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RESUMEN EJECUTIVO

En el presente trabajo se hace el andlisis completo de un terreno con una excelente ubicacion
en San Borja bajo el principio de Mayor y Mejor Uso que permita maximizar su ""value”’,

tanto para el desarrollador como para los clientes finales.

Los cuatro aspectos que se analiza en el Mayor y Mejor Uso son: legalmente permisible,
fisicamente posible, financieramente viable y la maxima productividad. Estos 04 conceptos
generan posibles variables formando escenarios de desarrollo a plantear en la presente tesis,
los cuales estan basados también en aspectos de sostenibilidad, con probabilidades para
obtener bonificaciones de altura y/o metros cuadrados adicionales, y edificabilidad por el tipo
de zonificacion establecido en el Certificado de Pardmetros Urbanisticos y permisibilidad
segin el marco legal vigente; definidos los escenarios se evalian econdmica y

financieramente, identificando indicadores en analisis de sensibilidad.

Todo ello, siempre acompafniado de un plan de marketing correctamente establecido,
que permita segmentar, conocer a la poblacion target o mercado meta, establecer un
posicionamiento importante en el mercado que permita diferenciarnos del resto y que
finalmente, logre que el publico objetivo opte por el producto, a través de una propuesta de
marketing mix adecuada para el escenario valorado, en concordancia con el estudio de
mercado que proporcionara la informacion suficiente para que se tengan las consideraciones

y caracteristicas necesarias al producto final.



ABSTRACT

In this work, a complete analysis of a land with an excellent location in San Borja is carried
out under the principle of Highest and Best Use that allows maximizing its "value", both for

the developer and for the end clients.

The four aspects analyzed in the Highest and Best Use are: legally permissible, physically
possible, financially viable and maximum productivity. These 04 concepts generate possible
variables forming development scenarios to be proposed in this thesis, which are also based
on aspects of sustainability, with probabilities of obtaining height bonuses and/or additional
square meters, and buildability due to the type of zoning established in the Certificate of Urban
Parameters and permissibility according to the current legal framework; Once the scenarios
are defined, they are evaluated economically and financially, identifying indicators in
sensitivity analysis.

All this, always accompanied by a correctly established marketing plan, which allows us to
segment, know the target population or target market, establish an important positioning in
the market that allows us to differentiate ourselves from the rest and, finally, achieves that the
target audience opts for the product, through a marketing mix proposal appropriate for the
assessed scenario, in accordance with the market study that will provide sufficient information

to have the necessary considerations and characteristics for the final product.
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CAPITULO I: INTRODUCCION Y ENTORNO
1.1 INTRODUCCION

San Borja, desde hace ya algunos afos, se ha convertido en un distrito atractivo
para la inversion inmobiliaria, no solo en temas residenciales, sino también en venta y
alquiler de oficinas, edificaciones para comercio y restaurantes, entre otros. Ello ha sido
materia de estudio y aprovechado por la Inmobiliaria Grupo Binda, quien es propietario
del terreno al que se le realizara el analisis de Mayor y Mejor Uso y del que se obtendra
la mejor propuesta de proyecto.

Los métodos tradicionales de evaluacion de proyectos se basan més que nada en
la maximizacion de las areas vendibles, aprovechando unicamente lo que se estipula
mayormente en el Certificado de Pardmetros Urbanisticos (CPU), no teniendo en cuenta
las normativas vigentes que permitan mayores areas u otros beneficios (legalmente
posible), las dificultades del terreno para buscar el mejor disefio o las bondades de la
ubicacion del terreno (fisicamente posible), el andlisis de escenarios econdmicos-
financieros segln los tipos de productos permitidos, y finalmente elegir la mejor opcion
entre todas las alternativas presentadas (maxima productividad). Es por ello que en la
presente tesis se plantea realizar el desarrollo de cada uno estos cuatro criterios en 03
escenarios distintos, con el cual se obtiene el mejor producto que elevara al maximo la
capacidad de uso del terreno.

1.2 PLANTEAMIENTO Y JUSTIFICACION DEL TEMA

La presente tesis propone aplicar el principio de mayor y mejor uso al terreno,

para revisar la viabilidad de un proyecto inmobiliario en Av. San Borja Sur, distrito San

Borja, provincia y departamento de Lima.



Se tiene a la empresa Binda Ingenieros propietaria de un terreno, con un proyecto
inmobiliario que requiere ser revisado y/o validado para determinar su viabilidad, asi
como también en distintos escenarios o alternativas de desarrollo, considerando
factores variables como:
e Sostenibilidad, en los tipos de certificacion verde; y su impacto en costo de
construccion y costo de operatividad para el usuario final, todo ello respecto a
estandares regulares de construccion.
e Edificabilidad, revisando la intensidad edificatoria, debido a las bonificaciones
de altura por certificacion verde y su zonificacion; y su impacto en el costo de
tener mas sotanos (estacionamientos) para cumplir con lo normativo.
e Densidad, en el 4rea del ticket, previa investigacion de mercado y normativa del
distrito que ha ido reduciendo el 4rea minima de la vivienda en multifamiliares.
Estas 3 variables mencionadas generaran los escenarios a evaluar, ya que estas
impactaran en los resultados de area vendible e indicadores de rentabilidad y retorno.
1.3 ANTECEDENTES Y ESTADO DEL ARTE

Se tiene a distintos actores como el ente gubernamental de la municipalidad que
emite resoluciones para promover proyectos sostenibles con certificacion internacional
bonificando con maés altura, asi como también el cambio de zonificacion del predio y
su cuadra (Ordenanza N°1605-MML, 2012) y en la reduccion del area minima de
vivienda, a la empresa inmobiliaria Binda Ingenieros con un proyecto inmobiliario a
desarrollar , se tiene también un distrito lider en Lima Metropolitana lider en ventas de
viviendas y a la vanguardia de estdndares internacionales en residencialidad (areas
verdes, seguridad, organizado, etc.), asi como también una demanda con ciertas

caracteristicas psicograficas a identificar.



Respecto al estado del arte se ha indagado que se cuenta con un simil antecesor
de la presente tesis ubicado en otro distrito “Proyecto de vivienda Multifamiliar en
Casuarinas Sur, Santiago de Surco; desarrollado a partir de encontrar el Mayor y Mejor
Uso al terreno” (Cabrera, 2014), sin contar con las diferencias del distrito en este
podemos apreciar la aplicacion de este principio pero sin las variables de:
Sostenibilidad y Edificabilidad antes detalladas, ya que son un tema mucho mas
reciente en el rubro inmobiliario, la inclusion de estos factores variables sera la esencia
y motor donde se partira para demostrar soluciones econdmicamente viables para todos,
sin dejar a nadie “atras” es decir para: inmobiliaria, usuarios finales y distrito (ciudad).
1.4 PREGUNTAS DE INVESTIGACION E HIPOTESIS

Establecemos las siguientes preguntas de investigacion relacionadas a la
variable de sostenibilidad, para luego relacionarla a nuestra hipotesis.

(Es rentable para la inmobiliaria optar por desarrollar un proyecto con certificacion
sostenible?

(Es rentable para el usuario final optar por adquirir un producto inmobiliario con
certificacion sostenible?

(Es rentable para el medio (distrito/ciudad) aprobar este tipo de proyectos con
certificacion sostenible?

Hipdotesis

La aplicacion del principio de Mayor y Mejor Uso en una inversion inmobiliaria

sostenible, basada en las premisas de factibilidad:
e [egalmente permisible
e Fisicamente posible
e Financieramente posible

e Maxima productividad



Resultara en un incremento significativo de la rentabilidad de dicha inversion

inmobiliaria. Esta hipétesis se fundamentar4 en la evaluacion de datos vy

evidencias recopiladas durante el estudio, demostrando la relacion positiva entre

la aplicacion del principio y la rentabilidad obtenida en un caso especifico de un

proyecto inmobiliario sostenible.

1.5

OBJETIVOS Y METODOLOGIA

Objetivo General:

Definir los escenarios de desarrollo que origina las variables de sostenibilidad y
edificabilidad, en los que se aplique el principio de Mayor y Mejor uso del
terreno, que permita demostrar rentabilidad a la empresa Binda Ingenieros e
invertir certeramente en este proyecto inmobiliario, generando el mayor valor

para todos.

Objetivos Especificos:

Obtener una segmentacion eficaz cuantificada por su tamafio y sus variables, para
identificar el perfil del segmento objetivo segin caracteristicas psicograficas.
Delimitar la zona en la que se realizara el estudio de mercado, para analizar la
oferta y demanda de productos inmobiliarios.

Analizar la normativa legal para desarrollos inmobiliarios de la zona (Ord.
496/0rd.623, etc.), asi como la especifica en particular del terreno (Reajuste de
Zonificacion del lote, Ordenanza N°1605-MML, 2012).

Propuestas de mejora en la definicion del producto a ofrecer (solo vivienda o uso
mixto).

Identificar las opciones que se tienen dentro del ambito de la sostenibilidad y

edificabilidad para el proyecto.



e Analizar la oferta del precio por metro cuadrado de terreno en la zona, para
realizar la comparacion primigenia del valor del terreno que posee la inmobiliaria.
e Demostrar la viabilidad econdmica a través de la rentabilidad y tasas de retorno
en los distintos escenarios de desarrollo de las variables antes mencionadas,
considerando también las tipicas variables del analisis de sensibilidad (de riesgos)
para cada uno de ellos.
Metodologia

La metodologia de investigacion para la viabilidad de la presente tesis sera del
tipo “descriptiva” y de “campo”.

Tipo Tedrica - Descriptiva. Respecto del aspecto descriptivo, la recoleccion de
datos se hara sobre datos historicos del comportamiento del mercado internacional en
la industria de construccion, asi como también, el comportamiento de los proyectos de
vivienda social en el mercado interno o nacional.

Tipo Metodologica — De campo. Por otro lado, la investigacion de campo sera,
directamente en la ciudad de Lima Metropolitana, del departamento de Lima, distrito y
zona de San Borja, lugar donde se tiene proyectada la futura ejecucion del proyecto;
asimismo, se analizard los datos e informacion del gobierno local, la condicion del
terreno y demads datos que coadyuvaran a los resultados de esta investigacion.

Tipo Practica. La presente investigacion aplicada no solo se constituird como
un modelo tnico con enfoque sostenible dentro del sector inmobiliario, sino que
también puede servir como referencia para futuros proyectos con caracteristicas
similares, los cuales tienen un mercado potencial. Ademas, este proyecto proporcionara
orientacion al gobierno local en la formulacion de incentivos dentro del marco
normativo, dirigidos tanto a los desarrolladores como a los usuarios finales que opten

por proyectos con certificacion sostenible. Ademads, se busca demostrar la rentabilidad
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tanto para los inversionistas como para los clientes finales que elijan este tipo de
productos, convirtiéndolos en una propuesta atractiva y unica en el mercado en
comparacion con lo que se ofrece actualmente. Toda vez que los modelos a desarrollar
sean viables en el aspecto econdmico y viables en el mercado, con indicadores de:
inversion, tiempo y riesgo (VAN y TIR).

1.6 EMPRESA Y MACROENTORNO

1.6.1 Plan Estratégico de la Empresa

La Inmobiliaria Grupo Binda ha desarrollado 02 proyectos de vivienda en el
distrito de San Borja, siendo estos exitosos en términos de ventas, pues, en ambos
proyectos, todas las unidades inmobiliarias fueron vendidas antes de la culminacion de
su construccion, por lo que tienen conocimiento directamente del comportamiento del
mercado (tipos de unidades y velocidad de ventas). Bajo esa experiencia, la inmobiliaria
adquiri6 un tercer terreno (materia de analisis de la presente tesis) con miras de
continuar la misma férmula de desarrollo del proyecto y obtener la mayor rentabilidad
posible.

Para ello, la Inmobiliaria si analiza todas las normativas vigentes que apliquen
con la finalidad de maximizar la cantidad de metros cuadrados vendibles, obviamente
realizando una actualizacion de su marketing plan que verifica como se estd moviendo
el mercado en el tltimo semestre.

También se debe considerar que la Inmobiliaria ya cuenta con un
posicionamiento en el rubro y en el distrito que, de cierta forma, les ayuda a atraer
clientes para respaldar el sistema de ventas.

1.6.2 Concepto Inmobiliario Primigenio

Seglin lo comentado en el acépite anterior, la Inmobiliaria Grupo Binda, busca

obtener la maximizacion de los metros cuadrados vendibles. Por ello, el disefio final del
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proyecto permite optimizar las dreas comunes (areas comunes de circulacion) y obtener
la mayor cantidad de area vendible. Dicho esto, como el primer concepto inmobiliario,
se define el proyecto con 12 pisos aprovechando lo estipulado en el CPU. Del mismo
modo, considerando las areas minimas (90.00 m2) para departamentos de 03
dormitorios, se busco que el disefio tenga una distribucion de tal manera que cada planta
tenga la mayor cantidad de departamentos. Ademas, se trata de mantener los mismos o
mayoria de acabados para el proyecto y tipos de ambientes de las dreas comunes (zona
de parrillas, piscina, sum, etc.), siendo que estos ya han definido de cierta forma a la
inmobiliaria como marca propia.

1.6.3 Situacion Macroeconomica Internacional

Seglin una publicacion del Banco Mundial de junio 2023 en su pagina web, las
estimaciones iniciales para el 2023 indicaban que el crecimiento econdmico global
rondaria el 2.8%, sin embargo, el panorama no es alentador, pues ya se piensa en un
cierre de 2.1% para el presente afio y solo 3% para el 2024 (BM. 2023. La economia
mundial se encuentra en una situacion precaria en un contexto de tasas de interés
elevadas. https://www.bancomundial.org/es’/home).

Ello se debe al bajo crecimiento que vienen teniendo las grandes economias,
pues su producto bruto interno (PBI) apenas ha crecido en 1.3% respecto al afio anterior.
Tal es el caso de Alemania que cerrard el afio con un crecimiento negativo de 0.3%,
mientras que para Reino Unido solo un pequefio aumento del PBI de 0.4%. En el caso
de Estados Unidos, este no logra remontar el crecimiento constante que tenia antes de
COVID 19 con 2.6%, pues actualmente apenas tiene 1.6% para el 2023 y se estima que
para el 2024 este se reduzca a 1.1%. Del mismo modo, la Eurozona tendrd un
crecimiento de 0.8% para el 2023 y una ligera mejora a 1.4% en el 2024. El pais que

mayor crecimiento ha tenido entre las grandes economias, pues se estima cerrar el afio
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con 1.5% y el 2024 con 2%, siendo, de todos modos, porcentajes bajos y equivocados
a lo previsto a inicios de afio. Todas estas potencias econémicas no han logrado cumplir
con las estimaciones iniciales brindadas por el Fondo Monetario Internacional (FMI),
lo cual ha golpeado la economia global. Por otro lado, Rusia ha superado las
proyecciones estimadas por el FMIL, teniendo un crecimiento de 0.7% en el 2023
superando el 0.3% proyectado inicialmente debido a la inversidon constante por la
invasion a Ucrania, sin embargo, ello se debe en parte a las actividades econdmicas
realizadas en el 2022, previo a la guerra, por lo que se estima que en cinco afios se
tendrd una economia 7% menor a la pronosticada a mediados del 2022.

Las economias emergentes de las potencias econdmicas son las que funcionan
como locomotoras para mantener la economia global, las cuales en conjunto proyectan
un cierre del 2023 de 3.9% y 4.2% para el 2024 (Euronews. 2023. La economia global
sigue enfriAndose y solo crecera un 2,8% en 2023, segun el FMI.
https://es.euronews.com/). Son tres los paises emergentes del grupo BRICS (Brasil,
Rusia, India, China y Sudéfrica) los que mayor crecimiento proyectan para el cierre del
afio. China, el primero de ellos, proyecta un crecimiento importante de 5.2%, pero un
pequeno retroceso a 4.5% para el 2024. Mientras que la India cerrara el afio con 6.1%
y un prospero 2024 con 6.8% de crecimiento. Por ltimo, Brasil en Latinoamérica que
empuja el crecimiento regional con un cierre de 2.1% para el presente afio.

Una de las causas mas importantes que frenan el crecimiento econdémico
mundial es una persistente inflacion que se desacelera lentamente y los mayores costos
de endeudamiento o tasas de interés (FMI. 2023. La economia mundial: Encaminada,

pero aun no fuera de peligro. https://www.imf.org/es/Blogs).



https://es.euronews.com/2023/04/11/el-fmi-rebaja-su-prevision-de-crecimiento-global-crecera-el-28-este-ano-y-el-3-el-que-vien
https://www.imf.org/es/Blogs

Figura 1
Inflacion General (mundo; porcentaje; interanual)

Nota. La inflacion baja, pero el ritmo de desinflacidon se desacelera.
Fuente: FMI,2022, Perspectivas de la economia mundial.

Termina generando preocupacion que la inflacion que no considera alimentos y
energia, se conservard en un 5.1% en las grandes economias para este 2023,
decreciendo a 3.1% para el siguiente afio. Finalmente, el control, mediante politicas
fiscales, de los mercados laborales donde las tasas de desempleo sean bajas y los niveles
de empleos altos hara que esta inflacion elevada pueda ir reduciéndose gradualmente,
lo cual, a su vez, permitird un mayor crecimiento a nivel global econdémicamente
hablando.

1.6.4 Situacion Macroeconomica Nacional

América Latina no es ajena a la situacion econémica mundial, sino que también
se ha visto golpeada ante la situacion global; sin embargo, se tiene leves mejorias con
proyeccion de cierre del 2023 de 1.9% superando las proyecciones realizadas a inicios

de afio donde se avizoro un crecimiento de 1.4%.



Laregion se enfrenta a tres desafios que deben ser abordados de cara al siguiente
ano. El primero es el reto social, puesto que los niveles de pobreza, debido a la
pandemia y, ahora, a la guerra entre Ucrania y Rusia, son superiores a las de hace una
década. El segundo es el reto fiscal, ya que, debido a los estragos del COVID 19, la
deuda soberana superd el 70% del PBI. El tercero es el reto de crecimiento, pues la
productividad estd creciendo lentamente, con lo que economia solo logra un aumento
de 2% que se contrasta negativamente con la inflacion que cerr6 el 2022 con 9.6%.

Figura 2
La Inflacidn en Diferentes Regimenes Monetarios

Nota. La inflacién se muestra constante para todos los regimenes monetarios.
Fuente: FMI,2022, Perspectivas de la economia mundial.

Seglin el BBVA Research, el Perti tendrd un crecimiento de 1.6% al cierre del
2023 y 2.6% para el 2024. En el primer trimestre, se estuvo hablando de 1.9% de
crecimiento para el 2023, sin embargo, debido a las inclemencias climaticas que se
presentaron a inicios de aflo como el fenomeno de El Nifio Costero o el ciclon Yaku, y
también a la proyeccion de las consecuencias que generara el Fenomeno de El Nifio en

el cuarto trimestre e inicios del 2024, se estan teniendo proyecciones mas conservadoras
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para ¢l siguiente afio (BBBVA Research Peru. 2023. Economia peruana crecera 1,6%
en 2023 y 2,6% en 2024. https://www.bbva.com/es/pe/bbva-research-economia-
peruana-crecera-16-en-2023-y-26-en-2024/).

Asi mismo, a inicios de ano, el BCRP indico6 en su informe macroeconomico del
primer trimestre que la economia se contrajo en 0.4% en contraste al 2021 y 2022 que
tuvieron crecimiento continuo. Ello se debid, en primer lugar, a los conflictos sociales
que se tuvieron a fines del 2022 y practicamente en todo el primer trimestre del 2023,
ahuyentando las inversiones privadas y la ausencia de megaproyectos mineros, también
un menor dinamismo del consumo privado en un clima donde la inflacion y las tasas de
interés aun son elevadas, del mismo modo también aporto a esta contraccion econdémica
el que las exportaciones tradicionales se redujeran, esencialmente en los sectores
agropecuario y minero.

Figura 3
PIB (Variacion Porcentual Interanual)

Nota. (p): Proyeccion.
Fuente: INEl y BBVA Research,2022, https://www.bbvaresearch.com/
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La economia se ha disminuido por segundo mes consecutivo, teniendo una
disminucion de 0.56% al cierre de junio, los cuales basicamente fueron influenciados
por las tendencias negativas de los sectores Construccion, Pesca, Manufactura,
Financiero, Agropecuario y Telecomunicaciones. (INEI, 2023, Informe Técnico INEI-
Pert: Panorama Econdmico Departamental). Solo algunos sectores tuvieron un
comportamiento al alza econdémicamente hablando, fueron Mineria e Hidrocarburos,
Electricidad, Alojamiento, Restaurantes, Comercio y Servicios Prestados a Empresas,
reflejada en sus producciones.

1.7 MICROENTORNO

1.7.1 Mercado Inmobiliario en Lima Metropolitana

En primer lugar, tenemos como base los principales indicadores de Lima
Metropolitana y Callao respecto en el tipo de vivienda que se ofrecer, ya sea vivienda
residencial o vivienda social, al trimestre I de este afio 2023 (ver Figuras 4 y 5).

Figura 4
Participacion de Vivienda Residencial / Social

Nota. Vivienda Social es la que no excede de S/ 464 200
Fuente: Tinsa Per(,2023, Residential Overview Pert 1° Trim.2023
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Figura 5
Agrupaciones Distritales y Clasificacion de Vivienda

Fuente: Tinsa Per(,2023, Residential Overview Pert 1° Trim.2023

Figura 6
Cuadro Comparativo Indicadores Principales, Seqgun Agrupacion Distrital

Fuente: Tinsa Per0,2023, Residential Overview Pert 1° Trim.2023
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Figura 7
Relacion Superficie Ocupada y Valor m2 segun Agrupacion Distrital

Nota. Clasificado por grupos zonales de Lima Metropolitana.
Fuente: Tinsa Per0,2023, Residential Overview Perti 2T Trim.2023

1.7.2 Demanda de vivienda

Para describir la demanda de vivienda a nivel de Lima Metropolitana, usaremos
el ratio publicad por TINSA es un "'ratio acumulado de demanda real y oferta’” (, es
decir la relacion entre el total de unidades de vivienda vendidas e ingresadas al mercado,
que para el ano 2022 fue de 2.45 y en el 2021 fue de 1.72, veamos:
Afo 2022; 16 622 unidades inmobiliarias vendidas y entraron al mercado 6 789
unidades, resultando un ratio de 2.45.
Afio 2021; 14156 unidades inmobiliarias vendidas y entraron al mercado 8 210
unidades, resultando un ratio de 1.72.

Siendo por trimestre en los Gltimos 5 afios en siguiente:

4T 2017 de 2.80 (de 2,925 vendidas y 1,046 ingresadas al mercado)

1T 2018 de 1.73 (de 2,600 vendidas y 1,499 ingresadas al mercado)

2T 2018 de 2.36 (de 2,664 vendidas y 1,130 ingresadas al mercado)
14



3T2018 de 1.50 (de 3,121 vendidas y 2,075 ingresadas al mercado)

4T2018 de 1.89 (de 3,684 vendidas y 1,941 ingresadas al mercado)

1T2019 de 3.37 (de 3,659 vendidas y 1,085 ingresadas al mercado)

2T2019 de 1.70 (de 3,717 vendidas y 2,184 ingresadas al mercado)

3T2019 de 2.31 (de 4,069 vendidas y 1,760 ingresadas al mercado)

4T2019 de 1.00 (de 3,883 vendidas y 3,870 ingresadas al mercado)

1T2020 de 1.72 (de 3,883 vendidas y 3,870 ingresadas al mercado)

2T2020 de 2.24 (de 2,221 vendidas y 595 ingresadas al mercado)

3T2020 de 3.0 (de 2,802 vendidas y 948 ingresadas al mercado)

4T2020 de 2.5 (de 3,153 vendidas y 1,283 ingresadas al mercado)

1T2021 de 2.03 (de 3,290 vendidas y 1,623 ingresadas al mercado)

2T2021 de 1.42 (de 3,684 vendidas y 2,584 ingresadas al mercado)

3T2021 de 1.42 (de 3,413vendidas y 1,823 ingresadas al mercado)

4T2021 de 1.72 (de 3,769 vendidas y 2,180 ingresadas al mercado)

1T2022 de 3.08 (de 4,411 vendidas y 1,431 ingresadas al mercado)

2T2022 de 2.82 (de 4,224 vendidas y 1,497 ingresadas al mercado)

3T2022 de 1.58 (de 4,110 vendidas y 2,603 ingresadas al mercado)

4T2022 de 3.08 (de 3,877 vendidas y 1,258 ingresadas al mercado)

1.7.3 Oferta de vivienda

Segun el informe TINSA la oferta de viviendas en el distrito durante el 4T 2022
fue de 578 unidades, correspondientes a 50 proyectos inmobiliarios, principalmente
dirigida al NSE A. El total disponible a la venta ""al cierre del 4T 2022"" fue de 500

unidades disponibles en 48 proyectos.
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Figura 8
Proyectos Ofertados por Trimestre en San Borja

Fuente: Tinsa Per(,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022

Figura 9
Evolucidn del Stock Disponible por Trimestre en San Borja

Fuente: Tinsa Peru,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022

1.7.4 Ritmo de ventas
Segun la plataforma TINSA a nivel distrital encontramos un ritmo de ventas en
el sector 24, sector al que pertenece el proyecto, de 13,91 u/mes para los departamentos

de 3 dormitorios (Ver Tabla 1).
16



Tabla 1
Ritmo de Ventas en zona del proyecto

VALORES DE VENTAS

LD

INGR

Nota. Sector 24 del sectorizado de TINSA es el sector al que pertenece el proyecto.
Fuente: Tinsa Peru,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022
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1.7.5 Actividad edificadora en Lima Metropolitana

La actividad edificatoria para 2023 se proyecta a crecer 3.4% respecto del 2022,
la misma que registrd un crecimiento del 13.4% en comparacion al 2021, que se debid
a un mayor crecimiento en el 4rea de viviendas con un 7.2% (CAPECO, 2023, Estudio
de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima).

Figura 10
Evoluciodn de actividad edificadora en Lima Metropolitana

Fuente: CAPECO, 2022, 27° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima

Para el cierre del 2023 se estima, se venderian aproximadamente 16 mil
viviendas nuevas en total y el Fondo Mi Vivienda recibiria transferencias del Ministerio
de Vivienda por encima de los S/ 1060 millones para otorgar subsidios.

Figura 11
Actividad edificadora en Lima Metropolitana

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima.
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Los riesgos a considerar en el afio 2023 estan enfrentando riesgos como la
tendencia alcista en los precios de las viviendas durante 2023, generada por el aumento
de los costos de construccidn, entre ellos el concreto, mano de obra y acabados, segin
data de CAPECO en su 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas de Lima,
reporta que un 41.9% de su universo de hogares tiene la intenciéon de comprar una

vivienda a nivel de Lima Metropolitana.

1.7.6 Demanda efectiva

La demanda efectiva es un concepto complementario de la demanda potencial,
y esta define a corto plazo (aproximadamente a 2 afios) el nimero de hogares que tienen
interés en adquirir vivienda, por cuanto la demanda efectiva es cuando también el hogar
puede adquirirla a un precio que puede asumir (con o sin financiamiento); en Lima Top
es de 68.8%, grupo zonal al que pertenece el proyecto.

Tabla 2
Actividad edificadora en Lima Metropolitana

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima
Metropolitana
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1.7.7 Demanda insatisfecha

Segun el gerente general de Urbana Pert, Jaime Paredes menciond: ""Que en
2022 que el sector vivienda, la demanda insatisfecha en Lima Metropolitana y Callao
es de 300 mil unidades”".

Tabla 3
Demanda insatisfecha de vivienda en Lima Metropolitana

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima
Metropolitana.

1.7.8 Crédito hipotecario

Dentro del negocio inmobiliario y su acceso a adquisicion de vivienda, un gran
porcentaje de la demanda ve necesario sea a través de un crédito hipotecario, dentro de
este tema juegan un rol importante los bancos.

El rol de las entidades bancarios es ser fuentes de financiamiento de proyectos
inmobiliarios, o su financiacion intermedia, configurandose como uno de los entes més
relevantes, ya que de ellos se obtiene principalmente lo denominado técnicamente los
préstamos intermedios, los cuales son utilizados para financiar la construccion.

En los contextos desarrollados los emprendimientos inmobiliarios suelen
financiarse también con parte de capital propio. Teniendo la linea crediticia asegurada,
con un sistema bancario maduro, y un marco juridico estable, todas las partes

involucradas en el negocio saben que la terminacion de la obra estd asegurada
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economicamente, en la medida que las tasas de interés sean bajas, los precios de venta
se sostengan y los costos no aumenten, la rentabilidad de quienes aportan el capital
propio se potencia producto del apalancamiento.

La actividad crediticia, las entidades bancarias apuntan a minimizar el riesgo y
maximizar la tasa de interés. Para estas es trascendental el perfil del cliente, sus
antecedentes en la materia que sera objeto del crédito, su experiencia previa, su historial
respecto de préstamos anteriores, y también sobre todo la estructura de la operacion
financiera junto a sus respectivas garantias.

Los bancos prefieren no involucrase en la rentabilidad del negocio, sino
asegurarse que tengan flujo para el repago de lo suyo.

Los bancos tienen por objeto prestar dinero y recuperarlo en tiempo y forma,
con una tasa de interés superior al costo de captacion, y es aqui su beneficio. La armonia
de plazos, tasas y monedas entre la cartera de activos y pasivos de un banco es el
verdadero arte del banquero.

Es en este sentido respecto a la estructuracion financiera, es muy importante que
todo desarrollador tome en cuenta las caracteristicas y el actuar de uno de los entes mas
importantes del desarrollo inmobiliario, los bancos.

En un contexto de inflacidon consistente en el que el pais entrd, una de las
medidas de politicas monetarias para controlarla es que el Banco Central de Reserva
aumente la Tasa Referencial de Interés TRI, y una consecuencia de esto es que
aumenten las tasas de los créditos hipotecarios; esto es una medida tomada hasta que la

inflacion esté ciertamente controlada y poder ir bajando gradualmente de nuevo la TRI.
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Figura 12
Histdrico de créditos hipotecarios 2018-2020

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima
Metropolitana.

Se evidencia una recuperacion consistente de los créditos hipotecarios desde el
inicio de la pandemia retornando casi a niveles de prepandemia para el cierre del 2020.

Figura 13
Cantidad de créditos hipotecarios colocados

Fuente: SBS Peru, 2023, Analytics TINSA Peru (Plataforma Privada de Datos)

La cantidad de créditos hipotecarios colocados a mayo de 2023 para todo Lima
Metropolitana es a un promedio de 2500 transacciones mensualmente, conservando en

promedio sus cifras en los primeros 5 meses del 2023.
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Figura 14
Historico de Tasa de Interés de Referencia a octubre 2023, tasa que impacta en tasa
de interés de créditos hipotecarios.

1.8

Fuente: BCRP, 2023, Comunicado de Prensa Octubre 2023.

CONCLUSIONES
El entorno macroeconémico es conservador debido a que no se consolido el
crecimiento de las principales economias globales, sumado a un ciclo persistente de
recesion en la region, que desacelera mayores costos de endeudamiento.
El macroentorno genera a Peru un crecimiento lento de su economia con
proyecciones de un de 1.6% al cierre del 2023 y 2.6% para el 2024, asi
mismo en el ultimo trimestre entré en recesion, para lo cual el gobierno ha
gestionado medidas para inyectar inversion publica para el crecimiento de
la economia, que para ciertos sectores no son medidas utiles para revertirla.
El microentorno inmobiliario, presenta respaldo positivo a los distintos
factores de demanda, resultados normales respecto al desarrollo de la
oferta y su ritmo de ventas hasta el 4T 2022.

Desde inicios del 2023 la tasa de interés de referencia del BCRP aument6 a 7.75%
conservandola hasta agosto, y en setiembre ha iniciado cierta tendencia a
reduccion en un 7.25% a cierre de octubre 2023, esto ocasioné mayores tasas de
interés para los créditos hipotecarios del cliente final durante todo el afio, con un
escenario conservador para el proximo afio ya que no ha logrado aln una segura

tendencia a la baja.
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CAPITULO II: PRINCIPIO DEL MAYOR Y MEJOR USO
2.1 INTRODUCCION AL PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR USO

Este principio viene de la disciplina de la tasacion inmobiliaria, y dentro de esta es
uno de los mas relevantes en la aplicacion de las Normas Internacionales de Valuacion
de inmuebles (IVS); en las valuaciones inmobiliarias una de las finalidades es estimar
el valor de mercado y para ello es requisito imprescindiblemente determinar el Mayor
y Mejor Uso (M y MU) del bien a valuar.

Dentro de este contexto las Normas Internacionales de Valuacion, en su Norma 1

""El Valor de Mercado como Base para la Valuacion’” establece que:
"’1.2  El Valor de Mercado es una representacion del valor de cambio o de la cantidad
que un bien reportaria si se ofreciese en venta en el mercado abierto en la fecha de
valuacion bajo circunstancias que cumplan los requisitos de la definicion de Valor de
mercado. Para estimar el valor de mercado, un Valuador debe primero determinar el
mayor y mejor uso o el uso mas probable. Ese uso puede ser el uso actual al que se
destina el bien o algin uso alternativo. Estas determinaciones se hacen a partir de lo
que el mercado indica. ™’

Es decir, en pocas palabras que el mercado define el uso y el uso define el valor. En
este punto del contexto donde interviene el mercado, este también tiene sus limitaciones
impuestas a una determinada localizacion. Es decir, sean grupos familiares, empresas
corporativas o industrias van a tener marcadas preferencias de localizacion a la hora de
decidir en qué areas o zonas desean vivir, funcionar u operar.

Esta preferencia de quienes van a ser los usuarios finales o compradores de un proyecto
inmobiliario son determinantes para el desarrollador, ya que ello va a fijar precios en
donde consumidores estan dispuestos a pagar un precio mas alto o mas bajo en razon

de su ubicacion.
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Es en base a la localizacién, que el activo inmobiliario adquiere su caracteristica,
que no se modifica, la de inamovible, por ende, es el factor mas importante en el éxito
o fracaso de un desarrollo inmobiliario y la que determinara el uso del terreno mediante
el aspecto normativo, y mas adelante también determinara el tipo de producto factible
a desarrollar.

Llegamos asi al tema del ""uso’” y este nos lleva de forma inherente a estudiar las
alternativas de uso para el terreno, que pasando no solo por sus postulados
conceptuales: ser viable fisica, legal y econdémicamente, sino que ademas nos conduzca
a la obtencion de su mayor valor.

Muchas veces un proyecto solo se mide por la cantidad de m2 vendibles, analizando
cudnta ganancia se tendra al final de la operacion y en cuanto tiempo. Sin embargo, en
los ultimos afios, este analisis termina siendo muy basico, pues no se estudian las demés
variables antes de la adquisicion de un bien inmueble; en estos tiempos se analiza, en
primera instancia, el certificado de parametros urbanisticos junto con la normativa que
permita saber, por el punto de vista legal, qué tanto se permite construir. Del mismo
modo, se analiza la topografia, la forma del terreno, los accesos al inmueble, servicios
de los alrededores, etc.; ello con la finalidad de determinar si el terreno es lo
suficientemente bueno para iniciar un proyecto inmobiliario. Como tercer punto, esta
el andlisis financiero donde se evalia los ingresos y egresos respectivos para los
escenarios evaluados en los primeros puntos. Finalmente, como resultado de lo antes
analizado, se tiene a la maxima productividad. La siguiente imagen se muestra que el

mayor y mejor uso es la interseccion de los cuatro puntos antes mencionados.
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Figura 15
Obtencion del mayor y mejor uso de una propiedad

Fuente: BEEBE,2014, Seleccién y valoracion del mayor y mejor uso de terreno caso de
propiedad en el barrio urbanizacion Tequendama de Cali.

2.2 DEFINICION DE MAYOR Y MEJOR USO

Debemos mencionar que la mayoria de inversores y desarrolladores desconoce
nominativamente este principio, y que no es un tema nuevo ni de moda reciente como
se menciona en la anterior introduccion es un tema intrinseco de la teoria valuatoria,
siendo asi que recientemente en los Gltimos afios las normativas institucionales de la
region latinoamericana lo mencionan un poco mas, sin embargo, es algo que siempre
ha existido como toda teoria postulada.

Para llegar a la definicion de este tema tan complejo y a la vez tan bésico, es basico
mencionar la denominacién de este concepto segun los Estandares Internacionales de
Valuacion, emitidas por el Consejo Internacional de Estandares de Valuacion IVSC,
por sus siglas en inglés International Valuation Standards Council, el cual define la
premisa del mayor y mejor uso como una base de valor en el capitulo IVS 104 Bases
de valor, “El mayor y mejor uso, es el uso de un activo que maximiza su potencial y
que es fisicamente posible, legalmente permitido, financieramente viable y de maxima

rentabilidad. Pudiendo ser la continuacién del uso actual del terreno o algiin uso

26



alternativo, decidida por el uso intencional que un participante en el mercado tendria
en mente para el activo al ofertar el precio que estaria dispuesto a ofrecer.”
(IVSC,2016,IVS104: BASES OF VALUE)

El Appraisal Institute de Estados Unidos de América, lo define como “Uso
razonablemente probable de una propiedad que resulta en su mayor valor.”

Segtn el Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS, organismo britanico
reconocido mundialmente que promueve los mas altos estandares profesionales en el
desarrollo y gestion de terrenos, bienes raices, construccion e infraestructura, en sus
normas profesionales de RICS, edicion internacional Valoracion RICS — Normas
Internacionales 2017, dice que el “"Potencial de negocio del inmueble se define por los
beneficios futuros, en el contexto de la valoracion de un inmueble, que un propietario
esperaria obtener de la ocupacion de dicho inmueble. Estos podrian ser superiores o
inferiores a los resultados de explotacion recientes del inmueble. Refleja una serie de
factores (tales como la ubicacion, el disefio y la naturaleza del inmueble, el nivel de
adaptacion y la trayectoria economica del inmueble dentro de las condiciones de
mercado existentes que son inherentes al activo inmobiliario”".

Entendemos entonces que el valor del inmueble va en estrecha relacion con lo que
se construya sobre ¢l y la actividad econdémica que se desarrolle en el mismo,
satisfaciendo las 4 pruebas:

e Posibilidad fisica

e Permisibilidad legal
e Viabilidad econdmica
e Rentabilidad maxima

2.1.1. Legalmente Permisible
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En el andlisis de mayor y mejor uso, se debe inicial con el analisis legal, donde se
determina cudles son los usos permitidos del inmueble desde el punto de vista legal. Es
por ello que se requiere investigar toda normativa, reglamentos, leyes, resoluciones,
certificados de parametros urbanos, planes de desarrollo urbano, licencias y/o todo tipo
de documento legal que se disponga sobre el inmueble, ya que, con ello, se puede
evaluar los limites de potencialidad del terreno.

2.1.2. Fisicamente posible

Se evaluan todas las caracteristicas fisicas del terreno que permitan o dificulten el
desarrollo del proyecto en el terreno. Entre estas caracteristicas se tienen a la topografia,
la morfologia, ubicacion del terreno, posibilidad de fusion con terrenos colindantes,
riesgos a desastres naturales y todas las caracteristicas fisicas que podria limitar o
maximizar la productividad del terreno.

2.1.3. Financieramente viable

Una vez desarrollado los dos puntos anteriores, corresponde evaluar si la ejecucion
de alglin proyecto es financieramente posible. Para ello, se analiza si finalmente los
posibles usos generan rentabilidad alguna, es decir, que las ventas (ingresos) sean
mayores a los costos (egresos) para la ejecucion integral del proyecto.

Es importante también realizar el analisis de la oferta y la demanda en el mercado, pues
con ello se identifican los usos econdmicamente viables y productivos (Cuellar y
Medina 2012).

2.1.4. Maxima productividad

Del ultimo punto mencionado, el escenario que considere mayor valor residual del
terreno es el que se considerara con mayor productividad, es decir, el de Mayor y Mejor
Uso logrando el maximo valor del bien, teniendo en cuenta que dicho valor va asociado

directamente con dos indicadores importantes, VAN y TIR.
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En este contexto consideramos agregar un factor relevante, acorde con los nuevos
tiempos y que valoramos incluirlo junto a estos 4 criterios, es el concepto de
sostenibilidad; es decir lograr un Mayor y Mejor con un adecuado grado de
sostenibilidad.

2.1.5. Adecuadamente sostenible (Aporte)

Es considerar un escenario que encuentre la mejor adecuacion de sostenibilidad toda
vez que coadyuve al objetivo del principio de Mayor y Mejor Uso, y que tenga
concordancia en todo momento con los otros cuatro criterios.

En el dmbito del desarrollo de la sostenibilidad a nivel mundial existen diversas
metodologias para desarrollarla que resultan en certificaciones basadas en criterios
tangibles.

El concepto de mayor y mejor uso se basa en el entendimiento del mercado para
identificar el uso probable que haga a una propiedad lo mas rentable y competitiva
posible. Ademés de sugerir un uso apropiado para el terreno, este andlisis debe definir
el momento idoneo para aplicar tal uso en la propiedad, ya sea en el presente o en el
futuro y también debe determinar los participantes de mercado, es decir los posibles
usuarios de la propiedad. Si el momento adecuado para aplicar el uso que resulta en la
mayor rentabilidad es algin momento en el futuro, se puede determinar un uso interino,
es decir un uso de caracter temporal para la propiedad mientras llega el momento
adecuado para aplicar el mayor y mejor uso, veamos ejemplos de ello.

2.3  REFERENCIAS NACIONALES
Primer ejemplo

Terreno ubicado en la esquina de Ca. Choquehuanca y Av. Camino Real del distrito

San Isidro, propiedad de la inmobiliaria Centenario Oficinas con un area de 3 945 m2,

donde antes habia un terreno cercado por muros hoy, julio del 2023, se ha convertido
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en un espacio urbano verde que ocupa el 70% de la plaza. No es practica frecuente, pero
que tiene impacto en los ciudadanos y su vida urbana, con el nombre de Plaza
Choquehuanca particip6 en la XIX Bienal de Arquitectura Peruana y logré una mencion
honrosa; y para confirmar que fue una decisiéon de mayor y mejor uso en palabras de su
CEO “La Plaza Choquehuanca antes era una pared mas en la ciudad. Nosotros a futuro
desarrollaremos proyectos en ese terreno, pero mientras tanto, en vez de tener mas
muros en nuestras avenidas, decidimos convertirlo temporalmente en una plaza con
areas verdes, para contribuir con mejorar el ambiente de los vecinos. Es una forma mas
en que las empresas podemos ayudar a que nuestras ciudades sean cada vez mas
sostenibles. Cabe mencionar, que a medida que se vaya desarrollando los futuros
edificios, se planea redistribuir las areas verdes, pero siempre manteniendo la cantidad
de m2 como espacio abierto para el publico. La sostenibilidad es eje central de todos
nuestros proyectos.” (C. Conroy, 2022, en prensa), Vice Presidente de Renta
Inmobiliaria de Grupo Centenario.

Esto nos confirma que esta inmobiliaria propietaria del terreno hizo el anélisis de
mayor y mejor uso y el presente no es el momento idoneo para desarrollarlo y le da uso
interino o temporal a su propiedad.

Figura 16
Parque Choquehuanca
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Fuente: Centenario Oficinas, 2022.

Segundo ejemplo (Jane et al, 2019)

Terreno ubicado en la esquina de Av. Larco y Ca. Diego Ferré del distrito de
Miraflores, propiedad de la Inmobiliaria Inverdes con un area de 3 483.28 m2, en una
zona altamente transitada donde no es usual encontrar terrenos como este, ya que es
producto de un proceso de acumulacion de lotes. Con 2 tipos de zonificacion; hacia el
frente principal de la avenida José Larco con zonificacion de comercio metropolitano,
y hacia el sector posterior cuenta con zonificacion residencial de densidad media.

Figura 17
Terreno de Miraflores
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Fuente: Municipalidad de Miraflores, 2017, CPU 0852-2017-SLEP-GA/MM.

En este ejemplo el andlisis de mayor y mejor uso del terreno fue relativamente
complejo porque todo ese proceso estratégico de acumulacion de lotes, demando
tiempo con un objetivo de acumulacion a mediano plazo, por lo que la inmobiliaria
determin6 un uso temporal o interino a su propiedad siendo durante todo ese periodo

una playa de estacionamiento.
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Figura 18
Foto de terreno de Miraflores

Fuente: Inverdes, 2010, Informe de cierre de proyectos.

Fuente: Inverdes, 2010, Informe de cierre de proyectos.

El analisis de mayor y mejor uso de una propiedad construida debe considerar dos
opciones, debe verse en su estado presente con algunas mejoras si es necesario y
también debe verse como si estuviera vacante, es decir se debe considerar demoler las

construcciones existentes.
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El mayor y mejor uso de una propiedad se concluye después de haber revisado el
cumplimiento de los factores mencionados y varios usos alternos hayan sido
eliminados. El uso que cumpla conscientemente estas 4 pruebas sera el mayor y mejor

uso y le generara la maxima rentabilidad a la propiedad.

24  REFERENCIAS INTERNACIONALES

La aplicacion del andlisis del mayor y mejor uso a veces puede ser complejo
debido a la versatilidad de escenarios favorables luego de pasar las 4 pruebas vistas de
este principio o también debido al encarecimiento de la reserva territorial, tendencia en
grandes ciudades ; es por ello que los propietarios, inversores y desarrolladores van un
poco mas alld y estiman escenarios de uso mixto en busqueda del maximo rendimiento
y en otros casos que ameriten hacerlos repartiendo costos y de alguna manera hacerlos
viables y rentables; otros sin embargo optaran por otros criterios como la maxima
intensidad edificatoria Vs. Tasa de Retorno; veamos ejemplos de ello:
Primer Ejemplo - Edificio Isidora 3000 (Inmobiliaria Territoria.2010)

Ubicada en la ciudad de Santiago de Chile, con una ubicacion estratégica frente
a la plaza Pert y privilegiada en la zona de El Golf, distrito de Las Condes, el conjunto
arquitectonico construido de 102 193 m2 en 31 pisos, consta de un complejo uso mixto:
oficinas, departamentos y comercios (Residencias W, Mundo W). Ocupa los 11
primeros niveles el exclusivo W Hotel & Convention Center de 200 habitaciones con
una oferta de comercios y servicios, los siguientes 17 pisos son para oficinas tipo prime
en 12449 m2, con tiendas, gimnasio y spa en 8639 m2, residencias de marca ='W
Residence’” con 43 departamentos de formato exclusivo con 3 penthouses, todo ello de

propiedad de la inmobiliaria Territoria 3000.
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Figura 19
Foto piscina Edificio Isidora

Fuente: W Santiago, 2016.

Figura 20
Foto vista panordmica Edificio Isidora

Fuente: Rene Lagos Engineers, 2020.

En este caso podemos apreciar el contexto del uso del terreno, que en busqueda
de su mayor y mejor uso se decidié concretar un complejo uso mixto que yuxtapone
oficinas junto a residenciales, los cuales superan el programa hotelero, resolviendo asi
las limitaciones estructurales en el costo y proporciona vistas funcionales para todos los

usos en su solucion arquitectdnica.

35



No obstante en este caso el costo de la tierra es un factor determinante, lo que
ha conllevado a sus desarrolladores a tratar de superar este tema con éxito, a través del
uso mixto, al igual que las grandes ciudades cuando empiezan a tener problemas con el
costo de los terrenos, en pocas palabras la solucion determinante es la rentabilidad que
se deba encontrar en el uso mixto, a través del analisis del mayor y mejor uso.
Segundo Ejemplo - Caso Multifamiliar ""Gran Plaza Loreto de Los Portales’ con
Multifamiliar “'Del Parque Centro de CISSAC

En este ejemplo las inmobiliarias propietarias son duefas de lotes adyacentes en
esquinas de la Av. Loreto en el distrito de Breia, al revisar cada uno de los proyectos
nos damos cuenta que tienen intensidades edificatorias distintas, veamos:

Figura 21
Gran Plaza Loreto

Fuente: Los Portales, 2022, Proyecto Gran Plaza Loreto.

El proyecto de Los Portales tiene 8 pisos con 206 departamentos (en el total de
sus 2 torres) y 72 estacionamientos con § dreas comunes, mientras que el Proyecto de
CISSAC, estando en la misma cuadra de la Av. Loreto, contiene un proyecto de 20

pisos con 115 departamentos en cada una de sus 3 torres.
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Figura 21
Foto panordmica Gran Plaza Loreto

Fuente: Los Portales, 2022, Proyecto Gran Plaza Loreto.

A julio del 2023 el primero, de la inmobiliaria Los Portales ha iniciado obras
con una gran caseta de ventas, y el segundo ha culminado la 1° etapa y esta en
construccion de su 2° etapa, es decir ambos estan en ejecucion, sin embargo tienen una
gran diferencia en la cantidad de pisos, con 12 pisos de diferencia y una cantidad similar
de departamentos por torre es donde se evidencia que sendas inmobiliarias propietarias
tomaron la decision en criterios distintos.

Siendo que inmobiliaria Los Portales con su proyecto de 8 pisos, podriamos
pensar que priorizaria su tasa interna de retorno de la inversion ya que su rentabilidad
proyectada seria la misma desarrollando el proyecto con una intensidad edificatoria
mayor; mientras que inmobiliaria CISSAC deducimos que priorizaria una maxima
intensidad edificatoria frente a otros indicadores como la tasa interna de retorno u otros.
Tercer ejemplo — Mayor y Mejor Uso de Terreno en Hermosillo, Sonora, México
(Duarte, 2021)

En este mostraremos en contraste con los 2 anteriores, un ejercicio académico,

el terreno se encuentra sobre la Av. Hermenegildo Rangel Lugo entre las Calles
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Revolucion y Heriberto Aja, Colonia Centro, con frente hacia el norte y accesos en
oriente y poniente, terreno cabecero de tres frentes, el terreno tiene un area de 1240 m2;
segun el Programa de Desarrollo Metropolitano de Hermosillo 2016, el terreno esta en
una vialidad colectora y por ende le corresponde uso de suelo mixto con
compatibilidades de tipo comercial, habitacional y de servicios.

Figura 22
Ubicacion Terreno Hermosillo

Fuente: Duarte, 2021, Andlisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno
urbano ubicado en Hermosillo, Sonora.

Figura 23
Foto Terreno Hermosillo

Fuente: Duarte, 2021, Analisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno
urbano ubicado en Hermosillo, Sonora.
En la zona se estudié la vocaciéon normativa del uso del suelo, y la vocacion

fisica del terreno, pudiendo apreciarse un alto indice de construcciones destinadas a

oficinas, departamentos y de servicios diversos, en la que determinan con pulcritud los
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probables desarrollos, con la finalidad de acotar la incertidumbre en el valor de la tierra.
Concluyéndose que el predio puede ser utilizado para oficinas por su cercania con
edificios corporativos, gubernamentales, zonas de departamentos y de universidades.

Este ejercicio evidencia y muestra a nivel de finanzas 3 estimaciones de valor para los
usos de oficinas, departamentos y locales comerciales, mediante el valor residual del

terreno, resultando con los siguientes cuadros comparativos:

Tabla 4
Andlisis comparativo

Fuente: Duarte, 2021, Analisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano

ubicado en Hermosillo, Sonora.

Compararon el valor residual del terreno de cada proyecto con el valor de
mercado que se obtuvo del terreno baldio, bajo el criterio de, si el valor de mercado
del terreno es mayor al valor residual, el proyecto no es financieramente viable,
por lo que, se concluye que el proyecto de departamentos es financieramente viable con

una diferencia residual de +17.59%.
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Tabla 5A
Andlisis comparativo de valor de terreno

Fuente: Duarte, 2021, Anadlisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano
ubicado en Hermosillo, Sonora.

Tabla 5B
Andlisis comparativo de utilidad

Fuente: Duarte, 2021, Analisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano

ubicado en Hermosillo, Sonora.

Consideraron que la viabilidad para el tipo de proyectos de departamentos es
factible, debido que logra la maxima productividad al resultar en el mayor valor, es
decir, es el que proyecta mayor utilidad, descontando la inversion y la compra del
terreno, el autor explico:

En el primer avalto, con la aplicacion del enfoque comparativo de mercado el

maestrante obtuvo la estimacion de valor del terreno en su estado actual.

Posteriormente, se realizaron los céalculos de avalto para cada uso probable, con

los enfoques fisico y enfoque de ingresos, que le permitié obtener el valor

residual de cada proyecto y desarrollar un andlisis comparativo bajo el criterio

de, si el valor residual es mayor al valor de terreno en su estado actual, el
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proyecto es factible, de lo contrario no cumple con los principios de factibilidad,
para concluir que, el mayor y mejor uso del terreno de acuerdo con la situacion
actual, econdémica, social y urbana, se obtiene a partir de la comercializacion de
departamentos, incrementando su valor actual en un +17.59%. (Duarte, 2022)

Figura 24
Grdfica de andlisis comparativo de valor de terreno

Fuente: Duarte, 2021, Andlisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano
ubicado en Hermosillo, Sonora.

Finalmente, en este ltimo ejemplo, a través de este ejercicio académico se demuestra
a pesar de que la permisibilidad legal es ampliamente flexible con usos mixtos, no
necesariamente es viable financieramente, y a su vez demostrandose con la aplicacion

de este principio que su mayor y mejor uso es de departamentos.

2.5 FORMULACION DEL MODELO
e Se evalua todas las alternativas de uso del terreno, las resoluciones municipales
o ministeriales vigentes que permitan probablemente mayor cantidad de area
vendible. Asi mismo, a nivel distrital el Certificado de Parametros Urbanisticos
plasma una base para analizar la capacidad o envergadura del desarrollo del
proyecto.
e El terreno, que ya se tiene adquirido, se debe evaluar en sus atributos fisicos

para realzar su atractivo de venta. Asi mismo, también se deben analizar las
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2.6

dificultades de la zona para atenuarlos con los atributos antes comentados. Tal
es el caso del trafico o ruido generado por vehiculos en horas punta que podrian
atenuarse con la colocacion de ventanas y mamparas de insuladas, por ejemplo.
Analizar economicamente y financieramente los escenarios posibles de
proyecto para descartar aquellos que no generen rentabilidad. Aqui interviene
el estudio de mercado donde se analizan las variables de ventas de productos
inmobiliarios y, con ello, sus ofertas y demandas. Asi también en dichos
escenarios se evaluan las condiciones més optimistas y pesimistas, de tal forma
que se tenga mayor certeza de la rentabilidad de los mismos.

Se realiza un andlisis de escenarios donde se van modificando los valores més
incidentes del desarrollo del proyecto para que de esa forma se pueda evaluar el
proyecto y pueda tener la mayor rentabilidad en el tiempo adecuado, es decir,
aquel terreno de mayor y mejor uso.

APLICACION

El procedimiento de aplicacion sugiere como primer paso analizar todas las

alternativas factibles de uso (usualmente el mercado es limitante a pocas opciones

logicas), mismas que deberan pasar las pruebas de factibilidad legal y fisica. Una vez

seleccionados los usos que resulten viables, posteriormente deben ser analizados

financieramente para calcular sus indicadores en rentabilidades y retornos, para cada

uso. El uso que arroje los mejores resultados después de ponderar los aspectos de

desarrollo, sera el que se considere como el Mayor y Mejor Uso del terreno.

Los resultados obtenidos de este analisis ademas deben incluir: El uso de la

propiedad, el tiempo en que se daré a ese uso segiin modelos del negocio inmobiliario

(renta o0 venta) y para quien estaria orientado ese uso (mercado).
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CAPITULO III: SEGMENTACION Y TARGETING

En este capitulo abordaremos el tema del mercado inmobiliario actual del distrito,

analizando su oferta segun diversos factores y definiendo su segmentacion, que por concepto

es dividir el mercado en grupos pequenos de consumidores con necesidades, caracteristicas y

conductas diferentes que podrian requerir estrategias de marketing especificas; identificando

al cliente objetivo (target) para clasificarlo y definirlo a través del targeting.

3.1

MERCADO OBJETIVO

El mercado objetivo a quien va dirigido el proyecto es a las familias del NSE A que

esté interesado en residir en San Borja.

3.2

OFERTA INMOBILIARIA
3.2.1 Oferta por Nivel Socioeconomico (NSE)

Seglin el informe de TINSA como base referencial se establece los niveles
socioecondmicos NSE en los siguientes rangos de valores de las unidades de vivienda:
NSE A+: unidades con un valor de S/. 1'250,000 a mas.

NSE A: unidades con un valor de S/. 670,000 a S/. 1"250,000

NSE AB: unidades con un valor de S/ 420,000 a S/. 670,000

NSE B: unidades con un valor de S/ 165,000 a S/. 420,000

NSE C: unidades con un valor de S/ 57,000 a S/. 165,000

NSE D: unidades con un valor de hasta S/ 57,000

A continuacion, a través del informe de TINSA 4T 2022 ubicamos la oferta inmobiliaria

segun NSE vy tipologia (N° dormitorios):
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Tabla 6
Oferta inmobiliaria segun NSE y tipologia

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre
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El NSE predominante del distrito es el A, con marcadas preferencias segun
tipologias de cada NSE especifico, por ejemplo los NSE A y AB tienen la misma
participacion de mercado de las unidades disponibles, sumando un 85 %:

Figura 25
Grdfica de % participacion por NSE de las unidades disponibles

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre

Si queremos tener una lectura mas especifica de los NSE en la oferta inmobiliaria
del distrito San Borja, podemos revisar los siguientes cuadros del precio del ticket que
adquiere cada NSE especificamente:

Figura 26
Grdfica de Valor Total Promedio por NSE y tipologia

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre
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Figura 27
Grdfica de Valor por metro cuadrado por NSE y tipologia

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre

De ello podemos apreciar que el valor del m2 tiene un rango relativamente uniforme
en los NSE, pero si tiene una muy marcada diferencia en los precios del ticket que
adquieren (cuadro valor total promedio por NSE vy tipologia) cada uno de estos, por

ejemplo, el NSE AB entre 448 mil a 600 mil soles, segtn tipologia (N° de dormitorios).

Durante el 2T 2023 la oferta inmobiliaria de San Borja fue de 813 unidades:

Figura 28
Grdfica de Oferta de vivienda segun NSE
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Fuente: Tinsa Perd, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre
3.2.2 Oferta por Sectores (del distrito)

El distrito por su corte urbano esta diferenciado en 3 sectores denominados el
sector 23, sector 24 y el sector 25, veamos:
El Sector 24 se encuentra delimitado por las avenidas Javier Prado, Guardia Civil,
Galvez Barrenechea, Angamos Este y Boulevard; el 25 lo estd por las avenidas
Boulevard, Javier Prado, Panamericana Sur y Angamos Este; y el sector 23 delimitado
por el paralelismo de sus avenidas Javier prado y Canada.

Figura 29
Cuadro de zonas en San Borja

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 42 Trimestre

A continuacion, se muestra la oferta de unidades de vivienda en los sectores 23 y
24 (sector donde est4 ubicado el proyecto estudiado), segiin una muestra comparativa
de todas las tipologias en ambos sectores, durante los dos ultimos trimestres del afo

2022:
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Tabla 8
Indicadores de mercado en las zonas de San Borja

Fuente: TINSA -Informe de Coyuntura Inmobiliaria 4T 2022
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3.2.3 Oferta por Tipologias
Se establece como por tipologias en las unidades de vivienda, a la cantidad de
dormitorios que tiene cada una, veamos la oferta del distrito segun tipologias:

Figura 30
% Participacion por tipologia de las unidades disponibles San Borja

= 1 DORM.
= 2 DORM.
3 DORM.

m 4 DORM.
Fuente: Tinsa Perd, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022

Al 4T 2022 de todas las unidades disponibles, la tipologia de 3 dormitorios es la
que tiene 52% con 262 unidades y la de 2 dormitorios con 22% con 110 unidades y de

1 dormitorio un 24% con 119 unidades.

3.2.4 Ventas por Nivel Socioeconomico (NSE)
Respecto a las ventas por NSE, el informe TINSA 4T 2022 evidencia una mayor
venta en el sector A especificamente en la tipologia de 3 dormitorios, con 93 unidades

en el 2° semestre del 2022; de un total de 110 unidades.
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Figura 31
Comparativo Inter trimestral de unidades vendidas por tipologia y NSE

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022
Veamos a continuacion la evolucion de la venta por tipologias en los ultimos 5 afios del
distrito, respecto de su oferta:

Figura 32
Evolucidn de la oferta y venta para la tipologia de 1 dormitorio

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre
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Figura 33
Evolucidn de la oferta y venta para la tipologia de 2 dormitorios

Fuente: Tinsa Perd, 2022, Informe de coyuntura 4° Trimestre

Figura 34
Evolucidn de la oferta y venta para la tipologia de 3 dormitorios

Fuente: Tinsa Peru, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022

Vemos la evolucion en los afios 2021 y 2022 con el ritmo mas uniforme es la venta de
unidades con 3 dormitorios, con un rango lineal por trimestre reportado de menos de
100 unidades, respecto de una oferta variable (disponible) cuyo promedio es su triple.

En términos generales de venta comparando el semestre 2022 -II y el 2023-1, en este
ultimo se ha tenido una venta de 178 unidades, 30 unidades mas respecto del semestre

anterior, representando el 12.3% de absorcion de Lima Top con 1449 unidades.
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Figura 35
Ventas semestre 2023 | en San Borja y absorcion respecto de Lima Top.

Rendimientos por Agrupacion Distrital
Ordenados segln absorcion (%)

Medidas W Oferta W Vendidas =+ Absorcion %
2,868

1.449

1.668

Oferta, Vendidas

178

Lima Top

Fuente: Tinsa Per(, 2023, Plataforma digital

158%

12.8%

9.5%
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3.3 EL CLIENTE
3.3.1 Variables Demogrificas

Dentro de las consideraciones generales del cliente hay nuevamente variables
como: la edad y el ciclo de vida, género, ocupacion, educacion, religion, origen étnico,
género y de ingresos.

Si bien el aspecto demografico es el mas usado para definir mercados porque
son faciles de medir, sin embargo, algunas de estas subvariables como por ejemplo la
edad suelen ser un poco coincidente indicador respecto del ciclo de vida y/o del estilo
de vida.

Entonces al 2022 tenemos un mercado de poblacion metropolitana de 11.3
millones, con una primera segmentacion geografica de Lima Oeste del 14%, es decir
1 582 000 habitantes.

e Lima Oeste=Lima Top + Lima Moderna

e Lima Top: Santiago de Surco, San Borja, Miraflores, San Isidro, La
Molina, Barranco con 909 500 Hab. Y Lima Moderna: Surquillo,
Lince, Magdalena, San Miguel, Jestis Maria y Pueblo Libre con 607
100 Hab.

Figura 36
Perfiles zonales 2022 de Lima Metropolitana

Fuente: IPSOS, 2022, Infografia de perfiles zonales 2022 de Lima Metropolitana.
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A nivel de hogares en 2022 tenemos en nuestro grupo de distritos de Lima Top, 270
700 hogares, y especificamente en el distrito San Borja 38 600 hogares (133 000 Hab.).

Tabla 9
Poblacion y hogares segun distritos - Lima Metropolitana

Fuente: CPI Research, 2022, Poblacion 2022
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3.3.2 Variables Socioeconomicas
A continuacion, a través del siguiente cuadro explicamos nuestro proceso de
definicidon de la variable socioecondmica a partir de las siguientes 3 fuentes y sus
publicaciones:
e (PI2022: Poblacion y hogares segun distritos-Lima Metropolitana 2022.
e APEIM 2021: Niveles socioecondmicos APEIM 202.
e INEI 2020: Planos estratificados por manzana por ingreso per capita-Lima

Metropolitana 2020.
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Figura 37
Consolidacidn de la data de segmentacion socioecondmica
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En la anterior Figura 37 se ha cuantificado las proyecciones del mercado actual en
el 2022 (segun el % de INEI 2020) en sus primeros segmentos socioecondmicos,
identificandose a nivel de distrito San Borja:

e 38600 hogares o 133 000 Habitantes

e NSE Alto (NSE A y B): 36 284 Hogares o 124 355 Habitantes

e NSE Medio Alto (NSE C): 2 200 Hogares o 8246 Habitantes
Nos hemos percatado revisando la consistencia de las cifras que los NSE Alto de la
clasificacion del INEI 2020, corresponde a la sumatoria de los NSE A y B del APEIM
2021; asi mismo el NSE Medio Alto del INEI 2020, corresponde al NSE C del APEIM
2021.

También se ha cuantificado las proyecciones del mercado actual en el 2022
(segun el % de INEI 2020) en sus primeros segmentos socioecondmicos a nivel de
distrito Lima Top:

e 270 000 hogares o 909 500 Habitantes.

e NSE Alto (NSE A y B): 213 853 Hogares o 702 134 Habitantes.

e NSE Medio Alto (NSE C): 50 079 Hogares o 180 081 Habitantes.

Se ha realizado lo antes mencionado, porque a nivel socioeconémico, si se opta
por esta segmentacion no solo se estara dirigiendo hacia San Borja sino también a la
mayoria del perfil zonal de Lima Top, es decir a un 93.5% de Lima Top (seguin APEIM
A:32.4%, B:46.5% y C:14.6%).

3.2.3 Variables Psicogrdficas
Esta variable divide a los compradores segiin caracteristicas de personalidad,
estilo de vida o clase social.
""El estilo de vida es el patron de vida de una persona expresado en psicografia.

Las personas procedentes de la misma subcultura, clase social y ocupacion pueden
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tener estilos de vida bastantes diferentes’” (Armstrong &Kotler, 2012, p.138). Los
estilos de vida son tan variados que para conocerlos se deben analizar a las personas
en diversos ambitos: en cuanto a las actividades (trabajo, pasatiempos, compras,
deportes, eventos sociales), intereses (alimentos, moda, familia, recreacién) y
opiniones (sobre ellos mismos, las cuestiones sociales, negocios y productos) de los
consumidores (Armstrong &Kotler, 2012). De la misma forma, Mont (2008 citado en
Ilstedt, Hesselgren & Eriksson, 2017) describe a los estilos de vida como " la forma
en que vivimos nuestras vidas que nos permite satisfacer nuestras necesidades y
aspiraciones de vida, asi como los patrones de consumo y uso, que estan asociados
con diferentes grupos sociales y clases’”. !

Es interesante ponderar en esta ocasion los estilos de vida segtin el Dr. Rolando
Arellano, experimentado en el &mbito de la mercadologia peruana, a la actualidad son
seis, conformado por hombres (dos): los progresistas, los formalistas, conformado por
mujeres (dos): las conservadoras y, las modernas y conformado por mixtos (dos): los
austeros y los sofisticados (Arellano, 2017).

3.2.3.1 Los progresistas. Segun Arellano, los progresistas son hombres que
tienden a tener un nivel educativo medio-alto, son mas racionales a la hora de comprar,
ya que buscan sacar la mayor rentabilidad de sus productos, ellos son el grupo de
poder adquisitivo homogéneo mads alto en contraste con los demas (Arellano, 2017).
Buscan la rentabilidad de los productos, en vez del valor de marca.

3.2.3.2 Los formalistas. Son hombres trabajadores y orientados a la familia que

valoran mucho su status social. Admiran a los sofisticados, aunque son mucho mas

! Tesis PUCP para obtener el titulo professional de Lic. En Gestién, con Mencion en Gestion
Empresarial (Aguilar Vela, Luis Gabriel/ Caceres Salazar, Alanis Sandra/ Nano Lazo, Vanessa).2018
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tradicionales que estos. Tardan algo en adaptar las modas. Trabajan usualmente como
oficinistas, empleados de nivel medio, profesores, obreros o en actividades
independientes profesionales.

De este grupo se resalta como caracteristica predominante, son muy
conservadores y adversos a los cambios, no se arriesgan a los cambios por productos
nuevos, tienen como principales preocupaciones a su familia y su status quo, dejan en
una prioridad mas baja, a la patria y diversion, empatia hacia problemas externos no
es importante para ellos.

3.2.3.3 Las conservadoras. Son mujeres que estdn en todos los niveles
socioecondmicos, de tendencia bastante religiosa y tradicional, Tipicas "~‘'mama
gallina”’, siempre persiguen el bienestar de los hijos y la familia, y son responsables
de casi todos los gastos relacionados al hogar. Se visten basicamente para ""cubrirse””
y solo usan maquillaje de forma ocasional. Gustan de telenovelas y su pasatiempo
preferido es jugar con sus hijos.

3.2.3.4 Las modernas. Son mujeres que trabajan en todos los niveles
socioecondmicos, que trabajan o estudian y que buscan su realizacion personal
también mas alla de sus labores de mama o amas de casa, se mantienen siempre
arregladas y buscan reconocimiento social, reniegan del machismo y les gusta salir de
compras, con productos de marca y que les faciliten la vida.

3.2.3.5 Los austeros. Es un segmento mixto (antes llamado los resignados),
de bajos recursos econdmicos, que vive resignado a su suerte, generalmente son de
mayor edad que el promedio, prefieren la vida simple y sin complicaciones. Y si fuera
posible vivirian en el campo, reacios a los cambios, no les gusta tomar riesgos,

generalmente comprar los productos de mas bajo precio.
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3.2.3.6 Los sofisticados. También son un segmento mixto, mas jovenes con
un nivel mas alto que el promedio. Son muy modernos, educados, liberales,
cosmopolitas, valoran mucho su imagen personal, les gustas los productos novedosos,
estan siempre al tanto de las nuevas tendencias, priorizan mucho su status, valoran
mucho el servicio y la calidad.

Figura 38
Estilos de Vida por distritos en Lima Metropolitana.

Fuente: Aguilar y Caceres, 2018, Tesis PUCP para obtener el titulo profesional de Lic.
En Gestion, con Mencién en Gestion Empresarial.

Se ha cuantificado en porcentajes en sus diversos segmentos psicograficos,
identificandose a nivel de distrito San Borja:

e Los Sofisticados son 75%

e Los Formales son 25%
También se ha cuantificado los segmentos psicograficos, a nivel de Lima Top:

e Los sofisticados son 55.71%

e [ os formales son 27.14%

e [as modernas son 12.86%

e Los progresistas son 4.29%
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3.2.4 Cliente Objetivo - Target

Hecha ya la cuantificacion anterior, nos permitira poder definir nuestro publico

objetivo o target, esto hasta el momento nos ha permitido ser eficientes en concentrar
los recursos en quienes tengan la posibilidad de poder comprar el producto final que se
ofrecera, nos hemos dado cuenta en base al contexto de este capitulo que compartimos
segmentacion con el perfil zonal de Lima Top.
Sin embargo, no se debe limitar la existencia de posibles clientes, que sean externos a
esta segmentacion, si se tratase de un cliente atipico se debe tener una contingencia para
viabilizar la venta a través de la identificacion de los beneficios del producto, respecto
a otros para comunicarlos al cliente, segtin sea el caso y el perfil del cliente.

El producto estaria dirigido a hogares o personas que vivan en el distrito de San
Borja, o en los distritos cercanos del perfil zonal de Lima Top, en su gran mayoria con
un NSE Alto (A y B) con un estilo de vida sofisticado y formal, y que tengan capacidad
adquisitiva segun sus ingresos mensuales.

Hemos tomado por conveniencia las variables socioeconomicas establecidas en
los estudios del APEIM, el nivel de ingresos de IPSOS, los estratos socioecondémicos
del INEIL los estilos de vida de la consultora Arellano Marketing; en general muestran
un mercado consolidado y homogéneo en su mayoria ya sea a nivel de distrito y a nivel
de perfil zonal: Lima Top.

Logrando de esta manera la cuantificacion de un perfil del cliente mucho maés
especifico, con caracteristicas segun su estilo de vida, transversalizado a un nivel
socioeconOdmico, el cual no estara reflejado solamente a nivel de distrito sino también
a nivel del perfil zonal (Lima Top).

Nuestro publico objetivo son los sofisticados y formales, transversalizado de los

NSE A y B. Segun el estilo de vida sofisticado, es un cliente moderno, educado, liberal,

61



cosmopolita y valora mucho la imagen personal. Son innovadores en el consumo, por
alli que lo ideal sea un producto innovador respecto de los de demas productos
inmobiliarios como por ejemplo un producto sostenible a nivel energético o de consumo
con certificacion o consumidor de sistemas automatizados y también son cazadores de
tendencias, idoneo para la tendencia actual de ahorro energético. Les importa mucho su
estatus. En su mayoria son mas jovenes que el promedio de la poblacién. Asi como
también el estilo de vida formal, es un cliente hombre trabajador y hogarefio, admiran
al grupo de los formales, son los segundos en adquirir tendencias e innovacion luego
de los formales. Trabajan como oficinistas, empleados de nivel medio, o profesionales
independientes.
Cuyo perfil seria:

e C(lientes con un promedio del ingreso familiar mensual S/ 12 647 soles para el
NSE A y de S/ 6 245 para el NSE B (ingreso estimado APEIM 2021)

e C(lientes que estan interesados en comprar un departamento en planos, que son
de San Borja o de distritos cercanos del perfil zonal Lima Top.

e C(lientes que les importa conservar su status, les interesa ascender socialmente,
triunfadores, buscan diferenciarse, cosmopolitas; lideres que confian en si
mismos.

e Valoran la exclusividad.

e Para el caso del cliente de estilo de vida formalista, son hombres trabajadores,
orientados a la familia, tienden mas a lo tradicional respecto de los sofisticados,

haciendo lo indispensable para mantener su status.

3.2.4.1 Targeting. En este paso es importante notar que ya sabemos el publico

objetivo, definiendo y creando un producto o una campafia que se adapte a ese
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publico y por ende sea exitoso. Mientras mas preciso es el estudio del publico
objetivo o targeting, mas facil sera crear el producto correcto y mas facil sera captar
su atencion en alguna campafia. 2

El precio establecido para el producto debera estar dentro del valor de mercado
para productos de similares caracteristicas, se ha realizado la investigacién
correspondiente y evaluaciones necesarios para determinarlo, escogiendo desde el
proyecto en mencion 1 km a la redonda como radio de accion para el anélisis debido.
Seglin conforme indica el grafico comparativo de proyectos de la zona, tenemos un
precio por m2 que esta en el rango de $ 1850 a § 2548.

Determinado el producto deberd tener como condicionante este rango de precios
de la zona, determinando su precio final segun sus caracteristicas especificas.

Ubicacion del Targeting. Los sofisticados son el 55.71 % de Lima Top, por lo
que se encuentran en distritos de Surco, San Borja, Miraflores, San Isidro, La
Molina y Barranco.

Los formales son 27.14% de Lima Top, por lo que también se encuentran en estos
mismos distritos de Lima Top.

Tamafio del Target. El grupo ya segmentado en nivel socioecondémico
aplicando la variable de estilo de vida en sus porcentajes vistos anteriormente en el
capitulo anterior de segmentacion psicografica, a nivel de distrito San Borja
tenemos:

124 355 hab. (NSE Alto A y B) x 75% (sofisticados) = 93 266 Hab. Sofisticados

124 355 hab. (NSE Alto A y B) x 25% (formalistas) =31 088 Hab. Formalistas

A nivel de Lima Top tenemos:

2 Ryte Wiki (2020) Targeting. Recuperado de: https://es.ryte.com/wiki/Targeting
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702 134 hab. (NSE Alto A y B) x 55.71% (sofisticados)=391 159 Hab. Sofisticados
702 134 hab. (NSE Alto Ay B) x 27.14% (formalistas) = 190 559 Hab. Formalistas

Costumbres. Las costumbres van relacionadas con el estilo de vida, por ello
describimos:

e Los sofisticados suelen liberales en ideas y actitudes, cuidan su apariencia y
siempre estan a la moda, tienen alto interés en la adquisicion de bienes, riquezas
y relacionados. Salen a reunirse con amigos o familiares, es el segmento que
mas acude al cine, frecuentan bares y discotecas los fines de semana (2 veces al
mes aprox.). Leen periddicos, revistas, salen de shopping a malls o centros
comerciales, compran moda para ser deseables por los demés. Con grandes
aspiraciones en su instruccion, viven adquiriendo simbolos de status (productos
exclusivos, fotografias, anécdotas, etc.).

e Los formalistas suelen ser tradicionales, tienden al machismo, valoran mucho
ser honrados y respetados, estan orientados a ahorrar, algo reacios al cambio por
temor a perder su status, prefieren dejar de trabajar intensamente para disfrutar,
se informan de manera apropiada sobre la actualidad, se reunen con amigos,
siendo extrovertidos y bromistas, se distraen con sus aficiones, gustan de jugar
fulbito ocasionalmente. Viven el presente, prefieren la dependencia laboral,
optan por lo seguro, prefieren vestir deportivos o casuales, usan marcas
conocidas, y ropa de buena apariencia. Gustan de la tecnologia.

Elementos Decisorios. Se ha identificado estas principales motivaciones para
la compra: (a) el deseo de independizacion, (b) la necesidad de tener una nueva
vivienda propia, (c) el deseo de vivir en una mejor zona y (d) la necesidad de una

compra para inversion.
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La diferencia entre comprar una casa o un departamento se basa mayormente en
temas de caracter funcional y/o racional.
A continuacion, se describen algunos puntos que se consideran en la decision de
compra de un departamento y los clasificamos como motivaciones racionales o
emocionales: (a) seguridad y ubicacion, (b) costo menor de mantenimiento, (c)
modernidad y Exclusividad, (d) distribuciones y acabados idoneos y (e) areas
sociales

Comportamiento de Compra. Para los sofisticados la modernidad es su
paradigma: les son atractivos los productos innovadores. Son los peruanos que mas
prestan atencion a su arreglo personal y a la moda al vestir. Son intensos con sus
marcas preferidas, la marca es mas importante que sus propios atributos.
Para los formalistas son los que siguen en adquirir novedades luego de los
sofisticados por miedo a ser juzgados. Usan marcas conocidas. Gustan de todo lo

tecnoldgico. No comparten labores del hogar.

65



CAPITULO IV: ESTUDIO DE MERCADO
4.1 IMPORTANCIA DEL ESTUDIO DE MERCADO

Debido a las dificultades que se presentan en estos tiempos para que uno pueda
posicionarse como marca en el mercado y poder ofrecer buenos productos que se
vendan rapidamente, es importante conocer y analizar a fondo a todos aquellos
proyectos de la competencia, de tal forma que podamos desarrollar diferenciaciones en
nuestro producto sobre el de ellos que nos permitan ofrecer un producto innovador y
atractivo hacia el target.

Ademas de ello, también poder conocer como se viene moviendo el mercado en
la zona, sabiendo preferencias en cuanto acabados, zonas en especifico, tickets,
distribucion de dreas comunes, tamafios de proyectos, asi como también las velocidades
de venta de distintos tipo y tamafios de departamentos.

Por ello, en el presente capitulo se ha realizado un recorrido por distintos
proyectos en el distrito de San Borja que cuenten con caracteristicas similares de
ubicacion al nuestro, asi como la accesibilidad a distintas areas o zonas de
esparcimiento en el distrito. Inicialmente, se optd por analizar proyectos que estén a 1
km a la redonda del nuestro, sin embargo, debido a que el distrito es pequefio y por las
caracteristicas similares en distintas zonas del distrito, se opté por investigar a los
competidores ubicados entre los limites de las avenidas San Borja Norte, Boulevard de
Surco, San Luis, Angamos, Barrenechea, Parque Sur y Parque Norte.

42 COMPARATIVOS DE PROYECTOS EN LA ZONA

El estudio de mercado de distintos proyectos en la zona delimitada por las
avenidas antes mencionadas arrojé un andlisis de un total de 16 proyectos en distintas
etapas (planos, demolicion, excavacidn, construccion de casco y acabados). Los

proyectos visitados se mencionan a continuacion:
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A — Edificio Lopez de Ayala — V&R Inversiones Inmobiliaria
B — Club Dharma — Houzen Inmobiliaria

C — Sbela — Aviva Inmobiliaria

D — Dali Place — Noi Inmobiliaria

E — SB Norte 1189 — Evergran Grupo Inmobiliario

F — Home Town Condominio — Esparq EOM

G — SBS 1155 — My Home Organizacion Inmobiliaria
H — Torre Tale Primavera — Tale Inmobiliaria

I — Toscanini 129 — RB Arquitectura y Construccion
J—Roof Garden — Evergran Grupo Inmobiliario

K — Ordéinez — Balance Inmobiliaria

L — Bravo — Grupo MG

M — Edificio El Bosque — EE Inmobiliaria

N — Niza — EE Inmobiliaria

O — Edificio Florencia — Constructora Fortaleza

P — Edificio Marchand — Bravor Grupo Inmobiliario
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Figura 39
Mapa de ubicacion de proyectos inmobiliarios en alrededores del Proyecto San Borja Sur

En la imagen superior se muestra en rojo la zona delimitada por las avenidas
antes mencionadas. Asi mismo, también se muestra con la etiqueta de color amarillo al
proyecto desarrollado en la presente tesis (San Borja Sur), mientras que las viiietas de
color morado pertenecen a los 16 proyectos que fueron visitados y estudiados como
parte del andlisis del mercado y competencia.

En los siguientes cuadros, se desarrollan las tablas comparativas y resumenes de
los proyectos visitados, donde resaltan las caracteristicas importantes de cada uno de
ellos, las velocidades de venta, precios por metro cuadrado, mes de entrega, areas de

los departamentos, algunos elementos diferenciadores, entre otros.
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Tabla 10
Cuadro de informacion relevante de competencia directa San Borja
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Tabla 11
Cuadro de informacion relevante de competencia directa San Borja
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Tabla 12
Cuadro de informacion relevante de competencia directa San Borja
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Tabla 13
Cuadro de informacion relevante de competencia directa San Borja
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Como resumen de lo antes mostrado, se presenta un cuadro con todos los

proyectos, sus precios X m2 y la velocidad de ventas en dptos. x mes.

Tabla 14

Precios y velocidad de venta de la competencia con proyectos de similares
caracteristicas en verde, celeste y amarillo.

P VEL. VENTA

CODIGO PROYECTO INMOBILIARTA PRECIO X M2 DPTO X MES
A Edificio Lopez de Ayala V&R Inversiones Inmobiliaria $ 2.260.50 0.6
B Club Dharma Houzen Inmobiliaria $ 2,462.50 0.6
C SBELA Aviva Inmobiliaria $ 2,300.00 2.8
D Dali Place Noi Inmobiliaria $ 2,441.06 2.1
E SB Norte 1189 Evergran Grupo Inmobiliario $ 2,481.24 0.8
F Home Town Condominio Esparq EOM 3 2,068.75 2.7
G SBS 1155 My Home Organizacion Inmobiliaria $ 2,342.34 1.8
H Torre Tale Primavera Tale Inmobiliaria $ 1.878.28 4.0
I Toscanini 129 RB Arquitectura y Construccion $ 2,283.74 1.0
I Roof Garden Evergran Grupo Inmobiliario $ 2.132.00 4.2
K Ordoficz Balance Inmobiliaria $ 2.133.00 1.0
L Bravo Grupo MG $ 2.263.49 5.7
M Edificio El Bosque EE Inmobiliaria $ 2,135.89 1.3
N Niza EE Inmobiliaria $ 2,178.71 3.0
0 Edificio Florencia Constructora Fortaleza $ 2,100.49 1.0
P Edificio Marchand Bravor Grupo Inmobiliario $ 2,195.90 1.6
|PROMIDIO TODOS LOS PROYECTOS $§ 2,228.62 2.1

Asi mismo, es importante mencionar que se contemplan competencias directas
en tres aspectos principales. El primero es por la etapa en la que se encuentra el
proyecto, es decir, se descartan a aquellos que estén en etapas de ejecucion de obra, ya
que sus precios por m2 aumentan, no siendo real compararlos con nuestro proyecto que
se encontraria en estudio o pre venta; en el cuadro anterior, los proyectos con este
aspecto se muestran en amarillo. El segundo aspecto que se analiza es el de aquellos
proyectos que cuentan con departamentos con areas menores a 90 m2, ya que, como se
explicara posteriormente, en uno de los escenarios se analizard al proyecto
considerando algunos departamentos con areas desde 40 m2 aproximadamente que
podrian ayudar a aumentar la velocidad de ventas, mostrado en el cuadro anterior con
color celeste (existen algunos que aplican para ambos casos). El ultimo aspecto

considera aquellos proyectos que contienen areas mayores a 90 m2, el mismo que esta
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en color verde en el grafico anterior. Lo mencionado se muestra en el siguiente cuadro

resumen que muestra los promedios especificos para los tres aspectos.

Tabla 15
Precios y velocidad de venta promedio de la competencia especifica.

VEL. VENTA

ASPECTO PRECIO X M2 DPTO X MES
PROMEDIO PROYECTOS ETAPA INICIAL S 2,184.24 2.8
PROMEDIO PROYECTOS DPTOS >90 M2 S 2,189.77 1.8
PROMEDIO PROYECTOS DPTOS <90 M2 S 2,178.71 3.8

DESCRIPCION DE PROYECTOS SIMILARES Y COMPETENCIA

Como se ha mostrado en los cuadros anteriores, se tienen tres tipos de
competencias directas, una que es referente a la etapa en la que se encuentran dichos
proyectos y las otras dos referentes a las areas de departamentos. Es por ello que a
continuacion, se comentaran algunos detalles relevantes de los proyectos con las
caracteristicas mas similares en ubicacion y producto, de tal manera que permitan
conocer de mejor manera sus productos y, con ello, la eleccion de nuestra mejor
alternativa previo al andlisis econdmico financiero.

e DALIPLACE

Tabla 16
Cuadro informativo proyecto Dali Place.
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e TORRE TALE PRIMAVERA

Tabla 17
Cuadro informativo proyecto Torre Tale.

e BRAVO

Tabla 18
Cuadro informativo proyecto Bravo.
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o NIZA

Tabla 19
Cuadro informativo proyecto Niza.

e HOME TOWN

Tabla 20
Cuadro informativo proyecto Home Town.
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e TOSCANINI

Tabla 20
Cuadro informativo proyecto Toscanini 129.

e EDIFICIO FLORENCIA

Tabla 21
Cuadro informativo proyecto Florencia.
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Como se muestra en el primer grupo de fichas (titulos amarillos), los proyectos
son edificios con mas de 10 pisos, similar al proyecto San Borja Sur, materia de estudio
en la presente tesis. Otra caracteristica comun que se presentan en todos los proyectos
antes mencionados es que estos se ubican en Pre Venta o inicios excavacion (solo 01
proyecto), lo cual nos permite analizar las velocidades de ventas y tickets en tempranas
etapas de los proyectos inmobiliarios. También se ha tenido en cuenta en escoger
aquellos proyectos que tengan como principales productos a departamentos con
similares dimensiones al que se ofrecera en San Borja Sur.

4.3 CALIFICACION DE LA OFERTA

Considerando que el precio no estara fuera del mercado, se establecera un precio
justo para la cantidad de atributos que tiene el proyecto y que finalmente ayudara a
atraer con mayor magnitud a los clientes. Es importante precisar que el proyecto Tale
Primavera tiene un precio relativamente bajo al resto debido a que el nivel de calidad
de acabados de sus departamentos no es similar al resto de competencia directa ni al de
San Borja Sur, ademads de que su ubicacion se halla en una zona de San Borja con menor
nivel socioecondmico y que también es mas cercana a Surquillo, es por ello que dicho
monto baja el promedio del precio por metro cuadrado. Teniendo en cuenta lo indicado
y que el precio promedio de la competencia directa bordea los $ 2,180.00, el precio
establecido para la etapa de pre venta sera de $ 2,150.00, siendo el tercer mejor precio
de los 8 proyectos incluido este (seglin lo resaltado en la Tabla 22).

Del mismo modo, para que este precio se establezca correctamente, es necesario
hacer un anélisis de atributos donde se consideran las caracteristicas mas importantes

de los proyectos.
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Tabla 22
Cuadro de ponderacion de atributos del proyecto y su competencia

PROYECTO Dali Place Torre Tale Primavera Bravo Niza Home Town Toscanini Edificio Florencia San Borja Sur
. L L o RB Arquitectura y Inmobiliaria Grupo
INMOBILIARIA Noi Inmobiliaria Tale Inmobiliaria Grupo MG EE Inmobiliaria Esparqg EOM o, Constructora Fortaleza i
Construccion Binda
PRECIO X M2 $ 2,441.06 § 1,878.28 $§ 2,263.49 § 2,178.71 § 2,068.75 $ 2,283.74 § 2,100.49 $ 2,150.00
L. L. . e Calif. e, Calif. e, Calif. e, Calif. e, Calif. e Calif. e, Calif. e s Calif.
Caracteristicas % incidencia  Calificacion Calificacion Calificacion Calificacion Calificacion Calificacion Calificacion Calificacion
ponderada ponderada ponderada ponderada ponderada ponderada ponderada ponderada
Ubicacién 20% 4 0.8 2 0.4 5 1 3 0.6 5 1 4 0.8 4 0.8 3 0.6
Acabados 21% 4 0.84 3 0.63 4 0.84 4 0.84 3 0.63 4 0.84 4 0.84 4 0.84
Areas comunes 13% 3 0.39 4 0.52 3 0.39 4 0.52 5 0.65 2 0.26 2 0.26 4 0.52
Distribucion 7% 3 0.21 4 0.28 4 0.28 4 0.28 4 0.28 4 0.28 3 0.21 4 0.28
Precio 30% 2 0.6 5 1.5 4 1.2 4 1.2 5 1.5 4 1.2 4 1.2 5 1.5
Certificaciones 9% 2 0.18 1 0.09 1 0.09 2 0.18 1 0.09 4 0.36 1 0.09 1 0.09
Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje
100% ., 3.02 ) 3.42 ) 3.8 . 3.62 ., 4.15 ., 3.74 ) 3.4 . 3.83
final final final final final final final final

Realizamos un cuadro de ponderaciones, con una valoracion del 1 al 5, segun los criterios a evaluar; después de un andlisis previo, se logra

obtener la segunda mejor puntuacion entre todas las competencias directas, siendo superado nada mas por Home Town de ESPARQ EOM.
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4.4 CONCLUSIONES

e Se han considerado dos criterios para definir a las competencias
directas. Primero, etapa en la que se encuentran los proyectos vy,
segundo, productos inmobiliarios similares al de San Borja Sur referente
a los metros cuadrados de estos, el mismo que se amplia en dos sub
criterios, mayores y menores a 90 m2.

e En base a las competencias directas, el precio promedio en ddlares por
m2 asciende a $ 2,228.00.

e Estas competencias directas tienen una velocidad promedio de 2.1
unidades por mes.

e Para que el proyecto tenga una buena oportunidad de apertura de sus
productos, se considera un precio en dolares por m2 en planos a $
2,150.00.

e Se podria considerar una velocidad de ventas de 1.5 unidades
inmobiliarias por mes, siendo conservadores al ser menor al promedio
y que permita asegurar el flujo econémico del proyecto.

e De acuerdo a la matriz de calificaciones, San Borja Sur esta en segundo
lugar después de Home Town de Esparq EOM, por lo que se considera
como un proyecto bastante atractivo donde las probabilidades de
compra y velocidades de venta podrian asegurarse y, con ello, el éxito

del proyecto.
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CAPITULO V: MARKETING PLAN

5.1 POSICIONAMIENTO

El posicionamiento es dejar un concepto especifico de un producto en la mente
del cliente, ademas es intransferible, pues uno no puede copiar el posicionamiento
de la competencia, sino que tiene buscar uno propio. De alli parte la importancia
de que las empresas necesitan posicionarse como marca exclusiva y unica en el
mercado para un determinado segmento. Este posicionamiento se edifica en base
a las experiencias que los clientes perciben al adquirir un producto, es por ello
que, si se identifican los aspectos positivos y negativos de dicho producto, una

empresa puede crecer uniformemente como marca.

5.1.1 FODA del Caso de Estudio

FORTALEZAS
Ubicado en una esguina en una
avenidaimportante con berma central
ampliay areas verdes.
A unos pasos de estacicn de tren San
Borja Sur.
Faml acceso por  avemidas
imnportantes,
Ubicada cerca a centros comerciales
¥ clinicas.
Edificacidn sostenihle gque utliza
aparatos  samitarios, gnferiaz ¥
luminarias con hajo consumo.
Amplias rampas de estacionamiento
que permiten una maniobra adecuada
para propietanos.
Areas comunes importantes  para
aquellos  departamentos  que no
cuentan con terrazas.

DEBILIDADES
Se cede un drea parala sub estacidn
eléctrica
Estacionamientos de bicicletas dan
para la calle siendo un poco
peligrozo.
Fuido del tren (Linea 1 del
Metropolitano) v wehiculos por estar
cerca de una interseccidn de wvias
importantes.
Driplex tipico con poca area efectiva
¥ escalera guita espacio

OPORTUNIDADES

Distribucidn  argquitectdmica permite
tener departamentos umformes y en
mayor cantidad para el publico
objetiva.

Utilizar las bondades del distrito para
impul sar ventas.

Proyecoion de estabilidad econdmica
que permitird itnpulsar las ventas.

AMENAZAS

La cnsis politica de poderes podra
generar tnayor incertidumbre
econdmica ¥ con ello mayores tasas.
Distrito pequefio con zonficaciones
tuy stnilates ¥, por tanto, varios
provectos como competencia
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5.1.2 Proposiciéon de Posicionamiento

Se busca es dejar un concepto especifico de un producto en la mente del
cliente, es por ello que las caracteristicas del producto deben ser marcadas y se

detallan a continuacion:

e La ubicacion del proyecto San Borja Sur es casi inmejorable y que no se
compara con los demas proyectos.

e Edificacion sostenible que permite ahorros de energia y consumo al cliente
final.

e Areas comunes que la competencia directa no posee, como piscina junto a
zona de parrillas que es bastante solicitado en épocas de verano.

e Acabados exclusivos en conjunto que otros proyectos no tienen, como los
tableros de cuarzo, piso de bambu de 10 mm, vidrios templados con perfil
de aluminio negro, puertas marco cajon con jamba o marcas de griferias,
aparatos sanitarios y kit de cocina de alta gama.

Por la experiencia de Grupo Binda en San Borja, y siendo este su tercer
proyecto en el distrito, resulta bastante interesante el mercado porque San Borja
se esta convirtiendo en un distrito al que el target elegido apunta para vivir. Dicho
esto, Grupo Binda busca establecerse a este publico en el distrito por sus tipos de
acabados exclusivos y todos los beneficios que el edificio aporta para el cliente.
52  DIFERENCIACION

Buscaremos la diferenciacion de nuestro producto inmobiliario basado en los

siguientes elementos:

e Edificacion sostenible que permite el ahorro de los clientes finales, no solo

en el interior del departamento, sino también en sus areas comunes debido
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al uso de sensores de movimiento que activan la iluminacion ante la
presencia, sin demandar mayor costo por la implementacion de paneles
fotovoltaicos.

e Acabados interiores elegantes, puesto que, ademas de la calidad de los
materiales usados, se hace un juego de colores y matices entre los muros,
pisos, tableros, muebles, puertas y perfileria.

e Todos los departamentos tienen vista al exterior, por lo que no tendran
ninguna obstruccion de edificios vecinos desde sus balcones.

e Se potencia el uso de las dreas comunes con la combinacion de piscina y
zona de parrillas. Es conocido que este mix asienta bien para reuniones en
verano para el publico objetivo.

Dadas las diferenciaciones mencionadas asi como también la experiencia
previa en el distrito con productos similares y con una velocidad de venta bastante
alta, los clientes veran en el proyecto San Borja Sur un suefio hecho realidad,
encontrando todo lo que necesitan para poder vivir comodamente con un estilo de
vida elevado.

El posicionamiento de la empresa en el distrito aunado con los atributos del
proyecto son los que garantizaran que se tenga rapida influencia en el target y, con
ella, una velocidad de venta alta que permitird vender todas las unidades
inmobiliarias antes de la culminacién de la construccion. En definitiva, el cliente
final podra apreciar que cada ddlar de su inversion vali6 la pena por el producto
entregado con alta calidad y por el nuevo estilo de vida que disfrutara en adelante

Debido a la oportunidad que se tuvo mediante ordenanzas municipales por
bonos de altura o de mayores metros techados al tener un proyecto con

caracteristicas sostenibles, Grupo Binda busca establecerse como marca e
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identificarse en el mercado por la certificacion EDGE en todos sus proyectos, es
por ello que desde hace 03 afios atras sus proyectos ya vienen contando con dicha
certificacion.

Asi mismo, Grupo Binda también se caracteriza por los acabados interiores
de los departamentos que se ofrece en conjunto, siendo que, en todo distrito donde
se ejecuten sus proyectos, se tienen acabados elegantes con los contrastes de
colores entre los pisos blancos y amaderados, muebles bajos oscuros y altos
blancos, tableros de cuarzo, pisos de madera, paredes claras con remates de
molduras y perfileria negra, debido a un look & feel elaborado resulta un conjunto
de acabados con productos de calidad, pertenecen a la identidad de Grupo Binda
en sus ultimos proyectos.

Asi mismo, mediante la combinacion de piscinas con areas comunes
destinadas a reuniones sociales es bastante requerido por el publico objetivo, es
por ello que también esto se viene ejecutando en todos los proyectos, incluyendo
a San Borja Sur.

5.3  VALUE - REASON WHY

El Value, identificado como la relacion entre los beneficios percibidos por el
cliente y los sacrificios a realizar también por el mismo, siendo que los beneficios
tienen que ser mucho mayores y mas representativos que los sacrificios que el
cliente realizard y que usualmente es lo monetario.

Maximizacion de beneficios
e Excelente ubicacion con cerca de avenidas importantes, centros
comerciales y clinicas reconocidas.
e Edificacidon sostenible con ahorros de energia y consumo

e Uso de energia solar en areas comunes
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e Acabados de alta calidad

e Disposicidon de areas comunes

e Disefio y buena distribucion de los espacios

e Con vista a la calle en todos los departamentos.

Mediante el proyecto San Borja Sur, Binda ofrecera departamentos con vista
al exterior, en un edificio sostenible céntricamente ubicado, con uso de energia
renovable, con significativos ahorros de consumo y energia, con acabados de
calidad elegantes y el disfrute de 4reas comunes de piscina y terrazas, lo que le
permitira la diferenciacion de otros edificios residenciales.

Por ultimo, con el Reason Why, se manifiesta el ;por qué nos comprarian a
nosotros antes que nuestra competencia?

La combinacidn de beneficios hace que el producto tenga exclusividad, con el
ahorro de energia y consumo, junto al uso de energia solar (sustentable) con areas
comunes unicas, son caracteristicas de un departamento de ensuefio que mucha

gente anhela y que en este proyecto el cliente lo puede obtener.
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CAPITULO VI: EL TERRENO

6.1 GENERALIDADES

El terreno es casi un cuadrado que tiene un area total de 670.00 m2 con dos
frentes a la calle de 27.60 m y 24.30 m a la avenida San Borja Sur y al jiron Pietro
Marchand respectivamente. Cuenta con un total de 8,947 m2 de area techada.
6.2  UBICACION Y DESCRIPCION

El beneficio més importante es que se encuentra ubicado en una esquina con
doble vista a la calle y en una avenida importante del distrito y muy cerca a otra
de las mas importantes de todo Lima como es la av. Aviacion. Ademas de la
seguridad que brinda el distrito, se encuentra a 5 minutos de 02 grandes centros
comerciales (La Rambla y Real Plaza Primavera) y también a menos de 10

minutos de una serie de clinicas importantes ubicadas en la av. Guardia Civil.

Figura 40
Mapa de ubicacion de centros comerciales, clinicas y avenidas en alrededores del
Proyecto San Borja Sur.

6.3 TOPOGRAFIA

La topografia del terreno es llana, sin cotas de nivel.
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6.4  ACCESIBILIDAD

En cuanto a la accesibilidad del terreno respecto de la metropoli, estd a una
cuadra de una de las 3 estaciones de la Linea 1 del Metro de Lima (Tren Eléctrico)
que se encuentran en el distrito San Borja, la cual se encuentra dentro de las que
presentan menos demanda alcanzando apenas 9,250 viajes (segun trabajo de

campo del equipo técnico IMP 2017).

Figura 41
Estaciones del Metro Lima

Fuente: AATE, 2022.
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A modo de inventario de las rutas de transporte publico que pasan por el

distrito de San Borja, se obtienen los siguientes resultados:

Figura 42
Rutas de Transporte Publico de San Borja

Fuente: IMP, 2017, Trabajo de campo.

Las principales vias de transito para las unidades de transporte urbano de
pasajeros son: (a) Av. Angamos, (b) Av. Canad4, (c) Av. Javier Prado, (d) Av.
San Luis, (e) Av. Aviacion, (f) Av. Guardia Civil, (g) Panamericana Sur y (h) Av.
Paseo del Bosque.

6.5  ANALISIS DE ENTORNO

El entorno corresponde a una avenida Residencial de Densidad Alta,via

que conecta el distrito, perpendicular a otra de nivel metropolitano, muy cercana

a una estacion de transporte, una de las de més baja demanda respecto de sus
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pares, cuenta con una amplia seccion de via contando con una gran berma central,
siendo esta una de las identidades del distrito ya que cuenta con una arborizacion
prominente, factores benéficos para el desarrollo inmobiliario, con edificios que

llegan hasta los 8 pisos entre los 24 y 32 ml de altura.

Figura 43
Seccion de Av. San Borja Sur

Fuente: Sistema Vial Metropolitano, 2006, Ordenanza N2 341.

6.6 SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO

Entonces el terreno segun lo comentado anteriormente respecto de su
accesibilidad y transporte a pesar de que se encuentra muy cerca de una estacion
de una linea metropolitana, esta es una de las de menor afluencia y que en armonia
a ello se encuentra en una zona de menor intensidad de rutas de transporte publico
dentro del distrito.

Dentro del entorno es valido mencionar que en base a su enfoque de
politicas de ciudad sostenible en su Plan Urbano Distrital 2020-2030, el terreno

se encuentra en la Av. San Borja Sur la cual tiene transporte alternativo para
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movilidad sostenible, contando, asi como equipamiento urbano una ciclovia

segregada, de tipo reservada con presencia de ciclo médulo.

Figura 44
Ciclovia en Av. San Borja Sur

Fuente: IMP, 2017, Trabajo de campo.

Tabla 23
Rutas de ciclovias

Fuente: MSB, 2019, Trabajo de campo.
Figura 45
Rutas de ciclovias existentes
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Fuente: MSB, 2019, Trabajo de campo.
Encontrandose asi en una via con 2505 metros de ciclovia formando parte

de una red de ciclovias distrital de mas de 9 Km.

6.7 ATRIBUTOS Y DESVENTAJAS DEL TERRENO
El lote cuenta con atributos mayor a diferencia de sus vecinos con una
zonificacion especial de CV (comercio vecinal) que le proporciona un coeficiente
de edificacion mucho mayor a sus lotes de ubicaciones homoélogas, segun la

siguiente imagen.

Figura 46
Clasificacion del Suelo y Zonificacion Urbana Lima Metropolitana
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Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacion, 2020.

Atributos

e Ubicado en una esquina en una avenida importante con berma central
amplia y areas verdes.

® A unos pasos de estacion de tren San Borja Sur.

e Facil acceso por avenidas importantes.

e Ubicado cerca a centros comerciales y clinicas.

e Bono de altura condicionada a algin tipo de certificacion sostenible.

e Utilizar las bondades del distrito para impulsar ventas.

Desventajas

e Se cede un area para la sub estacion eléctrica.

e Estacionamientos de bicicletas dan para la calle, siendo un poco peligroso.

e Ruido del tren y vehiculos por estar cerca de una interseccion de vias

importantes.
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CAPITULO VII: DEFINICION DE VARIABLES

7.1  VARIABLE DE SOSTENIBILIDAD

Empecemos por el concepto de sostenibilidad a nivel global, que significa
"’la capacidad de satisfacer necesidades de la actual generacion, sin comprometer
la de las futuras generaciones para satisfacer sus propias necesidades”” (ONU,
1987), que concluye afios después en los ODS-Objetivos de Desarrollo Sostenible.
En la actualidad existen diversos rubros econdémicos y empresas que aiun no
desarrollan el concepto debido a que no tienen un alineamiento entre su desarrollo,
sus intereses y el concepto propio. Interiorizar y abrazar la sostenibilidad dentro
del desarrollo inmobiliario es buscar el minimo impacto negativo en el entorno
donde nos desarrollamos alineado a nuestros fines, a través de eficiencia
energética, de consumo y uso inteligente del espacio; ello implica desde sus etapas
de proyecto y planificacion, resaltando un impacto positivo en los aspectos
econdémico, ambiental y sociolégico.

Siendo que estamos ligados inherentemente al rubro de la construccion,
debemos ser conscientes que este genera el 40% de las emisiones globales de CO2

junto al uso de los edificios en los que habitamos para nuestras distintas
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actividades; de este compromiso ineludible para reducir o mitigar el impacto
negativo surgen distintas iniciativas internacionales para cuantificar en escala
puntual el compromiso asumido por cada actor y que fueron asumidas dentro del
ambito nacional, ya sea desde las entidades publicas con su promocion a través de
normativas (tal como es este caso con la Municipalidad de San Borja), como de
distintos actores privados que las promueven o desarrollan, veamos algunas de las

principales:

Certificacion LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) traducido al
espafiol seria Liderazgo en Disefio Energético y Medioambiental, es un sistema
de certificacion norteamericano desarrollado por el USGBC (United States Green
Building Council) en 1998 para definir y medir el grado de sostenibilidad de las
edificaciones.

Esta certificacion estd basada principalmente en la eficiencia energética y
disefio sostenible de una edificacion o proyecto, se verifica que se esté
construyendo con los estdndares de ecoeficiencia y que se cumpla con los
requisitos de sostenibilidad a través de ocho criterios a calificar: Energia y
atmosfera, calidad de ambiente interior, innovacion en el disefio, ubicacion y
transporte, eficiencia hidrica, materiales y recursos, sitios sustentables y prioridad

regional.

Figura 47
Caracteristicas certificacion LEED
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Fuente: Equipo FUNO, 2018.
Certificacion BREEAM

La certificacion BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Methodology) que en espafiol significa Construccion
de Investigacion y Establecimiento de Metodologia de Evaluacion Ambiental, que
fue creada en la década de los 90, esta certificacion es una metodologia de
evaluacion de sostenibilidad a las edificaciones, también esta certificacion es de
forma voluntaria, certifica nuevas edificaciones y proyectos hasta edificaciones
ya construidas, que requieren alinearse a las edificaciones sostenibles

Se centra en aspectos como la energia, la salud y el bienestar, gestion,
transporte, materiales, agua, residuos, contaminacion, uso ecoldgico del suelo, e
innovacion. La union de todos ellos otorga una puntuacion final que abarca desde
la calificacion de aceptable hasta la de sobresaliente; lider mundial con mas de

dos décadas en el mercado y 541 mil edificios certificados en 77 paises.

Figura 48
Requisitos de medicion Breeam
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Fuente: Reto Kbmmerling, 2021.
Certificacion EDGE

La certificacion EDGE Green Buildings es una certificacion de edificios
verdes que estd promoviendo el IFC (en espafiol, Corporacién Financiera
Internacional) en varios paises del mundo. El IFC es una empresa creada por el
Banco Mundial encargada del manejo del programa de certificacion EDGE

Para que un edificio sea certificado como edificio verde bajo el estandar
EDGE, debe cumplir con el estandar 20-20-20, es decir, estar disefiado para ser
un 20% mas eficiente respecto al ahorro en agua, 20% ahorro en energia y 20%
en energia incorporada, que un edificio promedio construido en el pais, la
eficiencia se medird en el consumo de energia, consumo de agua y energia

incorporada a los materiales de construccion.

Figura 49
Niveles de certificacion EDGE
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Fuente: Camacol, 2021.

7.1.1 Desarrollo de Certificaciones Sostenibles en Peru

Veamos ahora el desarrollo de estas certificaciones de sostenibilidad en el
pais, a setiembre del 2023: Por parte de la certificacion BREEAM, la entidad
encargada es el BREEAM Peru quien manifiesta en su pagina que: ~"En Pert estan
en el periodo de ponderacion de la norma a las caracteristicas del pais y a sus
zonas climaticas que resultarian en al menos 3 tipos de ponderaciones a la
puntuacion final de la certificacion”’; por lo que hemos podido investigar no se
tiene proyectos certificados en Peru bajo este estindar BREEAM. Por parte de la
certificacion LEED, segtn informacion publica de la pagina web del U.S. Green
Building Council o Consejo de la Construccion Ecolégica, en el pais se tiene 131
certificaciones LEED, donde principalmente el 59% son de uso de oficinas (78
edificios) y un 7% de uso residencial (9 edificios), del cual solo 1 est4 ubicado en

San Borja.
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Figura 50
Leed en usos en el pais
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Asi mismo del total de certificaciones LEED, la mayor parte se encuentra en San
Isidro con un 40.3%, seguido principalmente de Miraflores con un 21.1%,
Santiago de Surco con 11.8% y La Molina con un 10.8%, ocupando San Borja un

sétimo lugar con un 4.3% (con 4 proyectos: 3 de oficinas y 1 residencial).

Figura 51
Leed en usos en distritos de Lima
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Por parte de la certificacion EDGE, segtin informacion publica de la pagina web
del Edge Buildings en el pais se tiene 45 certificaciones EDGE, donde
principalmente el 82% son de uso residencial, seguido del industrial y oficinas

con 7% y 5% respectivamente.

Figura 52
Edge en usos en el pais.
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EDGE EN USOS
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Oficinas 5%

Residencial 82%

Asi mismo del total de certificaciones EDGE, la mayor parte se encuentra
Santiago de Surco con un 27%, ocupando el segundo lugar San Borja con un 24%

(con 11 proyectos, todos residenciales) y seguido de Miraflores con 16%.

Figura 53
Edge en usos en distritos de Lima
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De la recopilacion de datos de los anteriores graficos respecto al desarrollo
de las certificaciones sostenibles podemos deducir que en el mercado inmobiliario
nacional dentro del rubro residencial opta mayormente por certificaciones EDGE,

respecto al del rubro oficinas que en su mayoria opta por certificaciones LEED,
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ello sustentado por la diferencia en la naturaleza de sus modelos de negocio: venta
en residencial y renta en oficinas.

Del ultimo grafico podemos verificar que el distrito de San Borja posee un
gran porcentaje del total de edificios EDGE existentes, un 24 % refleja el
liderazgo del distrito en cuanto a temas de sostenibilidad en el sector inmobiliario
residencial, tema a tener en cuenta.

7.1.2  Costo De Implementacion de una Certificacion Sostenible

Convalidemos ahora el costo de implementar certificaciones sostenibles
en ejemplos de referencia muy similares y cercanos, segun Camino (2019), que
desarrolla una comparacion la implementacion LEED y EDGE en el proyecto San
Borja Norte 226 -SBN 226, que tiene un area de terreno muy similar de 672 m2
(28m x 24m), en el mismo distrito y misma area diferenciada ""C”’, con una altura
permitida de 8 pisos, similar cantidad de departamentos con 31 departamentos y

64 estacionamientos, con un area construida de 5778.69 m2.

Tabla 24
Egresos implementacion Leed Proyecto SBN 226
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Fuente: Camino, 2019, Analisis de la aplicacidon de certificaciones verdes en
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima.
Segun esto tenemos que el costo de esta implementacion LEED en este proyecto

es el 2.265% adicional (S/ 18 639 610 + 2.265% es igual a S/ 19 061 708).

Tabla 25
Egresos implementacion EDGE Proyecto SBN 226
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Fuente: Camino, 2019, Anailisis de la aplicacion de certificaciones verdes en
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima.

Segun esto tenemos que el costo de esta implementacion EDGE en este
proyecto es el 1.05% adicional (S/ 18 637 363 + 1.05% es igual a S/ 18 833
013).En el ejemplo anterior hemos tomado referenciado el porcentaje adicional

respecto de su total de egresos de su mismo escenario segun EDGE o LEED, y no
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lo referenciamos con su escenario tradicional (sin certificacion) ya que tiene
bonificacion de altura por sus escenarios sostenibles. Ahora veamos un ejemplo
de tipo residencial donde su escenario EDGE no tiene bonificacion de altura
respecto de su escenario tradicional, seglin la tesis *"Comparacion de presupuestos
entre edificaciones tradicionales y edificaciones sostenibles con certificacion
Edge”” de Asalde Vargas, Oscar (U.R.P. 2020), el comparativo de los
presupuestos de ejecucion entre sus versiones tradicional Vs. sostenible tienen una
diferencia poco significativa debido a que si bien hay diferencias importantes en
los costos de aparatos sanitarios y eléctricos, este se compensa con la
implementacion de ladrillos silicocalcareos en vez de los de arcilla cocidos, ya
que estos ultimos son mas caros. Esta diferencia poco significativa es de S/
1,190.24 soles a ello habria que sumarsele el costo propiamente dicho de la pre-
certificacion y certificacion y la consultoria auditora EDGE de S/ 40 000.00 soles
(monto tomado del anterior ejemplo).

Segun esto tenemos que el costo de su implementacion EDGE es

aproximadamente el 0.4% adicional.

Tabla 26
Comparacion de costos en proyecto tradicional y sostenible
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Fuente: Camino, 2019, Analisis de la aplicacidon de certificaciones verdes en
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima.
Vistos estos ejemplos anteriores determinamos un rango entre 0.4 % a 1.05

% adicional si se implementa una certificacion EDGE. Como mencionamos, en el

contexto del proyecto vemos que la municipalidad hace muchos afos ha lanzado
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distintas ordenanzas para promover la edificacion sostenible certificada a cambio
de una bonificacion de alturas, sin embargo para la zonificacion del proyecto San
Borja Sur (segin nuestro Certificado de Parametros Urbanisticos) que es CV
(comercio vecinal) no cumple el area minima de lote de 900 m2 para que pueda
aplicar a dichas bonificaciones de altura; sin embargo al ser CV tiene como
sustento varias ordenanzas (indicadas en el CPU) que lo hacen llegar a 12 pisos
sin postular ni aplicar a ninguna bonificacion por certificacion sostenible.

Segun Camino (2019), cita al Green Building Council Bolivia (2018)
donde menciona que:

"’(...) Es importante notar que un edificio no tiene que ser certificado para
ser sostenible y bien construido. (...) Por ultimo, el tipo de sistema de
certificacion que busca un proyecto depende de cada proyecto en
particular; ninguno de estos sistemas de certificacion es el mas idoneo para
todos. La naturaleza dinamica de los proyectos hace que pueda ser
imposible usar uno de los sistemas y que favorezca a otro. La seleccion
depende de cada proyecto Uinico y las necesidades y los requisitos de cada
proyecto, como ser la ubicacion, tamafio, presupuesto y metas generales
(...) "

Asi mismo en el contexto de la competencia del proyecto (ver cuadro
comparativo del estudio de mercado), solo 2 de 12 tienen certificacion EDGE y 1
con mencion eco-amigable, sin embargo a nivel de distrito el tema de la
sostenibilidad si esta consolidandose, siendo el 2do distrito con el 24% de todas
las certificaciones EDGE existentes, siendo una de las primeras municipalidades

que tiene ordenanzas desde hace muchos afios para promoverla e inclusive las
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trabaja y coordina con el GBC Pert Green Building Council, organizacién sin
fines de lucro que promueve la reduccion de emisiones de carbono.

Dicho esto, el proyecto para que sea competitivo ya sea a nivel de la zona
de estudio, a nivel de distrito y a nivel de Lima Moderna, debe tener atributos de
sostenibilidad, puesto que al no necesitar de las principales certificaciones
sostenibles del medio prescindira de las mismas, ya que llega a 12 pisos sin
bonificacion alguna por uso de estas. En base a ello se plantea un proyecto que no
necesite ninguna de las principales certificaciones sostenibles (indicadas en
ordenanzas municipales), sin embargo, si lo sera.

7.1.3 Determinacion de Atributos

Entonces empecemos por determinar qué atributos son definidos como
sostenibles fuera del entorno de las principales certificaciones, para ello traemos
a uso el nuevo Cddigo Técnico de Construccion Sostenible (CTCS), promulgado
por Decreto Supremo N° 014-2021-VIVIENDA, publicado en el diario oficial El
Peruano el 26 de julio de 2021. Este instrumento legal establece los requisitos
técnicos para que las edificaciones y/o habilitaciones urbanas, tengan condiciones
basicas de sostenibilidad, el mismo que estd alineado con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible, estos son:

e Eficiencia energética

Eficiencia hidrica

e Calidad Ambiental interior: Especies vegetales, composicion de
area verde y su mantenimiento.
e Manejo de Residuos en Edificaciones

e Materiales y Productos de la Construccién
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e Infraestructura para movilidad urbana y sostenible en
edificaciones
Tabla 27

Anexo | del CTCS. Requisitos técnico para edificaciones de acuerdo con el Cddigo
Técnico de Construccion Sostenible.

Fuente: MVCS, 2021, Nuevo Cédigo de Construccidon Sostenible (D.S. N°014-

2021-VIVIENDA)

Figura 54
Ahorros de energia y agua en proyecto de Chorrillos.
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Fuente: Direccién de Construccion MVCS, 2021, Comparativo de consumo de
energia y agua en edificio convencional.

Comparativo de consumos en energia y agua en edificio convencional Vs
con CTCS. Fuente: Direccibn de Construccion del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento. Visto esto revisamos nuestro proyecto para

verificar con qué atributos ya contamos y qué atributos debemos implementar a

través de los requisitos técnicos de la normativa del CTCS:

Tabla 28
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Requisito técnico para edificaciones segun el Nuevo Cddigo Técnico de
Construccion Sostenible y estado dentro del proyecto San Borja Sur

NUEVO CODIGO TECNICO DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE
D.S. N°014-2021-VIVIENDA.

APLICACION A Requisito
VIVIENDA ESTADO Técnico
Articulo 6.-
Reflectancia de Solucién ya
envolvente térmica incluida en arquitectura.
Mayor o igual
a la clase B,
homologadas con
Articulo 8.- EE.TT. R.M
EFl,ClENGA Ldmparas y luminarias N.2 152-2017-
ENERGETICA LED A implementar MEM/DM.
Articulo 9.- En todas las
Sensores de movimiento A implementar areas comunes
Articulo 15.- Solucién ya
Instalaciones de gas incluida en ingenierias
Aporte del Sistema de
proyecto A implementar Paneles Fotovoltaicos
Articulo 16.-
Griferias y  aparatos
sanitarios
16.1 Griferia de Maximo  de
lavaderos A implementar caudal de 4,9 litros/
minuto medidos a
16.2 Griferia de una presion de 417,7
lavatorios A implementar kPa
Maximo
EFICIENCIA cruggl - de 2
HIDRICA litros/minuto
medidos a
una presion de 551,6
16.3 Ducha A implementar kPa
Con doble
pulsador (4.8 Ipd
promedio) o con un
16.4 Inodoro A implementar pulsador con tanque
Articulo 17.- Solucidn ya
Sistema de riego incluida en arquitectura.
CALIDAD Articulo 18.-
AMBIENTAL INTERIOR | Especies vegetales de Solucién ya Especies
areas verdes incluida en arquitectura. xerdfilas
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Plan que se

incluye en el
Regl t
Articulo 22.- B .
A hamient / para la Gestién vy
MANEJO DE d'provc‘ac‘ ’amfn ?d \10 Solucion ya | Manejo de los
RESIDUOS EN |s;‘305|C|on’ ,' al de 1os incluida en egresos de|Residuos de las
residuos solidos de Ila ., .
EDIFICACIONES s construccion. Actividades de la
construccion y oA
. . Construccion y
demolicion, provenientes . .
e . Demolicién
de edificaciones en e
. (Trazabilidad y
infraestructuras
. comprobantes)
autorizadas.

MATERIALES Y 100% Ut('j'(':ar ecsl
PRODUCTOS DE LA mate"r.al T o I
CONSTRUCCION Bl e P

menos un
material o producto
que conforma una
Articulo 23.- Solucién ya|partida (muros y
Ecomateriales incluida en arquitectura. tabiques)
INFRAESTRUCT.
PARA MOVILIDAD
URBANA SOSTENIBLE Nt 24
EN EDIFICACIONES Estacionamiento para Solucién ya
bicicletas incluida en arquitectura.

Fuente: MVCS, 2021, Nuevo Cédigo de Construccién Sostenible.

Hemos implementado como aporte una implementacion de paneles solares

que serviran para la energizacion de las areas comunes, con un planteamiento

financiero a detallar en el capitulo correspondiente. Con ello desarrollaremos la

sostenibilidad propiamente dicha, con opciones a la sola presentacion de la

documentacion correspondiente al Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento para obtener la “calificacion”” como edificacion sostenible.

La aplicacion de estos atributos y obtener dicha “‘calificacion de

edificacion sostenible”” a todos nuestros escenarios, nos resulta en cierto modo
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como un tipo de certificacion propia, como por ejemplo lo hace CULMIA, una
desarrolladora inmobiliaria espafiola, que no se acoge a ningun tipo de
certificacion sostenible de recorrido mundial sin embargo, no deja que sus
productos inmobiliarios sean sostenibles y saludables por lo que cred dos
certificaciones propias, una de las cuales identificamos podriamos postular para
una futura certificacion privada (previa pre certificacion), veamos:
Culmia, estableci6 una guia de vivienda saludable y construccion

sostenible, la cual da como resultado 2 certificados para sus viviendas:

e Certificado Cuarzo: Certificado en Salud

e Certificado Jade: Certificado en Sostenibilidad
La misma que concluye:

""Salud y sostenibilidad son dos pilares que el sector de la construccion
debe tener muy presentes para evolucionar de la mano de la sociedad. El
ser humano siempre ha priorizado su bienestar y seguridad, pero lo ha
hecho durante mucho tiempo desde una perspectiva ‘antropocéntrica’ que
le ha llevado a despreocuparse de su entorno. Y no ha sido hasta las ultimas
décadas cuando la amenaza de ciertos fendmenos, como la reduccion de la
capa de ozono o el cambio climatico, le han ayudado a concienciarse sobre
el papel que juega el medio ambiente en su existencia.””.

Por ejemplo los elementos de la Certificacion Jade son los mismos a convalidar con el
Cdédigo de Construccion Sostenible.

Figura 55
Guia de Disefio Sostenible CULMIA- Desarrolladora espafiola

112



Fuente: CULMIA, 2023, Guia Vivienda Saludable y Construccidn Sostenible
Figura 55
Equiparacion CTCS (Calificacion Edif. Sost.. Con Certificacion Jade de CULMIA
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A 21-VIVIENDA.

NUEVO (ODIGO TECNICO DE CONSTRUCCON SOSTENIBLE D.5. ND14-

Certificacion Jade - CU LMIA

APLIGACION A WIVIENDA

ESTADD

Requisito TEchico

Linearnie ntos Certificacidn JADE

Articulo &.- Refle ctancia
de envolvente térmica

Solucidnyaincluidaen
arquite ctura.

2. Parcela ecoldgica (ODS 3, ODS 6, 0D5 11,
0D3512,00513,005 15,003 17) Construir
en sintonia con el medio ambiente y la
biodiversidad con el cuidado de la flora
autdctonas, gestion del agua de lluvias para
evitar escorrentias y reduccidn de los efectos
“isla de calor” y contaminacidn luminica.

Mavoroigual ala

EFICIENCIA clase B, 4 Uso racional de la energia (ODS 7, 0DS 9,
EMERGETICA, homologadas can 0DS11,00512,00%13, 0DS17)
EE.TT. R.M Medidas para reducir la demanda energética,
Articulo 8- LAmparas v M ¢ 152-2017- optimizar la eficiencia de las instalaciones y los
lurninarias LED & imple e ntar WAERALT A, equipos presentes en lag viviendas, y
Articulo 9-Sensoresde En todas|as reas favorecer la instalacidn de energias
Fio ie hito A irmple e ntar COMmUnE s renovables.
Articulo 15- Instalacione s{Solucidnyaincluidaen B.Tecnalogia y digitalizacion (ODS 3, ODSE,
de gas inge nierias ODsS7,0D38,0D59, 005 11,003 12,
Sisterna de Paneles 00513, 00515,0D517)
Aporte del provecto Aimplementar Fotovoltaicas
Atrticulo 16.- Griferiasy
aparatos sanitaros
Mzximo de caudal de
16.1 Griferia de lavaderos (& imple mentar 4, 9itros/
minuto medidosa
16.2 Griferia de |avatori os[4& imple mentar un'aPre sion de 417,7 2 Uso racional del agualoDs & oDS 11, ODS 12,
Maximo caudal de 3 DS 15, ODS 17
EFICIERCIA Iltrosl..-"mlnuto Me didas de shorroy de maximo
; medidos a ) I -
HIDRICA . aprove chamiento del “liquido elermento
unapresion de 551,6
16.3 Ducha Aimplementar kPa
Condoble pulsador
(4.81pd promedio) o
con un pulsador con
16.4 Ihodoro A implermentar tangue
Articulo 17- Sisterna de  |Solucidnvaincluidaen
Hego arquite ctura.
2.Parcela ecoldgica (ODS 3, ODS 6,005 11,
0ODS 12,005 13,003 15, 0ODS 17) Construir
CALIDAD en sintonia con el medio ambiente y la
AMBIEMTAL biodwersidad con el cuidado de la flora
INTERIOR autdctonas, gestidn del agua de lluvias para
Gitenlople - Eepeicre s avitar escorrentias v reduccion de los efectos
vegetalesde dreas Soluciényaincluidaen “isla de calor” y contaminacian luminica.
werdes argquite ctura. Especie sxerdfilas
Articulo 22 Flan gue se incluye
aprovechamientoy/o enelReg am'ento
disposicidn final de los para |3 Gestion v
MANEIODE  |residucs sélidos de |a . Manejo de los g.Ecomarmiacroular{ 003 3 003 6 ODS 7, 005 &,
RESIDUOS EM |construccisn y Solucidnyaincluidaen  [Residuos de las oD 9, 0035 11, 0D3 12, 00§ 13, DS 17)
EDIFICaclonES |demalicidn, egresosde canstruccdn, Adividade?de la Orentadaa un reaprovecharniento de los
prove niente s de Construcciony residuosy de los productosusados, con una
edificacionesen Demalicitn correcta ge stidn ambiental de residuosmediante
infrae structuras (Trazabilidady laimplermentacidn de un sisternade segre gacidn
autorizadas. cormnprobantes). de residuns
Utilizar el 10025 de
ecomaterial, de por
MATERIALES ¥
. : : lomenos un
PRODUCTOS DE Solucidnyaincluidaen .
i material o producto
CONST?LICCION PG que conforma una
partida [murosy
tabiques)
Articulo 23.-
Ecomateriales
INFRAESTRUCT. LMovilidad activay sostenible [ ODS 3, ODS 9,
P&RA OD511, ODS13, ODS17)
A ILI DAD Fornentasiste masde transporte altemativo, uso
URBANA Articulo 24.- de vehiculosde bajas ernisionesy realizacion de
SOSTEMIBLE EM |Estacionamiento para Solucidnyaincluidaen actividade s que no requie ran movilidad mas alla
EDIFICACIONES |bicicletas arquite ctura. de lavivienda.

7.2

VARIABLE DE EDIFICABILIDAD
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7.2.1 Bonificacion en Altura por Certificacion Sostenible

En este contexto de definir la variable de edificabilidad primero debemos
mencionar la relacién de esta con la de sostenibilidad que se desarrolla en el
distrito; la Municipalidad de San Borja, conforme a las demas municipalidades de
Lima Top que mayormente son las que van a la vanguardia del desarrollo urbano
y sostenible del pais.

San Borja tiene 3 ordenanzas que promueven mayor edificabilidad a través
de una bonificacion en altura, si las edificaciones tienen alguna de las 3
certificaciones sostenibles ya sea LEED, BREEAM o EDGE; siendo las
siguientes:

Ordenanza Municipal N°496-MSB. De fecha 19 de febrero del 2013 crea
el Programa de Promocion de la Edificacion Verde, es la primera ordenanza del
distrito respecto a la sostenibilidad en edificaciones aplicada a lotes con:

e Zonificacion de Comercio Vecinal-CV
e Zonificacion de Comercio Zonal-CZ
e Zonificacion de Reglamentacion Especial-ZRE 3

En la que estos deben tener ciertas condiciones fisicas para aplicar a
bonificaciones de altura, en el caso del terreno de este proyecto segun su CPU
(certificado de parametros urbanisticos) indica que tiene zonificacion CV de
comercio vecinal, para el cual esta ordenanza indica que debe cumplir con la
condicion fisica de drea minima de lote de 900 m2, para aplicar a bonificacion de
altura por certificacion sostenible. Por lo que el lote de este proyecto no aplicaria

ya que contamos con un area menor a lo indicado, el terreno tiene 668.26 m2.

Ordenanzas Municipales N°593-MSB, N°610-MSB y N°623-MSB. De
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fecha 25 de octubre de 2018, 05 de abril del 2019 y 09 de noviembre del 2019
respectivamente que promueven edificaciones sostenibles solo en zonas
residenciales, aplicada a lotes con:
e Zonificacion residencial densidad baja-RDB
e Zonificacion residencial densidad media-RDM
e Zonificacion residencial densidad alta-RDA
En la que estos deben cumplir con ubicaciones especificas seglin sus areas
diferenciadas distritales, asi como condiciones fisicas de area y frentes de lote,
para aplicar desde uno hasta 4 pisos adicionales, como bonificacion de altura. Por
lo que el lote de nuestro proyecto tampoco aplicaria ya que tiene zonificacion CV
de comercio vecinal.
7.2.2 Reajuste especial de zonificacion del lote (vivienda a comercio vecinal)
Dentro de la definicion de las variables de edificabilidad es importante
mencionar el contexto de la ubicacion del lote del proyecto y sus ubicaciones
homologas. La MML (Municipalidad Metropolitana de Lima) en el marco de su
Area de Tratamiento Normativo III aprueba el 1° reajuste integral de la
Zonificacion en el distrito de San Borja, mediante Ordenanza N°1063-MML (14
de setiembre, 2007).

Figura 56
Zonificacion en el distrito de San Borja.

O

Fuente: MSB, 2011, Zonificacion en el distrito.

En donde establece que el lote al igual que toda su cuadra tiene zonificaciéon RDA.
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Luego la Ordenanza N°1605-MML (08 de mayo, 2012), que es una de las
ordenanzas modificatorias a la anteriormente mencionada, establece cambiar la
zonificacion del inmueble ubicado en San Borja Sur N°© 592-594, es decir de RDA
a CV, al igual que todos los predios de la cuadra 5 (numeracion par).

Figura 57
Ordenanza 1605-MML

Fuente: MML, 2012, Ordenanza N2 1605.

Por lo que el lote queda con zonificacion vigente de CV, a diferencia de
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sus ubicaciones vecinas analogas que tienen RDA.

Figura 58
Zonificacion en el distrito de San Borja.

Fuente: MSB, 2015, Zonificacidn en el distrito.

En base a ello en el afio 2021 y 2022 la MSB propone a la MML un 2°
Reajuste de Zonificacion de Usos de Suelo, compuesto por 28 propuestas
especificas entre las cuales solicita en la N°18, homologar zonificacion de RDA
a CV los lotes de las otras 3 cuadras analogas a la cuadra cambiada por la
Ordenanza N°1605-MML.

Figura 59
Zonificacion en el distrito de San Borja.

Fuente: MSB, 2022, Zonificacion en el distrito.
Revisado todo este contexto podemos determinar esta zona de 4 cuadras

tiene cierta vocacion comercial, adecuada al comportamiento urbano circundante
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a los cruces de ambas avenidas metropolitanas: Av. Aviacion y Av. San Borja
Sur.

Por lo que segtn lo vigente, el terreno siendo CV en su CPU, indica altura
maxima de 32 ml debido a la cantidad de 8 pisos permitida por la altura maxima
establecida para locales comerciales de 4m (Ord. 491-MSB, Art. 17° numerales 2
y3).

Ademas esta en concordancia con el RNE NORMA A010, "ART.10 INC.
B)en los casos de comercio, (...), sean compatibles con vivienda, cuando la altura
de la edificacion esté indicada en pisos, cada piso se considera un maximo de 4m;
permisibilidad que lo expresa el CPU.

Dicha vocacion de comercio vecinal de esta zona especifica de 4 cuadras,
probablemente podria consolidarse o no, con la confirmacion de usos permisibles
como oficinas o locales comerciales, ello abriria la posibilidad de un escenario
con estos usos.

Ahora veamos las condiciones que tendriamos para uso de oficinas:

Modelo de negocio Venta Vs. Renta. Segtn reportes de los principales
agencias real state de este rubro en Lima, la naturaleza del negocio inmobiliario
de oficinas es de renta, la mayor parte de la demanda prefieren alquilar oficinas
que comprarlas sustentado en la flexibilidad que requieren la mayoria de las
empresas en los ciclos econdmicos, debido a la preferencia de concentrar recursos
para sus operaciones de su nicleo de negocio. Podemos citar la investigacion de
Bendezi Gonzales, Ligia Melissa (ESAN, 2021), donde de un universo de
empresas investigadas el 61% son locatarios y el 39% son propietarios.

Figura 60
Condicion de posesion de oficinas
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Fuente: Bendezu, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida.

La misma que reporta al distrito en el ultimo puesto de preferencia de
arrendamiento con un 6%, luego de los principales distritos de San Isidro con un
37%, Surco con un 27% y Miraflores con un 12% y otros distritos agrupados con
un 18%.

Figura 61
Zona de preferencia para adquirir una oficina

Fuente: Bendezu, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida.
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Al igual que no reporta al distrito dentro de las principales zonas de
preferencia para comprar una oficina en Lima, teniendo naturalmente a distritos
con mayor vocacion como San Isidro, Miraflores, Surco y Magdalena.

Figura 62
Zona de preferencia para comprar una oficina

Fuente: Bendezu, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida

Perfil urbano. Otro condicién para el desarrollo de oficinas seria la
predominancia residencial del perfil urbano que tiene la Av. San Borja Sur, como
hemos visto anteriormente al hoy toda esta avenida es RDA con un reajuste de
zonificacion en esta zona de 4 cuadras por el cruce con Av. Aviacién aun sin
confirmar por la MML; todo lo descrito le encontramos sustento vélido en el
reporte del 3°T-2023 de Binswanger en la que nos indica que el rubro de oficinas
tiene 7 ejes corporativos en Lima y ninguno de ellos es la Av. San Borja Sur e
inclusive nos indica que el distrito tiene 2 zonas muy puntuales como ejes

corporativos el cruce de Av. Aviacion con Av. Javier Prado y Chacarilla.
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Figura 63
Ejes corporativos de clase A de oficinas

Fuente: Binswanger, 2023, Reporte Inmobiliario — Oficinas de clase A Lima 3T.

Expectativas del propietario. La empresa propietaria, como inmobiliaria
tiene expectativas de un retorno de inversion acordes con modelos de negocios de
venta con desarrollo residencial, debido a su mayor experiencia en ello, no
obstante como inmobiliaria tiene ya entregado un desarrollado de oficinas en
Miraflores, del tipo boutique y consideraria desarrollar oficinas en distritos lideres
en ocupacion de oficinas, como lo es Miraflores.

No obstante en el modelo de negocio de renta, pondera otros factores de
riesgo como son el costo de operacion por ser propietario, tasas de vacancia,
fluctuaciones del rubro, adicionalmente todo el comportamiento en usos que
ocasiond la pandemia en este rubro especifico, como el home office y el trabajo

hibrido.
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Adicionalmente a ello se toma en cuenta, que en uno de los 2 ejes
corporativos del distrito, el cruce de Av. Javier Prado con Av. Aviacion casi el
100% oferta disponible la tiene un solo propietario de grandes areas, la empresa
Urbanova la cual complemente su oferta de oficinas con un consolidado
equipamiento comercial tipo retail y gastrondomico con importantes aportes de
espacios a nivel urbano; lo cual haria mucho maés atractiva esta zona, la misma
que se reflejaria en la preferencia de arrendamiento en esta zona. Asi mismo para
atender al segmento de oficinas boutique recientemente ha implementado un
sistema de tipo coworking llamado "'flex"” para empresas pequefias que no
requieran grandes areas.

Por lo que en las 3 condiciones que tendriamos para el desarrollo total de
oficinas el propietario afrontaria una inversion a largo plazo, un mayor riesgo y
menos experticia; no obstante por la probable consolidacion comercial a corto
plazo de las 4 cuadras del cruce de avenidas por los reajustes integrales de
zonificacion de la MML, consideramos evaluar dentro de los escenarios un uso
mixto de locales comerciales en el 1° piso con departamentos a partir del 2° nivel,
con una altura méxima sustentada de 32 ml.

7.2.3 Ordenanzas que impactan en la variable de edificabilidad

Ordenanza N°1063-MML, Anexo N°02, literal B.7. Esta ordenanza
establece para el lote, 8 pisos como maximo y una altura maxima de piso a piso
de 3 m en departamentos en edificios multifamiliares; por lo que si el total del
desarrollo es destinado a departamentos se tendria 8 pisos con una altura maxima
de 24 ml.

Ordenanza N°491-MSB, Art. 17° Numeral 2 y 3. Esta ordenanza

establece para el lote, 8 pisos como méaximo y una altura maxima de piso a piso
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de 4m en locales comerciales (como oficinas); por lo que si el total del desarrollo
es destinado a uso comercial (oficinas) se tendria 8 pisos con una altura maxima
de 32 ml.

Asimismo establece en lotes CV como este, que si se proyecta el uso mixto
(comercial-residencial) se puede aplicar la altura maxima permitida para locales
comerciales de 4m, por lo que si el desarrollo contempla uso mixto, es decir el 1°
piso comercial y el resto de pisos residenciales se tendria una altura maxima de
32 ml.

7.3  VARIABLE DE DENSIDAD HABITACIONAL
7.3.1 Area minima de vivienda

Otra variabilidad encontrada esta en el tamafio del producto inmobiliario,
que va relacionada con el precio del ticket y la densidad habitacional.Veamos los
instrumentos legales que tenemos para ello, segun el CPU tenemos:

Ordenanza N°556-MSB, Art. 5°. Que establece 90 m2 como area minima
por unidad de vivienda en el area (distrital) diferenciada C, area a la que pertenece
el lote.

En base a ello podriamos establecer unidades de vivienda de 90 m2.
Sin embargo, tenemos también otro instrumento a nivel del Ministerio de
Vivienda:

Decreto Supremo 006-2023 VIVIENDA, Art. 27°. Que aprueba el
Reglamento de Vivienda de Interés Social y establece en su articulo 27 que el area
techada minima en VIS para este caso seria de 40 m2.

En base a ello podriamos establecer unidades de vivienda de 45 m2 a
cambio de tener la calidad de interés social, considerando que su precio de ticket

no exceda el limite para ser considerado como tal.
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Tomando en cuenta que para tener la calidad de VIS debemos ir al Art.6°
donde define que VIS es toda vivienda promovida por el Estado; en su Art. 12°
agrega que es parcialmente financiada también por subsidios indirectos, cuando
aporta créditos o cobertura de riesgo crediticio canalizado por entidades
financieras intermediarias participantes. En este contexto los créditos para adquirir

VIS no deben exceder los S/ 464 200 soles (Nuevo Crédito Mi Vivienda).
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CAPITULO VIII: ALTERNATIVAS DE PROYECTOS

Teniendo en cuenta los conceptos antes mencionados referentes al Mayor
y Mejor Uso del Terreno, se procederd a evaluar 03 alternativas de proyectos
inmobiliarios con aspectos distintos con criterios de sostenibilidad y
edificabilidad, los mismos que tendran como base el Certificado de Parametros
Urbanistico (CPU) del terreno que se muestra a continuacion.

Figura 64
Certificado de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios.
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Fuente: MSB, 2023.
Como se puede apreciar, la zonificacion establecida para el terreno es

Comercio Vecinal (CV), el mismo que permite el uso para comercio, vivienda
unifamiliar o vivienda multifamiliar. Un dato importante, sino el mas, es la altura
maxima, la cual tiene dos principales escenarios; el primero para Comercio
permite edificar 08 pisos o 32 metros lineales de altura segun las ordenanzas del
distrito, y el segundo para Residencial permite la edificacion de 08 pisos o 24
metros lineales de altura también bajo ordenanzas municipales establecidas. Otro

dato importante es el area minima de unidad de vivienda permitida que es de 90
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m2, sin embargo, en el Decreto de Alcaldia N° 002-2008-MSB-A, se indica que
el area minima de vivienda puede reducirse hasta el 70% de unidades, mientras
que el 30% de unidades restantes podria ser de menores medidas. A continuacion,
se presenta el desarrollo de las 3 alternativas de proyectos y escenarios.
8.1 PROYECTO 1
8.1.1 Descripcion del Proyecto

Este primer proyecto se desarrollard considerando los pisos permitidos
unicamente como uso residencial en el Certificado de Parametros Urbanisticos,
donde se indica que la cantidad de niveles construibles es de ocho (08) con
unidades inmobiliarias de drea minima de 90 m2 y con un area libre de 30% del
total del terreno. Asi mismo, debido a la necesidad de tener un estacionamiento
por vivienda, se desarrollaran la cantidad de s6tanos que alberguen lo solicitado,
incluyendo los de visita.

Considerando que el uso solo es de viviendas, se considera destinar

algunas zonas para ambientes de uso comun, las mismas que se describen a

continuacion:
e [obby
e Sala de nifios

e Jardin interior en pozo de luz (paisajismo)
e 03 zonas de parrillas
e Terraza con piscina

e (Gimnasio

Del mismo modo, se tendran las siguientes unidades inmobiliarias vendibles:

e 33 departamentos de 2 y 3 dormitorios
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e 4] estacionamientos vehiculares

e 17 depositos

Después del desarrollo arquitectonico de manera dptima segun lo permisible,
el edificio contard con 03 sdtanos + cuarto de bombas, tendra 08 pisos de
departamentos y areas comunes, y una azotea. El resumen de la distribucion de
areas se muestra a continuacion:

Tabla 29
Distribucion de dreas Proyecto 1 San Borja

AREA A CONSTRUIR 5,649.01 m2

AREA A CONSTRUIR EN PISOS SUPERIORES 3,683.80 m2
AREA A CONSTRUIR EN SOTANOS 1,965.21 m2
AREA TECHADA DPTOS 3,057.07 m2

AREA LIBRE VENDIBLE 160.25 m2

AREAS COMUNES EN PISOS SUPERIORES 391.48 m2

Del mismo modo, el siguiente cuadro muestra las areas techadas y ocupadas
de cada uno de los departamentos, asi como la cantidad de estos por cada piso del

proyecto.

Tabla 30
Distribucion de dreas de departamentos en Escenario 1 del Proyecto San Borja
Sur.

129



AREA VENDIBLE SAN BORJA SUR

Nivel Dep. N2 Area Techada Patios y Terrazas Area Ocupada Vista

. 101 112.30 56.08 168.38 Calle
Piso 1

102 90.38 15.68 106.06 Calle

201 90.04 0.00 90.04 Calle

. 202 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 2

203 90.06 0.00 90.06 Calle

204 90.01 0.00 90.01 Calle

301 90.04 0.00 90.04 Calle

302 90.08 0.00 90.08 Calle

Piso 3 303 90.06 0.00 90.06 Calle

304 90.22 0.00 90.22 Calle

305 90.01 0.00 90.01 Calle

401 90.04 0.00 90.04 Calle

. 402 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 4

403 90.06 0.00 90.06 Calle

404 90.01 0.00 90.01 Calle

501 90.04 0.00 90.04 Calle

502 90.08 0.00 90.08 Calle

Piso 5 503 90.06 0.00 90.06 Calle

504 90.22 0.00 90.22 Calle

505 90.01 0.00 90.01 Calle

601 90.04 0.00 90.04 Calle

. 602 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 6

603 90.06 0.00 90.06 Calle

604 90.01 0.00 90.01 Calle

701 90.04 0.00 90.04 Calle

702 90.08 0.00 90.08 Calle

Piso 7 703 90.06 0.00 90.06 Calle

704 90.22 0.00 90.22 Calle

705 90.01 0.00 90.01 Calle

801 122.96 44.53 167.49 Calle

. 802 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 8

803 90.06 0.00 90.06 Calle

804 119.49 43.96 163.45 Calle

A continuacion, se muestran las plantas tipicas del proyecto en este escenario.

Figura 65

Plano tipico de torre en Escenario 1 del Proyecto San Borja
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Figura 66
Plano de azotea en Escenario 1 del Proyecto San Borja
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Figura 66
Plano tipico de sotanos en Escenario 1 del Proyecto San Borja
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8.1.2  Perfil Econémico Preliminar

Egresos

A continuacion, se describira los distintos costos y gastos que forman parte

de los egresos del proyecto.

Costo del terreno: $ 2,238.81 x m2

Alcabala: 3% del valor del terreno

Gastos legales: $ 5 x m2 techado

Honorarios de especialistas: § 16 x m2 techado

Permisos y licencias: $ 5.50 x m2 techado

Costo de demolicion: $ 10,700.00
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e Costo de construccion de torre: $ 520 x m2 techado
e Costo de construccion de sotano: $ 420 x m2 techado
e Costo sistema de paneles solares: $ 11,000.00

e Imprevistos: 4% del costo total de construccion

e Gerencia de proyectos: 2.54% del total de ventas

e Marketing y ventas: 2% del total de ventas

e Post venta: 1.3% del total de ventas

e Gastos de independizacion: $ 13,218.97

e Predial y arbitrios: 0.93% de costo de construccion

e Imprevistos: $ 40,000.00

e Comisiones del banco: 1.27% del costo de construccion

e Servicios publicos: 1.27% del costo de construccion

Ingresos
A continuacion, se detallan las ventas de las unidades inmobiliarias del
proyecto.

e Departamentos: $ 2,150.00 x m2 techado

e Estacionamientos: $ 12,000.00

e Depositos: $ 5,000.00

8.1.3 Evaluacion Economica Financiera del Proyecto

Figura 67
Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur.
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Valor Parcial (US$) 1GV (US$) Valor Total (US$)

I.- TOTAL EGRESOS = COSTO PROYECTO + GASTOS PROYECTO 5,079,129 630,551 5,709,680
1.1 COSTO DEL TERRENO Area (M2) Porcentaje (%) P.U. (8] Parcial () 1GV (8) Total ($)
Costo del Terreno 670.00 2,238.81 1,500,000 - 1,500,000
Impuesto de Alcabala ouIT 3.0% 45,000 - 45,000
Gastos Legales 23,936 4,309 28,245

Gastos Notariales - - -
Gastos Registrales - - -
Comisién Corretaje 0.0% - - -
Estudios preliminares - - -
Vigilancia del terreno - - -
Trabajos preliminares (cerce, portones,etc.) - - -

Otros - - -
TOTAL COSTO DEL TERRENO 1,568,936 4,309 1,573,245
1.2 COSTO PREOPERATIVOS Area (M2) Porcentaje (%) P.U.($) Parcial (US$) I1GV (US$) Total (US$)
Honorarios de los especialistas 5,649.01 13.56 76,597 13,787 50,384
Permisos y Licencias 5,645.01 5.50 31,070 - 31,070
Demolicidn 10,700.00 10,700 1,926 12,626
Otros costos preoperativos - - - -
TOTAL COSTOS PREOPERATIVOS 118,366 15,713 134,080
1.3 COSTO DE CONSTRUCCION Area (M2) Costo ($x m2) P.U.($) Parcial (US$) I1GV (US$) Total (US$)
Superficie 3,683.80 520.00 1,915,576 344,204 2,260,380
Sétanos 1,965.21 420.00 825,388 148,570 573,958
Implementacién de paneles solares 11,000 1,980 12,980
Conexign servicios publicos - - -
Imprevistos de construccion 4.0% 110,079 19,814 129,893
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 2,362,043 515,168 3,377,210
TOTAL COSTO DE PROYECTO (1.1 +1.2+1.3) 4,549,346 535,190 5,084,535
1.4 GASTOS INDIRECTOS Porcentaje (%) % Venta/Monto §  Parcial (US$) IGV (US$) Total (USS$)
Gerencia de Proyecto 2.54% 6,559,358 166,763 30,017 196,781
Marketing y ventas 2.00% 6,559,358 131,187 23,614 154,801
Gestion de Post WVentas y Seguros 1.30% 6,559,358 85,272 15,349 100,621
Gastos de independizacidn y Levant. Hipot. 13,218.97 13,219 2,379 15,598
Predial, Serpar y Arbitrios 0.93% 2,862,043 26,680 4,802 31,482

Supervisian externa -
Estructuracién del financiamiento - - -
Imprevistos 33,898 33,898 6,102 40,000

Comisiones y Valorizaciones de Banco 1.27% 2.862.043' 36,382 6,549 42,931
Servicios Publicos: Sedapal, Luz del Sur, acometidas, medidores, etc. 1.27% 2,862,043 36,382 6,549 42,931
TOTAL GASTOS INDIRECTOS 529,783 95,361 625,144
TOTAL GASTO PROYECTO (1.4) 529,783 95,361 625,144
Parcial (US$) 1GV (US$) Total (US$)
I.- INGRESOS 6,559,358 590,342 7,149,701
2.2 PRODUCTOS INMOBILIARIOS n° de departamentos area prom. $x m2 Parcial ($) 1GV ($) Total ($)
Departamentos 1D o 0.00 m? 2,150 - - -
Departamentos 2D 4 80.26 m* 2,150 712,143 64,093 776,236
Departamentos 3D 29 92.97 m* 2,150 5,317,857 478,607 5,796,465
Terrazas o 0.00 m* 0 - - -
Estacionamientos 41 12,000 451,376 40,624 452,000
Depositos 17 5,000 77,982 7,018 85,000
Lacal comercial 0 0.00 m* 100,000 - - -
TOTAL INGRESOS POR LAVENTA DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS 6,559,358 590,342 7,149,701

Figura 68
Cuadro de andlisis de rentabilidad del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur
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1il.-  ANALISIS DE RENTABILIDAD

Ventas Netas
(- ) Costo del Proyecto
[ - ) Gasto del Proyecto
Utilidad Operativa
Margen Operativo = Utilidad operativa antes de intereses e impuestos/ventas
[ - ) Gastos Financieros
Utilidad antes de impuestos
(-} Impuesto a la Renta 29.50%
Utilidad neta
Margen neto = Utilidad Neta / Ventas
IMPACTO DEL CREDITO FISCAL
Utilidad después de impuestos e intereses
{ - ) Saldo a faver (credito fiscal) del 1IGV
Utilidad neta ajustada
Margen neto ajustado = Utilidad Neta Ajustada / Ventas

usD
6,559,358
(4,549,346)
(529,783
1,480,229
22.57%

1,480,229
(436,668)
1,043,562

15.91%|

1,043,562
(40,208)
1,003,353

15.30%

8.1.4 Fuentes de Financiamiento

El proyecto se divide en 03 fuentes de financiamiento. La primera es el aporte
propio que consta del valor del terreno y los gastos preoperativos. La segunda es
el ingreso por las pre ventas, mientras que el ultimo es el banco que abarca todos
los costos y gastos restantes. La distribucion de incidencia de cada uno se muestra
a continuacion.

Figura 69
Fuentes de financiamiento en el Escenario 1 del proyecto San Borja Sur
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8.1.5 Flujo de Caja

Figura 70
Flujo de caja del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur
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Figura 71
Cuadros de barras del flujo de caja estdndar y real del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur
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En el primer grafico, se muestra el flujo de caja con el movimiento del dinero
durante el tiempo de vida del proyecto; sin embargo, al tratarse de un proyecto
financiado por el banco, es importante tener en cuenta que el dinero ingresado en la
cuenta de recaudacion no se dispondra hasta que se culmine la construccion, es por ello
que en el segundo grafico se muestra que desde el punto de maxima inversion, el monto
se mantiene constante porque en ese momento es donde el banco empezara a tener
control de los ingresos hasta la culminacion de la construccion, donde finalmente recién
se podra realizar la libre disponibilidad del dinero y, con ello, la devolucion de la
inversion y utilidades respectivas, siendo este escenario el real para un proyecto
inmobiliario. Realizar este analisis permite calcular los indicadores reales de los aportes
propios al proyecto.

8.1.6 Indicadores Economicos

Para el primer caso, donde el flujo de caja es el regular y no se considera la
devolucion de inversion o disposicion de utilidad, los principales indicadores son los
siguientes:

Tabla 31
Indicadores financieros estdndar en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto 5 498,972
TASA DE DESCUENTO ANUAL 14.0%
TIR anual del Proyecto 43.4%
TIRModif anual del Proyecto 21.9%
MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSION 5 1,794,556

APORTE DE CAPITAL ESTIMADO 5 s 1,794,556

Para el segundo caso donde se realiza la regulacién del movimiento de caja a la

realidad, los indicadores cambian, obteniendo la siguiente informacion:
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Tabla 32

Indicadores financieros real en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto

TASA DE DESCUENTO ANUAL

TIR anual del Proyecto
MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSIOMN

APORTE DE CAPITAL ESTIMADO %

213,091
14.0%
20.2%

1,794,556

1,794,556

Como se habia comentado, efectivamente las cifras de los indicadores en el

escenario real para la libre disponibilidad de fondos son menores, pues esta

contemplando que el dinero no tendra ingresos positivos a disposicion en el tiempo. De

igual forma, el proyecto termina siendo rentable con indicadores atractivos.

8.1.7 Analisis De Sensibilidad

Para poder determinar cudndo cudles son los margenes de cambio que podria tener

el proyecto en los aspectos mas importantes, se realiza el analisis de sensibilidad. Estos

aspectos importantes son la velocidad de ventas, el costo del terreno, el costo de

construccion y el precio de venta de los departamentos. Con ello, se tienen los

siguientes cuadros:

Tabla 33

Escenarios de andlisis de sensibilidad en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur

PRECIO DE VENTA

VAN 498,972 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00

1,700.00 268,285 528,254 788,222 961,534 1,134,846

1,500.00 160,918 420,886 680,835 854,167 1,027,473

2 2,100.00 53,551 313,519 573,488 746,800 920,112
E 2,238.81 -20,965 239,003 498,972 672,284 845,396
5 2,400.00 -107,500 152,468 412,437 585,749 755,061
2,700.00 -268,551 -8,582 251,386 424,698 598,010

3,000.00 -429,601 -169,633 50,335 263,647 436,960

CONSTRUCCION SUPERFICIE

VAN 498,972 450.00 500.00 520.00 620.00 700.00

1,700.00 992,439 246,584 788,222 496,412 262,964

1,500.00 885,122 739,217 680,855 389,045 155,597

2 2,100.00 77,755 631,850 573,488 281,678 48,229
E 2,238.81 703,239 557,334 458,972 207,161 -26,287
5 2,400.00 616,704 470,799 412,437 120,627 -112,821
2,700.00 455,653 309,748 251,386 40,424 -273,872

3,000.00 254,602 148,657 50,335 -201,475 434,923
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PRECIO DE VENTA
VAN 498,972 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00
400.00 329,207 588,175 845,144 1,022,456 1,155,768
E - 450.00 183,302 443,270 703,239 876,551 1,043,863
s g 500.00 37,357 257,365 557,334 730,646 503,958
E = 520.00 -20,965 239,003 498,972 672,284 845,596
2 § 600.00 -254,413 5,555 265,523 438,836 612,148
8 650.00 -400,318 -140,350 119,618 292,931 466,243
700.00 -546,223 -286,255 -26,287 147,026 320,338
PRECIO DE VENTA
VAN 498,972 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00
w 0.50 dptos/mes -1,436,399 -1,265,211 -1,094,022 -979,896 -865,770
=]
g € 1.00 dptos/mes -143,692 107,002 357,696 524,826 651,955
=
g E 1.50 dptos/mes -20,965 239,003 498,972 672,284 845,596
=]
E‘ 2.00 dptos/mes 45,718 314,882 580,046 756,822 533,598
2.50 dptos/mes 53,280 361,603 629,527 808,805 587,692

Como se pudo observar, los analisis de sensibilidad arrojan que es un proyecto con
poco riesgo, pues se tendria que considerar variaciones (%) altas para que deje de ser
rentable. El aspecto mds importante para analizar en este escenario es la velocidad de
venta que si mezclado a una reduccion de precio por m2, podria poner en riesgo la
rentabilidad del proyecto y un VAN negativo.

82 PROYECTO2
8.2.1 Descripcion del Proyecto

Para el segundo escenario se realizaran algunos analisis que permitan aumentar la
altura construible y, por tanto, aumentar el area edificable y vendible.

En primera instancia, debido a que el terreno se encuentra en una zonificacion
calificada como Comercio Vecinal (CV), se permite el uso de Comercio, el cual a su
vez indica que se puede construir hasta 32 metros de altura. Como se coment6 en el
capitulo VII de la presente tesis, de acuerdo a la Ordenanza 491-MSB, se puede
considerar el uso mixto en terrenos con este tipo de zonificacion, para lo cual se necesita
que solo un nivel cuente con el fin de comercio, es por ello que se esta considerando en
este escenario el uso de locales comerciales para aplicar a esta altura. Asi mismo, debido
a que el primer piso puede ubicarse en el semisdtano, la altura se beneficiaria con 1.50

metros adicionales, es decir, podria considerarse una altura maxima de construccion de
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33.50 metros. Considerando una altura de entrepiso de 2.70 metros, el terreno permitiria
edificar hasta 12 niveles, por ello se analizara esta opcion de proyecto inmobiliario.
De acuerdo con el disefio arquitectonico, la distribucion de areas no cambiaria, sino
que solo se destinaria los departamentos del primer piso a locales comerciales y que en
el segundo piso se dispondria de un ambiente para usos multiples (SUM), mientras que
el resto de las areas permaneceria de la misma manera.
De esta manera, se tendran las siguientes unidades inmobiliarias vendibles:
e 49 departamentos de 2 y 3 dormitorios
e 55 estacionamientos vehiculares
e 33 depositos
Producto del desarrollo arquitectonico, se obtiene el siguiente cuadro de
distribucion de areas:

Tabla 34
Distribucion de dreas Proyecto 2 San Borja

AREA A CONSTRUIR 8,043.38 m2

AREA A CONSTRUIR EN PISO5 SUPERIORES 5,450.68 m2
AREA A CONSTRUIR EN SOTANOS 2,592.70 m2
AREA TECHADA DPTOS 4,475.59 m2

AREA TECHADA LC'S 158.66 m2

AREA LIBRE VENDIBLE 88.49 m2

AREAS COMUNMES EN PISOS SUPERIORES £652.94 m2

Asi mismo, a continuacion, se muestra las areas techadas y ocupadas de cada uno de

los departamentos y locales comerciales:
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Tabla 35

Distribucion de dreas de departamentos en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur

AREA VENDIBLE SAN BORJA SUR

Nivel Dep. N2 AreaTechada —| Patios y Terraza- Area Ocupada Vista
LCO1 112,30 0.00 11230 Calle
Piso 1
LCoz 46.36 0.00 46.36 Calle
201 90.04 0.00 90.04 Calle
- 202 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 2
203 90,06 0.0a 90.06 Calle
204 S90.01 0.00 590.01 Calle
301 90,04 0.0a 90,04 Calle
302 590.08 0.00 90.08 Calle
Piso 3 303 90,06 0.0a 90,06 Calle
304 90,22 0.00 90,22 Calle
305 590.01 0.00 90.01 Calle
401 90.04 0.00 90.04 Calle
402 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 4
403 90.06 0.00 90.06 Calle
404 590.01 0.00 90.01 Calle
Lot 90.04 0.00 90.04 Calle
502 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 5 503 90.06 0.0a 90.06 Calle
504 90.22 0.00 90.22 Calle
505 S90.01 0.00 90,01 Calle
601 90.04 0.00 90.04 Calle
. bO2Z 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 6
b03 90.06 0.00 90.06 Calle
b04 590.01 0.00 590.01 Calle
701 90.04 0.00 90.04 Calle
702 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 7 703 90.06 0.0a 90.06 Calle
704 90.22 0.00 90.22 Calle
705 90.01 0.00 90.01 Calle
501 90.04 0.00 90.04 Calle
- 802 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 3
803 90.06 0.00 90.06 Calle
504 590.01 0.00 90.01 Calle
901 90.04 0.00 90.04 Calle
902 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 9 903 90. 06 0.0a 90.06 Calle
S04 90.22 0.00 90,22 Calle
905 90,01 0.0a 90,01 Calle
1001 590.04 0.00 90.04 Calle
~ 1002 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 10
1003 90.06 0.00 90.06 Calle
1004 S90.01 0.00 90,01 Calle
1101 90.04 0.00 90.04 Calle
1102 90.08 0.00 90.08 Calle
Piso 11 1103 90.06 0.00 90.06 Calle
1104 90.22 0.00 90.2% Calle
1105 90.01 0.00 90.01 Calle
1201 122.96 44,53 167.49 Calle
; 1202 90,08 0.0a 90,08 Calle
Piso 12
1203 90.06 0.00 90.06 Calle
1204 119.49 43.96 163.45 Calle
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A continuacion, se muestran las plantas tipicas del proyecto en este escenario.

Figura 72
Plano piso 1 de torre en Escenario 2 del Proyecto San Borja

8.2.2 Perfil Econémico Preliminar
Egresos
A continuacion, se detallan los costos y gastos que cambiaron con respecto al
escenario anterior.
e Costo de construccion de torre: $ 550 x m2 techado
e Marketing y ventas: 2.5% del total de ventas
e Post venta: 1.3% del total de ventas

e QGastos de independizacion: $ 16,608.80
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e Imprevistos: $ 50,000.00

Ingresos

A continuacion, se detallan las ventas de las unidades inmobiliarias del

proyecto.
e Departamentos: $ 2,150.00 x m2 techado
e Locales comerciales: $ 2,000.00 x m2 techado
e Estacionamientos: $ 12,000.00
e Depositos: $ 5,000.00
8.2.3 Evaluacion Economica Financiera del Proyecto

Figura 73
Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur

valor Parcial (US$) 1GV {US$)
I.- TOTAL EGRESOS = COSTO PROYECTO + GASTOS PROYECTO 6,839,304 945,012
1.1 COSTO DEL TERRENO Area (M2) Porcentaje (%) P.U. ($) Parcial ($) 1GV ($)
Costo del Terreno 670.00 2,238.81 1,500,000
Impuesto de Alcabala ourr 3.0% 45,000 -
Gastos Legales 34,082 6,135
Gastos Notariales -
Gastos Registrales -
Comisién Corretaje 0.0% -
Estudios preliminares -
Vigilancia del terreno -
Trabajos preliminares (cerco, portones,etc.) -
Otros -
TOTAL COSTO DEL TERRENO 1,579,082 6,135
1.2 COSTO PREOPERATIVOS Area (M2) Porcentaje (%) P.U. () Parcial (US$) 1GV (US$)
Honorarios de los especialistas 8,043.38 13.56 109,063 19,631
Permisos y Licencias 8,043.38 5.50 44,239 -
Demolicidn 10,700.00 10,700 1,926
Otros costos precperativos - -
TOTAL COSTOS PREOPERATIVOS 164,001 21,557
1.3 COSTO DE CONSTRUCCION Area (M2) Costo ($ x m2) P.U. () Parcial (US$) 1GV (US$)
Superficie 5,450.68 550.00 2,997,874 539,617
Sdtanos 2,592.70 420.00 1,088,934 196,008
Implementacion de paneles solares 12,000 2,160
Conexidn servicios plblicos - -
Imprevistos de construccién 4.0% 163,952 29,511
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 4,262,760 767,297
TOTAL COSTO DE PROYECTO (1.1+1.2 +1.3) 6,005,844 794,989
1.4 GASTOS INDIRECTOS Porcentaje (%) % Venta/Monto$  Parcial (US$) I1GV (US$)
Gerencia de Proyecto 2.54% 9,875,889 251,082 45,185
Marketing y ventas 2.50% 9,875,889 246,897 44,441
Gestion de Post Ventas y Seguros 1.30% 9,875,889 128,387 23,110
Gastos de independizacion y Levant. Hipot. 16,608.80 16,609 2,990
Predial, Serpar y Arbitrios 0.93% 4,262,760 39,738 7,153
Supervisidn externa - -
Estructuracidn del financiamiento - - -
Imprevistos 42,373 42,373 7,627
Comisiones y Valorizaciones de Banco 1.27% 4.262.76D' 54,188 9,754
Servicios Publices: Sedapal, Luz del Sur, acometidas, medideres, etc. 1.27% 4,262,760 54,188 9,754
TOTAL GASTOS INDIRECTOS 833,460 150,023
TOTAL GASTO PROYECTO (1.4 ) 833,460 150,023

Valor Total {US$)
7,784,316

Total ($)
1,500,000
45,000
40,217

1,585,217

Total (US$)
128,694
44,235
12,626

185,559

Total (US$)
3,537,491
1,284,942

14,160

193,464
5,030,057
6,800,833

Total (USS)
296,277
291,339
151,456
19,598
46,850

50,000
63,941
63,941
983,483

983,483
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Parcial (US$) 1GV (US$) Total (US$)
IL.- INGRESOS 9,875,889 888,830 10,764,719
2.2 PRODUCTOS INMOBILIARIOS n® de departamentos area prom. $x m2 Parcial ($) 1GV () Total ($)
Departamentos 1D 0 0.00 m? 2,150 - - -
Departamentos 2D 5 90.22 m? 2,150 889,784 80,081 969,865
Departamentos 3D 44 9147 m* 2,150 7,938,214 714,439 8,652,654
Terrazas 0 0.00 m* 0 - - -
Estacionamientos 55 12,000 605,505 54,485 660,000
Depositos 33 5,000 151,376 13,624 165,000
Local comercial 2 0.00 m? 158,600 291,009 26,191 317,200
TOTAL INGRESOS POR LA VENTA DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS 9,875,880 888,830 10,764,719
Figura 74
Cuadro de andlisis de rentabilidad del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur
IIl.-  ANALISIS DE RENTABILIDAD
usD
Ventas Netas 9,875,889
[ - ) Costo del Proyecto (8,005,844)
(- ) Gasto del Proyecto (833,460)
Utilidad Operativa 3,036,585
Margen Operativo = Utilidad operativa antes de intereses e impuestos/ventas 30.75%
(- ) Gastos Financieros
Utilidad antes de impuestos 3,036,585
(-] Impuesto a la Renta 29.50% (895,792)
Utilidad neta 2,140,792
Margen neto = Utilidad Neta / Ventas 21.68%
IMPACTO DEL CREDITO FISCAL
Utilidad después de impuestos e intereses 2,140,752
[ - ) Saldo a favor (credito fiscal) del 1GV (56,182)
Utilidad neta ajustada 2,084,610
Margen neto ajustado = Utilidad Neta Ajustada / Ventas 21.11%

8.2.4 Fuentes de Financiamiento

Las fuentes de financiamiento se distribuyen de la siguiente manera:

Figura 75
Fuentes de financiamiento en el Escenario 2 del proyecto San Borja Sur
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8.2.5 Flujo de Caja

Figura 76

Flujo de caja del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur

| TOT ALES
q i i ES H i ] il i FFl FEl FES
lrug RESD PO BV ENTAS
UNIDR DES
DFTCS w - - - - z z z z z z 2 2 2 2
ESTEC. 1 - - - - z z z z z 2 2 2 2 2
DEPCEITDS 22 - - - - 2 2 2 2 2 - 1 1 1 1
LOCALES COMERCIALE 2 - - - - 1 - - - - - 1 - - -
DB EMBO 1505 EFECT VO EN CTA. RECAU DL 107647 18 - - - 3 25w 25aa 69 554 52594 678 S5 526 545 535 545 533 745 52137 ELEE=E
WAICYR, DE VTS 9273328 - - - = 2234 2282 E2E11 49,251 £32,%4 492,510 491582 az8 i7a az1ma 132368
15v EEEL] - - e : 1 2006 1743 4433 %11 44331 43,332 44T 1 43,883 40938
ToTAL 101,964,748 - - - 2 230 2.33d 68,934 12588 579,623 326,841 REEELE] REERLY =487 EEERL)
DGPONIBLE BN CTA. RECAUD. 107647 18 - - - - - - - - =T 828 526 545 535 545 533 745 531867 285 2T
O GPONIBLE BN CTo AECAUD. AEURL - - - - - - - - L1 L) 1344379 1330523 1418.%8 2,926, 1 EEZFY-Lr]
|EEBE0S
TERRENC
Catadel Termna 1,310,091 1,310,001 - - - B - B B - - - - - - -
ImpLes 10 de Aka n 23000 21000 - - - B - B - - - - - - - -
Gasios legm s 40247 20217 - - - ° - ° - - - - - - . .
TOTALTERRENG 15852 17 15852 &7 - - - - - - = - - - - - . .
COSTO FRAECPERAT VOIS
Hanam rias de ks espec lishs FrETER - 11478 FEEET) FEEE] 12,269 12269 - - - - - - - - -
Permis® ¢ Lcenc s EEFEL) - - - - - 12,418 - - - - - - - - -
Cemalic idn 12526 - - 3 - ° - 11526 - - - - - - - -
TOT AL PRECIP ERAT VDS 155 559 - 51478 25739 25739 2 5 33958 1226 = - - - - - - -
COSTO DECOMSTRUCCEN
anticipa 1,006,011 - - - - - - - - - - - - - - -
541 nas 1mram - - - - - - - - - - - - - - -
SumEficie 2529893 - - - - - - - - - - - - - - -
Otrx [incl. P neles Saie s | 166,299 - - - - - - - - - - - - - - -
TOTAL CONSTRUCCKS N 5 [E0,057 - - - - - - - - - - - . . . .
G 05105 INDIRECTCS
Gemncia de Frayecn 95277 - 5317 8,117 sam 9,312 a1m 531 5,31 5am 8,117 8,317 8,337 9,317 5,317 sam
T rhzti g ve s 291338 - - - 12,139 12,129 12,129 12,29 12,428 12,129 12,129 12,129 12,429 229 12,129 12,128
GEsthnde Pt Enis v SEGUNGs 131496 - - - - - - - - - - - - - - -
EA5105 O inde perd .y lemnt Hipat. 19,398 - - - - - - - - - - - - - - -
Predinl, Ser mry Arbitrics 46590 - - - - - - - - - - - - - - -
ImprevEts 10400 - - - - - - - - - - - - . . .
Camkiane y valaria cianes e B nca 62941 - - - - - - - - - - - - - - -
SEnvicids Pulica ; Sedo o), Wz de| 5 ur, 0 ca metidns, me 63941 - - - - - - - - - - - - - - -
TOT AL G. INDIRECT 05 9E3AE - 9557 9557 21596 21596 21596 21586 21596 21696 21596 21596 24536 21596 21596 21596
1N UESTENS
IGVpar paga rel Eslda - ENED 1 - - - - - - - - - - 2831 ama 058z 0761 107z 27428
Impuesioe in Remn - ANESD 2 293782 - - - - - - - - - - - - - - -
TOTAL IMPUESTOS =582 - - - - - - - - - 12 835 41@5 sa5az 2761 20573 27428
TOTAL B AESOS 22040 15352 7 ELES 25286 47438 EL 5EASE zaz22 21596 21406 ELY-R 62722 62 529 61257 62268 55335
TOT AL BS AESO'S ACURULADD 15852 17 1635253 1681548 17288 1762 548 imaaza 1554557 1276 353 1597948 1952 531 1895 302 2,057 943 2,120298 2,422 668 EFLFELE]
FLWO DEC A DELFRAOY. ECONORL 3510 1585217 - 6LES 26286 - 47435 - 20 566 56425 24222 - 21586 21506 772 202 47438 472 206 a74 287 29,492 426 450
FLWO DEC PR PROY.Q ECO NO AL ACUM. 15852 17 - 1535353 1EEL54E - 17228 - 1762 548 1imazza 14567 - 1276 253 197948 - 1124 547 - 65024 - 177 118 EELRTE] ETEETE 1,498 Zag
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TOTALES

iz 15 1 IE 1 ] 1 L] =3 -3 £

MG RESO POR WENTAS

LRICADES
DFS -] 2 2 rd 2 2 2 2 2 2 rd 2 2 rd 2
ESTHC, =5 2 2 2 z 2 2 2 2 2 2 2 2 2 z
[ EFSSMOS = i i 1 1 i i i i 1 1 i 1 1 1
LOCALE 00 MERCIALES 2 - - - - - - - -

DESENVED LSO EFECTIVD! EM CTih, REGAIIDL 10,768,710 4EE307 RISEF RIEET REISET REEET ImEET IZEEET I EET I EET 32 55T 23 56T I EET I EET 32 EET
VIO DE VENTL O F75 ER 127 E00 HEFS0 BERES0 BERSO 26 50 6 550 206 550 206 F50 206 550 05 FEO 6 FE0 206 F50 05 FEO 2005 FE0
L= EEEREI0 IS0 xT717 x717 &;FLT e £717 £717 ET7L7 ETLY 717 xIL7 ET717 E£717 717
TOTAL 10767 19 EEIT IEET IFEEET 3567 333,567 IBEET 3IBEET 3B 56T IJSET 35567 3567 I/567 IB5ET 35567

DEFD MIELE EN C . RECALD, 10,768,710 4EE307 RISEF RIEET REISET REEET ImEET IZEEET I EET I EET 32 55T 23 56T I EET I EET 32 EET

DHSFO MIBLE ERJ T . REC ALIDLAC LivL SAE18 1. E1716 1,555, 283 1 F7FRES0 5,202,017 555861 SEES51 5173117 5,006 55 1 EEAE1 7103518 7067 /5 TFO06 5114518

EGRESDS

TERREUD
Costo del Terran 1500000 3 = - - - - -
Impuasts de i3 b b 15,000 - - - - - - -
Gastos E les 30,217 J ° - - - - -
TOTAL TERRERD 15E52 17 - - - - - - -

COSTD PREC PERATNOS
Hanorariosde e asperialems 128 Fad - - - - - - -
Permios yLicencias 44,270 4 - - - - - -
Derm licién 126% - - - - - - -
TOTAL PREC PERATRIOS 1BS.550 ° R - - - - -

COSTD DECORSTRUCC KN
Anticipo 106,011 1006011 - 3 - - - - -
Sotines 1027850 EEOFE EEOEE EEOEE EEGEE - - - - -
Superficie 2529593 S = 2820549 282559 282099 B2595 2B2505 B2099 H2095 82505 \2009
Otros [(ncl. Fanales Solares] 166000 - - s ° ° s d - - - - - - -
TOTAL CORETRICCO N = 030,057 105011 EE4E8 E64EE E54EE 56 EE 2Bz 2an P 2B 940 2Bz a0 2Bz S0 262 505 2Bz g 2Bz 0 2Bz S0

B45TOS MDIRECT0S
Gerencia de Fropecic LE2TT ety Eltry assy? 557 9557 9557 9557 Q557 as5s? 9557 9557 Q557 asms? 9557
Marksting y wentas 133 1213 1213 12138 12138 12,150 12,130 12130 12130 12,130 12130 12130 12130 - -
Gesticn de Post Wentas y Sgumes 151,206 - - - - - - -
Gaztos de independ .y Lewa nt Hipot. 16568 - - - - - - -
Predlia |, Serpa ry drbitrics 45500 9378 - - - - - - -
Imprevisios 50000 333 3333 3333 333 333 3333 3333 3333 3333 3333 3333 3333 3333
Comisiones y YW lorimcions de B o 63541 38365 1706 1706 17065 1705 1706 1706 1705 1706 1706 1705 1705 1706 1705
Servicios Fublicos: Sech pal. L del Sur. 2 cometidas, ey 6384 370 2780 2780 27E0 2780 2780 e cln] 2780 2780 2780 7RO 2780 2780 2780
TOTAL &, INDIRECTDS SESAED Fzzia 29515 23515 23515 28515 =515 =515 =515 =515 515 23515 2515 17376 piac i

INFLESTDIS
IV por pagaral Bde - ONERD 1 - - - - - - - -
Impuesto a la kenta - GHEQ 2 Ba57a2 - - - - - - -
TOTAL IWPLESTOS EaS o2 - - - - - - -
TOTAL BERESDS BE0,108 1,07B 231 EES0T EEE03 EE503 26503 12518 312518 251 312518 3251 312518 1251 300,375 300,375
TOTAL EERESOSACLILLADD 33022 350578 3 E3231 4170734 4 055 738 17T TS 5001 266 SA03 TR0 5715205 5078 B0 531 T3 6,553 B37 5051 212 725 SBE
FLLICH DE 0 & DEL PROY o ECOI NN, 288510 |- 511024 37054 37058 3754 37054 1163 1153 11453 11063 11,053 11753 11453 23,192 23,192
FLLIOY DE k% PROV.0 BC O RO Rl VLI E7EIS G240FR BE2052 a6 736,179 747 &2 T B 769 337 7E0 30 7oL 2 B2 a5 E13 548 B35, 740 ESa 851
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TOTALES

25 20 21 32 33 34 35 25 37 3B
NG RESO PORYENT A5
LIN IO DES
DPTOS 484 2 2 2 2 1 - - - - -
ESTAC. =5 2 - - - - - - - - -
CERSSITOS 33 1 1 - - - - - - - .
LOCALES COMERGIALES 2 - - - - - - - - - -
DESEMBOLSDS EFECTIWD EM CTA, RECALID, 10764710 323567 323,567 323567 321,167 320567 29B057 2EETAE 2648 510 1E1 240 -
WALD R DE VEMTA 0 F75EE0 206850 206,850 206850 204,540 4180 3456 264006 247,390 166,775 -
L33 EEEE 30 26717 26,717 26717 26518 26477 24,611 23542 22,261 14 865 -
TOTAL 10764710 3255 67 23567 3255 67 IM16F 20,667 205067 TETAE 260 610 181,240 -
DISPONIELE EM CTH, RECALID, 10764719 323567 323,567 323587 321,167 J2OFET 20B,0G7 ZEETAE 268 f1o 1E1 240 -
DISPONIELE EN CTA, RECA LD, ACUM., B4BOR6 376653 o 085,219 9.A06,3365 0727053 10025120 10,31 3368 10583 A7 8 10764710 10,764 710
EGRESCE
TERREND
costodel Terreno 1500000 - - - - - - - - - R
Impuss tode Alcabala 45 000 - - - - - 3 - - - R
Ga5105 Legm les 40,217 - - - - - - - - - -
TOTAL TERREND 15B5217 - - - - - - - - - -
COSTO PREOPERATIVICS
Honorarics delos es pecialis @s 128,504 - - - - - - - - - -
Permiscs ¥ Lice ncias 44,230 - - 221148 - - - - - - -
pemalicidn 12,626 - - - - L - - - . .
TOTAL PREQ PERATIWOS 1ES S50 - v 221149 - - - - - - -
CO5TD DECONSTRUGTION
Articipo 1005011 - s ’ 3 2 p . R . .
SiitE nos 1027854 - - - - - - - - - .
superficie 2820803 283000 - - . - s - - . .
otros [incl. Faneles Solares) 166099 - 1 56,0899 - - - - - - - -
TOTAL COMSTRUCCEIN 5 PEO0ST 282000 166,000 2 o - A . - . .
BASTOS INDIRECTDS
Gerencia de Prove to 26277 9557 9,557 4557 ° > ° - - - -
Marleting y wenss 21,33 - - - - - 3 - - - R
Gesticnde PostvenEs y Segurcs 1514096 - - - =,240 25,248 25,0 25,240 =0 =,0 -
Gastos deindependiz. y Levant. Hipat. 16588 - - - 3,266 3,266 3,266 3,266 3,266 3,266 -
Predial,Serpa ryArbitrios 46800 - - - - - - 14,067 - 23445 -
| mpreyis tos 50,000 3,333 3,333 - - - - - - - -
comision:s y valorizacions de Banco 53041 1706 1,706 - - - - - - - R
servicios PUblicos : Sedapal, L del Sur, acometidas, mel G3041 27D 2,780 27D 2,780 2780 2780 2,780 2,780 2,780 -
TOTAL G, INDIRECTOS SE3AB3 17376 17,376 12337 31295 312498 31298 45363 31298 Sa7a1 -
IMPLESTOS
Gy por pagaral BEtado - ANEXD 1 - - - - - - - - - - -
Impusstoa la Rerta - AMEND 2 805702 - - 705,244 ZA2 7 AZ2 27422 18,281 - - -
TOTAL IMPUESTOS EQ5792 - - 795244 27,422 274322 27422 1EZE1 - - -
TOTAL EGRESOS EGE0,106 300375 163,475 E29,701 5B 1B SEJ1E SE71E 53,544 31,206 54741 -
TOTAL EGRESDS ACUMULADD 7554063 7,738,437 ESGE13E E5258565 ESES574 E 7443702 EB07 437 EE35 233 EB03 874 EE03 874
FLLID DECALA DEL PROY.0 ECOMNOM, 20EaF10 231492 140,082 - 505,134 262,449 261944 239349 225104 I3E 314 1326 499 =
FLUIO DECAIA PROYD ECOROM, SCUM., EE3123 1023,215 517,0E1 779,530 101478 1 JE0EZE 1505431 1,784 246 1,870,745 1,E70,745
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Figura 77
Cuadros de barras del flujo de caja estdndar y real del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur
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De la misma forma que en el escenario anterior, aqui se analiza el flujo de caja

estandar y el de libre disposicion real. Similarmente, el real termina siendo mas ajustado

por la no disposicion de caja para la recuperacion de inversion y utilidades del

inversionista que recién se da en el mes 31, pocos meses antes de la culminacion de

todo el proyecto.

8.2.6 Indicadores Economicos

Para el primer caso, donde el flujo de caja estandar se tienen los siguientes

indicadores:

Tabla 36

Indicadores financieros estdndar en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto

TASA DE DESCUENTO ANUAL

TIR anual del Proyecto

TIRModif anual del Proyecto
MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSION

APORTE DE CAPITAL ESTIMADO 3

1,242,442
14.0%
74.3%
22.5%

1,807,949

1,897,949

Para el segundo caso donde se realiza la regulacion del movimiento de caja a la

realidad, los indicadores son los siguientes:

Tabla 37

Indicadores financieros real en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto

TASA DE DESCUENTO ANUAL

TIR anual del Proyecto
MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSION
APORTE DE CAPITAL ESTIMADO %

768,415
14.0%
29.9%

1,807,949

1,807,949

Al igual que en el escenario del proyecto 1, los indicadores reales son menores.

8.2.7 Anadlisis de Sensibilidad
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Nuevamente se realizara el analisis de sensibilidad para tener un panorama de
como podria moverse el VAN cambiando algunos aspectos importantes del analisis
economico financiero del proyecto. Los siguientes cuadros muestran dichos resultados:

Tabla 38
Escenarios de andlisis de sensibilidad en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur

PRECIO DE VENTA

VAN 1,242,442 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00

1,700.00 810,124 1,173,213 1,536,303 1,778,363 2,020,422

1,500.00 701,045 1,064,135 1,427,224 1,669,284 1,511,344

2 2,100.00 591,566 955,056 1,318,146 1,560,205 1,802,265
E 2,238.81 516,263 879,352 1,242,442 1,424,502 1,726,561
= 2,400.00 428,349 791,438 1,154,528 1,396,588 1,638,647
2,700.00 264,731 627,820 990,510 1,232,570 1,475,029

3,000.00 101,113 464,202 827,292 1,069,352 1,311,411

CONSTRUCCION SUPERFICIE

VAN 1,242,442 450.00 500.00 550.00 620.00 700.00

1,700.00 1,953,487 1,744,855 1,536,303 1,244,274 910,527

1,500.00 1,844,408 1,635,816 1,427,224 1,135,196 801,448

2 2,100.00 1,735,330 1,526,738 1,318,146 1,026,117 692,370
E 2,238.81 1,659,626 1,451,034 1,242,442 950,413 616,666
B 2,400.00 1,571,712 1,363,120 1,154,528 862,499 528,752
2,700.00 1,408,094 1,158,502 990,510 693,881 365,134

3,000.00 1,244,476 1,035,884 827,292 535,263 201,516

PRECIO DE VENTA

VAN 1,242,447 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00

400.00 1,142,039 1,505,128 1,868,218 2,110,278 2,352,337

5 w 450.00 933,447 1,296,536 1,653,626 1,901,686 2,143,745
8 g 500.00 724,855 1,087,944 1,451,034 1,693,094 1,935,153
E E 550.00 516,263 879,352 1,242,442 1,484,502 1,726,561
2 2 600.00 307,671 670,760 1,033,850 1,275,510 1,517,965
8 650.00 99,079 462,168 825,258 1,067,318 1,308,377
700.00 -109,513 253,576 616,666 858,726 1,100,785

PRECIO DE VENTA

VAN 1,242,442 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00

w 0.50 dptos/mes -2,223,273 -2,031,613 -1,839,952 -1,712,179 -1,584,405
E < 1.00 dptos/mes -600,251 -311,146 -22,040 170,656 363,433
g E 1.50 dptos/mes 516,263 878,352 1,242,442 1,484,502 1,726,561
E 2.00 dptos/mes 663,071 1,036,420 1,405,768 1,658,667 1,507,566
2.50 dptos/mes 743,077 1,122,917 1,502,757 1,755,584 2,008,211

El cuadro de analisis entre la velocidad de venta y el precio de venta muestra
que justamente estos son dos factores importantes que se deben asegurar para el
proyecto, pues, si la velocidad de ventas baja manteniendo el mismo precio, el proyecto
se tornaria negativo e inviable; también el bajar el precio de venta genera diferencias

importantes entre uno y otro que golpea directamente el margen del proyecto.
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83 PROYECTO3
8.3.1 Descripcion del Proyecto

En este ultimo proyecto, la principal caracteristica a cambiar es el ticket, el cual
esta determinado por el precio de los departamentos que finalmente influyen en una
mayor velocidad de ventas. Para ello, se tuvo que realizar un desarrollo de disefio
distinto a los escenarios anteriores, donde se consideraran areas desde 40 m2, el mismo
que, segun lo estipulado en el Decreto Supremo N° 006-2023-Vivienda, se permite el
disefio de proyectos con 4reas minimas de 40 m2 en cualquier zona a nivel nacional,
siempre que estos cumplan ciertos parametros, tal como se comento en el capitulo 7 de
la presente tesis. Estas viviendas son las llamadas Vivienda de Interés Social (VIS).
Para que el proyecto inmobiliario pueda cumplir con el requisito de ser VIS, tiene que
por lo menos el 40% de viviendas no debe superar el monto de S/ 464,200.00. Dicho
esto y considerando que el proyecto tiene un precio de venta de $ 2,150.00 por m2 y un
tipo de cambio de 3.80, se determina que el limite de area para aplicar al beneficio VIS
es de 56.81 m2; con este dato se verificara la cantidad de departamentos en area y
validar que supera el 40% del total.

Tabla 39
Verificacion de dreas para aplicacion a beneficio VIS Escenario 3 del Proyecto San Borja
Sur

CONDICION AREA OCUPADA % INCIDENCIA
<56.8 2,648.35 55%
>56.8 2,183.10 45%

TOTAL 4,831.45 100%

El cuadro anterior muestra que el proyecto cuenta con 55% de area que estan

dentro del monto permitido y que finalmente permite que el proyecto se acoja a este
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Decreto Supremo. Con esta confirmacion, finalmente se permitira realizar el desarrollo
del proyecto y su analisis econdmico financiero.
Las areas comunes en esencia no cambian, sino solo su distribucion, pues se

sigue contemplando la piscina, zonas de parrillas, gimnasio y guarderia. En cuanto a
las unidades inmobiliarias vendibles, se retiraron los locales comerciales por ya no ser
necesarios para aplicar al beneficio de alturas, por lo que estos se disponen de la
siguiente manera:

e 79 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios

e 81 estacionamientos vehiculares

e 52 depositos
El resumen de las areas se muestra en el siguiente cuadro.

Tabla 40
Distribucion de dreas Proyecto 3 San Borja

AREA A CONSTRUIR 8,831.27 m2

AREA A CONSTRUIR EN PISOS SUPERIORES 5,404.09 m2
AREA A CONSTRUIR EN SOTANOS 3,427.18 m2
AREA TECHADA DPTOS 4,631.01 m2

AREA LIBRE VENDIBLE 200.44 m2

AREAS COMUNES EN PISOS SUPERIORES 497.64 m2

Como se puede apreciar, el area a construir es mayor, ello se debe a que se esta
contemplando que cada departamento tendria al menos un estacionamiento, generando
finalmente que se tenga un sdtano mads, sin embargo, esto ayuda a impulsar las ventas
de los departamentos.

La distribucion especifica de estos departamentos se muestra en el siguiente

cuadro:
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Tabla 41

Distribucion de dreas de departamentos en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur

AREA VENDIBLE SAN BORJA SUR

Hivel . Dep. M2 Area Techada 'l Patios y Termaza- Area Dcupada Vista

. 101 11316 60.92 174.08 calle
Pisol

102 54.29 21.90 76.19 calle

201 55.93 0.00 55.93 calle

202 53.36 0.00 33.36 Calle

203 70.53 0.00 70.53 Calle

Pisa 2 204 83.72 0.00 83.72 calle

205 49.89 0.00 49.89 calle

206 40.31 0.00 40.51 calle

207 45.53 0.00 45.53 Calle

301 55.93 0.00 35.93 Calle

302 53.36 0.00 53.35 Calle

303 70.58 0.00 70.53 calle

Piso 3 304 §3.72 0.00 83.72 calle

305 49.89 0.00 49.589 calle

306 40.31 0.00 40.51 Calle

307 45.53 0.00 45.53 Calle

401 5533 0.00 55.93 Calle

402 53.36 0.00 53.35 calle

403 70.53 0.00 70.53 calle

Pisa4 404 5372 0.00 83.72 Calle

405 49.83 0.00 49.89 Calle

406 40.31 0.00 40.31 Calle

407 4553 0.00 45.53 Calle

501 55.93 0.00 55.93 calle

502 53.36 0.00 53.36 calle

503 70.53 0.00 70.53 calle

Pisa 5 504 53.72 0.00 83.72 Calle

505 49.83 0.00 49.89 Calle

506 40.31 0.00 40.31 calle

507 45.53 0.00 45.53 Calle

501 55.93 0.00 55.93 calle

602 53.36 0.00 53.36 calle

603 70.53 0.00 70.53 calle

Pisa 6 604 5372 0.00 83.72 Calle

605 49.53 0.00 43.59 Calle

506 40.31 0.00 40.31 Calle

607 45.59 0.00 45.59 calle

701 55.93 0.00 55.93 calle

702 53.36 0.00 53.36 calle

703 70.53 0.00 70.53 Calle

Piso 7 704 §3.72 0.00 53.72 Calle

705 49.53 0.00 49.89 Calle

706 40.31 0.00 40.31 calle

707 45.53 0.00 45.53 Calle

801 55.93 0.00 95.98 calle

802 53.36 0.00 53.36 calle

&03 70.53 0.00 70.53 calle

Pisad a04 5372 0.00 83.72 Calle

05 49.83 0.00 49.89 Calle

s06 40,31 0.00 40.31 calle

B07 45.59 0.00 45.59 calle

201 55.93 0.00 55.93 calle

902 53.36 0.00 53.36 calle

903 70.53 0.00 70.53 Calle

Piso9 an4 6372 0.00 83.72 Calle

905 53.54 0.00 53.54 calle

906 36.66 0.00 36.66 calle

907 45.59 0.00 45.59 calle

1001 55.93 0.00 55.93 calle

1002 53.36 0.00 53.36 calle

1003 70.53 0.00 70.53 Calle

Piso 10 1004 83.72 0.00 83.72 Calle

1005 49.89 0.00 49.89 Calle

1006 40.31 0.00 40.51 calle

1007 45.53 0.00 45.59 calle

1101 55.93 0.00 55.93 calle

1102 53.36 0.00 33.36 Calle

1103 70.53 0.00 70.53 Calle

Piso 11 1104 8372 0.00 63.72 calle

1105 49.89 0.00 49.89 calle

1106 40.31 0.00 40.51 calle

1107 45.59 0.00 45.59 calle

1201 53.99 0.00 53.99 calle

1202 53.36 0.00 53.36 calle

1203 107.33 30.91 138.24 Calle

Piso 12 1204 120.38 42.75 163.13 Calle

1205 49.89 0.00 49.89 calle

1206 40.31 0.00 40.51 calle

1207 45.00 13.96 58.96 calle

156



A continuacién, se muestran las plantas tipicas del proyecto en este escenario.

Figura 78
Plano piso tipico de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja
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Figura 79
Plano piso 1 de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja
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Figura 80
Plano sétano tipico torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja
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Figura 81
Plano azotea de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja

8.3.2 Perfil Economico Preliminar
Egresos
Debido a que la altura y el area techada es muy similar al escenario anterior, los
costos y gastos son basicamente los mismos.

Ingresos
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De igual forma, la informacion es casi la misma, solo el dato mas importante

que sube es el de la velocidad de ventas que asciende a 3 departamentos por mes

y desaparecen los locales comerciales.

8.3.3 Evaluacion Economica Financiera Del Proyecto

Figura 82

Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur

Valor Parcial (USS) IGV (USS) Valor Total (USS)
I- TOTAL EGRESOS = COSTO PROYECTO + GASTOS PROYECTO 7.230.842 1,014,709 8,245,550
1.1 COSTO DEL TERRENO Area (M2) Porcentaje (%) PUL(5) Parcial ($) IGV ($) Total ()
Costo del Terreno 670.00 2,238.81 1,500,000 1,500,000
Impuesto de Alcabala oulT 3.0% 45,000 - 45,000
Gastos Legales 37,421 6,736 44156
Gastos Notariales
Gastos Registrales
Comision Corretaje 0.0%
Estudios preliminares
Vigilancia del terreno
Trabajos preliminares (cerco, portones,etc.)
Otros -
TOTAL COSTO DEL TERREMO 1,582,421 6,736 1,588,156
1.2 COSTO PREOPERATIVOS Area (M2) Porcentaje (%) P.U. (S) Parcial (US$) IGV (US$) Total (US$)
Honorarios de los especialistas 8,831.27 13.56 119,746 21,554 141,300
Permisos y Licencias B,831.27 5.50 48,572 - 48,572
Demolician 10,700.00 10,700 1,926 12,626
Otros costos precperativos - - -
TOTAL COSTOS PREOPERATIVOS 179,018 23,480 202,498
1.3 COSTO DE CONSTRUCCION Area (m2) Costo ($ x m2) P () Parcial (USS) IGV (USS) Total (US$)
Superficie 5,404.0% 550.00 2,972,250 535,005 3,507,254
Sgtanos 3,427.18 420,00 1,438,416 259,085 1,698,510
Implementacion de paneles solares 11,000 1,980 12,980
Conexion senvicios plblicos - - -
Imprevistos de construccion 40% 176,907 31,843 208,750
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 4,599,572 827.923 5,427,495
TOTAL COSTO DE PROYECTO (1.1+1.2+1.3) 6,361,010 858,139 7.219,149
1.4 GASTOS INDIRECTOS Porcentaje (%) % Venta / Monto ¢ Parcial (USS) 1GV (USS) Total (USS)
Gerencia de Proyecto 2.54% 10,264,836 260,970 45,575 307,345
Marketing y ventas 2.50% 10,264,836 256,621 46,192 502,813
Gestion de Post Ventas y Seguros 1.30% 10,264,836 133,443 24,020 157,463
Gastos de independizacion y Levant. Hipot. 16,608.80 16,609 2,990 19,598
Predial, Serpar y Arbitrios 093% 4,599,572 42,877 7,718 50,595
Supervision externa
Estructuracién del financiamiento
Imprevistos 42,373 42,373 7,627 50,000
Comisiones y Valorizaciones de Banco 1.27% 4,599,572' 58,469 10,524 68,994
Servicios Piblicos: Sedapal, Luz del Sur, acometidas, medidores, 1.27% 4,599,572 58,469 10,524 68,994
TOTAL GASTOS INDIRECTOS 869,831 156,570 1,026,401
TOTAL GASTO PROYECTO ( 1.4) 869,831 156,570 1,026,401
Parcial (USS) 1GV (USS) Total (USS)
Il- INGRESOS 10,264,836 923,835 11,188,672
2.2 PRODUCTOS INMOBILIARIOS n* de departamentos drea prom. $x m2 Parcial ($) IGV (%) Total ($)
Departamentos 1D 56 49.07 m* 2,150 5,418,657 487,769 5,907,426
Departamentas 2D 20 7713 m* 2,150 3,042,545 273,829 3,316,375
Departamentos 3D 3 113.62 m? 2,150 572,358 50,512 732,871
Terrazas 0 0.00 m* o - - -
Estacicnamientos 81 12,000 891,743 80,257 972,000
Depositos 52 5,000 238,532 21,468 260,000
Local comercial 1) 0.00 m* o - - -
TOTAL INGRESOS POR LA VENTA DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS 10,264,836 023,835 11,188,672
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Figura 83
Cuadro de andlisis de rentabilidad del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur

ll.-  ANALISIS DE RENTABILIDAD

Ventas Netas
[ -1 Costo del Proyecto
[ - ) Gasto del Proyecto
Utilidad Operativa
Margen Operativo = Utilidad operativa antes de intereses e impuestos/ventas
[ - ) Gastos Financieros
Utilidad antes de impuestos
[ -1 Impuesto a la Renta 29.50%
Utilidad neta
Margen neto = Utilidad Neta [ Ventas
IMPACTO DEL CREDITO FISCAL
Utilidad después de impuestos e intereses
[ -1 %aldo a favor (credito fiscal) del 1IGV
Utilidad neta ajustada
Margen neto ajustado = Utilidad MNeta Ajustada [ Ventas

usD
10,264,836
{6,361,010)
(BES,831)
3,033,994
29.56%

3,033,994
(B95,028)

2,138,966
20.84%

2,138,966

{80,873)
2,048,093

19.95%

8.3.4 Fuentes de Financiamiento
Las fuentes de financiamiento se distribuyen de la siguiente manera:

Figura 84
Fuentes de financiamiento en el Escenario 3 del proyecto San Borja Sur
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8.3.5 Flujo de Caja

Figura 85
Flujo de caja del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur

TOTRLES
a 1 2 E L3 5 & il 2 L] 13 11 12 12 13
HMGRESD PO B EMTAS
UNID ADES
DRTOS kL - - - - 4 4 4 4 4 4 2 2 2 2
BSTIC. 21 - - - - 1 1 1 1 1 - 4 4 4 4
DEPOS DS 5] - - - - EH EH EH H H 1 2 2 2 2
LOCALES O MERC LOLES - - - - - - - - - - - - - - -
DESEMBIO LS50S EFECT VD EN CT A_ AEC ALIDU 11122572 - - - 9 4000 4,01a 57814 57 514 579,125 579,125 57 E,135 571,125 564,232 501222
WaLOR. DE WENTA, 10264 236 - - - - 2570 2570 13,132 E 22 21317 231,317 E-LELL] 22 8977 212,194 260,396
15 8212231 - - 3 . EEL] 220 4382 a3z2 41218 47,218 47,736 47,132 46637 41426
TOTAL 11,188 572 - - - - 3,000 3,000 17514 T E13 179,131 79 131 TE, 131 371,131 %4533 301 232
DEPONIBLE ENCT A REC AUDL 11122572 - - - - - = - - 7 862 579,125 57 E,135 571,125 564,232 501222
DEPO N IBLE EMCT A ABS AUDL AC URL - - - - - - - - 7@ 962 1382 /B2 1260233 2431368 2,895,200 3,492 /E2
|ESBESDS
TERRENC
Cawtadel TErena 1,300,000 1,310,000 - - B B - o S - - - - . . .
Impues tade ilm o 41,000 41000 - - - B - B - - - - . . . .
Gosios legales 4176 A4.1% - - - - - o e - - - - - - .
TOTRL TERRENO 1528 156 1 529,156 - - - - - - - - - - - - - -
COSTO P RECP B AT ILV0S
Hamam rics de | ex Ecinle s 141200 - %10 22360 2 350 0,20 14,120 - . - - - - . . .
Permis Licenc s 12,12 - - - - - 12336 - . - - - - . . .
Ce mal icidn 13 616 - - - - - - 13 516 - . - . . . . .
TOT AL PREC FERATINCG 1ma8E - 56 520 28360 2380 20 2EALE 12 536 - - - - - - - .
COSTO DECOMGTRUCCKSN
anticipa 1023488 - - - - - - - B - - - - - - -
541 nas 12 ® 202 - - - - - - - B - - - - - - -
SumErficie 1201204 - - - - - - - B - - - - - - -
otrz | Pane s Salares 177384 - - - - - - - - - - - - - - -
TOT AL OO NST AUCCKS N 5437 395 - - - - - - : - - N . . . . _
GRSTES INDIRETOS
Gerenci de Prayecta EL T - 9623 9638 LEH 9.423 2433 L¥H 9433 9423 9423 9523 9523 9523 9523 9623
Marizting ¥ vent s EL-J-FE] - - - 1313 1211 11211 1211 11211 11211 11211 11211 11211 112141 11211 11211
Gestidnde Pastventns y Seguras 1T .83 - - - - - - - - - - - - - - -
Gasios de imdepend iz v Lea . Hipat R . - - - - - - - - - . . . . .
Predin | 5erpe ry orbitrias 2n.3B1 - - - - - - - - - - - . . . .
ImprevE bE 31,010 - - - - - - - - - - - . . . .
Camk ianes y valarecianes de Banca 62994 - - - - - - - - - - - - - - .
Servicias Biblicas: Sedapal, UedelSur, aca meties , mey 62,884 - - - - - - - - - - - - - - -
TOT AL G. INCIRECTOS 4026 304 - 9§23 9538 2028 0= 2038 FEF-T] 2038 FEF-T 209 2028 20238 2028 20238 2028
TOTAL GASTOS FINANCIEOS - - - - - - - - - - - - - - - -
RAPUESTOS
IGYparmpgaralEstada - ANEXO 1 - - - - - - - - - - 2,529 43 530 a3.I1m 42 878 LEXS] }|IAN
Impuestan b Peni - GNELO 2 293,m8 - - - - - - - - - - - - - - -
TOTAL IMPUBSTOS 895,m8 - - - - - - - - - 24539 44 54d 44557 2879 43,459 32257
TOTAL EGRESOS 5,130 578 1589156 66 143 27 ER LK1 ELEH] 59355 32 M65 20838 ECF--E 278 EH] 65396 64 513 64297 59 /85
TOT AL EGAESDS MCUMULRADG 1589156 1655 300 15934 1743 282 1777 354 1EESE 1269 874 1 TIEE 1911547 1935 135 2000503 265888 2430847 2,495,11 2254 208
FLWO DECAJQ DEL PACYa ECCINGRL 02 m: |- 1580466 - 6 42 - 3728 - %83 - 24060 - 50355 - 22 265 - 10228 - =9 670 24 542 G57 511740 SiE 218 500535 A4 726
FLWO DECAIA PROY.G EONORL ACURL - 1588156 - 1455 200 - 1934 - 1782 282 - 1777 254 - 1TmESE - 1g68 9741 - 1@0EE - 1911547 - 1233 482 - 712505 - 205766 200,553 =010 1342 @3
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TTALES

is i5 i7 iE 16 il 21 = Ex] | 25 ] = ZE

INEREST FORVENTRS

UNICACES
CFRS -] 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 k] 3 3
|=3.1e3 B a a a a a a 1 1 1 1 -

CERISMDS 52 z z z z z z z z z z z z z z
10 CALESCIMERCIGLES - - - - - - - -

CESEMED L5 EFECTRIC ENC T, RECALI: 11 188 572 435,101 435,101 435,101 435,101 456,101 435,101 435,101 435,101 435,101 436,101 436 101 436,101 431,301 431301
VIR DE VERTE 10,350 555 fleokeccs ACopEE ACopEE ACD0EE oOmE ACDEE A000EE a0 ol aD0mE A000GE A0 306 G B0 EEG
L7 aF 55 = ,0F EOE EOE EOE HEO0E = ,0F SE0E 008 =OE 6006 = OE IEONE IEELE EELE
ToThL 11468 B72 425,100 435401 140 436,101 EEAL 435,101 EE101 5,101 456,101 EEIDL LEF Y GEIN 431,30 451301

CHEPIMIELE EMC T, REALE. 11 1EE 572 435,101 435101 43101 435,101 436,101 435,101 436,101 435,101 436,101 436,101 436 101 136,101 431,301 431301

CASPOMIELE ENCT. R AL, ACUM. SA54.155 4570555 AR05535 52IZAE SETESES 6114631 655074 5.585 545 TAESE 7.E59M6 EIS1E E7SL3a 9162551 959585

|B5 RESCS

TERREND
ozt dal Terrans 1500000 - - - - - - - -
Irpustodatiabala &0 - - - - - - - -
Castos lemales 0,156 - - - - - - - -
TCTAL TERFER 1560 156 - - - - - - - -

COSTD FREFERATIZS
Hono rics de bos es per jalist s 18307 - - - - - - - -
Frrrngoe i Lican ias & 572 - - - - - - - -
Deric licicn 1265 - - - - - - - -
TCTAL FRECPERITIIOS 202 A - - - - - - - -

COSTD CECC METRUCCKE M
nticipe 1065.40 1)085,89 - - - - - - -
Stncs 135 5E - 176 ey ) ITLTER TLEZ LA - - - - - -
Super ficie Fceagon ] - d EO5ED Forkacing ZEQSED QS0 ZEOSEY EQEQ proviac) ZEOSEY
Crtros incl. Fa neles Solares) 177584 - - - - - - - - - - - -
TCTAL (0 NETRLEE KN 5427 A 10ES 00 27176 271762 271762 Zr1ER 271,76 05E0 260 B0 ZEDSED E05ED 2E0 SE0 ZEOTED 2E0 S0 ZE0SED

GASTDS INDIFEC T 5
fGenencia de Fropacts 307 S5 965 ap T ap T Vg a5T5 9565 5T 9575 5T 9575 By Ve 955 95T
Warletingy wema = S0LELS 11,715 11315 11315 11,715 11,35 11,715 11,315 11,715 11,315 11,35 11315 11,H5 11,75 11,315
Gasticnde Fest Yemas ¢ Rpues 157,065 - - - - - - - -
Castos e i nependic. y Laa it Hipot 19 58 - . = - - - - -
Pred @ |, Serpm ryrbitrios 0.5 12118 - - - - - - -
Irvprevistos 50007 - 318 318 B 315 318 313 3125 313 315 318 135 ERE] IS
Corisiones y % b rizaciones de Baco & .55 a158s 175 175 175 175 178 17E 178 17E 1785 175 175 175 175
Servicios Piblicos : Sert o, uz del Suraconetidas, m 5 500 3,000 EJn ] EJn ] T ] 0 3,000 3000 3,000 3000 3000 3000 00D 3,000 3000
TCTAL G, INCIRECTDS 1pze a0l ) EFEE EFEE EEEE ZEFEE 6 FE ZEFEE EX EFEE ZEfEE EFEE ZEFEE = FE EFEE
TOTAL GASTOS FIRLMG ERDS - - - - - - - - - - - - - - -

IMPLESTD S
16V r mm ral Bade - ANBIZL - - - - - - - - -
Inpusitoa la bari - BMEKD 3 EOEOE - - - - - 566 474 ELTZ 35 568 ek
TCTAL IMFLESTRS ESS 56 - - - - - SE6ATY ELETE 35 SEE 35.5EE
TOTAL BERESDS 9,140,579 1,160 F52 IO0ASD SO0ASD S00A50 H0OAS0 300,450 026 308 258 300268 300258 ETS 7z 200,540 343 257 343257
TOTAL BERESCSAC LMULADT S 15 05 5715511 4015851 4315011 4 516EG1 4917 511 SEE5T 5 555 FAE 5Ed5,116 6,154 765 7030 127 7SR0E6T 7 s St E 207 1E1
FLLIC: CECYAR DEL FROY .o BT MOM. 2 [ME 055 |- 721,751 13555 13555 135552 15552 135 /5= 1Z6ETE 156 E55 15E5E 126ESS LET 54454 EE M5 EE[d5
FLLIZ CECAM PRIYo BLOMCM.ACLM. 514072 ESFE THIITS GINET 15 LETE 1,167 530 1323,165 1,450 5696 1577 R 1,704 552 1285 021 1210565 1706 527 13E6572
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TOTALES

28 20 21 32 33 34 35 36 37 28 29 A0
ING RESO POR WENTAS
UNIDADES
DPMS A 1 - - - - - - - - - - -
ESTAC. 81 - - - - - - - - - - - -
DEFCSITOS 52 - - - - - - - - - - - .
LOCALES OO MERQALES - - - - - - - - - - - - -
DESEMIBOLS0S EFECTIVO EMCTA RECALID, 11,188,672 386,101 385,101 360,835 340291 113430 - - - - - - -
DEPOMIBLE EN CTA. RECALID. 11,188,672 386,101 385,101 360,835 340291 113430 4 - - - - - -
DEPO R IBLE EN CTA. RECALID. AC LI 00734954 10365 065 10,75 850 11,075,241 11,188,672 11188672 11,188,672 11,188,672 11188672 11,15867 2 11188672 11.188672
EGRESOS
TERRERD
Casto del Tarr=na 1500000 - - - b - - b R R R R R
Impus=1o d= Alcata b 45,000 - - - i - - R R R R . R
Gastos Lega l= 44,155 - - - o o . 9 B B B R R
TOTAL TERRENG 1,589,155 - - g = o . - : . . . .
COSTO PREC PERATRDS
Honomrios de los espacialistas 141,300 - - - - - - - - - - - -
Parmisas y licencias 48,572 - - - 24,36 - - a - - - R R
Damalicidn 1265 - - - - - 3 - n - - - .
TOTAL PRED PERATRIO S 202458 - - - 24 286 - - - - - - . .
COSTO DECONSTRUCCKIN
Anticipa 1,065, dog - - g - - ) : = - - - .
Sdt nos 13558E - - s 3 g - = - R R R R
Suparficie 2806804 Z0580 Z0Q580 - o - - - - - - - - -
Otras [incl. Fa nelss Sala e 177,384 - - 177384 - 3 - f A - - . .
TOTAL CO NSTRUCC KM SAZTAL 280 5B 280 580 177 384 - - - - - - - - -
GASTOS INDIRECTDS
Gerencia de Propecio 30798 E)ec) E)ec) =) E)opc) - - - - - - - -
Marketing yvants 30285 11,215 - - s B o 2 - . . . .
GetidndaFostY¥ents y S=guros 157463 - - - 26,244 6,244 26,244 26,244 25,244 26,244 - - -
Gastos d= indepandiz. y Leva nt. Hipat. 19,558 - - - 3,266 3,%6 3266 3.%6 3.%6 3.5 - - -
Predial. S=rpmry Arhitrios S059E - - - - 4 - 15,179 - =248 - - -
Imprevistos SO0 1= 1= 315 - - - - - - - - -
Comisionss y ¥a lorizaciones de Banca 68,994 175 175 175 - - . - . . . . .
Servicion Piblicos : Seda pm . Luzde Sur, acometida s, med 58,904 3,000 3000 3.000 3,000 3000 000 3,000 3000 3,000 - - -
TOTALG. INDIRECTOS 1026401 28 SHE 17473 17473 42133 32510 32510 ATSHE F2510 57 BOB - - -
TOTAL GASTDS FINANCIERDS - - - - - - - - - - - - -
IMPLESTOS
IG¥ pormgaral Blde - ANEIO 1 - - - - - - - - - - - - .
Impus=t a b R=nt - ANEXO 2 895.0F 33888 33888 1122 - - - - - - - - -
TOTAL IMPUESTO S Ba5,08 33 988 33 988 11329 - - - - - - - - -
TOTAL BERESOS 9,180,578 343257 33242 206,186 66419 32510 32,510 47588 32510 57 B0B - - -
TOTAL BSRESOS ACUMULADD BS50A37 BEBZATY 9,088 565 9,155 084 9,187 594 9,220,104 9267793 9300302 9358 110 9,758,110 9358,110 9 358,110
FLLIO [CE CAIA DEL PROY.0 ECONO M. 2 048,003 A2 RA5 53 060 154 709 282 B72 B0921 32,510 A7 FEE - 32510 57 B0B - - -
FLLOO [CE CAIA PROY.a ECOND M AC UM, 1420516 1482576 1,637 285 1,820,157 2001077 1968,567 1820879 1BHE 369 1030 561 1,830,561 1830561 130561
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Figura 86
Cuadros de barras del flujo de caja estdndar y real del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur

Los flujos de caja son similares al proyecto 2, también contempla que la disposicion real de caja se dara en el mes 31.
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8.3.6 Indicadores Economicos

En el primer caso, donde el flujo de caja es estandar se tienen los siguientes

indicadores:

Tabla 42

Indicadores financieros estdndar en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto

TIR anual del Proyecto

TASA DE DESCUENTO ANUAL

APORTE DE CAPITAL ESTIMADO %

MAN.REQUERIMIENTO DE INVERSION

1,304,879
14.0%
86.5%

1,911,647

1,911,647

Para el segundo caso donde se realiza la regulacion del movimiento de caja a la

realidad, los indicadores son los siguientes:

Tabla 43

Indicadores financieros real en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur

VAN del Proyecto

TIR anual del Proyecto

TASA DE DESCUENTO ANUAL

APORTE DE CAPITAL ESTIMADO S

MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSION

763,360
14.0%
30.5%

1,911,647

1,911,647

Al igual que en el escenario del proyecto 1, los indicadores reales son menores.

8.3.7 Analisis de Sensibilidad

Los analisis se muestran en los siguientes cuadros.

Tabla 44

Escenarios de andlisis de sensibilidad en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur

PRECIO DE VENTA

VAN 1,304,879

1,850.00

2,000.00

2,150.00

2,250.00

2,350.00

1,500.00
1,800.00
2,100.00
2,238.81
2,500.00
2,800.00
3,100.00

TERRENO

948 359
787,409
£26,459
551,990
411,860
250,910

22,260

1,324 809
1,163,859
1,002,910
928,440
788,310
627,360
466,410

1,701,248
1,540,298
1,379,348
1,304,879
1,164,748
1,003,799

B42,842

1,852,207
1,791,257
1,630,307
1,555,838
1,415,707
1,254 758
1,093,808

2,203,166
2,042,216
1,881,266
1,806,797
1,666,666
1,505,717
1,344,767
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CONSTRUCCION SUPERFICIE
VAN 1,304,879 450.00 500.00 550.00 620,00 700.00
1,700.00 1,895 656 1,794,802 1,593,848 1,312,752 991,386
1,900.00 1,888,356 1,687,502 1,486,648 1,205,452 884,086
S 2,100.00 1,781,056 1,580,202 1,379,348 1,008,153 776,786
g 2,238 81 1,706,587 1,505,733 1,304,879 1,023,683 702,317
| 2,400.00 1,620,106 1,419,252 1,218,398 937,203 615,837
2,700.00 1,459,156 1,258,302 1,057,449 776,253 454 887
3,000.00 1,298,207 1,097,353 896,493 615,303 293,937

PRECIO DE VENTA
VAN 1,304,879 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,750.00 2,350.00
~ 4D0.00 1,154,552 1,531,002 1,007,441 2158400 2,408,359
2w 45000 953,698 1,330,148 1,706,587 1,957,586 2,208,505
g = 500.00 752,844 1,129,204 1,505,733 1,756,682 2,007,651
'?_= = 550.00 551,990 928,440 1,304,879 1,555,838 1,806,797
23S 600.00 351,136 727,586 1,104,025 1354984 1,605,943
g 650.00 150,282 526,732 303,171 1,154,130 1,405,089
700.00 -50,572 325,878 702,317 953,276 1,204,235
PRECIO DE VENTA
VAN 1,304,879 1,850.00 2,000.00 2,150.00 2,250.00 2,350.00
w 1.50 dptos/mes -1,062,754 783,579 -504,416 -318,307 -132,199
E 2.00 dptos/mes 7,225 348,107 688,978 916,225 1,143,472
2 E 3.00 dptos/mes 551,990 928,440 1,304,879 1,555,838 1,806,797
2 3.50 dptos/mes 618,636 995,777 1,380,006 1634902 1,889,078
=

4.00 dptos/mes 674,304 1,059,215 1,444,114 1,700,713 1,957,312

El cuadro de analisis entre la velocidad de venta y el precio de venta nuevamente
muestra que esos dos factores son importantes para el proyecto y tienen que tomarse
las medidas para que no se tenga que cambiar en la ejecucion del proyecto de forma
integral. Se aprecia que si la venta se reduce a la mitad, ya generaria que el proyecto no
sea rentable, mientras que para obtener un VAN cercano al cero (0), el precio de venta

bordearia los $ 1,850 por m2.
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CAPITULO IX: COMPARATIVAS PARA SELECCION DEL PROYECTO

9.1 COMPARATIVAS DEL ANALISIS FINANCIERO

Para la determinacion del proyecto a elegir, se deben realizar los comparativos

necesarios donde se muestren los resultados e indicadores respectivos de cada escenario. En

primera instancia, se mostraran los valores de los indicadores econdmicos financieros de los 3

proyectos, los mismos que se muestran a continuacion:

Tabla 45
Comparativo de indicadores econdmicos financieros de los 03 escenarios del Proyecto San
Borja Sur
ASPECTO PROYECTOS
| 1l 1

NRO DE PISOS 3 12 12

NRO DE DPTOS. 33 49 79

AREA CONSTRUIDA 5,649.01 m2 8,043.38 m2 8,831.27 m2

AREA VENDIBLE 3,057.07 m2 4,634.25 m2 4,631.01 m2

COSTO DE CONSTRUCCION
VELOCIDAD DE VENTAS
PRECIO DE VENTA - TICKET
MONTO CAPITAL PROPIO
MARGEN POR DPTO
EBITDA

UTILIDAD NETA

ROS

ROE

VAN ESTANDAR

VAN REAL

TIR ESTANDAR

TIR REAL

$ 3,377,210.47
1.50 dpto/mes
$199,172.74
$1,794,556.32
$ 43,636.98

$ 1,480,229.41
$ 1,003,353.30
15.3%

55.9%

$ 498,971.57
$213,091.38
21.9%

20.2%

$5,030,057.18
1.50 dpto/mes
$196,377.93
$1,897,049.44
$ 60,824.54
$3,036,584.51
$2,084,610.27
21.1%

109.8%
$1,482,454.34
$1,008,427.22
79.4%

33.9%

$5,427,494.61
3.00 dpto/mes
$126,033.82
$1,911,646.64
$37,254.70

$ 3,033,994.39
$ 2,048,092.73
20.0%

107.1%

$ 1,304,878.82
$ 763,359.62
86.5%

30.5%

Como se ha desarrollado anteriormente en el capitulo XIII, el primer escenario cuenta

con 8 pisos y 33 departamentos, el segundo escenario cuenta con 12 pisos y 49 departamentos,

y finalmente el tercer escenario cuenta con 12 pisos y 79 departamentos. Asi mismo, las

diferencias generales del proyecto también fueron descritas previamente.
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Ahora, mostrando los valores econdmicos se puede notar rapidamente que los proyectos
2 y 3 que cuentan con mas pisos son los que mayor rentabilidad tienen, bordeando los 2
millones de dolares de utilidad neta, el cual es mas del doble que el proyecto 1. Del mismo
modo, la rentabilidad sobre la inversion propia o capital es de mas de 107% para los proyectos
2 y 3, a diferencia del primero que tiene apenas 55.9%.

Asi mismo, yendo a los indicadores de evaluacion de inversion, después de la
explicacion de la libre disposicion de la caja que se da una vez culminada la construccion, el
VAN para el proyecto 1 termina siendo atractivo con mas de 200 mil dodlares, pero termina
siendo superado ampliamente por el proyecto 2 cuyo valor asciende a mas de un millén de
dodlares. Lo mismo sucede con el TIR, el proyecto 1 contempla un valor de 20% que no es del
todo malo y que, en otras situaciones, se hubiera aceptado sin problema alguno; sin embargo,
este indicador para los otros dos proyectos supera el 30%, siendo que asegura el retorno de la
inversion.

9.2 CUADRO COMPARATIVO DE RIESGOS

Una vez mostrado los detalles econémico-financieros de cada proyecto, se procede a
analizar los riesgos y sus mitigaciones, teniendo como base los conceptos de mejor y mayor
uso del terreno. Por ello, a continuacion, se muestran los cuadros de analisis de identificacion

y mitigacion de riesgos en cada uno de los tres proyectos:
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Tabla 46
Cuadro de identificacion de riesgos de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur

IDENT IFICACION DE RIESGOS

ASPECTD

HORMATIVD

BAJO

EAJO

ALTO

DESCRIPCION

Rie sgo bajo paraplicacidn tradicional de
nommas.

Riesgo bajo ain aplicando nomas de
distirto uso.

Riesgo alto porinnovacidnenlaaplicacidn a
nuevas normas e le ctivas de VIS,

ALT LR WA (o) 24 ml 32l 32 ml
CANTIDAD DE PISOS 8 12 12
usos Residencial Mixto Reside ncial
AREA MINIMA f CATE GORIA a0 2 / T radicional o rn2 / Tradicional a0 2 /IS

AREA DE DEPART AMENTOS 902 90 m2+ locales comerciales 402, 53 m2, 55 m2, F0m2y G3m2
COMERCIAL BAJO ALTO
. R Ida estind iale s del distrita. . g |8 ldo de e stand ial del
DESCRIPCION BEPRI0A ESaNGarRs COMme rEint & . Respalda estdndares comerciale s del distrito |.n n:espa o e e an.arcomama ¢
Pocosdptaos. distrita por producta innavador.
CANTIDAD DE DEPARTAMENT 05 33 49 79
WELOCI DAD DE WENTAS 1.5 dpto. fries 1.5 dpto. fre s 3 dpto. fmes
PRECIC DE WENTA - TICKET $193,172.74 $196,377.93 312603352
TECHICO BAJO
DESCRIPCIGN Rie sga bajo parmenortamafio v plazo de Riesgo alto pormayartamafio v plazo de Riesgo alto por mavartamafio v plazo de
obra. obra obra
AREA CONSTRUIDA, 5,649.01 m2 5,043,368 m2 883127 m2
GESTION DE VECINGS Pocaoposicidn IMediana oposicidn IMediana opodcion
PLAZD DE COMSTRUCCION 12meses 1S rmeses l6meses
SOLUCION & INTERFEREMCIAS Mormal Mayor Iy or
LEGAL TRIBUTAR O BAJO
DESCRIFCIGN Incide ncia del 16Y & IR sobre las ve rtas bajo Incidencia del 15% & IR sobre las ventas Incidencia del 1GY & IR sobre lasventas
regular. re gular.
1Y 5 140,862.94 521386545 217,551 23
IMPUEST O A LAREMTA S 436,667.68 5 895,792.43 $ 895,028, 34
IM CIDEN ClA DE IMPUESTOS SOBRE o ™ 10
LA WENTAS
AHNANCERA BAIO ALTO
p 2 h Ret: bre | idn d ital alto,
Retoma sabre |3 imversidn de capital Retamao sobre la imversidn de capital alta, . N .omo = r.e ° \memlon g Fap ° .a °
X L X r TR . b . q indicadores financieros atractivos. Solicitud al
. me diana, indicadores financie ros regulares.  |indicadore sfinancieros atractivos. Solicitud . . X
DESCRIPCION . ' o . X banco para disposicidn de caja una vez
Solicitud al banco para disposicion de caja al banco para disposicidn de caja una vez . . .
o . acabada la construccidn. Corfirmacidn del
unavez acabada la construccidn, acabada la construccidn. o .
banca de cumplimiento de requisitosy1s.
RCE 56% 1108 107%)

UTILIDAD MET A

3 1,003,553.50

32,084,610 27

32,048,092 75

i REAL

$213,091.38

$1,008,427.22

3 763,959.62]

TIRREAL

20.2%

35.9%

30. 5%

Como se puede apreciar, se tienen 5 factores que se han analizado en temas de
identificacion de riesgos. En el normativo se analiza las posibilidades de que el proyecto sea
viable para aprobacion de las autoridades, siendo que el proyecto 3 tiene un riesgo alto al ser

un tipo de proyecto nuevo en el distrito, donde se tenia comunmente proyectos con
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departamentos con areas mayores a 90 m2, ademas del historial de la resistencia de parte las
autoridades para la aprobacion en afios anteriores de proyectos de similares caracteristicas.

En cuanto a la parte comercial, los proyectos 01 y 02 al cumplir con las caracteristicas
regulares del distrito, tienen bastante acogida a publicos que conocen de estas caracteristicas,
siendo que tienen una ligera preferencia adicional por edificios que no tienen tantos pisos,
mientras que el proyecto 03 al tener caracteristicas distintas a los afios anteriores y no conocer
de cierta forma un movimiento de mercado de productos similares en el pasado, se considera
un riesgo mayor al resto.

En el aspecto técnico, la geometria del proyecto en planta es similar, generando que
practicamente todos los departamentos tengan vista a la fachada. Del mismo modo, la
construccion de proyectos de 08 pisos en la zona es bastante comin y sin mayores dificultades
para ello. Los proyectos 02 y 03 tienen una ligera complicacion por ser de mayores pisos y que
probablemente tengan problemas con vecinos por la duracion y construccion.

En el tema legal tributario se analiza la incidencia del impuesto a la renta e IGV con
respecto a las ventas, puesto que ello tendra incidencia finalmente en la utilidad neta. Después
de realizar los flujos de caja de los 3 proyectos, el primero tiene menor incidencia y, por tanto,
menor probabilidad de complicar el margen final, mientras que los otros dos proyectos tienen
una incidencia mayor que complican las ganancias finales. Finalmente, en el tema financiero,
evidentemente los proyectos que tengan condiciones regulares de aprobacion municipal y que
se vendan cominmente en el distrito, también vienen acompanados de respaldo por los bancos,
es por ello que los escenarios 1 y 2 tienen bajo riesgo, a diferencia del tercer que, al tratarse de
un nuevo producto, tiene todavia varios candados que liberar ademas del desconocimiento que
aln se tiene del comportamiento en el distrito. Para controlar estos riesgos, se preparan las

acciones de mitigacion correspondientes, las mismas que se detallan a continuacion:
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Tabla 47
Cuadro de mitigacion de riesgos de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur

MITIGACION DE RIESGOS
ASPECTO 1 I 111
NORMATIVO BAIO BAIO ALTO
werificacidn del cumplimiento de los
MITIGADI N “erificacion del cumplimiento de Yerificacion del cumplimiento de requisitos de la normativa VIS,
normativas al disefio del proyecto.  |normativas al disefio del proyecto.  [Sustentos claros para aplicacidn de
calificacidn de proyecto V5.
COMERCIAL BAIO ALTO
o Garantizar que la publicidad
. Participar constantemente en )
. Mantener estandaresdemarketing y . |eomunigue los beneficios de la V1S
BAITIGACH 0N eventos donde se pueda vender més
ventas. (tasa, plazos,etc) Participar en ferias
unidades,
para llegar a todos los NSE.
TECNICO BAJO
Llevar buena relacion y constante Llevar buena relacidn y constante
. Contratacian de empresa con comunicacion con yecinos, comunicacidn con vecinos.
MITIGAC O Y ! .
eXperiencia en construccian. Contratacidn de empresa con Contratacidn de empresacon
experiencia en construccidn. experiencia en construccidn.
LEGAL TRIBUTARIO BAIO
Considerar pagos en mesesdonde  |Considerar pagos en meses donde
. haya crédito fiscal a favor y evitar haya crédito fiscal afavor y evitar
I TIGAC OM Caontrolar abonos.
gue el |GY Venta seamavyor al IGY  |gue el IGY Yenta sea mayor al 1GY
Costo Costo
FINANCIERA BAIO ALTO
Buscar fondos de inversidn para que Pedir flexibilidad para aprobacion de
el aporte capital sea menor. Megociar con banco |a disposicion de|cumplimiento normativa VS,
Bl TIGACT O Megociar conbanco la disposicidn de|la caja cuando se culmine la Evaluacion conservadora, Megociar
la caja cuando se culminela construccidn. con banco la disposicidn de la caja
construccian, cuando se culmine la construccion,

Como se puede apreciar, el proyecto 03 es el que necesita mayor atencion para poder
atender las mitigaciones que permitan controlar sus riesgos, siendo que es un producto nuevo
para el distrito y del cual atin no se tiene el conocimiento suficiente en todos los aspectos.

9.3  SELECCION DEL PROYECTO

Una vez mostrados todos los cuadros comparativos econdémicos y en términos de

riesgos, se procede a la eleccion del proyecto. Por ello, siendo mas objetivo para esta decision,

se procede a realizar un cuadro donde se define el mecanismo de decision de cada uno de los
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aspectos evaluados, cada uno de ellos con la incidencia respecto al puntaje final que permita
ponderar las calificaciones independientes a una final. Por ello, el siguiente cuadro muestra las
calificaciones que cada proyecto obtuvo:

Tabla 48
Cuadro de mecanismo de decision de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur

ASPECTO INCIDENCIA ESCENARIO®
I 1l 1l
NORMATIVO 10% 5.00 4.00 2.00
COMERCIAL 30% 3.00 3.00 4.00
TECNICA 5% 4.00 3.00 3.00
LEGAL TRIBUTARIO 10% 4.00 3.00 3.00
FINANCIERO 45% 2.00 4.00 3.00
PROMEDIO PONDERADO 2.90 3.55 3.20

Como se observa, el proyecto 2 termina obteniendo el mayor puntaje bajo los conceptos
de mejor y mayor uso del terreno, teniendo el proyecto 3 como segunda opcion para ejecucion,
quedando relegado mas atrés el proyecto 1 donde se tiene menores atributos.

94  MARKETING MIX
9.4.1 Producto (P1)

9.4.1.1 El Diseiio

Concepto General. El proyecto San Borja Sur es un edificio multifamiliar que consta
de 12 pisos mas azotea y 4 sdtanos mas cuarto de bombas y cisternas. Tiene un total de 49
departamentos entre flats y diplex que van desde los 90.01 m2 hasta los 168.38 m2. Asi mismo,
también se cuentan con areas comunes para uso de los propietarios, tales como las 03 zona de
parrillas, piscina, gimnasio, zona lounge, guarderia y un lobby. En los s6tanos, se tienen 55
estacionamientos entre los simples y los dobles; también se tienen 33 depositos privados y 51
estacionamientos de bicicletas. También se cuentan con 02 locales comerciales de 112.30 y
46.36 m2. Por ultimo, en el techo de la azotea se encuentra el area técnica donde se tienen los

tableros de los ascensores y el grupo electrégeno para el proyecto.
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El terreno es casi un cuadrado que tiene un area total de 670.00 m2 con dos frentes a la
calle de 27.60 m y 24.30 m a la avenida San Borja Sur y al jiron Pietro Marchand
respectivamente. Cuenta con un total de 8,043 m2 de area techada.

Beneficios. El beneficio mas importante es que se encuentra ubicado en una esquina
con doble vista a la calle y en una avenida importante del distrito y muy cerca a otra de las mas
importantes de todo Lima como es la av. Aviacion. Ademas de la seguridad que brinda el
distrito, el proyecto se encuentra a 5 minutos de 02 grandes centros comerciales (La Rambla y
Real Plaza Primavera) y también a menos de 10 minutos de una serie de clinicas importantes
ubicadas en la av. Guardia Civil. Asi mismo, otros beneficios importantes son las areas
comunes que realzan la calidad de vida que ofrece el proyecto, pues estas estan direccionadas
a las reuniones sociales que el publico objetivo suele buscar.

Caracteristicas. En la fachada se optd por un estilo clasico con predominancia de
acabados de ladrillos rocochos. Asi mismo, se utilizé el aluminio negro para la perfileria de
balcones y vanos (usados en todos los proyectos de la empresa en el distrito) y se adiciond
pintura negra en frisos, vigas y columnas, generando asi un juego de colores predominantes

entre rojo y negro, haciendo que la fachada sea tradicional, pero a la vez elegante.
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Figura 87
Fachada del proyecto San Borja Sur

Fuente: Grupo Binda, 2023.

Los acabados mas importantes del interior de los departamentos se describen a
continuacion:
e FEl piso de la sala, comedor y dormitorios es de bambu de 12 mm de espesor, los
contrazocalos son del mismo material y acabado. Los encuentros entre techo y paredes
en los ambientes mencionados cuentan con cornisas o molduras de color blanco.

e La cocina cuenta con muebles bajos de color amaderados oscuros, mientras que los
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muebles altos son de color entero con puertas de acabado gloss. El tablero es de cuarzo
blanco de 20 mm y el piso es de porcelanato de 60 x 60 cm. También cuenta con el kit
de cocina (horno, encimera y campana) de la marca FDV.

Las ventanas y mamparas son de vidrio templado de 6 y 8 mm respectivamente. Sus
series son 20 y 25 con aluminio negro.

Todas las puertas son blancas con superficie amaderada y con interior honeycomb.
Todos los marcos son cajon y cuentan con jamba en todo el perimetro del vano.

Los bafios cuentan con aparatos sanitarios y griferias de la marca FV con sistema
ahorrador. Tienen combinacioén de colores en los porcelanatos que son amaderados y
blancos en zona de duchas. Sus tableros son de PVC y en el de visitas es de cuarzo
blanco.

Todos los dormitorios cuentan con cldsets equipados, los cuales tienen puertas de color
amaderado claro y con interior blanco.

Los balcones cuentan con piso de porcelanato gris, mientras que los parapetos son de
aluminio negro tipo rejas que le dan esa onda clasica.

Las siguientes imagenes referenciales muestran los acabados de los interiores:

177



Figura 88
Foto de acabado interior en sala/comedor

Fuente: Grupo Binda, 2023.

Figura 89
Foto de acabado interior en dormitorio

Fuente: Grupo Binda, 2023.
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Figura 90
Foto de acabado interior en cocina

Fuente: Grupo Binda, 2023.

9.4.1.2 Ingenieria

Concepto General. El proyecto tendra una estructura mixta, las cuales son a base de
placas y sistemas aporticados con columnas y vigas. Las losas se realizaran, como ya es
costumbre en las edificaciones de Lima, mediante pre losas, ya sea para macizas o aligeradas.
Dichas pre losas vendran con las salidas eléctricas embebidas para evitar futuros picados. Para
el sostenimiento del terreno de los vecinos en la excavacion, se utilizardn muros pantallas con
sistema de anclajes tensados.

En cuanto a las instalaciones eléctricas, todo canalizado se hara mediante tuberias de
PVC embebidas en las losas y muros. Los tableros contaran con llaves termomagnéticas y

diferenciales para proteccion ante cortos circuitos seglin lo establecido en norma.
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Para las instalaciones sanitarias se usaran tuberias de polipropileno (PPR) en la red de
agua, ayudando a reducir el costo de mantenimiento y ddndole mayor tiempo de vida. Para el
desagiie, se utilizaran las tuberias convencionales de PVC.

El edificio también cuenta con sistema de intercomunicacion entre los departamentos,
recepcion y el exterior. Del mismo modo, contara con un sistema de camaras que se dispondran
en ubicaciones estratégicas en el interior del edificio para mantener vigilado el patrimonio de
todos los propietarios.

También se contara con sistema contra incendio seglin lo requerido por norma. Posee
ademds un sistema de gas de natural que permitira a los usuarios optimizar su consumo
energético. Por la cantidad de departamentos y seglin los célculos, se tendran dos ascensores
con capacidad de 10 personas que permitiran el fluido peatonal sin demoras. Se contara con un
grupo electrégeno en el techo técnico, el cual se activara cuando haya un corte de energia zonal
y que permitird el uso de las bombas de presion constante, sistema ACI y ascensores. Por
ultimo, se contardn con todas las 4reas técnicas necesarias para un correcto control de
mantenimiento de todos los sistemas del edificio.

9.4.1.3 Costo. Los ratios que se manejan para construccion del proyecto van de la
siguiente manera:

e Sotanos — $ 420.00 x m2
e Torre —$ 550.00 x m2
9.4.2 Precio (P2)

9.4.2.1 Elementos a Tomar en Cuenta para la Fijacion del Precio

Precios de la Competencia — Comparacion. Como se menciond anteriormente, la
competencia tiene distintos proyectos en distintas etapas, por lo que el analisis, para comparar
los precios, se hara con aquellos que estan en pre venta y que cuenten con similares

caracteristicas a San Borja Sur, ello ayudaré para aterrizar los precios y sean mas certeros al
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momento de realizar el lanzamiento. En el cuadro se muestran aquellos en color amarillo que

muestran similares caracteristicas.

Tabla 49

Cuadro resumen de estudio de mercado

. } VEL. VENTA
CODIGO PROYECTO INMOBILIARTA PRECIO X M2 DPTO X MES
A Edificio Lopez de Ayala V&R Inversiones Inmobiliaria $ 2,260.50 0.6
B Club Dharma Houzen Inmobiliaria $ 2.462.50 0.6
C SBELA Aviva Inmobiliaria $ 2,300.00 2.8
D Dali Place Noi Inmobiliaria $ 2.441.06 2.1
E SB Norte 1189 Evergran Grupo Inmobiliario $ 2.,481.24 0.8
F Home Town Condominio Esparq EOM $ 2,068.75 2.7
G SBS 1155 My Home Organizacion Inmobiliaria $ 2,342.34 1.8
H Torre Tale Primavera Tale Inmobiliaria $ 1.878.28 4.0
I Toscanini 129 RB Arquitectura y Construccion $ 2,283.74 1.0
I Roof Garden Evergran Grupo Inmobiliario $ 2,132.00 4.2
K Ordoiiez Balance Inmobiliaria $ 2,133.00 1.0
L Bravo Grupo MG $ 2.263.49 5.7
M Edificio El Bosque EE Inmobiliaria $ 2.135.89 1.3
N Niza EE Inmobiliaria $ 2.178.71 3.0
0O Edificio Florencia Constructora Fortaleza $ 2.100.49 1.0
P Edificio Marchand Bravor Grupo Inmobiliario $ 2,195.90 1.6
PROMEDIO TODOS LOS PROYECTOS $§ 2,228.62 2.1
Tabla 50
Cuadro de promedios por tipologia de estudio de mercado en San Borja
VEL. VENTA
ASPECTO PRECIO X M2
DPTO X MES

PROMEDIO PROYECTOS ETAPA INICIAL 5 2,184.24 2.3

PROMEDIO PROYECTOS DPTOS >90 M2 S 2,189.77 1.8

PROMEDIO PROYECTOS DPTOS <90 M2 5 2,178.71 33

9.4.2.2 Precio Vs. Posicionamiento. Considerando que el precio no estard fuera del
mercado, se establecera un precio justo para la cantidad de atributos que tiene el proyecto y

que finalmente ayudard a atraer con mayor magnitud a los clientes.
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Teniendo en cuenta lo indicado y que el precio promedio de la competencia directa estd en $ 2,184.24, el precio establecido para la etapa
de pre venta sera de $ 2,150.00, valor que genera utilidades por mas de 2 millones de dolares, después de impuestos.
Del mismo modo, para que este precio se establezca correctamente, es necesario hacer un andlisis de atributos donde se consideran las
caracteristicas mas importantes de los proyectos, el mismo que ya se presento en el capitulo IV.

Tabla 51
Cuadro de ponderacion de atributos del proyecto y su competencia

Caracteristicas

% incidencia

Calificacion

ponderada

Calificacion

ponderada

Calificacion

ponderada

Calificacion

ponderada

Calificacion

ponderada

Calificacion

Calificacion
ponderada

PROYECTO Dali Place Torre Tale Primavera Bravo Niza Home Town Toscanini Edificio Florencia San Borja Sur
i . . o RB Arquitectura y Inmobiliaria Grupo
INMOBILIARIA Noi Inmobiliaria Tale Inmobiliaria Grupo MG EE Inmobiliaria Esparg EOM . Constructora Fortaleza :
Construccion Binda
PRECIO X M2 $ 2,441.06 $ 1,878.28 § 2,263.49 $ 2,178.71 § 2,068.75 $ 2,283.74 § 2,100.49 $ 2,150.00
Calif. Calif. Calif. Calif. Calif. Calif. Calif. Calif.

ponderada

Calificacion

ponderada

Ubicacién 20% 4 0.8 2 0.4 5 1 3 0.6 5 1 4 0.8 4 0.8 3 0.6
Acabados 21% 4 0.84 3 0.63 4 0.84 4 0.84 3 0.63 4 0.84 4 0.84 4 0.84
Areas comunes 13% 3 0.39 4 0.52 3 0.39 4 0.52 5 0.65 2 0.26 2 0.26 4 0.52
Distribucién 7% 3 0.21 4 0.28 4 0.28 4 0.28 4 0.28 4 0.28 3 0.21 4 0.28
Precio 30% 2 0.6 5 1.5 4 1.2 4 1.2 5 1.5 4 1.2 4 1.2 5 1.5
Certificaciones 9% 2 0.18 1 0.09 1 0.09 2 0.18 1 0.09 4 0.36 1 0.09 1 0.09

100% Puntaje Sam Puntaje o Puntaje o Puntaje s Puntaje £ Puntaje s Puntaje o Puntaje aes

final final final final final final final final

Realizamos un cuadro de ponderaciones, con una valoracion del 1 al 5, seglin los criterios a evaluar; después de un analisis previo, solo

una competencia llega a tener un puntaje mayor a 4, siendo nuestro proyecto el segundo mejor valorado.

182



9.4.2.3 Objetivos del Precio.

e Precio
El objetivo principal del precio es que el cliente pueda ver que su inversion
merezca el value del producto. Es por ello que, en base al estudio de mercado,
analisis de costos y ponderacion de atributos, se establece un precio de
lanzamiento para la pre venta. Conforme el proyecto vaya cambiando de etapa,
el precio establecido ira cambiando que, no estd demads decir, dependera también
del macro y micro entorno del momento.

e Forma de Pago
El cliente podra considerar dos formas de pago. La primera es haciéndolo al
contado, lo cual le permitira ser beneficiado con algunos obsequios por parte de
la inmobiliaria, tales como algunos electrodomésticos o muebles para su
departamento. El segundo es mediante financiamiento que se dara con el banco
auspiciador del proyecto.

e Financiamiento
El cliente podra optar por realizar el financiamiento, el cual se hara directamente
con el banco auspiciador, pero para ello tendra que pasar una evaluacion
crediticia como persona natural o sociedad conyugal; si este fuera favorable,
posterior se tendrd que realizar un minimo de inicial de 10% del valor del
inmueble y con ello el inicio de las gestiones documentarios con el banco para
el desembolso de este a la inmobiliaria.

9.4.2.4 Fijacion del Precio

e Precio
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En los puntos previos, se desarrollaron aspectos que ayudaron a establecer que
el precio a ofrecer en la etapa inicial sera de $ 2,150.00, siendo que este se
encuentra por debajo del promedio de la competencia.
e Forma de pago
La forma de pago consta de la siguiente manera:
a) $ 1,000.00 de separacion del inmueble que tendra un mes de vigencia.
b) Desembolso del 10% del valor del inmueble restando el monto de
separacion.
c) El saldo se realizard, ya sea mediante financiamiento del banco o
transferencia directa, como méaximo 3 meses antes de la entrega del proyecto
segun el cronograma.
9.4.2 Promocion (P3)
9.4.2.1 Mix de Promocion. Segiin Kotler el mix de promociéon comprende 5
herramientas, las cuales se deben combinar cuidadosamente segin sea el caso y
decision, no necesariamente todas a su vez, pero que se deben manejar bajo un concepto
de “‘comunicaciones integradas de marketing” .Estas son: Publicidad, Ventas
Personales, Promocion de Ventas, Relaciones Publicas, Marketing Directo y
Marketing Social. Sera nuestra decision cudl de ellas combinar, ya que ello es
indiferente al sector que pertenecemos, e inclusive se dan casos que empresas del
mismo sector optan por combinaciones distintas, de estas herramientas.
e Publicidad
a) Objetivos
Comunicar un mensaje claro, coherente y convincente sobre el value del
nuevo producto inmobiliario que ofrece Binda a los clientes potenciales, que

se encuentran dispersos geograficamente dentro de Lima Top.
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Comunicar como funciona para su beneficio tener una certificacion Edge, la
cual incurrira en un ahorro a largo plazo en el uso de su vivienda.
Consolidar la imagen de marca de Binda, de modo persuasivo para su
preferencia.

b) Mensaje — Reason Why

En base al capitulo antes mencionado del Reason Why, se establece el
mensaje a comunicar y sus ideas asociadas:

En base al capitulo antes mencionado del Reason Why, se establece el
mensaje a comunicar y sus ideas asociadas: “~"San Borja Sur 586 —Ahorro
de consumo y diseiio ecolégico, en espacios para tu estilo de vida, con
acabados exclusivos.””

e Ahorro de consumo

Disefio Sostenible

Espacios Life Style

Acabados Exclusivos

Buena ubicacion

¢) Medios

El medio que se elige principalmente para la publicidad es por medios

digitales e impresos:

e Redes Sociales: Whatsapp Business, Facebook, Instagram, Tik Tok y
LinkedIn, debido al alcance y frecuencia que se predetermina en estas,
basado en la cuantificacion de nuestro target antes mencionado; segun los
algoritmos de las mismas, efectivizando un impacto mediatico a través de

estas apps.
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Pagina Web: que refuerce el entendimiento general del cliente respecto
del producto y sus conceptos.

Portales inmobiliarios, por su alta selectividad, bajo costo e inmediatez.
Flyers digitales que se complementen con la aparicion esporadica en
revistas del sector o cuyos lectores sean del NSE del target identificado,
asi como en paneles fisicos (tradicionales o electronicos) ubicados en los
puntos de mayor afluencia distritos de Lima Top o playas del sur, asi como
en nuestra zona de influencia del proyecto y en la misma ubicacion en
cualquier etapa del proyecto.

Sistema del Codigo QR ya que nuestro target domina ese medio también.
Caseta de Ventas con el mismo concepto del mensaje.

Departamento Piloto que refleje la coherencia con el producto final, a
través de los materiales ""acabados exclusivos™ y recordacién de los
espacios comunes segun el estilo de vida del target.

Stands y maquetas publicitarias con banners en ferias inmobiliarias o en

agencias bancarias de los distritos de Lima Top.

d) Frecuencia

Durante toda la vida del proyecto, poniendo énfasis en la pre construccion

con una frecuencia automatizada segun el sistema de las redes sociales y en

el caso de la pagina web con un disefio organico que permita aparecer en las

primeras lineas de los buscadores webs, sino también usar una herramienta

pagada llamada "“paper clip”” de la publicidad de Google, uno de los mayores

buscadores a nivel nacional, para ese mismo fin.
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En el caso de los medios fisicos como revistas y/o paneles sera aplicada con
una frecuencia segun se determine en un previo reporte de visualizaciones
del medio que se escoja.
En el caso de la caseta de ventas y piloto se renovara el disefio del branding
cada 3 meses y/o seglin el estado de conservacion de los mismos, previo
seguimiento.

e Ventas Directas
a) Organizacion de Ventas
Se usard una estructura de fuerza de ventas por mercado, ya que con ello es
posible que los vendedores se especialicen unicamente en tratar
determinados clientes especificados en nuestro target y mercado meta.
Poniendo su contacto al alcance en todos los medios elegidos ya que son el
brazo interpersonal de la empresa hacia los potenciales clientes, como por
ejemplo en primera instancia los medios digitales con el cual el cliente tendra
un asesor online disponible para su atencion y le agencie la informacion
general del proyecto, siguiendo un proceso en el que se solicitara sus datos
para formar parte de la base de datos, y de ser necesario lo invitaré a la sala
de ventas en el terreno, para generar una reunién con un asesor asignado,
donde se podra dar la informacion mas detallada, y asesorar sobre temas de
financiamiento y llegar a concretar una futura venta.
b) M¢étodos de Venta y Seguimiento
Como primera accion prospectar a los clientes potenciales que califiquen,
luego pre aproximarse mediante el conocimiento del estilo de vida del
comprador; luego conocer al cliente presencialmente, presenta el tipo de

departamento mas adecuado para €l, con las herramientas mas relativamente
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fisicas seglin sea la etapa del proyecto, haciendo relevancia en el mensaje
antes mencionado, y le relata la "“historia del valor "~ mostrando como la
oferta ""sostenible”” del producto inmobiliario puede favorecer y ayudarlo a
soluciones en su vida, como por ejemplo el ""ahorro de consumo en los
servicios, asi mismo de espacios y acabados exclusivos para vivir"".
Seguido de este proceso presencial, el vendedor buscard alguna
inquietud o consulta, que generalmente el cliente no comunica, sin embargo,
el vendedor la buscara para convertirla en razones de compra; es en este paso
que el vendedor estard previamente capacitado, de ser necesario, negociar
descuentos previamente coordinados con la direcciéon comercial, ya sea
descuentos globales del producto, o en la cuota inicial del producto, segiin
sea la condicion especifica para cerrar la venta.
Por ultimo, en el cierre el vendedor pide al comprador que haga un “"pedido””
en nuestro caso se concretard con '~ una separacion’’ a través de la
cancelacion de un monto minimo previamente establecido.
Sin embargo, también la mayoria de las veces no siempre se cierra una venta,
en nuestro sector inmobiliario, para ello el vendedor debe saber manejarse, y
eso se da a través del ultimo paso de seguimiento, por lo que se debera nutrir
a este prospecto, ofreciéndole otro tipo de departamento ya sea en el mismo
proyecto, u otro dentro de la zona.
En el caso de que la venta se cierre se deberd preguntar si se opta por un
crédito hipotecario, que es en la gran mayoria de casos, si el cliente opta por
este, se deberd darle el contacto del sectorista del banco auspiciador del
proyecto, para que lo evalte a nivel crediticio, haciendo también otro tipo de

seguimiento para que finalmente de ser positivo su APTO CREDITICIO
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prosiga con el adelanto de la cuota inicial, y poder darle seguimiento final a
la recopilacion documentaria hasta que salga el desembolso bancario, previa
firma de documentos que el banco determine y solicite a ambas partes

(inmobiliaria y comprador).

9.4.2 Plaza (P4)

9.4.2.1 Convencional.

Ubicaciones Fisicas. La plaza fisica serd en un ler orden serd el terreno o la ubicacion
del proyecto, en 2° orden la sala de ventas, conforme avancen las etapas del proyecto luego en
el departamento piloto, desde estos lugares de la plaza, se citara al cliente potencial para
agenciarle la informacion completa del proyecto en forma fisica, segun sea la etapa del
proyecto:

Pre -construccidn con caseta de ventas: donde se mostraré la informacion del proyecto a través
de planos, maqueta fisica, algunos espacios donde se muestren los acabados, y se termina la
ilustracion con unos lentes de recorrido en realidad virtual.

Construccion con caseta de ventas: igual a lo anterior y se agrega mostrar el desarrollo de la
obra a través de la mejor camara con vista panoramica que tenga la obra.

Construccion con departamento piloto: igual a lo anterior y se agrega mostrar todo el
departamento completamente con acabados y amoblado.

Diserio. La sala de ventas se disefiard segin manden los permisos municipales para
obras provisionales del proyecto, previo planeamiento con la operatividad de la obra, tratando
de que sea el formato mas grande posible para que entre el aforo de vendedores y clientes
programados; en cuanto a su disefio interior serd implementada con la misma paleta de colores
y materiales del proyecto en si, resaltando los elementos sostenibles de nuestro producto,

espacios para el estilo de vida del cliente, y los acabados exclusivos. Cuando se tenga el
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departamento piloto, se le pondra branding e interacciones que vayan sefialando los beneficios
en cada paso que dé el cliente en su recorrido, ambientado con un fondo musical sobrio a bajo
volumen y fragancias previamente disefiadas para el proyecto.

De esta manera se complementara la idea de vender a los clientes la ** materializacion
de sus suefios " a nivel emocional, junto con el factor racional de los beneficios diferenciados
que ofrecemos, hacia ellos. Respecto al aforo sera necesario que tenga fachada vidriada con
registro visual adecuado, con un aforo para 3 personas de parte la inmobiliaria: pudiendo ser 2
vendedores con sectorista del banco para complementar la evaluacion del prospecto de cliente,
bafio y kitchenette, y una sala coworking con una mesa de trabajo comun, suficientemente
cémodo para el visitante, ya sea en el formato de containers o alquilar un espacio puerta a calle
del vecino adyacente, deberd contar con pantallas para mostrar las infografias, y contar con
espacios de aparcamiento en la medida del maximo posible.

Dispositivos de Control y Seguimiento. La sala de ventas tendra dispositivos de control
y seguimiento de la afluencia de personas a la caseta de ventas, para llevar la proporcion de
ventas realizadas con las de visitas, y validar el porcentaje de cada etapa del proceso de venta,
respecto a la etapa de cierre y seguimiento.

Se tendra 3 asesores de ventas (1 jefe de sala, 1 asesor fijo mas 1 asesor rotativo para
el descanso, los horarios que se atiendan seran los 7 dias, de 10 am a 7pm. Siempre deben
permanecer atendiendo 2 asesores los fines de semana y en las tardes, ya que en esos periodos
son los de mayor afluencia.

Cuantificado la persona que llega a "'la plaza’” se debe determinar su nivel de interés
en el producto mostrado, y con estos datos debera alimentar la base de datos, para armar las
proximas estrategias de seguimiento y en otra temporada lograr cerrar la venta, en este u otro

proyecto de Binda.
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Los vendedores deben contar con un adecuada ""gestion del cliente”” donde manejen
bases de datos, mediante un programa especifico a determinar, donde se lleve también la
actualizacion en tiempo real, los estados de los productos inmobiliarios, como por ejemplo

4

""departamento disponible’’, “"departamento vendido’’, ““separado o bloqueado’’, de esta
manera el resto del equipo de Binda sabra oportunamente generar documentos a gestionar y/o
firmar por las partes. Se debe tener cuidado con las bases de datos, para no darle mal uso, por
ello la importancia de un sistema que monitoree su manejo.

Obtencion de la Conveniencia para el cliente. Los vendedores deben interiorizar el
Reason Why, el posicionamiento del producto en un sistema de capacitaciones periddicas, por
parte del equipo técnico del proyecto donde complementen y queden muy bien explicados y
expuestos las demas caracteristicas del producto.

9.4.2.1 Virtual o Digital

Ubicaciones virtuales. Se contara con un asesor online que pueda interactuar con los
clientes de manera directa, ya que es el primer contacto con el cliente, con signos cordiales se
debe desenvolver para que prosiga y dejen coordinada una visita a la sala de ventas o una
reunion de plataforma virtual; en la que su maximo alcance de manera virtual seria lograr “"una
separacion’” del producto.

Como se dijo anteriormente en todos los medios elegidos se agregara el enlace o link
de WhatsApp Business, que los llevara a ponerse en contacto con el asesor de manera online.

Diseiio. Para el disefio de la pagina web del proyecto se optara por un disefio orgénico
que hace que aparezca mas adelante que otras paginas webs de la competencia, asi mismo se
incluird el “"paper clip’” que es un servicio electronico del buscador de Google para el mismo

fin. A nivel de redes sociales antes mencionada se configurard para que su alcance vaya al

mercado meta que tenemos.
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Dispositivos de Digitales Atencion. Los dispositivos digitales de atencidon seran en un
ler orden:
e Redes Sociales que seran hacia el mercado meta con el link del asesor.
e WhatsApp business, para generar el primer contacto directo con el
cliente.
e Videoconferencias, en las plataformas zoom, Google Meet o Teams

Microsoft.
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CAPITULO X: CONCLUSIONES FINALES
Los conceptos de Mejor y Mayor Uso del terreno permiten buscar la mejor alternativa
de proyecto para un terreno antes de ser adquirido, mostrando todas las restricciones y
limitaciones que se presentan, ademds de permitir investigar todo lo necesario para
obtener el maximo beneficio del terreno.
La sostenibilidad viene tomando mas fuerza y se esta introduciendo en toda industria.
El rubro inmobiliario no es ajeno a ello y, mas alld de atraer clientes, es la
concientizacion de uno mismo como empresa y que esto pueda ser transmitido a todos
los usuarios.
Siendo consecuente con el punto antes mencionado, se ha considerado que todos los
escenarios tengan implementaciones en temas de sostenibilidad, cumpliendo lo
estipulado en el Codigo Técnico de Construccion Sostenible hasta el grado 2 que
obtiene una calificacion de edificacion sostenible por el Estado, entre las mas
resaltantes se encuentra la de los paneles solares que permitiran un ahorro energético
para los usuarios finales.
Es importante realizar un estudio de mercado bastante minucioso para poder determinar
valores sumamente importantes como el precio de venta por m2 y las velocidades de
venta en cada uno de los productos. Es por ello que, para este ultimo, se han considerado
distintos valores de acuerdo al tamafio de los departamentos en los distintos escenarios.
El ingreso de un producto nuevo en un distrito como San Borja donde se tiene un
estdndar de departamentos en cada zonificacion termina siendo un factor que podria
definir la viabilidad de la adquisicion final del terreno o el disefio final para aprobacion
de proyecto, mas aun si se tiene una oposicion marcada y publica por parte de sus
autoridades. Los proyectos VIS son atin materia de evaluacion constante y se tiene poco

o nulo conocimiento de su movimiento en el mercado del distrito.
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Los riesgos que conlleva el ingreso de un producto nuevo como el VIS en San Borja
incluso puede generar la inviabilidad de estos tipos de proyectos, por ello es necesario
realizar un estudio exhaustivo de los requisitos a nivel legal como financiero (bancos).
El proyecto 2, que no tiene mayores modificaciones a lo estipulado en el Certificado de
Parametros Urbanisticos, termina siendo el mas viable analizando las variables del
Mejor y Mayor Uso, asi como la identificacion y mitigacion de los riesgos de estas.
Los indicadores financieros del proyecto 2, ademas, son bastante solidos, teniendo bajo
riesgo de fracaso y holguras importantes hasta antes de considerarse un proyecto no
rentable.

El posicionamiento de la marca en el distrito es un aspecto importante para que se pueda
cumplir con las expectativas de venta del proyecto. Ofrecer un producto con calidad,
sostenible, con toques de elegancia y, a la vez, atrayendo a la vida social por sus areas

comunes aseguraran que el proyecto sea exitoso.
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