiores (muros
internos y acabados de piso).

e Fichas técnicas de los aparatos sanitarios (griferias de cocina, griferias de SSHH,
cabezal de ducha e inodoros)

e Cuadro de acabados

e Otros documentos tales como fichas técnicas y planos en caso se opten por una
medida de eficiencia adicional (luminarias, termas, PTAR, etc)

6. Interfaz del software EDGE
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El software EDGE es un software de libre uso al cual se puede acceder desde la direccion

URL https://app.edgebuildings.com/ . A continuacion, se mostraran distintas imagenes para

explicar el funcionamiento de la interfaz del software EDGE para un proyecto de apartamentos.

La figura 3 muestra el cuadro de inicio de sesion al software EDGE. En caso de ser un
usuario nuevo se encuentran disponibles las opciones de continuar como invitado o realizar el
registro para crear una cuenta nueva. En el caso de contar con una cuenta ya creada, solo es

requerido ingresar la direccion de email asociada a la cuenta y la contrasefia respectiva.

Don't have an account?
Outshine the competition with
the intelligence of the EDGE
App.

The EDGE Avp s frse! Sowe ary numibes of
orciects.vorlty the efficioncy of your desipns.
etimate vestrmant costs & paybacks and
bringareiects forvward for centification.

Figura 3: Cuadro de inicio de sesion al software EDGE, https://app.edgebuildings.com/

La figura 4 muestra el disefio principal del software EDGE. El cuadro 1 se utiliza para
seleccionar la tipologia de proyecto a trabajar, la cual abarca desde viviendas, apartamentos,
hospitales, asi como edificaciones de diferentes usos. El cuadro 2 muestra las opciones del
Dashboard, la version del software EDGE del proyecto y la opcion de guardado. El cuadro 3
y cuadro 4 muestran la barra de resultados y los porcentajes de ahorro de cada categoria de
evaluacion EDGE. Por otro lado, el cuadro 5 muestra la interfaz de las opciones para el ingreso

de datos de entrada y para cargar la informacion requerida por cada medida de ahorro.
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Figura 4: Presentacion del disefio de interfaz del software EDGE
En la figura 5, el cuadro 6 indica la tipologia de viviendas de apartamentos, la cual es la
que se debe de utilizar para proyectos de vivienda multifamiliar. Al seleccionar dicha tipologia,
la interfaz de ingreso de datos nos posiciona en la categoria de disefio, donde se debera de
ingresar la informacién del proyecto. Dentro de la interfaz de la categoria de disefio existen
diferentes secciones que solicitan datos especificos para el proyecto. En el cuadro 7 se solicita
informacion del nivel de ingresos de las viviendas del proyecto, mientras que el cuadro 8

solicita la informacién de la ubicacion del proyecto.
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Figura 5: Interfaz para la tipologia de viviendas de apartamentos
En la figura 6, el cuadro 9 solicita informacion detallada del proyecto, como el nombre,
duefio del proyecto e informacion de contacto. Estos datos son requeridos debido a que
figuraran en la factura que emitira la entidad certificadora, asi como en el certificado preliminar
y final del proyecto. El cuadro 10 permite visualizar toda la documentacién que se ha subido

al software, asi como cargar mas documentacion y comentarios desde una vista general por
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cada medida de ahorro; mientras que el cuadro 11 permite descargar en un archivo en formato

zip toda la documentacién cargada.
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Figura 6: Detalle de proyectos en la seccion de disefio
En lafigura 7, el cuadro 12 es para detallar informacion especifica del subproyecto debido
a que un proyecto puede estar formado por diferentes subproyectos. Asimismo, en esta seccion
se sefiala la etapa de certificacion, preliminar o final, asi como si el proyecto en proceso de

certificacion es una edificacion nueva o existente.
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Figura 7: Detalle de subproyecto en la seccion de disefio

En la figura 8, en el cuadro 13 se muestra por default la cantidad de apartamentos que
conforma el proyecto, la cual se calcula con la informacion detallada en la tabla del cuadro 16.
Por otro lado, el cuadro 14 solicita informacion de entrada sobre las caracteristicas de la
edificacion, mientras que el cuadro 15 permite ingresar la informacion de costos de referencia

para que los valores estimados en la barra de resultados sean calculados considerando estos.
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Figura 8: Datos de la edificacion en la seccion de disefio
En la figura 9, la seccion de areas y cargas, en el cuadro 17 solicita informacion de areas
sobre el proyecto, desde areas exteriores con iluminacion, areas de parking vehicular externo,
asi como area verde a irrigar en el proyecto, ya que esta informacion esta relacionada a los

consumos energéticos e hidricos propios de la edificacion.
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Figura 9: Desglose de areas y cargas en la seccidn de disefio
En la figura 10, dimensiones de la edificacion, requiere ingresar informacion de las
dimensiones por cada orientacion, asi como las areas expuestas de la edificacion, las cuales se
relacionan directamente con el célculo de ahorro de energia debido a la energia vinculada con
los criterios de climatizacién. El cuadro 18 solicita los valores de longitudes por orientacion,
mientras que el cuadro 19 requiere los porcentajes de area expuesta de cada una de estas

orientaciones.
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Figura 10: Dimensiones de la edificacion en la seccion de disefio
En lafigura 11, la seccidn de sistema HVAC, el cuadro 20 solicita informacion del proyecto

respecto al sistema HVAC en caso se cuente con este.

5
x Essge QIFC=E B EpandedView  Engish v Homepsge A
Apartments PRELIMINARY | VERSION 3.0.0 =  FILE
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= Building HVAC System ~

=

@ Fuel Usage -

Figura 11: Sistemas HVAC de la edificacion en la seccion de disefio
En la figura 12, uso de combustible, en el cuadro 21 se muestra la seccion donde se solicita
informacidn de las distintas fuentes de energia utilizados en el proyecto. Se muestran opciones
desde energia eléctrica, gas natural, diesel, entre otros recursos, para los diferentes sistemas

que componen la edificacion.
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Figura 12: Uso de combustible de la edificacion en la seccion de disefio
En la figura 13, se muestra la Gltima parte de la seccion de disefio, donde se puede
completar la informacion respecto a los datos climéaticos de la ubicacion del proyecto. El
cuadro 22 sefiala la elevacion del proyecto respecto al nivel del mar, mientras que el cuadro 23

es para indicar la zona climatica ASHRAE del proyecto.
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Figura 13: Datos climaticos de la ubicacion del proyecto en la seccion de disefio

Una vez ingresada la informacion general del proyecto en la seccion de disefio, las
siguientes secciones son para detallar las medidas de eficiencia de ahorro en cada una de las
categorias de evaluacion por la certificacion EDGE. La siguiente seccion, ahorro energético,
presenta cada una de las medidas de eficiencia de ahorro de dicho criterio. En la figura 14, el
cuadro 24 muestra de forma gréfica el cuadro comparativo entre los ahorros obtenidos del caso
mejorado con respecto al caso base, detallando las distintas areas de energia que pueden ser
optimizadas para incrementar el ahorro obtenido. El cuadro 25 sefiala los cuadros para marcar

de cada una de las medidas de eficiencia que presentara el proyecto. El cuadro 26 permite
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desplegar méas opciones de cada medida de ahorro, como la carga de documentacion de
sustento o desplegar la calculadora del software para detallar mas informacion de dicha
medida. Por otro lado, el cuadro 27, sefiala los cuadros de ingreso de datos de usuario que
presentan algunas medidas de ahorro, que requieren ingresar datos especificos de dichas

medidas.

Edge GIFc== M Gosncetview

Apartments PRELIMINARY | VERSION

5,022 153.00 105 1,310

F ®
% &
I o
# g

B o ¢ B M ™ I

o]
qqqlmaq

Figura 14: Interfaz de la seccion de ahorro energético

En la siguiente seccion presentada en la figura 15, ahorro hidrico, presenta cada una de las
medidas de eficiencia de ahorro de dicho criterio. El cuadro 28 muestra de forma grafica el
cuadro comparativo entre los ahorros obtenidos del caso mejorado con respecto al caso base,
detallando las distintas areas de ahorro hidrico que pueden ser optimizadas para incrementar
el ahorro obtenido. El cuadro 30 sefiala los cuadros para marcar cada una de las medidas de
eficiencia que presentara el proyecto. El cuadro 29 permite desplegar mas opciones de la
medida de ahorro, como la carga de documentacion de sustento o desplegar la calculadora del

software para detallar mas informacion de dicha medida.
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Figura 15: Interfaz de la seccion de ahorro hidrico

En la siguiente seccidn presentada en la figura 16, ahorro de carbono incorporado en los
materiales, presenta cada una de las medidas de eficiencia de ahorro de dicho criterio. El cuadro
31 muestra de forma gréfica el cuadro comparativo entre los ahorros obtenidos del caso
mejorado con respecto al caso base, detallando las distintas areas de carbono incorporado en
los materiales que pueden ser optimizadas para incrementar el ahorro obtenido. El cuadro 32
sefiala los cuadros para marcar cada una de las medidas de eficiencia que presentara el
proyecto. El cuadro 33 permite desplegar mas opciones de la medida de ahorro, como la carga

de documentacion de sustento.
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Figura 16: Interfaz de la seccion de carbono incorporado en los materiales
En la figura 17, en el cuadro 34 se sefialas las posibles opciones que se despliegan de las
medidas de ahorro, las cuales son la carga de documentos y la calculadora para detallar los
datos de ingreso.
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Figura 17: Opciones desplegadas de las medidas de ahorro
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En la figura 18, se sefiala un modelo de las opciones desplegadas cuando se selecciona la
opcion de carga de documentacion, “Upload Document(s)”. El cuadro 35 senala el detalle de
la documentacion que debe subirse para sustentar cada medida de eficiencia, esta
documentaciéon es cargada seleccionado la opcion de “Upload document” del cuadro 36.
Finalmente, el cuadro 37 sefiala el apartado donde se pueden dejar comentarios respecto a la

medida de eficiencia para que sirvan de referencia al auditor EDGE.

EEMO1 - Window to Wall Ratio

Figura 18: Interfaz de la opcion “Upload Document(s)”

7. Lista de equipos

La certificacion EDGE presenta tres categorias de evaluacién, siendo las categorias de
energia y agua las areas que requieren mas informacion técnica por parte de los proveedores
para seleccionar adecuadamente los equipos a implementar con el fin de alcanzar los
porcentajes de ahorro minimos requeridos.

Aparatos Sanitarios

Entre las alternativas de medidas de ahorro presentes en el software EDGE, las medidas de
eficiencia sobre griferias se relaciona estrechamente con el ahorro energético cuando estas
presentan salida de agua caliente. Por tanto, la correcta seleccion de los modelos de griferias,
con las caracteristicas técnicas adecuadas, influencia en poder superar el 20% de ahorro
minimo requerido en las categorias de energia y agua. Las medidas de eficiencia hidrica
“WEMO01 Cabezales de duchas ahorradores de agua”, “WEMO02 Grifos ahorradores de
agua para todos los baios”, “WEMO04 Inodoros ahorradores de agua para todos los
baiios” y “WEMO08 Griferia de cocina ahorradores de agua”, son las medidas que

obligatoriamente deben de presentar la informacion técnica del valor del caudal maximo de la
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griferias a la presion de 43.5 psi 0 3 bares, el volumen de descarga en el caso de los inodoros,
asi como indicar si las griferias presentaran salida de agua caliente.

Debido a la importancia del impacto de la adecuada seleccion de los modelos de griferias,
a continuacion, presentamos una serie de tablas donde se visualiza una lista de alternativas de
aparatos sanitarios presentes en el mercado peruano, griferias mezcladoras e inodoros, que
cumplen con las caracteristicas técnicas adecuadas para incrementar los porcentajes de ahorro
hidrico y energético de la certificacion EDGE. En latabla 1, tabla 2, tabla 3 y tabla 4 se sefiala
la marca, modelo, descripcion, codigo de griferia y precio; asi como se indica si dicho modelo
requiere adicionar un reductor de caudal para alcanzar los valores maximos requeridos.
Asimismo, en la columna de “PRECIO” se indica inicamente el valor comercial de las griferias
sin afadir el modelo de reductor; dicha informacion se ha obtenido de las paginas web de los
proveedores y centros de distribucion, siendo el costo comercial de las griferias por ventas
minoritarias. En el caso de proyectos multifamiliares, debido a que se compra un ndmero
significativo de griferias, los promotores inmobiliarios pueden obtener descuentos entre el 20%
y 30% del precio sefialado, asi como solicitar al proveedor la adicion de los reductores de
caudal requeridos los cuales presentan un costo aproximado de 10 soles por unidad.

Tabla 1: Alternativas de modelos de griferias mezcladoras de cocina para la certificacion EDGE

CAUDAL | PRECIO

MARCA MODELO NOMBRE CODIGO |REDUCTOR
LT/MIN S/

MONOCOMANDO BAR

ITALGRIF | BUZIOS LEVER GRO5U00OM | RV177113 1.9 358.50
PARA LAVADERO
MONOCOMANDO

ITALGRIF | PUNTA CANA GRO5N000 RV177113 1.9 297.50
PARA BAR AL MUEBLE
MEZCLADORA PARA

ITALGRIF| PUNTASAL |LAVADERO A LA| GR10P000 RV177115 5 260.00
PARED
MEZCLADORA PARA

ITALGRIF | GALAPAGOS |LAVADERO A LA | GR10DO000 RV177115 5 232.90
PARED
MONOCOMANDO

ITALGRIF TAHITI PARA LAVADERO AL | GR05Y000 RV177113 1.9 208.26
MUEBLE
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MEZCLADORA DE
LAVADERO BAR

VAINSA ARTIC MONOCOMANDO AL | 70601000 RV177117 5.7 712.50
MUEBLE PICO
RESORTE
MONOCOMANDO BAR

VAINSA INOX PARA LAVADERO EN| 705X1BO0I RV177115 5 336.01
ACERO
MEZCLADORA PARA

VAINSA AQUARIUS | LAVADERO AL | M15Q1L00 | RV177115 5 232.50
MUEBLE
MEZCLADORA PARA

VAINSA BALI LAVADERO AL | M15A4L00 | RV177115 5 288.75
MUEBLE
MEZCLADORA PARA

VAINSA CRISTAL LAVADERO AL | M15G3L00 | RV177115 5 225.40
MUEBLE

TREBOL SIRENE MEZCLADORA 610000449 - 6 206.90
MONOCOMANDO

TREBOL CAMBRIA MEZCLADORA 610002689 - 6 299.60
MONOCOMANDO

Tabla 2: Alternativas de modelos de griferias mezcladoras de SSHH para la certificacion

EDGE
CAUDAL | PRECIO
MARCA MODELO NOMBRE CODIGO |REDUCTOR
LT/MIN S/
MEZCLADORA
PUNTA MONOCOMANDO
ITALGRIF GR52N000 RV177113 1.9 325.00
CANA MINIMALISTA PARA
LAVATORIO ALTA
MONOCOMANDO
ITALGRIF | CARTAGENA |PARA  LAVATORIO | GR50K000 RV177113 1.9 238.01
BAJA
MEZCLADORA 4"
ITALGRIF BUZIOS GR45U000 RV177115 5 202.00
PARA LAVATORIO
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ITALGRIF

TAHITI

MONOCOMANDO
PARA LAVATORIO

GR50Y000

RV177115

169.00

VAINSA

ARTIC

MONOCOMANDO
PARA  LAVATORIO
ALTA

75001A00

RV177115

608.25

VAINSA

ARTIC

MONOCOMANDO
PARA  LAVATORIO
PARED

75701000

RV177115

408.00

VAINSA

ARTIC

MONOCOMANDO
PARA  LAVATORIO
BAJA

75001B00

RV177115

390.00

VAINSA

MAUI

MONOCOMANDO
PARA  LAVATORIO
BAJA

M75A8000

RV177115

284.99

TREBOL

OXFORD

MEZCLADORA
MONOCOMANDO
PICO BAJO PARA
LAVATORIO

610004937

4.8

305.90

TREBOL

SIRENE

MEZCLADORA
MONOCOMANDO
PARA LAVATORIO

610000447

6.1

139.40

TREBOL

CAMBRIA

MEZCLADORA
MONOCOMANDO
PICO BAJO PARA
LAVATORIO

610002687

6.1

339.90

TREBOL

ECO

ECO MEZCLADORA
4” PARA LAVATORIO

610000312

149.90

Tabla 3: Alternativas de modelos de duchas mezcladoras para la certificacion EDGE

CAUDAL | PRECIO
MARCA MODELO NOMBRE CODIGO |REDUCTOR
LT/MIN S/
MEZCLADORA DE
DUCHA CON SALIDA
BUZIOS
ITALGRIF DE DUCHA | GR85U60L | RV177117 5.7 315.00
LEVER N
ESPANOLA
CROMADA
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ITALGRIF

CABO
BLANCO

MEZCLADORA PARA
DUCHA CON SALIDA
TECNO CROMADO

GR85Q100

RV177117

5.7

255.00

ITALGRIF

TAHITI

MEZCLADORA DE
DUCHA
MONOCOMANDO
CON SALIDA DE
DUCHA TECNO
CROMO

GR85Y100

RV177117

5.7

204.00

ITALGRIF

BARU

MEZCLADORA DE
DUCHA CON 2
LLAVES CON SALIDA
OMEGA CROMADA

GR85J400

RV177116

165.74

ITALGRIF

BAVARO

MEZCLADORA DE
DUCHA DE 02 LLAVE
CON SALIDA DE
DUCHA OMEGA
CROMO

GR85B400

RV177116

132.60

VAINSA

LEVER

MEZCLADORA PARA
DUCHA CON SALIDA
DUCHA BOTON

185L4S00

RV177117

5.7

1101.00

VAINSA

GLAMOUR

MEZCLADORA
MONOCOMANDO DE
DUCHA C/SALIDA

785U1U00

RV177117

5.7

445.59

VAINSA

ARTIC

MEZCLADORA DE
DUCHA
MONOCOMANDO
C/SALIDA

78501G00

RV177117

5.7

441.00

VAINSA

BALI

MEZCLADORA
MONOCOMANDO DE
DUCHA C/SALIDA

M78A7EOO

RV177117

5.7

269.25

VAINSA

AQUARIUS

MONOCOMANDO
PARA DUCHA CON
SALIDA AQUARIUS

M78Q7Q00

4.7

237.75

TREBOL

ECO

MEZCLADORA
EMPOTRADA DE

610000296

58.6268.1

179.90
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BRONCE DE 8"
DUCHA
SIRENE
MEZCLADORA
TREBOL SIRENE 610000459 - 6.6 206.90
MONOCOMANDO
PARA DUCHA
Tabla 4: Alternativas de modelos de inodoros para la certificacion EDGE
DESCARGA PRECIO
MARCA | MODELO NOMBRE CODIGO
LT X DESCARGA S/
INODORO BUZIOS
ITALGRIF| BUZIOS S1.24.U.v21 48LT 378.76
BLANCO ITALGRIF
TWO PIECE CANCUN 6 LTSOLIDOS
ITALGRIF| CANCUN S1.25.C.A21 } 219.89
BLANCO 4 LT LIQUIDOS
TWO PIECE ARUBA
ITALGRIF|  ARUBA SI1.33.A.021 | 4.8 LT X DESCARGA | 210.00
BLANCO
ONE PIECE BUZIOS
ITALGRIF| BUZIOS |BLANCO COMERCIAL | SI24UC21 | 4.8 LT X DESCARGA | 252.50
C/BOT. SUP C/AS
ONE PIECE MAUI
VAINSA MAUI SV23YA21 | 3.5LT X DESCARGA | 731.25
BLANCO
ONE PIECE MODENA
VAINSA | MODENA |SIM  TRIPLE  JET| SV23JC21 | 3.5LT X DESCARGA | 512.50
BLANCO COMERCIAL
ONE PIECE
48-4LTX
VAINSA BALI COMERCIAL BALI | SV23WC22 312.50
DESCARGA
BONE
ONE PIECE BUZIOS
VAINSA BUZIOS |BLANCO COMERCIAL | SI24UC21 | 4.8LT X DESCARGA | 252.50
C/BOT. SUP C/AS
ONE PIECE IBIZA
VAINSA IBIZA SV23NA21 | 4.8 LT X DESCARGA | 393.75
BLANCO
INODORO TOP PIECE 6-4LTX
TREBOL - 000000648 389.00
2.0 DOBLE PULSADOR DESCARGA
TREBOL - INODORO SMART 2.0 | 610005409 | 4.8 LT X DESCARGA | 324.00
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ONE PIECE SAVONA

TREBOL - LUX 110013051 | 4.8 LT X DESCARGA | 419.00
RAPID JET PREMIUM | 110005627

TREBOL - 4.8 LT X DESCARGA | 246.90
PULSADOR UNICO 110009471
INODORO RAPID JET

TREBOL - 110013051 | 4.8 LT X DESCARGA | 224.90
BLANCO MAN SDW

Calentadores de agua: Termas a gas natural

En el caso que el proyecto contemple la implementacion de la red de gas natural en la
edificacion, asi como la instalacion de las termas a gas natural, se puede considerar la medida de
eficiencia opcional “EEM18 Sistema de agua caliente para uso doméstico”, la cual dependiendo

de la eficiencia del modelo de terma seleccionada, incrementara el porcentaje de ahorro energético

del proyecto.

A continuacion, presentamos una lista de alternativas de termas con alimentacion de gas
natural, presentes en el mercado peruano, que cumplen con las caracteristicas técnicas adecuadas

para incrementar los porcentajes de ahorro de energia para la certificacion EDGE. En la tabla 5

presente se sefiala la marca, modelo, descripcién, codigo de terma y precio.

Tabla 5: Alternativas de modelos de termas a gas natural para la certificacion EDGE

EFICIENCIA PRECIO EN
MARCA MODELO NOMBRE 3
ENERGETICA SOLES S/
RHEEM RTN5.5-1 Terma a Gas 5.5L Tiro Natural A-87% 599.90
RHEEM HRT-CHLO8N Terma a Gas 8L One A -86.1% 1649.90
RHEEM RTF10-1 Terma a Gas 10L Tiro Forzado Class A-87% 1299.90
Terma Sole Basic Gas Paso Continuo
SOLE SOLEGASNBO05C - A - 86.3% 485.00
Terma Sole Gas Natural Tiro Forzado
SOLE |SOLEGASNI10TFV2 1oL A-87% 1257.00
Terma de Paso Continuo Tiro
CLASIC JSQE20A A-87% 989.90
Forzado 10L

Luminarias: Luminarias LED en interiores y exteriores

En el caso que el proyecto contemple la implementacién de luminarias LED en todas las areas
interiores y/o la instalacion de luminarias LED en todas las areas exteriores, se puede considerar

las medidas de eficiencia opcionales “EEM22 Iluminacion eficiente para areas internas” y
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“EEM23 Iluminacion eficiente para areas externas”, la cual dependiendo de la eficiencia
energética del modelo de luminaria, incrementara el porcentaje de ahorro energético del proyecto.

A continuacion, presentamos una lista de alternativas de luminarias LED presentes en el
mercado peruano. En la tabla 6 presente se sefiala la marca, modelo, descripcién, cédigo de y
eficiencia.

Tabla 6: Alternativas de modelos de luminarias interiores y exteriores para la certificacion

EDGE
EFICIENCI
AMBIENTE MARCA NOMBRE CODIGO A
LM/W
. LUMINARIA LED
AREA GZ
INTERIORES - PANEL | GZ060702 A-80
COMUN LIGHTHING
CON SENSOR LED
o 11-
AREA LUMICENTE |PLAFON LED PARA
301/LED/15W/30 A-93.33
COMUN R ADOSAR
K60K/WH
PLAFON LED CON 1
AREA LUMICENTE |SENSOR DE
308/LED/20W/60 A-90
COMUN R MOVIMIENTO PARA
K/WH
ADOSAR
AREA 06-
LUMICENTE
COMUN s ESTACA DE JARDIN 500/LED/6W/30K/ A-80
EXTERIOR M
AREA o7 LAMPARAS LED
COMUN INTERIORES TUBO T-8|GZ040704 85
i LIGHTHING
SOTANO CON SENSOR LED
AREA ARTEFACTO 76-
LUMICENTE
COMUN 5 HERMETICO LED PARA | 101/LED/48W/60 A -83.33
SOTANO ADOSAR K
AREA oy LUMINARIA LED
VIVIENDA / INTERIORES - PANEL | GZ020304 A-80
LIGHTHING
COMUN REDONDO ADOSAR
AREA o7 LUMINARIA LED
VIVIENDA / INTERIORES - MINI SPOT | GZ060804 A-90
LIGHTHING
COMUN LED
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AREA 11-
LUMICENTE | LAMPARA PARA
VIVIENDA / AG60/LED/10W/30 A-88
R ADOSAR/EMPOTRAR
COMUN K60K/220V
AREA 73-GT-
LUMICENTE
VIVIENDA / R SPOT LED EMPOTRADO | M3WF/LED/30K4 A-80
COMUN OK/M
AREA 91-
LUMICENTE | DOWNLIGHT LED 12W
VIVIENDA / 104R/LED/12W/3 A-80
R PARA ADOSAR
COMUN OK65K/WH
AREA 84-
LUMICENTE | DOWNLIGHT LED 18W
VIVIENDA / 104R/LED/18W/3 A-80
R PARA ADOSAR
COMUN 0K40K60K/WH
AREA 05-
LUMICENTE | LUMINARIA LED 24W
VIVIENDA / 601R/LED/24W/3 A-100
R PARA ADOSAR
COMUN 0K40K65K

8. Fichas técnicas referenciales

A continuacion, se presentan algunos modelos de fichas técnicas de los items anteriormente
mencionados para que sirvan de guia de la informacion que debe solicitarse al proveedor. Esta
informacion se ha descargado de las paginas web de los proveedores la cual es de libre acceso.

9. Comentarios finales

El presente manual es una guia para dar un conocimiento inicial sobre la certificacion EDGE,
asi como el proceso, requisitos y alternativas de equipos presentes en el mercado peruano que
pueden ser considerados para la obtencion de la certificacion, enfocados principalmente a un
proyecto de vivienda de apartamentos. Sin embargo, es importante contar con la asesoria de un
especialista en el &rea de construccion sostenible, siendo el EDGE EXPERT el profesional quien
puede orientar con mayor profundidad al promotor inmobiliario a lo largo del proceso, asi como
el encargado de preparar adecuadamente la documentacion de sustento bajo los criterios que son

requeridos para la revisién por los auditores y las entidades certificadoras.
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CODIGO : 2121RV177115

REDUCTOR S/CAS H22X1/M24X1 5LPM m ‘IAI N SA

COLECCION : TODA LA VIDA
uso :

DESCRIPCION

» Reductor regulador para griferia, proporciona un
flujo cristalino de buena calidad y con bajo nivel
de ruido.

» Posee una proteccion contra la cal, una de las
razones por la cual tiene una larga vida util

» Posee una tecnologia pca o pca dual-core lo
cual hace que mantenga un caudal constante de
5Ipm

» Presion de trabajo recomendado de 20 a 70 psi

MATERIAL

» Panal anti-caliche integrado reemplaza las pantallas
convencionales de malla de alambre propensas a la
acumulacion de la linea.

» Cuerpo de acetal de gran resistencia y rigidez

CAUDAL
P.S.1 (Ib/pulg?) 20 30 a0 50 60 70
2 20,8 Lt/min 5 5 5 5 5 5
gpm 1.32 132 1.32 1.32 132 132
12
10
B8
< L
3 & 1 | ‘ e
2
: 2
o
20 30 40 50 60 70
o 18,6
CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN L A ZONA DE DESCARGA §
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW .VAINSA.COM S
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS: 604 4646 www.vainsa.com o @ / vainsa.com Vo1 :Z;

VS| INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perd RUC: 20555189631 Visita nuestras tiendas VAINSA INNOVA:

La Molina: Av. Javier Prado Este 5271 Camacho. Miraflores: Av. Alfredo Benavides 2412 / SMP: Prol. Tomas Valle 499 - F Ag, 13.
SJL: Av. Préceres de la Independencia 1963. Servicio Post Venta Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios) servicioclientes@vsi-industrial.com
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CODIGO : 2121RV177115

REDUCTOR S/CAS H22X1/M24X1 5LPM

COLECCION :
uUSso :

COMPATIBILIDAD CON LAS GRIFERIAS:

CcODIGO
2121100LELOO
2121105L4100
2121107LELOO
2121110LELOO
2121133L4A00
2121155L4000
212140301L00
2121501C3C00
2121501C3L00
2121507C3B00
2121507C3L00
2121510C3C00
2121510C3F00
2121510C3L00
2121515C3F00
2121515C3L00
212170501100
2121705X1B0
2121750L4000
2121750N6A00
212175001A00
212175001B00
212175001000
2121752F6000
212175214000
2121752L6000
212175201000
212175701000
2121M01A2L00
2121MO01A4L00
2121M01G3L00
2121M05A2L00
2121MO05A4L00
2121M05G3L00
2121M10A4L00
2121M15A2L00
2121M15A4L00
2121M15G3L00
2121M15Q1L00
2121M45A2000

DESCRIPCION
LLV LVD PARED ESPEC COLECC ALEVALCR
LLV LVD BAR MUEB MINM LEVER P/I DURACROM
LLAV LAV BAR MUEB LIV ESP COL A LEAV CR
MZ LVD PARED ESPEC COLECC A LEVALCR
LLV LVT MUEB ALT MINIM COLEC LEVER CR
MZ LVT 8"MUEB P/N MINIM COLE LEVER CR
LLAV LAVAD TEMP PARED L ESPEC DURACROM
LLAV LVD.P/GIR.CLASS AVANTE "C" DURACROM
LLV LAVD A LA PARD CLASS AVANTE PICL CR
LLV LVD BAR AL MUEB CLAS AVANTE PIC B CR
LLV LVD BAR AL MUEB CLASS AVANT PIC L CR
MZ LVD A LA PARED CLASS AVANTE PIC C CR
MZ LVD A LA PARED CLASS AVANTE PIC F CR
MZ LVD PARED CLASS AVANTE P/L DURACROM
MZ LVD AL MUEB CLASS AVANTE P"F'DURACROM
MZ LVD AL MUEB CLASS AVANTE P/L DURACROM
MZ LVD BAR MONO MUEB OCEAN ARTIC | DURAC
MEZ LAVAD BAR MONO MUEBL P/B INOXV STEEL
MZ LVT MONO BAJA MUEB MINIM COL LEVER CR
MZ LVT MONOC ALTA MUEB ROMANTIK NIGHT CR
MZ LVT MONC ALT AL MUEB OCEAN ARTIC CR
MZ LVT MONC BAJ AL MUEB OCEAN ARTIC CR
VAINSA MZ MONOC BAJA GLAMOUR DURACROM
MZ LVT MONO ALTA MUEBL MINIM COL LIFE CR
MZ LVT MONO ALTA MUEB MINIM LEVER CR
MZ LVT MONO ALTA MUEB MINIM SQUARE CR
VAINSA MZ MONOC ALTA GLAMOUR DURACROM
MEZ LAVAT MONOC A PARED OCEAN ARTIC CROM
LL LVD MARE EGEO P."L" AERE.SIM DURACROM
LLV LAVAD PARED MAR COL BALI PICO L CR
LLAVE LAVADERO PARED CRISTAL PICO L CROM
LLV LAVD BAR MUEB MARES EGEO PICO L CR
LLV LAVD BAR MUEB MARES BALI PICO L CR
LLAVE LAVAD BAR MUEBLE CRISTAL P/L CROMO
MZ LAVD PARED MARES BALI P/" L" DURACROM
MZ LVD AL MUEB MARES EGEO P."L" DURACROM
MZ LAVD AL MUEB MARES BALI PICO L CR
MEZ LAVADERO MUEBLE CRISTAL PICO L CROMO
MZ LAVD MUEB MARES AQUARIUS P/L DURACROM
MZ LVT 4" EN BR LIN MARES EGEO DURACROM

cODIGO

2121M50A1000
2121M71A7000
2121M75A8000
2121M75Q7000
2121M76A8000
4120GR50Y000
4121GR0O0A000
4121GR0O0C000
4121GR00L000
4121GR00Q000
4121GR0O0U000
4121GR0O0UOOL
4121GR050000
4121GR05V000
4121GR10A000
4121GR10C000
4121GR10D000
4121GR10L000
4121GR10P000
4121GR10Q000
4121GR10R000
4121GR10U000
4121GR10U00L
4121GR10V000
4121GR15U000
4121GR15U00L
4121GR32U000
4121GR32U00L
4121GR45U000
4121GR50M000
4121GR50U00M
4121GR52U00M
2121705L4000
2121M71A8000
212115011000
2121501C3N00
2121507C3N00
2121510C3N00
2121M01A4N0OO
2121MO05A4N00

N VAINSA

TODA LA VIDA

DESCRIPCION
MZ LVT 8" PC MARES LIN MAR COL DELPH. CR
MZ LVD BAR MONC MUEB MARES BALI DURACROM
MEZC LAVAT MONOC BAJA AL MUEBLE MAUI CRO
MZ LAVT MNC BAJA MARES AQUARIUS DURACROM
MEZC LAVAT MONOC ALTA AL MUEBLE MAUI CRO
MEZCL LAVAT MONC MUEB BAJA LIN TAHITI CR
LLAVE LAVAD.PES. CON PICO/GIR."L" 3/4 MO
LLAVE LAVAD.PES. CON PICO/GIR."L" 3/4 MO
LLAVE LAVAD.PES.C/P.GIRAT.5/8 ACAP.CR-CR
LLAVE LAVAD.PESADA A LA PARED CABO BLANC
LLAVE LAVAD.PES.P.GIR.5/8 MOD.BUZ.CR-CR
LLAVE LAVADERO P/GIR BUZIOS LEVER CROMO
LLAVE BAR-MUEBLE PICO/GIRAT.1/2BORA BORA
LLAVE BAR PICO GIR L 3/4 MOD.VALLARTA CR
MEZC.LAVAD.PAR.P.GIR. 5/8 M.ARUBA CR-CR
MEZC.LAVAD.PAR.P.GIR. 5/8 M.CANCUN CR-CR
MZ.LAVAD.PARED.C/P.GIRAT. 5/8 CR GALAPAG
MEZC.LAVAD.PARED C/P.GIR.5/8" ACAP.CR-CR
MEZCLADORA LAVADERO LA PARED MOD.PTA SAL
MEZC.LAVAD.PARED.P/GIR.5/8"CR. CABO BLAN
MZ LAVAD A LA PARED P/GIR. 5/8 VARADERO
MEZC.LAVAD.PAR.P.GIR. 5/8 M.BUZIOS CR-CR
MEZCL. LAVAD PARED P/GIR BUZIOS LEVER CR
MEZC.LAVAD.PAR.P.GIR.5/8 BCE.VALLARTA CR
MZ.LAVAD.MUE.C/P.GIRAT.5/8" BUZIOS CR-CR
MZCL. LAVAD MUEBLE P/GIR BUZIOS LEVER CR
LLAVE LAVAT.PARED MINIMALISTA MOD.BUZIOS
LLAVE LAVAT.PARED MINIM.MOD.BUZIOS LEVER
MEZC. DE 4 LAVATORIO ABS BUZIOS CR-CR
MEZCLADORA MONOC P/LAVATORIO BARBADOS CR
MEZCL.P/LAVAT.BAJA MOD.BUZIOS MONOCOM.CR
MEZCL.LAVAT.ALTA MOD.BUZIOS MONOCOM.CR
MZ LVD BAR MON MUEB MINIMAL COL LEVER CR
MZ LVD BAR MONC MUEB MARES BALI DURACROM
VAINSA LLV LVT ELEC.DUAL BAJO LIV DURAC
VAINSA LLV LVD PARED P/FLEX NE AVANTE CR
VAINSA LLV LVD BAR P/FLEX NEG. AVANTE CR
VAINSA MZC LVD PARED P/FLEX NE AVANTE CR
VAINSA LLV LVD PARED P/FLEX NEG. BALI CR
VAINSA LLV LVD BAR P/FLEX NEG. BALI CR

Estos reductores son compatibles sélo con griferias de las marcas Vainsa e ltalgrif. No se asegura
el correcto funcionamiento con otras marcas.

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN L A ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW .VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS: 604 4646

www.vainsa.com

VSI INDUSTRIAL S.A.C.

O ©® / vainsa.com Vo1

Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perd RUC: 20555189631 Visita nuestras tiendas VAINSA INNOVA:

La Molina: Av. Javier Prado Este 5271 Camacho. Miraflores: Av. Alfredo Benavides 2412 / SMP: Prol. Tomas Valle 499 - F Ag, 13.
SJL: Av. Préceres de la Independencia 1963. Servicio Post Venta Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios) servicioclientes@vsi-industrial.com
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CODIGO : 2121RV177117
VAINSA REDUCTOR PCW 1/2" 1.5 GPM

COLECCION :
USO :

19,6

0,5

24,20

EMPAQUE
BLANCO

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS: 604 4646

VSI INDUSTRIAL S.A.C.

L' VAINSA

TODA LA VIDA

DESCRIPCION

» Regulador de caudal modelo pcw-01 que
funciona como un orificio flexible para sellar y
regular, proporcionando asi un flujo constante
en un rango de presion habitual de 20 a 100 psi.

» Facil de instalar y encaja en conexiones de »".

» Caudal maximo de 5.7 I/min.

MATERIAL

» Centro del regulador de acetal
» O — ring de material epdm

CAUDAL
P.S.1 (Ib/pulg?) 20 30 20 50 50 70
Lt/min 57 57 57 57 57 57
gpm 150 1.50 150 1.50 1.50 1.50
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Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perd RUC: 20555189631 Visita nuestras tiendas VAINSA INNOVA:

La Molina: Av. Javier Prado Este 5271 Camacho / Miraflores: Av. Alfredo Benavides 2412 / Surquillo: Av. Tomas Marsano 397 / SMP: Prol. Tomas Valle 499 - F Ag, 13.
SJL: Av. Proceres de la Independencia 1963. Servicio Post Venta Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios) servicioclientes@vsi-industrial.com



PC
Resaltado

PC
Resaltado


CODIGO : 2121RV177117

VAINSA REDUCTOR PCW 1/2" 1.5 GPM

N VAINSA

COLECCION :
USo :

TODA LA VIDA

COMPATIBILIDAD CON LAS GRIFERIAS:

CODIGO
2121185L6X00
2121185N1G00
2121190D1D00
2121190N1G00
2121585C3K00
212170601000
2121706X200
2121785L4000
2121785L4S00
212178501G00
212178501000
2121785U1U00
2121790L4S00
212179001G00
212179001000
2121M72A1V00
2121M72A2V00
2121M72G3V00
2121MT78ATE00
2121M78A8E00
2121MT79ATE00
2121M79A8EQ0
2121M85A1V00
2121M85A2V00
2121M85G3V00
2121M88A5E00
2121M90A1V00
2121M90A2V00
2121M90G3V00
4121GR70C100

DESCRIPCION
MZ DUCH MINIM SQUARE ESP CUAD 40CM CR
MZ DUCH ROMANTIK NIGHT S/GAP15 DURACROM
MZ D-T 3LL MODENA C/SAL M C/P.T DURACROM
MEZ D-TINA P/MINI ROMANTIK NIGHT GAP15C
MZ DCH CLASSIC AVANTE SAL GAP12 DURACROM
MZ LVD BAR MNC MUB OCEAN ARTIC PC.RES CR
MZ LVD BAR MONOC MANG NEGRA C/DUCH INOX
MZ DUC MO MIN LEVER SIN SALIDA DUCHA CRO
MZ DCH MON MIN LEVE ESP MIN PARED 40 C
MZ DCH MONC OCEAN ARTIC C.SAL GAP15 CR
MZ DCH MONC OCEAN ARTIC C.SAL MORGAN CR
VAINSA MZ MNOC DCH GLAMOUR C/S GLM BT CR
MZ DT MON P/MIN MINIM LEV ESP MINIM 40 C
MZ DC TIN MNC L.OCEAN ARTIC SAL GAP15 CR
MZ DC TIN MNC L.OCEAN ARTIC S.MORGAN CR
LLV DCH MAR COL DELPHI C/SAL VSI MASS CR
LLV DCH MAR COL EGEO C/SAL VSI MASS CR
LLAVE DUCHA CRISTAL S/VSI MASSAGE CROMO
MZ DCH MONC LIN MAR BALI C/SAL ESP ST CR
MEZ DUCHA MONOC MAUI S/ESPANOLA STD CRO
MZ DU-TINA MONO P/MIN BALI S/ESP STD CR
MZ DU-TINA MONO P/MIN MAUI S/ESP STD CR
MZ DCH LIN MAR DELPHIS C/SAL VSI MASS CR
MZ DCH LIN MAR EGEO C/SAL VSI MASS CR
MEZ DUCHA 2LL CRISTAL S/VSI MASSAGE CROM
MZ DUC C/CONEX ANG DTEL MAUI S/ESP STD C
MZ DUC TINA(3LL)DELPHIS SAL VS| DURACROM
MZ DUC TINA(3LL)EGEO SAL VSI MA DURACROM
MZ D-TINA P/MARES CRISTAL S/VSI MASSA CR
JUEGO DUCHA CANCUN AGUA FRIA TECNO CROMO

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS: 604 4646

CcODIGO
4121GR70D100
4121GR70Q100
4121GR70V100
4121GR85A100
4121GR85C100
4121GR85D100
4121GR85K600
4121GR85L100
4121GR85M100
4121GR85M600
4121GR850100
4121GR85Q100
4121GR85R600
4121GR85R700
4121GR85U60M
4121GR85U700
4121GR85U70L
4121GR85U70M
4121GR85V100
4121GR85Y100
4121GR85Z100
4121GRI0U60L
4121GR91M600
2121V20026000
2121V20015000
2121M85A5S00
2121V20048000
2121M78Q7Q00
2121M85Q1Q00
2121M78A8000
2121185D1D00

www.vainsa.com

VSI INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perd RUC: 20555189631 Visita nuestras tiendas VAINSA INNOVA:

DESCRIPCION
LLAVE DUCHA C/SALIDA TECNO CR GALAPAGOS
LLAVE DUCHA C/SALIDA TECNO CR-CABO BLANC
LLAVE DE DUCHA VALLARTA C/SAL.TECNO CR
MZ.DUCHA 2LL.SAL.TECNO MOD.ARUBA CR-CR
MZ.DUCHA 2LL.SAL.TECNO MOD.CANCUN CR-CR
MEZCL.DUC 2 LLAVES C/SAL TECNO GALAPAGOS
MEZCL DUCHA (2LL)MINIM CARTAGENA S/ESP C
MZ.DUCHA 2LL.SAL.TECNO MOD.ACAP.CR-CR
MZ.MNC. P/DUCHA BARBADOS C/SAL.TECNO CR
MZ. DCH MNC. BARBADOS SALIDA ESPANOLA
MEZCL.DUCHA 2 LLAVES C/SAL TECNO BORA BO
MEZCL.DUCHA 2 LLAVES C/SALIDA TECNO CABO
MEZCL DUCHA (2LL) MINIM VARADERO S/ESP C
MZ. DUCHA (2LL) MINIM VARADERO S/BUZIOS
MEZCL.DUCHA MOD.BUZIOS MONOCOM.C/SAL.ESP
MZ.DCH.2LL.C/SAL.BUZIOS MOD.BUZIOS CR-CR
MEZCL.DUCHA 2LL S/BUZIOS BUZIOS LEVER CR
MEZCL.DUCHA MOD.BUZIOS MONOC.C/SAL.BUZIO
MEZCL. DUCHA 2 LL.CROMADA C/SALD TECNO C
MZC DUCHA MONOC TAHITI C/SALIDA TECNO CR
MEZCL.MONOC.P/DUCHA MOD.COZUMEL TECNO
MZ.DCHA-TINA 3LL S/ESPAN.BUZIOS LEVER CR
MZ.MNC.P/D.TINA BARBADOS P.DSV.S.ESPN CR
SALIDA DE DUCHA MORGAN DURACROM
SAL DUCH ESP CUADR PARED TUBO 40CM CR
MZ DCH LIN MAR MAUI C/SAL ESP MINIMALIST
SALIDA DE DUCHA VAINSA AQUARIUS DURACROM
MZ DCH MNC MARES AQUARIUS C/S.A DURACROM
MZ DCH MARES AQUARIUS C/S.AQUAR DURACRO
MZ DUCHA MNC MARES MAUI C/S.D MORGAN DUR
MZ DUCH 2LL VAINSA MODENA C/SAL DURACROM

O ©® / vainsa.com Vo1

La Molina: Av. Javier Prado Este 5271 Camacho / Miraflores: Av. Alfredo Benavides 2412 / Surquillo: Av. Tomas Marsano 397 / SMP: Prol. Tomas Valle 499 - F Ag, 13.
SJL: Av. Proceres de la Independencia 1963. Servicio Post Venta Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios) servicioclientes@vsi-industrial.com

Estas dimensiones y especificaciones estan sujetas a cambio sin previo aviso.
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CODIGO : M75A8000

Mezcladora De Lavatorio Monocomando Baja Al Mueble Linea Mares.

I VAINSA

COLECCION : MAUI

uso : DUCHA GRIFERIA'Y SANITARIOS

DATOS TECNICOS

DESCRIPCION

» Kit ceramico Monocomando 35mm.

» Kit de fijacion para su instalacion.

» Presion recomendada de trabajo: 20 — 70 PSI.’

» Conexion NPT Y.

MATERIAL

» Cuerpo de bronce Estampado cromado.

» Base en bronce cromado.
» Tubos de abasto de acero inoxidable trenzado.

» Perilla Metalica cromada.

NORMA TECNICA

» Nuestra griferia cumple con la norma ASTM B117.

—d
| l I CAUDAL
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49,6 117
PRESION (P.5.1)

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS : 604 4646

VSI INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Peréi RUC: 20555189631 Servicio al Cliente Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios)

Showroom: Av. Javier Prado Este 5271 Urb. Camacho La Molina, Lima - Perd, servicioclientes@vsi-industrial.com www.vainsa.com
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CcODIGO : M78Q7Q00

Mezcladora ducha monocomando Mares Aquarius
con salida de ducha Aquarius DURACROM. \IAI N SA

COLECCION : AQUARIUS
uso : BANO

GRIFERIA Y SANITARIOS

DESCRIPCION

» Moderno sistema de cierre ahorrador Kit ceramico
monocomando 35mm.

» Producto con acabado DURACROM exclusivo
de Vainsa, asegura la estética y acabado del producto
con el paso del tiempo.

» Cabeza de ducha cuenta con Membrana anti caliche,
posee 3 tipos de cambios, cuenta con rejilla anti sarro
para prevenir el paso de impurezas y posee la tecnologia
TURBO JET (Ahorro del 60% de agua).

» Incluye cinta teflon y canutos para su instalacion

» Presion recomendada de trabajo: 20 — 70 PSI.

» Conexion G %"

MATERIAL

» Cuerpo estampado de bronce para ducha

monocomando con exclusivo acabado DURACROM

» Canopla en bronce redondo con empaque deslizante
con exclusivo acabado DURACROM.

» Brazo de ducha 1/2" en acero inoxidable con exclusivo

acabado DURACROM.

@55

» Canopla para brazo de ducha con ufas de

102

acero inoxidable

» Perilla metalica con exclusivo acabado DURACROM
» Cabeza de ducha en ABS con exclusivo acabado

DURACROM.

188

NORMA TECNICA

, Nuestra griferia cumple con la norma ASTM B117.

2116.5

CAUDAL

= 5 —Ltjmin

CAUDAL (Lt.f
Min.)

20 30 40 50 &0 70
PRESION (P.5.1)

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS : 604 4646

Estas dimensiones y especificaciones estan sujetas a cambio sin previo aviso.

VSI INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perdi RUC: 20555189631 Servicio al Cliente Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios)

Showroom: Av. Javier Prado Este 5271 Urb. Camacho La Molina, Lima - Perd, servicioclientes@vsi-industrial.com www.vainsa.com
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CcODIGO : M15Q1L00

Mezcladora lavadero al mueble linea Aquarius con pico "L
con exclusivo acabado DURACROM. \’A I N SA

COLECCION : AQUARIUS GRIFERIA Y SANITARIOS
uso : COCINA

DESCRIPCION

» Sistema de cierre asta fija piston 3/8" - LARGA VIDA

" exclusivo de Vainsa.

» Fijacién de la manija a la griferia con tornillo de 3/16"
de sistema helicoidal que previene desajustes,
en material bronce.

» Producto con acabado DURACROM exclusivo de Vainsa,
asegura la estética y acabado del producto con
el paso del tiempo

» Aireador con proteccion anti cal y rejilla de acero
inoxidable que retiene particulas de gran tamafo,
caracteristico chorro aireado , suave y sin salpicaduras

» Incluye empaques y tuercas para su instalacion.

» Presion recomendada de trabajo: 20 — 70 PSI.

» Conexion al punto de agua G'%".

MATERIAL

» Cuerpo para mezcladora lavadero al mueble
con laterales estampado y soldado de bronce.

» Pico giratorio movible en bronce con un exclusivo
acabado DURACROM.

» Cubierta de mezcladora en acero inoxidable con
exclusivo acabado DURACROM.

» Perilla Metalicas con exclusivo acabado DURACROM.

» Tapita de ABS con logo en alto relieve y exclusivo
acabado DURACROM.

CAUDAL

8"(203.2) 198

0
é é“ _ -
32,
w * preston (p2) @ o
N\

CONSULTAR L/STA’DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA Estas dimensiones y especificaciones estan sujetas a cambio sin previo aviso
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS: 604 4646 Vo1

VSI INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perdi RUC: 20555189631 Servicio al Cliente Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios)

Showroom: Av. Javier Prado Este 5271 Urb. Camacho La Molina, Lima - Perd, servicioclientes@vsi-industrial.com www.vainsa.com
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CODIGO : SV23WA21

Inodoro ONE PIECE BALI, descarga dual sélidos 4.8 Ipf, liquidos 4.0 Ipf,
promedio 4.3 Ipf. \’A I N SA

COLECCION : BALI GRIFERIA Y SANITARIOS
uSso : BANO

DESCRIPCION

» Inodoro de bajo consumo de agua 4.3 LPF.
de descarga promedio.

» Valvula R&T de 2" de descarga potente
y flush silencioso.

» Disefno semi elongado

» Cero filtraciones

» Sifon esmaltado para el facil transito de desechos.

» Asiento de “caida lenta" que evita los golpes y danos.

» Sistema de descarga dual para liquidos 4 litros
y sélidos 4.8 litros.

» JET de descarga.

DESCRIPCION

NORMAS

» Los estandares normativos para este producto son:
ASME A112.19.2/ CSA B45.1
ASME A112.19.14

A 650 COLORES DISPONIBLES
2 | 420

» 21 = Blanco (SV23WA21)
»22 =Bone (SV23WA22)

@51

Desaglie

ESPECIFICACIONES

255

» Material :

A Loza con recubrimiento vitrificado

» Medidas exteriores (largo x ancho x altura):
640 x 355 x 675mm

\

» Consumo de agua (Litros):
4.3 Lt Promedio
4.8 Lt (descarga solidos)
| E— 4 Lt (descarga liquidos)

10—+ 640

675

[

CONSULTAR LISTA DE PRECIOS EN LA ZONA DE DESCARGA
PARA INFORMACION DE PRECIOS INGRESAR A WWW.VAINSA.COM
O CONTACTARSE A LOS TELEFONOS : 604 4646

Estas dimensiones y especificaciones estan sujetas a cambio sin previo aviso. V03

VSI INDUSTRIAL S.A.C.
Av. B Sub-Lote A1-3-2-B Urb. Industrial Las Praderas Lurin, Lima - Perii RUC: 20555189631 Servicio al Cliente Telf.: 616-9528(Griferias) 616-9529(Sanitarios)

Showroom: Av. Javier Prado Este 5271 Urb. Camacho La Molina, Lima - Perd, servicioclientes@vsi-industrial.com www.vainsa.com
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TERMA SOLE BASIC GAS PASO CONTINUO 5.5 L

sole

TERMA SOLE BASIC GAS PASO CONTINUO 5.5 L

CARACTERISTICAS

Nombre Terma a Gas Basic
Marca Sole
Codigo SAP (GN) 3121SOLEGASNBO5C
Codigo EAN 7756514008935
Capacidad 5.5 L x minuto
Potencia 11 Kw
Modelo paso continuo
Tipo A
Entrada de los puntos de agua por abajo
Ingreso y salida de agua i1/28
Color Blanco
Combustible GN
Inyectores 6
Quemadores 6
Encendido Eléctrico a pilas
Origen China

Dispositivos de Seguridad
1. Termocupla

Corta el flujo de gas en caso la llama se apague repentinamente
2. ODS (Sistema Detector de Oxigeno)

Corta el flujo de gas en caso el nivel de oxigeno disminuya al 18%
3. Sensor contra recalentamiento del agua (75°C)

Corta el flujo de gas en caso la presion del agua disminuye

Dimensiones (cm)

alto/ancho/fondo 50.2 x 29 x 15.9

Consumo de Gas (aprox.) Kg / hr
GN 0,83
Presion de Agua

Dinamica / Estatica 4/10 PSI
Maxima resistencia 116 PSI
Presion de Gas

GN 17 / 25 mbar
Garantia 2 anos
Incluye

Perilla de control de gas Sl
Perilla de control de caudal de agua N
Perilla invierno / presiéon minima Sl
Pilas Sl
Visor de llama Sl
Kit de instalacién Sl
Instalacion gratuita Sl
Regulador de presion N
OTROS

- Los calentadores Sole Gas Paso Continuo son de encendido
automatico controlado por el flujo de agua al abrir la perilla.

- La proteccion de auto-corte se activard de manera inmediata
frente a un desperfecto en la combustion, cortando el flujo de gas
(termocupla).

- El ahorro de energia es controlado por la perilla invierno / presion
minima. En invierno, el calentador proporciona el 100% de su
potencia calorifica. En presién minima el calentador reduce hasta
en 1/3 su potencia calorifica; ideal para trabajar en domicilios con
baja presion que usan tanque elevado.

4

RECOMENDACIONES Y/O PRECAUCIONES

1. No use el calentador de agua en una habitacion cerrada o un lugar
con poca circulacion de aire. PROHIBIDO INSTALAR DENTRO DEL BANO.
2. Durante el funcionamiento, si se percatara de alguna fuga de gas,
debe cerrar la valvula de gas inmediatamente. Si la habitacion
estuviese llena de gas, no debe encender el calentador con el fin de
evitar una explosion. Es necesario que la causa de la fuga sea revisada
y reparada.

3. Antes de salir de casa o ir a dormir, asegurese de cortar el flujo de
gas.

4. No obstruya la entrada de aire con el fin de evitar envenenamiento
originado por la combustién incompleta.

5. Durante el funcionamiento, ponga atenciéon a la situacion de la
combustion. Si existiera una combustion anormal, debera cerrar la
valvula de gas inmediatamente y contactar al servicio técnico o la
compania de gas para el mantenimiento correspondiente.

6. Cambie las pilas cada cierto tiempo para que el calentador funcione
correctamente.

7. Si no se usa el calentador por tiempos prolongados, retire las pilas
para evitar que se sulfaten.

DIAGRAMA DE INSTALACION

40 cm

como minimo
Zona de
instalacion
e sole
muro sélido i
sin tubos
empotrados i
| =5
-
20 cm. aprox.

Punto de agua
Punto de agua fria 1/2
caliente 1/2 " %)
@ @

Punto de gas
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J ORGANISMO DE CERTIFICACION DE PRODUCTOS INACAL

¥ ACREDITADO POR EL ORGANISMO PERUANO DE C((r °“’>

emnor- ACREDITACION INACAL -DA -
CON REGISTRO N° OCP - 027

Pagina 1 de 2
Certificado de Conformidad

Certificado de conformidad: Eficiencia energética

Certificado Numero: CPC-0013

Fecha de emision 25-03-2020
Numero de solicitud relacionada SCP-0013

Fecha de la solicitud relacionada 10-03-2020

Norma aplicable NTP 370.503:2009; NTP 370.501:2008
Esquema de certificacion Esquema 2

Documento Normativo: DS 009-2017-EM ANEXO 9.4

Decreto Supremo o reglamento

técnico

[] Nombre del fabricante o MT INDUSTRIAL S.A.C.

<] Nombre del importador

solicitante

[] Direccion del fabricante o Av. Argentina 2317, Callao, Lima

<] Direccién importadora solicitante

Identificacion del producto

CALENTADOR DE AGUA INSTANTANEO A

Denominacion técnica GAS DE USO DOMESTICO

Descripcion general TERMA A GAS

Marca (s) SOLE

Modelo o tipo SOLEGASNBO05C / SOLEGAS05V2CT
Pais de origen China

Tamarno de la muestra 2 unidades

Razén social de la fabrica Greaidea Gas and Electrical Appliances Co., Ltd

No. 1 Weihua Rd,Gaoli Industry Zone, Ronggui
Direccion de la fabrica Town,Shunde District,Foshan City,GD, China

Lenor Peru S.A.C. — Mayor Armando Blondet 217 Dto .303, San isidro, Lima, Peru. Fono (+511)7461370
Este certificado es valido solamente si estd compuesto por la totalidad de sus paginas.
FORMV PG 09 VO1RO1
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J ORGANISMO DE CERTIFICACION DE PRODUCTOS INACAL
X ACREDITADO POR EL ORGANISMO PERUANO DE C((r "“’)
emnor- ACREDITACION INACAL -DA -
CON REGISTRO N° OCP - 027
Pagina 2 de 2

Otros antecedentes:
Laboratorio Informe de ensayos
interviniente: N°:

Fecha de emision del
informe de ensayos:

Combustible Lenor Chile NIC-03-20-1898 24-03-2020
Uso del producto
X ' Doméstico Comercial Industrial Otro

Conformidad y vigencia

En atencién a los resultados obtenidos en los ensayos y pruebas efectuadas,
se otorga el presente certificado de conformidad de acuerdo a las disposiciones
legales, reglamentarias y normativas vigentes. El presente certificado queda
condicionado a vigilancia anual segun articulo 7.2.1 del D.S 009-2017-EM. La
validez del certificado es hasta 27/03/2023

Fecha de certificacion inicial: 27/03/2020

Fecha de validez del certificado: 27/03/2023
Fecha de préoxima Vigilancia: 27/03/2021

Informacioén especifica del producto certificado

Calentador de agua (instantaneo)

Declarado Medido
Tipo de Gas G20/ G30 G20/ G30
Clase eficiencia AlA AlA
energética
Eficiencia energética 86,3/88,9 86,3 /88,9
(%)
Capacidad (litros /min) 55 5,3/6,2
Potencia (kW) 10 9,2/10,8
Consumo Calorifico 11 10,6/12,2
Nominal (kW)
Firma Y
Responsable técnico Luis Rivas P.
Fecha _—27-03-2020

Lenor Peri S.A.C. — Mayor Armando Blondet 21/ uto .3U5, San siaro, Lima, Perd. Fono (+511)7461370
Este certificado es valido solamente si estd compuesto por la totalidad de sus paginas.

FORMV PG 09 VO1R01
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Downlight LED 12W
para Adosar

Downlight - lluminacion Comercial

91-104R/LED/12W/30K/WH |
91-104R/LED/12W/65K/WH |

® —

b € <A

146672
146671

TO01-LO04-FO12-S001 | 7
T001-LO04-FO12-S001 | 7

N\
e ©

750902119395
750902118978

CENTER

Dimensiones

35mm

@174mm

Datos técnicos

Descripcion

Downlight LED 12W fijo circular para adosar a techos con funciones avanzadas de alta potencia

W 12W de la tecnologia LED, lo que maximiza la salida de luz y la eficiencia, eliminando la necesidad de
cambiar lamparas.
K 3000K C islado de plasti i la luminari d i did
6500K uerpo aislado de plastico que evita que la luminaria se quede semi-encendida.
Caracteristicas de la Luminaria
Lm 960Lm -Material cuerpo: Polipropileno -Dimensiones cuerpo: @174x35mm
Lm/W 80LmM/W. -Material difusor: Poliestireno -Colores: (O
-Acabado: Mate Blanco
V 110-265V
Atri
Hz 50-60Hz Usos tributos
Indice de P20 -Interiores Comerciales -Cocina -Encendido instantaneo
Proteccion -Residenciales -Vestibulos -Libre de mercurio

CRI 80 -Salas de conferencia -Pasillos -Baja emision de calor

-Espacios comunes -Proteccion medio ambiente
Lifetime 20,000 h.
Fotometria
3000K 6500K
-/+180 -/+180
-150 150 -150 150
Energ |'a “120 120 “120 120
.3 -90 90 -90 90
D 1
B -60 \ 60 -60 60
:
-30 400 30 -30 30
0 0

*Indispensable para un buen funcionamiento contar con linea fase y neutro (en cableado) de no ser asi se acortara el tiempo de vida de la luminaria.

LUMICENTER S.A.

Av. Felipe Pardo y Aliaga 422, San Isidro. Lima - Pert

Central Telefonica: (511) 441-9552
Email: ventas@lumicenter.com.pe
Web: www.lumicenter.com.pe
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Anexo 2: Esquema de costos directos construccion Proyecto Surco EDGE

Detalle Costo Directo Construccién
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ITEM DESCRIPCION PARCIAL S/. Ratio (S/m2) | Porcentaje |
1.00 JOBRAS PROVISIONALES 190,147.55 127.20 7.20%
1.01 |Campamentos 36,442.55 24.38
1.02 |Senicios 117,159.01 78.37
1.03 |Acarreo y transporte \ertical 10,390.80 6.95
1.04 |Seguridad y Salud 26,155.19 17.50
2.00 |[MOV. DE TIERRAS Y ESTABILIZACION 250,614.31 167.64 9.49%
2.01 |[Movimiento de tierras masivo 47,154.57 31.54
2.02 |Estabilizacién con muro anclado 203,459.73 136.10
3.00 |[ESTRUCTURAS 487,525.72 326.12 18.45%
3.01 |Concreto 106,907.28 71.51
3.02 |Encofrado y desencofrado 144,114.82 96.40
3.03 |Acero de Refuerzo fy=4200kg/cm2 141,027.39 94.34
3.04 |Prefabricados (Viguetas firth) 62,817.85 42.02
3.05 |Losa de Piso 7,454.01 4.99
3.06 |Otras Partidas (Curado, Conc. Simple) 25,204.37 16.86
4.00 |JARQUITECTURA 791,844.60 529.69 29.97%
4.01 | Tabiqueria (Inc amarres) 133,604.04 89.37
4.01.01 | Tabique de Drywall 16,668.13 11.15
4.01.02 | Tabique blogues de concreto 116,935.91 78.22
4.02 | Tarrajeos y Enlucidos 128,493.69 85.95
4.02.01 Enlucidos de muros 69,689.92 46.62
4.02.02 | Enlucidos de cielos 18,734.68 12.53
4.02.03 Contrapiso 20,440.27 13.67
4.02.04 Otros Partidas (Derrame, sardineles, forjado de pasos y contrapasos) 19,628.83 13.13
4.03 |Acabados 529,746.87 354.36
4.03.01 Pisos 94,915.44 63.49
4.03.01.01 Pisos de acabado en cemento, inc. descanso escalera 10,027.14 6.71
4.03.01.02 Pisos de Porcelanato y Ceramico 34,653.13 23.18
03.01.03 Pisos Laminado 50,235.17 33.60
4.03.02 Muros 55,943.70 37.42
4.03.02.01 Rewestimientos de Porcelanato y Ceramico 26,373.69 17.64
4.03.02.02 Pintura 29,570.00 19.78
4.03.03 Cielos 11,321.77 7.57
4.03.03.01 Pintura 11,321.77 7.57
4.03.04 Carpinteria de Madera 194,249.01 129.94
4.03.04.01 Puertas de madera inc. cerrajeria 45,720.81 30.58
4.03.04.02 Mobiliario 148,528.20 99.36
4.03.05 Carpinteria Metalica 72,167.90 48.28
4.03.05.01 Puertas Metélicas, Corta Fuego inc. cerrajeria 13,446.33 8.99
4.03.05.02 Otros 58,721.57 39.28
4.03.06 Carpinteria de Aluminio y Cristales 16,223.24 10.85
4.03.07 | Aparatos, Griferias y Accesorios 49,389.58 33.04
4.03.08 Impermeabilizaciones interiores 5,791.12 3.87
4.03.09 Otros (contrazocalos, elementos seguridad INDECI) 29,745.11 19.90
5.00 [FACHADAS Y EXTERIORES 189,322.24 126.64 7.17%
5.01 |Fachadas 151,789.39 101.54
5.01.01 Ventanas 88,165.68 58.98
5.01.02 Enlucido / Pintura / Otros 63,623.70 42.56
5.02 |Obras Exteriores 37,532.86 25.11
5.02.01 Coberturas 29,523.63 19.75
5.02.02 Impermeabilizaciones exteriores 2,140.00 1.43
5.02.03 Piso en exteriores 5,869.24 3.93
6.00 [SELLOS CORTAFUEGO 10,553.23 7.06 0.40%
7.00 |[INSTALACIONES ELECTRICAS 202,136.85 135.22 7.65%
7.01 |Redes y accesorios (Canalizacién, caja y bandejas) 85,218.97 57.01
7.02 | Tableros 23,772.97 15.90
7.03 JAlimentadores y circuitos derivados 36,902.66 24.69
7.04 |Canalizaciones asociadas a otros sistemas 19,361.38 12.95
7.05 |lluminacién (Suministro e instalacion) 12,438.83 8.32
7.06 |Sistema de Puesta a tierra 7,015.57 4.69
7.07 |Grupo Electrégeno 17,426.47 11.66
8.00 |[INSTALACIONES SANITARIAS 101,688.27 68.02 3.85%
8.01 |Redes y accesorios 89,873.19 60.12
8.01.01 Movimiento de tierra (incluye buzones y cajas de registro) 2,457.60 1.64
8.01.02 Redes y accesorios (agua fria) 27,781.59 18.58
8.01.03 Redes y accesorios (agua caliente) 12,688.07 8.49
8.01.04 Redes y accesorios (desague) 46,945.92 31.40
8.02 | Equipamiento 11,815.09 7.90
8.02.01 Equipos de bombeo de agua 6,288.42 4.21
8.02.02 Equipos de bombeo de Desague 5,526.66 3.70
9.00 [INSTALACIONES MECANICAS 82,710.14 55.33 3.13%
9.01 |Extraccién de CO y Ventilacién en estacionamientos 44,887.83 30.03
9.02 JAire Acondicionado 37,822.31 25.30
10.00 [SAFETY Y SEGURITY 22,182.04 14.84 0.84%
10.01 |Deteccion y Alarma 17,279.74 11.56
10.02 |CCTV 4,902.29 3.28
. 11.00 [ COMUNICACIONES 3,491.85 2.34 0.13%
2.00 | ##### ###] Intercomunicador 3,491.85 2.34
1.00 12.00 |EQUIPAMIENTO ESPECIAL 249,598.75 166.96 9.45%
2.00 12.01 |Ascensores 93,205.91 62.35
2.00 12.02 |Monta vehiculos 156,392.84 104.62
1.00 13.00 |SISTEMA DE GLP/GAS NATURAL 19,740.22 13.20 0.75%
2.00 13.01 |Sistema de GLP / Gas natural 19,740.22 13.20
1.00 14.00 |RELACIONADOS CON CERTIFICACION EDGE 40,149.44 26.86 1.52%
2.00 14.01 | Techo Verde (incluido arboles) 16,357.18 10.94
2.00 14.02 |Areas Verdes Interiores ler piso (incluido arboles) 10,311.07 6.90
2.00 14.03 |lluminacién con sensores LED 10,294.73 6.89
2.00 14.04 | Dispositivos ahorradores agua (inodoros y lavaderos) 3,186.46 2.13
2,641,705.22 1,767.12 | 100.00%




Anexo 3: Detalle de costos prediales y arbitrios Proyecto Surco EDGE

1.00 Andlisis de pagos predial

‘ Plazos pago

21.00 | meses terreno
00 | meses edificio

101 Pago predial por etapa terreno: Calculo de valor catastral

https://www.munisurco.gob.pe/wp-content/uploads/2020/01/E15_5-10.pdf

[ Ratio catastral segin mapa

Area Terreno Proyecto

284.00 | soles/m2
300.42 | m2

[valor catastral terreno (vC)

85,319.28 | soles

[1.2% vC Impuesto Predial Anual|

1,023.83 | soles

[ Impuesto Predial Plazo

1,791.70 | soles

70
v
URB A

~ %
Q. TAMBQ DE »\of
'
MGNTERRICO ¥
> »

28

Pago predial por etapa edificio:

https://limacap.ors

alculo de valor de autoevaluo

'wp-content/uploads/2021/10/CVU-OCTUBRE.pdf

https://www.munisurco.gob.pe/orientacion-tributaria/

Area Tech, P
'ea(mezc' 243 || \1uros y Columnas Techos Pisos v::(':sa: Bafios Instalaciones | .y, Tocal
e B c H c F 1 A
Area Sétanos 752 35046 177.95 2563 100.50 66.50 - 353 | 003
Area Comiin Superiores 87.80 8 < = 5 F < 5 1,138.69
35046 177.95 10146 155.49 66.50 56.59 23024
Area Departamento 931.90 L ¢ D 8 F 8 8 1,163.68
35046 177.95 10146 15549 66.50 8158 23024

Area Techada | |\ 1otal (5/.m2) | Valorizacion (5/) | 0.6% Alicuota (5/)

(m2)
Area Sétanos 475.22 1,036.36 492,499.00 2,954.99
Area Comuin Superiores 87.80 1,138.69 99,976.98 599.86
Area Departamento 931.90 1,163.68 1,084,433.39 6,506.60
1,676,909.37 10,061.46

[[0.6% VA Impuesto Predial Anuall

10,061.46 | soles

[ Impuesto Predial Plazo [

4,192.27 | soles

Pago predial total terreno +
edificio

5,983.08 | %'

2.00 Andlisis de pagos arbitrios

‘ Plazos page

21.00 | meses terreno
00 | meses edificio

2,01 Pago arbitrio por etapa terreno: Célculo de valor catastral

[valor catastral terreno (ve) |

85,319.28 | soles

1,109.15 | soles

[[2:3% Impuesto Arbitrio Anual |
[Impuesto Arbitrio Plazo [

1,941.01 | soles

2,02 Pago arbitrio por edif

dlculo de valor de autoevaluo

[valor (VA) [

1,676,909.37 | soles

[1.3% VA Impuesto Arbitrio Anug

21,799.82 | soles

[Impuesto Arbitrio Plazo |

9,083.26 | soles

Pago arbitrios total terreno +
edificio

11,0027 | *°'%

Anexo 4: Cronograma de proyecto inmobiliario Multifamiliar Surco EDGE
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Id Modo [Nombre de tarea Duracién Comienzo Fin 0 | 2021 | 02:
de junio julio agosto septiembre octubre noviembre diciembre enero febrero marzo abril mayo junio julio agosto septiembre octubre noviembre diciembre enero febrero marzo abril mayo junio julio agosto septiembre octubre noviembre
o tarea M-1 M1 M3 M4 M5 Mé M7 M8 ‘ M9 M10 ‘ M11 M12 M13 M14 M1 M17 M18 M19 ‘ M21 M22 ‘ M2: M. M27 M28 M29
1 = General_Proy Quiroga 603 dias mié 1/07/20 vie 21/10/22
2| - Inicio Proyecto Multifamiliar Quiroga 0dias mié 1/07/20 mié 1/07/20 ¢ 1707
3 - Compra Terreno Proyecto 44 dias mié 1/07/20 lun 31/08/20 %
a4 - Eleccién de Terreno 0dias mié 1/07/20 mié 1/07/20 & 1/07
s - Negociaciones para la compra-venta y desarrollo minuta 22 dias mié 1/07/20  jue 30/07/20 3
6 - Firma minuta y pago 30% terreno 0 dias jue 30/07/20 jue 30/07/20 & 30/07
7 - Desarrollo de documentos notariales, legales y registrales 22 dias vie 31/07/20 lun 31/08/20 I 1
8 | - Pago 70% terreno 0dias lun 31/08/20 lun 31/08/20 ¢'31/08
9 - Desarrollo de Anteproyecto 88 dias mié 1/07/20 vie 30/10/20 T 1
10| - Solicitud de Pardmetros Urbanisticos Municipalidad 11 dias mié 1/07/20 mié 15/07/20 L
1 - Desarrollo Expediente Arquitectura e Interiorismo de 44 dias jue 16/07/20 mar 15/09/20
2| - Pr i6n solicitud hacia i 0 dias mar 15/09/20 mar 15/09/20 < 15/09
BE) - Revisién municipal 33 dias mié 16/09/20 vie 30/10/20 Y 1
14 - Anteproyecto aprobado 0 dias vie 30/10/20 vie 30/10/20 & 30/10
15| - Desarrollo de Expediente Técnico 66 dias vie 31/07/20 vie 30/10/20 T 1
16 | - Estudio Mecanica de Suelos 11 dias vie 31/07/20 vie 14/08/20 M
17 - Estudio Topografico 11 dias vie 31/07/20 vie 14/08/20 v
18| - Expediente Arquitectura e Interiorismo 44 dias lun 17/08/20 jue 15/10/20 ;
19 - Expediente Estructuras 44 dias lun 17/08/20 jue 15/10/20 B
20| - Expediente de Instalaciones y Factibilidad 44 dias lun 17/08/20 jue 15/10/20
21| - Compatibilizacion de Especialidades 11 dias jue 1/10/20  jue 15/10/20
22| - Levantamiento de interferencias 11 dias vie 16/10/20 vie 30/10/20 -
23| - Certificacion EDGE 260 dias vie 11/06/21 jue 9/06/22 T 1
24| - EDGE Expert 260 dias vie 11/06/21 jue 9/06/22 T 1
25 | - Pago por inicio de servicio 5 dias vie 11/06/21 jue 17/06/21 —> l
z - Desarrollo de certificados preliminares 71 dias vie 18/06/21 vie 24/09/21 l
27 - Entrega de certificados preliminares 0dias vie 24/09/21 vie 24/09/21 24/09
E - Acompafiamiento EDGE a obra 239 dias vie 11/06/21 mié 11/05/22 —> l
29| - Desarrollo de certificados finales 21dias jue 12/05/22 jue 9/06/22 l
30 - Entrega de certificados finales 0 dias jue 9/06/22  jue 9/06/22 : & 9/08
31| - GBCI 184 dias vie 27/08/21 jue 12/05/22 r 1
32 - Pago de registro al GBCI 0dias vie 27/08/21 vie 27/08/21 27/08
33| - Pago de certificacion al GCBI 0 dias jue 12/05/22 jue 12/05/22 po 12/05
34| - EDGE Auditor 205 dias vie 27/08/21 jue 9/06/22 T 1
35| - Pago por inicio de servicio 0dias vie 27/08/21 vie 27/08/21 27/08
E - Revisién de expediente preliminar 21dias vie 27/08/21 vie 24/09/21 l
37 - Entrega de certificados preliminares 0dias Vie 24/09/21 vie 24/09/21 ¢724/09
E - Revision de expediente final 21dias jue 12/05/22  jue 9/06/22 E l
39 - Entrega de certificados finales 0dias jue 9/06/22  jue 9/06/22 #79/06
40| - Licencia de Construccién 48 dias 1un2/11/20 mié 6/01/21
4| - Preparacién documentaria 15 dias lun 2/11/20  vie 20/11/20
42 - Pr i6n solicitud hacia 0 dias Vie 20/11/20 vie 20/11/20
a3 - Revision municipal 33 dias 1un 23/11/20 mié 6/01/21
a4 | - Entrega de Licencia de Construccién 0 dias mié 6/01/21 mié 6/01/21
45| - y iliari 499 dias mié 16/09/20 lun 15/08/22 T 1
a6 | - Preparacién de Sala Ventas y Mock up 21 dias 1un 2/11/20  lun 30/11/20 Y =
a7 - Publicidad y Marketing Digital 455 dias mié 16/09/20 mar 14/06/22 v
48| - i6n de comisio 396 dias vie5/02/21 lun 15/08/22 r 1
49 | - Departamento 1 0dias vie 5/02/21  vie 5/02/21 2 5/02
50| - Departamento 2 0 dias jue 8/04/21 jue 8/04/21 o 8/04
51| - Departamento 3 0 dias mié 9/06/21 mié 9/06/21 9 9/06
52| - Departamento 4 0dias mar 10/08/21 mar 10/08/21 2 10/08
53 - Departamento 5 0 dias lun 11/10/21 lun 11/10/21 o 110
54| - Departamento 6 0 dias vie 10/12/21 vie 10/12/21 Q102
55 | - Departamento 7 0 dias jue 10/02/22 jue 10/02/22 2 1002
56 | - Departamento 8 0 dias mié 13/04/22 mié 13/04/22 2 13/04
57 - Departamento 9 0 dias mar 14/06/22 mar 14/06/22 o 1408
58 | - Departamento 10 0 dias lun 15/08/22  lun 15/08/22 9 15/08
59| - Ventas de Departamentos 396 dias lun7/12/20 mar 14/06/22 T 1
60 | - Departamento 1 0dias lun 7/12/20  lun 7/12/20 o2
61| - Departamento 2 0 dias vie 5/02/21  vie 5/02/21 ‘&Smﬁ
62| - Departamento 3 0dias jue 8/04/21  jue 8/04/21 tum—i
63 | - Logro del 30% de unidades vendidas 0dias jue 8/04/21 jue 8/04/21 8/04 1
64| - Desembolso bancario de las p 0 dias vie 9/07/21  vie 9/07/21 l @ 9/07
65 | - Departamento 4 0 dias mié 9/06/21 mié 9/06/21 ©-9/06
66 | - Departamento 5 0dias mar 10/08/21 mar 10/08/21 %1008
7 | - Departamento 6 0 dias lun 11/10/21 lun 11/10/21 "._u.anﬁ
68 | - Departamento 7 0 dias vie 10/12/21 vie 10/12/21
69| - Departamento 8 0 dias jue 10/02/22 jue 10/02/22 *10/02 —
70| - Departamento 9 0 dias mié 13/04/22 mié 13/04/22 %
| - Departamento 10 0 dias mar 14/06/22 mar 14/06/22 ﬂ'—“‘“—
72| - Logro del 100% de unidades vendidas 0 dias mar 14/06/22 mar 14/06/22 ¢ 14/06
73 - Respaldo Financiero Bancario 515 dias lun 2/11/20  vie 21/10/22
74| - Estudio de viabilidad por parte de perito bancario 42 dias lun 2/11/20  mar 29/12/20 v ‘
E - Comisién de estructuracién bancario 138 dias mié 30/12/20 vie 9/07/21 IL 1
76| - Preparacién de expediente notarial para constitucién 66 dias mié 30/12/20 mié 31/03/21 l
77 - Constitucién Hipotecaria 0dias mié 31/03/21 mié 31/03/21 0—11 03
78| - Demostracién de aporte propio y fin de preventa 0 dias jue 8/04/21  jue 8/04/21 7 8/04 i
79| - Aprobacién de linea crediticia del constructor 0dias vie 9/07/21  vie 9/07/21 S 9/07
80| - Visitas mensuales obra de peritaje bancario 260 dias jue 13/05/21 mié 11/05/22 X
81| - Preparacién documentos para levantamiento hipoteca 21 dias jue 25/08/22 jue 22/09/22 >
82| - Levantamiento de hipoteca con SUNARP 21 dias vie 23/09/22 vie 21/10/22
a3 | - Construccién Multifamiliar Quiroga 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 1
84| - Obras Provisionales 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 1
85 | - Campamentos 21 dias jue 13/05/21 jue 10/06/21 ¥ -
86 | - Servicios 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 ‘»
87| - Acarreo y transporte vertical 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 ‘»
e8| - Seguridad y Salud 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 ad
89| - imiento de tierras y 6 44 dias vie 11/06/21 mié 11/08/21
90| - Movimiento de tierras masivo 44 dias vie 11/06/21 mié 11/08/21 ~
o1 - Estabilizacion con muro anclado 44 dias vie 11/06/21 mié 11/08/21 >
92| - Estructuras 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
) - Concreto 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
o4 - Encof. y Desencof. 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
95 | - Acero de Refuerzo fy=4200kg/cm2 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
96 | - Prefabricados 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
o7 - Losa de Piso 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
o8 | - Otras Partidas (Curado, Conc. Simple) 40 dias jue 12/08/21 mié 6/10/21
99 | - Arquitectura 130 dias jue 7/10/21 mié 6/04/22 1
100 - Tabiqueria (Inc amarres) 33 dias jue 7/10/21 lun22/11/21
101 - Tabique de Drywall 33 dias jue7/10/21 lun22/11/21
102 - Tabique concreto y/o arcilla 33 dias jue 7/10/21  lun 22/11/21
103 - Tarrajeos y 22 dias lun8/11/21 mar 7/12/21
. Tarea Hito > Resumen del proyecto ] I Hito inactivo Tarea manual I Informe de resumen manual solo el comienzo [ Tareas externas Fecha limite Progreso manual
Proyecto: Cronograma Project_
ivision e Resumen "1 Tareainactiva Resumen inactivo solo duracion Resumen manual "1 solofin 1 Hito externo < Progreso
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Id Modo [Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin 0 | 2021 | 02,
@ ;ﬁ:rea junio " julio " agosto sepneTAl'Jare oclubriM nev\eml;;;e ‘dmemzz oo lebrer:w ‘marzo o abril . ‘mayo » junio . julio s agosloMM septie;;\?re octubre nowemr; dic\emll;r:e enero febrero ‘marmM21 abril 2 ‘mayo e junio julio s agostc;/‘ septie;;\zb;e octubr;ze noviemr;
104 - Enlucidos de muros 22 dias lun 8/11/21  mar 7/12/21
105 | - Enlucidos de cielos 22 dias lun 8/11/21  mar 7/12/21
106 - Contrapiso 22 dias lun 8/11/21 mar 7/12/21
07| - Otros Partidas (Derrame, sardineles, forjado de pasos 22 dias lun 8/11/21  mar 7/12/21 >
108 - Acabados 86 dias mié 8/12/21 mié 6/04/22 1
109 - Pisos 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 1
10| - Pisos de acabado en cemento, inc. descanso 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 ‘—‘"
R - Pisos de Porcelanato y Cerdmico 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 e
12| - Pisos Laminado 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 N hH
113 - Muros 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 1
14| - Revestimientos de Porcelanato y Ceramico 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 ‘3"
115 - Pintura 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 | 3
116 - Cielos 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 1
117 - Pintura 77 dias mié 8/12/21 jue 24/03/22 m 3
118 - Carpinteria de Madera 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 T 1
119 - Puertas de madera inc. cerrajeria 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 4
“120] - Mobiliario 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 > h
121 - Carpinteria Metélica 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 r 1
122 - Puertas Metalicas, Corta Fuego inc. cerrajeria 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 14
123 - Otros 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 3
124 - Carpinteria de Aluminio y Cristales 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 13
125 - Aparatos, Griferias y Accesorios 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 i
126 - Impermeabilizaciones 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 »
127 - Otros (contrazocalos, elementos seguridad INDECI) 77 dias mar 21/12/21 mié 6/04/22 9
128 - Fachadas y Exteriores 66 dias mié 5/01/22 mié 6/04/22 1
129 - Fachadas 66 dias mié 5/01/22 mié 6/04/22 1
130] - Ventanas 66 dias mié 5/01/22  mié 6/04/22 ~ -
131 - Enlucido / Pintura / Otros 66 dias mié 5/01/22 mié 6/04/22 > bl
132 - Obras Exteriores 33 dias lun 21/02/22 mié 6/04/22 | |
133 - Coberturas 33 dias lun 21/02/22 mié 6/04/22
134] - Impermeabilizaciones 33 dias lun 21/02/22 mié 6/04/22 >
135 - Piso en exteriores 33 dias lun 21/02/22 mié 6/04/22 > b
136 - Sellos Cortafuego 22 dias mié 23/03/22 jue 21/04/22 | e — |
137 - Instalacion de Sellos Cortafuego 22 dias mié 23/03/22 jue 21/04/22 b d
138 - Instalaciones Electricas 172 dias mié 25/08/21 jue 21/04/22 r 1
139 - Redes y accesorios (Canalizacion, caja y bandejas) 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 > h
140 - Tableros 54 dias mié 8/12/21 lun 21/02/22 - 3
141 - Alimentadores y circuitos derivados 54 dias mié 22/12/21 lun 7/03/22 N 5
142 - Canalizaciones asociadas a otros sistemas 54 dias mié 5/01/22 lun 21/03/22 4
143 - lluminacién (Suministro e instalacién) 45 dias vie 18/02/22 jue 21/04/22
144 - Sistema de Puesta a tierra 44 dias mar 21/12/21 vie 18/02/22
145 - Grupo Electrégeno 45 dias vie 18/02/22 jue 21/04/22 > 15
146 | - Instalaciones Sanitarias 149 dias mié 25/08/21 lun 21/03/22 r 1
147 - Redes y accesorios 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 I 1
148 - Movimiento de tierra (incluye buzones y cajas de 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 ‘+
149 - Redes y accesorios (agua fria) 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 ‘—v
150 - Redes y accesorios (agua caliente) 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 "V
151 - Redes y accesorios (desague) 84 dias mié 25/08/21 lun 20/12/21 hd J
152 - Equipamiento 87 dias vie 19/11/21 lun 21/03/22 r 1
153 - Equipos de bombeo de agua 87 dias vie 19/11/21 lun 21/03/22 I
154 - Equipos de bombeo de Desague 87 dias vie 19/11/21 lun 21/03/22 9 —
155 - Instalaciones Mecdnicas 63 dias vie7/01/22 mar 5/04/22 1
156 | - Extraccion de CO y Ventilacion en estacionamientos 63 dias vie 7/01/22  mar 5/04/22 ~
157 - Aire Acondicionado 63 dias vie 7/01/22  mar 5/04/22 L}
158 - Safety y Segurity 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 1
159 - Deteccién y Alarma 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 T
160 - ccTv 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 T
161] - Comunicaciones 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 1
162 - Intercomunicador 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 T
163 | - Equipamiento Especial 64 dias lun 24/01/22 jue 21/04/22 1
164 - Ascensores 64 dias lun 24/01/22 jue 21/04/22
165 - Monta vehiculos 64 dias lun 24/01/22 jue 21/04/22 b
166 | - Otros 41 dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 1
67| - Sistema de GLP / Gas natural 41dias mar 8/02/22 mar 5/04/22 e
168 | - Marcha Blanca 22 dias jue 7/04/22  vie 6/05/22 | —
169 - Marcha Blanca de edificio 22 dias jue 7/04/22  vie 6/05/22 $ -
“170] - Supervision de Obra 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 F 1
171 - Supervisién de Obra 257 dias jue 13/05/21 vie 6/05/22 >
172 - Tramites de cierre de proyecto inmobliario 123 dias vie 8/04/22 mar 27/09/22] r
173 - Ce i de obra i 63 dias vie 8/04/22 mar 5/07/22 r 1
E - Preparacién documentaria 42 dias vie 8/04/22  lun 6/06/22 > i
175 - Entrega documentacién 0 dias lun 6/06/22  lun 6/06/22 15/05
176 - Revision municipal 21dias mar 7/06/22 mar 5/07/22 l
177 - Entrega de conformidad de obra 0 dias mar 5/07/22 mar 5/07/22 5/07
178 - D ia e indi de depar 68 dias lun 9/05/22  mié 10/08/22 F 1
E - Preparacién documentaria 47 dias lun 9/05/22  mar 12/07/22 l
180 - Entrega documentacién 0dias mar 12/07/22 mar 12/07/22 112/07
ﬂ - Revision SUNARP 21dias mié 13/07/22 mié 10/08/22 l
182 - Entrega de partidas de independizacién 0 dias mié 10/08/22 mié 10/08/22 0‘ 10/08
183 - Independizacién Municipal 60 dias mié 6/07/22 mar 27/09/22 r
184 - Inspeccién ocular 21 dias mié 6/07/22  mié 3/08/22 v 1
185 | - Emisién HR y PU Matriz 0dias mié 3/08/22 mié 3/08/22 < 3/08
186 | - Emision HR y PU Unidades Inmobiliarias 31dias jue 11/08/22 jue 22/09/22
E - Descargo Predial (Regularizacion gastos prediales y 3dias vie 23/09/22 mar 27/09/22 pllg
188 - Fin Proyecto Quiroga 0dias vie 21/10/22 vie 21/10/22 ¢ 21/10
. Tarea Hito > Resumen del proyecto ] I Hito inactivo Tarea manual I Informe de resumen manual solo el comienzo Tareas externas Fecha limite Progreso manual
Proyecto: Cronograma Project_
ision e Resumen "1 Tareainactiva Resumen inactivo solo duracion Resumen manual "1 sdofin Hito externo Progreso
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Anexo 5: Flujo de ventas de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

2020 2021
Inicio Venta Logro Preventa Desembolso
diciembre enero febrero marzo abril mayo junio julio
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13
1.00 1.00 | INGRESOS POR VENTA SIN IGV
2.00 1.01 | Departamento 201 + Estacionamiento 01 724,770.64 724,770.64
2.00 1.02 | Departamento 301 + Estacionamiento 03 724,770.64 724,770.64
2.00 1.03 | Departamento 502 + Estacionamiento 05 1,036,697.25 1,036,697.25
2.00 1.04 | Departamento 401 + Estacionamiento 04 724,770.64 724,770.64
2.00 1.05 | Departamento 402 + Estacionamiento 02 724,770.64
2.00 1.06 | Departamento 101 + Estacionamiento 10 623,853.21
2.00 1.07 | Departamento 501 + Estacionamiento 06 1,036,697.25
2.00 1.08 | Departamento 102 + Estacionamiento 09 637,614.68
2.00 1.09 | Departamento 202 + Estacionamiento 07 724,770.64
2.00 1.10 | Departamento 302 + Estacionamiento 08 724,770.64
1.00 2.00 | DESEMBLSOS SIN IGV
2.00 2.01 | Cuota Inicial 768,348.62
3.00 2.01.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 72,477.06 72,477.06
3.00 2.01.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 72,477.06 72,477.06
3.00 2.01.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 103,669.72 103,669.72
3.00 2.01.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 72,477.06 72,477.06
3.00| 2.01.05| Departamento 402 + Estacionamiento 02 72,477.06
3.00 2.01.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 62,385.32
3.00 2.01.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 103,669.72
3.00 2.01.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 63,761.47
3.00 2.01.09 Departamento 202 + Estacionamiento 07 72,477.06
3.00 2.01.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 72,477.06
2.00 2.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61
3.00 2.02.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 652,293.58 652,293.58
3.00 2.02.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 652,293.58 652,293.58
3.00 2.02.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 933,027.52 933,027.52
3.00 2.02.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 652,293.58
3.00 2.02.05 Departamento 402 + Estacionamiento 02 652,293.58
3.00 2.02.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 561,467.89
3.00 2.02.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 933,027.52
3.00 2.02.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 573,853.21
3.00| 2.02.09| Departamento 202 + Estacionamiento 07 652,293.58
3.00 2.02.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 652,293.58
1.00 3.00 | FACTURACION SIN IGV
2.00 3.01 | Cuota Inicial 768,348.62 72,477.06 - 72,477.06 - 103,669.72 - 72,477.06 -
2.00 3.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61 2,237,614.68
[ Flujo de Ingresos sin IGV. [ 7.683,486.24 | 72,477.06 | - | 72,477.06 | - [ 103,669.72 [ - 72,477.06 | 2,237,614.68 |
[ Flujo de Ingresos con IGV. [ 8375000.00]  79,000.00] - [ 79,000.00 | - [ 113,000.00 | - [ 79,000.00 2,439,000.00 |
2021
agosto setiembre octubre noviembre diciembre enero febrero marzo
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
1.00 1.00 | INGRESOS POR VENTA SIN IGV
2.00 1.01 | Departamento 201 + Estacionamiento 01 724,770.64
2.00 1.02 | Departamento 301 + Estacionamiento 03 724,770.64
2.00 1.03 | Departamento 502 + Estacionamiento 05 1,036,697.25
2.00 1.04 | Departamento 401 + Estacionamiento 04 724,770.64
2.00 1.05 | Departamento 402 + Estacionamiento 02 724,770.64 724,770.64
2.00 1.06 | Departamento 101 + Estacionamiento 10 623,853.21 623,853.21
2.00 1.07 | Departamento 501 + Estacionamiento 06 1,036,697.25 1,036,697.25
2.00 1.08 | Departamento 102 + Estacionamiento 09 637,614.68 637,614.68
2.00 1.09 | Departamento 202 + Estacionamiento 07 724,770.64
2.00 1.10 | Departamento 302 + Estacionamiento 08 724,770.64
1.00 2.00 | DESEMBLSOS SIN IGV
2.00 2.01 | Cuota Inicial 768,348.62
3.00 2.01.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 72,477.06
3.00 2.01.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 72,477.06
3.00 2.01.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 103,669.72
3.00 2.01.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 72,477.06
3.00 2.01.05 Departamento 402 + Estacionamiento 02 72,477.06 72,477.06
3.00 2.01.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 62,385.32 62,385.32
3.00 2.01.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 103,669.72 103,669.72
3.00 2.01.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 63,761.47 63,761.47
3.00 2.01.09 Departamento 202 + Estacionamiento 07 72,477.06
3.00 2.01.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 72,477.06
2.00 2.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61
3.00 2.02.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 652,293.58
3.00 2.02.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 652,293.58
3.00 2.02.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 933,027.52
3.00 2.02.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 652,293.58 652,293.58
3.00 2.02.05 Departamento 402 + Estacionamiento 02 652,293.58 652,293.58
3.00 2.02.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 561,467.89 561,467.89
3.00 2.02.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 933,027.52 933,027.52
3.00 2.02.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 573,853.21
3.00 2.02.09 Departamento 202 + Estacionamiento 07 652,293.58
3.00 2.02.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 652,293.58
1.00 3.00 | FACTURACION SIN IGV
2.00 3.01 | Cuota Inicial 768,348.62 72,477.06 - 62,385.32 - 103,669.72 - 63,761.47 -
2.00 3.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61 652,293.58 - 652,293.58 - 561,467.89 = 933,027.52 -
[ Flujo de Ingresos sin IGV [ 7.683,486.24 | 724,770.64 | - | 714,678.90 | - | 665,137.61 - | 996,788.99 | -
[ Flujo de Ingresos con IGV [ 8,375,000.00 [ 790,000.00 | - [ 779,000.00 | - [ 725,000.00 [ - [ 1,086,500.00 | -
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2022
Fin Desembolso
abril mayo junio julio agosto
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
1.00 1.00 [ INGRESOS POR VENTA SIN IGV
2.00 1.01 | Departamento 201 + Estacionamiento 01 724,770.64
2.00 1.02 | Departamento 301 + Estacionamiento 03 724,770.64
2.00 1.03 | Departamento 502 + Estacionamiento 05 1,036,697.25
2.00 1.04 | Departamento 401 + Estacionamiento 04 724,770.64
2.00 1.05 | Departamento 402 + Estacionamiento 02 724,770.64
2.00 1.06 | Departamento 101 + Estacionamiento 10 623,853.21
2.00 1.07 | Departamento 501 + Estacionamiento 06 1,036,697.25
2.00 1.08 | Departamento 102 + Estacionamiento 09 637,614.68
2.00 1.09 | Departamento 202 + Estacionamiento 07 724,770.64 724,770.64
2.00 1.10 | Departamento 302 + Estacionamiento 08 724,770.64 724,770.64
1.00 2.00 | DESEMBLSOS SIN IGV
2.00 2.01 | Cuota Inicial 768,348.62
3.00 2.01.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 72,477.06
3.00 2.01.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 72,477.06
3.00 2.01.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 103,669.72
3.00 2.01.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 72,477.06
3.00 2.01.05 Departamento 402 + Estacionamiento 02 72,477.06
3.00 2.01.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 62,385.32
3.00 2.01.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 103,669.72
3.00 2.01.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 63,761.47
3.00 2.01.09 Departamento 202 + Estacionamiento 07 72,477.06 72,477.06
3.00 2.01.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 72,477.06 72,477.06
2.00 2.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61
3.00 2.02.01 Departamento 201 + Estacionamiento 01 652,293.58
3.00 2.02.02 Departamento 301 + Estacionamiento 03 652,293.58
3.00 2.02.03 Departamento 502 + Estacionamiento 05 933,027.52
3.00 2.02.04 Departamento 401 + Estacionamiento 04 652,293.58
3.00 2.02.05 Departamento 402 + Estacionamiento 02 652,293.58
3.00 2.02.06 Departamento 101 + Estacionamiento 10 561,467.89
3.00 2.02.07 Departamento 501 + Estacionamiento 06 933,027.52
3.00 2.02.08 Departamento 102 + Estacionamiento 09 573,853.21 573,853.21
3.00 2.02.09 Departamento 202 + Estacionamiento 07 652,293.58 652,293.58
3.00 2.02.10 Departamento 302 + Estacionamiento 08 652,293.58 652,293.58
1.00 3.00 | FACTURACION SIN IGV
2.00 3.01 | Cuota Inicial 768,348.62 72,477.06 - 72,477.06 - -
2.00 3.02 | Saldo Financiamiento bancario 6,915,137.61 573,853.21 - 652,293.58 - 652,293.58
Flujo de Ingresos sin IGV [ 7.683,486.24 | 646,330.28 | - 724,770.64 | - 652,293.58 |
Flujo de Ingresos con IGV. [ 8,375,000.00 [ 704,500.00 | - 790,000.00 | - 711,000.00 |
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Anexo 6: Flujo de pago constructor de Proyecto Multifamiliar Surco EDGE

Inicio Obra_| Inicio Estab. Fin Estab.
mayo junio julio agosto
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 11 MES 12 MES 13 MES 14
1.00 1.00 | OBRAS PROVISIONALES 190,147.55
2.00 1.01 | Campamentos 36,442.55 18,221.28 18,221.28
2.00 1.02 | Senicios 117,159.01 4,881.63 9,763.25 9,763.25 9,763.25
2.00 1.03 | Acarreo y transporte \ertical 10,390.80 432.95 865.90 865.90 865.90
2.00 1.04 | Seguridad y Salud 26,155.19 1,089.80 2,179.60 2,179.60 2,179.60
1.00 2.00 | MOV. DE TIERRAS Y ESTABILIZACION 250,614.31
2.00 2.01 | Movimiento de tierras masivo 47,154.57 11,788.64 23,577.29 11,788.64
2.00 2.02 | Estabilizacién con muro anclado 203,459.73 50,864.93 [ 101,729.87 50,864.93
1.00 3.00 [ ESTRUCTURAS 487,525.72
2.00 3.01 [ Concreto 106,907.28 26,726.82
2.00 3.02 | Encofrado y desencofrado 144,114.82 36,028.71
2.00 3.03 | Acero de Refuerzo fy=4200kg/cm2 141,027.39 35,256.85
2.00 3.04 | Prefabricados (viguetas firth) 62,817.85 15,704.46
2.00 3.05 | Losa de Piso 7,454.01 1,863.50
2.00 3.06 [ Otras Partidas (Curado, Conc. Simple) 25,204.37 6,301.09
1.00 4.00 [ ARQUITECTURA 791,844.60
2.00 4.01 | Tabiqueria (Inc amarres) 133,604.04
3.00 4.01.01 Tabique de Drywall 16,668.13
3.00 4.01.02 Tabique blogues de concreto 116,935.91
2.00 4.02 | Tarrajeos y Enlucidos 128,493.69
3.00 4.02.01 Enlucidos de muros 69,689.92
3.00 4.02.02 Enlucidos de cielos 18,734.68
3.00 4.02.03 Contrapiso 20,440.27
3.00 4.02.04 Otros Partidas (Derrame, sardineles, forjado de pasos y contrapasos) 19,628.83
2.00 4.03 | Acabados 529,746.87
3.00 4.03.01 Pisos 94,915.44
4.00 4.03.01.01 Pisos de acabado en cemento, inc. descanso escalera 10,027.14
4.00 4.03.01.02 Pisos de Porcelanato y Ceramico 34,653.13
4.00 [ 4.03.01.03 Pisos Laminado 50,235.17
3.00 4.03.02 Muros 55,943.70
4.03.02.01 Rewestimientos de Porcelanato y Ceramico 26,373.69
4.03.02.02 Pintura 29,570.00
4.03.03 Cielos 11,321.77
4.03.03.01 Pintura 11,321.77
4.03.04 Carpinteria de Madera 194,249.01
4.03.04.01 Puertas de madera inc. cerrajeria 45,720.81
4.03.04.02 Mobiliario 148,528.20
4.03.05 Carpinteria Metalica 72,167.90
4.03.05.01 Puertas Metdlicas, Corta Fuego inc. cerrajeria 13,446.33
4.03.05.02 Otros 68,721.57
4.03.06 Carpinteria de Aluminio y Cristales 16,223.24
4.03.07 Aparatos, Griferias y Accesorios 49,389.58
4.03.08 Impermeabilizaciones interiores 5,791.12
4.03.09 Otros (contrazocalos, elementos seguridad INDECI) 29,745.11
5.00 [ FACHADAS Y EXTERIORES 189,322.24
5.01 | Fachadas 151,789.39
5.01.01 | Ventanas 88,165.68
5.01.02 | Enlucido / Pintura / Otros 63,623.70
5.02 [ Obras Exteriores 37,532.86
5.02.01 | Coberturas 29,523.63
5.02.02 Impermeabilizaciones exteriores 2,140.00
5.02.03 Piso en exteriores 5,869.24
6.00 [ SELLOS CORTAFUEGO 10,553.23
7.00 [ INSTALACIONES ELECTRICAS 202,136.85
7.01 | Redes y accesorios (Canalizacién, caja y bandejas) 85,218.97
7.02 | Tableros 23,772.97
7.03 | Alimentadores vy circuitos derivados 36,902.66
7.04 | Canalizaciones asociadas a otros sistemas 19,361.38
7.05 | lluminacién (Suministro e instalacion) 12,438.83
7.06 | Sistema de Puesta a tierra 7,015.57
7.07 | Grupo Electrégeno 17,426.47
8.00 | INSTALACIONES SANITARIAS 101,688.27
8.01 [ Redes y accesorios 89,873.19
8.01.01 Movimiento de tierra (incluye buzones y cajas de registro) 2,457.60
8.01.02 Redes y accesorios (agua fria) 27,781.59
8.01.03 Redes y accesorios (agua caliente) 12,688.07
8.01.04 Redes y accesorios (desague) 46,945.92
8.02 | Equipamiento 11,815.09
8.02.01 Equipos de bombeo de agua 6,288.42
8.02.02 Equipos de bombeo de Desague 5,526.66
9.00 [ INSTALACIONES MECANICAS 82,710.14
9.01 [ Extraccion de CO y Ventilacion en estacionamientos 44,887.83
9.02 [ Aire Acondicionado 37,822.31
10.00 [ SAFETY Y SEGURITY 22,182.04
10.01 [ Deteccién y Alarma 17,279.74
10.02 [ cCTV 4,902.29
11.00 [ COMUNICACIONES 3,491.85
11.01 | Intercomunicador 3,491.85
12.00 [ EQUIPAMIENTO ESPECIAL 249,598.75
12.01 | Ascensores 93,205.91
12.02 [ Monta vehiculos 156,392.84
13.00 | SISTEMA DE GLP/GAS NATURAL 19,740.22
13.01 | Sistema de GLP / Gas natural 19,740.22
14.00 | RELACIONADOS CON CERTIFICACION EDGE 40,149.44
14.01 | Techo Verde (incluido arboles) 16,357.18
14.02 | Areas Verdes Interiores ler piso (incluido arboles) 10,311.07
14.03 | lluminacién con sensores LED 10,294.73
14.04 | D agua (inodoros 3,186.46
24,625.65 93,683.60 | 138,115.90 197,343.76
COSTO DIRECTO SIN IGV (% avance) 2,641,705.22 0.93% 3.55% 5.23% 7.47%
GASTOS GENERALES 282,926.63 2,637.41 10,033.51 14,792.21 21,135.52
UTILIDAD 158,502.31 1,477.54 5,621.02 8,286.95 11,840.63
COSTOS ANTES DE IGV. 3,083,134.16 | [ 28,740.60 | 109,338.13| 161,195.07 | _ 230,319.90 |
CURVA S VALORIZADA 3,083,134.16 | [ 28,740.60 | 138,078.73 | 299,273.80 |  529,593.70
CURVA S PORCENTAJES 100.00%| | 0.93%| 4.48%)| 9.71%]| 17.18%)
Adelanto de obra 2.5%| 77,078.35 |- 71851 |- 2,733.45 |- 4,029.88
Retencién 5%| - 1,437.03 |- 5,466.91 |- 8,059.75
Pago a constructor sin IGV. 30 (@ 77,078.35 26,585.05 | 101,137.77 149,105.44
Pago a constructor con IGV 3,638,098.31 90,952.46 | 31,370.36 | 119,342.57 |  175,944.42 |
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2021
Fin Casco Gris | Inicio Acabados
setiembre octubre noviembre diciembre
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
1.00 1.00 | OBRAS PROVISIONALES 190,147.55
2.00 1.01 | Campamentos 36,442.55
2.00 1.02 | Senicios 117,159.01 9,763.25 9,763.25 9,763.25 9,763.25
2.00 1.03 | Acarreo y transporte vertical 10,390.80 865.90 865.90 865.90 865.90
2.00 1.04 | Seguridad y Salud 26,155.19 2,179.60 2,179.60 2,179.60 2,179.60
1.00 2.00 | MOV. DE TIERRAS Y ESTABILIZACION 250,614.31
2.00 2.01 | Movimiento de tierras masivo 47,154.57
2.00 2.02 | Estabilizacion con muro anclado 203,459.73
1.00 3.00 [ ESTRUCTURAS 487,525.72
2.00 3.01 | Concreto 106,907.28 53,453.64 26,726.82
2.00 3.02 | Encofrado y desencofrado 144,114.82 72,057.41 36,028.71
2.00 3.03 | Acero de Refuerzo fy=4200kg/cm2 141,027.39 70,513.69 35,256.85
2.00 3.04 | Prefabricados (viguetas firth) 62,817.85 31,408.93 15,704.46
2.00 3.05 [ Losa de Piso 7,454.01 3,727.00 1,863.50
2.00 3.06 | Otras Partidas (Curado, Conc. Simple) 25,204.37 12,602.18 6,301.09
1.00 4.00 | ARQUITECTURA 791,844.60
2.00 4.01 | Tabiqueria (Inc amarres) 133,604.04
3.00 4.01.01 Tabique de Drywall 16,668.13 4,167.03 8,334.06 4,167.03
3.00 4.01.02 Tabique bloques de concreto 116,935.91 29,233.98 58,467.96 29,233.98
2.00 4.02 | Tarrajeos y Enlucidos 128,493.69
3.00 4.02.01 Enlucidos de muros 69,689.92 34,844.96 34,844.96
3.00 4.02.02 Enlucidos de cielos 18,734.68 9,367.34 9,367.34
3.00 4.02.03 Contrapiso 20,440.27 10,220.13 10,220.13
3.00 4.02.04 Otros Partidas (Derrame, sardineles, forjado de pasos y contrapasos) 19,628.83 9,814.41 9,814.41
2.00 4.03 | Acabados 529,746.87
3.00 4.03.01 Pisos 94,915.44
4.00 4.03.01.01 Pisos de acabado en cemento, inc. descanso escalera 10,027.14 1,432.45
4.00 4.03.01.02 Pisos de Porcelanato y Cerdmico 34,653.13 4,950.45
4.00 4.03.01.03 Pisos Laminado 50,235.17 7,176.45
3.00 4.03.02 Muros 55,943.70
4.00 4.03.02.01 Revestimientos de Porcelanato y Ceramico 26,373.69 3,767.67
4.00 4.03.02.02 Pintura 29,570.00 4,224.29
3.00 4.03.03 Cielos 11,321.77
4.00 4.03.03.01 Pintura 11,321.77 1,617.40
3.00 4.03.04 Carpinteria de Madera 194,249.01
4.00 4.03.04.01 Puertas de madera inc. cerrajeria 45,720.81
4.00 4.03.04.02 Mobiliario 148,528.20
3.00 4.03.05 Carpinteria Metélica 72,167.90
4.00 4.03.05.01 Puertas Metdlicas, Corta Fuego inc. cerrajeria 13,446.33
4.00 4.03.05.02 Otros 58,721.57
3.00 4.03.06 Carpinteria de Aluminio y Cristales 16,223.24
3.00 4.03.07 Aparatos, Griferias y Accesorios 49,389.58
3.00 4.03.08 Impermeabilizaciones interiores 5,791.12
3.00 4.03.09 Otros (contrazocalos, elementos seguridad INDECI) 29,745.11
1.00 5.00 [ FACHADAS Y EXTERIORES 189,322.24
2.00 5.01 | Fachadas 151,789.39
3.00 5.01.01 Ventanas 88,165.68
3.00 5.01.02 Enlucido / Pintura / Otros 63,623.70
2.00 5.02 | Obras Exteriores 37,532.86
3.00 5.02.01 Coberturas 29,523.63
3.00 5.02.02 Impermeabilizaciones exteriores 2,140.00
3.00 5.02.03 Piso en exteriores 5,869.24
1.00 6.00 [ SELLOS CORTAFUEGO 10,553.23
1.00 7.00 | INSTALACIONES ELECTRICAS 202,136.85
2.00 7.01 | Redes y accesorios (Canalizacion, caja y bandejas) 85,218.97 21,304.74 21,304.74 21,304.74 21,304.74
2.00 7.02 | Tableros 23,772.97 4,754.59
2.00 7.03 | Alimentadores y circuitos derivados 36,902.66
2.00 7.04 | Canalizaciones asociadas a otros sistemas 19,361.38
2.00 7.05 | lluminacion (Suministro e instalacion) 12,438.83
2.00 7.06 | Sistema de Puesta a tierra 7,015.57
2.00 7.07 | Grupo Electrégeno 17,426.47
1.00 8.00 | INSTALACIONES SANITARIAS 101,688.27
2.00 8.01 | Redes y accesorios 89,873.19
3.00 8.01.01 Movimiento de tierra (incluye buzones y cajas de registro) 2,457.60 614.40 614.40 614.40 614.40
3.00 8.01.02 Redes y accesorios (agua fria) 27,781.59 6,945.40 6,945.40 6,945.40 6,945.40
3.00 8.01.03 Redes y accesorios (agua caliente) 12,688.07 3,172.02 3,172.02 3,172.02 3,172.02
3.00 8.01.04 Redes y accesorios (desague) 46,945.92 11,736.48 11,736.48 11,736.48 11,736.48
2.00 8.02 | Equipamiento 11,815.09
3.00 8.02.01 Equipos de bombeo de agua 6,288.42 1,572.11
3.00 8.02.02 Equipos de bombeo de Desague 5,526.66 1,381.67
1.00 9.00 [ INSTALACIONES MECANICAS 82,710.14
2.00 9.01 | Extraccion de CO y Ventilacién en estacionamientos 44,887.83
2.00 9.02 | Aire Acondicionado 37,822.31
1.00 10.00 | SAFETY Y SEGURITY 22,182.04
2.00 10.01 | Deteccién y Alarma 17,279.74
2.00 10.02 | CCTV 4,902.29
1.00 11.00 | COMUNICACIONES 3,491.85
2.00 11.01 | Intercomunicador 3,491.85
1.00 12.00 | EQUIPAMIENTO ESPECIAL 249,598.75
2.00 12.01 | Ascensores 93,205.91
2.00 12.02 | Monta vehiculos 156,392.84
1.00 13.00 | SISTEMA DE GLP/GAS NATURAL 19,740.22
2.00 13.01 | Sistema de GLP / Gas natural 19,740.22
1.00 14.00 [ RELACIONADOS CON CERTIFICACION EDGE 40,149.44
2.00 14.01 | Techo Verde (incluido arboles) 16,357.18
2.00 14.02 | Areas Verdes Interiores ler piso (incluido arboles) 10,311.07
2.00 14.03 | lluminacién con sensores LED 10,294.73
2.00 14.04 | Dispositivos ahorradores agua (inodoros y lavaderos) 3,186.46 796.62 796.62 796.62 796.62
301,141.27 212,660.84 188,427.27 185,903.33
COSTO DIRECTO SIN IGV (% avance) 2,641,705.22 11.40% 3.05% 7 13% 7 04%
GASTOS GENERALES 282,926.63 32,252.23 22,775.98 20,180.56 19,910.25
UTILIDAD 158,502.31 18,068.48 12,759.65 11,305.64 11,154.20
[ COSTOS ANTES DE IGV [ 3083134.16] [ 351,461.97|  248,196.47 | 219,913.47 | 216,967.77 |
[ CURVA S VALORIZADA [ 308313416 | [ 881,055.67 | 1,129,252.14|  1,349,165.61 | 1,566,133.39 |
| CURVA S PORCENTAJES | 100.00%| | 28.58% | 36.63%)| 43.76%]| 50.80%|
Adelanto de obra 2.5%| |- 5,758.00 |- 8,786.55 |- 6,204.91 |- 5,497.84
Retencion 5%| |- 11,515.99 |- 17,573.10 |- 12,409.82 |- 10,995.67
Pago a constructor sin IGV. 30 dias 213,045.91 325,102.32 229,581.74 203,419.96
Pago a constructor con IGV [ 3638,098.31] [ 251,394.17]  383,620.74 | 270,906.45 | 240,035.55 |




2022

Marcha Blanca
enero febrero marzo abril
NIVEL ITEM DESCRIPCION DE PARTIDA PARCIAL S/. MES 19 MES 20 MES 21 MES 22
1.00 1.00 | OBRAS PROVISIONALES 190,147.55
2.00 1.01 | Campamentos 36,442.55
2.00 1.02 | Senvicios 117,159.01 9,763.25 9,763.25 9,763.25 9,763.25
2.00 1.03 | Acarreo y transporte vertical 10,390.80 865.90 865.90 865.90 865.90
2.00 1.04 | Seguridad y Salud 26,155.19 2,179.60 2,179.60 2,179.60 2,179.60
1.00 2.00 [ MOV. DE TIERRAS Y ESTABILIZACION 250,614.31
2.00 2.01 | Movimiento de tierras masivo 47,154.57
2.00 2.02 | Estabilizacion con muro anclado 203,459.73
1.00 3.00 | ESTRUCTURAS 487,525.72
2.00 3.01 | Concreto 106,907.28
2.00 3.02 | Encofrado y desencofrado 144,114.82
2.00 3.03 | Acero de Refuerzo fy=4200kg/cm2 141,027.39
2.00 3.04 | Prefabricados (viguetas firth) 62,817.85
2.00 3.05 | Losa de Piso 7,454.01
2.00 3.06 | Otras Partidas (Curado, Conc. Simple) 25,204.37
1.00 4.00 | ARQUITECTURA 791,844.60
2.00 4.01 | Tabiqueria (Inc amarres) 133,604.04
3.00 4.01.01 Tabique de Drywall 16,668.13
3.00 4.01.02 Tabique bloques de concreto 116,935.91
2.00 4.02 | Tarrajeos y Enlucidos 128,493.69
3.00 4.02.01 Enlucidos de muros 69,689.92
3.00 4.02.02 Enlucidos de cielos 18,734.68
3.00 4.02.03 Contrapiso 20,440.27
3.00 4.02.04 Otros Partidas (Derrame, sardineles, forjado de pasos y contrapasos) 19,628.83
2.00 4.03 | Acabados 529,746.87
3.00 4.03.01 Pisos 94,915.44
4.00 4.03.01.01 Pisos de acabado en cemento, inc. descanso escalera 10,027.14 2,864.90 2,864.90 2,864.90
4.00 4.03.01.02 Pisos de Porcelanato y Ceramico 34,653.13 9,900.89 9,900.89 9,900.89
4.00 4.03.01.03 Pisos Laminado 50,235.17 14,352.91 14,352.91 14,352.91
3.00 4.03.02 Muros 55,943.70
4.00 4.03.02.01 Revestimientos de Porcelanato y Ceramico 26,373.69 7,535.34 7,535.34 7,535.34
4.00 4.03.02.02 Pintura 29,570.00 8,448.57 8,448.57 8,448.57
3.00 4.03.03 Cielos 11,321.77
4.00 4.03.03.01 Pintura 11,321.77 3,234.79 3,234.79 3,234.79
3.00 4.03.04 Carpinteria de Madera 194,249.01
4.00 4.03.04.01 Puertas de madera inc. cerrajeria 45,720.81 13,063.09 13,063.09 13,063.09 6,531.54
4.00 4.03.04.02 Mobiliario 148,528.20 42,436.63 42,436.63 42,436.63 21,218.31
3.00 4.03.05 Carpinteria Metalica 72,167.90
4.00 4.03.05.01 Puertas Metdlicas, Corta Fuego inc. cerrajeria 13,446.33 3,841.81 3,841.81 3,841.81 1,920.90
4.00 4.03.05.02 Otros 58,721.57 16,777.59 16,777.59 16,777.59 8,388.80
3.00 4.03.06 Carpinteria de Aluminio y Cristales 16,223.24 4,635.21 4,635.21 4,635.21 2,317.61
3.00 4.03.07 Aparatos, Griferias y Accesorios 49,389.58 14,111.31 14,111.31 14,111.31 7,055.65
3.00 4.03.08 Impermeabilizaciones interiores 5,791.12 1,654.61 1,654.61 1,654.61 827.30
3.00 4.03.09 Otros (contrazocalos, elementos seguridad INDECI) 29,745.11 8,498.60 8,498.60 8,498.60 4,249.30
1.00 5.00 | FACHADAS Y EXTERIORES 189,322.24
2.00 5.01 | Fachadas 151,789.39
3.00 5.01.01 Ventanas 88,165.68 14,694.28 29,388.56 29,388.56 14,694.28
3.00 5.01.02 Enlucido / Pintura / Otros 63,623.70 10,603.95 21,207.90 21,207.90 10,603.95
2.00 5.02 | Obras Exteriores 37,532.86
3.00 5.02.01 Coberturas 29,523.63 19,682.42 9,841.21
3.00 5.02.02 Impermeabilizaciones exteriores 2,140.00 1,426.66 713.33
3.00 5.02.03 Piso en exteriores 5,869.24 3,912.82 1,956.41
1.00 6.00 | SELLOS CORTAFUEGO 10,553.23 10,553.23
1.00 7.00 | INSTALACIONES ELECTRICAS 202,136.85
2.00 7.01 | Redes y accesorios (Canalizacion, caja y bandejas) 85,218.97
2.00 7.02 | Tableros 23,772.97 9,509.19 9,509.19
2.00 7.03 | Alimentadores y circuitos derivados 36,902.66 14,761.07 14,761.07 7,380.53
2.00 7.04 | Canalizaciones asociadas a otros sistemas 19,361.38 3,872.28 7,744.55 7,744.55
2.00 7.05 | lluminacién (Suministro e instalacion) 12,438.83 6,219.41 6,219.41
2.00 7.06 | Sistema de Puesta a tierra 7,015.57 3,507.79 3,507.79
2.00 7.07 | Grupo Electrégeno 17,426.47 8,713.23 8,713.23
1.00 8.00 | INSTALACIONES SANITARIAS 101,688.27
2.00 8.01 | Redes y accesorios 89,873.19
3.00 8.01.01 Movimiento de tierra (incluye buzones y cajas de registro) 2,457.60
3.00 8.01.02 Redes y accesorios (agua fria) 27,781.59
3.00 8.01.03 Redes y accesorios (agua caliente) 12,688.07
3.00 8.01.04 Redes y accesorios (desague) 46,945.92
2.00 8.02 | Equipamiento 11,815.09
3.00 8.02.01 Equipos de bombeo de agua 6,288.42 1,572.11 1,572.11 1,572.11
3.00 8.02.02 Equipos de bombeo de Desague 5,526.66 1,381.67 1,381.67 1,381.67
1.00 9.00 | INSTALACIONES MECANICAS 82,710.14
2.00 9.01 | Extraccién de CO y Ventilacién en estacionamientos 44,887.83 7,481.30 14,962.61 14,962.61 7,481.30
2.00 9.02 | Aire Acondicionado 37,822.31 6,303.72 12,607.44 12,607.44 6,303.72
1.00 10.00 | SAFETY Y SEGURITY 22,182.04
2.00 10.01 | Deteccién y Alarma 17,279.74 4,319.94 8,639.87 4,319.94
2.00 10.02 [ CCTV 4,902.29 1,225.57 2,451.15 1,225.57
1.00 11.00 [ COMUNICACIONES 3,491.85
2.00 11.01 | Intercomunicador 3,491.85 872.96 1,745.93 872.96
1.00 12.00 | EQUIPAMIENTO ESPECIAL 249,598.75
2.00 12.01 | Ascensores 93,205.91 31,068.64 31,068.64 31,068.64
2.00 12.02 | Monta vehiculos 156,392.84 52,130.95 52,130.95 52,130.95
1.00 13.00 | SISTEMA DE GLP/GAS NATURAL 19,740.22
2.00 13.01 | Sistema de GLP / Gas natural 19,740.22 4,935.06 9,870.11 4,935.06
1.00 14.00 | RELACIONADOS CON CERTIFICACION EDGE 40,149.44
2.00 14.01 | Techo Verde (incluido arboles) 16,357.18 10,904.79 5,452.39
2.00 14.02 | Areas Verdes Interiores ler piso (incluido arboles) 10,311.07 6,874.05 3,437.02
2.00 14.03 | lluminacion con sensores LED 10,294.73 5,147.36 5,147.36
2.00 14.04 | Dispositivos ahorradores agua (inodoros y lavaderos) 3,186.46
237,852.34 375,360.98 429,197.75 250,988.15
COSTO DIRECTO SIN IGV (% avance) 2,641,705.22 9.00% 14.01% 16.050% 9.50%
GASTOS GENERALES 282,926.63 25,473.99 40,201.16 45,967.08 26,880.83
UTILIDAD 158,502.31 14,271.14 22,521.66 25,751.86 15,059.29
[ COSTOS ANTES DE IGV. [ 3,083134.16] [ 277,597.47 | 438,083.80 | 500,916.69 | 292,928.27 |
[ CURVA S VALORIZADA [ 3,083134.16 | [ 1,843,730.85 | 2,281,814.66 | 2,782,731.35|  3,075,659.62 |
| CURVA S PORCENTAJES [ 100.00%] | 59.80%| 74.01%| 90.26%| 99.76% |
Adelanto de obra 2.5%| |- 5,424.1