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INTRODUCCION

La presente tesis, consiste en el desarrollo del proyecto inmobiliario
denominado Los Robles, que consiste en la construccion de seis edificios en la
ciudad de Arequipa, cuatro en la primera etapa y dos en la segunda.
Analizando todas las etapas del proyecto, desde la compra del terreno hasta la

venta de los departamentos.

Este trabajo de tesis tiene la finalidad de poder mostrar la factibilidad del
desarrollo inmobiliario que se viene dando en la ciudad de Arequipa,
destacando los factores mas solicitados por el mercado meta. Empleando
todos los conocimientos aprendidos en la Maestria en Gestion y Direccion de
Empresas Constructoras e Inmobiliarias. De esta forma, se podra ver las
posibilidades de desarrollo inmobiliario de Arequipa, ante una eventual

disminuciéon de la demanda del sector inmobiliario de la ciudad de Lima.

Se determinaran las zonas mas valoradas por el target y las
caracteristicas que son relevantes para que el publico objetivo opte por el
proyecto ofrecido. Esto mediante el estudio de las caracteristicas del nivel

socioeconomico del target al cual se dirige el proyecto.
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Asi mismo, se empleara un plan de marketing mix, el cual permitird que
las virtudes del proyecto sean mas destacadas y sean de facil acceso para el
mercado meta. Ademas, mediante la calidad del producto ofertado, se buscara
gue los clientes den muy buenas referencias a su entorno, puesto que la
publicidad verbal del entorno cercano constituye una fuerte ventaja para

hacerse conocido y alcanzar el éxito en el mercado.

Finalmente se mostraran los cuadros de flujo econémico, en los cuales
se veran las proyecciones de ingresos y egresos, los cronogramas de
ejecucion y venta del proyecto, la factibilidad, el flujo de caja operativo y el
estado de ganancias y pérdidas. De esta forma, se observara cuanto es la

rentabilidad del proyecto y en qué tiempo se logra dicha rentabilidad.
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CAPITULO 1:EL PROYECTO

1.1 Emplazamiento del Proyecto

1.1.1 Localizacién y Ubicacién

El terreno donde se desarrolla el proyecto esta localizado en la Calle 2,
Urbanizacion Boulevard Lambramani, distrito, provincia y departamento de

Arequipa, Per.
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Plano de Ubicacién del Proyecto - Distrito de Cercado de Arequipa
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Grafico 01. Fuente: Elaboracién propia. Plano de Ubicacién del proyecto LOS ROBLES. Cercado de
Arequipa, ciudad y departamento de Arequipa. 2015

1.1.2 Entorno

El entorno del Proyecto se encuentra delimitado por las calles uno y dos,
un terreno vacio, un area verde de la Municipalidad de Arequipa, un area
donde se planifica la segunda etapa (denominada area en préstamo) y la

urbanizacién Aproviord compuesto por varios edificios de la zona.
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Este Proyecto comprende un area de 6,550m2, colinda con la segunda
etapa del proyecto, que a su vez colinda con la Av. Los Incas, que es una

avenida principal de la zona.

El proyecto esta a una cuadra del centro comercial Parque Lambramani,
el cual consta de cadenas de restaurantes, fast foods, cafeterias, heladerias,
tiendas de ropa, farmacias, épticas, juegos para nifios, empresas de telefonia,
supermercado Metro, cines, playas de estacionamiento, banco BBVA, tiendas
por departamento, zapaterias, tiendas de articulos para la construccion como

Maestro.

Se contara también con el centro comercial Mall Aventura Plaza, que
estara a 1.4 Km del lugar. El cual cuenta con restaurantes, fast foods, bancos,
estacionamientos, supermercados, tiendas por departamentos, cafeterias,

heladerias y gimnasio.

Este Proyecto se encuentra a pocos minutos de la Universidad Nacional
de San Agustin, el Hospital General Honorio Delgado, el colegio Nuestra
Sefiora del Pilar, el Terminal Terrestre, del Instituto de Educacién Superior
SENATI, la parroquia San Juan de La Cruz de Lambramani, el estadio
Monumental de la UNSA, el mercado San Camilo, la plaza de Armas y la

Catedral de la ciudad de Arequipa.
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1.1.3 Accesibilidad

El presente proyecto se encuentra estratégicamente ubicado. Se tiene
acceso a la Av. Los Incas que es una avenida grande la cual nos permite
acceder a algunas Av. Principales de la ciudad como la Av. Dolores, la Av.
Alcides Carrién, la Av. Vidaurrazaga, La Av. Lambramani, la Av. Jesls y la Av.

Prolongacion Mariscal Castilla.

Para acceder al proyecto con transporte publico se puede hacer por las
Av. Lambramani, Av. Los Incas, Av. Dolores y Av. Venezuela. En el caso de
transporte privado, si se viene de la plaza de Armas, se puede acceder por las
Av. Paucarpata y Av. Lambramani. De acceder por el terminal terrestre, se
toma la Av. Los Incas. Si se accede del Centro comercial Mall Aventura Plaza,

se realiza por las Av. Arenales y Av. Lambramani.
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Plano de accesibilidad del terreno
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Grafico 02. Fuente: Elaboracion propia. Plano de accesibilidad al terreno. 2015

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




TENES,
< Ry

DE'- PERU

R
5+ fll.% | UNIVERSIDAD
TESIS PUCP - y | CATOLICA

1.1.3 Servicios y Equipamiento

El lugar cuenta con una serie de servicios y comercios cercanos, como
el Centro Comercial Lambramani, banco BBVA, cafeterias, fast foods, Centro
Comercial Mall Aventura Plaza, banco BCP, gimnasios, Maestro, Sodimac,
tiendas de departamento como Saga Falabella, Ripley, Paris. Cafeterias como
Stack Bucks, Cusco Coffe Company, Juan Valdez, supermercados como
Metro, Tottus. Ademas de estar cerca de varias facultades de la universidad de

la UNSA.

Las Av. Lambramani, Av. Paucarpata, Av. Najar y Av. Mercaderes nos
permiten acceder a la plaza de Armas, donde se puede encontrar nuUmerosos
restaurantes, pastelerias, farmacias, centros de entretenimiento, agencias de
turismo, La Catedral de Arequipa y el Mercado de San Camilo, que es un
mercado popular de mucha tradicion en la ciudad al ser turistico por su

estructura de méas de 130 afios de antigliedad.

La Av. Dolores, es la que nos permite acceder a centros de diversion
como Pubs, Karaokes y discotecas. Ademas nos permite llegar a restaurantes

conocidos como Rustica y Tradicidon Arequipefia.
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Grafico 03. Fuente: Elaboracion propia. Plano de servicios y equipamiento. En base a plano de Google
Maps. 2015
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Plano de Delimitacion del Area de Influencia
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Leyenda de Servicios y Equipamiento de la zona

1. Monasterio de Santa Catalina

2. Basilica de la Catedral de Arequipa
3. Universidad Catolica de Santa Maria
4. Mercado San Camilo

5. Plaza Vea

6. Iglesia de la Compaiiia

7. Municipalidad de Arequipa

8. RENIEC

9. Comisaria Palacio Viejo

10.Colegio Mercedario San Pedro Pascual
11.Universidad UTP

12.Banco de la Nacion

13.Hospital ESSALUD

14.Colegio Micaela Bastidas
15.Colegio Salesiano Don Bosco
16.Colegio Chavez de la Rosa
17.Colegio Manuel Mufioz Najar

18.Colegio de La Salle
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19.Hospital Goyeneche

20.Coliseo Arequipa

21.Estadio Melgar

22.Colegio Independencia Americana
23.Colegio Nuestra Seriora del Pilar
24.Universidad Nacional de San Agustin
25.Restaurante Orgullo Nortefio

26.Companfia de Bomberos

27.Hospital Regional Honorio Delgado
28.Colegio Alas Peruanas

29.Parroquia San Juan de la Cruz

30.Escuela Profesional de Ingenieria de Sistemas de la UNSA
31.Estadio Monumental de la UNSA
32.Universidad Nacional de San Agustin
33.Centro Comercial Parque Lambramani
34.Maestro Home Center

35.Colegio Gran Unidad Escolar Mariano Melgar
36.Colegio Andrea Valdivieso

37.Centro Comercial Mall Aventura Plaza
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1.2 El Terreno

El terreno donde se ejecutara el proyecto tiene un area de 6,550.50m2,
es de forma trapezoidal. Siendo sus lados de longitudes: 39.57m, 76.63m,

59.63m y 80.93m.

Plano de terreno y dimensiones del limite de propiedad

'xzf'

[ ‘ .
: 'i"- E n( ion g .
-
i i . 1mbmrmm

| A S
?'f""’ | s a4
w 3 £

Grafico 05 Fuente Elaboracidn propia. Plano de terreno y dimensiones del limite de propledad En
base a Google Maps. 2015
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Grafico 06. Fuente: Elaboracidn propia. Plano de terrenos y ubicacion. En base a Google Maps. 2015

1.3 Parametros Urbanisticos y Edificatorios

De acuerdo al Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios de
la ciudad de Arequipa N°211-2014-MPA/GDU/SGAHC (Ley 29090), el proyecto

tiene las siguientes consideraciones:

a. Areaterritorial: 6,555.50m2.
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b. Area de actualizacion urbanistica o ubicacion: Av. Los Incas, Calle 2,
Lote 2, Urbanizacion Boulevard Lambramani, Distrito del Cercado,

Provincia y Ciudad de Arequipa.
c. Zonificacion: zona residencial de media densidad (R4).

d. Usos permisibles y compatibles: R5, 11-R, C5, C3, C2, C1, CE, 11,

ZR, OU, ZF y ZM.
e. Densidad Neta: 1300 hab/Ha.
f. Areade Lote Normativo: 90m2.
g. Coeficiente de Edificacion: 2.10 a 3.5.
h. Porcentaje minimo de Area Libre: 30%.

i. Alura de Edificacion: Unifamiliar 3 pisos, Multifamiliar 4 pisos y

Conjunto Residencial 6 pisos.

j. Retiros: frente Calle o pasaje 3ml, a Avenida 6ml y de acuerdo a

reglamento de retiros.

k. Alineamiento de fachada: Segun el plano de ubicacién presentado no

indica alineamiento de construcciones.

l. Indice de espacios de estacionamiento: 1 estacionamiento cada 4

viviendas.

m. Mediante la Resolucion Gerencial N°449-2014-MPA/GDU, de la

Municipalidad de Arequipa, se autorizd el aumento de Densidad
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Poblacional Neta a 2500hab/Ha. y el incremento de Coeficiente de

Edificacion a 4.51 y que a su vez permite una altura de 1.5(a+r).

1.4 Cabida

1.4.1 Concepto

El proyecto residencial Metropoli busca rescatar y poner en valor las
caracteristicas que le dan identidad y caracter a la ciudad de Arequipa; esto es,
su tectonica y su cielo azul; el clima, el asoleamiento y la sombra; la presencia
del Chachani, el Misti y la campifa; la escala de la ciudad y de sus tambos; el
color de sus claustros y los recorridos por sus calles, plazas y espacios verdes

marcados por la topografia.

Con esta base conceptual se pretende resolver un desarrollo de vivienda
multifamiliar que brinde identidad a esta zona residencial y que se convierta en

un referente urbano para el barrio y la ciudad.

1.4.2 Emplazamiento, orientacion y asoleamiento
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El conjunto se desarrolla en un terreno de 6,555.50m2 ubicado en la
urbanizacion Boulevard Lambramani, con frente a la avenida Los Incas y a la

calle 2, en el distrito de Cercado, provincial y departamento de Arequipa.

La primera etapa es aquella que se desarrolla hacia la Calle 2.
Posteriormente se construira la segunda etapa que tendra colindancia con la

av. Los Incas y un parque local aledafio de 1,320m2.

La primera etapa de este proyecto contempla la construccion de 4 torres
de edificios con alturas que varian desde 06 hasta 12 pisos, se tienen 106

departamentos y 106 estacionamientos en 3 niveles de sétanos.

Una de las premisas mas importantes en el desarrollo de este proyecto
era el de aprovechar la orientaciéon de los edificios para que sus futuros
habitantes disfruten el mayor tiempo posible del confort térmico producido por

el asoleamiento de la ciudad.

Por este motivo, la orientacion del conjunto imita la trama original del
centro histérico de Arequipa que tiene una inclinaciéon de 20° con respecto al
norte, lo cual permite que todas sus fachadas reciban sol en algin momento
del dia, durante todo el afio. De esta manera se evitan fachadas que puedan

ser muy frias durante el invierno.
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Asimismo, los espacios publicos tales como calles y plazas se han
trabajado siempre “abriendo” al menos uno de sus lados para que siempre

estén asoleados, ventilados e iluminados de manera natural.

A través de la escala de estos espacios se pretende generar un recorrido
ameno para los usuarios, donde hay una percepcién de peatonalizacién y
recorrido a lo largo de “calles” que desembocan y descubren una “plaza” en
donde los futuros propietarios puedan desarrollarse en un habitat calido, de

vida en comun.

El estudio del asoleamiento también impacta en el tratamiento de
fachadas en donde se ha hecho prevalecer masa en lugar de vidrio, para que
las viviendas por dentro puedan recibir el mayor calor posible durante el dia y

retenerlo durante la noche.

1.4.3 Alturas y vistas

La propuesta de alturas de las diferentes torres pretende generar escala
humana hacia los espacios publicos internos y externos al proyecto. De esta
manera, las alturas se trabajan con diferentes retranques y colores en sus
frentes, incrementando la percepcion de apertura de las plazas y optimizando

el asoleamiento de patios y fachadas.
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La diferenciacién de alturas del proyecto también intenta rescatar la
posibilidad de que todas las torres tengan siempre unidades inmobiliarias con
vista al Misti. Por ello hacia la calle 2 (orientada al Misti) se comienza con una
torre de altura baja (06 pisos) y para las torres que se ubican en la parte
posterior se va subiendo la altura de manera gradual de tal manera que todas

puedan siempre tener vista “por encima” de las que estan delante de ellas.

La propuesta de alturas para el conjunto se basa en lo establecido por el
Plan Director de Arequipa Metropolitana 2002-2015, que se ratifica con la
Resolucion N° 449-2014-MPA/GDU emitida el 20 de marzo del 2014, la cual
autoriza el aumento de densidad con incremento de coeficiente de edificacion y

gue a su vez, permite una altura de 1.5 (a+r).

De esta manera, hacia la Av. Los Incas la altura maxima permitida es de
94.5ml (ancho de via, 51ml + retiro terreno 6ml + retiro lote del frente 6mi=
63ml x 1.5 = 94.5ml) y hacia la Calle 2 la altura maxima permitida es de
30.51ml (ancho de via 10.4ml + retiro proyecto 6.94ml + retiro terreno en frente
3ml = 20.34 x 1.5 = 30.51ml). La propuesta arquitectdbnica contempla hacia la
Calle 2 una altura maxima de 30.50ml en la Torre B, cumpliendo con lo

permitido.

El resto de torres presenta alturas variables en el conjunto: Torre A, 5 a

6 pisos, Torre B 7 a 11 pisos, Torre C 5 a 10 pisos, Torre D 5 a 12 pisos. Este
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juego de alturas pretende incrementar la percepcion de apertura de los
espacios publicos, optimizar el asoleamiento de los patios y fachadas; y buscar

de sentido de individualidad de cada torre.

1.4.4 Area libre.

El planteamiento arquitecténico busca darle calidad a los espacios
publicos y para ello la propuesta, en su primera etapa, contempla 75% de area
libre. Esto con el fin de que los patios y calles tengan una proporcién adecuada

en comparacion a la altura de las torres.

Debido a que se cuenta con el parque local, contiguo al terreno, y con el
parque metropolitano, con frente a la avenida Los Incas, los espacios comunes
propios del conjunto tendran un caracter mas similar al de plaza que al de
parque, priorizando el suelo duro con presencia de arboles que generen

sombra a los usuarios.

1.4.5 Usos

Las 4 torres del conjunto contemplan el uso predominante de vivienda, a

través de unidades que atiendan los principales requerimientos de los distintos
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grupos generacionales de la ciudad. Asi, se tienen departamentos de 2 y 3

dormitorios.

Adicionalmente se ha ubicado el equipamiento comun al centro del
terreno, en el primer piso de la torre D, en donde se cuenta con piscina,

gimnasio, sala de usos mdltiples, sala de internet, central de lavado y bafios.

Los estacionamientos requeridos para la primera etapa se resuelven en
3 niveles de sétanos a los que se accede a través de una rampa doble de 6m
(ingreso y salida) por la Calle 2. Se tiene un total de 106 estacionamientos
(entre simples y dobles) en la primera etapa y 70 en la segunda. Los

estacionamientos ocupan un area techada total de 5,138.71mz2.

1.4.6 Vivienda

En el proyecto, los departamentos estan divididos en dos tipos, el tipo 01

de 03 dormitorios con 105m2 y el tipo 02 de 02 dormitorios con 79m?2.

ETAPA 01

Torre A
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La Torre A cuenta con 15 departamentos en total, 09 departamentos de
02 dormitorios y 06 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el primer piso en el NPT +1.35 hasta el piso 06 en el NPT

+14.60. El area techada total es de 1,582.38m2

Torre B

La Torre B cuenta con 21 departamentos en total, 06 departamentos de
02 dormitorios y 15 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el primer piso en el NPT +1.35 hasta el piso 11 en el NPT

+27.85. El area techada total es de 2,417.82m2.

Torre C

La Torre C cuenta con 28 departamentos en total, 08 departamentos de
02 dormitorios y 20 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el primer piso en el NPT +1.35 hasta el piso 10 en el NPT

+25.20. El area techada total es de 3,223.76m2.

Torre D

La Torre D cuenta con 42 departamentos en total, 10 departamentos de
02 dormitorios y 32 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el segundo piso en el NPT +3.50 hasta el piso 12 en el

NPT +30.20. En el primer piso, NPT -0.20 se desarrollan las areas comunes del
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conjunto, entre ellas, gimnasio, piscina, sala de internet, centro de lavado,
servicios higiénicos y sala de usos mudltiples. El area techada total es de

5,304.10m2.

ETAPA 02

Torre E

La Torre E cuenta con 28 departamentos en total, 08 departamentos de
02 dormitorios y 20 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el primer piso en el NPT +1.35 hasta el piso 10 en el NPT

+25.20. El area techada total es de 3,223.76m2.

Torre F

La Torre F cuenta con 42 departamentos en total, 10 departamentos de
02 dormitorios y 32 departamentos de 03 dormitorios, los cuales comienzan a
desarrollarse desde el segundo piso en el NPT +3.50 hasta el piso 12 en el

NPT +30.20. El area techada total es de 4,897.00m?2.

Céalculo de usuarios en zonas de uso comun

El nimero de usuarios de la primera etapa del conjunto residencial se

calcula como sigue:
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#DPTOS | DPTOS | DPTOS | HAB (3D) | HAB (2D) HAB

TORRES TOTAL 3D 2D S5personas| 3personas | TOTAL
A 15 6 9 30 27 57
B 21 15 6 75 18 93
C 28 20 8 100 24 124
D 42 32 10 160 30 190
TOTAL 106 73 33 365 99 464

Tabla 01. Fuente: Elaboracién propia. Cuadro de usuarios en zonas de uso comin. 2015

Del total de 464 habitantes se estima que el 100% tiene acceso a las

areas comunes.

Las areas comunes del proyecto tienen la siguiente capacidad, basados

en la Norma A.100 Recreacion y Deportes.

- Sala de usos multiples 92m2 (capacidad para 46 personas a un ratio de

2m2/p);

- Gimnasio 65m2 (capacidad para 21 personas a un ratio de 3m2/p);

- Sala de nifios 30m2 (capacidad para 10 nifios a un ratio de 3m2/p);

- Sala de internet 11m2 (capacidad para 3 personas a un ratio de

3m2/p);

- Piscina techada 78m2; la piscina tiene 25m2 (capacidad para 8

personas a un ratio de 3m2/p);
- Central de lavado 13m2 (capacidad para 4 personas a un ratio de

3m2/p);

- Servicios higiénicos con vestuarios 38m2 (capacidad para 12 personas

a un ratio de 3m2 por persona);

- Sauna para varones y sauna para damas 18m2 (9m2 cada uno)

(capacidad total para 6 personas a un ratio de 3m2 por persona).

Si se considera que las areas comunes estan ocupadas todas a su vez a

su maxima capacidad, podrian atender a un maximo de 110 personas.

Teniendo en cuenta que un 10% del maximo de la poblacién del conjunto utilice
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las areas comunes, éstas, como estan disefiadas podrian atender a un

conjunto residencial de hasta 1,100 personas.

Asimismo, el conjunto cuenta con un local comercial de 150m2 con

entrada independiente desde el parque.

También se cuenta con elementos de:

- Seguridad: cerco perimétrico en el lote con una altura de 2.40m

- Accesos: se plantean 2 ingresos peatonales, un ingreso vehicular y un
ingreso para vehiculos de emergencia.

- Guardiania: se propone una caseta de guardiania y vigilancia hacia la
calle 2, junto al ingreso peatonal.

Célculo de usuarios en ascensores

El nimero de ascensores y sus caracteristicas técnicas (velocidad y
capacidad) se realizaron en el calculo de trafico de ascensores desarrollado por
Thyssen Krupp.

Célculo de vestibulos de ascensores

Los vestibulos de ascensores tienen como medidas minimas el ancho de

la caja de ascensores y el fondo igual o mayor al fondo del ascensor.

Ductos de ventilacion de SSHH

En todas las torres del conjunto se han contemplado bafios que ventilan
o bien directamente al exterior o bien a través de ductos de extraccion
mecanica. El RNE no establece medidas minimas para los ductos que atienden
a sistemas de extraccion mecanica; los ductos proyectados son suficientes

para los servicios que deben atender con el sistema de extraccion mecanica y
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han sido considerados en las dimensiones planteadas en el proyecto de
Instalaciones Mecanicas que forma parte del mismo expediente de Licencia de

Construccion.

Plano de distribucion de las cuatro torres de la Primera Etapa

Grafico 07. Fuente: Elaboracion propia. Plano de distribucion de las cuatro torres de la primera etapa.
2015

Plano de Sétano tres del proyecto

/

Grafico 08. Fuente: Elaboracidn Propia. Plano de sétano tres del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Plano de Sétano dos del proyecto

Grafico 09. Fuente: Elaboracidn Propia. Plano de sétano dos del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Plano de Sétano 1

Gréfico 10. Fuente: Elaboracidn Propia. Plano de sétano 1 del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Plano de Primer Piso del Proyecto
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Grafico 11. Fuente: Elaboracién Propia. Plaho de primer piso del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Grafico 12. Fuente: Elaboracién Propia. Plano de corte A-A del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Grafico 13. Fuente: Elaboracién Propia. Plano de corte B-B del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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Plano de corte C-C del proyecto
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Grafico 14. Fuente: Elaboracidn Propia. Plano de corte C-C del proyecto. Estudio de Cabida. 2015
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CAPITULO 2: ANALISIS SITUACIONAL

2.1 Andlisis del Macro Entorno

Se ha revisado una baja de 5,7% a 4,2% en la proyeccion de crecimiento
de PBI en el Marco Macroeconémico Multianual (MMM) de abril de 2014, eso
en un contexto de menor crecimiento mundial; de choques transitorios en
sectores primarios, como factores climaticos, de mantenimiento temporal de
una importante mina cuprifera y menores leyes de oro y znc;, una lenta
recuperacion de las expectativas de los agentes econémicos; y mayor caida de
términos de intercambio. Hubo una menor inversion privada, que fue liderada

por caidas en el sector de hidrocarburos y minero y un menor volumen
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exportado, principalmente, del sector tradicional, eso explica esa proyeccion de

la baja en el crecimiento del PBI.!

La economia crecio 3,3% en el primer semestre del 2014 respecto del
mismo periodo del afio anterior, siendo mas bajo que el crecimiento anual de
2013, que fue de 5,8%. Los sectores primarios lideraran esta desaceleracion,
gue por los motivos anteriormente mencionados, teniendo un crecimiento de

solamente 0,2%.

La proyeccion de crecimiento del PBI para el 2015 disminuy6 de 6,0% a
3.1%. Esto porque inicialmente se contaba con la ejecucién de megaproyectos
como el aeropuerto de Chincheros, la linea dos del Metro de Lima, el
Gasoducto Sur Peruano y no se contaba con problemas en mineras como Tia
Maria y Las Bambas, como finalmente ocurri6. Recordar que si entrasen en
produccion proyectos cupriferos como “Las Bambas” y “Toromocho”, se podria

aportar cerca de un punto porcentual sobre el crecimiento anual del PBI.

Caso no se profundicen las reformas estructurales iniciadas hay un
riesgo de menor crecimiento potencial en el mediano plazo con un entorno
internacional menos favorable. EI Fondo Monetario Internacional proyecté en

un reporte de junio del 2014 que debido a factores externos estructurales el

! Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-

2017 Revisado. 2014. p.3.
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crecimiento de las economias en desarrollo y emergentes seria menor en 1,5
puntos porcentuales (p.p.) respecto del crecimiento promedio (2003-2011), eso

durante el periodo 2012-2018.2

Paises con un nivel de PBI per capita similar al nivel actual de Peru
tuvieran una caida significativa en sus crecimientos de mediano plazo, en un
promedio de 6,2% a 3,4% en el pasado, conforme la evidencia internacional

muestra.

De esa manera, se puede concluir que la respuesta de politica
econdmica de la presente administracién esta orientada a apuntar el PBI
potencial a través de una mayor acumulacion de stock de capital tanto publico
cuanto privado; y de acuerdo al Proyecto de Ley de Presupuestos del Sector
Publico 2015 habra un reflejo de un impulso a la productividad de los factores
de produccion que incrementard sustancialmente en la asignacion presupuestal

para los sectores de Salud y Educacion.

Se promulgé la Ley N° 302302 el pasado 12 de julio con el objetivo
principal de reducir los costos de ajuste de la inversion que tiende a ser

convexo y creciente de acuerdo a la literatura econémica.

2 Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroecondmico Multianual 2015-

2017 Revisado. 2014. p.3.
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Las medidas, en particular, buscan fortalecer la seguridad juridica y la
rendicion y cumplimiento de cuentas de las medidas dinamizadoras de
inversion; agilizar la gestion de procedimientos, “permisologia”; reducir los
costos de transaccion, para que sean mas predecibles en el tiempo;
complementar el proceso de toma de decisiones a nivel regulatorio y tributario
con mayor racionalidad econémica; y eliminar incentivos perversos que tienden
a afectar las decisiones de inversion. En un contexto en el cual se profundizan
e implementan estas medidas, se proyecta que habra un crecimiento promedio

del PBI de 6,2% en el mediano plazo (2016-2017).

Esas medidas, para agilizar las inversiones, constituyen una
continuacion de las reformas que ha venido implementando la presente
continuacion de las reformas que se esta implementando la presente
administracion, las cuales se esperan, en mediano plazo, profundizar. En el
pasado 2 de julio del 2014 la agencia calificadora de riesgos Moody's elevé la
calificacién crediticia del Pert en dos peldafios, de BAA2 a A3, y ubico al pais
como la segunda economia con mejor calificacion crediticia en América Latina
a la par con México y debajo de Chile, como resultado de este esfuerzo por

apuntalar el crecimiento potencial de la economfa.?

s Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-2017
Revisado. 2014. p.20.
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A continuacion se detalla las principales medidas implementadas en el

presente gobierno peruano para dinamizar la inversion:
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Principales medidas implementadas en el Gobierno Actual para

dinamizar la inversion

Cieacion del Comite || Leyde Piomocion de || Leyde Fortalecimiento | | Reglamentaciondela || *Medidas para la Promocion y
Especial de Proyectos || Mercadode Valores || dela Responsabilidad y | | LeyN°29230 de Obras | | Dinamizacion de la Taversio.
deInversion Publica Ley 30030 TranspaenciaFiscal por Impuestos (Oxl) || Ley 30230
en Proimversion Ley 30099 05.003-2014-FF 'Leyde Seguridad y Salud en
Ley 20931 el Trabajo, Ley 30222
Leyde Presupuesto del 2014 *Nueva Ley de Confrataciones
- [].E}’ 50114) del Estado. LE}’ 30225
Leyde Servido {1 +Fortlecimiento del EI N0
l :
Le'f 31::}03? Fondos AP _ teglamento de
) + Componedor amigable para ADs
tesolucion de controversias [5.127.2014FF
—

D202 Map0l3 w2 Jl2B OB Dy Enedild Man2M Jm20M4 a2

Leypara factlitar la mversion, impulsar e]
desarallo productivo vel Crecimiento Modificacion ala Ley | | *Leyque crea el Sistema
empresarial Ley 30036 de Asociaciones | | Nacional parala Calidad y
Modificacion de La Ley NP 29230, Obras Piblico Privadas APPs | | €lfsfifuto Nacional de
par Impuestos Ley 0167 Calidad. Ley 30224
+Modificacion del Regimen de
Recuperacion Anficipada de IGV
+Nuevas facultades a INDECOPI
* Reduccion de plazos para a emision del CTRA.
05. 034:2013PCM
+Necesidad publica de ejecucion de 69 proectos. Enel 2013, PROINVERSION S 20.14:_ :
Ley 205 adiudics 1 proyecs b PROINVERSION aiiico
+Creacion de un equipo especializado de APP por wn monto de Ll AT hpAPP prn
sequimiento e a fversicn del MEF. DS1042013.5F imversion e U583 331 T
*Reduccion de procedimientos en materia ambiental millones con 1GV US815 26millnes con 7.
- E14, T5. 060-2013-PCM

Gréafico 15. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroecondémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. p.4.
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Las proyecciones del presente Marco Macroeconémico Multianual
Revisado (MMMR) son consistentes con el cumplimiento de las reglas fiscales
vigentes en el sector fiscal, y estan previstas en la Ley de Fortalecimiento de la
Responsabilidad y Transparencia Fiscal (LFRTF). En especial, los limites de
gasto establecidos en el Decreto Supremo N° 084-2014-EF y un equilibrio fiscal
a nivel del Sector Publico No Financiero (SPNF) para el 2014. La deuda
publica, en este contexto, mantendra su propension decreciente al reducirse de

19,6% del PBlen el 2013 a 17,7% del PBI hacia el 2017.

Entrara en plena vigencia el nuevo marco macro fiscal a partir de 2015
que tendra el objetivo dar mayor predictibilidad al gasto publico. Los limites de
gasto no financiero del Gobierno General del MMM se conservarian en abril.
Siendo asi, el gasto no financiero del Gobierno General creceria 6,8% real en
promedio durante el periodo 2015-2017 y se habra incrementado en S/. 74 mil

millones al 2017 respecto del 2011.

En conclusién, se ira reducir gradualmente el déficit en cuenta corriente
de 4,8% del PBIl en el 2014 a niveles alrededor de 3,5% del PBI para el 2017,
eso en un entorno en el cual el precio del cobre se estabilice; se inicié la etapa
de produccion de proyectos mineros como Constancia, Las Bambas y la
ampliacién de Cerro Verde; y el precio del oro retome su tendencia creciente. A
largo plazo, los capitales continuardn financiando ese déficit externo y

reduciendo la exposicion de la economia a choques externos.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP Ztd UNIVERSIDAD

CATOLICA
L% PERU

Principales Indicadores Macroeconomicos
Datos Historicos MMM 2015-2017 MIM 2015-2017 Revisado’
oM W3 W4 M5 M6 AT W4 M5 W6 21

PBI 0CIOS COMERCIALES

Mundo (Variacian porcentual real) 332 3h i 4D ) 3336 39 4D
EE UU. (Vanacion porcentual real) 23 1) 2] 30 3 30 20 30 30 30
Zona Euro (Variacion porcentual real) J7 04 05 09 14 14 05 09 14 15
China (Variacion porcentual real) [ 15 1h 1) 15 12 11 N
Socios Comerciales (Vanacion porcentual real) 2 2 3 33 34 3h 28 30 32 33
PRECIOS DE COMMODITIES
Oro (USSloztr) 1600 1411 %0 1190 1190 180 10 1190 1190 1240
Cabre (¢USSh.) B 3 o’/ M 335 300 30
Plomo (¢US$1b,) “u 9 9 9% 9 100 g % 100 1M
Zinc (¢US$/b.) 8o 88 89 9 90 B 9 w u
Petroleo (L/SSibar) “ % 9% % 100 1M 9 % 100 1M
PRECIOS
Precios (Variacion porcentual acumuiada)’ 2 28 28 W0 20 N 020 20 0N
Tipo de Cambio Fin de Periodo (Nuewos Soles por US dolar)® 255 240 28290 290 29 20029 290 290
Téminos de Intercambio (Vanacion porcentual) 2147 36 A4 08 04 40 26 06 1D

Indice de Precios de Exportacion (Variacion porcentual) 22 b R I | B} 12 48 43 03 18
Indic de Precios de Importacion (Vanacion porcentual) 02 A8 A8 05 08 08 08 13 09 07

PRECIOS

Precios (Variacion porcentual acumulada) N % 0 20 A 20 20 0N
Tipo de Cambio Fin de Periodo (Nuexes Solespor U dolar)® 255 280 20290 290 290 280 290 20 290
Teminos de Intercambio (Variacion porcentual) 21 4] 30 44 08 04 40 26 08 10

Indice de Precios de Exporiacion (Variacion porcentual) 22 5 53 403 D1 12 48 43 03 18
Indice de Precios de Importacion (Variacion porcentual) 02 08 48 05 08 08 08 13 03 07

PRODUCTO BRUTO INTERNO

Producto Bruto Intemo (Miles de millones de nuevos soles) 508 947 b 63 66 74 5 68 619 7%
Producto Bruto Intemo (Variacion porcentual real) 60 58 T R | 4 60 62 6
Demanda Intema (Variacion porcentual real) g 10 T X T Y I | 6 52 h)2 b4
Consumo Privado (Variaciin porcentual real) 61 54 50 50 50 50 9 49 49 49
Consumo Piblico (Vanacion porcentual real) 81 6 b 60 60 6D 9 31 60 6D
Iversion Privada (Variacion porcentual real) 1he 64 TR I T | 15 60 60 60
Iversion Ptblica (Vaniacion porcentual real) 191 125 B4 101 10 104 83 80 116 100
Inversion Privada (Porcentaje del PBI) N4 N8 197 198 199 199 A5 N6 Np 0P
Iversidn Piblica (Porcentaje del PBI) M58 63 66 69 T1 61 63 66 68
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SECTOR EXTERNO

Cuenta Comente (Porcentaje del PBI) 33 4h 51 48 45 43 48 48 42 3
Balanza comercial (Millones de US$) % 4 0% of 1200 1680 250 201 690 1%
Exportaciones (Millones de US$) 4037 4177 42120 46059 50346 54090 30010 41132 424 4779
Imporiaciones (Millones de US$) A3 QAT 4316 45998 49147 2410 AMH19 43207 44923 46664

Financiamiento extema de largo plazo (Porcentaje del PBI) 83 A1 51 52 52 51 9 49 4 U
SECTOR PUBLICO NO FINANCIERO

Presion ributania (Porcentaje del PBI) 166 164 164 164 164 164 167 164 164 164
Ingresos comientes del GG (Porcentaje del PBI) 24 0 2y 02 N 23 24 03 N3 M3
Resuitado primario (Porcentaje del PBI) 19 10 07 05 03 10 06 04 0
Resuitado economico (Porcentaje del PBI) 23 09 00 03 05  0p 00 04 06 08
SALDO DE DEUDA PUBLICA
Externa (Porcentaje del PBI) 98 48 82 81 17 14 82 82 18 76
Intema (Porcentaje del PBI) 106 108 12 107 105 101 109 109 108 101
Total (Porcentaje del PB) 04 196 194 188 183 17h 191 191 186 117

1/ Para la realizacion de las proyecciones del MMM 2015-2017 Revisado se considero las Cuentas Nacionales con afio base 2007
disponibles en el portal web del BCRP, a diferencia del MMM 2015-2017 de abril en el que se considerd la informacion proporcionada por el
INEI.

2/ 2014, tomado de la Encuesta Mensual de Expectativas Macroecondmicas: julio 2014 - BCRP, publicado €l 08 de agosto 2014. Para €l
2015-2017 consistente con el punto medio del rango meta del BCRP.

312014-2016, tomado de la Encuesta Mensual de Expectativas Macroecondmicas: julio 2014 - BCRP, publicado el 08 de agosto 2014. Para
&l 2017 se asume el mismo valor del 2016.

Tabla 02. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Principales Indicadores Macroecondmicos. 2014. p.5.

2.1.1 Macro entorno Politico, Legal y Gubernamental

Segun las encuestadoras mas conocidas del medio, mencionan que los
ciudadanos peruanos no estan contentos con la forma de manejar los conflictos
y diversos problemas, por parte del gobierno actual. Esto se traduce en un bajo
nivel de aprobacion tanto del presidente de la republica como su equipo de
gobierno y se evidencia en las encuestas realizadas del afio 2015, en las

cuales su aprobacion estaba alrededor del 20%.
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Si bien la economia del Perd, en relacion a los demas paises de
Latinoamérica esta aun creciendo, los peruanos no estan de acuerdo de cémo
se estan manejando los conflictos mineros, tal es el caso de Tia Maria y de Las
bambas. Por otro lado, se podria dividir en dos puntos importantes que la

ciudadania no parece estar de acuerdo:

El primero, en el dejar pasar en temas que podrian resquebrajar los
postulados del modelo econémico neo liberal y, con ellos, menguar las ingentes
ganancias de los grupos de poder domésticos (nacionales) y extranjeros, para

qguienes o en favor de quienes, sin duda alguna, se ha venido gobernando.

El segundo, el imponer puntos de vista, maneras de hacer las cosas,
objetivos, metas y politicas, que se deciden e implementan por imposicion de
intereses particulares en desmedro del interés general. En tal sentido, la falta
de manejo del gobernante de turno, sus ministros y la accion de las

instituciones estd, por decir lo menos, menoscabada.

Por lo que es importante que se pueda alinear a sectores democraticos y
progresistas para escuchar, debatir, negociar y buscar que existan o emerjan
consensos para que los politicos y la agenda publica exprese y canalice los
intereses y demandas de los ciudadanos, en un contrapeso explicito al poder

qgue hoy detentan el equipo de gobierno de turno del Per.
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Se necesita también reunir a los lideres y lideresas de sectores
democraticos y progresistas, en la perspectiva de construir la plataforma y el
liderazgo que permita al pueblo una representacion adecuada para el préximo

periodo electoral.

2.1.2 Macro Entorno Econdomico y Financiero

La Ley de Fortalecimiento de la Responsabilidad y Transparencia
Fiscal (LFRTF) dispone reglas fiscales que estan siendo cumplidas en las
proyecciones del presente Marco Macroeconémico Multianual Revisado
(MMMR) tales como los limites de gasto establecidos en el Decreto Supremo
N° 084-2014-EF, conforme con una guia ex ante de déficit estructural de 1,0%
del PBI a partir de 2015 y equilibrio fiscal del Sector Publico No Financiero
(SPNF) para el 2014, hasta que la siguiente administracion elabore una nueva

Declaracién Politica Macro Fiscal.

Se conserva la proyeccion de ingresos estructurales del MMM de abril
para brindar una mayor predictibilidad al gasto publico. De esa manera, la
implementacion del nuevo marco macro fiscal permite asegurar la estabilidad
de las finanzas publicas en el mediano plazo al desvincular el gasto de la
fuente mas volatii de ingresos publicos a pesar de prever un entorno
macroeconémico menos favorable. Asi, los gastos no financieros del Gobierno

General seguirdn el ritmo de crecimiento promedio de los ingresos
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estructurales del Gobierno General, 6.8% real y 7.0% real para el periodo 2015-
2017, respectivamente, consistente con una propension decreciente de la

deuda publica en 2013 de 19,6% del PBl a 17,7% del PBl en el 2017.*

Para 2014 hay una proyeccion de crecimiento de ingresos del Gobierno
General respecto del MMM de abril debido a ingresos extraordinarios
advenidos de la venta de participaciones de empresas de propiedad de no
residentes por S/. 2,300 millones, atenuado por una caida en el IR de tercera
categoria y un menor crecimiento del IGV, como consecuencia de los menores
volimenes, respecto de lo previsto en el MMM de abril, de exportacion de

minerales y de la desaceleracion de la actividad econémica.

De esta forma la presion tributaria sube de 16.4% a 16.7% del PBI con
este resultado. Los ingresos fiscales crecerian 3.1% en el 2014, caso no se
considere los ingresos extraordinarios por S/. 2,300 millones. Se espera que los
ingresos fiscales crezcan 0.5 puntos porcentuales, para el periodo 2015-2017,

de lo previsto en el MMM de abril que era de 5.6% frente a 6.1%.>

* Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-2017
Revisado. 2014. p.16.
® Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-2017
Revisado. 2014. p.16.
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Conforme el componente ciclico de los ingresos fiscales se reducen de
1.1% a 0.2% del PBI en 2014 y 2017 respectivamente se mantendra la
proyeccion de ingresos estructurales del MMM de abril, mientras la economia
converge a su nivel de crecimiento potencial. Como reflejo de la politica
contraciclica implementada por la presente administracion el limite de gasto no
financiero del Gobierno General del 2014 se ubic6 por encima de lo proyectado

en el MMM de abril en 0.2% del PBI, o sea, en S/. 1,050 millones.

Se mantendran los limites de gasto establecidos en el Decreto Supremo
N° 084-2014-EF vy los limites de gasto no financiero en linea con la guia ex ante
estructural de -1.0% del PBI para el SPNF a partir de 2015. De esa manera
durante el periodo 2015-2017 el gasto no financiero del Gobierno General
creceria en promedio 6.8% real, que seria encima del PBI, asi siendo el gasto

publico se habra expandido en S/. 50 mil millones entre el 2013 y 2017.

Resultado Economico del SPNF Resultado Economico Convencional y Estructural
(Acumulado Ultimos 4 trimestres, % del PBI) (% del PBI)
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Grafico 16. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. p.16.
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Resumen de las cuentas Fiscales-Sector Publico No Financiero
(Millones de Nuevos soles, % del PBly Var. % real)

MMM 2015-2017 MMM Revisado

Prom. Prom.

P TS ) T [ T NEAT 04 05 e AN AT

I. INGRESOS DEL GOBIERNO GENERAL T3 13051 141066 152701 165302 153023 131627 140%7 152028 164339 152311

Yol P 23 W3 W3 W3 W3 Wy ns ns ng 03 nd

Variacidn % Real SV % R N B b 9 47 B0 b il

Del cual: "Ingresos extraordinarios” 230

INGRESOS ESTRUCTURALESDEL GOBIERNO GENERAL 114763 125096 130572 143190 162693 143480 125080 136572 149192 162633 149466

% del PBI A1 /S V S N H N 1 I Hy  H1 m 211 na

Variacion % Real I R A I 51 Tl 6 ]
PRESION TRIBUTARIA

Millones de Nugws Soles 80397 96161 103470 112088 121159 112239 97813 103379 111706 120842 112009

% del PBI 164 164 164 164 164 164 167 164 164 164 164

Il. GASTOSNO FINANCIEROS DEL GOBIERNOGENERAL 111667 123676 133804 148176 161677 148252 124926 133604 148176 167677 143552

el PRI N5 M2 U5 M6 ME MF M4 MF M 1) MB
\riacian % Real 112 LT I ] 11 83 66 70 10 ba
21, GASTOS CORRIENTES TOUD B0 B GO 13%Y GTID HTRD 91649 95 106019 98799
el PRI M3 M4 M3 M2 W) 2 B0 ME M5 M4 145
Variacion % Real 08 40 5§ 50 50 53 88 24 52 55 43
12. GASTOS DE CAPITAL UG 96T 45155 51099 5TT0B 5130 976 43955 49648  S56R8  497Ad
el Bl 64 68 14 15 18 15 63 10 13 16 13
Variacion % Real 20 1% 10 0% 107 108 [ ) 99 14
Il RESULTADO PRIMARIO DE EMPRESAS PUBLICAS B6 07 105 1M A58 AW M 405 % A% AW
el Pl 7 R N VA N ¥ N R N VA F R V)
IV, RESULTADO PRINARIO (1-11+11) 0662 565 A2 31T 26T MM 56 B OMH 1B 4R
el Pl 1910 07 05 03 05 40 0§ 0401 04
V. INTERESES 599 56 602 643 6B6E  GATI 56 608 6409 6B19 6419
el Pl T T I T T T N T IR T T N TS R
W. RESULTADO ECONOMICO (V) (80 A 3M6 4B 33 0 2m 3B ST 3w
el Pl 09 00 93 45 45 A5 0 04 45 0y 4f
L RESULTADO ECONOMICO ESTRUCTURAL W6 59 6 SB6 T4 4865 659 05 6191 TW 4612
el PRI L T T T T T 1 I I [ N [ | N |

Tabla 03. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Resumen de las cuentas Fiscales-Sector Publico No Financiero. 2014. p.17.
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Ingresos

Debido a ingresos extraordinarios, de S/. 2,300 millones o 0,4% del PBI,
provenientes de un mayor Impuesto a la Renta por venta de participaciones de
empresas de propiedad extranjera y de no domiciliados se revisé al alza la
estimacion de ingresos del Gobierno General en el 2014. Habria un crecimiento

de 4,9% real de los ingresos respecto del 2013.

El crecimiento seria solo de 3,1% si se excluye los ingresos
extraordinarios, 0 que seria menor a la proyeccion del MMM de abiril, 4,3%, en
consecuencia de un menor volumen de produccion minero y de menor
crecimiento de la actividad econdémica. De esa manera la presion tributaria
alcanzaria alrededor de 16,7% del PBI, estando por encima del promedio de

15,4% del PBI del 2003-2013.

Cambio en la proyeccion de Ingresos Tributarios 2014
(Miles de Millones de Nuevos Soles)
Variacion tributaria por cnmpnnente respecto al MMM
m - A 1
=14 97,8
+2.3
96,2
o6 -
0,7
0.8
0.5
g3 -
90
Img- Tl =W Aranceles IR sin IR Mo Domic. Menores g Tk
MM +ISC y Ciros "Extraordinario™ "Extracrdinaric™ Dewvoluciones MMM

Gréfico 17. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. Cambio en la proyeccidn de Ingresos Tributarios. 2014. p.17.
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La proyeccion para los ingresos fiscales del Gobierno General en el
periodo entre 2015-2017 es de crecimiento de un promedio de 5.6% real, 0
sea, en un ritmo similar al 6.1% previsto en abril en el MMM. Luego los
ingresos fiscales seran equivalentes al 22.3% del PBI hacia el 2017, mientras
gue en dicho afio la presion tributaria sera de 16.4% del PBI, lo que sera por
encima del promedio histérico que es de 15.4% del PBI para los afios de 2003

hasta 2013, y sera similar al estimado en el MMM de abril.®

Ingresos del Gobierno General Presion Tributaria y precios de exportacion
(% del PBI) (% dlel PBI, Indice 2007=100)
24 1 Promedio 2003-2013:15 4%
925 lMMMﬂﬁ IMM§|2R4 224 Promedio 2014-2017:16,5% 186 167
DRI 237 03t 3 et s 23 17 - 0 81541516416 4164 150
209
217 : 15 120
13,7
13 1 - %0
18
1 - 80
(R E A L S s R -3
15 : : ] 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
2%50;7;.3 o2 03 04 W5 016 A0 PresionTributaria ~ ==Precios de exportacion (gje derecho)

Grafico 18. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Ingresos del Gohierno General y Presion Tributaria y precios de exportacion.
2014.p.18.

Hay el riesgo de tener menores ingresos fiscales, puesto que el entorno
internacional es tan volatil en estos dias. Se estima que los ingresos del
Gobierno General podria caer en aproximadamente 0.5% del PBI caso hubiese
una caida de 10% en los precios de los metales de exportacién. Los ingresos

del Gobierno General caerian en cerca de un punto del PBI si a esta caida de

6 Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-2017
Revisado. 2014. p.18.
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precios de metales de exportacion se afiadise una reducién de un punto

porcentual del crecimiento del PBI, 0 sea 5.0% en lugar de 6.0%.

Ingresos del Gobierno General
(Miles de millones de Nuevos Soles)

B
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24

22

20

Ingresos del Gobierno General
(% del PBI)

7,922
2.2 21,0
19,6 19,9
188136

225 25724224203
218 23

T
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Ingresos del Gobierno General
(Var. en miles de millones de Nuevos Soles)

Ingresos del Gobierno General!
(Var. % real anual)

20 - 30 4 ---- Promedio 2003 -2013: 9.3
Promedio 2003-2013: 79 2% ZW Promedio 2003 - 2013 Sin mineria e hidrocarburos- 8 3%
15 ] :
15
13 12 1 12 20 4 19,2
9 9 10
10 4 s 9 15 - 133 | 132 12,7
ceee-B | W N W - B--B-8-68..... 8 B -
10 4 zzoo----@8--1- -2 el s i
54, 4 63 66 a9 47 8060
5 4 37 49 4
0 L 0 —T T T T T T T T T I—v-l—vl—v-l—\
54
5
0 4
€ 10,7
-0 - 5 -
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Gréfico 19. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Ingresos del Gobierno General. 2014. p.18.

La suma del IR 3era categoria minero y su regularizacion, GEM, IEM,
Regalias Mineras y Remanente de Utilidades a los Gobiernos Regionales da
origen a los ingresos fiscales. A su vez, la suma del IR 3ra categoria de
hidrocarburos, su regularizacion y regalias gasiferas y petroleras producen los

ingresos del sector hidrocarburos.
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Las proyecciones de ingresos estructurales, del MMM de abril, se
mantienen. Se espera que crezcan a una tasa promedio real de 7.0% y los
ingresos estructurales del Gobierno General crezcan para los afios 2015-2017,
lo que seria similar al ritmo de crecimiento del gasto financiero del Gobierno
General, que es de 6.8%. Los ingresos estructurales se incrementan de 21.4%
del PBI a 22.1% del PBI en el 2014 y 2017 respectivamente. Conforme la
economia converge a su nivel de crecimiento potencial, el componente ciclico
de los ingresos fiscales se reduce, respectivamente en los afios de 2014 y

2017, de 1.1% a 0.2% del PBI.

Se mantienen las proyecciones de ingresos estructurales del MMM de
abril. Para los afios 2015-2017, se espera que los ingresos estructurales del
Gobierno General crezcan a una tasa promedio real de 7.0%, similar al ritmo de
crecimiento del gasto no financiero del Gobierno General (6.8%). Los ingresos
estructurales se incrementan de 21.4% del PBI en el 2014 a 22.1% del PBI en
el 2017. En este contexto, el componente ciclico de los ingresos fiscales se
reduce de 1.1% del PBI en el 2014 a 0.2% del PBI en el 2017, conforme la

economia converge a su nivel de crecimiento potencial.

Gastos

El limite del MMM de abril es de S/. 1,050 millones, es decir es menor

gue el limite de gasto no financiero del Gobierno General, que es de S/.
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124,928 millones en el afio de 2014. Esto gracias a la implementacion de una
politica fiscal expansiva para contrarrestar la desaceleracibn econémica.
Produciéndose en un contexto en el cual se estimaba una subejecucion de
aproximadamente 0,5% del PBlI o S/. 3,000 millones del limite de gasto
establecido en el MMM de abril, eso es debido a la implementacion de una
politica fiscal expansiva para contrarrestar la desaceleracion econdmica. De
esa manera, se considera para la proyeccion actual de gasto no financiero: la
ley N° 30191 que prevé entre otras cosas, gastos para el mantenimiento de
infraestructura vial con un supuesto de ejecucion de 63.5%, que es equivalente

a S/. 1,968 millones.’

El Decreto de Urgencia N° 001-2014 que prescribe el pago de la deuda
social en el marco del D. U. N° 002-2014, con un supuesto de 100% de
ejecucion, lo equivalente a S/. 1,736 millones y el Decreto de Urgencia N° 002-
2014 que incluye modificaciones de gasto, de S/. 500 millones para la
autorizacion de un préstamo del Banco de la Nacion al fondo Mi Vivienda para
la otorgacion del Bono del Buen Pagador y Bono Familiar Habitacional y de S/.
710 millones para reasignacion de gasto, totalizando S/. 1,210 millones. Se
hace importante resaltar que la reasignacién de gasto no implica recursos

adicionales al limite de gasto proyectado en el MMM de abril.

! Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-2017
Revisado. 2014. p.19.
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Para alcanzar la actual proyeccién de gasto no financiero del Gobierno
General, que es de S/. 124,928 millones, se requerira un crecimiento promedio
de 8.5% en el periodo agosto-diciembre, de acuerdo a la informacion a julio.
Las medidas permiten un mayor sesgo hacia el gasto corriente, el cual es de
muy rdpida ejecucion, para hacer frente a la desaceleracion econémica y eso

debido a posibilidad de un mayor gasto publico respecto del MMM de abril.

A pesar de un entorno macroeconémico menos favorable que el
proyectado en el MMM de abril, se mantendran los limites de gasto
establecidos en el Decreto Supremo N° 084-2014-EF para el 2015-2017,
cumpliendo de esa manera con el objetivo de mayor estabilidad y predictibilidad
del gasto publico, acorde con la guia ex ante de un déficit estructural de 1% del
PBI para el SPNF. Luego, durante el periodo 2015-2017, el gasto no financiero
del Gobierno General creceria en promedio 6.8% real, lo que seria por encima
del PBI, con eso el gasto publico se habrd expandido en S/. 50 mil millones

entre el 2013y 2017.

Durante 2015-2017, la inversion publica crecera 9,9% en promedio, eso
hablando en términos reales. Se espera que proyectos bajo a la modalidad de
Asociaciones Publico-Privado (APP) inviertan un monto anual promedio de
aproximadamente 1,9% del PBI, es decir, S/. 6,500 millones, aprovechando
que esta modalidad de inversion produce ganancias en economias de escala,

eficacia y eficiencia. El incremento anual promedio del gasto estara en
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alrededor de S/. 12 mil millones entre 2015 y 2017, de los cuales el 51% se

destinara al gasto de capital.

En términos reales, el consumo publico crecerd en torno a 5,0% en
promedio en el horizonte de proyeccién, consistente con lo dispuesto en el
Decreto Supremo N° 084-2014-EF, que limita el aumento del gasto en materia

de pensiones y personal.

Gasto No Financiero del Gobierno General'

(En Millones de Nuevos Soles)
Millones de S/, Prom, Variacion en millones de SI. Prom.

2013 014 2015 2016 2017 201447 014 015 2016 2017 201447

GASTOSNOFINANCIEROS (1) 111887 124828 135804 148176 161677 142646 13041 10875 12312 13501 12448

1. GASTOS CORRIENTES T840 87952 01849 98528 108019 98087 913 3896 6ET9 Tl 6895
1. Remuneaciones VI3 MY B0 4N 4097 58 526 138 2464 24% 2889
2 Bienes ysenicios N5 B0 %451 9TOT 43551 T 37T M9 3% aTed 3056
3. Transterencias 7742 18182 19371 20250 2540 19836 40 110 879 1291 9A0

Il GASTOS DE CAPITAL 148 BTG 43055 49648 BEGSE 4G5S0 3528 6979 5603 GO0 53R
1. Formacion brufa de capta 087 VT4 WL MAET 49791 41673 28T 5087 5405 55 47A

- Obra Piblica 0011 049 W0 FME M163 593 1480 1491 518 TO05 3788
App ¥ 1886 3275 6811 7M9 5626 573 1389 3N6 2 50 9%
2 Otros gastos de capitl D550 3202 5003 5381 5867 4886 50 1801 288 4% 8%

(1) Incluye EsSalud, SBS, FCR, FONAHPU vy Sociedades de Beneficencia.

(2) En base a la proyeccion de compromisos de pago establecido en los contratos de concesion.
Suscritos: 38 proyectos. Adjudicados recientemente: PROVISUR, Chavimochic Il Etapa, Longitudinal
de la Sierra Tramo 2, Red Dorsal Nacional de Fibra Optica y Linea 2 del Metro de Lima, Aeropuerto de
Chincheros, Telecabinas de Kuélap y Gestion del Instituto Nacional de Salud del Nifio.

(3) Por adjudicar: Hidrovias Amazonica, Longitudinal de la Sierra Tramo 4, Longitudinal de la
Sierra Tramo 5y Teleférico de Choquequirao

Tabla 04. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. p.20.
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Gastos por APPs del Sector Publico No Financiero' 2
(En Millones de Nuevos Soles)
Tipo de concesién 2013 2014 2015 2016 2017

. Cofinanciamiento - Etapa de Construccion 1063 3 043 5 883 6 271 4 689

Gobiemo Macional 1038 2 884 5685 6 082 4 510

Gobiemos Regionales 4 159 197 189 179

Empresas y Entidades 0 0 0 0 0

Il. Compromisos Firmes 1462 1416 2 900 3 045 3 412

Gobiemo Macional 1156 874 2102 2214 2439

Gobiemos Regionales 127 0 0 0 0

Empresas y Entidades 179 542 798 831 973

Gastos por APP (I+11) 2 525 4 459 8783 9 316 8101
Del cual:

Gasto de Operacion y Mantenimiento 316 1047 1760 2 000 2 266

Gasto de capital 2 009 3412 7023 7315 9 835

(1) Incluye los gastos de inversién y de Operacion y Mantenimiento de los proyectos de APPs
del Sector Publico No Financiero. No considera los compromisos contingentes.

(2) En base a la proyeccion de compromisos establecido en los contratos de concesién y sus
adendas para proyectos adjudicados; y en los informes financieros preliminares para el caso de proyectos
por adjudicar.

Tabla 05. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. p.20.
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Gréafico 20. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Gasto No Financiero del Gobierno General en miles de millones de nuevos soles y
en % del PBI. 2014. p.20.
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Grafico 21. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. 2014. p.21.

Deuda

Las proyecciones de deuda publica como porcentaje del PBI se

mantienen en linea con lo reportado previamente en el MMM de abril. Asi, la

trayectoria del ratio de deuda sobre PBI continuara reduciéndose en el

horizonte del presente MMMR y se ubicara en 17.7% al 2017, uno de los ratios

mas bajos entre los paises de la region, evidenciando una sdlida posicion de

las

finanzas publicas.?

8 Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual 2015-
2017 Revisado. 2014. p.21.
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Grafico 22. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Deuda Publica. 2014. p.21.

Se continuara con un manejo activo de administracion de pasivos en el
Marco de la Estrategia de Gestion Global de Activos y Pasivos con la finalidad
de seguir mejorando el perfil de la deuda publica, reducir los riesgos de
mercado y de financiamiento. La agencia calificadora de riesgo Moody's elevd
la calificacion crediticia de Pert en dos escalones a A3 desde Baa2 en el mes
de julio, como reflejo del buen manejo ya descrito anteriormente, esa fue la
mejor calificacion crediticia en la historia del pais, de esa manera Peru se
consolidé como el segundo pais de la regién con mejor calificacién crediticia,

siendo el primero, Chile.

Las exitosas colocaciones de bonos soberanos son uno de los motivos
de este reconocimiento del mercado. Siendo asi, se coloco en julio, bonos en el
mercado local a un plazo histérico de 40 afios, 0 sea, con vencimiento al afio

2055, con una demanda de casi siete veces el monto ofertado, delegando de
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tal forma una referencia libre de riesgo para las emisiones de deuda del sector

privado.
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Gréfico 23. Fuente: MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS, Marco Macroeconémico Multianual
2015-2017 Revisado. Per(, Rating Soberano y Curva de Rendimiento en %. 2014. p.22.

2.1.3 Macro Entorno Social, Cultural y Demografico

2.1.3.1 Variables del indice de Competitividad de Arequipa

Economia (tamafio) Valor 2014
Producto Interno Real (millones de nuevos soles base 1994) | S/. 12,336.72
Crecimiento

Tasa de crecimiento acumulada del PBI Real 2012/2007 22.90
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Tasa de crecimiento acumulada del PBI Real Per Cépita | 18.95
2012/2007

Exportacién

Numero de DUASs (declaracion Unica de aduanas) 28,635
Empleo

Ingreso mensual de la PEA ocupada por categoria| S/. 1,420
ocupacional: asalariado privado

Ingreso mensual de la PEA ocupada por categoria| S/. 1,008
ocupacional: independiente

Poblacion econbmicamente activa ocupada (en miles) 661.55
Productividad

Poblacion Econdémicamente activa ocupada de 14 afios a | 628,874.63
mas

Producto Bruto Interno Corrientes  (soles)/poblacion | S/. 45,962.36
econdémicamente activa ocupada

Educacion

Porcentaje de alumnos de 2do de primaria que alcanzaron | 47.40%
el nivel de comprensién en textos escritos

Numeros de graduados en universidad publica o privada 4,447
Numeros de titulados en universidad publica o privada 3,478
Formacion Laboral

Numero de centros de educacion ocupacional 179
Numero de centros de formacién tecnoldgica 49
Logros educativos

Afio promedio de estudios alcanzado por la poblacién de 15 | 10.80

y mas afios de edad

Porcentaje de analfabetismo 4.40
Salud

Expectativa de vida en afos 76.43
Porcentaje de menores con desnutricion cronica 5.85%
Porcentaje de la poblacion afiliada a algin seguro de salud | 57.10%
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Recursos

Presupuesto nacional modificado (millones de nuevos soles) | S/. 5,464.70

Comunicacion

Numeros de teléfonos fijos (en miles) 152

Superficie y Poblaciéon estimada®

Poblacion total (habitantes) 1°273,200
Superficie (Km2) 63,345.4
Poblacion distrito de Cercado de Arequipa (habitantes) 55,264
Densidad Poblacional Departamento de Arequipa 20.10
Densidad Poblacional Distrito de Cercado de Arequipa 19,737.14

Créditos totales del fondo Mi Vivienda

Créditos en Arequipa 2013 1°368,284

Tabla 06. Fuente: Una publicacion del CENTRUM Catélica. INDICE DE COMPETITIBIDAD
REGIONAL DEL PERU 2014. Tercera Edicion. Noviembre 2014. p.307.

2.1.4 Macro Entorno Tecnologico y Cientifico

El aumento de cantidad de las empresas dedicadas al rubro de la
construccion, ha generado que haya una exigencia en el mercado por adquirir
nuevos meétodos constructivos y procesos de control, que a su vez se traduzca
en eficiencia en costos y tiempo. Estos nuevos procesos que se estan
implementando son cada vez mas necesarios para poder obtener mejores

rendimientos y asi plasmarlo en ganancias para las empresas.

° Fuente: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA E INFORMATICA, Compendio Estadistico
Per(i 2014. Superficie y Poblacion estimada, por regidn natural segin departamento 2014. Tomo 02.
Julio 2014. p.95.
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En el plano de ingenieria de software para la construccion, existe un
importante desarrollo con la implementacion del BIM que permite aumentar la
velocidad de ejecucion de la obra, compatibilizando las distintas especialidades
y especificaciones técnicas que se puedan presentar, obteniendo mejores
resultados de eficiencia, integracion de especialidades y velocidad de
construccion. Queda claro entonces, que para conseguir objetivos concretos en
la mejora de la eficiencia en los proyectos a ejecutar, conviene estar a la par

con el avance tecnolégico e implementacion de softwares.

2.1.5 Macro Entorno Ecolégico y Ambiental

El analisis del Entorno del Proyecto, abarca contemplar la ubicacion
geografica del Peru, debido a localizarse en el conocido Cinturon de Fuego del
Pacifico Sur. Que implica una consideracion especial, al estar en una zona
sismica. Esto se traduce en que las construcciones a realizarse deben
realizarse con normas sismico resistentes, como el Reglamento Nacional de

Edificaciones establece.

A raiz de terremotos de consecuencias tragicas como los de Chile y
México en la década del 80 o el sismo de Pisco en el afio 2007, es que la
poblacion toma conciencia de que sus edificaciones deben ser antisismicas, y

por ende se preocupan de la calidad de su disefio y construccion.
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Los Proyectos inmobiliarios no son la excepcién, ya que estan ligados a
la eficiencia estructural, muy solicitada en estos tiempos por los clientes que al
estar al tanto de las solicitaciones sismicas ocurridas en varios paises, se
preocupan que su bien inmueble que pretenden adquirir cumpla con todas las

especificaciones técnicas que le brinde seguridad a la hora de habitar el lugar.

Principales Fuentes Sismicas

Uno de los factores a tomar en cuenta es el cambio climatico que se
viene sucediendo a nivel mundial. En Arequipa, el cambio climatico ha
ocasionado un incremento de las precipitaciones pluviales que podrian llegar a
afectar las edificaciones si no se realiza un disefio de evacuacion de aguas

pluviales adecuado.

Si bien la normativa de que los bienes inmuebles tengan caracteristicas
ecoldgicas de cuidado al medio ambiente no esta clara, se puede afirmar que
ya existe en el mercado peruano la concepcion de los edificios ecoldgicos y del
sistema LEED (Leadership in Energy and Environmental Design). Sobre el
LEED se puede mencionar que es un sistema estadounidense de
estandarizacion de construcciones ecoldgicas desarrollado por el US Green
Building Council (USGBC). Ademas este programa tiene certificacion

internacional y de referencia aceptada para los Estados Unidos en cuanto para
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el disefio, construccion y operacion de edificios verdes de cualidades

ecologicas.

Entre las ventajas del disefio verde destacan la reduccion de costos
operativos, el incremento de la capacidad organizacional, el incremento de la
productividad de los ocupantes, el desarrollo sostenible de la comunidad. El
sistema LEED brinda una forma de calificacion y certificacion basado en
principios energéticos y ambientales, manteniendo un enlace entre practicas

actuales y conceptos nuevos.

En el Perl se estima que siga en aumento la construccién de este tipo
de edificaciones. Para este fin fue creado el Consejo Peruano de Construccion
Sostenible — Perl GBC, que es una organizacion privada, cuya funcion
principal es de liderar la transformacién de actividades constructivas,

generando sostenibilidad.

2.2 Sectores Construccion e Inmobiliario en Arequipa

2.2.1 Sector Construccion
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El crecimiento acelerado del Pert tiene como uno de sus pilares
principales al sector construccion, cuya inversion esta generando la creacion de

muchos puestos de trabajo y el empuje de otros sectores afines.

De acuerdo a un estudio realizado por la Camara Peruana de la
Construcciéon (CAPECO) el crecimiento dinamico que vivido el sector
construccion en el periodo 2011-2014 se dio por el “boom” inmobiliario que vive

la provincia de Arequipa en la region del mismo nombre.

La construccion de edificaciones en Arequipa registré un crecimiento de
29.28% en el periodo 2011 y en lo que va de 2014, revela el lll Estudio del
Mercado de Edificaciones Urbanas realizado por el Instituto de la Construccién
y el Desarrollo (ICD) en Arequipa. Ese Estudio precisa que la mayor oferta
inmobiliaria se concentra en el sector urbano, en especial en cuatro distritos, se
edificaron 270 unidades inmobiliarias en el distrito se Bustamante y Rivero; 420

en Cayma, y 484 en Cerro Colorado.

El crecimiento del 29.28% en los Ultimos cuatro afios se da por la mayor
construccion de viviendas, declara Humberto Martinez Diaz, presidente del
ICD-CAPECO. Afirma también que al pasar de 401 m? construidos en el 2011

para 597 m? construidos este afio, ese sector ha crecido en alrededor del 50%.
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En el 2008 se construyeron 74 casas y en el 2014, 120 casas, 0 sea,
hubo un crecimiento de mas o menos 50%, por otro lado la oferta de
construccion de departamentos se elevo de 431 a 1,877 en el mismo periodo,
es decir que tuvo un crecimiento de aproximadamente 400%, detalla Humberto
Martinez Diaz. Entre casas y departamentos, en total hay 1,997 para fines
comercializables en este afio, eso en términos de metraje es decir que
asciende a 225,246 m?, contrapuestos a los 505 m? en el afio de 2008. Se
contabiliza 1,749 viviendas en construccion, 248 terminadas y 1,928 fueran
vendidas, dispone CAPECO. En general, hay alrededor de 5,100 unidades

censada como oferta, en construccion o ya vendidas.

Se construyeron 611,961 m? en el 2011 y a comienzos de este afio la
tasa alcanza los 791,129 m? de acuerdo a la investigacién elaborada por el
ICD- CAPECO. La investigacioén precisé que 29.70% se localiza en la oferta de
unidades vendidas; 38.56% en las no comerciables; y 31.74% en las
edificaciones en general, lo que Humberto Martinez afirma ser una muy buena
dinamica. El representante de CAPECO indico que el rubro de construccion de
locales comerciales decrecié en los Ultimos afios porque, en 2010 y 2011, en

los locales mas grandes ya se construyeron.*°

2.2.2 Sector Inmobiliario

10 http://www.andina.com.pe/agencia/noticia-mayor-construccion-viviendas-impulso-

crecimiento-del-sector-arequipa-505385.aspx/Lima, Perd. Jueves, 2 de abril de 2015
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Arequipa se ha convertido en una sede de operaciones para atender de
manera directa a agentes del sector, inmobiliarias y constructoras, eso debido a
llegada de nuevos proyectos en esa ciudad. Los distritos donde se concentra la
mayor demanda son Cerro Colorado, José Luis Bustamante y Rivero,

Yanahuara y Cayma.

En los dltimos dos afios, Arequipa se ha consolidado como una de las
plazas mas importantes de empresas constructoras y de inmobiliarias, o sea,
Lima ya no es la Unica ciudad del Pert donde el sector de inmuebles ha crecido
con fuerza. Compradores de todos los niveles socioecondémicos estan en
busqueda de inmuebles en la Ciudad Blanca, por ejemplo, en las zonas
residenciales de Cayma se concentran los proyectos del sector A, mientras que
el Fondo Mivivienda brinda opciones en distritos como Miraflores para los
demas estratos, afirma Gisella Postigo, que es la Directora Comercial de Portal

Inmobiliario.

Clientes del Sector A pagarian hasta US$ 1,210 por m? en un
departamento con un area de 120m? o US$1,260 por m? en un area promedio
de 135m?. Postigo también afirmé que las personas que tienen menos recursos

pagarfan hasta US$840 por una vivienda de 98m? o US$865 por una de 96m?.
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La busqueda de inmuebles se da a través de plataformas online, lo que

configuraria una pieza clave para el crecimiento inmobiliario en Arequipa.*!

Postigo menciona también que se esta mirando cada vez mas a la
ciudad de Arequipa ante la gran demanda de viviendas, por lo que esta ciudad
estaria experimentando un “boom inmobiliario”, de proyectos cada vez mas
grandes. Cita también, que constructoras ya posicionadas en Lima estan
realizando proyectos, ahora en Arequipa y de una magnitud de hasta 210
departamentos. Siendo los distritos mas solicitados los de Cayma, José Luis
Bustamante y Rivero, Cerro Colorado y Yanahuara, lo que significaria un

aumento de precio para los compradores en dichas zonas.!?

Por otro lado, Gisella Postigo sefiala que se ha aumentado en 20% las
construcciones en Arequipa, fundamentalmente en los sectores A y B.
Quedando pendiente el desarrollo de proyectos inmobiliarios para el sector C,
gue es el que mas demanda tiene actualmente y llegar al sector Techo propio,
gue aun el gobierno no lo impulsa. Menciona también que los precios de los
inmuebles van desde 1300 ddlares (en promedio) por metro cuadrado hasta un

minimo de 700 délares.

11

http://peru21.pe/economia/boom-inmobiliario-llego-arequipa-2194056/ jueves 02 de abril del
2015
12 http://www.larepublica.pe/30-05-2014/el-boom-inmobiliario-ya-llego-a-arequipa-y-seguira-

creciendo/ jueves 02 de abril del 2015
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Se agrega también que con la necesidad de vivir en ciertas zonas muy
valoradas por la poblacién, se va tener en Arequipa edificios de hasta 15 pisos

de altura.
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2.3 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DEL MACRO ESTUDIO ECONOMICO

2.3.1 EIl crecimiento del PBI del 2014 y 2015 (alrededor del 3%), tuvo una

disminucion con respecto del PBI del 2013, que supera los 5%.

2.3.2 La impulsion de la construccion de mega proyectos, asociacion publico
privada, exportaciones y la mineria, deberian ser los factores que impulsen el

crecimiento de nuestra economia.

2.3.3 Problemas en el manejo de las comunidades por parte del Estado,

dificultaron el avance de la economia en el 2014 y especialmente en el 2015.

2.3.4 El Perl se sitta, como uno de los lideres en el crecimiento de

Latinoamérica, por detras de Chile y a la par de México.

2.3.5 Que la agencia calificadora de riesgos Moody's haya elevado la
calificacién crediticia del Perd de BAA2 a A3, nos abre las puertas a mas

inversion extranjera.
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2.3.6 En un contexto de ejecucion de proyectos, de precios de metales
normalmente al alza y de inversion publico privada, el PBI al 2017 deberia

superar el 6%.

2.3.7 El déficit de cuenta corriente se ird reduciendo a 3.5% del PBI con

proyeccion al 2017.

2.3.8 Los gastos no financieros del Gobierno General seguirdn el ritmo de

crecimiento promedio de los ingresos estructurales del Gobierno General

2.3.9 Debido a ingresos extraordinarios provenientes de un mayor Impuesto a
la Renta, por venta de participaciones de empresas de propiedad extranjera y
de no domiciliados aumentaron los ingresos del Gobierno General en el 2014.

2.3.10 Los ingresos fiscales seran equivalentes al 22.3% del PBI hacia el 2017.

2.3.11 Con proyeccion al 2017, se estima que la presion tributaria sera de

16.4% del PBI, lo que sera por encima del promedio histérico que es de 15.4%.

2.3.12 En materia de riesgos, se estima que los ingresos del Gobierno General
podria caer en aproximadamente 0.5% del PBI caso hubiese una caida de 10%

en los precios de los metales de exportacion.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




W TENEZ,

F T - q?_ PONTIFICIA
TESIS PUCP = gs gz_:_\gﬁ«éﬁmo

C=- PERU

2.3.13 Se espera que hacia el 2017, los proyectos bajo a la modalidad de
Asociaciones Publico-Privado invietan un monto anual promedio de

aproximadamente 1,9% del PBI.

2.3.14 La deuda publica sobre el PBI continuara reduciéndose en el horizonte

hacia al afio 2017 y se ubicara en 17.7%.

2.3.15 En el desarrollo de software para la construccion, existe una importante
difusion con la implementacion del BIM, que permite ser mas eficientes en

obra, integracion de especialidades y aumenta la velocidad de construccion.

2.3.16 El aumento de los edificios ecolégicos y del sistema LEED, permite la
reducciéon de costos operativos, el incremento de la capacidad organizacional y

productividad de los ocupantes, y el desarrollo sostenible de la comunidad.

2.3.17 El crecimiento de la construccién en Arequipa e estima en un 29.28% en

los Ultimos cuatro anos.

2.3.18 El aumento de construccién de casas del 2008 al 2014 se dio en 50%,

mientras que el aumento de departamentos se dio en un 400%.

2.3.19 Se construyeron 611,961 m? en el 2011 y a comienzos de este afio la

tasa alcanza los 791,129 m? (segin investigacion del ICD- CAPECO). La
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investigacion precis6 que 29.70% se localiza en la oferta de unidades vendidas,

38.56% en las no comerciables, y 31.74% en las edificaciones en general.

2.3.20 Los distritos donde se concentra la mayor demanda inmobiliaria en
sectores A y B son: Cerro Colorado, José Luis Bustamante y Rivero,

Yanahuara y Cayma.

2.3.21 El Fondo Mivivienda brinda opciones en distritos como Miraflores en

Arequipa, para estratos populares.

2.3.22 Esta pendiente que se fomente el desarrollo inmobiliario por parte del

gobierno central en el programa Techo Propio.

2.3.23 Se tiene el aumento del 20% de las construcciones en Arequipa,

fundamentalmente en los sectores Ay B.

2.3.24 Arequipa ahora va a tener proyectos de hasta 15 pisos, lo que no se

veia en la ciudad.
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CAPITULO 3: ESTUDIO DE MERCADO

3.1 Distrito de Cercado de Arequipa

3.1.1 Datos Geograficos

La provincia de Arequipa esta dividida en veintinueve distritos y tiene
una extension de 10.430,12 km?. El cercado de Arequipa es uno de los 29
distritos que forman la provincia de Arequipa. Sus limites del distrito del
cercado son: por el norte con los distritos de Yanahuaray el Alto Selva Alegre,
al este con el distrito de Mirafloresy el distrito de Mariano Melgar, al sur con
el distrito de Paucarpata, eldistrito de José Luis Bustamante y Riveroy

el distrito de Jacobo Hunter y al oeste con el distrito de Sachaca.
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La Arquididcesis de Arequipa es la encargada de representar a la Iglesia
Catodlica en este distrito. Sobre la poblacion del cercado de Arequipa se pude
afirmar que es superior a los 90,000 habitantes en 12.8 kilometros cuadrados.
Se encuentra completamente comprendido dentro de la ciudad de Arequipa por
lo que se considera como su capital elcentro histérico de la ciudad de

Arequipa, que fue muy importante durante Virreinato del Peru.

Las coordenadas del distrito son: 16° 24' 7" S, 71° 32' 20" W. Mientras

gue la superficie total es de 12.8km2.

3.1.2 Datos Demograficos

INDICES DEMOGRAFICOS AREQUIPA
Poblacion total 1'273,180
Fecundidad

Nacimientos anuales 21,080
Tasa bruta de natalidad (por mil hab.) 16.54
Tasa global de fecundidad (hijos por muijer) 1.96
Mortalidad

Defunciones anuales 6,896
Tasa bruta de mortalidad (por mil hab.) 5.46
Esperanza de vida al nacer (afos) 76.51
Tasa de mortalidad infantil (por mil nacidos vivos) 12.80
Migracion

Netos anuales -89
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Tasa de migracién neta (por mil) 0.02

Crecimiento total

Crecimiento total anual 14,095

Tasa de crecimiento total (por mil) 11.07

Densidad poblacional
Cercado de Arequipa 4806.17

hab/km2

Tabla 07. Fuente: WEBB, Richard y Graciela FERNANDEZ BACCA. Anuario Estadistico Per( en
Numeros 2014. Noviembre 2014. p.205.

3.1.3 Datos Socioecondémicos

Variables del indice de Competitividad del departamento de Arequipa

ECONOMIA

Tamaifo Cantidad

Producto bruto interno real (millones de nuevos soles | S/. 12,336.72
base 1994)

Producto bruto interno real (nuevos soles base | S/.9,907.01

1994)/poblacion del departamento

Crecimiento

Tasa de crecimiento acumulada del producto bruto | 22.90
interno real 2012/2007 (nuevos soles base 1994) x100

Tasa de crecimiento acumulada del producto bruto | 18.95
interno real Per Capita 2012/2007 (nuevos soles base
1994) x100

Exportaciéon

Numero de DUAs (declaracion Unica de aduanas) 28,635
Valor FOB millones de US $ de las exportaciones | US $559.43

definitivas no tradicionales (partidas con valor total
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mayor a US $2°000,000)

Empleo

Ingreso Promedio Mensual de la PEA ocupada por | S/. 1,420
categoria ocupacional: Asalariado Privado (nuevos

soles)

Ingreso Promedio Mensual de la PEA ocupada por | S/. 2,650

categoria ocupacional: Empleador (nuevos soles)

Ingreso Promedio Mensual de la PEA ocupada por | S/. 1,008

categoria ocupacional: Independiente (nuevos soles)

Poblacion Econémicamente Activa Ocupada (en miles) | 661.55

Poblaciéon Econdmicamente Activa Ocupada/poblacion | 68.54
en edad de trabajar (x100)

Tabla 08 Fuente: Una publicacion del CENTRUM Catolica. INDICE DE COMPETITIBIDAD
REGIONAL DEL PERU 2014. Tercera Edicién. Noviembre 2014. p.304.

3.2 Segmentacion del Mercado

3.2.1 Segmentacion Demografica

El estudio de APEIM nos muestra las caracteristicas demograficas de
cada nivel socioeconémico. Esta consultora divide al estrato socioeconémico
alto, referido por INEI, en dos partes: A1 y A2. Si bien ambos estan en el
espectro del NSE A, APEIM los diferencia y analiza sus caracteristicas

particulares. EINSE Al es denominado alto y el A2 medio alto.
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A nivel de hogares, el nivel socio economico A considerando el nivel

urbano conforma el 2.6% de la poblacion total del Perq, a nivel de ciudades del

interior, donde el Al es el 0.6% y el A2 es el 2.0%. Por otro lado el nivel socio

econdmico AB, que es el que se apunta en Arequipa, esta conformado por el

17%.
AE%@ DISTRIBUCION DE HOGARES URBANOS POR NIVELES — PERU URBANO
N° HOGARES 5'857,200° .
NSE Estrato POrCEnta]e
n A1 0.6
NSE A 4 A 2.6
A2 2.0
B1 4.2
NSE B 12.5 — 45.4% B 12.5
B2 8.3
C1 18.1
(o4 30.3
C2 12.2
D D 34.0 34.0
E E 20.6 20.6

Grafico 24. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Distribucion de hogares urbanos por niveles-Perd Urbano. 2013.

p.10.
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AE:?;!;@ DISTRIBUCION DE HOGARES URBANOS POR NIVELES - DEPARTAMENTO
HOGARES - NIVEL SOCIOECONOMICO - URBANO (%)
DEPARTAMENTO

TOTAL AB C D E MUESTRA [ERROR (%)*
Amazonas 100% 47 20.2 347 40.4 318 55
Ancash 100% 9.2 33.6 35.0 22.2 538 42
Apurimac 100% 6.7 18.3 20.1 54.9 194 7.0
Arequipa 100% 17.0 34.2 38.2 10.6 784 35
Ayacucho 100% 41 19.4 25.8 50.7 357 52
Cajamarca 100% 9.6 19.6 38.2 326 273 59
Cusco 100% 9.8 20.6 26.8 42.8 419 48
Huancavelica 100% 45 14.5 326 48.4 196 7.0
Huanuco 100% 14.1 23.6 34.5 27.8 312 5.6
lca 100% 8.8 329 42.4 15.9 938 3.2
Junin 100% 6.8 20.5 39.9 328 664 38
La Libertad 100% 1.5 241 36.5 27.9 693 37

Tabla 09. Fuente: ASOCIACIQN PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Distribucion de hogares urbanos por niveles-Departamento.
2013.p.11.

A nivel de personas, se da la distribucion urbana con la siguiente
clasificacion a nivel nacional: NSE A del 2.5%. Del cual el Al tiene el 0.6% y el
A2 con el 1.9%.Mientras que a nivel de la ciudad de Arequipa, el nivel AB

comprende el 17.6%.
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ANPEIM 1o in11cION DE PERSONAS URBANOS POR NIVELES - PERU URBANO
N° PERSONAS 22'845,328*
NSE Estrato Porcentaje

% n Af 0.6

NSEA i A 2.5
A2 1.9
B1 4.2

NSEB 12.5 —46.5% B 12.5
B2 8.3
(03] 18.9

C 31.5
c2 12.6

D D 33.3 33.3

E E 20.2 20.2

Grafico 25. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Distribucion de Personas Urbanos por niveles-Pert Urbano.

2013. p.20.
Ap«;ﬂe;!@ DISTRIBUCION DE PERSONAS URBANOS POR NIVELES - DEPARTAMENTO
PERSONAS - NIVEL SOCIOECONOMICO - URBANO (%)
DEPARTAMENTO
TOTAL AB c D E
Amazonas 100% 48 20.9 352 39.1
Ancash 100% 9.4 345 342 219
Apurimac 100% 6.0 16.9 20.8 56.3
Arequipa 100% 17.6 35.2 37.0 10.2
Ayacucho 100% 43 19.8 25.6 50.3
Cajamarca 100% 10.9 20.6 38.1 304
Cusco 100% 9.3 226 271 41.0
Huancavelica 100% 5.1 12.0 324 50.5
Huanuco 100% 14.8 237 32.0 295
Ica 100% 8.6 339 431 14.4
Junin 100% 7.3 21.1 38.6 33.0
La Libertad 100% 12.6 24.0 353 28.1

Tabla 10. Fuente: ASOCIACIQN PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Distribucion de Personas Urbanos por niveles-Departamento.
2013.p.21.
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El perfil de hogares segun niveles socioecondémicos en el Perd urbano,

se describe de la siguiente manera:

Apeim |

sl L PERU URBANO - HOGARES
Total Perti Urbano

TOTAL | NSEAB | NSEC ‘ NSE C1 ‘ NSE C2 ‘ NSED | NSEE
Tipo de vivienda Casa independiente 833%  734%  846% | 83.3% | 866% | 84.9% | 86.2%
Departamento en edificio 75%  22%  91% | M1% | 60% | 34% 0%
Vivienda en casa de vecindad (Callejon, solar o corralon) 6.6% 1% 28% | 22% | 38% | 98% | 11.3%
Vivienda en quinta 2%  21%  35% | 34% | 36% | 16% | 10%
Otros A% 0% 1% 1% 0% 3% 14%
El material Ladrillo o blogue de cemento 67.0%  98.3%  903% | 929% | 86.3% | 66.3% | 11.8%
predominante en Adobe 184% 1% 59% | 45% | 8.0% | 19.0% | 48.2%
Lasparedes Tapia / quincha fcafia con barro) / piedra con barro / madera 01% 4%  19% | 13% | 28% | 88% | 31.0%
XErOres €S piagra o silar con cal o cemento 10% 6% 8% | 5% | 13% | 13% | 12%
Estera 5% 0% 0% 0% 0% 1% 2.1%
Otro material 3% 0% 1.2% 9% 16% | 45% | 58%
Elmaterial  Cemento 95.2%  144%  619% | 528% | 757% | 827% | 31.7%
predominante en Tierra 179% 0% 1% 3% 14% | 7.2% | 58.3%
ospisoses:  Losetas, terrazos o similares 136%  342%  228% | 28.0% | 149% | 41% 3%
Parquet o madera pulida 63%  309%  50% | 70% | 20% 2% 0%
Laminas asfalticas, vinilicos o similares 52%  192%  69% | 97% | 28% A% 0%
Madera (entablados) 45%  10%  25% | 23% | 28% | 50% | 9.0%
Otro material 4% 3% 2% 0% 4% 4% 6%
El material Concreto armado 518%  93.2%  728% | T91% | 631% | 435% | 4.8%
predominante en Planchas de calamina, fibra de cemento o similares (1% A% 200% | 153% | 27.2% | 409% | 63.0%
os techos es:  Tejas 4.8% 8% 2% | 20% | 22% | 40% | 13.0%
Cafia o estera con torta de barro 44% 3% 2.4% 1.4% 4.0% 5.9% 1.8%
Madera 2.3% 8% 18% | 15% | 23% | 31% | 28%
Estera/ paja, hojas de palmera 2.1% 0% A% 2% 6% 7% | 6.7%
Otro material 9% 2% 5% 3% 1% 9% 1.9%

Tabla 11. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Perti Urbano-Hogares. 2013. p.36.
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Apeim PER( URBANO - HOGARES
Total Perd Urbano
NSEC | NSECH | NSEC | NSED | NSEE
La viinda que Propi,ltamente pagada BT% | 604%  627% | G55% | 585% | 608% | 620%
PCu SUROSAT Ceida por oo hogar o nffucitn 3%  107%  188% | 17.2% | 212% | 182% | 184%
e Alquiada A% 155% 2% | 125% | 1% | 3% | 7%
Propi, por nvesion % 0% 5% | 30% | 8% | 8%% | 121%
Ot fors 3% A% 0% | S | 0% | % | 2%
i Red pibca, dento def vivienda B OTS%  932% | W% | 909% | 798% | 614%
bastecimient Red pibica, fera de s vivenda pero denirodeledicio T¥%  14%  39% | 3% | 1% | 108% | 110%
“9”““3” Caion-cistema oo simiar o % T | e | % | 2% | 5%
Zg:arprocee Pilon de uso publico / pozo o, acequia, manantial o similar 0% 7% 12% | 1% | 14% | 38% | 108%
Ota 3% 2% 0% | 6% | 7% | 4% | 4%
Isenico Red pibica de desagie dento dela vivinda 5% 000%  049% | %65% | %m% | 783% | 307%
GNCOE  Red piblca e desagle fuera de a videnda ero detro del 6% 8% A% | 23% | 44% | 2% | 104%
zfae;”ngz?aad’oaLenina W A% 8% | B | % | 0% | 4%
Pozo sépfco 3% 2% % | A% | 0% | 26% | 1T
Pozo ciego 0 negro 8% 0% 26 | 0% | 5% | 2% | 135%
Rio, acequia o canal 2% 1% 2% | A% | &% | 1% | 3%
Ota Mo W% M| |2 | % | 19
NOTENE W% 0% A% | 0% | % | 1% | 1%
ipode
'”";tr’fad”de' Flcded 006% | 1000% 1000% | 1000% | %99% | 995% | %42%
ecticidad
lsenico  Con medidor excusio BA% RS TA6% | TSA% | 3% | 0% | 604%
ectico &80 on meidor 5o colecio B9% 5% %% | U8% | 7% | 07% | 6%
0BE o M 0% || 0% | | %

Tabla 12. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Per(i Urbano-Hogares. 2013. p.37.
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Total Perti Urbano

TOTAL | NSEAB | NSEC | NSEC1 | NSEC2 | NSED | NSEE
Gas (GLP) 84.3%  91.3%  958% | 95.6% | 96.0% | 87.3% | 56.6%
Lefia 7.3% 1% 5% A% 8% 50% | 21.0%
Carbon 24% 2% 8% 3% 1.4% 3.4% 4.8%
Combustible que usan en el hogar para cocinar : Gas Natural 15%  47%  18% | 25% 6% 6% 0%
Mayor Frecuencia Electricidad 1%  37% 1.0% 1.0% 9% £% 2%
kerosene 3% 0% 1% 1% 1% 5% 2%
Otro 31% 0% 1% 0% 2% 25% | 1.1%
No cocinan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Su hogar tiene : Teléfono (fijo) Si 386%  798%  57.0% | 64.0% | 46.5% | 228% | 7.7%
Su hogar tiene : Celular Si 86.9%  97.0%  91.8% | 926% | 90.6% | 85.6% | 74.6%
Su hogar tiene : TV. cable Si 403%  787% @ 53.1% | 57.4% | 46.6% | 26.7% | 12.3%
Su hogar tiene : Internet Si 266%  745% @ 394% | 464% | 289% | 94% 1.1%
Computadora Tiene 388%  895%  58.9% | 722% | 521% | 191% | 3.7%
Lavadora Tiene 298%  80.3%  448% | 466% | 221% | 8.2% 1.3%
Microondas Tiene 255%  762% @ 36.5% | 39.7% | 181% | 5.7% 1.2%
Refrigeradora Tiene 602%  95.7%  846% | 85.7% | T1.2% | 501% | 13.3%
Servicio doméstico pagado Tiene 53%  267%  32% 6.4% 1.9% 4% 1%
Auto, camioneta para uso particular Tiene 92%  408%  74% 128% | 7.5% 1.5% 2%
Radio Tiene 579%  620%  58.0% | 611% | 60.3% | 55.8% | 59.1%
ITV. a color Tiene 89.0%  99.8%  982% | 981% | 96.3% | 88.6% | 69.6%
ITV. blanca y negro Tiene 93%  72% @ 67% 9.3% 99% | 105% | 14.8%
Equipo de sonido Tiene 46.3%  76.8%  59.0% | 61.0% | 536% | 37.4% | 21.4%
DvD Tiene 64.9%  86.2%  77.5% | 76.3% | T27% | 57.9% | 43.4%
Video grabadora Tiene 38%  1M7%  48% 5.0% 3.5% 1.9% 8%

Tabla 13. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Peri Urbano-Hogares. 2013. p.38.

/Apeim PER( URBANO - HOGARES
Total Perd Urbano

TOTAL | NSEAB | NSEC | NSEC! | NSEC2 | NSED | NSEE
Plancha Tiene 76.1%  98.2%  938% | 96.3% | 895% | 707% | 427%
Licuadora Tiene TAT%  964% @ 904% | 91.9% | 86.7% | 70.6% | 442%
Cocina a gas Tiene 885%  977%  96.2% | 96.9% | 958% | 89.4% | 70.8%
(Cocina a kerosene Tiene 2.1% 2.9% 2.4% 2.3% 3.0% 26% 1.5%
Méguina de coser Tiene 18.1%  363%  233% | 289% | 19.8% | 13.9% | 93%
Bicicleta Tiene 298%  424%  342% | 358% | 337% | 260% | 21.8%
Auto, camioneta Tiene 127%  469%  124% | 165% | 11.0% | 40% | 18%
Motocicleta Tiene 80%  180%  9.3% | 185% | 13.9% | 75% | 68%
Mriciclo Tiene W% 1% 18% | 25% | 20% | 39% | 54%
Mototaxi Tiene 54%  18%  39% | 55% | 63% | 7.2% | 75%
(Camion Tiene 8% 5% 8% | 14% | 1% | % | 4%

Tabla 14. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Peri Urbano-Hogares. 2013. p.39.
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Apeim PERU URBANO - HOGARES - INGRESOS Y GASTO
PROMEDIOS Total Perti Urbano
NSE C ‘ NSE C1 ‘ NSE C2 ‘ NSE D | NSE E
Grupo 1 : Alimentos — gasto promedio S/. 548 S7.803 S/. 639 S/ 674 S/. 590 S/, 467 S/, 357
Grupo 2 : Vestido y Calzado - gasto promedio S/. 86 S/. 162 SI.97 S/. 106 Si. 84 5/.65 S/. 47

Grupo 3 : Alquiler de vivienda, Combustible, Electricidad y Conservacion
de la Vivienda — gasto promedio
Grupo 4 : Muebles, Enseres y Mantenimiento de la vivienda - gasto

S/. 152 S.318  S/176 | S.193 | SL1583 | S/ 109 S/.63

S/.83 S/. 234 SLT7 S/. 86 S/. 64 S/.48 S/.39

romedio

Grupo 5 : Cuid§do‘ Conservacion de la Salud y Servicios Médicos - S 18 S/ 251 S/ 136 S/ 150 S/ 116 9 81 .50
asto promedio

Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones — gasto promedio S/. 152 S/ 430 S/. 163 S/.183 S/.134 §/. 81 SI. 47

Grupo 7 : Esparcimiento, Diversion, Servicios Culturales y de

) SI. 167 S/. 460 S.193 | 81222 | SIL151 S/. 84 S/.49
Ensefianza - gasto promedio

(Grupo 8 : Otros bienes y servicios — gasto promedio §/. 87 S/. 169 S§.97 /. 106 S/. 86 S/. 64 S.471
IPROMEDIO GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL S/.2,288 S/.4436 SI.2,615 | S/.2,834 | S/.2,305 | S/.1,696 | SI.1,177
PROMEDIO GENERAL DE INGRESO FAMILIAR MENSUAL* §/.2,855 §/.6,123 §/.3,263 | S/.3,530 | 5/.2,885 | S/.1,983 | §/.1,252

Tabla 15. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. p.40.

Agw::ez!:g PERU URBANO - PERSONAS
Total Perii Urbano
TOTAL | NSEAB | NSEC | NSEC1 | NSEC2 | NSED | NSEE
oo Hombre 48.5% 47.2% 48.3% 490% | 474% | 485% | 49.5%
Mujer 51.5% 52.8% 51.7% 510% | 526% | 515% 50.5%
<12 20.5% 16.3% 18.7% 17.9% 199% | 213% 25.3%
13-17 9.6% 8.1% 9.1% 8.9% 9.3% 9.9% 1.2%
, _ 18-25 14.6% 13.9% 14.6% 14.4% 14.8% 14.7% 14.9%
guﬁ‘;:g;g ';‘;e;“ 0:'";0 26-30 7.0% 7.0% 7.2% 6.8% 7.8% 7.2% 6.4%
aqupaco) 31-35 6.4% 5.6% 6.6% 6.6% 6.7% 6.6% 6.1%
36-45 13.2% 13.8% 13.6% 13.8% 13.3% 13.3% 12.1%
46-55 1.9% 15.9% 12.7% 12.9% 12.3% 11.0% 9.4%
56+ 16.8% 19.6% 17.6% 18.6% 16.0% 16.0% 14.6%
Conviviente 18.6% 77% 15.6% 14.1% 178% | 225% 26.3%
Casado (a) 28.4% 41.5% 32.2% 0% | 293% | 23.6% 19.2%
| Cusl es su estado civil o Viudo (a) 49% 3.6% 4.8% 4.9% 45% 4.8% 6.0%
conyugal? Divorciado (a) 6% 1.3% 6% 7% 5% 5% 2%
Separado (2) 3.0% 5.1% 7.1% 6.9% 7.4% 9.6% 9.3%
Soltero (a) 39.5% 40.5% 39.8% 394% | 404% | 39.1% 39.0%
En el mes anterior, ¢ hizouso i 42.5% 74.2% 54.3% 589% | 47.2% | 34.7% 23.0%
el senvicio de Intemet? No 55.2% 25.8% 45.7% 1% | 528% | 653% 77.0%
El hogar 45.2% 78.4% 52.0% 575% | 41.7% 18.1% 2.6%
, El trabajo 16.7% 30.5% 16.5% 18.3% 13.0% 8.0% 43%
EEn el mes anterior ¢ D6Nde US6 |, ociobocimianto educativo 7.4% 7.9% 6.9% 7.0% 6.8% 6.6% 7.0%
Internet? (Respuesta Multiple) . i

Una cabina piblica 44.5% 145% 36.7% MNI% | 462% | 69.8% | B87.4%
Otro 12.6% 15.5% 11.9% 11.5% 12.7% 12.1% 9.0%

Tabla 16. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Pert Urbano-Personas. 2013. p.41.
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Total Per(i Urbano
TOTAL | NSEAB | NSEC | NSECT | NSEC2 | NSED | NSEE

Hogar 38.2% 62.0% 45.9% 49.8% 38.5% 16.6% 2.6%
el mes anterior  Trabajo 9% | 197% | 126% | 140% | 99% | 65% 3.3%
Donde lousd con  Establecimiento educativo 2.2% 9% 21% 21% 2.2% 3.0% 3.7%
ayor frecuencia? - Cabina piiblica 39.3% 9.5% 08% | 260% | 400% | 647% | 833%
QOtro 8.4% 7.9% 8.5% 8.1% 9.5% 9.1% 7.0%
Obtener informacion 92.7% 95.6% 93.0% 93.4% 92.2% 90.7% 88.9%
Comunicarse (e-mail, chat, efc,) 79.8% 85.8% 80.5% §1.6% 78.6% 76.6% 69.6%
Comprar productos yfo servicios 4.2% 9.5% 3.4% 4.3% 1.7% 1.5% 5%
st el Intemet para QOperaciones de banca electrénica 6.3% 14.2% 51% 6.0% 3.4% 2.2% 6%

Respuesta Miltiple) Equcacion formal y actividades de capacitacion| — 8.6% 1B7% | 85% 9.3% 6.8% 5.6% 39%

Transaccwoneslhnteractl‘larl} con organizaciones 6.7% 19% 6.7% 76% 519, 349 17%
estatales/autoridades publicas

Actividades de entretenimiento 66.6% 65.3% 65.9% 66.4% 64.8% 68.5% 68.5%

ESSALUD ( antes IPSS ) 33.5% 57.6% 46.9% 51.3% 40.2% 28.2% 9.4%

Sequro Privado de Salud 28% 13.9% 1.6% 20% 1.1% A% A%

Entidad Prestadora de Salud 1.3% 7.0% 1% 1.0% A% A% 0%

o Sequro de FF.AA/ Policiales 31% 10.1% 4.0% 5.2% 2.2% 1% A%
AICCONAISING. Soquonteglde sl (S5 109% | 25% | 9s% | 78% | f125% | 2e% | 447
Seguro universitario 1% 1.6% 9% 1.0% 1% A% 2%

Seguro escolar privado 2% 9% 1% 2% 0% 0% 0%

(Otro sistema de prestaciones de salud 3% 6% 3% 3% 3% 1% 2%
NoAfiliadoSalud 41.5% 21.7% 38.0% 34.0% 44.0% 51.6% 45.5%

Tabla 17. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Pert Urbano-Personas. 2013. p.42.

Agﬁlm PER(U URBANO - PERSONAS

grion e

Total Perd Urbano

TOTAL | NSEAB | NSEC | NSEC! | NSEC2 | NSED | NSEE

Independiente 1/ 21.3% 11.5% 17.8% 16.5% 20.9% 25.2% 29.2%
Siuacien Laborel Dependiente 2/ 36.4% 45.1% 40.6% 39.7% 36.1% 35.4% 32.9%
No Trabaja/No remunerado 3/ 36.5% 31.5% 31.4% 39.0% 38.4% 36.1% 35.2%
Duefio PYME 4/ 3.8% 5.9% 4.1% 4.9% 4.6% 3.3% 2.7%

1/ Sin trabajadores remunerados a su cargo

2/ Incluye empleados, obreros y trabajadores del hogar

3/ No trabajan o son trabajadores no remunerados

4/ Empleador o

patrono

Tabla 18. Fuente: ASOCIACION PERUANA DE EMPRESAS DE INVESTIGACION DE MERCADOS.
NIVELES DE INVESTIGACION 2013. Peri Urbano-Personas. 2013. p.43.
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3.2.2 Segmentacion Psicogréfica

a) Clase Social

Se usard los estudios de APEIM para describir la clase social y

costumbres de nuestro mercado meta al cual nos dirigimos.

b) Estilo de Vida

Para poder describir el estilo de vida de las personas a las cuales se
dirige el presente proyecto, se estd tomando como base el enfoque de Estilos
de Vida de Rolando Arellano®®. Sobre este enfoque, en la ciudad de Arequipa,
nos dirigiremos a Los Afortunados que son el 3%, los cuales en su mayoria
provienen de familias con solvencia econémica, y a Los Progresistas con el
18%, quienes son profesionales esforzados que en Arequipa laboran en
importantes empresas como son las mineras. De esta forma, definiremos el
estilo de vida como las formas de ser, tener, querer y actuar compartidas por

un grupo grande de personas.

13 Fuente: https://es.scribd.com/doc/12770553/ESTILOS-DE-VIDA-SEGUN-ROLANDO-
ARELLANO#scribd (ARELLANO, Rolando. Estilos de Vida. p.05.)

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) gz_:_\gﬁgﬁmo

C+i PERU

7 |
Los Afortunados (6% ) Pirellano

Investigacién de Marketing

» Hombres y mujeres jovenes y de mediana edad, luchadores
por naturaleza, confiados en § mismos.

P Son los mas instruidos y los que poseen el ingreso mas alto.
Pertenecen a los NSE A/B/C.

El dinero es muy importante para ellos.

Independientes, de mentalidad moderna. Son muy sociables.

Son lideres de opinidn, cuidan mucho su imagen.

vV vyVvVvyy

Son innovadores. Se ubican en mayor proporcion en las
ciudades de Huancayo, Cuzco, Ica, Trujillo, Cajamarca y Lima.
P Les gusta comprar, pero no son compradores compulsivos,
son racionales al momento de decidir. El precio es indicador
de calidad y la marca es un simbolo de diferenciacion y de
pertenencia.

» La percepcion de riesgo frente a productos nuevos o

desconocidos es menor que para otros grupos.

Fuente: https://es.scribd.com/doc/12770553/ESTILOS-DE-VIDA-SEGUN-ROLANDO-
ARELLANO#scribd (ARELLANO, Rolando. Estilos de Vida. p.09.)

Yrellano

LOS P rog reSiSta S (2 3 0/0 ) Investigacién de Marketing

Son hombres de caracter activo, pujante y trabajador.

El éxito esta en funcion del tiempo y el esfuerzo invertidos.

Su nivel de educacion es cercano al promedio poblacional.

vV v vy

Son optimistas, con muchas expectativas en su futuro. Confian
mucho en si mismos, siendo exigentes y autocriticos.

v

Suelen informarse bien y no son facilmente influenciables.

v

Su ingreso es variado pero por su dimension constituyen el

grupo homogéneo de mayor capacidad econdmica del pais.

P Se encuentran en los NSE B/C/D/E y se ubican en las ciudades
de Pucallpa, Tacna, Lima, Chiclayo, Cuzco y Huancayo.

p» El dinero es muy importante para ellos, valoran mucho el

ahorro.

P Son modernos en su consumo pero muy racionales, al momento

de decidir la compra, analizan bien el costo/beneficio.

Fuente: https://es.scribd.com/doc/12770553/ESTILOS-DE-VIDA-SEGUN-ROLANDO-
ARELLANO#scribd (ARELLANO, Rolando. Estilos de Vida. p.10.)
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3.2.3 Segmentacion Conductual

Teniendo en cuenta el analisis de los datos del perfil del mercado meta
al cual se dirige el presente proyecto, y el estudio de competencia y sus

clientes, se puede citar los siguientes datos:

a) Expectativas de beneficio

El target al cual va dirigido este proyecto, busca una vivienda con la
finalidad de habitarla con su familia, no para alquilarla o tener un negocio. Si
valora estar cerca de centros comerciales, mercados, centros de

esparcimiento, colegios, institutos, restaurantes, entre otros.

A este mercado meta, le interesa la flexibilidad, seguridad y menor
mantenimiento que brinda un departamento en comparacién a la casa
independiente. Ademas este publico objetivo dispone de ahorros y es sujeto de
crédito hipotecario. Son consumidores frecuentes por lo que estan
familiarizados a esta forma de compra. Por otro lado, se puede afirmar que la
tipologia de vivienda mas exitosa es la de tres dormitorios con la mayor

velocidad de ventas en la zona.
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El producto ofertado forma la mayor parte de la oferta del mercado
debido a la buena acogida que ha tenido y sigue teniendo. Esta eleccion es
bastante probable que se deba a la cultura propia del cliente objetivo, que ve la
compra de su vivienda como una propiedad definitiva y no provisional. En tal
sentido, la compra de este inmueble obedece a una decision especialmente
meditada, por lo que debera satisfacer las expectativas de toda su familia. Por
lo que esta vivienda deberd ser bien distribuida, funcional, comoda, segura,

tranquila y tener un disefio que los diferencie en su entorno.

b) Sensibilidad al precio

Este segmento esta muy bien enterado del precio de mercado, siendo un
target que esta en constante conocimiento de las variaciones del medio. Por
otro lado, este target pagara lo necesario para tener una vivienda que satisfaga
todas sus expectativas y le brinde la calidad que precisan para diferenciarse en

la sociedad.

3.3 Estudio de la Demanda

3.3.1 Demanda Efectiva de Vivienda
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La demanda potencial de viviendas en Arequipa es de 208,325
viviendas. Sin embargo, la demanda efectiva (hogares con intencién y

capacidad de adquirir una vivienda) es de 20,832 viviendas.

A febrero del 2014, méas de los 2/3 de los arequipefios opinan que los
precios de las viviendas seguiran subiendo en los préximos afios y que adquirir

una vivienda es una buena inversion.

Hogares con interés de comprar una vivienda
~(por rango precios USS)
AB C D - Total
USS 5,000 - USS 40,000 7,195 16,681 11,596 35,472
USS 40,000 - USS 100,000 3,836 7,463 1,337 12,636
UsS$ 100,000 - USS 300,000 2,878 1,316 0 4,194

Tabla 19. Fuente: AURUM CONSULTORIA Y MERCADO. INFORME PERSPECTIVAS ECONOMICAS
2014, REGION AREQUIPA. Hogares con Interés de Comprar una Vivienda. 2014. p.32.

Demanda Efectiva de Viviendas

(miles de hogares)

m Demanda Potencial 208

200 1T~ Witeras compiavivigngs—————————Ji}-———
B Demanda efectiva

150 - e

100

50

0]

A/B C D Total

Grafico 26. Fuente: AURUM CONSULTORIA Y MERCADO. INFORME PERSPECTIVAS
ECONOMICAS 2014, REGION AREQUIPA. Demanda Efectiva de Viviendas. 2014. p.31.
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Expectativas del cliente inmobiliario

(% respuestas positivas)

80%
75%
70%
65%
60%
55%
50%

45%
¢Piensa usted que los precios de  ¢Piensa que comprar una viviendaes
un buen negocio?

40%
viviendas seguiran subiendo en los

proximos afios?
Grafico 27. Fuente: AURUM CONSULTORIA Y MERCADO. INFORME PERSPECTIVAS
ECONOMICAS 2014, REGION AREQUIPA. Expectativas del cliente Inmobiliario. 2014. p.33.

3.3.2. Demanda Efectiva por Tipo de Vivienda

Segun los datos de demanda efectiva de vivienda de la Consultora
Aurum, se aprecia que el NSE alto requiere viviendas que estén alrededor de
$100,000 ddlares a mas. Por otro lado, el NSE medio busca viviendas entre

$50,000 y $100,000 ddlares, que es parte del rango de valor ofertado de los

departamentos del presente proyecto.**

* Fuente: AURUM CONSULTORIA Y MERCADO. INFORME PERSPECTIVAS ECONOMICAS 2014,

REGION AREQUIPA. Hogares con Interés de Comprar una Vivienda. 2014. p.32
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Analizando el tipo de vivienda requerido por nuestro target, vemos que
el 42.21% requiere una casa, el 17.89% busca un departamento y el 34.32% un

lote con servicios.

Demanda Efectiva de Vivienda segun precios

ESTRATO
TOTAL
PRECIO DE MEDIO MEDIO MEDIO
LA VIVIENDA ALTO BAJO
EN USS n° n° n°® n°®
HOGARES HOGARES HOGARES HOGARES

4 000 - 15 000 0 0] 6 964 6 964
15 001 - 20 000 0 o] 2 060 2 060
20 001 - 30 000 0 o] 2 388 2 388
30 001 - 50 000 0 o] 2 384 2 384
50 001 - 60 000 (o] 3190 317 3 507
60 001 - 70 000 0] 2792 0 2792
70 001 - 80 000 0 5 982 0 5 982
80 001 - 100 000 0 6 779 0 6 779
100 001 - 120 000 314 0] 0 314
Mas de 120 000 157 0] 0 157
TOTAL 471 18 743 14 113 33 327

Tabla 20. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. 1l ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Demanda Efectiva de Viviendas segun Precios. 2014. p.23.

Demanda Insatisfecha de Vivienda segun precios

PRECIO DE DEMANDA OFERTA DEMANDA PARTICIP.
LA VIVIENDA EFECTIVA | INMEDIATA | INSATISFECHA | POR RANGO
HOGARES HOGARES HOGARES %

4 000 - 15 000 6 964 0 6 964 22.02
15 001 - 20 000 2 060 0 2 060 6.51
20 001 - 30 000 2 388 35 2 353 7,44
30 001 - 50 000 2 384 113 2271 7,18
50 001 - 60 000 3 507 5 3 502 11,07
60 001 - 70 000 2792 77 2715 8,58
70 001 - 80 000 5982 104 5 878 18.59
Mas de 80 000 7 250 1366 5 884 18.60
TOTAL 33 327 1 700 31 627 100,00

Tabla 21. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. IIl ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Demanda Insatisfecha de Vivienda segun Precios. 2014. p.24.
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Demanda efectiva
Tipo de vivienda deseado

% Hogares

2,85% 2,72%

34,32%

17,89%

O CASA O DEPARTAMENTO
B LOTE CON SERVICIOS ®mLOTE SIN SERVICIOS

@ OTROS
Grafico 28. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. IIl ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Demanda Efectiva Tipo de Vivienda deseado. 2014. p.25.

3.4 Estudio de la Oferta

De acuerdo al estudio de mercado de CAPECO en la ciudad de
Arequipa, del 06 de mayo de 2014, se aprecia que del total de hogares
encuestados el 26% requiere comprar un lote para construir y el 17% esta
interesado en comprar una vivienda. A este Ultimo target ser4 al que nos
dirigiremos. De estas encuestas, se desprende también que el 51.42% esta
interesado que su vivienda cuente con 3 dormitorios y el 10.76% con solo 2
dormitorios. Mientras que el 52.89% requiere de 2 bafios y el 31.18% de 3

bafos.
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Se puede apreciar que el NSE medio alto busca bienes inmuebles de un
precio promedio de $159,861 y el NSE medio de $100,955. Siendo este el

rango promedio del precio promedio que ofreceremos en el presente proyecto.

Interés del hogar por adquirir
vivienda

% de Hogares

26%
B Compr.lote para constr. @ Constr. en lote propio
B Comprar vivienda O Arrendar vivienda
OConstr.en aires indepnd. B No interesa

TIPO DE INTERES DE LOS HOGARES
Grafico 29. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. Il ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES

CONCLUSIONES. Interés del hogar por adquirir Vivienda. 2014. p.22.

Numero deseado de dormitorios y
bafos para la vivienda

NUMERO | DORMITORIOS | BANOS
DESEADO % %

1 0,0 1,67
2 10,76 52,89
3 51,42 31,18
4 19,08 11,41
5 9,50 0,00
MAS DE 5 3,09 0,00
N.I. 6,15 2,85
TOTAL 100,00 100,00

Requerimiento de espacio para estudio: 90,93%

Tabla 22. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. Il ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Numero Deseado de Dormitorios y Bafios para la Vivienda. 2014. p.27.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




TENES,
< Ry

R 4
5+ fll.% | UNIVERSIDAD
TESIS PUCP - y | CATOLICA

Cei PERU

Composicion general de los
hogares
ESTRATO
TOTAL
CONCEPTO MEDIO | MEDIO | MEDIO
ALTO BAJO
N° DE PISOS DE LA EDIFICACION 1.97 1.63 1.64 1.69
HOGARES EN LA VIVIENDA 1.41 1.60 1.60 1.57
PERSONAS EN LA VIVIENDA 5.52 6.00 6.35 6.03
PERSONAS EN EL HOGAR 4.03 4.18 4.30 4.19
PERSONAS QUE TRABAJAN POR HOGAR 2.14 2.13 2.07 2.1
Hogares con mas de 10 anos en la vivienda actual: 71%
Hogares que hace mas de 10 afos terminaron el proceso de construccion de la vivienda: 35,07%

Tabla 23. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. IIl ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Composicion General de los Hogares. 2014. p.21.

(CUANTO CUESTA UNA VIVIENDA EN AREQUIPA?

4649 ———
250 000 —

19,000 (no hay oferta)

ATO(A)
MEDIO ALTO (AB) —
MEDIO (B) — o
MEDIO BAJO (C) T/
BAJO (D)

— /

Grafico 30. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. Il ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. ¢Cuéanto cuesta una Vivienda en Arequipa? 2014. p.18.
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PARTICIPACION POR SSE DE LAS
UNIDADES EN OFERTA

400

200 1

OL_/-

ALTO

o

MEDIO ALTO MEDIO — , __7
BAJO 7/
Grafico 31. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. Il ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Participacion por SSE de las Unidades en Oferta. 2014. p.17.

MEDIO BAJO

Cuadro comparativo de precios por m2 de
departamentos (2008 - 2014)

Cayma

Yura _ —

———__ Arequipa

Tiabaya / \ Yanahuara

Socabaya \:\-‘-‘-. Bustamante y Rivero

\ ——2008
! Mariano Melgar —2011
' —2014

Sabandia I

Jacobo Hunter Cerro Colorado

Characato ."""Sachaca

Alto Selva Alegréi"""'----..___ ___..----"""'L'F’-‘aucarpata

Miraflores

Gréfico 32. Fuente: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION. III ESTUDIO, EL MERCADO DE
EDIFICACIONES URBANAS EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA. RESULTADOS Y PRINCIPALES
CONCLUSIONES. Cuadro Comparativo de Precios por m2 de departamentos (2008-2014).2014. p.16.
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3.5.1 Oferta de Proyectos y Terrenos de la Zona
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Item Proyecto Empresa Constructora | Experiencia | N° de | Estado actual
Inmobiliaria en el rubro | proyectos del proyecto
Inmobiliario | ejecutados
en el
mercado
01 Residencial | Mendieta Mendieta 8 afos 5 Pre venta- en
Florencia | Arquitectos Arquitectos construccion
Asociados Asociados
EIRL EIRL
02 Vallecito GC Marielena Arq. | 3 afnos 2 Venta
Raimondi Inversiones y asociados
220
03 Las Condes | Clewv NM 3 anos 3 Pre venta-
Asesoria Constructores construccion
Inmobiliaria | SAC
04 Residencial | MRM MRM 3 anos 2 Pre venta- en
Villa El | Constructora | Constructora construccion
Sauce Inmobiliaria | Inmobiliaria
SAC SAC
05 Edificio Inmobiliaria | InmobiliariaDe | 3 afios 2 Pre venta- en
Kenedy De La | La Fuente construccion
Fuente
06 La Inmobiliaria | InmobiliariaDe | 3 anos 2 Pre venta-en
Ensenada De La | La Fuente planos
Fuente
07 El'  Mirador | Altosano Esparq EOM 7 anos 4 Pre venta- en
de la | desarrollo y planos
Alameda construccién
Tabla 24. Fuente: ELABORACION PROPIA. Analisis de la Competencia. 2015.
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Grafico 33. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plano>de Le\/ﬁantamientO de la Oferta de Mercado. 2015.
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Segun el analisis de competencia, se aprecia que la oferta en el
mercado esta conformada por 7 proyectos en distintas fases de desarrollo, 4 en

pre venta construccion, 1 venta y 2 pre venta planos.

Luego de realizar las inspecciones en la zona de estudio de mercado, se
pudo establecer la oferta de proyectos tanto en planos como en ejecucion.
Dicho estudio de mercado pudo desarrollarse en base a visitas a la zona,

informacién de avisos publicitarios y paginas web de inmobiliarias.

3.5.2 Posicionamiento de la Competencia

En la exclusiva y tranquila urbanizacion Los Pinos, en Vallecito, se
desarrolla el proyecto Residencial Florencia |, por la inmobiliaria y constructora
Mendieta Arquitectos Asociados EIRL, la cual tiene 8 afios de experiencia en el
mercado realizando 5 proyectos hasta la fecha. La empresa Altosano
Desarrollo y construccion, incursiona como retador, con sus 7 afios de
experiencia en el mercado, Mientras que GC Inversiones, NM Construcciones,
MRM Constructora Inmobiliaria y la Inmobiliaria de la Fuente, incursionan como

imitadores, por su poco tiempo en el mercado.
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Posicionamiento de la Competencia

tem | Proyecto Empresa Inmobiliaria Posicionamiento

01 Residencial Mendieta Arquitectos | Lider
Florencia | Asociados EIRL

02 Vallecito GC Inversiones Imitador
Raimondi 220

03 Las Condes NM Constructores Imitador

04 Residencial Villa | MRM Constructora | Imitador
El Sauce Inmobiliaria SAC

05 Proyecto Inmobiliaria De La Fuente | Imitador
Edificio Kenedy

06 Proyecto La | Inmobiliaria De La Fuente | Imitador
Ensenada

07 El Mirador de la | Altosano desarrollo  y| Retador
Alameda construccion

Tabla 25. Fuente: ELABORACION PROPIA. Posicionamiento de la Competencia. 2015.

3.5.3 Posicionamiento del Lider

Los 8 afios en el mercado de Mendieta Arquitectos Asociados, le permiten
tener una vision de lo que le gusta al target de la zona, que entre las

caracteristicas mas resaltantes destacan:

« La buena sinergia con el cliente les permite desarrollar una leccion de

arquitectura e interiorismo inteligentes.
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» La decoraciéon basada en el arte de la modernidad buscando unidad en

los distintos ambientes.

* Sus proyectos funcionales y estéticos prevalecen en el gusto del

mercado meta.

* El disefio relacionado con la ubicacion de los proyectos, da un plus en

la hora de eleccién.

3.5.4 Marca y Promocién del Lider

Mendieta Arquitectos Asociados ha implementado un sistema de
promocion de marca y productos, los cuales utilizan los elementos de: Concept

Store, Catalogos y Ciclos de vida.

3.5.4.1 Concept Store

Empleando la idea basica de Concept Store, se colocan paneles en la
fachada de la construccion especialmente disefiadas para reflejar la imagen de
la empresa como principal elemento de branding. Esta publicidad cumple una
funcién practica de ventas, pero su principal funcion es hacer publicidad en

forma fisica.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




ENEg,
< Ry

Cel PERU

3‘,\‘; B .r(% PONTIFICIA
TESIS PUCP - gs UNIVERSIDAD

El panel de promocion de ventas esta bien colocada y cuenta con el logo
de la empresa en una parte visible. Ademas su disefio transmite al publico una

imagen de modernidad y calidad.

Panel de Fachada del proyecto Residencial Florencia

Fuente: ELABORACION PROPIA. Panel de Fachada del proyecto Residencial Florencia. 2015.

3.5.4.2 Catalogos

La empresa Mendieta Arquitectos Asociados sigue el formato de los
brochures tradicionales, mencionando informacién especifica del producto,
comunicando con fotografias las ideas clave para poder ofertar el proyecto.

Ademas poseen buena calidad gréafica, impresion y papel.
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Brochure del Proyecto Residencial “Florencia I’

.mendietarquitecto.com ‘_‘ : " ReSi dencial
"Florencia I"

BMENDIETA ARCHITECT & GROUP

Fuente: MENDIETA ARQUITECTOS ASOCIADOS. Brochure del Proyecto Residencial “Florencia I”.
2015.

Distribucién de ambientes del Departamento Tipo |

P Precio en Ddlares

S/. 527,400 US$ 180,000 120m2
Calcula tu hipoteca
S/. 4,395 Pre-venta en constr... & 3 8 1

Fuente: MENDIETA ARQUITECTOS ASOCIADOS. Brochure del Proyecto Residencial “Florencia I”.
Distribucidn de ambientes del Departamento Tipo I. 2015.
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S/. 996,200 US$ 340,000

Calcula tu hipoteca

)esarrol

S/. 4,150 Pre-venta en constr... 2 4 & 5

Fuente: MENDIETA ARQUITECTOS ASOCIADOS. Brochure del Proyecto Residencial “Florencia I”.
Distribucién de ambientes del Departamento Tipo Il. 2015.

Distribucion de ambientes del Departamento Tipo I

S/. 527,400 US$ 180,000 e supetie

Calcula tu hipoteca

S/. 4,395 Pre-venta en constr... o 3 & 2

Fuente: MENDIETA ARQUITECTOS ASOCIADOS. Brochure del Proyecto Residencial “Florencia I”.
Distribucién de ambientes del Departamento Tipo Ill. 2015.
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3.5.4.3 Pagina Web

Elemento muy utilizado donde publican los proyectos desarrollados y en
venta. Se puede apreciar que cada proyecto varias imagenes de cada
ambiente de los proyectos en venta, plantas de los departamentos y detalles

diferenciadores respecto de los demas proyectos de la competencia.

Pagina Web de Mendieta Arquitectos Asociados

. muebles
color acustica de oficina

= Multifamiliares

casas

i

= Unifamiliares

* Casas de Playa
* Lofts

Residenciel 'Florenzia "

ARQUITECTURA

« Una buena concepcion global con el cliente nos
permite desarrollar una leccion de arquitectura e MENDIETA
interiorismo inteligentes.

+ La decoracion basado en las premisas de la L
modernidad buscando unidad en los distintos ?
ambientes ARCHITECT

« La funcionalidad y estética se contraponen a modas
y tendencias marcando su propio ritmo

« Los contextos donde se sittien los diferentes
proyectos condicionan su disefio y construccion GROUP

« Prescindimos de los efectos recargados
concentrandonos en lineas claras

&

EnDilares c fesar Ermen
USs 180,000 Provecto Inmeblllarla  Irmredlata

Fuente: MENDIETA ARQUITECTOS ASOCIADOS. Pagina Web de Mendieta Arquitectos Asociados.
http://www.mendietarquitecto.com/. 2015.
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3.5.4.4 Ciclos de vida

El concepto de continuar en contacto con los compradores de alguno de
los proyectos, aun no ha sido implementado por parte de la empresa Mendieta
Arquitectos Asociados. Esto ayudaria mucho a incrementar las ventas, puesto

gue por recomendacion se obtiene una gran ayuda para la publicidad.

3.5.5 Caracteristicas de la oferta existente

Se plantean los datos basicos de los proyectos ofertados en la zona,
para obtener un panorama completo de los proyectos ejecutados y los
productos ofrecidos. Ademéas de hacer comparaciones y llegar a conclusiones
gue contribuyan al desarrollo de un proyecto y sacar provecho de las

experiencias realizadas en la zona.
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Plantilla de Competencia N°01-Residencial Florencia |

001: RESIDENCIAL FLORENCIA |

Direccidon: Calle Paul Rivet 252, Vallecito, Arequipa

ACTORES

Empresa Inmobiliaria Mendieta Arquitectos Asociados EIRL

Empresa Constructora Mendieta Arquitectos Asociados EIRL

Arquitecto Mendieta Jara Heyner Gianluca

Entidad que financia BBVA

DATOS GENERALES

N° de edificios 1

N° de pisos 7

N° de semi sdtanos 1

N° de departamentos por piso 2

N° total de departamentos 12

N° estacionamientos techados 12

N° estacionamientos sin techar (o]

N° total de estacionamientos 12

Ratio estac./depart. 1

N° depdsitos (0]

AREAS Y PRECIOS AREAT. AREA O. PRECIO TOTAL PRECIO M2

Areas 140M2

Tipo A (exterior) 140 140 S/.529,200.00 S/. 3,780.00

Tipo B (interior) 140 140 S/.507,150.00 S/.3,622.50

Precio promedio m2 S/. 3,701.25

Precio estacionamiento (inc. precio depa) S/. 46,265.63

Precio depédsito 0

VENTAS (20/04/2015)

N° departamentos separados/vendidos 1.25

% departamentos separados/vendidos 80.00%

tiempo de ventas en meses 10 meses

velocidad ventas/mes 1.2

caseta de ventas lobby

ACABADOS

Pisos porcelanato bafios, cocina, laminado austriaco

Muebles de cocina granito

Bafios grifaria vainsa, marmol

AREAS COMUNES

Piscina no

Parque interior no

Gimnasio/sauna no

Area de usos multiples no

otros no

FECHAS IMPORTANTES

Inicio Pre ventas jul-14

Fecha de entrega jun-15

DATOS ADICIONALES video portero, ascensor, camara de seguridad
Tabla 26. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°01-Residencial Florencia I.

2015.
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Plantilla de Competencia N°02-Vallecito Raimondi 220

002: Vallecito Raimondi 220
Direccién: Calle Raimondi 220, frente parque dante aligeri, Arequipa
ACTORES
Empresa Inmobiliaria GC Inversiones
Empresa Constructora Marielena Herrera Arquitectos EIRL
Arquitecto Marielena Herrera
Entidad que financia BCP
DATOS GENERALES
N° de edificios 1
N° de pisos 6
N° de semi sétanos 1
N° de departamentos por piso 2
N° total de departamentos 12
N° estacionamientos techados 8
N° estacionamientos sin techar 3
N° total de estacionamientos 11
Ratio estac./depart. 0.92
N° depdsitos 0
AREAS Y PRECIOS AREAT. AREAO. PRECIO TOTAL PRECIO M2
Areas 112m?2-140m2
Tipo A 112 134.4 S/. 418,500.00 S/. 3,113.84
Tipo B 140 168 S/.527,000.00 S/.3,136.90
Precio promedio m2 S/. 3,800.00
Precio estacionamiento S/. 46,700.00
Precio depdsito S/. 0.00
VENTAS (20/04/2015)
N° departamentos separados/vendidos 1.5
% departamentos separados/vendidos 67%
tiempo de ventas en meses 8meses
velocidad ventas/mes 1
caseta de ventas si
ACABADOS
Pisos laminado de 7mm
Muebles de cocina con reposteros altos, bajos y granito gris pimienta
Bafios granito y ceramico
AREAS COMUNES
Piscina no
Parque interior no
Gimnasio/sauna no
Area de usos multiples no
otros no
FECHAS IMPORTANTES
Inicio Pre ventas ago-14
Fecha de entrega jul-15
DATOS ADICIONALES con ascensor
Tabla 27. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°02-Vallecito Raimondi 220.

2015
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Plantilla de Competencia N°03-Torre Uno-Los Pinos de Vallecito

003: Torre uno-Los Pinos de Vallecito
i ”’
Direccidn: Los Pinos D-10 esquina entre la calle Lima y Paul Rivet, Arequipa
ACTORES
Empresa Inmobiliaria Punto urbano EIRL
Empresa Constructora Domo Inmobiliaria y construccion eirl
Arquitecto Arq. Julio Sierra
Entidad que financia BCP
DATOS GENERALES
N° de edificios 1
N° de pisos 6
N° de semi s6tanos 1
N° de departamentos por piso 2
N° total de departamentos 12
N° estacionamientos techados 12
N° estacionamientos sin techar 0
N° total de estacionamientos 12
Ratio estac./depart. 1.00
N° depdsitos 0
AREAS Y PRECIOS AREA T. AREA O. PRECIO TOTAL PRECIO M2
Areas 105m2-315m2
Tipo A 105 105 S/. 472,500.00 S/. 4,500.00
Tipo B 115 115 S/. 504,000.00 S/. 4,382.61
Tipo C (penthouse) 315 315 S/. 945,000.00 S/. 3,000.00
Precio promedio m2 S/. 3,960.87
Precio estacionamiento (incluido) S/.49,510.87
Precio depdsito S/. 0.00
VENTAS (20/04/2015)
N° departamentos separados/vendidos 1.88
% departamentos separados/vendidos 53.33%
tiempo de ventas en meses 10meses
velocidad ventas/mes 0.8
caseta de ventas si
ACABADOS
Pisos laminados y porcelanato
Muebles de cocina melamine
Bafios griferia vainsa, one pice
AREAS COMUNES
Piscina no
Parque interior no
Gimnasio/sauna no
Area de usos multiples no
otros no
FECHAS IMPORTANTES
Inicio Pre ventas jul-14
Fecha de entrega may-15
DATOS ADICIONALES con ascensor

Tabla 28. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°03-Torre Uno-Los Pinos de
Vallecito. 2015
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Plantilla de Competencia N°04-Las Condes

004: Las Condes

Direccién: Calle Las Condes 144, frente parque Las Condes, Cercado de Arequipa
ACTORES

Empresa Inmobiliaria Clevi Asesoria Inmobiliaria

Empresa Constructora NM Constructores

Arquitecto Arqg. Moises Mensala

Entidad que financia Banbif

DATOS GENERALES

N° de edificios 1

N° de pisos 10

N° de sétanos 2

N° de departamentos por piso 3

N° total de departamentos 27

N° estacionamientos techados 20

N° estacionamientos sin techar (0]

N° total de estacionamientos 20

Ratio estac./depart. 0.74

N° depdsitos 20

AREAS Y PRECIOS AREAT. AREAO. PRECIO TOTAL PRECIO M2
Areas 60m2-105.12m?2

Tipo A 60.00 60.00 S/.194,670.00 S/. 3,244.50
Tipo B 101.82 101.82 S/. 336,735.00 S/. 3,307.16
Tipo C 105.12 105.12 S/. 348,075.00 S/. 3,311.22
Precio promedio m2 S/. 3,287.63

Precio estacionamiento S/. 47,250.00

Precio depdsito S/. 0.00

VENTAS (20/04/2015)

N° departamentos separados/vendidos 1.33

% departamentos separados/vendidos 75.00%

tiempo de ventas en meses 4 meses

velocidad ventas/mes 2

caseta de ventas si

ACABADOS

Pisos laminado

Muebles de cocina reposteros empotrados en melamine y grafito
Bafios con ceramico Wellinton

AREAS COMUNES

Piscina no

Parque interior Si

Gimnasio/sauna si

Area de usos multiples si

otros no

FECHAS IMPORTANTES

Inicio Pre ventas ene-15

Fecha de entrega may-16

DATOS ADICIONALES con ascensor

Tabla 29. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°04-Las Condes. 2015

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP gz_:_\gﬁ«éﬁmo

Cer/ PERU

005: Residencial Villa El Sauce

Direccion: Calle Pizarro 155, Jose Luis Bustamante Y Rivero

ACTORES

Empresa Inmobiliaria MRM Constructora e Inmobiliaria SAC
Empresa Constructora MRM Constructora e Inmobiliaria SAC
Arquitecto Arqg. Miguel Rodriguez

Entidad que financia Banco GNV

DATOS GENERALES

N° de edificios 2

N° de pisos 6

N° de sétanos (0]

N° de departamentos por piso 2

N° total de departamentos 12

N° estacionamientos techados (0]

N° estacionamientos sin techar 12

N° total de estacionamientos 12

Ratio estac./depart. 1.00

N° depdsitos 0

AREAS Y PRECIOS AREAT. AREAO. PRECIO TOTAL PRECIO M2
Areas 95m2-105m2

Tipo A 95.00 95.00 S/.315,000.00 S/.3,315.79
Tipo B 105.00 105.00 S/.345,000.00 S/.3,285.71
Precio promedio m2 S/. 3,300.75

Precio estacionamiento (incluido) S/.41,259.40

Precio depdsito S/. 0.00

VENTAS (20/04/2015)

N° departamentos separados/vendidos 2.00

% departamentos separados/vendidos 50.00%

tiempo de ventas en meses 6 meses

velocidad ventas/mes 0.83

caseta de ventas si

ACABADOS

Pisos ceramico 30x30

Muebles de cocina muebles bajos de melamine blanco
Bafios ceramico, one piece blanco y griferia vainsa
AREAS COMUNES

Piscina no

Parque interior (jardin interior) si

Gimnasio/sauna si

Area de usos multiples si

otros no

FECHAS IMPORTANTES

Inicio Pre ventas nov-14

Fecha de entrega ago-15

DATOS ADICIONALES con ascensor
Tabla 30. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantillade Competencia N°05-Residencial Villa El Sauce.

2015
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006: Edificio Kennedy

Direccién: Urbanizacion Kennedy, José Luis Bustamante y Rivero, Arequipa

ACTORES

Empresa Inmobiliaria Inmobiliaria de la Fuente
Empresa Constructora COPIMA S.A. Constructora e Inmobiliaria
Arquitecto COPIMA S.A. Constructora e Inmobiliaria
Entidad que financia Banco Interbank

DATOS GENERALES

N° de edificios 1

N° de pisos 5

N° de semi sétanos 1

N° de departamentos por piso 2

N° total de departamentos 10

N° estacionamientos techados 6

N° estacionamientos sin techar 2

N° total de estacionamientos 8

Ratio estac./depart. 0.80

N° depdsitos 6

AREAS Y PRECIOS AREAT. AREAO. PRECIO TOTAL PRECIO M2
Areas 59m2-117m?2

Tipo A (flat), inc. dep+est+dep 112.00 112.00 S/.312,178.00 S/.2,787.30
Tipo B (minidepartamento), inc. dep+est+dep 59.00 59.00 S/.162,107.00 S/.2,747.58
Tipo C (duplex), inc. dep+est+dep 117.00 117.00 S/.333,035.00 S/.2,846.45
Precio promedio m2 S/. 2,793.78

Precio estacionamiento S/. 28,000.00

Precio depdsito S/.17,042.04

VENTAS (20/04/2015)

N° departamentos separados/vendidos 1.71

% departamentos separados/vendidos 58.33%

tiempo de ventas en meses 7 meses

velocidad ventas/mes 1

caseta de ventas no

ACABADOS

Pisos porcelanato y laminados
Muebles de cocina tablero de granito y muebles bajos
Bafios porcelanato, griferia vainsa
AREAS COMUNES

Piscina no

Parque interior (jardin interior) no

Gimnasio/sauna no

Area de usos multiples no

otros no

FECHAS IMPORTANTES

Inicio Pre ventas jul-14

Fecha de entrega ago-15

DATOS ADICIONALES

Tabla 31. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°06-Edificio Kennedy. 2015
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007: El Mirador de la Alameda

caseta de ventas
ACABADOS

Pisos

Muebles de cocina
Bafios

AREAS COMUNES
Piscina

Parque interior (jardin interior)
Gimnasio/sauna

Area de usos multiples
otros

FECHAS IMPORTANTES
Inicio Pre ventas

Fecha de entrega
DATOS ADICIONALES

Direccién: Calle 5 Prolongacién Sanchez Trujillo Mz 2C, Miraflores, Arequipa

ACTORES

Empresa Inmobiliaria Altozano desarrollo y construccion sac arequipa
Empresa Constructora CLASEM SAC

Arquitecto CLASEM SAC

Entidad que financia Interbank

DATOS GENERALES

N° de edificios 14

N° de pisos 15

N° de sétanos 3

N° de departamentos por piso 4

N° total de departamentos 60

N° estacionamientos techados 60

N° estacionamientos sin techar (0]

N° total de estacionamientos 60

Ratio estac./depart. 1.00

N° depdsitos (0]

AREAS Y PRECIOS AREAT. AREAO. PRECIOTOTAL PRECIO M2
Areas 74m2-80m2

Tipo A 74.00 74.00 S/. 160,000.00 S/.2,162.16
Tipo B 80.00 80.00 S/. 165,000.00 S/.2,062.50
Precio promedio m2 S/.2,112.33

Precio estacionamiento S/. 26,404.14

Precio depdsito S/. 0.00

VENTAS (20/04/2015)

N° departamentos separados/vendidos 1.42

% departamentos separados/vendidos 70.59%

tiempo de ventas en meses 5 meses

velocidad ventas/mes 2.4

si

Piso laminado en Sala, Comedor y Pasillos
Lavadero de acero inoxidable
Inodoro y lavadero de pedestal

si
Si
si
Si
cafeteria, guarderia y juegos de nifios

dic-14
dic-15
2 ascensores

Tabla 32. Fuente: ELABORACION PROPIA. Plantilla de Competencia N°07-El Mirador de la Alameda.
2015
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3.5.6 Andlisis de la Competencia

De acuerdo al estudio de la competencia, se ha podido apreciar los

productos ofertados en la zona. Esto permite elaborar un cuadro comparativo

con las cualidades de los proyectos ofertados en la zona.

Productos Ofertados de la Competencia

Raimondi Villa EI  Edificio

Florencia | Torre 1 Las Condes El Mirador
220 Sauce  Kennedy
DATOS DEL PRODUCTO
N° total de departamentos 12 12 12 27 12 10 60
N° departamentos por piso 2 2 2 3 2 2 4
Area promedio x dept (m2) 140 126 178 89 100 96 77
Precio por m2 (s/. /m2) 3701.25 3800 3960.87 3287.63 3300.75 2793.78 2112.33
Precio prom. del inmueble S/.518,175 S/.472,750 S/. 488,250 S/.342,405 S/.330,000 S/.322,606 S/.162,500
N° dormitorios 3 2 3 2 3 3 3
N° bafios 3 2.5 3 2.5 3 3 2.5
Balcdn/terraza Si Si Si si si si Si
Dormitorio servicio Si Si si no no si no
Bafio servicio Si Si si no no si no
N° total de estacionamientos 12 11 12 20 12 8 60
N°® de depdsitos 0 0 0 0 0 6 0
velocidad ventas/mes 1.2 1.0 0.8 2 0.83 1 2.4
ACABADOS
ceramico

Pisos porcelanatoy |laminadoy laminadosy laminadoy nacional porcelanato laminadoy

laminado porcelanato porcelanato porcelanato y laminado ceramico

. 0.30x0.30
austriaco
. ) tablero
. melaminey bajos de )
. tablerode  melaminey . . granito y .

Muebles de cocina ] ) melamine  tablero melamine melamine

granito granito ! muebles

grafito blanco )
bajos
griferia trebol one . L :
. . griferia L. ceramico, porcelanato inodoroy
. Vainsa y piecey . cerdmico . v .

Bafios Vainsa 'y . one piece vy griferia lavatorio de

tablero de tablero ) wellington i

) one piece blanco Vainsa pedestal

marmol granito
AREAS COMUNES

no no no si si no Si
SERVICIOS OFRECIDOS
Caseta de ventas si Si si si si no Si
Departamento Piloto no Si no si si no Si
Vendedores entrenados si si si si si no si
Muestrario de materiales si si si si si no si

Tabla 33. Fuente: ELABORACION PROPIA. Productos Ofertados de la Competencia. 2015
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3.5.6.1 Dimension del Proyecto

La oferta de multifamiliares que se observa, comprende un 71% de

proyectos con 02 departamentos por nivel, un 15% con 03 departamentos y

otro 15% con 04 departamentos por piso.

Numeros de Departamentos por Piso

4.5
4
35
3
25
2
1.5
1
0.5
0
Florencial Raimondi Torre1 LasCondes  VillaEl Edificio  El Mirador
220 Sauce Kennedy

Grafico 34. Fuente: ELABORACION PROPIA. Productos Ofertados de la Competencia. 2015

Por otro lado, se puede clasificar la competencia en 02 tipos:
e Edificios pequefios (10-12 departamentos)

e Edificios grandes (27-60 departamentos)

3.5.6.2 Areas promedio

Se ha tomado solo la oferta tipica de cada proyecto, para efecto del

analisis comparativo de é&reas. No se estdn tomando en cuenta los
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departamentos duplex de Ultimo nivel, los de mayor tamafio ni los mas

pequefios.

La tipologia del departamento segun la oferta promedio, estd compuesta
por 03 dormitorios + estar + 03 bafios + lavanderia + dormitorio de servicio +

bafo de servicio.

Area Promedio de departamentos tipicos (m2)

200
180
160
140
120
100

80
o 140 196

178

100
40 89 96 77

20

Florencial Raimondi Torre1 LasCondes  Villa El Edificio  El Mirador
220 Sauce Kennedy

Grafico 35. Fuente: ELABORACION PROPIA. Areas Promedio departamentos tipicos (m2). 2015

De los datos obtenidos de la competencia, se aprecia que el area
promedio de los departamentos de la zona 115m2 varia entre 89m2 y 140m2.
Este producto constituye el 80% de la oferta y se sigue ofertando el mismo, por

la buena acogida del target.
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3.5.6.3 Precio por m2

Tomando en cuenta la muestra tipica de la oferta de cada proyecto, se
elaboré el comparativo de precio por m2 de area techada. No se ha tomado en
cuenta incrementos de precios por nivel, departamentos con areas libres u

otros aspectos que den valor agregado al departamento.

Precio por m2 (s/. / m2)

4500
4000
3500

3000

2500

200 3 5 3 7

1500 3 3 3 5 5 5

100 2 3
500 I

Florencial Raimondi  Torre 1 LasCondes  VillaEl Edificio  El Mirador
220 Sauce Kennedy

Gréfico 36. Fuente: ELABORACION PROPIA. Precio por m2 (s/./ m2). 2015

=]

=]

=]

Se puede observar que los proyectos Kennedy y ElI Mirador estan
bastante debajo del promedio, esto se debe a que los dos estan recién en
lanzamiento, es decir preventa en planos. En tal sentido si excluimos los dos
proyectos para fin de determinar el precio promedio del mercado, obtenemos

s/. 3,610/m2 para el promedio de los proyectos Florencia I, Vallecito 220, Torre
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1, Las Condes y Villa El Sauce. Siendo la diferencia maxima entre estos de 322
soles/m2.
De acuerdo al estudio de mercado, se puede clasificar en 3 niveles de

precio por m2 promedio:

a. (s/.3,701 - s/.3,960): Florencia |, Vallecito 220 y Torre 1. Estos
proyectos ubicados em la urbanizacion Vallecito.

b. (s/.3,287 — s/.3,300): Las Condes y Villa El Sauce. Estos proyectos
estan cerca de centros comerciales.

c. (s/.2,112- s/.2,793): Edificio Kennedy y El Mirador. Estos proyectos
se encuentran en preventa en planos y estan ligeramente mas

alejados de los demas proyectos.

3.5.6.4 Precio Total del inmueble

El precio total del inmueble varia principalmente de acuerdo a la

ubicacion del proyecto, siendo la urbanizaciéon de Vallecito una de las mas

solicitadas por el target de Arequipa.
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Precio Promedio del Inmueble

s/. 600,000

S/. 500,000

S/. 400,000

S/. 300,000

S/. 200,000

S/. 100,000 5/. ‘

Florencia | Raimondi Torre 1 LasCondes VillaEl Edificio El Mirador
220 Sauce Kennedy

Grafico 37. Fuente: ELABORACION PROPIA. Precio Promedio del Inmueble. 2015

3.5.6.5 Velocidad de ventas

Se observa que el ratio de velocidad de ventas, es mayor en el proyecto
El Mirador, donde al ser un proyecto de grandes areas y de numerosos
edificios ofrecen un producto con varias areas comunes como gimnasio,
jardines y piscina, ademas de ofrecer un precio de pre venta en planos
bastante menor que la competencia. También se aprecia que la velocidad de
ventas promedio es de 1.32 und/mes.

Velocidad de Ventas por mes (und)

2.5

Florencial Raimondi Torre 1 Las Condes Villa El Edificio El Mirador
220 Sauce Kennedy

Gréfico 38. Fuente: ELABORACION PROPIA. Velocidad de Ventas por mes (und). 2015
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3.5.6.6 Servicio de Ventay post venta

SERVICIO DE VENTA'Y POST VENTA

EMPRESA INMOBILIARIA  Florencial ~ "amOndl 001 lascondes ~ VINBEL Edificio 0 dor
220 Sauce Kennedy

Caseta de ventas si si si si si no si

Vendedores entrenados si si si si si no si

Servicio post-venta ofrecido si si no si no no si

Grafico 34. Fuente: ELABORACION PROPIA. Servicio de Venta y Post Venta. 2015

Este indicador nos muestra que tanto la empresa lider Mendieta
Arquitectos Asociados EIRL, que tienen el proyecto de Florencia | en Vallecito,
ofrecen servicio de post venta, asi como otras empresas en el mercado. Esto
nos muestra que seria un factor importante que requiere el target de la zona

para sentirse respaldado.

3.5.7 Matriz de perfil competitivo

Esta herramienta nos permite complementar los datos recabados de la
competencia con un analisis de valoracion de los atributos mas importantes de

acuerdo al criterio del target.

Como base al estudio realizado de la competencia, se pudo escoger los

7 atributos mas preponderantes y el peso ponderado, para poder establecer

esta evaluacion.

e Disefio Arquitectdnico
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Cantidad de departamentos

Distribucion funcional y espacial

Acabados y equipamiento

Beneficios apreciados (bafios, balcdn, cocina amplia, etc.)
Marca

Facilidades complementarias

Se establecio con un puntaje del 1 al 3, para evaluar cada atributo y asi

distinguir sobre lo bueno, regular y malo ofertado en el mercado. De esta

forma, se obtuvieron los siguientes resultados:
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MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO

001: RESIDENCIAL FLORENCIA |

Disefio Arquitectdnico

Cantidad de departamentos

Distribucion funcional y espacial

Acabados y equipamiento

Beneficios apreciados (bafos, balcdn, cocina amplia, etc.)
Marca

Facilidades complementarias

002: Raimondi 220

Disefio Arquitectdnico

Cantidad de departamentos

Distribucion funcional y espacial

Acabados y equipamiento

Beneficios apreciados (bafos, balcdn, cocina amplia, etc.)
Marca

Facilidades complementarias

003: Torre uno-Los Pinos de Vallecito

Disefio Arquitecténico

Cantidad de departamentos

Distribucion funcional y espacial

Acabados y equipamiento

Beneficios apreciados (bafos, balcdn, cocina amplia, etc.)
Marca

Facilidades complementarias

004: Las Condes

Disefio Arquitecténico

Cantidad de departamentos

Distribucidn funcional y espacial

Acabados y equipamiento

Beneficios apreciados (bafos, balcdn, cocina amplia, etc.)
Marca

Facilidades complementarias
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PONDERADO PUNTAIJE
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0.2
0.05
0.15

0.2

0.2
0.05
0.15

1

PONDERADO PUNTAIJE

0.2
0.05
0.15

0.2

0.2
0.05
0.15

1

PONDERADO PUNTAIJE

0.2
0.05
0.15

0.2

0.2
0.05
0.15

1

RESULTADO

R W N WD WwWWw

0.6
0.15
0.3
0.6
0.4
0.15
0.15
2.35

RESULTADO

P P NN W WwWw

0.6
0.15
0.45

0.4

0.4
0.05
0.15
2.20

RESULTADO

R R P WN W W

0.6
0.15
0.3
0.6
0.2
0.05
0.15
2.05

RESULTADO

W FkE N WNWwWWw

0.6
0.15
0.3
0.6
0.4
0.05
0.45
2.55
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005: Residencial Villa El Sauce

PONDERADO PUNTAIJE RESULTADO

Disefio Arquitectdnico 0.2 2 0.4
Cantidad de departamentos 0.05 3 0.15
Distribucién funcional y espacial 0.15 2 0.3
Acabados y equipamiento 0.2 2 0.4
Beneficios apreciados (bafios, balcdn, cocina amplia, etc.) 0.2 2 0.4
Marca 0.05 1 0.05
Facilidades complementarias 0.15 2 0.3

1 2.00

006: Edificio Kennedy

PONDERADO PUNTAIJE RESULTADO

Disefio Arquitectdnico 0.2 3 0.6
Cantidad de departamentos 0.05 3 0.15
Distribucién funcional y espacial 0.15 2 0.3
Acabados y equipamiento 0.2 2 0.4
Beneficios apreciados (bafios, balcon, cocina amplia, etc.) 0.2 2 0.4
Marca 0.05 1 0.05
Facilidades complementarias 0.15 1 0.15

1 2.05

007: El Mirador de la Alameda

PONDERADO PUNTAIJE RESULTADO

Disefio Arquitectdnico 0.2 3 0.6
Cantidad de departamentos 0.05 3 0.15
Distribucién funcional y espacial 0.15 2 0.3
Acabados y equipamiento 0.2 3 0.6
Beneficios apreciados (bafios, balcdn, cocina amplia, etc.) 0.2 3 0.6
Marca 0.05 1 0.05
Facilidades complementarias 0.15 3 0.45

1 2.75

Tabla 35. Fuente: ELABORACION PROPIA. Matriz de Perfil Competitivo. 2015

Los proyectos con mejores atributos del mercado, son reflejados a traves
de la matriz del perfil competitivo. Esta informacion es de gran utilidad para el

andlisis de la competencia y la interpretacién de los resultados.
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3.6 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

3.6.1 Acerca de la poblacién del cercado de Arequipa se pude afirmar que es

superior a los 90,000 habitantes en 12.8 kildmetros cuadrados.

3.6.2 La Densidad poblacional del cercado de Arequipa es de 4806.17

hab/km?2.

3.6.3 El ingreso Promedio Mensual de la PEA ocupada por categoria

ocupacional: Empleador (nuevos soles), es de s/. 2,650.

3.6.4 A nivel de hogares, el nivel socio econémico AB en Arequipa, que es el

gue se apunta, esta conformado por el 17%.

3.6.5 A nivel de personas, el nivel socio econémico AB en Arequipa comprende

el 17.6%.

3.6.6 EI 23.2% del NSE AB vive en departamentos e edificio.
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3.6.7 El promedio general de gasto familiar mensual es de s/. 4,436, mientras

gue el promedio general de ingreso familiar mensual es de s/. 6,123.

3.6.8 El 45.1% del NSE AB son personas dependientes que pueden acreditar

ingresos con boletas de pago, mientras el 11.5% son independientes.

3.6.9 Se usara el enfoque de Estilos de Vida del autor Rolando Arellano, para
poder describir el estilo de vida del mercado meta. Bajo este enfoque, en la
ciudad de Arequipa, nos dirigiremos a los afortunados que son el 3% y a los

progresistas con el 18%.

3.6.10 Los afortunados son los més instruidos y los que poseen el ingreso mas

alto. En su mayoria estan en los NSE A y B.

3.6.11 A los afortunados les gusta comprar, pero razonando cada compra.
Consideran al precio como un indicador de calidad y la marca como un simbolo

de diferencia.

3.6.12 Los progresistas valoran mucho el ahorro, porque el dinero es muy
importante para ellos. Ademas siempre se informan bien y no son facilmente

influenciables en la hora de elegir.

3.6.13 De acuerdo al perfil del target se afirma, que se busca una vivienda con

la finalidad de habitarla con su familia, no para alquilarla o tener un negocio.
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Valorando mucho la proximidad a centros comerciales, mercados, centros de

esparcimiento, colegios, institutos, restaurantes, entre otros.

3.6.14 Al target que se apunta, le interesa la flexibilidad, seguridad y menor
mantenimiento de un departamento en comparacién a una casa independiente.

Disponiendo de ahorros y es sujeto de crédito hipotecario.

3.6.15 La tipologia de vivienda mas exitosa es la de tres dormitorios con la

mayor velocidad de ventas en la zona.

3.6.16 La demanda potencial de viviendas en Arequipa es de 208,325
viviendas. Sin embargo, la demanda efectiva (hogares con intencion y

capacidad de adquirir una vivienda) es de 20,832 viviendas.

3.6.17 Mas de los 2/3 de los arequipefios opinan que los precios de las
viviendas seguiran subiendo en los proximos afios y que adquirir una vivienda

es una buena inversion.

3.6.18 Segun Aurum Consultoria, se tiene 2,878 hogares que desean adquirir

una vivienda entre $100,000 y $300,000.

3.6.19 Conforme al estudio de mercado de CAPECO en la ciudad de Arequipa,
del 06/05/2014, se aprecia que del total de hogares encuestados el 17% esta

interesado en comprar una vivienda. Mientras que el 51.42% esta interesado
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en viviendas con 3 dormitorios y el 10.76% con sélo 2 dormitorios. Ademas que

el 52.89% requiere de 2 bafios y el 31.18% de 3 barios.

3.6.20 Del estudio de mercado de CAPECO, se aprecia que el NSE medio alto

busca bienes inmuebles de un precio promedio de $159,861.

3.6.21 De acuerdo al analisis de competencia, se observa que la oferta en el
mercado esta conformada por 7 proyectos en distintas fases de desarrollo, 4 en
pre venta construccion, 1 venta y 2 pre venta planos. Ademas se puede ver que

las ofertas de los proyectos se dan tanto en planos como en ejecucion.

3.6.22 De acuerdo al posicionamiento de mercado, la empresa Mendieta
Arquitectos Asociados, se posiciona como lider, por sus 8 afios en el mercado.

Esto le permite tener una visién de lo que le gusta al target de la zona.

3.6.23 Una idea interesante a replicar, es la idea basica de Concept Store que
es empleada por el lider. En la cual, se colocan paneles en la fachada de la
construccion principalmente para hacer publicidad en forma fisica y también

para ayudar a las ventas.

3.6.24 Imitando al lider del mercado, se proponen emitir brochures
tradicionales, mencionando informacion especifica del producto, comunicando
con fotografias las ideas clave para poder ofertar el proyecto. Ademas se

implementaran informaciones en la pagina web del proyecto, donde se

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) 32‘4‘61’:2‘;’““

o). PERU

mostrara varias imagenes de cada ambiente del proyecto y detalles

diferenciadores respecto de los demas proyectos de la competencia.

3.6.25 Se implementar4d un sistema para permanecer en contacto con los
compradores. Esto para continuar con la publicidad por recomendacion. Uno de

estos sistemas podria ser las redes sociales como el Facebook o Twitter.

3.6.26 Se observa que la oferta de multifamiliares, comprende un 71% de
proyectos con 02 departamentos por nivel, un 15% con 03 departamentos y

otro 15% con 04 departamentos por piso.

3.6.27 De la informacion de la competencia, se aprecia que el area promedio
de los departamentos de la zona 115m2 varia entre 89m2 y 140m2. Por otro
lado, el precio promedio del mercado, es de s/. 3,610/m2. Mientras que la

velocidad de ventas promedio es de 1.32 und/mes.
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CAPITULO 4: PLAN DE MARKETING

Empleando la informacion recolectada del analisis situacional y estudio
de mercado, se realizara el plan de marketing. Esto a fin de determinar, los
objetivos, tacticas y estrategias para el desarrollo del proyecto. Con esta
informacién producto de pardmetros especificos, que nos brindan datos
puntuales muy importantes para la concepcion del proyecto, tendremos un plan

de marketing sustentado y no sujetos a intuicion.

4.1 Problemas y oportunidades del proyecto

Empleando el modelo de las 5 fuerzas competitivas de Porter y el
andlisis FODA, identificaremos las amenazas y oportunidades del proyecto.
Esto para poder determinar correctamente los objetivos, estrategias y tacticas

del plan de marketing.

Por medio del andlisis del modelo de las 5 fuerzas de Porter, se podra

obtener los parametros competitivos de relevancia para el proyecto. De esta
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forma trazar el camino a seguir, para las medidas a tomar en relacion al
mercado y la competencia. Con la matriz FODA, se conoceran las ventajas y

desventajas del proyecto, lo que servira para optar por la mejor estrategia.

4.1.1 Modelo de las 5 fuerzas competitivas de Porter

a) Nuevos entrantes

La zona de estudio estd compuesta basicamente por casas de un
promedio de 03 pisos, teniendo una nueva incursion de proyectos de 05 a 07
pisos en zonas estratégicas, como es la urbanizacion Vallecito y en el centro de
la ciudad. Otros proyectos que estan saliendo al mercado son los que estan en
los bordes del area de estudio, donde el target los prefiere por su ambiente de

tranquilidad.

Cursos de accion

e La poca presencia de competidores experimentados y calificados en el
mercado, constituye una valla relativamente baja. Esto permitiria al
proyecto que se esta presentando, a poder posicionarse con el target.

e El| poco interés o conocimiento de la competencia, en emplear las

tacticas del marketing, seria un factor importante a aprovechar.
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e Se pondria todo el conocimiento de los profesionales a cargo del
proyecto, para destacar en el mercado y diferenciarnos de la
competencia.

e Enfocarse en las caracteristicas que busca el mercado meta y

destacarlas en todas las formas de publicidad que se empleen, seria una

forma de posicionarnos en el mercado.

b) Productos sustitutos

Un producto alterno que ofrece el mercado, es el de alquiler de
departamentos y casas. Esto no seria un gran impedimento, puesto que el
presente proyecto se dirige a un target de estrato AB, el cual esta en

condiciones de poder adquirir un inmueble.

Cursos de accion

e Aprovechar que la cultura de tener una vivienda propia esta bien
arraigada, para poder destacarlo en todas las campafias publicitarias
donde se destaque nuestro proyecto.

e Enfatizar que los bancos estan dando facilidades para poder acceder a
un crédito hipotecario y sobre las tasas convenientes que estan

ofreciendo a las personas que pretenden adquirir un bien.
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e Destacar sobre la seguridad adicional que ofrece poder vivir en una
vivienda con porteria y camaras de seguridad, que es la diferencia de

vivir en una vivienda independiente y tradicional.

c) Poder de negociacion con los proveedores

Debido a que los proyectos ejecutados en la zona son pequefios y
medianos, el poder de negociacion con los proveedores es mayor. En el area
de influencia existen proveedores de distintos tamafios grandes, medianos y

pequerios, que forman parte del negocio inmobiliario y de la construccion.

La gran mayoria de las empresas que manejan proyectos de
construccion en la zona sé6lo manejan un proyecto a la vez, por lo que el poder
de negociacion con los proveedores es bajo. En tal sentido, las empresas

grandes que decidieran invertir tendrian una ventaja en este sentido.

Cursos de accion

e Se Dbuscaria poder negociar con los proveedores teniendo en
consideracion la magnitud del proyecto. Para esto el area de proyectos
daria a conocer la dimensién del proyecto y las perspectivas de
continuar laborando en el mercado inmobiliario de la zona.

e Se debera aprovechar la experiencia con el sindicato en las obras de

construccion, para poder manejarlo de la mejor manera.
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d) Poder de Negociacion de los Clientes

El poder de negociacion de los clientes aumenta generalmente con el
NSE de los mismos, puesto que normalmente estan bien informados e intentan
siempre sacar ventaja para poder obtener un mejor precio 0 mayores

beneficios.

Cursos de accion

e En un marco de crecimiento econémico y de incremento de la demanda,
la negociacion que se realice con los clientes debera ser con serenidad,
sin precipitarse de acceder a presiones de los clientes.

e Es necesario saber usar todas las caracteristicas del perfil de nuestro
target y poder emplearlo convenientemente en la hora de promocionar
nuestro producto.

e Es muy importante poder contratar un personal de ventas calificado, que
sepa de resaltar las cualidades del proyecto y lo que busca el mercado
meta. Ademas de saber no acceder facilmente a las presiones de los
clientes.

e EI| material de publicidad a emplearse debera ser explicito, didactico y
completo, de forma que el publico al que se dirige el proyecto pueda
entender facilmente las bondades que se ofrecen y se wvuelva una
fortaleza, en vez de una debilidad si es que no fuese lo suficientemente

claro.
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e Es necesario saber y dar a conocer las caracteristicas diferenciadoras
del proyecto. Convirtiéndose en las cualidades que el mercado meta

decidiran por el producto ofrecido.

e) Rivalidad competitiva del mercado

Se distingue que el mercado estd en crecimiento, habiendo pocas
empresas de gran envergadura, se distingue una rivalidad baja; sin embargo,
esta situacion podria cambiar al haber la posibilidad que empresas grandes se

interesen en las rentabilidades de los proyectos de la zona.

Cursos de accion

e Es muy importante poder diferenciarse del resto de la competencia, que
la calidad ofrecida sea relacionada con la marca de la empresa. De esta
forma el mercado meta, tendra en sus mentes la relacion entre la marca
de la empresa y la buena calidad ofrecida al mercado.

e La empresa Mendieta Arquitectos Asociados EIRL, tiene experiencia en
el mercado de desarrollando varios proyectos. Esta empresa hizo de su
marca que sea reconocida por la calidad de acabado, lo que les permite
distinguirse en el mercado. Por este motivo, es de crucial importancia,
gue el producto ofrecido se distinga por la calidad del mismo.

e Una manera interesante de diferenciarse, es poder cubrir las

expectativas y necesidades que el mercado meta aun las empresas de
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la zona no lo estan cubriendo, como estar en la vanguardia de disefios
arquitectonicos y sofisticaciones que gusten a los posibles compradores,

diferenciandolos de los demas.

4.1.2 Analisis FODA

Matriz de evaluacion de factores externos (MEFE)

a) Oportunidades del proyecto

1. La mayoria de proyectos ofrecidos en la zona, carece de calidad
arquitectonica, factor que si el proyecto ofreciese seria diferenciador
ante los demas de la competencia.

2. Baja oferta de proyectos multifamiliares de la zona, lo cual nos permite
destacar las ventajas de un tipo de vivienda de similares caracteristicas.

3. Se cuenta con competencia de vendedores poco adiestrados.

4. Falta de interés de la competencia para ampliar y mejorar la inversion en
publicidad y ventas.

5. La mayoria de empresas que se encuentran en el mercado, son
pequefas y que la experiencia que poseen son las que realizaron en una
obra similar; sin embargo, carecen de conocimiento de marketing, que
les permitiria resaltar sus cualidades, minimizando sus defectos.

6. La ubicacion del proyecto que se propone, tiene la ventaja de estar

proximo a centros comerciales, supermercados, restaurantes,
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universidades, colegios, gimnasios, facil de acceder por avenidas
grandes y zona protegida por camaras de seguridad y vigilancia
permanente.

7. Desarrollo comercial en alrededores de la zona y proyeccion para
nuevos proyectos.

8. El publico al que se dirige este proyecto, estd compuesto por familiares o
amistades que viven en la zona y personas que les gusta las facilidades
de acceso a los centros comerciales y demas lugares que valora el

target.

b) Amenazas del Proyecto

1. Aumento de oferta en el mercado y de empresas competidoras.

2. Se cuentan con barreras bajas para que ingrese nuevos competidores.

3. Cabe la posibilidad de que ingresen empresas grandes al mercado.

4. Se tiene un aumento paulatino de la calidad ofertada por los diversos
proyectos, tanto en acabados como en areas comunes.

5. Aumento de transito de la poblacién por inmediaciones del proyecto.

4.2 Objetivos del Plan de marketing

Los objetivos del presente proyecto se describen a continuacion:

4.2.1. Crearun producto que nos genere la mayor rentabilidad.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) 32‘4‘61’:2‘;’““

Dl PERU

4.2.2. Estar considerados entre uno de los cinco mejores proyectos
inmobiliarios de todo el ambito del desarrollo.
4.2.3. Lograr que nuestros clientes sean el mejor canal de promocién de

nuestro producto.

4.3 Estrategia de Marketing

4.3.1 Definicién del Mercado: Segmento

Teniendo los segmentos del mercado, se procedi6 a analizar los

mismos, mostrando sus caracteristicas, comportamientos y habitos de

consumo. Esto para poder identificar las necesidades de cada grupo.

Habiendo realizado la segmentacion de acuerdo al nivel socioecondmico

de la poblacidn, se reitera que el presente proyecto se dirige al nivel A'Y AB.

4.3.2 Mercado al que va dirigido: Target

4.3.2.1 Definicion de nuestro Target

De acuerdo a la segmentacion realizada, definiremos nuestro Mercado

Meta, el segmento comprendido entre el NSE A y el NSE AB. Este grupo de
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personas tiene ingresos superiores a los s/. 6,000 y no poseen dificultades
econdmicas. Ademas, cuentan con todos los servicios de telefonia, agua,

desague, internet, cable y vehiculo propio.

La estructura familiar, usualmente esta conformada por 4 a 5 miembros,
ambos padres aportantes dependientes y con instruccion superior. Siendo que
la gran mayoria de nuestro publico objetivo, estd acostumbrado a vivir en

lugares con 6 a 7 ambientes y 2 a 3 bafios.

4.3.2.2 Reason Why del Target

Segun las caracteristicas encontradas de nuestro target, los principales

motivos que les motivarian a una compra de una vivienda son:

e La buena ubicacién del proyecto, que permite acceder a centros
comerciales, supermercados, colegios, universidades, avenidas
principales y lugares de esparcimiento. En tal sentido, nuestro target
quiere estar integrado al entorno de la comunidad del que forma parte.

e Se debera considerar en el disefio del producto, el nUmero de bafios y
dormitorios, puesto es valorado por el target.

e Como nuestro target suele poseer uno o dos vehiculos, se debera incluir

el nimero de estacionamientos suficientes.
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4.3.2.3 Ubicacién del Target

Por las caracteristicas ya definidas en la presente tesis del segmento al
cual nos dirigimos, se aprecia que el target tiene acceso cotidiano al internet,
por lo cual lo encontraremos en redes sociales, blogs, noticias, farandulas, vida

social, amenidades y por correo electrénico.

Se aprecia que las personas ubicadas en este grupo al cual nos
dirigimos, labora en importantes empresas de la ciudad y accede a los
beneficios y lugares de esparcimiento como clubs, playas, supermercados y
restaurants exclusivos de la ciudad de Arequipa. Ademas, este mercado meta,
tiene acceso a ferias inmobiliarias, revistas especializadas o anuncios que se

ofrecen en lugares exclusivos.

4.3.3 Posicionamiento en el Mercado

Definicion a seguir

Luego del resultado de la segmentacion realizada y la eleccién de

nuestro target, se buscard el siguiente posicionamiento en la mente de

nuestros compradores en potencia:

Empresa
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Destacard nuestra empresa como moderna, a la par con la tecnologia
del mercado, que respeta las normas de construccién, brinda seguridad a sus
clientes, es especializada en los NSE A Y AB y sus productos son de calidad y

garantia.

Producto

El producto a ofrecer, deberd satisfacer a los clientes en sus
requerimientos de confort, modernismo, ambiente tranquilo y seguro, ademas

de estar proximo a centros de servicio y demas facilidades.

4.3.4 Diferenciacién e innovacion

Una caracteristica propia del proyecto que se plantea es la de ofrecer un
area comun de piscina y minimarket, ademas de tener seguridad en camaras
de \vigilancia y de portero para control de ingreso. Esta caracteristica
complacera al target tanto en privacidad al ser un condominio cerrado como en
exclusividad que es lo que busca en publico objetivo, convirtiéendose en el

Reason Why diferenciador para elegir nuestro producto.

Otra forma de poder satisfacer el target, es poder dejar a eleccién el
nivel de acabados que puedan requerir, esto aportando un monto adicional. De

esta forma sera un punto que marque la diferencia.
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4.4 Téacticas de Marketing: Producto, Precio, Promocién y Plaza

4.4.1 Producto

a) Definicion

Identificacion del proyecto

El proyecto esta conformado por dos etapas, la primera etapa que es la
cual desarrollaremos en la presente tesis, esta a su vez conformada por 04
edificios multifamiliares de 06, 10, 11 y 12 pisos. Este proyecto se dirige al NSE
A y NSE AB, y brinda a su publico objetivo, poder vivir en una zona segura, de
facil acceso a todas las comodidades que estan acostumbrados, disefio

moderno, condominio cerrado y exclusivo.

Los profesionales envueltos en el desarrollo del presente proyecto, son
de experiencia y alto nivel, que garantizan un producto de buenos acabados y

disefios modernos.

El presente proyecto contempla departamentos tipicos que cuenten con
sala, comedor, terraza tipo balcones, cocina, patio de lavanderia, dormitorio de
servicio, bafio de servicio, bafio de visitas, 01 dormitorio principal con bafio

independiente y dos o tres dormitorios secundarios con un bafio compartido.
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Perspectiva del Proyecto Los Robles

Fuente: ELABORACION PROPIA. Perspectiva del proyecto Los Robles. 2015

Acabados:

Planta Tipica de las torres A, B, Cy D.

Sala Comedor:

e Pisolaminado color cerezo
e Contra z6calo de madera h=10cm
e Muros de departamentos tarrajeados, empastados y pintados en latex

e Muros de s6tanos solaqueados

Cocina;
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e Piso Ceramico Celima Cemento Gris 40x40cm, con ceramico Celima
Pirita Blanco 40x40cm para pared hasta 2.10m de altura.

e Lavadero de acero inoxidable de 01 poza marca Record

e Criferia marca Trébol modelo Toscana-Monoblock

e Repostero bajo y alto, modelo Standard, en melamine blanco con tablero

de granito Negro Aracruz.

Patio lavanderia:

e Piso ceramico Celima Cemento Gris 40x40cm, con Contra zécalo de
h=10cm.

e Pared solaqueada, empastada y pintada en latex.

e Lavadero marca Trébol modelo Amazonas.

e Llaves esféricas (agua fria y caliente).

Dormitorios:

e Piso laminado color Cerezo marca altek.
e Contra z6calo de madera h=10cm.
e Pared solagueada empastada y pintada en latex.

e Closet con puertas de melamine blanco.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




TENES,
< Ry

Ditc PERU

R
5+ fll.% | UNIVERSIDAD
TESIS PUCP - y | CATOLICA

SSHH de visita:

e Piso Porcelanato Celima Hueso Pulido 40x40cm.

e Contra z6calo Porcelanato Celima Hueso Pulido 40x40cm de 10cm.

e Inodoro marca Trébol modelo one piece advance Plus Blanco.

e Griferia marca Vainsa Minimalista Lever Alta Cromo.

e Bowl Vessel FV Vivaldi Blanco o similar sobre tablero enchapado em
madera.

e En la entrega no se incluyen espejos, cortinas de ducha ni accesorios de

bafio tipo jaboneras ni toalleros.

SSHH Principal:

e Piso Porcelanato Celima Carrara celeste 40x40cm y z6calo (enchapado
hasta 2.10m) de Porcelanato Celima Hueso Pulido 40x40cm.

e Inodoro marca Trébol One Piece Advance Plus Blanco.

e Criferia marca Trébol, mezcladora modelo Toscana de 8.

e Tinas de fibra de vidrio de color blanco.

e Tablero de polvo de marmol blanco.

e No se incluir4 espejos, cortinas de bafio, jaboneras ni toalleros.

SSHH. Secundario:
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e Piso cerdmico Celima Stone Beige 40x40cm con ceramico Celima Stone
Beige 40x40cm para pared hasta 2.10m de altura y con detalle de

pepelma beige 15x30cm.

Dormitorio de servicio:

e Piso ceramico Celima Granilla Blanco 30x30cm.
e Contra z6calo ceramico Celima Granilla Blanco 30x30cm de h=10cm.

e Pared tarrajeada y pintada en latex.

SSHH de servicio:

e Piso ceramico Celima Granilla Blanco 30x30cm.

e Contra z6calo ceramico Celima Granilla Blanco 30x30cm de h=10cm.

e Pared solaqueada y pintada en latex, enchapada con ceramico en la
zona de la ducha de h=10cm.

e Inodoro marca Trébol modelo Rapidjet color blanco.

Ventanas:

e Marco de aluminio con vidrio crudo de 6mm.

e Las mamparas seran de vidrio templados de 8mm.
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Puertas:

e Puerta principal de madera maciza para recibir refuerzo horizontal
central tipo Cantol, ruteada 02 caras.
e Puertas interiores de madera.

e Chapas marca Black&Decker modelo Geo.

Instalaciones Sanitarias y Eléctricas:

e EIl departamento estd preparado para colocar Therma en el patio de la

lavanderia.
e Se considera tuberia de PVC para agua caliente.
e Eltablero eléctrico llevara llaves electromagnéticas.
e Lostomacorrientes seran dobles.

¢ Interruptores y tomacorrientes marca BTicino modelo modus plus.

Balcones:

e Piso cerdmico Celima Pirita Gris 40x40cm.

Terrazas:

e Piso cerdmico Celima Pirita Gris 40x40cm.

e Contra z6calo ceramico Celima Pirita Gris 40x40cm de h=10cm.
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Otras caracteristicas:

e Ascensores con capacidades para 12 personas (MP ascensores) desde
el primer piso hasta el piso superior.

e Pasadizos y escaleras comunes enchapadas con maydlicas de alto
transito.

e Puerta de madera para ingreso a los estacionamientos

e Conexiones y medidores de luz independientes para departamentos y
areas comunes.

e Medidores de agua privados e independientes para departamentos y
areas comunes.

e Porteria de ingreso y camaras de seguridad.

b) Presupuesto para el desarrollo del producto (US $)

Se describe a continuacion el presupuesto que se estimé para el

desarrollo del proyecto. Para este calculo, se han considerado los ratios

promedios del mercado.
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Presupuesto estimado para la Elaboracion del Proyecto

PROYECTOS 165,723
CANT P.U. [RATIO PARCIAL 1GV 18% TOTAL
Proyecto de Habilitacion Urbana 6,556 m2 0.805/m2 5,900 1,062 6,962
Arquitectura 12999 m2 1875/m2 43,090 7756 50,846
Estructuras 22999 m2 167 5/m2 38489 6,024 45393
Sanitarias 22999 m2 0.995/m2 12738 4093 26,831
Eléctricas 28m? 053%/m2 12,109 2,180 14,288
Seguridad Integral 12999 m2 0.295/m2 6,727 1211 7938
Estudios (Suelos, EI4, EIV y Otros) 22,999 m2 0.115/m2 2,422 436 2,858
Otros Proyectos 12999 m2 0.055/m2 1076 194 1270
Factibilidades 1 7813 7513 1424 9337
[ToTAL PROYECTOS 140443 5,280 165723
Tabla 36. Fuente: ELABORACION PROPIA. Presupuesto estimado para la Elaboracion del Proyecto.
2015

c) Presupuesto para ejecuciéon del proyecto (US $)

Se describe a continuacion el presupuesto para la ejecucién del
proyecto. Para lo cual se tomé en consideracion el area techada total de

17,472.99m2.
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Presupuesto para Ejecucién del Proyecto

) PRESUPUESTO
ITEM DESCRIPCION
TOTAL $ RATIO
1 ESTRUCTURAS 3,132,124.01 179.26
10 OBRAS PROVISIONALES 83,966.07 4.81
20 SEGURIDAD Y MEDIO AMBIENTE 77,100.37 4.41
30 SERVICIOS 40,568.13 2.32
40 MOVILIZACION DE EQUIPO Y ENCOFRADO 47,889.84 2.74
50 TOPOGRAFIA 55,549.11 3.18
60 TRANSPORTE VERTICAL Y HORIZONTAL 112,044.19 6.41
70 LIMPIEZA PERMANENTE Y ELIMINACION DE EXCEDENTES 17,761.69 1.02
80 DEMOLICION Y EXCAVACION MASIVA 113,102.37 6.47
90 EXCAVACION MANUAL, ACARREO Y RELLENO 66,314.67 3.80
110 CONCRETO SIMPLE 107,240.11 6.14
120 CONCRETO ARMADO 814,561.04 46.62
130 ENCOFRADO 389,902.34 22.31
140 ACERO 733,836.80 42.00
160 OTROS CONCRETO 18,415.01 1.05
180 TABIQUERIA SECUNDARIA - -
190 TABIQUERIA PRINCIPAL 453,872.27 25.98
2 ARQUITECTURA 594,421.15 31.51
200 COBERTURA DE PASTELERO 16,337.36 0.94
210 TARRAJEOS, REVOQUES Y ENLUCIDOS 247,527.86 14.17
220 SOLAQUEO 64,154.18 3.67
230 CONTRAPISOS, REVESTIMIENTOS, OTROS ALBANILERIA 42,877.12 2.45
240 REMATES DE ALBANILERIA - -
250 PISOS DE CONCRETO 19,003.97 1.09
260 ENCHAPES DE PISOS Y PAREDES 160,674.90 9.20
270  |ADICIONALES 43,845.76 2.51
3 INSTALACIONES ELECTRICAS 194,912.49 11.16
370 INSTALACIONES ELECTRICAS 194,912.49 | 11.16
4 INSTALACIONES SANITARIAS 211,499.89 12.10
440 INSTALACIONES SANITARIAS 211,499.89 | 12.10
TOTAL COSTO DIRECTO | 4,132,957.54 | 236.53 |
GASTOS LICENCIAS DE CONSTRUCCION UNIDAD CANTIDAD P.U. () TOTAL
Certificado de pardmetros urbanisticos (7.53%UIT) glb 1 92.03 92.03
Revisién de Anteproyectos (0.25%V0+1.33UIT) glb 1 13,820.33 13,820.33
Licencia de obra nueva (2.68%V0+3.06%UIT) glb 1 130,765.43 130,765.43
Certificado finalizacidén obra y zonificacién (0.11UIT) glb 1 134.44 134.44
Certificado de Numeracién (4.84%) glb 1 74,949.50 74,949.50
Pago a SERPAR (2% Valor de obra) % 1 97,558.23 97,558.23
TOTAL DE GASTOS DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION $317,319.98
TITULACION UNIDAD CANTIDAD P.U. ($) TOTAL
Declaratoria de fabrica
Derecho de tramite (0.13%VO) 0.13% 4,877,911.71 6,341.29
Carpeta (1.33%UIT) 1.33% 3,850.00 51.21
Independizacién y reglamento interno
Departamentos und 110 38.10 4,190.48
Estacionamientos und 101 12.70 1,282.54
Otros Gastos
Gastos Notariales glb 1 1,650.79 1,650.79
TOTAL TITULACION $13,516.30
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GASTOS ADMINISTRATIVOS/OFICINA UNIDAD  CANTIDAD P.U. ($) TOTAL
Gastos Legales mes 2.00 349.21 698.41
Gastos Administracion mes 9.00 682.54 6,142.86
Gastos Contabilidad mes 9.00 571.43 5,142.86
Alquiler de oficina mes 9.00 317.46 2,857.14
Gastos Varios (agua, luz, teléfono, internet) mes 9.00 5,200.00 46,800.00
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS $61,641.27
GASTOS BANCARIOS UNIDAD CANTIDAD P.U. ($) TOTAL
Comision por Estructuracién 6% CD und 6.00% 4,877,911.71 292,674.70
Comisién Cartas Fianza glb 1.00 8,095.24 8,095.24
Gastos Financieros glb 1.00 349.21 349.21
Tasacion glb 1.00 317.46 317.46
Inspectores de Avance de obra mes 9.00 476.19 4,285.71
TOTAL DE GASTOS BANCARIOS $305,722.32|
OTROS EGRESOS (Especificar) UNIDAD  CANTIDAD P.U. ($) TOTAL
Pago diferencia de IGV 5,555.56
Post Venta glb 1.00 5500 5,500.00
TOTAL OTROS EGRESOS $11,055.56
COSTO TOTAL DE DESARROLLO DE PRODUCTO (US $) $5,587,167.14

Tabla 37. Fuente: ELABORACION PROPIA. Presupuesto para Ejecucion del Proyecto. 2015
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Grafico 39. Fuente: ELABORACION PROPIA. Planta Tipica Del Proyecto Sectorizado. 2015
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4.4.2 Promocion

Mix de Promocién

a) Ventas Personales:

a.1) Primero se definira las caracteristicas de la fuerza de ventas

La fuerza de ventas que participara en el presente proyecto, estara
compuesta de 03 vendedores de experiencia, que han participado en ventas
de proyectos similares. El principal objetivo de la fuerza de ventas es
contactarse con los compradores potenciales, destacando las bondades del

proyecto y las caracteristicas que mas aprecia el target.

En cuanto se dé la separacion del departamento, la fuerza de ventas
hard un seguimiento del proceso de venta con las entidades financieras, esto
para dar solucién pronta a cualquier tramite que se precise, hasta el

otorgamiento del crédito hipotecario.

a.2) Métodos de control y seguimiento

Al ser un personal de experiencia en la empresa, la forma de

supervisarlos serd mediante reuniones semanales, para que ellos expongan
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sus cuadros de datos de los clientes potenciales y del seguimiento a los

mismos.

b) Publicidad

Se realizara directamente por la empresa, basado en la experiencia

pasaday ademas se buscara alguna innovacion.

b.1) Publicidad Escrita

Se utilizara la publicacién dominical en el diario “El Pueblo”, que es el
de mas venta en la ciudad de Arequipa. El aviso sera a media pagina a
colores hasta llegar a la pre-venta minima, luego se evaluara si se disminuye
de tamafio. Ademas se anunciard en revistas inmobiliarias de distribucion

gratuita en supermercados y restaurantes de moda.

b.2) Publicidad Radial

Como nuestro mercado meta no escucha mucho radio, entonces no se

contara con este servicio.

b.3) Publicidad Impresa
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Se imprimir4 flyers y dipticos y se distribuira en lugares publicos
bastante frecuentados como restaurantes, clubs privados y centros

comerciales.

b.4) Publicidad en Paneles

Se colocara un panel publicitario con un tamafio aproximado de 12m2

en obra con informacion de los departamentos y teléfonos de contactos.

b.5) Publicidad en Televisién

No se esta considerando la publicidad por medio de television.

b.6) Publicidad en Internet

Este proyecto contara con anuncios via pagina web de la empresa, se
contard con una cuenta Facebook, donde se detallen los datos mas
resaltantes que valore nuestro target. Este sera un medio muy usado en el
presente proyecto, donde se los vendedores envien la informacion solicitada
por los clientes y acuerden una cita para mostrarles el proyecto. Ademas la
Gerencia del proyecto supervisara que sea una herramienta de facil acceso

y satisfaga las expectativas del cliente.

c) Publicidad a través de Relaciones Publicas
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No se contard con un &rea de Relaciones Publicas, pero si el tema

comercial serd llevado directamente por la Gerencia de la empresa.

4.4.3 Precio/Forma de pago/Financiamiento

Para poder determinar el precio de los departamentos del presente
proyecto, se procedio a realizar una evaluacion multicriterio usando 05 obras
de la competencia, de caracteristicas semejantes. En dicha evaluacion, se
tomd en cuenta los siguientes criterios: Disefio, Acabados, Exclusividad y
Seguridad. Por lo cual, mediante el uso de esta metodologia, se ha obtenido

un precio promedio por m2 de area techada de s/. 3,600.

Gréfico para determinar el Precio del Proyecto

2.5

15

Evaluacién

0.5

5/.3,287.63 5/.3,300.75 §/.3,701.25 §/.3,800.00 5/.3,960.87
Grafico 40 Fuente: ELABORACION PROPIA. Gréafico para determinar el Precio del Proyecto. 2015

De acuerdo al estudio de mercado, se obtuvo que los departamentos

mas caros bordean los s/. 4,000, siendo éstos los que mejores acabados
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tienen y mejor ubicacién poseen. Para el presente proyecto, se plantea
distinguirse por una excelente ubicacién, buenos acabados valorados por el
target y lugares de uso comun que valoren mucho nuestro publico objetivo.
Es de este modo, que se plantea ingresar al mercado con un precio por
metro cuadrado de $1,500, que en su equivalente a nuevos soles, se obtiene
alrededor de los s/.4,800. Recordando que el incremento del dolar durante el

2015, contribuy6 a un reajuste del precio por metro cuadrado.

Por otro lado, mencionar que para fines de andlisis se esta
considerando un precio por metro cuadrado estandar sea en altura como

durante las pre-ventas.

4.4.4 Plaza

a) Definicién de la Plaza

Se colocara una caseta de ventas en el area de retiro del terreno donde
se realizar4 el proyecto. Como el target al cual nos dirigimos le gusta la
exclusividad y distincién, la caseta de ventas contara con un piloto para que
el cliente pueda ver claramente los buenos acabados que se emplearan en

los departamentos.

El presupuesto de las partidas de Promocion, Fuerza de Ventas y

Caseta de Ventas se presenta a continuacion:
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Presupuesto de partidas de Promocion, Fuerza de ventas y caseta de ventas

PUBLICIDAD Y VENTAS 1,036,724
CANT P.U. [RATIO PARCIAL 16V 18% TOTAL

Material Grafico (Brochures, Planos, etc) 29,286,000 0.10% 20,286 5271 34557
Material Audia Visual 29,286,000 0.25% 13215 13,179 86,394
Avisos en Prensa 29,286,000 100% 292 860 52715 345,575
Eventos 29,285,000 0.09% 26,357 4744 31102
Maquetas 29,286,000 0.02% 5,857 1,054 6,811
Paneles en vias plblicas 25,286,000 0.23% 67,358 12124 19482
Mantenimiento y limpieza - Sala de Ventas y Filoto 25 286,000 0.08% 23428 417 27,646
Luz, agua y teléfona - Sala de Ventas y Piloto 29,286,000 0.18% 52715 0,480 62,203
Guardiania - ala de Ventas y Piloto 25 286,000 0.18% 52,715 0489 62,203
Merchandising 29,286,000 0.02% 5,857 1,054 6,811
Manejo de Marca 29,285,000 0.15% 43929 7507 51,836
Otros Gastos 29,286,000 0.20% 58572 10,543 69,115
Ventas y Comisiones 29,286,000 0.50% 146,430; 26,357 172,787
|TOTM PUBLICIDAD Y VENTAS 3.00% §78,580: 158,144 1,036,724

Tabla 38. Fuente: ELABORACION PROPIA. Presupuesto de partidas de Promocion, Fuerza de ventasy
Caseta de ventas. 2015

45 Pronodstico de la Velocidad de venta

Cabe mencionar que con el estudio de mercado realizado, se pudo
determinar la velocidad de ventas promedio. Esto se realizO conociendo los
meses de inicio y fin de ventas de los proyectos en estudio. De esta forma se
obtuvo que la velocidad promedio de ventas es 1.3 dep/mes. Siendo de casi 3
dep/mes el proyecto que mas indice de ventas posee. Sin embargo; en el
presente proyecto se plantea captar la mayoria del target, satisfaciendo sus
expectativas de bien futuro. En tal sentido, se plantea tener un ratio de ventas
gue varie de 3 dep/mes hasta 5 dep/mes, siendo mayor cuando empiece la

construccion.
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Se observa que existe una necesidad de vivienda y que los proyectos
mas vendidos son los que mas areas comunes ofrecen. Ademas los acabados
y un buen disefio es lo que marca la velocidad de ventas de los proyectos
estudiados. De esta forma, se desprende también del estudio de mercados,
gue los proyectos desarrollados en lugares que el target valore, seran los que

tengan una mayor velocidad de ventas.
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4.6 CONCLUSIONES DEL PLAN DE MARKETING

4.6.1 Producto del estudio de mercado, se obtuvo que la zona de estudio esta
compuesta basicamente por casas de un promedio de 03 pisos, teniendo una

nueva incursion de proyectos de 05 a 07 pisos en zonas estratégicas.

4.6.2 Se aprecia que para nuestro target, la oferta mas valorada es la que
tenga buena ubicacion, buenos acabados y areas comunes que los distingan

de su entorno.

4.6.3 Debido a la poca presencia de competidores experimentados y calificados
en el mercado, permite que empresas con suficiente know how puedan

posicionarse en el mercado.

4.6.4 El presente proyecto, se destacara las caracteristicas que aprecia mas el
target y resaltarlas con un correcto plan de marketing, esto diferenciara al

proyecto planteado de la competencia que no lo realiza.
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4.6.5 Se plantea también poder contratar un personal de ventas calificado, que
sepa de resaltar las cualidades del proyecto y lo que busca el mercado meta.
Puesto que la competencia so6lo cuenta con vendedores sin mucha experiencia.

Ademas de saber no acceder facilmente a las presiones de los clientes.

46.6 La mayoria de proyectos ofrecidos en la zona, carece de calidad
arquitectonica, factor que si el proyecto ofreciese seria diferenciador ante los

demas de la competencia.

4.6.7 La baja oferta de proyectos multifamiliares de la zona con nuevas areas
comunes que den un status diferenciador al target, lo cual nos permite destacar

las ventajas de un tipo de vivienda de similares caracteristicas.

4.6.8 Por medio del estudio de mercado, se pudo observar la falta de interés de

la competencia para ampliar y mejorar la inversién en publicidad y ventas.

4.6.9 La ubicacion del proyecto que se propone, tiene la ventaja de estar
proximo a centros comerciales, supermercados, restaurantes, universidades,
colegios, gimnasios, facil de acceder por avenidas grandes y zona protegida

por camaras de seguridad y vigilancia permanente.

4.6.10 Desarrollo comercial en alrededores de la zona y proyeccion para
nuevos proyectos. Factor que revalorizaria los inmuebles adquiridos de nuestro

target, teniendo en cuenta que éste esta siempre bien informado.
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4.6.11 Se pudo observar que debido a las barreras bajas del mercado, podria

permitir que sea de facil acceso para nuevos competidores.

4.6.12 Se apunta a estar en la mente de nuestro target y que cuente con
buenas recomendaciones de los mismos clientes hacia sus familiares y

amistades, que constituyen una gran forma de posicionarse en el mercado.

4.6.11 Teniendo en claro el segmento de mercado al cual nos dirigimos, se
conoce los lugares donde més frecuenta nuestro mercado meta, de esta forma

incidir mas con el marketing para llegar hacia ellos.

4.6.12 La fuerza de ventas que participara en el presente proyecto, estara
compuesta de 03 vendedores de experiencia, que han participado en ventas de
proyectos similares. El principal objetivo de la fuerza de ventas es contactarse
con los compradores potenciales, destacando las bondades del proyecto y las

caracteristicas que mas aprecia el target.

4.6.13 Por medio de la evaluacion multicriterio, se pudo determinar el precio
promedio por m2 del mercado. Teniendo en claro este precio guia, se pudo
establecer el precio por m2 de los departamentos ofertados en el presente
proyecto, considerando las cualidades que valora el target y por la que pagaria

lo ofrecido.
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4.6.14 Por medio del estudio de mercado, se obtuvo la velocidad de ventas
promedio. Teniendo en claro este parametro y que los vendedores de la
competencia son poco capacitados, se establecié la velocidad de ventas del

proyecto, considerando que se contrataran vendedores con experiencia.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) gz_:_\gﬁgﬁmo
U

E=lc PERI

CAPITULO 5: FLUJO PROYECTADO

Se presentarq a continuacion la lista de cuadro de areas, factibilidad,

plazos, flujo integral, proyeccion de ingresos, proyeccion de egresos, flujo de

caja operativo y estado de ganancias y pérdidas.

Nombre del Proyecto: Los Robles

5.1 Cuadro de Areas

Ver ANEXO N°01

5.2 Factibilidad

Ver ANEXO N°02
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5.3 Plazos

Ver ANEXO N°03

5.4 Flujo Integral

Ver ANEXO N°04

5.5 Proyeccion de Ingresos

Ver ANEXO N°05

5.6 Proyeccion de Egresos

Ver ANEXO N°06

5.7 Flujo de Caja Operativo

Ver ANEXO N°O7

5.8 Estado de Ganancias y Pérdidas

Ver ANEXO N°08
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5.9 CONCLUSIONES DEL FLUJO PROYECTADO

5.9.1 En el presente proyecto se tiene un aporte de los inversionistas de
$4°875,000. Siendo la devolucion a los mismos de $10°364,635, por ende su

utilidad seria de $5°489,634.51.

5.9.2 Se obtuvo una TIR mensual del proyecto de 2.98% y una TIR anual de

42.29%.

5.9.3 Del flujo de caja operativo elaborado para el presente proyecto, se obtuvo
gue el aporte de los inversionistas se da desde el inicio hasta el octavo mes, de

los 47 meses totales que dura el proyecto.

5.9.4 La devolucion del aporte de los inversionistas se inicia del mes 24 de
duracion del proyecto y va hasta el mes 29. A partir del cual los inversionistas

empiezan a recibir las utilidades del proyecto, el cual culmina en el mes 33.
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5.9.5 El financiamiento bancario del proyecto, se inicia en el mes 14 y culmina
en el mes 23. Mientras que el pago al banco se inicia en el mes 24 y termina en

el mes 33.

5.9.6 Del flujo de caja operativo del proyecto, se aprecia que la TIR mensual de
los promotores es de 2.67% y la TIR anual es de 37.11%. De esta forma se
puede observar que el proyecto es rentable, puesto que el porcentaje obtenido

es mayor al promedio que se encuentra en el mercado.

5.9.7 Del estado de ganancias y pérdidas, se obtuvo que la utilidad después de
impuestos es de $5°669,968. Mientras que el margen neto sobre ventas es de

19% y el margen neto sobre costos de 27%.
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ANEXOS

ANEXO 01: Cuadro de Areas

ANEXO 02: Factibilidad

ANECO 03: Plazos

ANEXO 04: Flujo Integral

ANEXO 05: Proyeccioén de Ingresos

ANEXO 06: Proyeccién de Egresos

ANEXO 07: Flujo de Caja Operativo

ANEXO 08: Estado de Ganancias y Pérdidas
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