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Resumen Ejecutivo

‘PROYECTO INMOBILIARIO STRIP CENTER “MOLISOL” EN EL
DISTRITO DE LA MOLINA”

Actualmente, en el distrito de La Molina diversos operadores, nacionales
y extranjeros, estan desarrollando proyectos de Centros Comerciales
enfocados en el segmento socioeconémico Ay B.

Inmobiliaria y Constructora Manco Cépac S.A (INCOMAC S.A), dueia
del terreno de 12,212 m? en el distrito de La Molina con habilitaciéon urbana y
zonificacion Comercio Zonal; encargd los estudios a los Sefiores Arquitecto
José Alfonso Langberg Pinzas e Ingeniero Christian Vladimir Montes Arroyo,
teniendo como alcance el analisis comercial, técnico, econémico y financiero
para el desarrollo de un Centro Comercial que rentabilice el patrimonio de la
empresa Yy facilite la toma de decisiones del Directorio.

Se identifica correctamente al segmento objetivo de La Molina que refleje
el tenant mix adecuado y las caracteristicas de la eleccion de la Tienda ancla
que participara en Molisol; siendo clave y critico porque desarrollara la sinergia
de todo el Centro Comercial.

Las mayores dificultades, en el presente estudio, han surgido como
consecuencia de la escaza informacién bibliografica sobre centros comerciales
en las Escuelas de Postgrado y trabajos de Investigacion para consulta que
han explorado anteriormente este rubro cuya participacion y aporte resulta

cada vez mas significativa a la economia de nuestro Pais.
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Desarrollamos los estudios e investigaciones con el apoyo de las
herramientas del web mapping para el andlisis de las isécronas y el Método de
cuota de Mercado para la capacidad comercial, asi como de entrevistas a
reconocidos profesionales expertos en el sector Retail y Centros Comerciales
en Lima, Pera.

Los resultados del analisis comercial sugieren que participen como
negocios anclas; un Supermercado, por ser un servicio de primera necesidad
en tiempo de crisis respecto a un Home Center o Tienda por departamento
como primera opcion; y un Centro Médico, actualmente en la zona de influencia
existe una oportunidad para la prestacion de servicios de salud, siendo el
supermercado muy critico y clave por las sinergias que se desarrollaran para el
Strip Center.

La segmentacion del proyecto resultado del analisis de variables como
Nivel Socio Econdmico, ubicacion Geografica, Estilos de Vida y Nivel de
Gastos indican un targeting de NSE A2, B1 y B2, para hogares de las
urbanizaciones Sol de la Molina, Rinconada del Lago y Las Lagunas con estilos
de vida sofisticados, progresistas, Modernas y conservadoras, y con niveles de
gastos por hogares en el rango de S/4,000 a S/ 8,000 soles al mes como
clientes objetivos por estar circundantes dentro de las zonas de influencias en
base a las is6cronas.

El Strip Center Molisol tendra como ventaja diferencial enfocarse en una
cultura de entretenimiento y ocio con el objetivo de desarrollar un lugar mas
atractivo, productivo y centrado en las personas, una mejor experiencia para el

cliente y fidelizar las visitas que incrementan el retorno, a través de una oferta
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de entretenimiento con soluciones que complementen y potencien la oferta
comercial del tenant mix.

El resultado, a nivel técnico, sugiere un Proyecto de un (01) sétano y
cinco (05) pisos que involucran espacios para locatarios de Grandes Formatos,
medianos y pequefios formatos, zonas de circulacién, equipos y depdsitos,
zona de jardines abarcando un area techada de 27,286 m2, un area arrendable
de 18,123 m2 que incluira tiendas de Shopping Center, Supermercado, Centro
medico, Multicine, Instituto, Gimnasio y 274 estacionamientos.

A nivel de costos tenemos una inversion total de US $ 23,270,528 que
incluye el terreno, estudios preliminares, proyectos, construccion,
equipamiento, licencias, seguros, servicios, puesta en marcha, publicidad,
gestion y estructuracion.

Por ultimo, para facilitar la toma de decisiones del Directorio y los
inversionistas mostramos los resultados econdmicos, financieros y andlisis de
rentabilidad del “PROYECTO INMOBILIARIO STRIP CENTER MOLISOL”, bajo
los siguientes supuestos periodo de evaluacion de 30 afios, el flujo de caja
econdémico para una tasa de descuento de 10% se tiene un VAN econémico de
US $ 4, 492,443 Dolares y una TIR de 12.2%; se solicitard un préstamo con
garantia inmobiliaria por US $ 10, 346,310 a una tasa de 8% y un plazo de
préstamo de 15 afios, obtenemos un flujo de caja financiero bajo una tasa de
descuento de 8%, un VAN financiero de US $ 11, 816,842 ddlares y una TIR de
15,3%, asi mismo el periodo de recuperacién econémica de 19 afios y un

periodo de recuperacion financiero de 12 afios.
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El Directorio de INCOMAC, ha mostrado su satisfaccién por el estudio
desarrollado, el Proyecto Strip Center MOLISOL, permite contar con mayores

elementos que faciliten la toma de decisiones.
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1 Concepto del Proyecto

Desarrollar un Strip Center denominado “MOLISOL” con una tienda ancla
que genere el trafico comercial sobre un terreno de 12,212 m2 dirigido al NSE
Nivel socioecondémico Al, A2 y B en el distrito de La Molina.

El alcance del proyecto tiene por objetivo determinar el andlisis comercial,
técnico, economico y financiero a fin de rentabilizar el activo “Terreno”;
patrimonio de la empresa inmobiliaria y constructora INCOMAC.

1.1 Ubicacion del Proyecto

1.1.1 Antecedentes

El proyecto se emplazara en un terreno, Sublote 1A parcela O, distrito de La
Molina, de propiedad de Inmobiliaria y Constructora Manco Capac S.A.
(INCOMAC S.A)) inscrita en la partida Nro. 12089414, ubicado con frente a la
avenida La Molina, cuadra 33 y 34.

La empresa INCOMAC S.A. fue fundada en 1952 por el Sr. Salo Langberg
Blum. Salo, quien le puso el nombre de la Av. Manco Cépac en el distrito de la
Victoria a la empresa; con la que construy6 un edificio y una quinta en la casa
gue heredo de sus padres. Con el tiempo, Carlos Langberg Melendez, hijo de
Salo Langberg Blum, se encarga de la compaifiia y adquiere terrenos, en La
Molina, y construye un edificio en la Av. Camino Real con la Av.
Choquehuanca, en el afio 1980. Luego de unos 10 afos, el nieto del fundador e
hijo de Carlos, Oscar Langberg La Rosa empieza el trabajo continuo y

persistente de construccion y de gestion inmobiliaria de todo el patrimonio de la
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empresa familiar hasta el 2007, luego, entran los hijos de Oscar a apoyar en la
gerencia de la empresa.

La empresa INCOMAC S.A. ha construido en los distritos de San Bartolo,
San Borja, Magdalena, Jesus Maria y La Molina. Y se han entregado
centenares de inmuebles a clientes satisfechos.

1.1.2 Posicion Geografica y Clima

El distrito de La Molina se ubica en la parte central de la Costa
peruana, en el departamento de Lima. En un area limite, entre lo
gue constituye la parte alta de la region Chala y la parte baja de la
region Yunga, es decir entre Chala Hanan y Yunga Hurin, de
acuerdo a la clasificacion de Pulgar Vidal; nos estamos refiriendo
a una altitud que va de 350 a 900 m.s.n.m.

El manto de nubes que caracteriza a la region Chala tiene un
limite superior aproximado en los 500 metros de altitud; sin
embargo en La Molina dicho manto suele ser mas persistente
llegando a los 700 m.s.n.m., a partir del cual la atmdsfera esta
mas despejada y la presencia del sol durante la mayor parte del
aflo es una caracteristica evidente de la region Yunga. Sin
embargo, la presencia del manto de niebla lo es en funcién de la
altitud que alcanza, no en términos de duracion, ya que con
frecuencia las nieblas se disipan dando lugar a un medio
ambiente templado y hasta soleado.!

En el Grafico 1, se muestra la posicién geografica del terreno dentro
del distrito de La Molina. Ademas se aprecia la ubicacién periférica de La
Molina con respecto al Centro de la ciudad, en contraposicion con las laderas

de las montafas

L http://www.munimolina.gob.pe/index.php/la-molina/geografia-del-distrito (Municipalidad de La
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Grafico 1: Posicion Geografica del Terreno
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Fuente: Elaboracion propia. Imagen obtenida de Google Earth 2015.
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El clima del distrito de La Molina es por lo general templado y
saludable; la atmésfera de abril a diciembre se caracteriza por un
amanecer de nubes y nieblas, que sblo eventualmente producen
una deébil llovizna llamada garta. Esta carga de nubes tiene su
origen en las hUmedas y calientes masas aéreas ecuatoriales que
soplan del mar hacia nuestras costas y que al desplazarse sobre
la superficie fria de la Corriente Peruana se condensan
produciendo la niebla que cubre la mayor parte del distrito. Estas
nubes y nieblas se disipan cada dia para dar paso a un ambiente
templado y hasta soleado; contrariamente en las noches la
temperatura desciende, causando una sensacion de frio.

La presion atmosférica de la costa central peruana es casi
constante, lo cual genera la presencia de grandes sectores con
nieblas muy cerradas; sin embargo algunas zonas ofrecen cierta
variabilidad, como es el caso de La Molina, con una niebla que

facilmente se disipa y permite el paso de un sol suave y tenue o
de una simple resolana.?

1.1.3 Analisis de la Ubicacion del Terreno

Por el Norte, tiene un frente de lote, de aproximadamente 217 metros de
distancia, colinda con el carril auxiliar de la Av. La Molina, la cual posee una
seccion vial de 40.00 — 43.00 metros lineales, segun el Certificado de
Zonificacion y vias Nro. 727-2012-MML-GDU-SPHU. Este carril auxiliar,
independiente del carril central de la avenida La Molina aliviara el flujo
vehicular. Cabe sefalar, que este aporte vial ha sido construido por el
propietario INCOMAC S.A. pues formaba parte, en el proceso de Habilitacion
Urbana, de una afectacién vial del terreno. Por el Sur y el Oeste, el terreno se
encuentra emplazado parcialmente sobre las laderas de un cerro, lo cual
genera una barrera natural hacia el fondo del lote y del distrito, ver Grafico 2.
Con una pendiente de 40% aproximadamente, este cerro tiene zonificacién

PTP (Proteccion y Tratamiento Paisajista) y podria ser una alternativa de
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arborizacion y generacion de vista paisajistica. Como dice el plano de
Zonificacion del distrito de La Molina.
Laderas de los Cerros de La Molina PTPE a PTP en todas las
laderas del distrito de La Molina, para preservacion de las areas
con fines de forestacién - Areas intangibles Aprobado por Acuerdo

de Concejo Nro. 054-2012 y Acuerdo de Consejo Nro. 043-2012
Plan de Desarrollo Local Concertado 2012 al 2021.3

Hacia el Este, también con frente a la avenida La Molina, el predio
colinda con propiedad de terceros. El lote vecino no cuenta con Habilitacién
Urbana pero si con la misma zonificacion de Comercio Zonal, lo que podria
representar una expansion futura atractiva, en la evolucion del proyecto

inmobiliario del Centro Comercial.
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Grafico 2: Ubicacion del Terreno
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1.1.4 Accesos

El distrito de La Molina, tiene una ubicacién periférica al centro de la ciudad
de Lima y un viaje vehicular hacia el centro puede durar entre 45’ y 60’ minutos.
Los dos accesos principales al distrito de La Molina, desde el centro de la
ciudad, son por la Av. Javier Prado y por el cerro Centinela (Av. Raul Ferrero).
Para el Este, se conecta hacia Cieneguilla, Manchay y el valle de Lurin.

1.1.5 Zonificacion

A través de la gestion de un cambio de zonificacion, el lote pas6 de tener
zonificacion Comercio Vecinal a Comercio Zonal. Por consiguiente, esta
zonificacion concede el uso para poder desarrollar un proyecto inmobiliario de
un centro comercial.

El area total del lote era, como decia la partida registral de 13,596.00 m2.
Sin embargo, después de la respectiva Habilitacion Urbana descontando la
afectacion vial resulté un area de 12,212 m2 aproximadamente. Basandose en
la Norma Técnica TH.020 Habilitaciones Comerciales, modificada por el
Decreto Supremo Nro. 006-2011-VIVIENDA, en el proceso de Habilitacion
Urbana no se dejaron aportes pues, en el articulo 5, dice “las habilitaciones
para Comercio Exclusivo no estan obligadas a entregar Aportes de Habilitacion
Urbana, puesto que por sus caracteristicas constituyen un equipamiento
urbano de la ciudad” (Reglamento Nacional de Edificaciones: Titulo I1).

A continuacién, en el Grafico 3 se muestra el plano de zonificacion del
Distrito de La Molina con las areas destinadas a uso de Zonificacion Comercio
Zonal, compatibles para proyectos de Centros Comerciales y afines. El plano

se ha modificado segun la ordenanza N° 1661 de MML y al Pronunciamiento de
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la Municipalidad Metropolitana de Lima por el cambio de Zonificacion de
Comercio Vecinal a Comercio Zonal del Lote 1A (Publicado en “El Peruano”, el

dia Viernes 5 de Diciembre).
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Grafico 3: Plano de Zonificacion del Distrito de la Molina
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En el Grafico 3 se observan las diferentes zonificaciones y como éstas se
agrupan para generar nucleos, o en otros casos, barreras naturales.

1.1.6 Distancias y Tiempos

El cerro Centinela y la Universidad Agraria La Molina constituyen una
barrera natural. Por consiguiente, para salir del distrito desde el proyecto toma
un tiempo aproximado de 20 minutos en vehiculo. Este aislamiento genera
trafico en las horas punta en los dos accesos principales. Ademas, produce una
conformacién de ciudad satélite que requiere servicios para satisfacer la
demanda de la poblacion.

1.2 La Zona de Estudio

1.2.1 Urbanizaciones Vecinas

Existen varias urbanizaciones cercanas al proyecto que seran las
principales zonas de clientes potenciales que atraera Molisol. En el Grafico 4,
se muestra una imagen satelital en donde se aprecia la escala y la

consolidacion de las lotizaciones y urbanizaciones contiguas al proyecto.
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En el grafico anterior, se han identificado las diferentes urbanizaciones mas
cercanas al proyecto, estas son: Las Lagunas, Rinconada del Lago, Sol de La
Molina 1ray 2da Etapa, La Planicie, Portales, Rinconada Baja, Rinconada Alta,
La Pradera, La Estancia, el Haras de La Molinay Campo Verde.

1.2.2 Desarrollo Inmobiliario en la Zona

Cabe resaltar, que estas urbanizaciones de lotes grandes estan siendo
densificadas por proyectos inmobiliarios de condominios en donde un lote
promedio de 3,000 m2 lo subdividen hasta en 10 predios, ver grafico 5. El Sol
de La Molina, Rinconada del Lago y Campo Verde son las zonas en las que se
han estado dando estos tipos de negocios inmobiliarios. De esta manera, se
viene densificando y poblando la zona. Consecuentemente, la demanda de

servicios para toda esta poblacion emergente estaria en aumento.
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Fuente: Elaboracion propia. Imagen obtenida de Google Earth 2015, Sol de La Molina.

Grafico 5: Desarrollo Inmobiliario y densificacion en la zona
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2 La Empresa

2.1 Resefa

Al 2017, la empresa INCOMAC se posicionara dentro de las 5 primeras
empresas constructoras en el distrito de La Molina, incrementando su
participacion en el mercado de la construccion, desarrollando nuevos proyectos
basado en mejores metodos constructivos, disefios funcionales y personal
calificado, optimizando la gestion de costos, estableciendo alianzas con
proveedores claves; consolidando una marca en la industria de la construccién
sinénimo de calidad y confianza en el mercado constructor e Inmobiliario.

2.2 Mision

Desarrollar proyectos inmobiliarios que garanticen la satisfaccion de sus
clientes entregandoles un producto que les asegure una sensacion de
bienestar e inversion.

2.3 Vision

Ayudar a todos los peruanos a cumplir el suefio anhelado de “La Casa
Propia” garantizando la satisfaccion de sus clientes con un producto que
asegure una sensacion de bienestar.

2.4 Cultura Organizacional

Para conseguir las aspiraciones de INCOMAC S.A. la empresa se basa en
los siguientes valores:

e (Calidad.- brindar una alta calidad en nuestros servicios y bienes

terminados, desarrollando viviendas y proyectos inmobiliarios que

satisfagan las expecttivas de nuestros clientes.
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e Eficiencia.- buscamos mejorar la eficiencia a nivel de toda la empresa,

buscando oportunidades de mejoras en todo el proceso de construccion,
reduciendo costos y mejorando nuestros margenes a fin de garantizar la
sostenibildad a largo plazo de nuestra organizacion.

e Integridad. cumplir con las condiciones que se ofrece, la coherencia
entre lo que se dice y se hace frente a los clientes, proveedores y
trabajadores conseguiran la satisfaccion de todos los participantes.

e Sostenibilidad. Trabajando con calidad, seguridad y protegiendo el
medio ambiente buscamos asegurar la sostenibilidad de la industria y a
traves de ello lograremos el bienestar de la sociedad.

La Mision de INCOMAC S.A. refleja la realidad en la que se encuentra y su

Vision nos muestra en que factores claves de éxito debe trabajar con mayor
voluntad que son: la confianza y la eficiencia.

2.5 Organigrama de la Empresa

Grafico 6: Organigrama de la Empresa
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2.6 Diagnostico de la Empresa

2.6.1 Analisis Interno

Tabla 1: Analisis Interno

FORTALEZAS PESO | CALIFICACION | TOTAL
Procesos constructivos de calidad desarrollados por la misma 0.05 2 0.1
empresa con disponibilidad a crecimiento constante.
La gerencia de proyectos delegada a personal clave con experiencia 0.14 4 0.56
y activos en calificacion de obras arquitectonicas y urbanas.
Alto nivel de confianza en la gerencia administrativa con respaldo de | 0.10 3 0.3
25 afios de experiencia.
La empresa cuenta con un medio masivo de publicidad disponible 0.16 1 0.16
para la promocion de los negocios inmobiliarios.
Activo no corriente (terrenos) disponible frente a diversificacion de 0.10 1 0.1
productos en mercados cambiantes
DEBILIDADES

Carece de sistemas de administracion estratégica e indicadores de 0.05 2 0.1
gestion.
Activos no corrientes estratégicos con cargas legales 0.07 3 0.21
Plan estratégico de la empresa en proceso de revision e 0.15 1 0.15
implementacién
Plan de marketing orientado a nuevas tendencias publicitarias 0.13 1 0.13
Ausencia de sistemas de informacion que facilite la toma de 0.05 1 0.05
decisiones.

1 1.86
Fuente: Elaboracion Propia.

2.6.2 Analisis Externo
Tabla 2: Analisis Externo
OPORTUNIDADES PESO | CALIFICACION | TOTAL
Tercerizacién de proyectos a nueva empresa con tendencias 0.08 3 0.24
arquitectdnicas innovadoras.
Actual oferta de estudios superiores para capacitacién y 0.15 4 0.6
actualizacién de personal administrativo clave y de confianza.
Actual competencia cercana incentiva el consumo del producto 0.10 2 0.20
Cambio de zonificacidn a comercio para generar plusvalia en la 0.13 3 0.39
zona.
Creciente consciencia en el mercado eco amigable y de auto 0.12 1 0.12
sostenibilidad.
AMENAZAS

Carece de sistemas de administracion estratégica e indicadores de 0.05 2 0.1
gestion.
Activos no corrientes estratégicos con cargas legales 0.12 4 0.48
Plan estratégico de la empresa en proceso de revision e 0.08 2 0.16
implementacién
Plan de marketing orientado a nuevas tendencias publicitarias 0.05 2 0.10
Ausencia de sistemas de informacion que facilite la toma de 0.12 3 0.36
decisiones.

1 1.86

Fuente: Elaboracion Propia.
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2.6.3 Analisis FODA de la Empresa

Tabla 3: Analisis FODA de la Empresa

FORTALEZAS

DEBILIDADES

1 | Procesos  constructivos  de
calidad desarrollados por la
misma empresa con la
disponibilidad a crecimiento
constante.

1 | Carece de sistemas de
administracion estratégica
e indicadores de gestion

2 | La gerencia de proyectos
delegada a personal clave con
experiencia y activos en
calificacion de obras
arquitectdnicas y urbanas.

2 | Activos no corrientes
estratégicos con cargas
legales.

3 | Alto nivel de confianza en la
gerencia administrativa con
respaldo de 25 afios de
experiencia.

3 | Plan estratégico de la
empresa en proceso de
revision e implementacion.

4 | La empresa cuenta con un
medio masivo de publicidad
disponible para la promocion
de los negocios inmobiliarios.

4 | Plan de marketing en
revision orientado a
nuevas tendencias
publicitarias.

5 | Activo no corriente (terrenos)
disponible frente a
diversificacion de productos en
mercados cambiantes.

5 | Ausencia de sistemas de
informacion que facilite la
toma de decisiones

OPORTUNIDADES

ESTRATEGIAS FO

ESTRATEGIAS DO

Tercerizacion de | Mejorar la calidad de los productos Generacidn de indicadores de
proyectos a nuevas | através de tendencias gestion para la toma de
empresas con | arquitectonicas innovadoras y decisiones(02/D1/D3/D4/D5)
tendencias procesos constructivos de calidad

arquitectdnicas (01F1)

innovadoras

Actual oferta de | Diversificacién de productos Desarrollo de portafolio de
estudios superiores | inmobiliarios (04F5) proyectos(03/D2/D3/D4)
para capacitacion vy

actualizacion de

personal administrativo
clave y de confianza.

Actual competencia
cercana incentiva el
consumo del producto.

Fomentar la especializacion del
personal administrativo mediante la
capacitacion y desarrollo( 02/F2/F3)

Cambio de zonificacion
a  comercio para
generar plusvalia en la
zona.

Creciente consciencia
en el mercado eco
amigable y de auto
sostenibilidad.

Generar una ventaja competitiva a
través del medio masivo publicitario
de productos inmobiliarios ecos
amigables  (03/05/F4).

Desarrollo de plan de
marketing empresarial
(02/03/05/D3/D4)

AMENAZAS

ESTRATEGIAS FA

ESTRATEGIAS DA

Problemas de
inseguridad por los
sindicatos de
construccion.

Blsqueda de alianzas estratégicas
para diversificar los productos
inmobiliarios(A2/F5)
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econdmica genera tramites burocraticos(A3/F2)
desconfianza a
inversionistas o
posibles clientes.

3 | Procesos Diversificacion de productos Desarrollar plan de
administrativos orientado a satisfaccion de contingencia para generar
dilatados por necesidades complementarias ingresos por rentas
burocracia en (A4/F5) (A4/A5/D1/D2/D3/D4/D5).
entidades publicas y de
Servicios.

4 | Ingreso potencial de Creacion de e-marketing de la

empresas extranjeras empresa(A5/F4)
restando participacion
de mercado a las
nacionales.

5 | Competencia actual de
promotores financiados
por entidades
bancarias.

Fuente: Elaboracion propia.
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3 Analisis de Situacion y su Proyeccion Temporal

3.1 Macro Entorno
3.1.1 Situacion Muncial, La Crisis Internacional y su Proyeccion a lo largo
del Plazo de Desarrollo del Proyecto

3.1.1.1 Situacion Economica Mundial

La situacion econdémica enfrenta una volatilidad financiera y una debilidad
econdémica en el inicio del 2015; una alta volatilidad en el indicador VIX refleja
un inicio movido del afio, el desempefio de las principales variables financieras
responde, en gran medida a los eventos que sucedieron en el inicio de 2015

segun se observa en el Grafico 7.

Grafico 7: Indicadores Financieros

.
Indice de volatilidad financiera - VIX Indicadores financieros*
0,
{”6) 29-Jan-15
30
DXY 947 3.60 4497 17.60
25 - Euro 1.13 -5.14 -6.85 -17.15
Yen 118 1.13 1.97 -15.64
20 - Bonos*™*
EE.ULL {10 afios ) 1.75 -28.10 -20.47 -34 .58
15 EE.UU. (20 afios) 232 -28.40 -16.52 -36.00
Alemania (10 aflos) 0.36 -15.90 -34.07 -70.43
10 - Franco (por délar) 0.92 B.25 B6.6T7 -3.29
Franco (por euro) 1.05 12.98 13.00 14.44
5 Libra 1.51 -1.20 -2.90 -8.03
WTI 44 53 -11.01 -16.94 -54.26
0 . . Cobre 2.45 -11.37 -13.62 -24.35

*(+) apreciacion, (-} depreciacion

**Camio en puntos basicos

ana-13
mar-13
may-13
jul-13
sep-13
nov-13
ene-14
mar-14
may-14
jul-14
sep-14
nov-14
ene-15

Fuente: Bloomberg Fuente: Bloomberg

Fuente: Blomberg
3.1.1.2 Los Mercados Internacionales y su Evolucion Futura

El Fondo Monetario Internacional FMI reviso la proyeccién de crecimiento

mundial a la baja.
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Grafico 8: Expectativas de crecimiento, Principales Economias

Expectativas de crecimiento,
principales economias

(%)
Proyecciones
Pais 2014 2015 20186
oct-14 ene-15 oct-14 ene-15
Mundo 3.3 3.8 3.5 4.0 3T
EE.UU. 24 3.1 3.6 3.0 3.3
Eurozona 0.8 1.4 1.2 1.7 14
Japén 0.1 0.8 0.6 09 0.8
China 7.4 71 6.8 6.8 6.3
Latam 1.2 22 1.3 28 2.3
Brasil 0.1 14 0.3 22 1.5
México 21 3.5 3.2 3.8 3.5
Chile 1.7 3.3 2.8 4.0
Colombia 4.8 4.5 3.8 4.5
Peru 2.5 5.1 4.0 5.5

Fuente: FMI

A excepcion de EE.UU., el FMI recorto el crecimiento esperado en 2015 vy
2016. Destaca el débil crecimiento que experimentara Latinoamérica, y el
desemperio por debajo de 7.0% de China.

3.1.1.3 Ciclo Economico Mundial

La economia mundial sigue creciendo, pero lentamente y de forma
heterogénea. La caida del precio del petréleo es positiva para la economia
mundial, pero tiene efectos heterogéneos en América Latina. La volatilidad en
los mercados financieros en la regidén continuara hacia adelante. La subida de
tasas de interés de la FED afectara negativamente a los flujos de capitales a la
region, lo que se suma a los menores precios de las principales materias
primas de exportacion.

e El crecimiento en Latinoamérica aumentara gradualmente, de 0,8% en

2014 a 1,5% en 2015y 2,4% en 2016, por el mayor crecimiento mundial
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y del aumento de la inversion publica en los paises andinos. La Alianza
del Pacifico crecera 3,6% y 3,8% en 2015-16.

e Los bancos centrales siguen mostrando un sesgo mas laxo por la
debilidad ciclica y se desacoplarian de la FED en 2015, salvo en México.
Se anticipan recortes adicionales de tipos de interés en Colombia, Peru
y Chile.

e Los tipos de cambio continuaran depreciandose en 2015, en un entorno
de menores precios de materias primas y el desacoplamiento de las
politicas monetarias de la region respecto a la Fed.

El ciclo econdmico del 2015 estaba marcado por un inicio bastante

turbulento:

e Precio del petréleo cae por debajo de USD 50.0

e Precio del cobre en su nivel mas bajo en seis (06) afios

e Tasa del bono del tesoro de EE.UU a 30 afios en minimos historicos

e FMI revisa proyeccion de crecimiento mundial a la baja. China creceria
por debajo del 7.0%

e El euro se ubica en su nivel mas bajo en una década

e Suiza abandona piso de cambio EURCHF

e El Banco central Europeo BCE anuncia compra de bonos soberanos

e Partido “anti-austeridad” gana las elecciones generales en Grecia.

3.1.1.4 Influencia sobre el Peru

En el Pert no hubo recuperacion de la economia a finales del afio pasado y

2016 no ha empezado muy diferente, el 2015 en el pais hubo una mala
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dindmica en los sectores primarios, esto en contraste con el sector servicios
gue viene atravesando una importante aceleracion.

3.1.1.5 Conclusiones

El Contexto macroecondémico y las condiciones internacionales han
cambiado esto se ve reflejado en la caida de los principales indicadores
econoémicos:

e PBI Mundial ha tenido una variacion porcentual anual en el periodo del

2102 al 2014 de 3.3 puntos.

e PBI China ha tenido una variacion porcentual anual en el periodo del
2102 al 2014 de 7.6 puntos muy lejos de su mayor expansién en el
periodo 2003-2007 del orden de 11.7 puntos.

e Baja cotizacion de los commodities cobre y oro con precios estables de
materia primas.

¢ Un flujo de inversion extranjera muy discreta

3.1.2 Situacion Actual del Peru y su proyeccion a lo largo del Plazo de

Desarrollo del Proyecto, respecto a los Mercados
Internacionales y su influencia en el campo del Desarrollo
Inmobiliario.

El panorama general de nuestro pais si nos comparamos con el resto de
Latinoamérica indica que nuestro crecimiento promedio del PBI entre 2004-
2013 ha sido en promedio 6.6% en Peru siendo para Latinoamérica de 3.5%, la
inflacion promedio en ese rango ha sido del 2,9% y para Latino américa ha sido

del 6,1% ha habido una notable reduccion de la pobreza en el periodo del 2001
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— 2013 para el Peru, reduciéndose en un (31%) contra una media para

Latinoamérica de (15%)*.
e El Peru registro como lo indica el grafico siguiente un crecimiento de 6,6
% por ciento en la ultima década, duplicando el nivel de producto interno

PBI.

Grafico 9: Crecimiento PBI Pert

Peru registré un crecimiento de 6,6 por ciento en la ultima
década, duplicando el nivel de producto.

Producto Bruto Interno
{Base 2002=100)
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Fuente: BCR, FMI.

e EI crecimiento del capital ha sido fundamental para sostener el
crecimiento. El ratio de inversion se encuentra entre los mas altos en el
grupo de paises emergentes, representando la inversion bruta fija como
porcentaje (%) del PBI hasta el 2013 la publica 5,8% vy la privada de 22,5
% para una inversion total de 22,8% como porcentaje del PBI.

e EIl Pert cuenta con una importante cartera de proyectos privados y
concesionados que significa un impacto positivo en el crecimiento de

largo plazo a saber segun la cartera total de anuncios de inversién
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expresado en Miles de Millones de US$ Dolares a setiembre del 2010
era de 37,9 MM, a setiembre del 2013 67,5 MM y a setiembre de 2014
67,6 MM; respecto a los proyectos Concesionados en Miles de Millones
de US $ en el 2010 fue de 1,5 MM, el 2013 del orden de 4,5 MM y para
el cierre del 2014 se proyectaba en 10,0 MM 5

e El consumo sostenido ha contribuido al descenso de los niveles de
pobreza y mejora en bienestar, representando la tasa de pobreza (como
porcentaje de la poblacion) de 24% para el 2013 segun INEL.®

e Respecto al 2002 el volumen de exportaciones tradicionales crecié 1,3
veces mientras que el de no tradicionales se incremento 2,6 veces.

e Las empresas que exportaron por encima de US $ 20 millones se
triplicaron desde 2002 siendo para el 2013 el numero de empresas
equivalente a 200.

e Nuestra acumulacion de reservas internacionales asciende a 32% del
producto PBI 2013.

e El ratio de deuda publica a PBI se redujo en 26 puntos en la ultima
década y es uno de los méas bajos de la regién, Deuda Publica Bruta
2013 (% PBI) es de 19,6.

e Ladolarizacion se ha reducido en los ultimos afos.

e La inflacion promedio como lo muestra el siguiente grafico se ubico en

2,5% en los ultimos trece (13) afos.

5 Fuente: Pro inversion al mes de Octubre 2014.

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis



* T L’I.F*

:_}}-? :',;FI POMTIFICLA
TESIS PUCP & %5 Egﬁdéﬁ:gfhn

Grafico 10: Inflacién en America Latina

La inflacién promedio se ubicé en 2,5 por ciento en los
ultimos 13 afos
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Fuente: WEO- FMI.

3.1.3 Situacion Interna del Peru y su proyeccion a lo largo del Plazo de
Desarrollo del Proyecto

e EIl déficit en el sector publico seria mayor en 2015 esto principalmente
por las medidas adoptadas y por concretarse respecto al gasto publico,
medidas tributarias asi como las medidas para facilitar la inversion,
reducir costos y fomentar empleo.

e EI Banco Central ha respondido con medidas para sostener el
crecimiento del crédito en moneda nacional. Reduccién del encaje desde
mayo de 2013.

e El Banco Central redujo la tasa de interés de referencia tres (03) veces
desde noviembre de 2013, actualmente la tasa de referencia nominal

esta en 3.5%.
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e EI crédito al sector privado crece 11,7 por ciento, con un mayor
dinamismo del crédito en soles (18,7 por ciento).

e Actualmente se ha desacelerado el crédito a las microempresas; el
crédito a las microempresas representan 15.2% del total.

e La Morosidad se ha elevado especialmente en la pequefia y en la micro
empresa, siendo sus indices para Pequefia y Micro empresa 5.2,
Mediana empresa 4.7, consumo e hipotecario 2.6, corporativo y Gran
empresa 0.4.

e La inflacibn ha sido 3,09% en el 2014, la inflacion sin alimentos y
energia a octubre se ubicaba en el rango meta 2.56%; la inflacion
promedio entre los afios 2001-2013 ha bordeado el 2.5%."

e Las tasas de interés de largo plazo son consistentes con los desarrollos
recientes de la economia mundial y los fundamentos macroeconémicos.

3.1.3.1 Politica

La estabilidad politica en el Perld, se encuentra en un proceso de

consolidacion democratica, el cual constituye un factor importante y basico,
para el desarrollo de la empresa privada en el pais. Pero aunque se garantiza
la estabilidad politica, no se debe dejar de lado, algunos factores que
constituyen una amenaza, como son los conflictos sociales, ademas de la
informalidad politica y la poca formacion técnica de sus integrantes; esto
sumado a la pérdida de la credibilidad, hacen que exista un desinterés por los
problemas urgentes del pais, lo que genera un desconcierto y desmotivacion,

gue desencadena en conflictos sociales que afectan a la actividad empresarial.
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3.1.3.2 Economica
En el Peru, la economia ha tenido un constante crecimiento en los ultimos 15
afos, cerrando el afio 2015, un crecimiento de 6.3% con respecto al 2014, este
crecimiento sostenido se debe, al crecimiento que han tenido algunos socios
comerciales, como es el caso de China. Ademas se espera que, en los
préximos afios, este crecimiento siga manteniéndose, por ello el gobierno,
implementara politicas para fomentar el desarrollo de la inversion publica y
privada. Lo que conllevara, al incremento de la actividad empresarial,
motivando el desarrollo de nuevas tendencias en la produccién vy
comercializaciéon de productos; asi mismo el consumo se vera favorecido,
gracias a la bonanza de los afios venideros, lo que traera sin duda un
crecimiento de la economia.

Asi mismo, el PBI per céapita, ha tenido un considerable crecimiento,
llegando a US$6,626 para el 2013, pero se espera que para el 2016, este
llegue a US$9,045, de esta forma el Peru se convertird, en uno de los paises
con mayor crecimiento de PBI per capita de la region, sin embargo, aun sera
bajo comparado con otros paises como Chile con un PBI per capita de
US$15,023 o Brasil con US$10,427.2

3.1.3.3 Empresarial

El Instituto de Economia y Desarrollo Empresarial (IEDEP) de la Camara de
Comercio de Lima proyecté que en el 2015 el crecimiento econémico se

situaria alrededor de 4,8% con un crecimiento en todos los sectores
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principalmente los no primarios como construccion (7,6%), servicios (5,5%) y
comercio (5,2%).

“El proximo afio también se aspira que la actividad minera y manufactura
recuperen su dindmica de crecimiento esperando que crezcan a tasas de 5,1%
y 4,7% respectivamente”, sefialé6 César Pefiaranda, director ejecutivo del
IEDEP de la Camara de Comercio de Lima.

Asimismo estimé que para el 2016 el PBI peruano seria de 5,2% en el que
se espera que la demanda interna crezca 5,6% y el consumo privado repunte a
5,3%.

En ese sentido instdé que sea importante mantener el ritmo de crecimiento
para este Bienio 2015 y 2016, que dependera en cierta medida de la ejecucién
eficaz y rapida de las politicas econdmicas dadas por el Gobierno.

Resaltd sin embargo, que mas relevante aun sera recuperar la confianza de
los agentes econdmicos y mejorar los niveles de inversion en el pais.

3.1.3.4 Ciclo Economico Actual del Pais

El ciclo econdmico actual esta marcado por una incertidumbre fruto del
pobre crecimiento de nuestro PBI equivalente a 2.35% segun INEI en el 2014
se explica a partir de:

e Una caida del 16.2% de los precios de exportacion con respecto al

tercer trimestre del 2011

e Esto anterior afecto la evolucion de la actividad economica

principalmente a través de su impacto sobre la inversion.

e La inversién minera cayo en 2014 y caeria en el 2015 por la finalizaciéon

de algunos proyectos de inversion.
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e EI 2014 no hemos estado ajenos a sorpresas como el fenémeno del nifio
y el retraso de las lluvias, menores leyes de minerales en el sector
minero y una menor inversion en el sector construccion.

e Se presentd un impacto negativo de la inversion asociada al menor
gasto de gobiernos regionales y locales.

e El sistema de detracciones del IGV se incrementd en los ultimos afos
debiendo haber cerrado el 2014 en 22,953 Millones de soles y que
representa un 9% de incremento respecto al 2013 (20,953).

e En conjunto estos eventos han llevado a que la economia transite por un
periodo de ciclo econémico débil.

e Se espera una recuperacion de la actividad en este 2015 basada en
inversion y exportaciones.

e La recuperacion en 2015 estaria basada principalmente en los sectores
mineria, manufactura y construccion.

e La confianza de los inversionistas se mantiene en el tramo optimista al
igual que la confianza de los consumidores.®

e Proyecciones de Consensus sefialan que Peru tendria el crecimiento

mas alto y la menor inflacion del 2015.

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis




| PONMTIRICIA

TESIS PUCP ; : | UNIVERSIDAD

CATOLICA

CEL PERL

Grafico 11: PBI e Inflacién

PBI 2015 Inflacion 2015
(variacion porcentual anual) (variacién porcentual anual)
Peru Peru 26
Colombia Chile 29
Bolivia Colombia 32
Paraguay México |} 35
Ecuador Ecuador 37
México Paraguay 45
Uruguay Bolivia 55
Chile Brasil 6,3
Brasil Uruguay
Argentina Argentina
Venezuela Venezuela 69,1
Fuente: Latin American Consensus Forecast (Noviembre 2014).

Fuente: Latin American Consensus 2014

3.1.3.5 Conclusiones

La economia peruana se ha desacelerado por una serie de impulsos
negativos que han afectado su crecimiento tendencial (de largo plazo) y otros
que han tenido un impacto en la evolucion de su ciclo econémico

Los anuncios efectuados por las autoridades fiscales y las decisiones de
politica monetaria que ha venido tomando el Banco Central apuntan a revertir
la contraccion del ciclo econémico

La necesidad de desarrollar reformas estructurales que permitan mejorar la
competitividad y el destrabe de los factores de los factores que afectan la
inversién son elementos fundamentales para elevar el crecimiento en el largo

plazo.

El Pert cuenta con indicadores saludables que lo hace menos vulnerable
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3.1.4 Senfales de Alarma que indicarian Eventos que podrian afectar al

Proyecto y Medidas a tomarse en caso se presentasen

Tabla 4: Eventos claves al proyecto y medidas a tomar

N° Eventos claves afines al proyecto Medidas a tomar
1 Postergacion de decisiones de inversion de | Varios escenarios:
los operadores comerciales y Negocios | Postergacion del Proyecto

Retail por el ruido politico e inicio de | inmobiliario — compés de espera.
campafia electoral para las elecciones | Oportunidad definiendo el riesgo de
Presidenciales (Abril 2016) y cambio de | y el panorama econdémico para

Gobierno en Julio del 2016. ingresar primeros previo a los
nuevos potenciales proyectos en
evaluacion.

2 Canibalizacion de zonas por el ingreso de | Desarrollar un Negocio inmobiliario

operadores comerciales con tienda Ancla en | complementario de tiendas vy
la zona en un radio de 15min a 20 min en | servicios.

auto, el primero en aperturarse captaria
mayor posicionamiento en la zona de
influencia.

3 Imposibilidad de cierre de arrendamiento | Replanteo del Tenant Mix y/o
con una tienda ancla Ej. Tottus, | negocio inmobiliario

Metroexpress, Plaza Vea, Promart,
Sodimac, etc. que es el factor clave para
generar el trafico de clientes y desarrollar el
nicho del segmento al cual atender.

Fuente: elaboracion propia

3.1.5 Conclusiones respecto al Macro Entorno y su Influencia en el
Proyecto

e El andlisis del Macroentorno vislumbra un contexto global de volatilidad;
sin embargo a nivel internacional distintas instituciones y empresas que
realizan proyecciones concluyen que Peru serad en Latinoameérica la
economia con mayor crecimiento y menor inflacion este 2015.

e Si existe un riesgo de costo de oportunidad y/o postergacion de
inversiones en funcion al apetito de riesgo del inversionista en el sector
retail, por cuanto los partidos politicos inician campafia electoral a

medidos de Julio para la elecciones Presidenciales de abril 2016.
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e EIl escenario pesimista para un crecimiento y desaceleracion de la

economia en el 2015-2016 implicara una postergacion del inicio del
proyecto.
3.2 Microentorno
3.2.1 Analisis de la Oferta
3.2.1.1 Zonas Comerciales
El Gréfico 12, muestra las zonas aledafias y consolidadas (Comercio Zonal
en rojo) detalla las tiendas “ancla”, es decir, el factor estructurante dentro de
estos grandes, medianos y pequefios nodos comerciales, en los distritos
colindantes a la Molina, y dentro del mismo distrito. Diferenciandolas, por las
que son de Competencia Directa y las que son aledafias y consolidadas.
Ademas, el Grafico 13 se describe los servicios y anexos: grifos educacion y

salud en la zona del lote de estudio.
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Grafico 13: Servicios y Anexos
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3.2.1.1.1 Zona |

La zona |, es la ZCC mas cercana al lote, esta orientado al segmento Ay B,
y ha tenido gran acogida de los consumidores.
e Molina Plaza
El Centro Comercial Molina Plaza se encuentra sobre la Raul Ferrero.
Estratégicamente ubicado a la mano derecha en la ruta de vuelta a casa.
Antiguamente era un Centro Comercial Santa Isabel con un gran
estacionamiento y un Burger King en la esquina mas cercana. Sin
embargo, en el 2005 se inaugura y logra posicionarse como un punto
comercial importante y concurrido en el distrito.
e Tiendas Ancla:
-Plaza Vea.
-Tienda Wong
-Cineplanet
e Tenant Mix:
- Articulos para el hogar
-Bancos
- Cafeteria
-Cine
-Deportes
-Electrénica e Informatica
- Fast food
-Libreria

-Opticas
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- Restaurantes
- Supermercados
-Gimnasio
Al analizar el tenant mix (lista de locatarios) podemos apreciar que esta
orientado a clientes que valoran el servicio y la presencia de marcas donde el
precio beneficio sean consecuentes.
3.2.1.1.2 Zona ll
La zona Il, se encuentra en la interseccion entre la Av. Javier Prado y la Av.
La Molina. La tienda Metro y el nuevo Tottus son los comercios que estructuran
la zona. Sin embargo se encuentran muy lejos lo que genera un comercio
disperso que dificulta el recorrido peatonal de la zona (barrera trafico Av. Javier
Prado).
e Tiendas Ancla:
-Tienda Metro
- Tottus
En este nodo comercial, se encuentra el Centro Comercial La Rotonda. Sin
embargo, al no poseer tienda ancla sobrevive gracias al mercado cautivo que
atiende, estudiantes de la Universidad San Ignacio de Loyola. Por consiguiente,
los servicios y productos que ofrecen estan dirigidos directamente a estos
consumidores.
3.2.1.13 Zona lll
La zona Il se ubica en la interseccidn entre la carretera Central y la Av. Los
Frutales.

Mall Aventura Plaza Santa Anita
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Este mall atiende mayormente al NSE B y C de los distritos de Santa Anita,
Ate Vitarte, San Juan de Lurigancho, Lurigancho Chosica (Lima Este). Donde la
variable del precio es importante para la toma de decision de compra. Goza de
una muy buena accesibilidad y ubicacion.

e Tiendas Ancla:

- Tottus
-Ripley
- Saga Falabella
- Cinépolis
e Tenant Mix:
- Accesorios
- Automoviles
- Articulos para el hogar
-Bancos
-Belleza
- Cafeteria
- Calzado general
-Carteras y articulos de cuero
-Casa de cambio y envio de dinero
-Chocolates y bombones
-Cine
- Departamental
-Deportes

-Electrénica e Informatica
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- Entretenimiento

-Farmacia

- Fast food
-Ferreteria
-Floreria
-Heladeria

- Inmobiliaria
-Joyeria
-Jugueria
-Jugueteria
-Lenceria
-Libreria
-Opticas
-Peluqueria
-Regalos
-Relojeria

- Restaurantes

- Servicios generales
-Snack y dulces
- Supermercados
- Telefonia e internet
-Vestir femenino
- Vestir infantil

-Vestir masculino
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-Vestir mixto

Este tenant mix ha sido recogido de la pagina web Mall Aventura Plaza,
Santa Anita.x°
En el tenant mix se aprecia un amplio abanico de oferta. Por el hecho de
dirigirse a un segmento masivo las tiendas y servicios son variados y
responden al volumen de clientes.
3.2.1.14 Zona IV
La zona IV se ubica sobre la interseccion de la Av. Javier Prado con la
carretera Panamericana. En este cruce accesible, céntrico y privilegiado
confluyen diferentes distritos.
e Centro Comercial Jockey Plaza
El Centro Comercial Jockey Plaza es el primer centro comercial del Pera
y el gque mas factura. Cuenta con un posicionamiento a nivel
metropolitano que le garantiza un flujo muy grande de usuarios.
e Tiendas Ancla:
-Plaza Vea
-Sodimac
-Saga Falabella
-Ripley
- Tottus
-Oechsle
-Cinemark

e Tenant Mix:
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- Accesorios

- Articulos de escritorio y oficina
- Articulos para el hogar

- Automoviles

-Bancos

-Belleza

- Cafeteria

- Calzado general

- Carteras y articulos de cuero
-Casa de cambio y envio de dinero
-Chocolates y bombones
-Cine

- Departamental

-Deportes

-Electronica e Informatica

- Entretenimiento

- Fast food

-Ferreteria

-Heladeria

- Inmobiliaria

-Joyeria

-Jugueria

-Jugueteria

-La Alameda
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-Lenceria

-Libreria

- Mascotas

-Mdsica

-Opticas

- Outdoor
-Peluqueria
-Regalos

-Relojeria

- Restaurantes

- Servicios generales
-Snack y dulces

- Supermercados
-Surf y skate

- Telefonia e internet
-Vestir femenino

- Vestir infantil

- Vestir masculino
-Vestir mixto

Este tenant mix ha sido recogido de la pagina web Jockey Plaza.t

1 http://directorio.jockeyplaza.com.pe, 2015
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3.2.2 Analisis de la Demanda

3.2.2.1 Analisis del NSE (Isocronas)

A continuacion, se hace un analisis de la cobertura del radio de influencia
(Is6cronas) en funcion de los tres sectores segun se observa en el Grafico 14,
gue representan un viaje vehicular a 5, 10 y 15 minutos desde la ubicacion del
lote. EI RTZ, restricted traffic zone, también llamado Isécrono, sirve para
determinar el area de cobertura de los futuros clientes del proyecto Strip Center
Molisol. Esto ayuda a determinar el mercado potencial, asi como, el cliente
objetivo al que debe apuntar el plan de marketing del proyecto. El desarrollo de
este isécrono se basa en las velocidades para definir distancias y areas de
cobertura obtenidas de la Tabla 5. En esta tabla, se aprecian los porcentajes

aproximados de habitantes que atraera el proyecto por sectores de influencia.
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Tabla 5: Estadisticas de captura de shopping Centers

ESTADISTICAS DE CAPTURA SHOPPING CENTERS

I.C.S.C.
CLASIFICACION DIMENSIONES AREA DE COBERTURA
1 ] m v

Vecinales Menos 9.000 m2 30% 15% 0% 0%

@ Comunales 9.001 de 18.000 m2 30% 15% 6% 4%

Powercenter 18.001 a 36.000 m2 35% 20% 8% 5%
Malls 36.001 a 72.000 m2 50% 30% 15% 10%
Regionales 72.001 a 90.000 m2 56% 33% 16% 11%
Mas de 90.000 m2 60% 36% 17% 12%

ISOCRONOS - CIUDADES CAPITALES
VELOCIDADES PARA DEFINIR DISTANCIAS Y AREAS DE COBERTURA

CLASIFICACION VELOCIDAD DISTANCIA ENTRE AREAS
AVENIDA CALLE UNIDAD
VECINALES 22 15 Km. x Hora 1,8 Km.
COMUNALES 25 15 Km. x Hora 2 Km. @
POWERCENTERS 35 15 Km. x Hora 2,9 Km.
MALLS 45 15 Km. x Hora 3,7 Km.
REGIONALES 60 15 Km. x Hora 5 Km.

Fuente: Estadisticas de captura de Shopping Centers, brindada por el I.C.S.C., International Council of
Shopping Centers.

Por consiguiente, en el Grafico 14 ubicamos el terreno al centro de
un radio de aproximadamente 2 Km, para calcular el is6crono del I, 11 y 1l
sector de 5’, 10’ y 15 minutos. Segun la Tabla 5 su afluencia de publico al
punto de encuentro seria del 30%, 15% y 6% de los habitantes del sector |, Il y

Il respectivamente.

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis




UNIVERSIDAD
CATOLICA
CEL PERLI

PORMTIFICLA,

TESIS PUCP

"Y14033/6009 ap uabouwi 3 A3Hdpyy bwiofpbio|d | ap uoldLW.IOLUI bl b 3spq U3 ‘pidoid uoldpioqn|3 :9juan

c¢g3sN
19 3SN
CvY 3sSN
LV 3SN

SOJINONOD3
OI20S S3T3AIN

sulw Gl
suiw gl

sulw g
SONO¥DO0SI
ON3I¥¥3L
VAN3AIT

LA

021WOU0230120G [AIN SNSISA BUOIIOS| :GT 0J1jed5)

-
Q
o
=
[
=
c
U
"
-
o

w
@
1]
o
g
w
-1
=
S
o
o
L
=
[a]
O
=

n aut

O

Tesis publicada ¢




TESIS PUCP

Arriba, en el Grafico 15 el Isécronas es contrastado con el Nivel Socio Econdmico de la Zona, que a simple vista
es predominantemente Al, A2, B1 y B2. El programa webmapping brinda informacién sobre los poligonos del Isocronos.
Estas son las tablas de datos por sectores de 5, 10’ y 15 minutos. En estos cuadros se aprecia un porcentaje de

participacion del NSE B mucho mayor sobre el NSE A.

Tabla 6: Isocrono a 5 minutos

AreaXms2(Area@iednfluencia) 1.24Em2
Densidad®oblacional(hab/km2) 2,047.15
COBERTURA| TOTAL&asto@MensualEB0%
30% 322,122.90
TotaliNro.®PobladoresF 2,529.00 758.70
TotaliNro.Defogares2 665 199.50
TotalfastoMMensual@H€“AestidoyTalzadodS/.)**1 568,432.00( 170,529.60
TotalfGastoMMensualBH€“@MueblesiEnseresdS/.)**1 412,591.00( 123,777.30
TotalfGastoMMensualBH€“Equipamiento@lelHogardS/.)**1 92,720.00( 27,816.00
NSE Nro.Pobladoresa Nro.@Del = GastoMMensualBH€“Westidod Gasto@Mensual@€“@Muebles? Gasto@MensualBH€?
Hogares®2 yXalzadodS/.)**1 yEnseres{S/.)**1 Equipamiento®lel#HogardS/.)**1
A 710 177 191,160.00 199,125.00 46,374.00
B 1,546.00 418 338,162.00 197,296.00 42,636.00
C 273 70 39,110.00 16,170.00 3,710.00
D 0 0 0 0 0
E 0 0 0 0 0
TOTAL 2,529.00 665 568,432.00 412,591.00 92,720.00
(*)Aa@ensidad@oblacional@entro@el#rea@ednfluencia
(**)Aos@Eastos@nostradosBon@lobales
1Fuente:@enso@NEI,R2007
2Fuente:@ENAHO

Fuente: webmapping de la plataforma Mapcity
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Tabla 7: Isocrono a 10 minutos

AreaXms2(Area@efinfluencia) 5.71&Km2
Densidad@®oblacional(hab/km2) 2,202.22
COBERTURA | ETOTAL®GastoMMensualfl5%
15% 728,725.05
TotaliNro.®Pobladoresi 12,571.00 1,885.65
TotaliNro.@DefogaresR2 3,205.00 480.75
Total®GastoMensual@B€“WestidolyXalzadodS/.)**1 2,654,761.00| 398,214.15
Total@GastoAMensualB€“MueblesyEnseresqS/.)**1 1,801,851.00| 270,277.65
TotalfGasto@MensualBH€“Equipamiento@elHogardS/.)**1 401,555.00 60,233.25
NSE Nro.Pobladoresa Nro.Dell | GastoMMensualB€“Westidod Gasto@ensualBH€“Muebles] Gasto@Mensual@H€“R
Hogares® yEalzadodS/.)**1 yEnseres{S/.)**1 Equipamiento@elMogardS/.)**1
A 2,398.00 582 628,560.00 654,750.00 152,484.00
B 8,789.00 2,253.00 1,822,677.00 1,063,416.00 229,806.00
C 1,333.00 355 198,289.00 82,005.00 18,815.00
D 51 15 5,235.00 1,680.00 450
E 0 0 0 0 0
TOTAL 12,571.00 3,205.00 2,654,761.00 1,801,851.00 401,555.00

(*)Aa@ensidad@oblacional@entro@el@irea@enfluencia
(**)Aos@Eastos@nostradosBon@lobales

1Fuente:@ensoANEI,R007
2[Fuente:ENAHO

Fuente: webmapping de la plataforma Mapcity
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Tabla 8: Isocono a 15 minutos

AreaEXms2(Area@elnfluencia) 14.07&m?2
Densidad®oblacional(hab/km2) 1,766.79
COBERTURA |TOTAL®Gasto@Mensual®%
6% 493,826.52
TotaliNro.@obladoresf 24,864.00 1,491.84
TotalNro.@DeMogares2 6,440.00 386.40
TotalBastoMensual®H€“WestidolyalzadodS/.)**1 4,630,308.00 277,818.48
TotalfGasto@MensualBH€“MueblesyEnseresqS/.)**1 2,939,052.00 176,343.12
Totalfasto@MensualB€“EquipamientoRlelHogardS/.)**1 661,082.00 39,664.92
NSE Nro.Pobladoresa Nro.@el Gasto@MensualB€“? | GastoMMensual@€“@Mueblest Gasto@MensualBH€“R
Hogares2 | Vestidoy®alzadodS/.)**1 yEnseresdS/.)**1 Equipamiento@elHogardS/.)**1
A 3,520.00 852 920,160.00 958,500.00 223,224.00
B 13,365.00 3,568.00 2,886,512.00 1,684,096.00 363,936.00
C 2,343.00 614 342,942.00 141,834.00 32,542.00
D 5,474.00 1,356.00 473,244.00 151,872.00 40,680.00
E 162 50 7,450.00 2,750.00 700
TOTAL 24,864.00 6,440.00 4,630,308.00 2,939,052.00 661,082.00

(*)Aa@ensidad@oblacional@entro@eldrea@ednfluencia
(**)Aos@astos@nostradosBonElobales

1Fuente:Eenso@NEI,2007
2[Fuente:ENAHO

Fuente: webmapping de la plataforma Mapcity
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4 Estudio de Mercado

Basado en la informacion de indices de la poblacion, los niveles
socioeconémicos, la densidad poblacional y el uso de la plataforma
webmapping de Mapcity desarrollaremos el analisis del Mercado.

4.1 Antecedentes

4.1.1 Poblacion

Actualmente la poblacién del distrito de la Molina comprende los 171, 646
habitantes segun la dltima encuesta del censo de poblacion y viviendas del

INEI.
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4.1.2 Nivel Socioeconomico

En el distrito de la Molina conviven actualmente cuatro (04) sectores por
nivel socioeconémico segun se observa en la Tabla 9, los cuales son: NSE A
con un 37.40%, B con 35.10%, C con 19.10% y D con 8.40% observamos que
el mayor porcentaje corresponde a los niveles socioecondmicos A y B con un

total de 72.50% que representa el mercado objetivo de manera general.

Tabla 9: Distritos de Lima por Nivel Socioeconomico

ATE 0.80% 13.6% 36.60% 40.70% 9.20%
SANTIAGO DE

SURCO 26.00% 36.50% 26.30% 7.90% 3.30%
VILLA MARIA

DEL TRIUNFO 0.00% 8.50% 37.60% 46.00% 7.80%
LA MOLINA 37.40% 35.10% 19.10% 8.40% 0.00%
PACHACAMAC 0.00% 5.60% 25.90% 36.70% 31.80%

Fuente: INEI

4.1.3 Densidad Poblacional
Con una poblacion de 171,646 habitantes en una superficie de 65.8 Km2, la
Molina presenta una baja densidad poblacional correspondiente a 2,611 hab/

km2; posicionado como un distrito preferentemente residencial.
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Tabla 10: Densidad de la poblacién de La Molina

ATE 630,085 77.7 8,107

SANTIAGO DE SURCO 344,242 52.0 6,620

VILLA MARIA DEL

TRIUNFO 448,545 70.6 6,356

LA MOLINA 171,646 65.8 2,611

PACHACAMAC 129,653 160.2 809
Fuente: INEI

4.1.4 Area de Influencia
Las éareas de influencia se delimita en términos geograficos y de la
poblacién, esta area de atraccion o influencia corresponde a la zona donde el

centro comercial tiene un radio de accioén e influencia comercial.

Tabla 11: Area de Influencia de 5 y 10 minutos.

Area de Influencia
—

o 5 minutos:
Molicentro y Vivanda
Ingreso a Musa.
o 10 minutos
CC Molina Plaza
Distrito de Pachacamac
o 15 minutos
Av. Javier Prado
Cieneguilla

Fuente: INEI
Observamos el alcance grafico de estas zonas — llamadas curvas de

isécronas , teniendo la variable tiempo para zonas a los 5min, 10min y 15 min.
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4.2 Analisis del Entorno:

4.2.1 Supermercados:

En el caso de los supermercados se realiz6 el inventario comercial de los
supermercados que son competencia directa por el efecto de canibalizacion e
indirectamente, siendo ocho (08) Supermercados en la Molina y cuatro (04)
supermercados en el distrito cercano de Santiago de Surco.

Se observan en las imagenes siguientes las ubicaciones
geograficas en la zona geografica de influencia para los distritos de la Molina y

Santiago de Surco.

Tabla 12: Ubicaciones de Supermercados

Supermercados
|

SMm 1.5 Vivanda Av. La Molina esq. Las Cascadas La Molina 1,193
SM2 1.8 Waong Esq. Av. Hias Aparicio — La Planicie La Molina 2,784
SM3 4.3 Wong Las Retamas 190 La Molina 1,440
SM4 4.3 Plaza Vea Av. Raul Ferero 1205 La Molina 4,477
SM5 4.5 Tottus Av. La Fontana La Molina 4,000
SMé 5.8 Metro Av. La Molina 1068 La Molina 1,200
SM7 6.0 Plaza Vea Av.Lla Molina 1080 La Molina 4,500
SMB 6.9 Waong Av. Javier Prado Este Cuadra 50 La Molina 3.861
S5Me 8.2 Plaza Vea Jockey Plaza Surco 4,000
SMI10 8.7 Vivanda Av. La Encalada Cdra 5 Surco 1.000
SM 8.8 Tottus Jockey Plaza Surco 4,000

Fuente: Elaboracion propia
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4.2.2 Home Centers:
Para el caso de los Home Centers actualmente compiten tres (03) de ellos,
dos (02) de la firma Sodimac ubicados en el Distrito de Ate y Santiago de Surco

y otro de la firma Maestro en el distrito de la Molina

Tabla 13: Ubicaciones de Home Center

Home Centers

HC1 ik Sodimac Av. Los Frutales 202 Ate 6,000
HC2 8.4 Sodimac Jockey Plaza Surco 11,000
HC3 8.4 Maesiro Av. La Molina 378 La Maolina 6,000

Fuente: Elaboracion propia
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4.2.3 Centros Comerciales:
Existen en un radio de diez (10) km, seis (06) centros comerciales de los
cuales tres (03) se encuentran en el distrito de la Molina a continuacion se

muestran las tablas siguientes.

Tabla 14: Ubicaciones de Centros Comerciales

Centros Comerciales
-

CCi 1.4 Molicentro Av. La Molina 2830 La Molina 6,000

CcC2 4.1 Molina Plaza Av. Raul Ferero 1205 La Molina 15,819

CC3 6.9 Plaza Camacho Av. Javier Prado La Molina 12,468

CC4 7.4 El Polo Av. El Polo Surco 17.030

CCS 8.4 Jockey Plaza Av. Javier Prado Surco 136,834

CCé6 8.9 Mall Aventura Caretera Central Ate 49,000
Plaza

Fuente: Elaboracion propia
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4.2.4 Formato Tradicional
En el formato tradicional compiten zonas ferreteras, tiendas vecinales, el

mercado Musa ubicado en el distrito de la Molina.

Tabla 15: Formatos Tradicional

Formato Tradicional
|

T 0.3 Zona Femretera Av. La Molina La Molina
Tiendas

T2 0.3 Vecinales Av. La Molina La mMmolina

T3 1.4 Mercado Musa Av. La Molina La Molina

Fuente: Elaboracion propia
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4.2.5 Clinicas

Existe una oportunidad para el desarrollo de una Clinica o Centro Médico en
el centro comercial Molisol, en la siguiente imagen observamos que
actualmente no existe un servicio médico acorde al segmento de mercado para

la zona de influencia.
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4.3 Futuros Proyectos:

4.3.1 Supermercados
e Tottus (Futuro Proyecto): Es un futuro proyecto a desarrollar en la zona

de influencia.
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4.3.2 Home Center

e Sodimac: un futuro proyecto de un home center Sodimac
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Fuente: webmapping plataforma de Mapcity

Grafico 25: Ubicacion del Proyecto Home Center SODIMAC

P

& Proyecto MOLISOL BEEl Homecenter Sodimac
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4.3.3 Centros Comerciales
e Parque Arauco

e La Rambla ( Molina Plaza)

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis




TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

DEL PERLI

Grafico 26: Ubicaciones del Futuro CC Parque Arauco y Rambla ( Molina Plaza)

Ate

Sive s Sefeany

& Proyecto
MOLISOL
Fuente: webmapping plataforma de Mapcity
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4.4

Usando el Método de cuota de Mercado realizaremos el analisis para los

Metodo de Cuota de Mercado: Capacidad Comercial:

diferentes prestaciones de servicios del centro comercial que impactara en las
ventas potenciales.
4.4.1 Estudio de Centros Comerciales, Habitante y Hogares
Actualmente para estudios de centros comerciales se trabaja con el ratio

un (01) hogar con cuatro(04) habitantes por lo cual en la Molina existe 42,277

hogares.
Tabla 16: Numero de habitantes y hogares
ZONA/DISTRITO NUMERO HABITANTES NUMERO
HABITANTES POR HOGAR HOGARES
La Molina 171,646 4.1 42,277
TOTAL / PROMEDIO 171,646 4.1 42,277

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.2 Descomposicion Porcentual del Numero de Hogares segun Grupos
Socioeconomicos (G.S.E.)
A continuacién se muestra la descomposicion porcentual en la Molina del

namero de hogares en funcién al nivel socioeconémico.

Tabla 17: Descomposicion porcentual del nimero de hogares

ZONA/DISTRITO ESTRATO SOCIAL

ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO
ALTO BAJO
La Molina 37.40% 35.10% 19.10% 8.40% 0.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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Multiplicamos el numero de hogares por el porcentaje de
participacion en funcion al nivel socioeconémico con ello obtenemos el nimero

de hogares en unidades por niveles socioeconémicos

Tabla 18: Numero de hogares por grupo socioeconémico

ZONA/DISTRITO HOGARES POR G.S.E
ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO TOTAL
ALTO BAJO
La Molina 15,812 14,839 8,075 3,551 0 42,277
TOTAL 15,812 14,839 8,075 3,551 0 42,277

. Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
4.4.3 Nivel del Gasto Mensual (Consumo) por Hogar segun Grupo
Socioeconomico en Dolares $ US
A continuacion se presenta el gasto en doélares en funcion al grupo

socioeconémico.

Tabla 19: Gasto Mensual en hogares de la Molina por Grupo Socioeconémico Expresados en Dolares

ZONA/DISTRITO GASTO POR HOGARES POR G.S.E. TOTAL
ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO | US$
ALTO BAJO
La Molina 54,804,392 |16,293,222 |5,700,950 |1,654,766 |0 78,453,330
TOTAL (US$) 54,804,392 |16,293,222 |5,700,950 |1,654,766 |0 78,453,330

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.4 Estudio de Mercado Potencial Centro Comercial Descomposicion

del Gasto Mensual por Partiday G.S.E.
Esto se distribuye en funcion a los diversos rubros que corresponde al gasto

de hogares de las familias.

Tabla 20: Descomposicién de gasto Mensual por partida y Grupo Socioeconomico

GRUPO SOCIO-

TIPO DE GASTO ECONOMICO
ALTO MEDIO MEDIO |MEDIO |BAJO

ALTO BAJO
ALIMENTOS Y BEBIDAS 23.19% |39.84% 45.06% [49.39% |53.03%
VESTIDO Y CALZADO 11.40% | 13.95% 12.60% |10.60% |7.85%
VIVIENDA 16.24% | 11.00% 14.20% |14.67% |17.08%
MANTENIMIENTO DE
CASA 10.80% | 7.80% 5.50% 4.65% 3.05%
SALUD 8.58% 7.73% 6.49% 5.05% 4.10%
TRANSPORTE Y
COMUNIC. 19.25% | 13.54% 11.23% |10.38% |9.78%
ESPARCIMIENTO Y
CULTURA 10.42% | 5.79% 4.67% 2.06% 1.81%
OTROS 0.12% 0.35% 0.25% 3.20% 3.30%
TOTAL 100.00% | 100.00% 100.00% |100.00% | 100.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.45 Descomposicion del Gasto Mensual en los Grandes Rubros en US $
A continuacion se muestra la descomposicion del gasto mensual de los grandes rubros expresados en doélares
americanos

Tabla 21: Descomposicion del gasto Mensual en los grandes Rubros en el Distrito de la Molina.

ZONA/

DISTRITO ALIMENTOS VESTIDO VIVIENDA MANTEN. SALUD TRANSP. Y ESPARCIM. | OTROS GASTO
BEBIDAS CALZADO DE CASA COMUNIC. CULTURA TOTAL
uUss$ uss$ uss$ us$ uss uUs$ uss uss$ Us$

La Molina | 22,586,495 9,414,330 11,744,777 7,580,245 6,415,240 13,567,929 6,954,318 189,996 | 78,453,330
22,586,495 9,414,330 11,744,777 7,580,245 6,415,240 13,567,929 6,954,318 189,996 | 78,453,330

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.6 Descomposicion del Gasto Mensual en Gasto Mensual en

Alimentos y Bebidas.

Tabla 22: Rubro Alimentos y Bebidas

ZONA/DISTRITO GEIISNUOSIEZE 2l GASTO TOTAL
Us$ US$
22,586,495
La Molina 78,453,330
TOTAL US$ 22,586,495 78,453,330
28.79% 100.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.7 Nivel de Gasto Mensual en Grandes Formatos expresados en
Porcentaje por G.S.E
El nivel de gasto mensual por sectores o rubros para todos los grupos

socioeconémicos expresados porcentualmente.

Tabla 23: Tipo de gasto Mensual en Grandes Formatos en Porcentaje por Grupo Socioeconémico

TIPO DE GASTO GRUPO SOCIO-ECONOMICO

ALTO MEDIO |MEDIO |MEDIO |BAJO

ALTO BAJO

ALIMENTOS Y BEBIDAS 16.79% | 20.64% 18.47% 13.34% 8.48%
VESTIDO Y CALZADO 4.10% 8.09% 6.43% 3.39% 1.10%
VIVIENDA 6.66% 3.69% 3.20% 2.42% 2.14%
MANTENIMIENTO DE CASA 4.43% 3.08% 1.24% 0.77% 0.24%
SALUD 6.60% 4.68% 3.57% 1.21% 0.25%
TRANSPORTE Y COMUNIC. 3.47% 2.03% 1.12% 0.62% 0.10%
ESPARCIMIENTO Y CULTURA 3.65% 3.71% 2.38% 0.49% 0.18%
OTROS 0.03% 0.14% 0.07% 0.51% 0.17%
TOTAL 45.73% | 46.06% 36.48% 22.75% 12.66%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.8 Gasto Mensual en Grandes Formatos (Shopping Center, Supermercados) expresados en Dolares por
G.S.E
A continuacion se muestra el gasto mensual por rubros para alimentos y bebidas, vestido y calzado,

vivienda, mantenimiento de casa, y otros expresados en dolares.

Tabla 24: Gasto Mensual en Grandes Formatos (Shopping Center, Supermercados)

ZONA/

DISTRITO ALIMENTOS VESTIDO | VIVIENDA MANTEN. |SALUD TRANSP.Y | ESPARCIM. | OTROS GASTO
BEBIDAS CALZADO DE CASA COMUNIC. |CULTURA TOTAL
US$ Us$ US$ US$ US$ Us$ US$ Us$ uUs$

La Molina | 13,838,290 3,987,769 | 4,473,668 3,013,099 4,603,159 |2,306,575 2,748,630 51,682 |35,022,872

13,838,290 3,987,769 | 4,473,668 3,013,099 4,603,159 |2,306,575 2,748,630 51,682 |35,022,872
TOTAL

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.9 Gasto Mensual en Alimentos y Bebidas en La Molina expresados en

Dolares por G.S.E

Para el rubro de alimentos y bebidas expresados en dolares es como se

muestra a continuacion.

Tabla 25: Gasto Mensual del Rubro de Alimentos y Bebidas en la Molina.

ZONA/DISTRITO ALIMENTOS BEBIDAS GASTO TOTAL
us$ Us$
13,838,290
La Molina 35,022,872
TOTAL US$ 13,838,290 35,022,872
39.51% 100.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.10 Cobertura del Proyecto en Distancias
De acuerdo a la cobertura en funcion al porcentaje de captura para las
cuatro (04) areas a 5 minutos Area |, a 10 Minutos Area Il, a 15 minutos Area IlI

y finalmente a 20 minutos Area IV.

Tabla 26: Porcentaje de Cobertura

ZONA PORCENTAJE (%) DE COBERTURA POR DISTRITO
/DISTRITO AREA | AREA I AREA I1I AREA IV TOTAL
5 minutos 5 minutos 5 minutos 5 minutos
La Molina 12.00% 25.00% 35.00% 28.00% 100.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.11 Indice de Captura

Porcentaje de captura por distritos segun su respectiva area a 5,10, 15y 20
minutos.

Tabla 27: Indice de Captura

ZONA PORCENTAJE (%) DE COBERTURA POR DISTRITO
/IDISTRITO AREA | AREA Il AREA 111 AREA IV
5 minutos 5 minutos 5 minutos 5 minutos
La Molina 50.00% 30.00% 0.00% 0.00%
50.00% 30.00% 16.00% 9.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.12 Indice de Captura dentro del Area de Cobertura

Tabla 28: Indice de Captura dentro del area de cobertura

ZONA PORCENTAJE (%) DE COBERTURA POR DISTRITO
/DISTRITO AREA | AREA II AREA 111 AREA IV
5 minutos 5 minutos 5 minutos 5 minutos
La Molina 50.00% 30.00% 0.00% 0.00%
50.00% 30.00% 16.00% 9.00%

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.13 Analisis para un Supermercado

A continuacion, desarrollaremos el analisis considerando un supermercado

en funcion al método de cuota de Mercado para el centro comercial Molisol

segun la Tabla 29.

Tabla 29: Mercado Potencial de Alimentos para Supermercado en La Molina

MERCADO POTENCIAL DE ALIMENTOS PARA SUPERMERCADO

MERCADO MERCADO CAPTURA
TOTAL SUPER:SERCAD EN AREA
uss. uss. COBERTURA
- LaMolina 78,453,330 13,838,290  13.50%
78,453,330 13,838,290

VENTA
ESPERADA
BRUTA

1,868,169

1,868,169

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

Para una cobertura de captura de area de 13.50% tenemos una venta bruta

esperada de 1,868, 169 ddlares americanos

4.4.13.1 Efecto Canibalizacion para el Supermercado

También debemos considerar el efecto de canibalizacion comprendido por

los otros supermercados que prestan los mismo servicios en la zona de
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influencia segun tabla siguiente, lo que resulta en un efecto US $ 1,040,460

que se debe restar del US $ 1,868,169 de la venta bruta esperada.

Tabla 30: Efecto de la Canibalizacion en el Proyecto para un Supermercado

DISTANCIA  CADENA UBICACION DISTRITO SALA VENTA | EFECTO | EFECTO | VENTA
DESDE TERRENO VENTAS COMPETENCIA 3CANIBALIZACIONECANIBALIZACIONE ESPERADA
e R e AL ACTUAL %Gl USS REAL
‘Actual : : : : : 5 5 Eo1,868149
: 15 Vivanda ‘AvLa Molina esq.Las Cascadas ‘Lo Molina : 1,193 : 100,000 : 25% : 25,000 :

18 Wong  Eiias Aparicio- La Planicie ‘Lo Molina: 2,784 ; 1,450,000 : 25% : 362,500
43 Wong Las Retamas 130, Urb. Los Sirios : La Molina: 1440 : 1,750,000 ‘ 10% ‘ 175000
43 Plaza Vea Av. Radl Ferrero 1205 esq. Las Retamas ;Lo Molina ; 4477 2,650,000 3 10% 3 265000
45 Toftus  iAv.La fontana {LaMolina: 4000 D230 0% 232960
58 Metro ‘Av. La Molina 1068 ‘La Molina: 1200 Foo15000 0% : 0
60 PlazaVea Plaza Monferrico- Av La Molina ‘La Molina 4,500 : 1,300,000 : 0% : 0
69 Wong  :JPrado Este Cda 51C .CPlaza Camacho Lo Molina : 3861 : 2,450,000 i 0% : o}
Futura : : ! ! i
: 15 Tottus Lo Molina Cale? ‘Lo Molina: 3,500 i enestudio : 25% : 0

EFECTO
‘CANIBALIZACION :

rom; 13,929,aooj 1,060,4603 507,709;
Fuente EStUdIOde L GestlonyDesarm”o
4.4.13.2 Dimension de Superficies Supermercado
Con ello se dimensiona las superficies para el supermercado en funcién de
la venta total US $ 807,709 y la venta promedio US $ 400 resultando un Area

recomendada de 2000m2
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Tabla 31: Determinacion para superficie del Supermercado
SUPERFICIES

DESCRIPCION AREA SEGUN AREA
ESTUDIO RECOMENDADA
m2 : m2

SALA DE VENTAS

Venta Total en USS 807.709
Venta Promedio en US$ 400 :
Superficie Sala de Ventas (m2) 2,019 2,000

SUPERFICIES COMPLEMENTARIAS

Trastiendas y Servicios (m2) 20.00% 404! 400
Sub-Total Construccion (m2) 2,423 2,400
LOCALES COMERCIALES
Locales
exteriores o S50 o o
Locales i
interiores 5 10 50 50
SUPERFICIETOTAL (m2) 2,473 2,450

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.14 Analisis para un Home Center:

Efectuando el mismo andlisis hacemos los célculos para un Home Center

Tabla 32: Mercado Potencial para un Home Center

CALCULO DE LAS VENTAS MENSUALES DEL PROYECTO
EN VIVIENDA

% DE
MERCADO CAPTUR POR DISTRITOS POTENCIAL
ZONA/DISTRITO B £o A y g
TOTAL AREA 1 | AREA Il AREA Il . AREA IV uss
,,,,, _ VIVIENDA Y '
La Molina : 4,473,668 268420 335,525 o o 603,945
TOTAL 4,473,668 268,420 335,525 o o 603,945

CALCULO DE LAS VENTAS MENSUALES DEL PROYECTO
EN MANTENCION DEL HOGAR Y REPARACIONES

% DE
MERCADO CAPTUR POR DISTRITOS POTENCIAL
ZONAJ/DISTRITO RS . N R
TOTAL AREA 1  AREA Il AREA lll  AREA IV uss
-MANTENIMIENTO :
La Molina 3,013,099 180786 225982 o o 406,768

TOTAL 3,013,099 1 80,786; 225,982 0 o 406,768
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4.4.14.1 Efecto Canibalizacion para el Home Center:

Descontamos el efecto de la canibalizacion

Tabla 33: Efecto de la Canibalizacion para un Home Center en Molisol

DISTANCIA CADENA UBICACION DISTRITO SALA VENTA EFECTO EFECTO VENTA
DESDE CANIBALIZACIO CANIBALIZACIO
TERRENO VENTAS COMPETENCIA N N ESPERADA
L kM) T T e Am2) L ACTUAL L ...uss . REAL
Actual 1,010,715
79 Sodimac Av. Los Frutales 202, Ate Ate 6,000 2,400,000 2% 48,000
8.4 Sodimac Av. Javier Prado - Surco Surco 11,000 3,800,000 3% 114,000
8.4 Maestro Av. La Moina 378 Ate 6,000 2,400,000 2% 48,000
8.4 Casineli Av. La Moina cuadra 3 Ate 6,000 2,000,000 2% 40,000
Formato
Tradicional
(agrupacion de
locales
ferreteros)
1.4 n/a Rinconada La Molina 1,000 400,000 20% 80,000
Pachacama
43 n/a Manchay c 1,000 400,000 10% 40,000
Futura
POR CONFIRMAR
15 Sodimac {frente a Molicenfro?) 25% [+
EFECTO
CANIBALIZACIO
N US$ 370,000
TOTAL 11,400,000 370,000 640,715
MATERIALES
BASICOS 382,855
CENTRO
FERRETERO 257,860

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.14.2 Dimension de Superficies Home Center
Con ello se dimensiona las superficies para el supermercado en funcion de
la venta total US $ 382,855 y la venta promedio US $ 250 resultando un Area

recomendada de 1500m2
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Tabla 34: Determinacion de la superficie y Area del Home Center

SUPERFICIES LOCAL MATERIALES BASICOS

DESCRIPCION AREA SEGUN AREA
MATERIALES BASICOS ESTUDIO RECOMENDADA
m2 m2
SALA DE VENTAS
Venta Total en US$ 382,855
Venta Promedio Lima en US$ 250
Superficie Sala de Ventas (m2) 1,531 1,500

SUPERFICIES COMPLEMENTARIAS
Trastiendas y Senicios (m2) 8.00% 122 120
Sub-Total Construccién (m2) 1,653 1,620

SUPERFICIES RUBRO MANTENCION
CENTRO FERRETERO

DESCRIPCION AREA SEGUN AREA
CENTRO FERRETERO ESTUDIO RECOMENDADA
m2 m2
SALA DE VENTAS
Venta Total en US$ 257.860
Venta Promedio Lima en US$ 250
Superficie Sala de Ventas (m2) 1,031 1,000

SUPERFICIES COMPLEMENTARIAS

Trastiendas y Senvcios (m2) 15.00% 155 150
Sub-Total Construccién (m2) 1,186 1,150
TOTAL 2,839 2,770

m2 m2

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.15 Analisis para un Multicine:

Efectuando el mismo analisis hacemos los célculos para un Multicine.
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Tabla 35: Mercado Potencial para Multicine

TICKETS POTENCIALES
MENSUALES

DISTRITOS : HOGARES POR G.S.E. TOTAL

 ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO
ALTO BAJO

Total Hogares 2135 = 2,004 & 1,090 479 0 5,708
Ticket mes por hogar 1.75 = 140 | 070 045 020 1.32
TOTAL VISITAS CINE/MES = 3,736 = 2,806 763 216 0 7,521

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.15.1 Requerimiento Butacas en un Multicine:

Tabla 36: Determinacion de Butacas

REQUERIMIENTO DE

BUTACAS
# Total de visitas/mes 7,921 esigual 26% de la capacidad

i instalada.

Capacidad Requerida 28,927 Butacas
Capacidad Diaria 964 Butacas
Capacidad por turno 321 Butacas porturno
Si consideramos un multiplex con cinemas con un promedio de 120
se requeriran un total de 3 salas

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.15.2 Superficie Proyectada para el Multicine:

Tabla 37: Superficie para el Multicine
SUPERFICIE ASIGNADA AL PROYECTO

fArea Interior Salas 360 Butacas X 1.50m2 540.00m2

Area Foyer y Areas Publicos 360 Butacas X 0.60m2 216.00m2
SUPERFICIE PROYECTO 756.00m2

AREAS COMPLEMENTARIAS
Salidas de Emergencia 15% 113.40

TOTAL SUPERFICIE 869.40m2

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.16 Analisis para un Centro Medico

Efectuando el mismo analisis hacemos los célculos para un Centro Medico.

Tabla 38: Mercado Potencial para un Centro Medico

VISITAS MES POR HOGAR
DISTRITOS HOGARES POR G.S.E. _ TOTAL
- ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO
: ALTO - BAJO
Total Hogares 2135 2004 1,090 @ 479 = 0 5,708
Visitas mes por hogar 195 . 1.80 1.65 120 © 035 1.78
TOTALVISITASMES 4,163 3,607 1,799 575 0 10,144

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.4.16.1 Requerimiento de Unidades de Consulta

Tabla 39: Determinacion de unidades
REQUERIMIENTO DE UNIDADES DE CONSULTA

Capacidad Requerida de atencion 10,144 Consultas mes

Capacidad Diaria : 461 Consuiltas dia
(se estiman 22 dias laborales)

Atencion laboratorio : 148 Atenciones de laboratorio
(se estiman 32% de las consultas
como de laboratorio)

Unidades de laboratorio 4 Unidades
(se estiman 40 atenciones por dia)

Atencion en consultorios 313 Consultas

Capacidad por consultorio : 16 Consultorios requeridos
(se estiman 20 consultas/consultorio
por dia)

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo

4.4.16.2 Superficie asignada Proyecto Centro Medico

Tabla 40: Determinacion de superficie para el Centro Medico

SUPERFICIE ASIGNADA
Laboratorio 4 Unidades X 15.00m2 60.00m2 :
EConsuIton'os 16 Consultorios X 12.00m2 192.00m2
Mas de espera 20 Unidades y consultorios X 6.00m2 120.00m2
: ! :
T
¢
t
<
t
. i ;
i i 372.00m2
Areas de cirulacion 30% Area total 372.00m2 111.60m2 :
‘SUPERFICIE PROYECTO : 483.60m2
AREAS COMPLEMENTARIAS
i Area |aboratorio y i
: Administracion 10% consultorio : 252.00 252
: Bodegas y depositos 4% Area total i 372.00 1488
: Salidas de Urgencia 8% Area total 372.00 2076
: Salade basura 3% Area total : 372.00 11.16
: Cuarto de maquinas 4% Area total : 372.00 1488
! Aseo 2% Area total : 372.00 744
TOTAL SUPERFICIE 586.92m2

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.5 Competencia Directa

Para definir la competencia directa hemos considerado como zona de
influencia el radio de accion del grafico 28 Isécronas a 15’ en viaje vehicular
desde el terreno. Se han identificado dos (02) zonas comerciales:

451 Zonal

La zona 1, que por estar ubicada en la ruta arterial, en la Av. La Molina

compite directamente con el futuro proyecto CC Molisol.

e Molicentro: ElI Centro Comercial Molicentro, se encuentra ubicado en el
corazén de La Molina, en la interseccién de la Av. La molina y la Calle 7.
Cuentan con parqueo para vehiculos, asimismo es considerado una
zona segura dentro de la Molina.

e Zona Financiera

e Arena Mall

e Proyecto Futuro: *Tottus (Grupo Falabella)

452 Zona?2

La zona 2 es un enclave exclusivo para el segmento A1 que atiende a las

urbanizaciones La Planicie, Las Lagunas y El Sol de La Molina. Se resalta que
esta zonificacién es CV segun el plano de zonificacién del distrito de La Molina,
sin embargo, por la importancia comercial del la zona se ha incluido dentro del
andlisis.

e Tienda Wong

e Zona Financiera

e Tiendas menores: Lavanderias
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Para el publico de La Molina, la oferta comercial empezard a
crecer en los proximos meses. Y es que ademas de la
remodelacion del centro comercial Molina Plaza por parte del
Grupo Breca, que se transformara en La Rambla, el operador
chileno Parque Arauco abrird un strip center de lujo en el distrito.

“Este strip center no plantea la apertura de tiendas anclas sino
boutiques de alto nivel con marcas como Rolex, Cartier, entre
otras, ademas de una linea gourmet”, indico Juan Carlos Zurek,
alcalde de La Molina. Dicho proyecto se ubicara en el cruce de la
Av. La Molina con la Av. Melgarejo, en el terreno donde
funcionara Moliwagen (para la venta de VW). “Parque Arauco ha
adquirido ese predio y otros mas para el proyecto”, sostuvo.

El burgomaestre particip6 en la inauguracion del centro clinico
Sanna de Pacifico, en la Av. Raul Ferrero, y justamente en esta
zona se viene una clinica, también inversion de Pacifico Seguros.
“Es un proyecto que esta anunciado y se ubicaria alrededor del
Molicentro, en la av. La Molina, que permitira mejorar la demanda
insatisfecha en salud del distrito”, dijo.*

Este articulo del Diario Gestion sugiere un ingreso importante de
competidores al negocio de Centros Comerciales en La Molina. Los dos futuros
proyectos que podrian representar una competencia directa para el CC Molisol
serian el de Parque Arauco en MoliWagen y el del grupo Brecca en Molicentro

por estar muy cerca.

12 http://gestion.pe/impresa/parque-arauco-llevara-strip-center-lujo-molina-2091678 (Viernes, 14 de
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4.6 Analisis del Trafico Vehicular

e Mas de 20 rutas de transporte publico, que tienen un rango entre una y
otra de 3 a 5 minutos y transportan no menos de 10 a 15 personas por
viaje.

e Las rutas vienen desde el Callao, SJL, La Victoria, Independencia, Lince
y todas tienen un paradero final en Musa, Manchay y Cieneguilla. El
Trafico es de volumen medio y lento en toda la via, ya que es
practicamente la Unica ruta de salida y entradas hacia estas zonas.

e Ademas de las rutas de transporte publico, existen comités de autos que
realizan el viaje por lo general del Ovalo Santa Anita (Carretera Central)
y de la Av. Javier Prado hasta Cieneguilla, la mayoria de esos autos son

sedan y pequefas combis.

Tabla 41:Analisis de Transporte Proyecto Molisol

Particular 377

Publico 248
Subtotal 625
Pesado 130
Total 755

» Trafico Alto: >1000 vehiculos por hora
* Trafico Medio: 600 a 1000 vehiculos por hora
» Trafico Bajo: <600 vehiculos por hora

Fuente: Estudio de Mercado A&M Gestion y Desarrollo
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4.7 Conclusiones

e Al tener como activo el Sublote 1A, la empresa INCOMAC S.A. tiene
como alternativa invertir en el negocio inmobiliario y de construccion de
un Centro Comercial o Strip Mall, y asi, alquilar locales comerciales y
anexos, rentabilizando dicho activo de la empresa.

e De acuerdo al andlisis de las zonas o focos comerciales, se considera
de vital importancia generar una alianza estratégica con una tienda ancla
(minimizando riesgo en la inversion), incluyéndola e invitAndola a
participar en el negocio. La idea es que estas tiendas estructuran los
nodos comerciales y garantizan un flujo importante de consumidores que
ingresarian al Centro Comercial.

e Ademas, la ubicacion del terreno con frente a la via arterial Av. La
Molina, junto con la factibilidad del desarrollo de un Centro Comercial en
el predio y la falta de servicios en el distrito hacen evidente una
demanda de servicios insatisfecha que crece con el desarrollo de
proyectos inmobiliarios que densifican las zonas residenciales aledafias
al lote, lo cual se valida con el Is6cronas (Urb. Sol de La Molina,
Rinconada del Lago, Campo Verde). El ingreso de promotores como
Parque Arauco y Grupo Brecca y la gran acogida y futura remodelacion
del Centro Comercial Molina Plaza son muestras del poder de consumo

en la zona.
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5 Plan de Marketing

5.1 Objetivos

El objetivo principal es el escoger y disefiar el negocio — Tennat Mix que
rentabilice el activo de la empresa, generando valor para los usuarios y
nuestros clientes (locatarios) a través de la estrategia de diferenciacion.

Otro objetivo es que el producto final responda al Andlisis Situacional de la
empresa y al Marketing Plan. Es decir, una sistematizacién en el andlisis de
variables sustentada en el Macro y Micro entorno de la empresa, que ayuden a
determinar la segmentacion, el puablico objetivo (target) y el posicionamiento en
la mente de los consumidores. Asi como, definir el mix de productos (tiendas o
locales comerciales), el precio y la promocion; asi como al operador que lleve
la administracion del Centro Comercial.

Por dltimo, la diferenciacion es parte fundamental de la estrategia de este
Plan de Marketing debido a que la plaza se encuentra en una zona de NSE Ay
B. Esta diferenciacion debe traducirse en el disefio, en los acabados, en la
amplitud de los espacios, en el Tenant Mix (Sinergia de Locatarios) y Servicios
a ofrecer, y en la capacidad de atraer a estas familias a consumir al Centro
Comercial; y por consiguiente, a atraer a los locatarios a arrendar los locales
comerciales que se ofrezcan.

A continuacion, se mostrara la propuesta comercial del Tenant Mix para el

Strip Center Molisol.
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5.2 Tenant Mix del Strip Mall

Sobre la base de resultados del Estudio de Mercado se ha elaborado la
propuesta del tenant mix para Molisol:
1. Ancla: Supermercado o Home Center
2. Complemento: Centro Medico, Multicine, Guarderia, Pub Karaoke
3. Otros:

3.1 Gimnasio

3.2 Academias

3.3 Farmacias

3.4 Restaurantes

3.5 Bancos

3.6 Peluqueria

3.7Lavanderia

3.8 Oficinas

5.3 Conclusiones

Segun el NSE y poder de consumo de la zona y el area de influencia segun
los iso6cronos de 5, 10 y 15 minutos de viaje en vehiculo desde el lote, se
podria deducir que el usuario objetivo del proyecto es una persona de NSE Ay
B. Ademas, se observa un mayor numero de habitantes de clase B con
respecto al A.

El Tenant Mix identifica como Ancla clave a un Supermercado y un centro
medico en base a las necesidades identificadas segun el analisis de Isocronas

para el lote de terreno y lo ofertado por la competencia directa.
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6 Segmentacion y Targeting

6.1 Segmentacion

Los requisitos de la segmentacion son: que el grupo de personas sea
identificable, sustancial, accesible, respondan de manera directa y diferenciada,
sean estables, y operacionales, por lo que pasaremos a analizar el Nivel Socio
Econdmico de la zona, la ubicacion geografica, el nivel de gasto promedio para
los rubros de servicios para los hogares y los estilos de vida bajo el enfoque de
Arellano Marketing.

El NSE predominante en la zona es el NSE A y B, segun el Grafico 30
isécrono de 5, 10 y 15 minutos en viaje vehicular desde el lote. Con la intencion
de conocer este segmento del mercado, procederemos a describir las
principales caracteristicas de estos grupos sociales.

Las razones por las que diversos centros comerciales no cuentan
con el mismo Tenant mix, es decir, la misma oferta de productos y
marcas disponibles, radica en las diferencias de gustos y
preferencias de los consumidores. Cada centro comercial se
encuentra orientado a lo que busca su mercado meta, lo cual esta
definido por el comportamiento del consumidor, sus preferencias,
gustos, estilo de vida y Nivel Socio Economico (NSE). Esta
propuesta diferente de valor que cada centro comercial ofrece
genera que la respuesta de los clientes también varie en funcion
de sus caracteristicas.

Accep (2008) identifica diferentes segmentos de consumidores.
Asi tenemos el segmento que corresponde a aquellos
consumidores de clase alta, hombres y jovenes del NSE A y B,
quienes por lo general visitan los centros comerciales
basicamente los fines de semana. Otro segmento corresponde a
las mujeres del NSE A, quienes acuden a estos centros con
mayor frecuencia, principalmente en las mafanas o las noches.®

13 (Factores criticos de éxito en los centros comerciales de Lima Metropolitana y el Callao. REGALADO
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Grafico 29: Isocronos versus Nivel socioeconomico
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Tabla 42: Caracteristicas de Hogares Nivel Socioeconomico A
Hogar de Nivel Socioeconémico A

Representa el 5.1% de los hoﬁares

W Ingreso familiar declarado (promedio):
S/. 10, 480 mensuales

'™ Ocupacion del jefe de hogar:

Empleados profesionales del sector privado y publico
Profesionales independientes, consultores.

" Generan un ingreso permanente quincenal/mensual

Luego de pagar todos sus gastos corrientes
tienen un 56% de su ingreso disponible para
esparcimiento, vestimenta, entre otros.
Necesitarian S/. 5,039 para vivir. La mayoria
considera que su ingreso actual “les alcanza”

i

| Educacion del jefe de hogar: E
i A : i
!Asistieron a colegios privados. La educacion universitaria es total y la realizaron en instituciones privadas y estatales. El nivel de instruccion esi
! 22

i superior al de su padre. Tienen estudios de postgrado. Los gastos en educacion son en promedio S/. 930 al mes. E
L

Elr Alimentacion:
ERepresenta el 19% del presupuesto familiar. En promedio, gastan alrededor de S/. 1,950 al mes, donde S/. 1,350 aproximadamente se consume
Edentro del hogar y S/.600 fuera del mismo.

[

I Vivienda, bienes y servicios:

La mayoria posee una vivienda propia comprada ya acabada. Viven en casas independientes y departamento en edificio. Pocas son alquiladas. Poseen
casi todos los electrodomésticos grandes y pequefios y equipos tecnolégicos y de audio y video modernos. Uso general de agua caliente (terma).
Ademas, la mayoria posee automévil o camioneta particular. Todos cuentan con teléfono fijo, celulares, television por cable e Internet. Gastan en
servicios (agua, luz, teléfono e Internet) alrededor de S/. 610 al mes

i

\# Transporte: i
H . . P

i Principalmente, en automavil particular y en algunos casos también taxi. Algunos usan el transporte publico. Mensualmente, gastan en promedio S/.

Fuente: Ypsos

Tabla 43: Caracteristicas de Hogares Nivel Socioeconomico A2
Hogar de Nivel Socioeconémico A

NSE A1 (Alto)
0.7%
0.7%

Ocupacion del jefe de hogar Principalmente gerente de empresas con mas de 20
trabajadores. Profesionales dependientes e
independientes y altos ejecutivos del sector
privado.

Distribucion de hogares

NSE A2 (Medio Alto)
4.4%

Distribucion de personas 4.1%

Profesionales dependientes e independientes del sector publico.
Funcionarios del sector publico. Pequefios comerciantes.

Ingreso familiar declarado  En promedio S/. 17,000 En promedio S/. 9,400 mensual.

Educacion del jefe de hogar

Vivienda, bienes y servicios

Transporte

Viajes / esparcimiento

en colegios y universidades privadas.

tiene intercomunicador

Todos tienen postgrado y han realizado sus estudios

La mayoria con vivienda propia. Viven en casas
independientes y departamentos. El estado de
conservacion de la vivienda es bueno y la mayoria

Automovil particular y taxi

Una gran parte ha viajado al exterior del pais,
sobretodo por turismo / vacaciones o trabajo.

La mayoria tiene intencion de viajar al interior o al
extranjero durante los proximos 12 meses.

Clinicas particulares. Seguro de salud privado y/o
EPS. Seguro de vida

Todos cuentan con universitaria completa y han realizado sus
estudios en colegios y universidades privadas y estatales.

La mayoria con vivienda propia. También viven en casas
independientes y departamentos. Poco mas de la mitad tiene
intercomunicador.

Mas mitad ha viajado al interior del pais y algunos al extranjero,
por vacaciones y/o trabajo. También tienen intencion de viajar al
interior y extranjero durante los proximos 12 meses.

Clinicas particulares. Seguro privado y/o EPS. Algunos tienen
seguro de vida.

Automovil particular, taxi y algunas ocasiones transporte publico.

Fuente: YPSOS.
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Tabla 44: Caracteristicas de Hogares Nivel Socioeconomico B

i ® Alimentacion:

Hogar de Nivel Socioeconémico B

» Ocupacion del jefe de hogar:

Trabajadores d "y

Representa el 16.1% de los hogares

w Ingreso familiar declarado (promedio):

i

grandes.

P de rango
en el sector privado en empresas pequefias o

Pequefios comerciantes, microempresarios

$/. 3,250 mensuales

Luego de pagar todos sus gastos corrientes
tienen un 30% de su ingreso disponible para

1 Educacion del jefe de hogar:

:mw\xudl y dentro del hogar, S/. 850
e R e o LT S e —

pleados no profesianales de rango int di otros gastos.
en empresas privadas pequefias o grandes. Necesitarian S/. 3,350 para vivir. La mitad
Reciben ing qui lo I C dera que su ingreso “les alcanza justo” y
poco menos 1 que “les al y
pueden ahorrar”,

i

La mitad tiene universitaria completa y otro tanto menos estudié en instituto. Asistieron a colegios estatales y algunos a privados. Su educacion
{ universitaria la realizaron en instituciones puablicas y privadas. Los gastos en educacién son en promedio S/. 300 al mes
(.

|
| Representa la tercera parte del presupuesto familiar. En promedio se gasta S/. 1,100 al mes. Gastan en comidas fuera del hogar alrededor de S/. 280

& Vivienda, bienes y servicios

La mayoria posee una vivienda propia. Algunos ocupan una vivienda alquilada. Poseen los electrodomésticos basicos y muchos de los pequefios
(sanguchera, tostadora, aspiradora, lustradora, etc.). Tienen equipos tecnologicos y de audio y video, pero menos que el NSE A. Hay mas ducha
eléctrica que terma. La mitad posee automovil. La mayoria tiene teléfono fijo, celular, Tv por cable y conexién a Internet. Gastan en servicios (agua,
luz, teléfono e Internet) alrededor de S/. 350 al mes.

{» Transporte
i

1Se movilizan en transporte publico y otro tanto en automaovil particular

:vmjado al interior del pais y muy pocos al extranjero. Poco mas de la mitad quiere viajar en los proximos 12 meses
.

Mensualmente

gastan en promedio S/

i
1
'
260 en este rubro. La mitad hai
i
'
|

Fuente: YPSOS

Tabla 45: Caracteristicas de Hogares Nivel Socioeconomico B1y B2

Distribucion de personas

Ocupacion del jefe de hogar

Ingreso familiar declarado

Educacion del jefe de hogar

Vivienda, bienes y servicios

Transporte

Viajes / esparcimiento

Salud

Hogar de Nivel Socioeconémico B

6.0%

La mayoria dependiente del sector privado.
Empleado profesional de rango intermedio.
Profesional independiente, catedratico,
consultor.

En promedio S/. 3,930 mensual.

La mayor parte con universidad completa, pero
muy pocos con postgrado. Colegios estatalesy
privados. Universidades privadas y estatales.

La mayoria con vivienda propia, totalmente
pagada. La tercera parte de las viviendas son en
edificios. Casi todos cuentan con servicio de
teléfono fijo, celular, Internet y TV por cable.

Se movilizan en transporte publico y automovil
particular.

Poco menos de la mitad ha viajado al interior del
pais y unos cuantos, al extranjero. La mitad tiene
intencion de viajar en los préximos 12 meses.

Clinica privada y consultorio privado. Hospital en
algunos casos. Algunos tienen EPS y seguro de
salud privado.

NSE B1 (Medio Tipico) NSE B2 (Medio Bajo)
Distribucion de hogares 6.7% 9.4%

9.6%

Dependiente tanto del sector privado como publico, pequefio
comerciante, microempresario. Empleado profesional y no
profesional de rango intermedio.

En promedio S/. 2,740 mensual.

Menos de la mitad con universidad completa, otros con superior
técnica completa y casi en la misma proporcion, escolar completa.
Colegios estatales. Universidades, sobre todo, estatales.

Vivienda propia, en algunos casos la usan con autorizacion de
propietario sin pago. Casa independiente con buen estado de
conservacion, pero menos que B1. Cuenta con los servicios de
telefonia, Internet, TV y cable, pero en menor medida que el NSE
B1.

Mas de la mitad en transporte publico y algunos en automovil
particular.

Menos de la mitad ha viajado al interior del pais . La misma
proporcion tiene intencion de viajar en los proximos 12 meses,
sobre todo al interior.

La mayoria en hospitales. Pocos poseen seguro de salud y EPS

Fuente: YPSOS.

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis




*—“."j*:rf' 1 POMTIFCLA,
TESIS PUCP = "‘;’E{-‘Eﬂé‘ﬁm“

D€L PERU

En las Tablas 42- 45 se ha resaltado los NSE A2, B1 y B2 ellos representan
la masa critica de clientes a los cuales debemos atender.

6.1.1 Segmentando por Nivel Socioeconomico

Grafico 30: Niveles Socioeconomicos

DISTRIBUCION VIGENTE
Total de hogares?):
LIMA METROPOLITANA®) ( 1AOM /. A
(En miles) APEIM 20123
118 mil 5.1%
372 mil 16.1%
807 mil
34.9%
723 mil
31.3%
291 mil
12.6%
Fuente: Ypsos
6.1.2 Segmentando por Estilos de Vida
Grafico 31: Estilos de Vida
ESTILOS DE VIDA PROACTIVOS ESTILOS DE VIDA REACTIVOS
INGRESC
A
A
B
C = Modernas
Adaptados
D
E Resignados
MCﬁRNIDAD -TRADICION

- Hombres . Muigres - Mixtos
Fuente: Estilos de Vida - Arellano Marketing
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Grafico 33: Matriz de Segmentacion

SEGMENTANDO:

Sol de La Molina
Rinconada del Lago
Las Lagunas

La Estancia

Haras de La Molina
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Fuente: Elaboracion propia.

6.1.4 Segmentando por nivel de gasto Conyugal en el hogar.
En la Tabla 46 gastos por nivel socioeconomico, observamos cual es el

presupuesto para los distintos hogares en funcion al nivel socioeconomico.
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Tabla 46: Gastos por Nivel Socioeconomico

PROMEDIOS Lima Metropolitana

NSEC | NSEC1 ’ NSE C2 ‘ NSED
Grupo 1 : Alimentos — gasto promedio S1. 701 S/.982 5/.866 | S.720 | S/.735 | S.696 | S/.572 | S/.503
Grupo 2 : Vestido y Calzado — gasto promedio S/. 96 S/, 275 S/.135 S7.89 S/.93 S/. 81 /.62 S/. 53

Grupo 3 : Alquiler de vivienda, Combustible, Electricidad y
Conservacion de la Vivienda — gasto promedio

Grupo 4 : Muebles, Enseres y Mantenimiento de |a vivienda -
gasto promedio

Grupo 5 : Cuidado, Conservacion de la Salud y Servicios Médicos
— gasto promedio

Sl.242 | 5/.608 | S/.392 | S/.220 | S/.234 | S.197 | S/.153 | §/.99

S/. 96 S/.663 | S/.134 S/. 59 S/.63 S/.52 SI. 43 S/.39

Si.144 | §&/.364 | S/.219 | S/.137 | §/.155 | S/.109 | S/.92 S/.58

Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones — gasto promedio S/.218 | S.1170 | 8/.392 | S/.154 | S/.179 | S/ 114 SI.75 S/.50

Grupo 7 : Esparcimiento, Diversion, Servicios Culturales y de

- . S/.262 | S/.1,026 | S/.484 | S/.219 | S/.254 | S/..162 | S/.98 S/. 66
Ensefianza — gasto promedio

Grupo 8 : Otros bienes y servicios — gasto promedio S/.102 S/. 295 S/.140 S/.95 S/.101 S/.85 S/. 64 S/. 59

PROMEDIO GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL $/.2,985 | S§.7901 | S/.4,335| S/.2,785 | S/.2,962 | S/.2,513 | S/.1,908 | S/. 1,424

PROMEDIO GENERAL DE INGRESO FAMILIAR MENSUAL* S/.3,718 | S/.11,395 | §/.5,519 | S/. 3,422 | §/. 3,647 | S/. 3,077 | S/.2,167 | S/. 1,466

* Ingreso estimado en base al gasto - INEI

Fuente: APEIM 2014: Data ENAHO 2013

Tesis publicada con autorizacion del autor
No olvide citar esta tesis

10T



*1'5’"*:

5 POMTIFCA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

CEL PERL

TESIS PUCP

6.2 Targeting

Grafico 34: Matriz del Targeting para el Proyecto Molisol

S/.
menos de 2,000
~{
de 2,000 - 4,000
de 4000-6,000 || —
de 6,000 - 8,000
e 8, -10, - R
de 8,000 - 10,000 o ~_ /R da del Lag
)
/
de 10,000 - 12,000 & \\/ Las Lagunas
La Estancia
maserlEpn \ Haras de La Molina
5 & 2 B
& S
< 3 E 8

Fuente: Elaboracion propia.

En la Gréfica 35, se muestra un poligono que contiene cuatro (04) atributos

del Targeting del proyecto, los cuales son:

oNSE Nivel Socio Econdmico

En el NSE se ha considerado el NSE Al, A2, B1, B2 y C que comprende

a los distritos de La Molina, Pachacamac y Cieneguilla.

eZonas geograficas (Urbanizaciones)

Sobre las zonas geogréaficas aledafias se han considerado aquellas que

estan dentro del Is6cronas (Area de Influencia del Proyecto) de 15
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minutos de viaje en auto, que son el Sol de La Molina, Rinconada del
Lago, Las Lagunas, La Estancia y el Haras de La Molina.
eEstilos de vida de Consumidores.

Se han tomado en cuenta aquellos estilos de vida que determinan

patrones de consumo o gastos en funcion a la investigacién de Arellano

Marketing para nuestro caso se presentan los estilos Sofisticados,

Progresistas, modernas, adaptados, conservadoras.

eNivel de gastos por hogar.

Con el objeto de poder estimar un nivel de gasto por consumo dentro del

Centro Comercial se han establecido los siguientes rangos de gastos:

menos de S/. 2,000, de S/2,000 a S/4,000 soles, de S/4,000 a S/ 6,000

soles, de S/ 6,000 a S/ 8,000 soles, de S/ 8,000 a S/ 10,000 soles, de S/

10,000 a S/ 12,000 soles y el ultimo mas de S/ 12,000 soles.

El targeting resultante evidencia que se deben elegir locatarios que
atiendan al segmento (NSE) A2 y B, se atenderan mayormente las zonas del
Sol de La Molina, Rinconada del Lago y Las Lagunas. Se observa que el tipo
de clientes serian los sofisticados, progresistas, modernas y conservadoras.
Por ultimo, se establece que el gasto promedio de compra para este target

estaria oscilando entre S/ 4,000 a S/ 8,000 soles mensuales por hogar.
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7 Posicionamiento

Posicionarse como lugar de destino para compartir experiencias de ocio y
entretenimiento con la familia y los amigos

El posicionamiento o lo que se quiere como imagen en la mente del
consumidor, en este caso los usuarios finales, es que este Centro Comercial
sea un punto de destino para los consumidores como centro de entretenimiento
para el segmento a través de los servicios de un supermercado, Centro
Medico, Shopping Center, salas multicines, Instituto, y un gimnasio en La
Molina.

Para esto, tedran un caracter cultural y de entretenimiento. Se formara una
alianza estratégica con una tienda ancla, que garantice un flujo importante de
consumidores, y locatarios que brinden servicios complementarios a la vivienda
para que operen en el Strip Mall, convirtiétndose en uno de los Centros
Comerciales mas importantes y concurridos del distrito de La Molina.

Con esto se ganara el reconocimiento de las tiendas o locatarios, bajo una
administracion orientada a la innovacion de la cultura de entretenimiento asi

asegurar la vida futura del Strip Center
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8 Reason Why e Innovation

8.1 Concepto del Value para el Proyecto

Este proyecto se diferencia de los demas Centros Comerciales de la zona
por brindar un Tenat mix para el segmento A2, B1 y B2 bajo una diferenciacion
enfocado en la cultura del ocio y entretenimiento familiar, porque es algo donde
podemos seguir innovando generando pertenencia entre nuestros clientes y
Molisol.

8.1.1 Definicion del Concepto de Value

Entendemos por valor a la prestacion de servicios a través de locatarios
exclusivos para el segmento A y B que considere la atencion de los diferentes
rangos de edad del nucleo familiar en esta zona de la Molina (Supermercado,
Multicine, Centro Medico, Gimnasio, Instituto, servicios financieros, etc.).

8.1.2 Reason Why e Innovation

Si realizamos un analisis comparativo de la evolucion y diferenciacion de la
prestacion de servicios de un centro comercial podemos observar un antes y
después.

Tabla 47: Centros comerciales y Cultura del ocio y entretenimiento.

N° | Antes Ahora Propuesta: Entretenimiento y cultura del
Centros Comerciales Centros Comerciales Ocio.

1 Lugar predominante vy | Convertido en refugios de | Una oferta de entretenimiento con
exclusivo para las | seguridad y punto de encuentro. soluciones que complementen y potencien
compras. la oferta comercial.

2 Conjunto  de tiendas | Lugares para vivir experiencias | En funcion a:
alineadas y agrupadas por | diferentes con la familia y amigos | Tipo de cliente
tipo para que deseen volver. La competencia

Los requisitos técnicos
El Clima
El Entorno
3 Alta valoracion del tiempo de | Oferta diferenciadora, hecha a medida y
permanencia y experiencias Unicas | acordes a los objetivos del centro
que logre que los clientes deseen | comercial que permita evaluar a través de
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volver. factores como:

La capacidad de generar trafico

El aumento de visitas

Estancias mas largas que permitan un
mayor consumo

Mejores resultados.

Fortalece a largo plazo la sostenibilidad de
los ingresos.

Esto es lo que consolida al CC en el largo
plazo.

4 Beneficios de la propuesta:

Beneficios emocional

La fidelidad del cliente

El retorno de la visita

Satisfaccion de la experiencia.

5 Como se hace:

Dinamizacién de espacios

Innovacién

Visién Integral

Fuente: Elaboracion propia

8.1.3 Cultura del Entretenimiento en Centros Comerciales:
8.1.3.1 Estrategia:
La estrategia para implementar una cultura de entretenimiento se basa en:
1. Diagnéstico y Estrategia de Ocio:
2. Desarrollo del Concepto
3. Desarrollo del Proyecto
4. Seguimiento del trabajo en las instalaciones
5. Apertura
6. El Guardian del Ocio
8.1.3.2 Objetivo:
eTiene como objetivos desarrollar un centro méas atractivo, mas
productivo y centrado en las personas
eMejorar la experiencia del cliente

eFidelizar la visitas que incrementen el retorno.
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Desarrollamos esta cultura de ocio y entretenimiento a través del disefio de
espacios multifuncionales, que busquen crear entretenimiento y atraer
animacion al Centro Comercial. Estos espacios, propuestos como escenarios
moviles tematicos, son versatiles y estan debidamente equipados para las
diferentes funciones a realizar. Plaza Central (Arbol Navidefio) — Escenario
Musical; Estacionamientos — Feria Orgéanica; Juegos Infantiles — Galeria de
Arte.

Ademas, se propone desarrollar una vista paisajistica hacia la ladera del
cerro, la creacibn de un bosque y un mirador publico regado con aguas
captadas por paneles atrapa nieblas.

Por altimo, el Operador o Administrador debe promocionar y diferenciar el
Centro Comercial a través de un enfoque cultural. Es decir, convocar a bandas
y artistas locales para que muestren sus obras, firmen autografos o
promocionen sus productos.

8.1.3.3 Esquema General

A continuacion, se muestra la ubicacibn de estos 03 espacios
multifuncionales dentro del proyecto y se ejemplifica la idea a través de

imagenes referenciales.
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Grafico 35 : Cultura del Entretenimiento - Plaza Central

PLAZA CENTRAL Plaza Principal

Arbol Navidad
Escenario Musical

Ao

Fuente: Elaboracién propia y planos de Molisol e internet.
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Grafico 36 : Cultura del Entretenimiento- Estacionamiento

ESTACIONAMIENTO Area en Reserva

Estacionamiento
Feria Organica

Fuente: Elaboracion propia y planos de Molisol e internet.
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Grafico 37 : Cultura del Entretenimiento - Terraza e ingreso a Cines

TERRAZA INGRESO A CINES Terraza Cines

Juegos Infantiles
Galeria de Arte

GINOS moeirre
.8

Fuente: Elaboracion propia y planos de Molisol e internet.
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El mirador y el bosque propuestos en el Grafico 39, se emplazan
sobre la ladera del cerro. Sera necesario contar con muros de contencién geo
sintético tejido, afirmado y compactado. A continuacion una imagen referencial

del paisaje.
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Fuente: Elaboracién propia
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Grafico 39: Terreno y Bosque de Eucaliptos
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Grafico 40: Nieblas para aprovechamiento de aguas para regadio

Fuente: Elaboracién propia

Grafico 41: Recoleccion de Agua con Arapaniebla

RECOLECCION DE AGUA CON ATRAPANEBLINA

ESTRUCTURA DE CANA .-~ NEBLINA

DADOS DE CONCRETD
\ L“ CANALETA CON PENDIENTE

(IRAIGACON Y SISTEMA DE RIEGOD A GOTED)

RESERVORIO DE AGUA
PARA REGADIO

Fuente: Proceso de recoleccion de agua- Tesis para Arquitecto Jose Langberg
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8.1.4 Ventaja Diferencial

Una ventaja diferencial enfocada en la cultura del ocio y entretenimiento
familiar.

Una Oferta diferenciadora, hecha a medida y acordes a los objetivos del
centro comercial que permita evaluar a través de factores como:

e La capacidad de generar trafico

e El aumento de visitas

e [Estancias mas largas que permitan un mayor consumo

e Mejores resultados.

e Fortalece a largo plazo la sostenibilidad de los ingresos.

Esto es lo que consolida al CC en el largo plazo.

El beneficio de estos aportes es en primer lugar asegurar la rentabilidad del
negocio. Generando ventajas comparativas (diferenciacion) dificiles de copiar y
evolucionandolas en el tiempo.

8.1.5 Caracteristicas

Son espacios versatiles y multifuncionales que buscan generar
entretenimiento y movidas culturales para asi atraer a un flujo mayor de
clientes para los negocios de los locatarios del Strip Mall.

Por otro lado, la sostenibilidad, reciclaje y ahorro de energia y agua es una

caracteristica que busca este proyecto.
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8.1.6 Maximizacion de los Beneficios

Lograr posicionar la marca de Molisol Plaza en la mente de las familias de
la zona como un espacio de bienestar y de encuentro para la sociedad.

8.1.6.1 Beneficios Ofrecidos

Un Tenant Mix exclusivo acorde al segmento y la exigencia de calidad de
productos y servicios; habran areas comunes agradables (areas de paisajismo)
y materiales (acabados Al, como marmol en pisos, etc.) duraderos y de calidad
con superficies de facil mantenimiento.

Aprovechando la estrategia de diversificacion de productos de la empresa
INCOMAC S.A. en el ambito de salud, especificamente en la construccion de
Centros Médicos, se propone la implementacion de un Centro Médico con
ingresos independientes al Centro Comercial, y que cuente con salas de
Cirugia para operaciones menores, sin complicaciones ni hospitalizacion.
Acompafadas de consultorios médicos los cuales son casi inexistentes en la
zona de estudio.

Por dltimo, se tendrdn en cuenta los factores de éxito de un Centro
Comercial segun la tesis de Regalado et al. (2008), sobre los Factores criticos
de éxito en los centros comerciales de Lima Metropolitana y Callao. Asi
también se contemplard la asesoria de un experto en la composicion de
Centros Comerciales que brinde una propuesta de Tenant mix apropiado para
el proyecto y que ayude a garantizar el debido posicionamiento y diferenciacion

de la marca del Centro Comercial.
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Tabla 48, Factores criticos de éxito en los centros comerciales de Lima Metropolitana y Callao

Cuadro 4.8. Calificacion final de los factores de éxito

Resultados de las encuestas Consumidores Retailers
Factores criticos l;?g':r;ig’: Media Er:gzr:;g: Media
1. Acceso 90,9 3,6 98,3 39
2. Tenant mix 89,3 3,6 96,0 3,8
3. Administracién centralizada 88,2 35 96,0 3,8
4. Disefo e infraestructura 88,2 35 95,0 3,8
5. Acceso al crédito de consumo 88,0 3,5 94,2 3,8
6. Ubicacién 87.8 35 925 3,7
7. Tamario y dimensiones 87,0 3,5 91,3 3,7
8. Presencia de tiendas ancla 83,0 3,3 89,0 3,6
9. Correcta estimacion de la demanda 82,6 3,3 86,3 3,5
10. Relacién con el entorno 75,2 3,0 85,6 34
11. Tecnologia 71,2 2,8 799 3,2
12. Servicios complementarios 51,1 2,0 78,2 3,1
13. Situacién econdmica n.d. n.d. 78,1 3,1
14. Crecimiento poblacional n.d. n.d. 73,6 2,9
15. Inversién n.d. n.d. 724 2,9

Fuente: REGALADO et al., 2008.
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9 Marketing Mix

Para la definicion del proyecto, se toma en cuenta las areas aproximadas
resultantes del correspondiente Estudio de Mercado. Estas areas a construir se
encuentran sustentadas a través del andlisis de la oferta y demanda del
mercado, de zonas de influencia especificas (Sol de La Molina, La Planicie, Las
Lagunas, Rinconada, entre otras) y de grupos objetivos, en este caso NSE Ay
B.

Producto de esta segmentacion y definicion del publico objetivo (target) se
propone un Tenant Mix (Sinergia de Locatarios) y servicios a ofrecer. una
calidad esperada de materiales con ello presupuestar los costos del proyecto.

9.1 Producto - Proyecto Arquitectonico

A continuacion se presenta el programa de cada nivel del proyecto que
incluye un (01) s6tano y cinco (05) plantas, en donde se plantean los siguientes
Servicios dirigidos a las familias que residen en la zona: Supermercado, Centro
Médico, MultiCines, Gimnasio, Guarderia, Pub Karaoke, Bancos, Farmacias y
Restaurantes.

9.1.1 Programay Esquema General

Tabla 49: Programa y Esquema General — Sotano 1

NIVEL TIPO CATEGORIA SUBCLASE 1D AREA (m2)
SOTANO 1 A-TECHADA ARRENDABLE SALON DEL AUTOMOVIL ~ TIENDA 2,497 64
SOTANO 1 A-TECHADA PUBLICA ESTACIONAMIENTO ESTACIONAMIENTOS N° 186 (3 Discapacitado)  2,294.50
SOTANO 1 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION CIRCULACION HORIZONTAL 193.43
SOTANO 1 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION ESCALERAS 259.98
SOTANO 1 A-TECHADA ADMIN/OPERATIVA EQUIPOS CISTERNA/ CUARTO DE BOMBAS/ GENERADOR 52.50
SOTANO 1 A-TECHADA ADMIN/OPERATIVA DEPOSITOS DEPOSITO 53.64
SOTANO 1 A-TECHADA ADMIN/OPERATIVA SS.HH. ASEO DE PERSONAL DE SERVICIO 60.97
SOTANO 1 A-TECHADA PUBLICA ESTACIONAMIENTO CALLES ASFALTADAS/ RAMPA 2,445 66
SOTANO 1 A-TECHADA ADMIN/OPERATIVA EQUIPOS ACOPIO DE BASURA COMERCIO 21.86

SUBTOTAL 7,880.18
Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 50: Programa y Esquema General — Planta 01

NIVEL TIPO CATEGORIA SUBCLASE ID AREA (m2)
PISO 1 A-NO TECHADA PUBLICA ESTACIONAMIENTO CALLES ASFALTADAS 2,107.63
PISO 1 A-NO TECHADA PUBLICA ESTACIONAMIENTO ESTACIONAMIENTOS N° 88 (4 Discapacitado) 838.50
PISO 1 A-NO TECHADA PUBLICA JARDINES JARDINES/ JARDINERAS 146.27
PISO 1 A-NO TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN 628.09
PISO 1 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ CIRCULACION HORIZONTAL 879.09
PISO 1 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ ESCALERAS 212.42
PISO 1 A-TECHADA PUBLICA ESTACIONAMIENTO GARITA DE CONTROL 6.05
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE SUPERMERCADO TIENDA 2,104.32
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE SUPERMERCADO ALMACEN 433.06
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE CENTRO MEDICO URGENCIA 338.56
PISO 1 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO CIRCULACION HORIZONTAL CENTRO MEDICO  93.83
PISO 1 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO ESCALERAS CENTRO MEDICO 25.28
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES AREA RESERVA FERIA ORGANICA 870.00
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-01 42.66
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-02 57.14
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-03 50.48
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-04 52.85
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-05 51.88
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-06 79.74
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-07 75.45
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-08 50.35
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-09 51.10
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-10 195.89
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-11 150.21
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-12 148.25
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-13 114.45
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-14 130.90
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MEDIANOS LC-15 PUB KARAOKE 653.79
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - LOCALES R-1 42.69
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - LOCALES R-2 41.92
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - LOCALES R-3 41.92
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - LOCALES R-4 41.92
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - LOCALES R-5 41.93
PISO 1 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-6 76.04
PISO 1 A-NO TECHADA ARRENDABLE FOOD COURT - MESAS TERRAZA COMUN 157.90

SUBTOTAL 11,032.56
Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 43: Planta 01
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Tabla 51: Programa y Esquema General — Planta 02

NIVEL TIPO CATEGORIA SUBCLASE ID AREA (m2)
PISO 2 A-NO TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ CIRCULACION HORIZONTAL 983.04
PISO 2 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ CIRCULACION HORIZONTAL 78.11
PISO 2 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ ESCALERAS 254.15
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE SUPERMERCADO AREA ADMINISTRATIVA 218.51
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE CENTRO MEDICO CENTRO DE CIRUGIA AMBULATORIA 346.73
PISO 2 A-NO TECHADA ARRENDABLE CENTRO MEDICO TERRAZA DE CENTRO MEDICO 135.04
PISO 2 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO CIRCULACION HORIZONTAL CENTRO MEDICO  28.23
PISO 2 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO ESCALERAS CENTRO MEDICO 25.25
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-16 44.39
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-17 57.14
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-18 50.48
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-19 52.08
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-20 40.48
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-21 61.51
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-22 82.76
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-23 50.34
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-24 50.32
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-25 185.70
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-26 147.04
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LE 27 113.51
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-28 129.74
PISO 2 A-TECHADA PUBLICA SS.HH. BANOS PUBLICOS PARA CLIENTES 51.65
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-7 40.12
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-8 41.92
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-9 41.92
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-10 41.92
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES R-11 42.23
PISO 2 A-NO TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES T-01/ MESAS COMUNES R-7 a R-11 61.95
PISO 2 A-NO TECHADA ARRENDABLE RESTAURANTES T-02/ R-12 136.26
PISO 2 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MEDIANOS LC-15 PUB KARAOKE - MEZZANINE 227.69

SUBTOTAL 3,820.21
Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 44: Planta 02
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Tabla 52: Programa y Esquema General — Planta 03

# NIVEL TIPO CATEGORIA SUBCLASE 1D (m2)

3 PISO3 A-NO TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ CIRCULACION HORIZONTAL 167.33
3 PISO3 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ CIRCULACION HORIZONTAL 468.94
3 PISO3 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION AREA COMUN/ ESCALERAS 148.34
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE CENTRO MEDICO CONSULTORIOS MEDICOS 346.73
3 PISO3 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO CIRCULACION HORIZONTAL CENTRO MEDICO 28.23
3 PISO3 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO ESCALERAS CENTRO MEDICO 25.25
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-29 207.91
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-30 55.39
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-31 54.59
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES LC-32 117.29
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE GIMNASIO GIMNASIO 943.97
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-01 OFICINA 51.17
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-02 OFICINA 41.72
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-03 OFICINA 55.07
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-04 OFICINA 54.64
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-05 OFICINA 46.95
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-06 OFICINA 47.32
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-07 OFICINA 71.30
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-08 OFICINA 84.68
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-09 OFICINA 58.77
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-10 OFICINA 56.86
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS OF-11 OFICINA 89.58
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-01 TERRAZA 7.48

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-02 TERRAZA 7.37

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-03 TERRAZA 9.72

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-04 TERRAZA 9.64

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-05 TERRAZA 8.29

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-06 TERRAZA 8.36

3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-07 TERRAZA 10.74
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-08 TERRAZA 15.00
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-09 TERRAZA 20.33
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-10 TERRAZA 12.45
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE OFICINAS TO-11 TERRAZA 18.39
3 PISO3 A-NO TECHADA ARRENDABLE LOCALES MENORES TERRAZA EN RESERVA/ JUEGOS INFANTILES & GALERIA 81.00
3 PISO3 A-TECHADA ARRENDABLE MULTICINE FOYER/01 SS.HH./ 01 SNACK/ SALAS CINE 1,489.22

SUBTOTAL 4,920.02
Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 45: Planta 03
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Tabla 53: Programa y Esquema General — Planta 04

#ENVEL EITIPO B CATEGORIA B CLASE B SUBCLASE T ID) EMm2) @
4 PISO4 A-TECHADA PUBLICA CIRCULACION CIRCULACION AREA COMUN/ ESCALERAS 62.86
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS CENTRO MEDICO CONSULTORIOS MEDICOS 346.73
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS CENTRO MEDICO MEDICO 28.23
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS CENTRO MEDICO ESCALERAS CENTRO MEDICO 25.25
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS MULTICINE CIRCULACION HORIZONTAL CINE 781.10
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO HORIZONTAL 143.03
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-12 INSTITUTO 58.65
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-13 INSTITUTO 49.09
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-14 INSTITUTO 64.79
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-15 INSTITUTO 64.28
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-16 INSTITUTO 55.24
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-17 INSTITUTO 55.68
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-18 INSTITUTO 82.04
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-19 INSTITUTO 99.68
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-20 INSTITUTO 79.10
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-21 INSTITUTO 69.31
4 PISO4 ATECHADA ARRENDABLE GRANDES FORMATOS INSTITUTO AULA-22 INSTITUTO 107.97

SUBTOTAL 2173.03
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Tabla 54: Programa y Esquema General — Planta 05

# NIVEL TIPO CATEGORIA SUBCLASE 1D (m2)

5 PISOS A-TECHADA ARRENDABLE CENTRO MEDICO CONSULTORIOS MEDICOS 346.73
5 PISOS A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO CIRCULACION HORIZONTAL CENTRO MEDICO 28.23
5 PISOS5 A-TECHADA PUBLICA CENTRO MEDICO ESCALERAS CENTRO MEDICO 25.25

SUBTOTAL 400.21
TOTAL 30,226.21
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Grafico 47: Planta 05
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9.1.1.1 Tipo
Area Techada: 23,913.20 m2

Area No Techada: 6,313.01 m2

Grafico 48: Por Tipo
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Fuente: Elaboracion Propia

9.1.1.2 Categoria
Administracion Operativa: 188.96 m2
Area Arrendable: 19,108 m2

Area Publica: 10,929.25

Grafico 49: Por Categoria
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Fuente: Elaboracion Propia
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El area de los estacionamientos es considerada arrendable después de
pasados los 3 primeros afos del negocio. En este caso, se ha considerado los
estacionamientos como parte del area arrendable.

Esta relacion entre lo arrendable y el area publica es determinante para el
desarrollo del negocio. El area arrendable siempre debe ser mayor a la publica
y mientras mas crezca serd mas rentable el negocio. Sin embargo, se debe
tener en cuenta que las areas publicas son las que atraen e invitan a los
usuarios a ingresar y consumir dentro del Centro Comercial.

9.1.1.3 Clase
Circulacion: 4,848.84 m2
Equipos y Depdésitos: 127.99 m2
Estacionamientos: 10,152.99 m2
Grandes Formatos: 7,830.70 m2
Jardines: 146.27 m2
Medianos y Pequefios Formatos: 7,006.80 m2

SS.HH.: 112.62 m2

Grafico 50: Por Clase
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Fuente: Elaboracion Propia
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En esta grafica se observan las cuatro grandes Clases de areas dentro del

proyecto como son la circulacion, los estacionamientos, los grandes formatos y

los medianos y pequefos formatos.
9.1.1.4 Subclase

Centro Médico: 2,193.55 m2

Circulacion: 4,515.81 m2

Depésitos: 53.64 m2

Equipos: 74.35 m2

Estacionamientos: 10,152.99 m2

Food Court Locales: 210.38 m2

Food Court Mesas: 157.90 m2

Gimnasio: 943.97 m2

Jardineras: 146.27 m2

Locales Menores: 4,584.5 m2

MultiCine: 2,270.32 m2

Oficinas: 1,571.66 m2

Restaurantes: 482.36 m2

SS.HH.: 112.62 m2

SuperMercado: 2,755.89 m2
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Grafico 51: Por Subclase

9%

15%

TENANT MIX —

PROPUESTO

34%

Fuente: Elaboracion Propia

W Centro Médico
Circulacién

M Depositos

B Equipos
Estacionamientos
Food Court Locales

¥ Food Court Mesas
Gimnasio
lardines

W Locales Menores

B MultiCine
Oficinas
Restaurantes

M SS HH.

SuperMercado

En este detallado se muestran las diferentes subclases coloreadas
de acuerdo a los esquemas en las plantas de arquitectura del proyecto. Aqui se

evidencia el Tenant Mix propuesto para el Strip Mall.
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9.1.2 Beneficios

Uno de los principales beneficios de este proyecto es la aplicacion de la
constructabilidad en el proyecto arquitectonico. Esto quiere decir, que se ha
tomado en cuenta los procesos constructivos a intervenir. Como por ejemplo, el
escalonamiento y adecuacion a la topografia del lugar, generando enclaves y
terrazas a diferentes niveles.

Por otro lado, el proyecto cuenta con una propuesta de modulacion
estructural de 8 X 8m en el estacionamiento y 16 X 16m en la Nave del
Supermercado, Multicines y Gimnasio. Esto permite tener luces (distancias
entre columnas) holgadas en los espacios principales y calzar adecuadamente
con la modulacion de los vehiculos en el estacionamiento.

Un gran beneficio de este proyecto es el aporte a la ciudad que brinda el
proyecto al generar espacios publicos potenciando la interactividad social en un
distrito aun en desarrollo. Ejemplos de esto son; la plaza principal, food court y
escenario de musica; la zona no techada del estacionamiento, estacionamiento
y feria organica; o la terraza de ingreso al MultiCine, juegos infantiles y galeria
de arte. El gran aporte de estos espacios que forman parte del &rea comun del
proyecto es el de entregar entretenimiento y asi atraer a la familias de la zona.

9.1.3 Caracteristicas

Una caracteristica representativa de este proyecto de Strip Mall, fuera de
estar clasificado por su dimension como un Centro Comercial Comunal, es
justamente la disposicion de locales en tira. Los locales comerciales se

emplazan uno al lado del otro, con vista y vitrina hacia un sendero (boulevard)

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis




PORMNTIFICLA

TESIS PUCP Y | SNIERSpAD

CEL PERL

gue conecta y articula el flujo peatonal a través de plazas, escaleras, puentes y
ascensores a lo largo de todo el proyecto.

Es de suma importancia, la participacion de un SuperMercado como tienda
ancla. El consumo de Alimentos y Bebidas fuera de ser el mas alto entre todos
los grandes formatos de gasto mensual es el que mas resiste las crisis
econdmicas, lo que garantizaria el continuo flujo financiero del proyecto.

Ademas, la estrategia de diferenciacion de este proyecto radica en la
innovacion en el disefio como es el aprovechamiento de espacios comunes
Multifuncionales que le dan versatilidad y animacion al negocio en general.

9.1.4 Costo

Para poder estimar un costo aproximado se debe de contar con ratios que
provengan de la recoleccion y retroalimentacion de datos de proyectos
similares anteriores exitosos. Es decir, se necesitan ratios de ejemplos
referenciales. Debido a la experiencia que tiene la empresa A&M Gestidn y
Desarrollo en el tratamiento de muchos Centros Comerciales a nivel nacional e
Internacional, es que les solicitamos los siguiente ratios para poder hacer un

presupuesto estimado de Costo e Inversion.
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Tabla 55: Inversion

INVERSION
Partida Ratio Costo % IGV Total
Terreno $ 6,160,954 | 29.77% $ 4,396 $ 6,165,350
Costo Terreno ($/m2) 12,212 | $ 500 [ $ 6,106,000 $ - $ 6,106,000
Comision de Corretaje - terreno 00% |$ - $ - $ -
Gastos Notariales 0.3% $ 18,318 $ 3,297 $ 21,615
Gastos Registrales 05% |$ 30,530 (s - $ 30,530
Administrativos y Legal 01% |$ 6,106 $ 1,099 $ 7,205
Estudios $ 275,032 | 1.33% $ 49,506 $ 324,537
Estudio Preliminares 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Mercado 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Inversion 03% |$ 35,874 $ 6,457 $ 42,331
Asesoria Desarrollo Proyecto 1.0% |$ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Proyectos $ 428,093 | 2.07% $ 77,057 $ 505,149
Arquitectura 1.2% $ 143,495 $ 25829 $ 169,324
Topografia 00% |$ 3,587 $ 646 $ 4,233
Caélculo Estructural 0.6% $ 71,747 $ 12,915 $ 84,662
Instalaciones Eléctricas 0.3% $ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Instalaciones Sanitarias 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
Instalaciones de Gas 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Aire Acondicionado 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Seguridad 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
lluminacién 0.2% $ 17,937 $ 3,229 $ 21,165
Estudio de Impacto Ambiental y Vial 0.3% $ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Sefialética 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Paisajismo 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Maquetas y Animaciones 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
CCTV 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Estudio de Suelos 01% |$ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Estudio de Factibilidad Comercial 02% |$ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
Construccién y Equipamiento $ 12,495,998 | 60.39% $ 2,249,280 $ 14,745,278
Construccién y Equipamiento $ 11,957,893 $ 2,152,421 $ 14,110,314
Construccién $ 11,331,190
Equipamiento $ 626,703
Imprevistos 3.0% $ 358,737 $ 64,573 $ 423,309
Supervision 1.5% $ 179,368 $ 32,286 $ 211,655
Mobiliario $ - 0.00% $ - $ -
0 o $ - $ - $ - $ -
$ =
Licencias/Seguros/Servicios $ 306,122 | 1.48% $ 12,915 $ 319,037
Licencia Municipal 0.7% $ 78,922 $ 3 $ 78,922
Aporte por Impacto Vial 0.5% $ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Eléctrica 0.5% $ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Agua y Alcantarillado 03% |$ 35,874 $ - $ 35,874
Red Telefénica 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Seguro CAR 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Puesta en Marcha y Publicidad $ 308947 | 1.49% $ 55611 $ 364,558
Oficina de Ventas $ 10,000 $ 1,800 $ 11,800
Capacitacion del Personal 05% |$ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Marketing 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Logistica 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Gestién y Estructuracion $ 717474 | 347% $ 129,145 $ 846,619
Estructuracion/ Gestion General 3.0% $ 358,737 $ 64,573 $ 423,309
Fee de Marca 00% |$ - $ - $ -
Gerente de Proyecto 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103
Asesoria Financiera 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Asesoria Legal 1.0% |$ 119,579 $ 21524 $ 141,103
[Total Inversién [ [ $20,692,620 [ 100.00% | [$2577,909] [$ 23,270,528 ]
[Total Inversién sin Terreno [ [ $14531666] 7023% | [$2573512] [$17,105,178]

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 56: Areas

PROGRAMA DE AREAS

COSTOS

A-TECHADA
Arrendable Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Grandes Formatos 12553.51 $ 458 | $ 5,744,827
Resto de Tiendas 4998.03 $ 407 | $ 2,033,097
Sub-Total Arrendable 17,551.54 $ 7,777,924
Publica Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
SS.HH. 51.65 $ 441 $ 22,761
Circulacion 4748.19 $ 322 | $ 1,529,078
Estacionamiento 4746.21 $ 322 | $ 1,528,441
Sub-Total Publica 9,546.05 $ 3,080,280
Admin/Operativa Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Oficinas 0.00 $ 407 | $ -
SS.HH. 60.97 $ 424 | $ 25,835
Circulacion 0.00 $ 322 (% -
Equipos y Depositos 128.00 $ 322 (% 41,220
Sub-Total Admin/Operativa 188.97 $ 67,055

TOTAL AREAS CUBIERTAS (m2) 27,286.56 $ 10,925,258

A-NO TECHADA

Arrendable Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Terrazas 572.15 $ 81|$% 46,548
Sub-Total Arrendable 572.15 $ 46,548
Publica Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Jardines 146.27 $ 42 1% 6,198
Terrazas 0.00 $ 511 % -
Circulacion 1778.46 $ 102 | $ 180,860
Estacionamiento 2946.13 $ 211 $ 62,418
Sub-Total Publica 4,870.86 $ 249,476
Admin/Operativa Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Terrazas 0.00 $ 81]% -
Circulacion 0.00 $ 64 | $ -
Sub-Total Admin/Operativa - $ -

TOTAL AREAS DESCUBIERTAS (m2) 5,443.01 3 296,024

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 57: Obras preliminares y equipamiento.

PRELIMINARES

PRELIMINARES Cantidad Ratio ($/m2) Costo Total
Obras Preliminares Global $ 36,636
Movimiento de Tierras Global $ 61,060
Demoliciones Gilobal $ -
Impacto Vial Global $ 12,212

TOTAL PRELIMINARES 3 109,908

EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO Cantidad Ratio ($/u) Costo Total

Aire Acondicionado 0 $ - $ -

Subestacion Eléctrica 1 $ 30,000 | $ 30,000
Escaleras Mecéanicas 2 $ 50,000 | $ 100,000
Ascensores: cabina 3 $ 45,000 | $ 135,000
Ascensores: paradas 16 $ 5,000 | $ 80,000
Bombas listadas 1 $ 30,000 | $ 30,000
Bombas menores 3 $ 4,000 | $ 12,000
Grupo Electrégeno 2 $ 20,000 | $ 40,000
Compactador de Basura 2 $ 5,000 | $ 10,000
Tanque de Gas 2 $ 5,000 | $ 10,000
Tanque Cisterna 2 $ 2,000 | $ 4,000
lluminacién area cubierta 325 $ 50| $ 16,250
lluminacién area descubierta 162 $ 80| % 12,960
Seguridad 14605.88 $ 6% 87,635
Sefializacion 14605.88 $ 3(% 43,818
Bancas 15 $ 120 | $ 1,800
Basureros 54 $ 60 | $ 3,240
Totem 1 $ 10,000 | $ 10,000

TOTAL EQUIPAMIENTO 3 626,703

Construccién $ 11,331,190
Equipamiento $ 626,703
Construccion y Equipamiento $ 11,957,893

Fuente: Elaboracion Propia

En conclusién, el costo de construccion y equipamiento del Strip
Center “MoliSol” asciende a US $ 11,957,893 Délares Americanos. Cabe decir
que equivale al 51.38% de la Inversion total, por consiguiente es un buen
campo en el cual debemos buscar reducir costos y aumentar la productividad

para asi rentabilizar el negocio. Por debajo del costo de construccion, se
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encuentra el del terreno, el cual es propiedad del promotor inmobiliario

(INCOMAC) y equivale al 26.49% de la Inversion del proyecto.
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10 Innovaciones en Centros Comerciales

Innovaciones para el Strip Center — Molisol
Innovaciones Generadoras de Ingresos:

10.1 Venta Digital para el Sector Retall

10.1.1 Objetivo:

Identificar a quienes visitan el mall y seguirlos hasta que le compren al
locatario, repetidas veces.

10.1.2 Definicion:

Creacién de data, segmentacion, multiplicacion e impulso de ventas basado
en el principio de que un cliente debe ver entre 9/10 veces tu oferta de valor

antes de realizar una accion de compra.
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10.1.3 Aumento en la Frecuencia de Compra:

Crea campafas a clientes reales mediante el wifi social con un descuento
para su siguiente visita y recuerda que tiene 7 dias para volver por su
descuento.

10.1.4 Impulso de Nuevos Clientes al Local:

Encuentra a los amigos de tus clientes a través de las redes sociales como
el Facebook y los invita a venir con un regalo para su primera compra.

10.1.5 Despliegue de Marketing:

Despliegue de diferentes promociones a diferentes horas del dia y llena tus
bases de dato de clientes en automatico y en tiempo real desde uno o varios
locales.

Implementa una estrategia multicanal de comunicacion.

10.1.6 Funcionamiento:

El despliegue del impulso de ventas a través de la venta digital funciona las
24 horas al dia, los 365 dias del afio se describe a continuacion en 4 etapas:

10.1.6.1 Impulso de ventas desde el Mall al usuario

Los usuarios circundantes al centro comercial son captados a través de 4

cuatros medios a saber:
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A través de Smartphone, Tablet, Laptop y Desktop (PC fijas en
casa) los usuarios son atraidos con un elemento motivador de esa manera
interactda con el Mall, ejemplo un regalo del locatario de su interés y pueden
interactuar a traves de:

WiFi Social ( usuario sin internet) : para los usuarios sin internet a través de
puntos de acceso los usuarios son dirigidos automaticamente a una url :

www.molisol.com.pe

3G/ 4G LTE ( usuario con internet) : para usuarios con internet, manualmente

se dirigen a la url :  www.molisol.com.pe

Multimedia Stand ( usuario en el mall) : a través de la publicidad fisica en el
mall por intermedio de publicidad en Multimedia stand el usuario se dirige

manualmente a la url: www.molisol.com.pe

Merchandising fisico: para usuario en su casa con publicidad fisica el usuario

manualmente se dirige a la url: www.molisol.com.pe

10.1.6.1.1  Impulso de ventas del locatario

Tesis publicada con autorizacion del autor

Mo olvide citar esta tesis



http://www.molisol.com.pe/
http://www.molisol.com.pe/
http://www.molisol.com.pe/
http://www.molisol.com.pe/

UNIVERSIDAD
CATOLICA
D€L PERL

PORMTIFICLA

wioo-s] :mtucm\w.\s\s\s ‘ajuan4

OLIEIRD0|
X BpEWBWBas asey

s £ olebos jop 0Bpeo jo =
(= =
@
. m.w &
* ugioeuewbeg we0
peRoq cumavnaznnn O
= sy vssog O
ol e o
’ R : [ | o
NS (0 SOEESON SIJUENSA 5000 * — [z o o1 b
o ot = Aé e <+ e e3snb 91 pnb Jog?
10821 3q103s 0} TIT |oce oo -
== N (e

IoUsIUR 0IpaUs

sonsi i e SINOHALIYE 18INb|eno iod
— 4

o wom e

sep cge  OMBIROO| [© A Bl [© . [8p Bieny

u/pye ‘sa1ajul Jod 021|gnd |e Blusp ap osindwj

Q
o
[
=
c
U
"
-
o

@
A
1]
—
g
7
ol
=
S
L=
al
i
L
Q
O
=
Fal

saJa1ul Jod 021|gnd |e eludA ap os|ndw| ;G 0d1jelo

aut

on

o
v
-
o
v
m
w
T

Tesis publicada ¢




* T L’I.Fh

¥ & o POMTIFICLA
T+ L
TESIS PUCP o %5 un:_uéel_r:slmn

CEL PERL

El trafico generado a través del Centro Comercial Mall con el uso de
la tecnologia por cualquiera de los medios anteriores permite segmentar la
base de datos de clientes, segmentar a nivel de locatarios, el locatario recibe
actualizaciones en tiempo real de los visitantes interesados en su negocio esto
se respalda con el servicio de call center bajo gestion y administracion de los
locatarios para hacer efectiva la venta.

Multiplicacion de usuario del locatario

De la segmentacion de los usuarios por locatarios se usa:
E-mail automético a los 7 dias.

Concurso por productos

Multiplicacion por recomendacion
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Promociones del locatario
Para usuarios por interés de producto, ofertas por tiempos de
caducidad y cantidad, el locatario recibe actualizaciones en tiempo real de

oportunidades de productos y servicios ofertados por los locatarios.
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10.2  Aisladores Sismicos

Es una herramienta de alta tecnologia que protege una estructura de los
efectos destructivos de un sismo. Asi, los movimientos del suelo producidos
por un terremoto o sismo no afectan la estructura.

Un aislador es la forma mas potente de proteccion de la ingenieria sismica
en la actualidad.

Controla casi por completo la vibracion de las edificaciones, evitando
incluso perdidas de mobiliario y equipos

10.2.1 Inversion en Aisladores

El costo por metro cuadrado varia entre 30 a 50 dolares en un suelo como
el de Lima

10.2.2 Beneficios:

Una estructura aislada con DIS (Sistema Dinamico de Aisladores) puede
recibir solo la cuarta o quinta parte de la fuerza sismica. Una estructura

desportegida la amplifica de 3 a 4 veces.
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Grafico 62: Aisladores Sismicos

DIFERENCIAS ENTRE ESTRUCTURAS CON Y SIN SISTEMAS DE PROTECCION
ANTISISMICA ANTE UN TERREMOTO - AISLADORES SiSMICOS

Edificio convencional Edificio con aisladores elastoméricos
Laestructuravibra Los aisladores reducen
y la deformacion la aceleracién, la
produce dano debido vibraciény la
aque la aceleracion deformacién del
no cambia. edificio.

:Coémo funcionan los aisladores DIS?

el aislador se
deforma de un lado
al otrograciasala
flexibilidad de las
capas de cauchoy
acero, separandoy

absorbiendo la -]”

Durante un sismo
‘ Aislador ‘

energia sismica de
la edificacion.

Energia
sismica

CON LA GARANTIA DE:

DIS

Certificado por el Ministerio de Construccion de Japon.

<«

Fuente: www.cdvperu.com
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11 Formulacion y Evaluacion Financiera

11.1  Formulacion Financiera

11.1.1 Calculo de Ingresos, Egresos y Utilidad Neta

a. De Ingresos

Los ingresos del proyecto se distribuyen entre cuatro (04) lineas de negocio:
‘Grandes Formatos’, ‘Medianos y Pequefios Formatos’, ‘Areas de Marketing’ y
‘Estacionamientos’.

Los parametros de ocupacion, precio de arriendo e incremento anual de

cada uno de ellos se definen en la siguiente Tabla:

Tabla 58: Parametros de arriendo por linea de negocio

Arriendo
A-NO Fijo Arriendo Fijo Incremen
Unidades A-TECHADA TECHADA AreaTotal % Area Mensual Anual Total Garantia Llave to anual Fijo Tope
Grandes Formatos 12,553.51 135.04 12,688.55 70% $1,725,805 $194,070 S -
TxD - - - 0% S 4.00 S - S S 1.0% S
Homecenter/ Salon Automaévil 2,497.64 - 2,497.64 14% $ 8.80 S 36_?37_5_1‘ S S 1.0% S
Supermercado 2,755.89 = 2,755.89 15% $ 9.00 9:327,626_:' g - M 1.0% $
Multicine 2,270.32 = 2,270.32 13% $ 10.00 S 27_2:}_3_8~ $ 45,406 $ 1.0% S
Centro Medico 2,058.51 135.04 2,193.55 12% $ 14.00 $':357 173 :’ $ 59,529 S 1.0% S
Instituto 2,027.18 = 2,027.18  11% $ 1500  ¥0364,892 % $ 60,815 $ 1.0% $
Gimnasio 943.97 - 94397 5% $ 1500 $ 169315 § 28319 $ 1.0% $
Otros - - - 0% $ 15.00 S - S - S 1.0% S
Medianos y Pequefios Formatos 5,016.03 437.11 5,453.14 30% $1,951,341 $325,224 $
Oficinas - - - 0% $ 15.00 S - S S 1.0% S
Locales Medianos 881.48 = 881.48 5% $ 22.00 S 2_32,211 $ 38,785 S 1.0% S
Locales Menores 3,622.02 81.00 3,703.02 20% $ 33.00 5:1:&50,3;_8:‘, $241,726 S 1.0% S
Bancos - - - 0% $ 30.00 T s - 8 1.0% $
Restaurantes 284.15 198.21 482.36 3% $ 27.50 S 126,474 $ 21,079 S 1.0% S
Food court - locales 210.38 = 21038 1% $ 38.50 $ 97,196 $ 16,199 $ 1.0% $
Food court - mesas - 157.90 15790 1% S 22.00 $ 20,843 S 3474 S 1.0% S
Kioskos/modulos 18.00 - 18.00 0% $110.00 $ 23,760 $ 3,90 $ 1.0% S
Areas de Marketing $ 32,400 S - s -
Plazas 1 n/a n/a n/a n/a $600.00 S 7,200 n/a n/a 1.0% S
Teléfonos 4 n/a n/a n/a n/a $100.00 $ 4,800 n/a n/a 1.0% S
Vending 4 n/a n/a n/a n/a $150.00 S 7,200 n/a n/a 1.0% S
Totem 1 n/a n/a n/a n/a $600.00 S 7,200 n/a n/a 1.0% S
Paletas en estacionamientos 5 n/a n/a n/a n/a $100.00 $ 6,000 n/a n/a 1.0% S
Estacionamientos $ 836,467 S - s -
Estacionamientos 274 n/a n/a n/a n/a $254.40 $ 836,467 n/a n/a 0.0% $

Fuente: Elaboracion Propia

En ella destaca los arriendos fijos anuales en los ‘Grandes

Formatos’ del Centro Médico (US$ 357 173) del Instituto (US$ 364 892) y del
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Supermercado (US$ 297 636), y para los ‘Medianos y Pequefios Formatos’ los

Locales Menores (US$ 1450,358).
Los ingresos del proyecto se encuentran en funcidn a su respectiva
tasa de ocupacion inicial, la cual se incrementa a una tasa del 6% anual hasta

el septimo afio, luego se mantiene fija al 95% segun la siguiente Tabla.
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b. De Egresos
Los ‘Egresos’ se determinan a partir de los ‘Egresos Pre Operativos’ y los
‘Gastos Administrativos’ segun la siguiente relacion:

Egresos = Egresos Pre Operativos + Gastos Administratives

Los ‘Egresos Pre Operativos’ se generan como resultado de
consolidar los gastos incurridos durante el periodo de inversion, tales como
estudios técnicos, licencias, puesta en marcha, entre otros. Dichos gastos
pertenecen a la inversion del proyecto

Los ‘Gastos Administrativos’ se generan como resultado de
consolidar los gastos incurridos durante el periodo de operacion del proyecto,
tales como los de administracion, marketing, seguros, corretajes, entre otros.
Los parametros aplicables para la proyeccion de dichos gastos en el proyecto

se presentan en la siguiente Tabla:

Tabla 60: Pardmetros de ‘Gastos Administrativos’ del proyecto

OPERACION Y MANTENIMIENTO
Administracion 10% Ingresos Totales
Marketing 1.0% Construccidny Equipos primeros 3 afios
Mantenimiento Mayor 3.0% Construcciony Equipos cada 5 afios
Seguro Multiriesgo 0.5% Construccion y Equipos
Impuestos Municipales: patente y
prediales 1.0% Construcciény Equipos
Comision de Corretaje - locales 1.0 meses de arriendo (en promedio) = 8.33% mes/afio
Reinversion en Activo Fijo 0.0% sobre Ingresos Totales Parte del gasto comUn o mantenimiento mayor

Fuente: Elaboracion Propia

En consecuencia, los ‘Egresos’ del proyecto se generan segun la

siguiente Tabla.
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c. Utilidad Neta

La ‘Utilidad Neta’ es obtenida a partir del calculo de variables previas como
la ‘Utilidad Operativa’ y la ‘Utilidad Antes de Impuestos’

La ‘Utilidad Operativa’ se genera como resultado de los Ingresos y Egresos
del proyecto segun la siguiente relacion:

Utilidad Operativa = Ingresos — Egresos
La ‘Utilidad Antes de Impuestos’ se obtiene a partir de la ‘Utilidad

Operativa’ segun la siguiente relacion:

Utilidad Antes de Impuestos = Utilidad Operativa — Intereses

Finalmente, la ‘Utilidad Neta’ se obtiene de la ‘Utilidad Antes de
Impuestos’ y los ‘Impuestos’ segun la siguiente relacion:

Utilidad Neta = Utilidad Antes de I'mpuestos — Impuestos
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11.2 Calculo de la Inversion

La inversion del proyecto se distribuye entre siete (07) partidas: ‘Terreno’,
‘Estudios’, ‘Proyectos’, ‘Construccion y Equipamiento’,
‘Licencias/Seguros/Servicios’, ‘Puesta en Marcha y Publicidad’ y ‘Gestién y
Estructuracion’.

Los costos y subtotales acumulados de cada uno de ellos se definen en la

siguiente Tabla:
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Tabla 63: Costos y subtotales acumulados por partida de inversion

Partida Ratio Costo % IGV Total

Terreno $ 6,160,954 | 29.77% $ 4,396 $ 6,165,350
Costo Terreno ($/m2) 12,212 ($ 500 $ 6,106,000 $ - $ 6,106,000
Comisién de Corretaje - terreno 00% |[$ - $ - $ -
Gastos Notariales 0.3% $ 18,318 $ 3,297 $ 21,615
Gastos Registrales 05% |[$ 30,530 (s - $ 30,530
Administrativos y Legal 01% |[$ 6,106 $ 1,099 $ 7,205

Estudios $ 275,032| 1.33% $ 49,506 $ 324,537
Estudio Preliminares 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Mercado 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Inversion 0.3% $ 35,874 $ 6,457 $ 42,331
Asesoria Desarrollo Proyecto 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103

Proyectos $ 428,093 | 2.07% $ 77,057 $ 505,149
Arquitectura 1.2% $ 143,495 $ 25,829 $ 169,324
Topografia 0.0% $ 3,587 $ 646 $ 4,233
Caélculo Estructural 0.6% $ 71,747 $ 12915 $ 84,662
Instalaciones Eléctricas 0.3% $ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Instalaciones Sanitarias 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
Instalaciones de Gas 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Aire Acondicionado 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Seguridad 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
lluminacion 0.2% $ 17,937 $ 3,229 $ 21,165
Estudio de Impacto Ambiental y Vial 03% |[$ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Sefialética 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Paisajismo 01% |[$ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Magquetas y Animaciones 01% |[$ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
CCTVv 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Estudio de Suelos 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Estudio de Factibilidad Comercial 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221

Construccion y Equipamiento $ 12,495,998 | 60.39% $ 2,249,280 $ 14,745,278
Construccién y Equipamiento $ 11,957,893 $ 2,152,421 $ 14,110,314

Construccion $ 11,331,190
Equipamiento $ 626,703
Imprevistos 3.0% $ 358,737 $ 64573 $ 423,309
Supervision 1.5% $ 179,368 $ 32,286 $ 211,655
Mobiliario $ - 0.00% $ - $ =
0 0| $ - $ - $ - $ -
$ -

Licencias/Seguros/Servicios $ 306,122 | 1.48% $ 12915 $ 319,037
Licencia Municipal 0.7% $ 78,922 $ - $ 78,922
Aporte por Impacto Vial 05% |[$ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Eléctrica 0.5% $ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Agua y Alcantarillado 03% |[$ 35,874 $ - $ 35,874
Red Telefénica 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Seguro CAR 05% |[$ 59,789 $ 10,762 $ 70,552

Puesta en Marcha y Publicidad $ 308,947 | 1.49% $ 55611 $ 364,558
Oficina de Ventas $ 10,000 $ 1,800 $ 11,800
Capacitacion del Personal 05% |[$ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Marketing 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Logistica 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103

Gestién y Estructuracion $ 717474 | 3.47% $ 129,145 $ 846,619
Estructuracion/ Gestion General 3.0% $ 358,737 $ 64573 $ 423,309
Fee de Marca 00% |[$ - $ - $ -
Gerente de Proyecto 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103
Asesoria Financiera 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103
Asesoria Legal 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103

[Total Inversion [ $20,692,620 | 100.00% | [$2,577,909 | [$ 23,270,528
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En ella destaca la inversion en el ‘Costo del Terreno’ (US$ 6 106 M) en la
partida ‘Terreno’ y de (US$ 11 957 M) en la de ‘Construccion y Equipamiento’.
11.3  Calculo del Financiamiento
a. Montos y Fuentes de Financiamiento
La inversion del proyecto se compone de dos (02) fuentes:
‘Préstamo’ y ‘Aporte Propio’; siendo el primero compuesto por un ‘Préstamo
Bancario 6 de un fondo de inversion con Garantia Inmobiliaria’ y el segundo por
el “Terreno’ y el ‘Capital’.
Los montos y composicion de cada uno de ellos se definen en la
siguiente Tabla:

Tabla 64: Montos, fuentes y composicién del financiamiento no incluye IGV.

Préstamo

Bancario con Garantia Hipotecaria 50% S 10,346,310 50%
Aporte Propio

Terreno S 6,160,954 30%

Capital S 4,185,356 20%
Total Aporte Propio S 10,346,310 50%
Inversién Total S 20,692,620 100%

Fuente: Elaboracion Propia

En ella destaca la composicién del ‘Préstamo’ (50%) y del ‘Aporte
Propio’ (60%) respecto a la inversion total.
b. Cronograma de Financiamiento

El financiamiento del proyecto a través de un ‘Préstamo Bancario
con Garantia Inmobiliaria’ por el monto anteriormente calculado (US$ 10 346.3
M) se estima obtener a través de una tasa anual del 8% y a un plazo de 15
afnos.

Resultado de ello, el cronograma de la deuda por dicha fuente se
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1. Costo Ponderado del Financiamiento
El costo del financiamiento (WACC) se compone de los costos de la deuda
y de oportunidad de capital del inversionista y de las composiciones del

Préstamo y Aporte Propio segun la siguiente relacion:

:]*i*'{l—Tu,x]+( £ )*r:m{

WACC ( D
- D+E

D+E
Dénde:

[D/(D+E)]: Composicion del Préstamo

[E/(D+E)]: Composicion del Aporte Propio

I: Costo anual de la deuda

Tax: Tasa de impuesto a la renta

COK: Costo de oportunidad de capital del inversionista
Reemplazando en la relacion tenemos:

WACC = 509 =804 = (1 — 309} + 500 =100
WACC = 7.8%

El cual nos indica que la tasa de descuento de nuestro proyecto,
considerando el préstamo y el aporte propio, es del 7.8%.

2. Garantias para cubrir el financiamiento

Se trabajara a traves de una garantia inmobiliaria, hipoteca del terreno
matriz correspondiente a los 12,212 m2 a favor de un Banco 6 un Fondo de
inversion.

11.4  Flujos de Caja del Proyecto

a. Flujo de Caja Econémico (FCE)

El Flujo de Caja Economico (FCE) es obtenido a partir del calculo de

variables previas como el EBITDA y el CAPEX.
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El EBITDA* se genera como resultado de la ‘Utilidad Operativa’ y la

‘Depreciacion de Activos’ del proyecto segun la siguiente relacion:

EEITDA = Utilidad Operativa + Depreciacion de Activos

El CAPEX?® se genera como resultado los gastos en bienes de
capital del proyecto (Terreno, Proyectos, Construccién, Equipamiento,
Mobiliario, Reinversion en Activo Fijo).

Finalmente, el FCE se obtiene del EBITDA, el CAPEX, el Impuesto
a la Renta (30%), el Escudo Fiscal por Reinversion de Activos y el Valor
Residual de los activos segun la siguiente relacion:

FCE =EBITDA — CAPEX — IR + Escudo Fiscal Reinversion Activos + Valor Residual

14 EBITDA: Earnings Before of Interest, Tax, Depreciation and Amortization.
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b. Flujo de Caja Financiero (FCF)

FCF = FCE + Prestamo — Amortizacion — Intereses — Escudo Fiscal
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11.5 Evaluacion Financiera

11.5.1 Definicion de Supuestos:

1. Supuestos para los Ingresos:

e Incremento anual de arrendamiento del 1%

e Tasa de ocupacion: 6% anual

e Horizonte de Flujo: 30 afios

e Proporcion areas de disefio: Grandes Formatos 30%, Medianos y
pequefios formatos 70%.

2. Supuestos para los Egresos:

e Tasa de préstamo: 8% Fondo de Inversion

11.5.2 Evaluacion de la Rentabilidad:

a. Determinacién del Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno

(TIR) Econémico

Considerando una tasa de descuento del 10%, el VAN y TIR Econémico del

proyecto son los siguientes:

Tasa Descuento 10.0%
VAN Econémico $4,492,443
TIR Econdmico 12.2%

Con una tasa de descuento del 10%, Para el Flujo Econémico el
VAN resulto en US $ 4,493,442 y el TIR de 12.2%.
b. Determinacién del Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno
(TIR) Financiero
Considerando una tasa de descuento del 8%, el VAN y TIR Financiero del

proyecto son los siguientes:
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Tasa Descuento 8.0%
VAN Financiero $11,816,842
TIR Financiero 15.3%

Cuyos valores son mucho mayores al VAN y TIR Econémico

Considerando una tasa de descuento del 8%, Para el Flujo Financiero el
VAN resulto en US $ 11, 816,442 y el TIR de 15.3%.

c. Determinacion del Periodo de Recuperacion del Capital (PRC)

El Periodo de Recuperacion del Capital (PRC) es la métrica que determina
el N° de afios necesarios para recuperar la inversion del proyecto.
Al respecto, se aprecia que empleando la opcién ‘Financiera’ la inversion se
recupera en un periodo menor (12 afios) a que si se empleara la opcién

‘Economica’ (19 afos).
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Conclusiones

e Después de las reuniones con los Grupos Corporativos de Retail
(Potenciales locatarios) considerando la coyuntura politica y econdmica
actual recomiendan que el inicio de proyecto se postergue para el 2017.

e Al tener como activo el Sublote 1A, la empresa INCOMAC S.A. tiene
como alternativa invertir en el negocio inmobiliario y de construccién de
un Centro Comercial o Strip Mall, y asi, alquilar locales comerciales y
anexos, rentabilizando dicho activo de la empresa.

e Segun el NSE y poder de consumo de la zona y el area de influencia
segun los isécronos de 5, 10 y 15 minutos de viaje en vehiculo desde el
lote, se determinio el publico objetivo del proyecto es una persona de
NSE Ay B.

e Constituye de vital importancia priorizar la eleccién de la tienda ancla
segun Supermercado (1) > Tienda por departamento (2) > Home Center
(3).

e De acuerdo al andlisis de las zonas o focos comerciales, se considera
de vital importancia generar una alianza estratégica con una tienda ancla
(minimizando riesgo en la inversion), incluyéndola e invitAndola a
participar en el negocio. La idea es que estas tiendas estructuran los
nodos comerciales y garantizan un flujo importante de consumidores que

ingresarian al Centro Comercial.
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e Un aporte de la tesis es introducir el concepto del entretenimiento y
cultura del ocio como oferta diferenciadora para Molisol: La capacidad
de generar trafico, el aumento de visitas, estancias mas largas que
permitan un mayor consumo, mejores resultados, fortalecer a largo plazo
la sostenibilidad de los ingresos. Esto es lo que consolida al CC en el
largo plazo.

e Con una tasa de descuento del 10%, Para el Flujo Econémico el VAN
resulto en US $ 4,493,442 y el TIR de 12.2%. y considerando una tasa
de descuento del 8%, Para el Flujo Financiero el VAN resulto en US $
11, 816,442 y el TIR de 15.3%.

¢ De lo revisado en los Flujos Econdmicos y financieros observamos que
existe un beneficio en el endeudamiento financiero, en nuestro flujo
financiero recuperamos nuestra inversion en el afio 12, versus el
econdémico que todavia se realiza en el afio 19.

e A través del presente trabajo, comprobamos que un buen estudio de
mercado es pieza clave para cualquier proyecto de negocios. E invertir

tiempo en el disefio ahorra y genera eficiencia y mayores ingresos.
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Anexos

e Copia Certificada Terreno Matriz

e Certificado de Zonificacion y Vias Nro. 727-2012-MML-GDU-SPHU 2/2

e Norma Técnica TH.020 Habilitaciones Comerciales del Reglamento
Nacional de Edificaciones. Publicado en “El Peruano”, Julio 2011.

e Consulta Habilitacion Urbana para Centros Comerciales 4/4.

¢ Informacion del Proyecto

e Parametros

e Construccion, Areas y Costos

e Inversion

e Arriendo
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Copia Certificada Terreno Matriz.

ATENCION N° 01484783 Recibo N°2010-11-00029951 COPIA LITERAL  Partida N° 12089414

SUNARP ZONA REGISTRAL N° IX. SEDE LIMA|
OFICINA REGISTRAL LIMA| 3 Qé’

o . 4 rd 4

LS KBRS ROBiACO N° Partida: 12089414 ’ &

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
SUB LOTE N° 1-A
PARCELA O
LA MOLINA

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : PARTIDA DE INDEPENDIZACION
G 00001

A) ANTECEDENTE DOMINIAL: Independizado de la
en la Partida N° 11058002 del Registro de Predios. Li

B) DESCRIPCION DEL INMUEBLE: SUB-LOTE 1-A
La Molina.
AREA: 13,596.00 m2.

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS: i %

- Por el frente: Con 217.80 ml. que ca&md antigua_carretera a rochiri o :’

Cieneguilla (hoy Av. La Molina) Q;} o

- Por la derecha: Con 30.00 m.. » que,col S 2
- Por la Izquierda: Con 94.00 m 1., aQ; S
- Por el Fondo: Con una linea sinuo inda qprf@;t rreno matriz. g 2
C). TITULOS DE DOMINIO: La in: N * INMOBILIARIA Y e §
CONSTRUCTORA MANCO CAl 18024760 del Registro £a
de Personas Juridicas de Limag gada a su favor, por el S2
valor de S/. 281,437.00 Ny en virt Particion celebrada con 58
su anteriores condomins. critura ngﬁ i, 16/12/1999 otorgada ante = _§
Notario Publico de Lifia Césa Humbew';,%QL azan eda y Escritura Publica del 25
28/11/2003 otorgada a 0 Public ima Javigs.&spauza Gamarra, las mismas & S
que obran en el T.A. N° 8! del 04/05 4. El tifylto fue presentado el 06/11/2007 a < §
las 02:15:46 PM % 00622@8 @l Tomo Diario 0492 Derechos = "—;
S/.939.31 con Regi }+U8000056- W0073067 08 y Devolucion (es) de 88
Titulo (s) anteifog, SLIMA DICle (e de 2007. Rg
teriore; éﬁ rnde amon y con 30 afios de § 2

2/2007 £

NAL,: ripcione M‘ferente %ersonas que han figurado como 5

A "@%@ fios: NINBUNA. Lintq 93/12/2007 - )

; ‘Q\}i $

Mz F
SERRLIMA
s - Se08 Eekes
ERN @\\m\ “\ \(\‘t' ;:é:c b vtm
"’t\\ 1“““% i
S“gm Faey

\gm W B
N‘ \G\Qp' ~

Y
Piagina Namero 1
d Nacional de los Registros Piblicos N* 124-97-SUNARP

Fuente: Elaboracion Propia.
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Certificado de Zonificacion y Vias 1/2.

MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO

SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS
CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N° F2¥ -2012-MML-GDU-SPHU

La Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas que suscribe, de conformidad con el Titulo
1I, Capitulo X, Articulo 92° del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Municipalidad
Metropolitana de Lima, aprobado mediante la Ordenanza N° 812-MML del 15-09-2005 Yy su
modificatoria Ordenanza N° 916-MML del 09-03-2006, Ley N°29090 del 25-09-2007 y su Reglamento
aprobado mediante Decreto Supremo N° 024-2008-VIVIENDA del 27-09-2008.

CERTIFICA:

DATOS DEL TERRENO

Area : 13,596.00m2 (1)

Ubicacién 1. AV.LA MOLINA S/N (Altura del Km. 7 de la CARRETERA A CIENEGUILLA)
Ex Fundo : E~ = e - Sector -
Lotizacién : Urb. Etapa

- Parcela  : -- - Lote : - - Sub-Lote : 1-A

URBANIZACION RINCONADA DEL LAGO

Distrito de : LA MOLINA Provincia y Departamento de Lima

Profes. Externo  :  ARQ. KONRAD HUGO MARTINS BRUMMERT GARGATE CAP 2939

* Datos consignados en la solicitud y por el profesional responsable en el Plano Topografico-Ubicacién H-01.

(1) El predio denominada como Sub-Lote N° 1-A y ubicada con frente a la Avenida La Molina (altura del Km. 7 de la

Carretera a Cieneguilla), en el distrito de La Molina, Y que cuenta con un drea de 13,596.00 m2; presentaCambio de

Zonificacion aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza N° 344-MML del 20 de Diciembre del 2001.

a) ZONIFICACION

Zonificaciéon : COMERCIO VECINAL-CV  (2)

Aprobado por :  ORDENANZA N° 1144-MML

Plano 7 ~“N° 01 de Fecha 18/05/2008

Area de Tratam. : III

(2) El Oficio N° 0515-12-MML-IMP-DE de Secha 10 de Abril del presente afio, el Instituto Metropolitano de

Planificacién — IMP precisa lo siguiente, respecto de la Ordenanza N° 344-MML:

“(...) b.- La Ordenanza N° 344-MML publicada el 20/12/01 aprueba la modificacién del Plano de Zonificacion del

distrito de La Molina en los siguientes términos:

i N° de Expediente Razén Social [ Cambio |
- 7345-1-00 Inmobiliaria y Constructora Manco Capic - INCOMAC | R1AC2
Ello significa que se esta modificando el total del drea solicitada a través de dicho expediente, o sea los 13,596.00

m2. (...)

En tal sentido, la actual calificacién de Comercio Vecinal CV (antes C2), le corresponde al total del drea del predio
materia del Cambio de Zonificacion aprobado por el Concejo Metropolitano mediante la Ordenanza N° 344-MML.
(.)”

b) AFECTACION DE ViAS QUE FORMAN PARTE DEL PLAN VIAL

Plan Vial Metropolitano:

De conformidad con el Planc del Sistema Vial Metropolitano de Lima, aprobado por Ordenanza N° 341-MML del
06-12-2001 y su modificatoria contenida en la Ordenanza N° 934-MML del 07-05-2006, indican:

Nombre de Via / Tramo Calificacién Seccion Aﬁ%‘:‘,’ngﬁv\ga
HUAROCHIRI (¥
Tramo: CALLE 11 - VIA PERIURBANA Vin Arterial | A0L-aLs | 40001300 m!

(*) La Av. La Molina (Carretera a Cieneguilla) en este sector se denomina HUAROCHIRI, segiin la Ord. N° 341-MML.
(**) El disefio de las vias que conforman el Sistema Vial Primario de la Ciudad (Sistema Vial Metropolitano) deberd

iderar los médulos correspondi a veredas, i e Y pistas para el tipo de Habilitacién Urbana, como se
aprueba en el Titulo II, Norma GH.020, Capitulo Il, del Regl. Nacional de Edificaci 4
EL PREDIO MATERIA DE EVALUACION SE ENCUENTRA AFECTO POR LA ViA ARTERIAL HUAROCHIRI;
%L AREA DE AFECTACION SE DEFINIRA EN EL PROCESO DE HABILITACION URBANA DE LA ZONA,
& NIENDO EN CUENTA EL USO A SERVIR.

f@ Sl 1de3

Fuente: Elaboracion Propia.
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Grafico 77: Certificados de Zonificacion y Vias 2/2.

OR[‘L'NA\ZH QUE APRLAEHA EL AJUSTE DEL S< EMA ‘/»«l M
AL DISTRITO

A /P A
L ¢ ¢ ¢ ¢ ? # e et
PS . v
L iq 6.00 ‘ | s.60 _JA_J 660 ’ _J_ 600 | aq’h_etq
VAR 1.00+1.90— vm!suzan VAR 1.802.40] - VAR 1.00-1.90
‘ fi= __40.00 - 43.00
| SECCION A-01-A15
CLASIFICACION :  ARTERIAL
NOMBRE HUARCCHIRI
DISTRITO(S) LMO
TRAMO CALLE 11 — VA PERIURBANA |
k= S e e e S i RRSe SV e | el G, Ui
PLANO DEL SISTEMA VIAL METROPOLITANO DE LIMA (Aprob. ORD. N¢ 341-MML del 06.12.01)
VIAS EXPRESAS (E) T Escala: 1/12,500
VIAS ARTERIALES (A) INTERSECCIONES A DIFERENTE NIVEL CAD: Téc. Gladys F.
VIAS COLECTORAS (C)  swenemsmesuins Y/O SUJETAS A ESTUDIOS ESPECIALES . Fuente: Base Digitalizada

PLANO /094 -V-2011-MML / GDU-SPHU / DC
EXP. N2 72005 - 2011 / DS. N° 160947 - 2011

Fuente: Elaboracion Propia.
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Norma Tecnica TH.020 Habilitaciones Comerciales del RNE, Julio 2011.

[ A

—————

B Peruano

Viernes § de diciembre de 2014

—

£ = i
Concesiones mineras cuyos titulos
fueron aprobados en el mes de
noviembre de 2014

DIRECCION REGIONAL DE ENERGIA Y MINAS

RESOLUCION DIRECTORAL REGIONAL
N° 129-2014-GR-SM/DREM

Moyobamba, 26 de noviembre del 2014

CONSIDERANDO:

Que, la Ley N° 27867 - Ley Orgénica de Gobiemos
Regionales, dispone que los gobiemos regionales
ejerceran funciones especificas, las mismas que se
formularan en concordancia con las politicas nacionales,
encontrandose entre ellas, las funciones en materia de
minas, especificamente la de: Otorgar concesiones para la
pequefia mineria y mineria artesanal; conforme lo sefiala
el inciso f) del articulo 58° de la referida Ley;

Que, nte Resolucion Ministerial N° 2008-MEM-
DM se resuelve declarar al Gobiemo Regional de San Martin,
haber concluido el proceso de transferencia de funciones
sectoriales en materia de Energia y Minas, siendo competente
a partir de esa fecha para el gjercicio de la misma;

Que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
124° del Texto Unico Ordenado de la Ley General de
Mineria, aprobado por Decreto Supremo N° 014-92-EM,
la autondad competente publicara en el Diario Oficial “El

Y NORMAS LEGALES 539385

POR CUANTO:
EL CONCEJO METROPOLITANO DE LIMA;

Visto en Sesién Ordinaria de Concejo de fecha 25 de
noviembre del afio en curso el Dictamen N° 63-2014-MML-
CMDUVN de la Comisién Metropolitana de Desarrollo
Urbano, Vivienda y Nomenclatura.

Aprobé la siguiente:

ORDENANZA
QUE MODIFICA EL PLANO DE ZONIFICACION DEL
DISTRITO DE LA MOLINA

Articulo Primero.- Modificar el Plano de Zonificacion
del Distrito de La Molina, a[xobado por Ordenanza N°
1144-MML, y actualizado por a Ordenanza N° 1661-MML;

ar la zonificacion de Comercio
onal (CZ) para el te de 13f 0 m?
Inmobiliaria y Constructora Manco Capac
S.A., INCOMAC S.A. para la implementacion de un
Centro Comercial, ubicado en la Av. L lina (Carretera
Huarochiri) Sublote 1-A parcela O

2 car la zoni LY; jencie dad
Media a Educacion Basica E1, al predio ubicado en Ca
Rio Cenepa y Los Rubies Lote 13 y 14 y Ca. Rio Cenepa
Lote 12 Mz D, Urbanizacién El Cascajal

Articulo Segundo.-
peti s de cambio d

n se indican, por cuant
on vigente de los sect

car la

los cuales se ubican

Peruano”; por una sola vez, la relacién de c i
mineras cuyos titulos hubieran sido aprobados;

De conformidad a las funciones establecidas en el
articulo 122° del Reglamento de Organizacion y Funciones
del Gobiemno Regional de San Martin;

SE RESUELVE:

Articulo Unico - Publicar en el Diario Oficial El
Peruano las concesiones mineras cuyos titulos fueron
aprobados en el mes de noviembre del 2014, de acuerdo a
la nomenclatura que se establece:

NOMENCLATURA: A) NOMBRE DE LA CONCESION;
B) CODIGO; C) NOMBRE DEL TITULAR; DQNUMERO
DE RESOLUCION DIRECTORAL; E) ZONA; F)
COORDENADAS UTM PSAD 56 DE LOS VERTICES
EXPRESADOS EN KILOMETROS

1.-A) TABACALERADELORIENTE SACIB) 720000614
C) TABACALERA DEL ORIENTE S.A.C. D) 127-2014-GR-
SM/DREM E) 18 F) V1: N9274 E353 V2: N9273 E353
V3: N9273 E352 V4: N9274 E352 2.- A) SANTA FE DE
N TABALOSOS B) 720000714 C) LEOBEGILDO GOMEZ
GALOC D) 128-2014-GR-SM/DREM E) 18 F) V1: N9317
E265 V2: N9316 E265 V3: N9316 E264 V4: N9317 E264.

Registrese y publiquese.
RAFAEL RENGIFO DEL CASTILLO

Director Regional
Direccién Regional de Energia y Minas

1173210-1

GOBIERNOS LOCALES

ROPOLITANA D!

Modifican Plano de Zonificacién del
distrito de La Molina
ORDENANZA N°1828
LAALCALDESA METROPOLITANA DE LIMA;

N° | EXPEDIENTE SOLICITANTE
Programa Integral Nacional para el Bienestar

Familiar - INABIF

Guillermo Alfredo Rouilion Queirolo
Emma Ma

2 | 22083013
3

= e adoioio e
de Planificacion de la Municipalidad Metropolitana de

Lima, incorpore en el Plano de Zonificacion del Distrito de
La Molina, la modificacion aprobada en el articulo primero
de la presente Ordenanza

Articulo Cuarto.- Encargar a la Gerencia de
Desarrollo Urbano de la Municipalidad Metropolitana de
Lima, cumpla con comunicar a los propietarios de ios

redios indicados en el articulo tercero lo dispuesto en

a presente Ordenanza

POR TANTO

Mando se registre, publique y cumpla.

Lima, 25 de noviembre de 2014

SUSANA VILLARAN DE LA PUENTE
Alcaldesa

1173577-1
Modifican Plano de Zonificacién del
distrito de San Juan de Miraflores
ORDENANZA N° 1829
LAALCALDESA METROPOLITANA DE LIMA;
POR CUANTO

EL CONCEJO METROPOLITANO DE LIMA;

Visto en Sesién Ordinaria de Concejo de fecha 25 de
noviembre del afio en curso el Dictamen N° 75-2014-MML-
CMDUVN de la Comisién Metropolitana de Desarrollo
Urbano, Vivienda y Nomenclatura.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Consulta Habilitacion Urbana para Centros Comerciales.

|

. | ministerio -
PERU }de Vivienda, Construccién el
; y Saneamiento

“Decenio de fas Perscnas
"Afc de /a Promocion de /a Industria Responsa

San Isidro, 12 JUN. 201k

ef Perd"”

OFICIO N° 1238 —2014-VIVIENDA-VMVU-DNV

Sefores:
INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA MANCO CAPAC S.A.
Av. La Molina N° 3345 - Of. 007
La Molina.-
Referencia: 00049359-2014-E

Asunto  : Aplicacion de normativa para
Habilitacion Urbana de uso
Comercio Exclusivo - Lote Unico

Me es grato dirigirme a Usted, en relacion al documento de la referencia, por el cual se
solicita la aclaracién respecto a la aplicacion de la normativa correspondiente a proyecto
de habilitacién urbana para uso de comercio exclusivo en el predio denominado Sub -
Lote N° 1 - A, ubicado en el Distrito de La Molina.

De lo mencionado lineas arriba se consulta a esta Direccion Nacional si para este caso
corresponde o no dejar aportes reglamentarios, puesto que el contenido del Certificado
de Zonificacién y Vias difiere de lo establecido en la Norma TH.020 “Habilitaciones para
Uso Comercial”.

Al respecto, adjunto para su conocimiento y fines, el informe N° 027-2014-
VIVIENDA/VMVU-DNV-JHA, en atencién a lo consultado.

Sin otro particular, aprovecho la oportunidad para expresarle las muestras de mi
especial consideracion y estima.

Atentamente,

P dxVeliyug

[(/;INA SCERPELLA CEVALLOS
Directora Nacional de Vivienda

JHAIRSP %j g
e NS
LR \\)\\t“" S A
ML L 1931
IHMOEEGAND oS | {

Fuente: Elaboracion Propia.
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Informe Habilitacion Urbana para Centros Comerciales Parte 1.

—

Viceministetio.de
Vivienda y Urbanismo.

> . | Ministerio
PERU |de Vivienda, Construccion
y Saneamiento

“Decenio de las Personas con Discapacidad en ef Perd"”

"Anc de la Promocién de la Industria y def Compromisc Climético"
INFORME N° 027-2014-VIVIENDA/VMVU-DNV-JHA
A : GINA SCERPELLA CEVALLOS

Directora Nacional de Vivienda

ASUNTO : Consulta aplicacién de normativa respecto Habilitacion Urbea
para uso de Comercio Exclusivo - Lote Unico

REFERENCIA . E-00049359-2014

FECHA . Lima, 11 de Junio de 2014

Por medio del presente me dirijo a usted, en relacién al documento de la referencia,
mediante el cual la empresa Inmobiliaria y Constructora Manco Capac S.A. solicita la
aclaracion respecto a la aplicacién de la normativa correspondiente a un proyecto de
habilitacién urbana para uso de comercio exclusivo en el predio denominado Sub - Lote
N° 1 - A, ubicado en el Distrito de La Molina.

De lo mencionado lineas arriba se consulta a esta Direccién Nacional si para este caso
corresponde o no dejar aportes reglamentarios, puesto que el contenido del Certificado
de Zonificacién y Vias difiere de lo establecido en la Norma TH.020 “Habilitaciones para
Uso Comercial’.

ANTECEDENTES

e La Norma G.010 “Consideraciones Basicas”, del Titulo | del Reglamento Nacional de
Edificaciones, aprobado mediante Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA:

Articulo  3.- Las Municipalidades Provinciales podran  formular  Normas
complementarias en funcién de las caracteristicas geogréficas y climaticas particulares
Y la realidad cultural de su jurisdiccion. Dichas normas deberéan estar basadas en los
aspectos normados en el presente Titulo, y concordadas con lo dispuesto en el presente
Reglamento.

eLa Norma TH.020 “Habilitaciones para Uso Comercial’, Titulo Il del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobado mediante Decreto Supremo N° 011-2006-
VIVIENDA y su modificatoria mediante Decreto Supremo N° 006-2011-VIVIENDA:

Articulo 5.- “Las habilitaciones para Comercio Exclusivo no estan obligadas a entregar

Aportes de Habilitacién Urbana, puesto que por sus caracteristicas constituyen un

equipamiento urbano de la ciudad...”

e La Ordenanza N° 836-MML y posteriores modificatorias Ordenanza N° 1236-MML y
Ordenanza N° 1572-MML:

Articulo 9.- APORTES PARA HABILITACIONES URBANAS CON FINES INDUSTRIALES,

COMERCIALES, EQUIPAMIENTO Y OTROS USOS ESPECIALES

Las habilitaciones con fines Industriales, Comerciales, Equipamiento Educativo y de

Salud y de Usos Especiales (OU), con exclusion de las Habilitaciones con fines

Recreacionales, estaran sujetas a la obligacion urbanistica de efectuar o ceder los

siguientes Aportes Reglamentarios:

Fuente: Elaboracion Propia.
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Informe Habilitacion Urbana para Centros Comerciales Parte 2.

. | Ministerio : L]
PERU | de Vivienda, Construccicn icemi i
y Saneamiento Vivienda y Urba

“Decenic de las Personas con Discapacidad en ef Peri”
"Aflo de Ia Promocidn de la Industria y del C: iso Climético"

CUADRO N° 3

APORTES REGLAMENTARIOS PARA HABILITACIONES URBANAS
CON FINES INDUSTRIALES, COMERCIALES, EQUIPAMIENTO EDUCATIVO, DE SALUD Y OTROS USOS

PARA PARA PARA SERVICIOS
PARQUES | RENOVACION | PUBLICOS
TPODE | ZONALES | URBANA COMPLEMENTARIOS | TOTAL DE
HABILITACION ST SR APORTES
SERPAR | FOMUR Enla Municipaicad
Distital espectiva {7)
Y INDUSTRIA 5% % 2% s
5% ™ s 10%
EDUCATIVO Y DE 5% % 2% 10%
}\ SALUD
OTROS USOS 5% ™% % 10%

ANALISIS

Revisadas las normas antes transcritas, se advierte una contradiccién, toda vez que
segun lo establecido en el RNE las habilitaciones para Comercio Exclusivo no estan
obligadas a entregar aportes de Habilitacion Urbana. Mientras que en la Ordenanza N°
836 - MML, se especifica los aportes para habilitaciones urbanas para fines industriales,
comerciales, equipamiento y otros usos (Cuadro N° 3).

En este aspecto, la norma técnica de caracter nacional en materia de disefio y ejecucion
de Habilitaciones Urbanas, es el Reglamento Nacional de Edificaciones — RNE. Sobre
el particular, es preciso indicar, que las Municipalidades Provinciales podran formular
normas complementarias en funcién de las caracteristicas geograficas y climaticas
particulares y la realidad cultural de su jurisdiccion; siendo que dichas normas deben
estar basadas y concordadas con lo dispuesto en el RNE.

y Debe considerarse lo establecido por el Tribunal Constitucional en la Sentencia recaida
en el Expediente N° 0013-2003-AA/TC respecto al principio de unidad del Estado y la
garantia institucional de la autonomia municipal, previstos en el articulo 43° y 194° de
la Constitucion Politica del Per(, respectivamente, dicho ente de control constitucional,
precisa que “la garantia institucional de la autonomia municipal no puede contraponerse,
en ningln caso, al principio de unidad del Estado, porque si bien este da vida a sub-
ordenamientos que no deben encontrarse en contraposicién con el ordenamiento
general, resultan necesarios para obtener la integraciéon politica de las comunidades
locales en el Estado”.

Asimismo, el RNE establece la facultad normativa de las Municipalidades Provinciales
para emitir normas compiementarias, que conforme al principio de complementariedadi,
supone completar aquello que esté regulado parcialmente por el RNE; asi como
establece que dichas normas deben estar basadas y concordadas con lo dispuesto en
el RNE, por lo que no cabe la posibilidad que regulen en sentido contrario.

Es por ello, que debe indicarse que una Ordenanza Municipal; no obstante tener dentro
de nuestro Ordenamiento Juridico, rango de Ley, no debe contrariar, ni impedir o negar
la aplicacion de lo establecido en una norma técnica de caracter nacional, en materia de
disefio y ejecucién de Habilitaciones Urbanas, como lo es el RNE.

! Sentencia del Tribunal Constitucional del Expediente N° 047-2004-Al/TC Fundamento Juridico 51.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Informe Habilitacion Urbana para Centros Comerciales Parte 3.

Ministerio Sead
de Vivienda, Construccion Viceministerdo de:
y Saneamiento Vivienda y Urbanismo

“Decenio de las Personas con Discapacidad en ei Pery”
"Afio de !a Pr i6n de la i y del Compromiso Climético”

Por otra parte, si bien, la Ordenanza Municipal tienen mayor jerarquia normativa que el
RNE, por tratarse este tltimo de una norma aprobada mediante Decreto Supremo; no
obstante, la primera tiene como ambito de aplicacion solo su jurisdiccion, mientras que
el segundo tiene un ambito de aplicacién nacional.

CONCLUSION

De lo expuesto se concluye que las disposiciones contenidas en una Ordenanza
Municipal, no obstante tener rango de ley en su jurisdiccion, deben tener caracter
complementario, concordante y no contradictorio de las disposiciones contenidas en una
norma técnica de ambito nacional como lo es el Reglamento Nacional de Edificaciones.
Por lo tanto de acuerdo a lo establecido en el RNE, las habilitaciones para Comercio
Exclusivo no estan obligadas a entregar aportes de Habilitacién Urbana.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,

/

ARQ. JORGE A’ HUAPAYA ARIAS
Direccién Nacional de Vivienda

Fuente: Elaboracion Propia.
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Tabla 72: Informacion del Proyecto
PROYECTO MOLISOL

Ano (0] 1 2

1. INFORMACION DEL
PROYECTO

GENERAL

Nombre del Proyecto Strip Center "MOLISOL"
Ubicacion Sol de La Molina, La Molina
Periodo de Evaluacién 30 anos

Area de Terreno 12,212 m2

Construccion Arrendable
Area Techada 27,287 17,570 64%
Area No techada 5,443 572 11%
Total 32,730 18,142 55%
Niveles 5 piso(s)

1 sotano(s)

Estacionamientos 274 66.21
INVERSION Costo [c}% Total
Terreno S 6,160,954 S 4396 S 6,165,350
Estudios S 275,032 S 49,506 S 324,537
Proyectos S 428093 S 77,057 S 505,149
Construccion y Equipamiento S 12,495,998 S 2,249,280 S 14,745,278
Mobiliario S - S - S -
Licencias/Seguros/Servicios S 306,122 $ 12,915 § 319,037
Puesta en Marchay
Publicidad S 308,947 S 55,611 S 364,558
Gestién y Estructuracion S 717,474 S 129,145 S 846,619
Inversion Total (USD) S 20,692,620 $ 2,577,909 S 23,270,528

Fuente: Elaboracion Propia
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Van Econ. $ 4,492,443 Van Fin. $ 11,816,842

PARAMETROS TIR Econ. 12.2% TIR Fin. 15.3%
Terreno

Area (m2) 12,212

Costo Terreno ($/m2) $ 500

Comision de Corretaje - terreno 0.0%

Gastos Notariales 0.3%

Gastos Registrales 0.5%

Administrativos y Legal 0.1%
Estudios

Estudio Preliminares 0.5% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

Estudio de Mercado 0.5% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Estudio de Inversion 0.3% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

Asesoria Desarrollo Proyecto 1.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Proyectos

Arquitectura 1.20% | respecto al C.Construccién y Equipamiento 8 dolares x m2 techado y 1.50 por areas libres

Topografia 0.03% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Célculo Estructural 0.60% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

Instalaciones Eléctricas 0.25% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Instalaciones Sanitarias 0.20% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

Instalaciones de Gas 0.10% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Aire Acondicionado 0.05% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Seguridad 0.20% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Iluminacion 0.15% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Estudio de Impacto Ambiental y

Vial 0.25% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Sefialética 0.05% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Paisajismo 0.10% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Magquetas y Animaciones 0.05% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

CCTV 0.05% | respecto al C.Construccién y Equipamiento

Estudio de Suelos 0.10% | respecto al C.Construccion y Equipamiento

Estudio de Factibilidad Comercial 0.20% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Construccion C.Total C.Directo G.G. Utilidad Factor Costo Total [‘
A-TECHADA (con IGV) (sin IGV) 5% 8% 1.00 (sin 1GV)
Arrendable

Grandes Formatos $ 540 | $ 405 % 20 $ 32 $ 458 por m2

Resto de Tiendas $ 480 | $ 360 $ 18 $ 29 $ 407 por m2
Publica

SS.HH. $ 520 | $ 30 $ 19 $ 31 $ 441 por m2

Circulacion $ 380 |$ 285 §$ 14 % 23 $ 322 por m2

Estacionamiento $ 380 |$ 285 % 14 3% 23 $ 322 por m2
Admin/Operativa

Oficinas $ 480 | $ 360 $ 18 % 29 $ 407 por m2

SS.HH. $ 500 | $ 37 % 19 $ 30 $ 424 por m2

Circulacion $ 380 |$ 285 % 14 % 23 $ 322 por m2

Equipos y Depositos $ 380 |$ 285 % 14 $ 23 $ 322 porm2
A-NO TECHADA (con IGV) 5% 8%
Arrendable

$
20% Terrazas $ 9% | $ 72 % 4 % 6 81 por m2
Publica
$
Jardines $ 50 | $ 37 % 2 $ 3 42 por m2
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Circulacion $ 120 | $ 90 $ 4 3 $ 102 por m2
Estacionamiento $ 25 | $ 19 % 1 3 2$1 por m2
Admin/Operativa
20% Terrazas $ 9% |$ 81 $ 4 3 8$1 por m2
20% Circulacion $ 7% |'$ 64 $ 3 ¢ 6‘;$4 por m2
PRELIMINARES C.Unitario
Obras Preliminares $ 3.00 |por m2 de terreno $ 36,636  Global
Movimiento de Tierras $ 5.00 |por m2 de terreno $ 61,060 Global
Demoliciones $ - | por m2 de terreno $ - Globhal
Impacto Vial $ 1.00 |por m2 de terreno $ 12,212 Global
Obras de Mitigacion y
Mejoramiento Vial
Imprevistos 3.0% | respecto al Costo de Construccion
Supervision 1.5% | respecto al Costo de Construccién
Equipamiento C.Unitario Ratio (m2/u) unidades
Aire Acondicionado $ - n/a 0
Subestacion Eléctrica $ 30,000 n/a 1
Escaleras Mecénicas $ 50,000 n/a 2
Ascensores: cabina $ 45,000 n/a 3
Ascensores: paradas $ 5,000 n/a 16
Bombas listadas $ 30,000 n/a 1
Bombas menores $ 4,000 n/a 3
Grupo Electrégeno $ 20,000 n/a 2
Compactador de Basura $ 5,000 n/a 2
Tanque de Gas $ 5,000 n/a 2
Tanque Cisterna $ 2,000 n/a 2
Iluminacion area cubierta $ 50 30 325
Iluminacion area descubierta $ 80 30 162
Seguridad $ 6 1 14,605.88
Sefializacion $ 3 1 14,605.88
Bancas $ 120 120 15
Basureros $ 60 120 54
Totem $ 10,000 n/a 1
Mobiliario ‘ Ratio ($/u) unidades
Licencias/Seguros/Servicios
Licencia Municipal 0.7% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Aporte por Impacto Vial 0.5% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Conexion Eléctrica 0.5% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Conexion Agua y Alcantarillado 0.3% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Red Telefonica 0.1% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Seguro CAR 0.5% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Puesta en Marcha y Publicidad
Oficina de Ventas $ 10,000.00 | Global
Capacitacion del Personal 0.5% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Marketing 1.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Logistica 1.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Gestién y Estructuracion
Estructuracion/ Gestion General 3.0% | respecto al C.Construccion y Equipamiento
Fee de Marca 0.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Gerente de Proyecto 1.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
Asesoria Financiera 1.0% | respecto al C.Construccién y Equipamiento
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INGRESOS Y
OCUPACION
1.
00 Grandes Formatos Arriendo Fijo Arriendo # Arriendos
Mensual Variable Incremento anual Fijo Tope por afio Garantia Llave
D $ 4 2.5% 1.0% n/a 12 0 0
Homecenter/ Salén Automdvil $ 9 4.5% 1.0% n/a 12 0 0
Supermercado $ 9 2.0% 1.0% n/a 12 0 0
Multicine $ 10 10.0% 1.0% n/a 12 2 0
Centro Medico $ 14 0.0% 1.0% n/a 12 2 0
Instituto $ 15 10.0% 1.0% n/a 12 2 0
Gimnasio $ 15 10.0% 1.0% n/a 12 2 0
Otros $ 15 10.0% 1.0% n/a 12 2 0
1. i fi
00 Medianos y Pequefios Formatos Arriendo Fijo Arriendo # Arriendos
Mensual Variable Incremento anual Fijo Tope por afio Garantia Llave
Oficinas $ 15 0.0% 1.0% n/a 12 2 0
Locales Medianos $ 22 5.0% 1.0% n/a 12 2 0
Locales Menores $ 33 8.0% 1.0% n/a 12 2 0
Bancos $ 30 0.0% 1.0% n/a 12 0 0
Restaurantes $ 28 8.0% 1.0% n/a 12 2 0
Food court - locales $ 39 8.0% 1.0% n/a 12 2 0
Food court - mesas $ 22 0.0% 1.0% n/a 12 2 0
Kioskos/modulos $ 110 10.0% 1.0% n/a 12 2 0
Arriendo de Area No Techada = 50.0% del area Techada
1.0 A i
Areas de Marketing Arriendo Fijo # Arriendos
Mensual Unidades Incremento anual Fijo Tope por afio Ratio
Plazas $ 600 1 1.0% n/a 12 1
Teléfonos $ 100 4 1.0% n/a 12 5000
Vending $ 150 4 1.0% n/a 12 5000
Totem $ 600 1 1.0% n/a 12 1
Paletas en estacionamientos $ 100 5 1.0% n/a 12 50
1.0 Estaci ient . . . .
slaclonamignigs Arriendo por # Arriendos  Horas fin de Horas dia de
Hora Unidades (total) Incremento anual Tope por afio semana semana
Estacionamientos $ 1.20 274 0.0% n/a 12 10 6
periodo de
gracia (afios # fines semana # dias de
sin cobrar) al mes semana al mes
3 8 22
Ocupacion inicial incremento tope
Grandes Formatos 100% 0% 100%
Medianos y Pequefios Formatos 70% 6% 95%
Areas de Marketing 40% 6% 90%
Estacionamientos 40% 6% 90%
OPERACION Y MANTENIMIENTO
Administracion 10% Ingresos Totales
Marketing 1.0% Construccion y Equipos primeros 3 afios
Mantenimiento Mayor 3.0% Construccion y Equipos cada 5 afios
Seguro Multiriesgo 0.5% Construccion y Equipos
Impuestos Municipales: patente y
prediales 1.0% Construccion y Equipos
Comision de Corretaje - locales 1.0 meses de arriendo (en promedio) = 8.33% mes/afio
Reinversién en Activo Fijo 0.0% sobre Ingresos Totales Parte del gasto comin o mantenimiento mayor
FINANCIEROS
Tasa Descuento del Proyecto 7.80%
Tasa Descuento del Accionista 10%
Nivel de Préstamo 50% Inversién
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Tasa Préstamo con Garantia
Hipotecaria

Plazo Préstamo
Revalorizacion Terreno

8%
15 afios
150% al final del horizonte de evaluacion

IMPUESTOS

Impuesto a la Renta (IR)
Impuesto General a las Ventas
(IGV)
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PROGRAMA DE AREAS COSTOS
A-TECHADA
Arrendable Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Grandes Formatos 12553.51 $ 458 $ 5,744,827
Resto de Tiendas 4998.03 $ 407 $ 2,033,097
Sub-Total Arrendable 17,551.54 $ 7,777,924
Publica Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
SS.HH. 51.65 $ 441 | % 22,761
Circulacion 4748.19 $ 322 |$ 1,529,078
Estacionamiento 4746.21 $ 322 |'$ 1528441
Sub-Total Publica 9,546.05 $ 3,080,280
Admin/Operativa Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Oficinas 0.00 $ 407 | -
SS.HH. 60.97 $ 424 |3 25,835
Circulacion 0.00 $ 322 $ -
Equipos y Depositos 128.00 $ 322 |$ 41,220
Sub-Total Admin/Operativa 188.97 $ 67,055
TOTAL AREAS CUBIERTAS (m2) 27,286.56 $ 10,925,258
A-NO TECHADA
Arrendable Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Terrazas 572.15 $ 81 $ 46,548
Sub-Total Arrendable 572.15 $ 46,548
Publica Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Jardines 146.27 $ 42 $ 6,198
Terrazas 0.00 $ 51 $ -
Circulacion 1778.46 $ 102 $ 180,860
Estacionamiento 2946.13 $ 21 $ 62,418
Sub-Total Publica 4,870.86 $ 249,476
Admin/Operativa Total (m2) Ratio ($/m2) Costo Total
Terrazas 0.00 $ 81 $ -
Circulacion 0.00 $ 64 $ -
Sub-Total Admin/Operativa - $ -
TOTAL AREAS DESCUBIERTAS (m2) 5,443.01 $ 296,024
PRELIMINARES
PRELIMINARES Cantidad Ratio ($/m2) Costo Total
Obras Preliminares Global $ 36,636

Tesis publicada con autorizacion del autor
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Demoliciones Global $ -
Impacto Vial Global $ 12,212

TOTAL PRELIMINARES $ 109,908

EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO Cantidad Ratio ($/u) Costo Total

Aire Acondicionado 0 $ - $ -

Subestacion Eléctrica 1 $ 30,000 $ 30,000
Escaleras Mecanicas 2 $ 50,000 $ 100,000
Ascensores: cabina 3 $ 45,000 $ 135,000
Ascensores: paradas 16 $ 5,000 $ 80,000
Bombas listadas 1 $ 30,000 $ 30,000
Bombas menores 3 $ 4,000 $ 12,000
Grupo Electrégeno 2 $ 20000 |$ 40,000
Compactador de Basura 2 $ 5,000 $ 10,000
Tanque de Gas 2 $ 5,000 $ 10,000
Tanque Cisterna 2 $ 2,000 |$ 4,000
[luminacién area cubierta 325 $ 50 $ 16,250
Iluminacion area descubierta 162 $ 80 $ 12,960
Seguridad 14605.88 $ 6 $ 87,635
Sefializacion 14605.88 $ 3 $ 43,818
Bancas 15 $ 120 $ 1,800
Basureros 54 $ 60 $ 3,240
Totem 1 $ 10,000 $ 10,000

TOTAL EQUIPAMIENTO $ 626,703

Construccién $ 11,331,190
Equipamiento $ 626,703
Construccién y Equipamiento $ 11,957,893

Fuente: Elaboracion Propia
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INVERSION
Partida Costo % Total

Terreno $ 6,160,954 29.77% $ 4,396 $ 6,165,350
Costo Terreno ($/m2) 12,212 $ 500 |$ 6,106,000 $ - $ 6,106,000
Comision de Corretaje - terreno 0.0% $ - $ - $ -
Gastos Notariales 0.3% $ 18,318 $ 3,297 $ 21,615
Gastos Registrales 0.5% $ 30,530 $ - $ 30,530
Administrativos y Legal 0.1% $ 6,106 $ 1,099 $ 7,205

Estudios $ 275,032 1.33% $ 49,506 $ 324,537
Estudio Preliminares 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Mercado 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Estudio de Inversion 0.3% $ 35,874 $ 6,457 $ 42,331
Asesoria Desarrollo Proyecto 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103

Proyectos $ 428,093 2.07% $ 77,057 $ 505,149
Arquitectura 1.2% $ 143,495 $ 25829 $ 169,324
Topografia 0.0% $ 3,587 $ 646 $ 4,233
Calculo Estructural 0.6% $ 71,747 $ 12,915 $ 84,662
Instalaciones Eléctricas 0.3% $ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Instalaciones Sanitarias 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
Instalaciones de Gas 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Aire Acondicionado 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Seguridad 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221
lluminacion 0.2% $ 17,937 $ 3,229 $ 21,165
Estudio de Impacto Ambiental y Vial 0.3% $ 29,895 $ 5,381 $ 35,276
Sefialética 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Paisajismo 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Maquetas y Animaciones 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
CCTV 0.1% $ 5,979 $ 1,076 $ 7,055
Estudio de Suelos 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Estudio de Factibilidad Comercial 0.2% $ 23,916 $ 4,305 $ 28,221

Construccién y Equipamiento $ 12,495,998 60.39% $ 2,249,280 $ 14,745,278
Construccién y Equipamiento $ 11,957,893 $2,152,421 $ 14,110,314

Construccion $ 11,331,190
Equipamiento $ 626,703
Imprevistos 3.0% $ 358,737 $ 64,573 $ 423,309
Supervision 1.5% $ 179,368 $ 32,286 $ 211,655
Mobiliario $ - 0.00% $ - $ =
0| $ -8 - $ - $ -
$ -

Licencias/Seguros/Servicios $ 306,122 1.48% $ 12915 $ 319,037
Licencia Municipal 0.7% $ 78,922 $ - $ 78,922
Aporte por Impacto Vial 0.5% $ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Eléctrica 0.5% $ 59,789 $ - $ 59,789
Conexion Agua y Alcantarillado 0.3% $ 35,874 $ - $ 35,874
Red Telefénica 0.1% $ 11,958 $ 2,152 $ 14,110
Seguro CAR 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552

Puesta en Marcha y Publicidad $ 308,947 1.49% $ 55611 $ 364,558
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Oficina de Ventas $ 10,000 $ 1,800 $ 11,800
Capacitacion del Personal 0.5% $ 59,789 $ 10,762 $ 70,552
Marketing 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Logistica 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Gestioén y Estructuracion $ 717,474 3.47% $ 129,145 $ 846,619
Estructuracion/ Gestion General 3.0% $ 358,737 $ 64,573 $ 423,309
Fee de Marca 0.0% $ - $ - $ -
Gerente de Proyecto 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103
Asesoria Financiera 1.0% $ 119,579 $ 21,524 $ 141,103
Asesoria Legal 1.0% $ 119,579 $ 21524 $ 141,103
Total Inversién $20692620 | 100009 | | $2:577.909 $23,270,528
Total Inversion sin Terreno $ 14,531,666 70.23% $2,573,512 $ 17,105,178

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 76: Arriendos

50%
Arriendo
A-NO Fijo Arriendo Fijo Incremento

Unidades A-TECHADA TECHADA  AreaTotal % Area Mensual Anual Total Garantia Llave anual

Grandes Formatos 12,553.51 135.04 12,688.55 70% S ,725,805 S 94,070 S -
TxD - - - 0% S 4.00 S - S - S - 1.0%
Homecenter/ Salén Automovil 2,497.64 - 2,497.64 14% S 8.80 S 263,751 S - S - 1.0%
Supermercado 2,755.89 - 2,755.89 15% S 9.00 S 297,636 S - S - 1.0%
Multicine 2,270.32 - 2,270.32 13% S 10.00 S 272,438 45,406.40 $ - 1.0%
Centro Medico 2,058.51 135.04 2,193.55 12% S 14.00 S 357,173 S 59,529 §$ - 1.0%
Instituto 2,027.18 - 2,027.18 11% S 15.00 S 364,892 S 60,815 S - 1.0%
Gimnasio 943,97 - 943.97 5% S 15.00 S 169,915 S 28,319 S - 1.0%
Otros - - - 0% S 15.00 S - S - S - 1.0%

Medianos y Pequefios Formatos 5,016.03 437.11 5,453.14 30% S 1,951,341 S 25224 S -
Oficinas - - - 0% S 15.00 S - S - S - 1.0%
Locales Medianos 881.48 - 881.48 5% S 2.00 S 232,711 S 38,785 $ - 1.0%
Locales Menores 3,622.02 81.00 3,703.02 20% S 3.00 S ,450,358 S 41,726 §$ - 1.0%
Bancos - - - 0% S 0.00 S - S - S - 1.0%
Restaurantes 284.15 198.21 482.36 3% S 27.50 S 126,474 S 1,079 S - 1.0%
Food court - locales 210.38 - 210.38 1% S 8.50 S 97,196 S 16,199 S - 1.0%
Food court - mesas - 157.90 157.90 1% S 22.00 S 20,843 S 3,474 S - 1.0%
Kioskos/médulos 18.00 - 18.00 0% S 10.00 S 23,760 S 3,960 S - 1.0%

Areas de Marketing S 32,400 S - 5 =
Plazas 1 n/a n/a n/a n/a S 600.00 S 7,200 n/a n/a 1.0%
Teléfonos 4 n/a n/a n/a n/a S 100.00 S 4,800 n/a n/a 1.0%
Vending 4 n/a n/a n/a n/a S 150.00 S 7,200 n/a n/a 1.0%
Totem 1 n/a n/a n/a n/a S 600.00 S 7,200 n/a n/a 1.0%
Paletas en estacionamientos 5 n/a n/a n/a n/a S 100.00 S 6,000 n/a n/a 1.0%

Estacionamientos S 836,467 S - S -
Estacionamientos 274 n/a n/a n/a n/a S 254.40 S 836,467 n/a n/a 0.0%
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