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RESUMEN

Nuestro proyecto busca demostrar que se puede mejorar el desempefio sismico de las
edificaciones empleando aisladores sin afectar la rentabilidad del proyecto.

Para ello, se evalué aplicarlo en el proyecto “Residencial Hungria” el cual se trata de un
edificio multifamiliar de 12 departamentos y 10 estacionamientos distribuidos en 4 pisos y

un semisotano respectivamente.

Se modifico la configuracion original del proyecto y se incluy6 un sistema de aisladores de
base con nucleo de plomo con el fin de comparar la rentabilidad entre ambos proyectos
(Original y modificado con aisladores).

Los resultados obtenidos en la primera etapa muestran que ante un namero reducido de pisos
(04 pisos) la rentabilidad del proyecto modificado con aisladores es menor a la original, sin
embargo, luego de evaluar maltiples opciones, se obtuvo que a partir de 07 pisos tiene un
VAN de S/ 172,077 un TIR de 24 % mayor al COK que es de 20%.

Sabemos que en la Filosofia y Principios del Disefio Sismorresistente contenidos en la Norma
E.030 del Reglamento Nacional de Edificaciones se reconoce que dar proteccion completa
frente a todos los sismos no es tecnica ni economicamente factible para la mayoria de las
estructuras, es por ello por lo que el uso de los aisladores esta enfocado principalmente a

estructuras del sector salud y educacion.

Con esto proyecto queremos propiciar la aplicacién de aisladores a mas proyectos de
edificaciones y viviendas multifamiliares, verificando que, si puede ser rentable
econdmicamente para el constructor, lo cual beneficiaria la demanda desatendida de la
poblacion que requiere una vivienda mas segura y con mejor desempefio ante un sismo, y
gue minimice los costos de reparacion, muertes y damnificados ante un eventual movimiento
sismico de alto impacto aun teniendo que invertir un porcentaje adicional en la compra del

inmueble.

Palabras clave: Aislador Sismico, Edificio Multifamiliar, VAN (valor neto actual); TIR

(tasa interna de retorno); COK (costo de oportunidad de capital.



EXECUTIVE SUMMARY

This research demonstrate that the seismic performance of buildings can be improved by

using isolators without affecting the profitability of the project.

For this, it was evaluated in the "Residential Hungria" project, which is a multifamily
building with 12 apartments and 10 parking spaces distributed in 4 floors and a semi-

basement, respectively.

The original configuration of the project was modified and a system of base insulators with
lead core was included in order to compare the profitability between both projects (Original

and modified with insulators).

The results obtained in the first stage show that with a reduced number of floors (04 floors)
the profitability of the project modified with insulators is lower than the original one,
however, after evaluating multiple options, it was obtained that from 07 floors it have a NPV
of S/ 172,077 an IIR of 24% higher than the COK which is 20%.

We know the Philosophy and Principles of Earthquake Resistant Design contained in
Standard E.030 of the National Building Regulations, it is recognized that providing
complete protection against all earthquakes is not technically or economically feasible for
most structures, which is why isolators is mainly focused on structures in the health and

education sectors.

With this project we want to promote the application of insulators to more projects of
buildings and multifamily housing, verifying that, it can be economically profitable for the
builder, which would benefit the unattended demand of the population that requires a anti
seismic building prepared for an earthquake, minimizes repair costs, deaths and victims in
eventual high-impact seismic movement even having to invest an additional percentage in

the purchase of the property.

Keywords: Seismic Isolator, Multi-Family Building, NPV (Net Present Value); IIR (internal
rate of return); COK (opportunity cost of capital).
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1 ASPECTOS GENERALES

1.1 Planteamiento y formulacién del problema

Geograficamente nuestro pais, Peru, esta situado dentro del Cinturdn de Fuego del Pacifico
(o anillo de Fuego del Pacifico), en las costas del océano Pacifico y se caracteriza por
concentrar algunas de las zonas de subduccidn, lo que ocasiona una intensa actividad sismica
y volcanica. Asimismo, la zona costera esta situada dentro de la placa oceénica Nazca, la
cual ocasiona terremotos de gran magnitud, tales como en Arequipa (2001) y Pisco (2007).

Existe una gran demanda desabastecida producto del aumento de la poblacién en nuestra
capital Lima y alrededores.

Las familias con un ingreso inferior al sueldo minimo son aquellas que viven en los barrios
marginales de Lima (conos). Las construcciones son de tipo informal, sin ninguna asesoria
técnica ni considerada la norma de construccion sismorresistente vigente (E 0.30), originando

viviendas con gran vulnerabilidad sismica.

Lo que se busca es comprobar que la utilizacion de aisladores sismicos permita romper las
barreras econdémicas que limitan su difusion masiva. La evaluacion econémica convencional
del aislamiento sismico puede ser redefinida cuantificado las perdidas por dafios materiales

y humanos.

El desarrollo de esta tesis se enmarca segun las condiciones socio econdémicas de la ciudad
de Lima, Perq, hasta el periodo de febrero 2020. Su estudio se realiz6 con antelacion a los

impactos producidos por la pandemia de coronavirus Covid -19.

1.2 Objetivos de la Investigacion

1.2.1 Objetivo General

Viabilidad de proyectos de edificaciones multifamiliares con sistema de proteccion
antisismica (aisladores sismicos) tomando como caso de estudio el proyecto Edificio

Multifamiliar "Residencial Hungria™ ubicado en el distrito de Ate.

1.2.2 Objetivo Especifico
Comparacion econdémica entre estructura con aisladores sismicos y estructura sin sistema de

proteccion antisismica.

Evaluar la rentabilidad de la utilizacion de los aisladores sismicos en el edificio Multifamiliar

“Residencial Hungria™.



1.3 Justificacion
Realizar la comparacion del uso de dos sistemas estructurales (tradicional y con Aislamiento

sismico) en un proyecto multifamiliar.

Se evalué el costo directo y el flujo de caja para determinar si es rentable invertir en el
proyecto. En ambos casos se tomd como base los presupuestos de obra y las unidades

inmobiliarias vendibles.

Los datos resultantes de ambas evaluaciones (directa e indirecta) se detallaran en términos
del costo directo de obra y a valor presente, comparandose y permitiendo obtener

conclusiones mas certeras.

2 FUNDAMENTO TEORICO
2.1 Sismo en la ciudad de Lima
Segun estudio los sismos en los ultimos 50 afios, en la costa de Lima desde el terremoto de
1746 no se tiene a la fecha registros con gran intensidad sismica. La técnica del acoplamiento
de placas sefiala que en esta zona no hay mucho movimiento entre las placas de Nazca y

Sudamericana. Es decir, habria mucha energia acumulada que podria liberarse abruptamente.

En nuestro pais, se registra aproximadamente 150 sismos con intensidades minimas de I1-111
(MM) y magnitudes ML34.0, segun el Instituto Geofisico del Perd. Sismos de mayor
magnitud, se dan en menor escala, los cuales son originados por el proceso de friccion de
placas ocasionando dafios significativos en areas extensas, como el caso de la region Sur de
Peru el 23 de junio de 2001 (Mw=8.2) y en Pisco, el 15 de Agosto de 2007 (Mw=7.9).

A continuacién, se detalle relacion de los movimientos telUricos en los Ultimos 50 afios en

Pera:



Tabla 1: Relacién de Movimientos TelUricos tltimos 50 afios

FECHA EPICENTRO

MAGNITUD

INTENSIDAD
MERCALLI

VICTIMAS

31.05.1970 Ancash

78

Vil

80,000 muertos
370,000 heridos

09.12.1970 Tumbes

7,2

48 muertos

03.10.1974 Lima

8

Vil

252 muertos
3,600 heridos

16.02.1979 Arequipa

6,2

Vil

20 muertos

29.05.1990 San Martin

6,4

Vil

77 muertos

1,680 heridos

58,835 damnificados
11,000 viviendas destruidas

04.04.1991 San Martin

6,2

Vil

53 muertos

216 heridos

181.344 damnificados
30,224 viviendas destruidas
139 escuelas desplomadas

12.11.1996 Ica

7.7

VIl

17 muertos

1.591 heridos

94.047 damnificados

5.346 viviendas destruidas
12.700 viviendas afectadas
90% de viviendas destruidas

23.06.2001 Arequipa

6,9

VII-VIII

74 muertos

2.689 heridos

21 mil damnificados
64 desaparecidos
17.584 casas destruidas

35.601 viviendas afectadas

15.08.2007 Pisco

79

597 muertos
2291 heridos
76 000 viviendas destruidas
431 000 personas afectadas

24.08.2011 Loreto

Vi

No causd muertes ni graves dafios

materiales

26.05.2019 Loreto

Vil

2 muertos

31 heridos entre Per( y Ecuador
205 familias damnificadas

400 viviendas inhabitables

238 familias afectadas.

Fuente: Instituto de Geofisica del Pera




Escala sismoldgica de Mercalli
Grado VII — Muy Fuerte

Ponerse de pie es dificil. Muebles dafiados. Dafios insignificantes en estructuras de buen
disefio y construccion. Dafios leves a moderados en estructuras ordinarias bien construidas.
Dafios considerables en estructuras pobremente construidas. Mamposteria dafada.
Perceptible por personas en vehiculos en movimiento. Aceleracién entre 35y 60 Gal.

Grado VIII — Destructivo

Dafios leves en estructuras especializadas. Dafios considerables en estructuras ordinarias bien
construidas, posibles derrumbes. Fuertes dafios en estructuras pobremente construidas.
Mamposteria seriamente dafada o destruida. Muebles completamente sacados de lugar.
Aceleracion entre 60 y 100 Gal.

Grado IX — Muy Destructivo

Panico generalizado. Dafios considerables en estructuras especializadas, paredes fuera de
plomo. Grandes dafos en importantes edificios, con derrumbes parciales. Edificios

desplazados fuera de las bases. Aceleracion entre 100 y 250 Gal.

2.2 Mapa de microzonificacion sismica de Lima y distrito de Ate
Mapa donde se ubica las principales zonas donde existe amenaza y riesgos sismicos en la

ciudad de Lima y distrito de Ate.


https://es.wikipedia.org/wiki/Mamposter%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Mamposter%C3%ADa
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Figura 1: Mapa de Microzonificacion Sismica de Lima

Fuente: Centro peruano japones de investigaciones sismicas y mitigaciones de desastres
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Figura 2: Mapa de Microzonificacion Sismica distrito de Ate

Fuente: Centro peruano japones de investigaciones sismicas y mitigaciones de desastres

2.3 Impacto de un sismo en la zona de disefio

Nuestro proyecto estd ubicado en Calle Hungria, distrito de Ate, perteneciente a la zona I,
compuesto de depositos de arena de compacidad media a densa o arcillas y limos de
consistencia media y cuyo periodo de vibracién ambiental es menor a 0.40 segundos

2.4 Construcciones antisismicas en el Pera
La construccion y estructuras antisismicas son aquellas que nos va a admitir soportar
movimientos telricos con mucha mayor superioridad de resistencia cumpliendo los

lineamientos de la norma de construccidn sismorresistente vigente (E 0.30)

La construccion antisismica comprende todas las edificaciones e infraestructuras construidas

para soportar movimientos sismicos sin desplomarse.

La eleccion de los materiales de construccion depende de la disponibilidad, los
conocimientos y experiencias locales relacionados a la construccion y la aceptacion de la
poblacion. Los materiales de construccién mas utilizados son el hormigon, el acero y la
madera. Se intenta que los dafios sean los menos posibles para no tener que demoler el

edificio después del sismo.
Entre las construcciones antisismicas tenemos:

Muros confinados: muro cercado por columna y viga; Geomalla de polipropileno: material

con alta resistencia sismica para reforzar viviendas de adobe; Bloques de ladrillo



comprimido: empleo para viviendas coloniales o rurales y Aisladores sismicos. Sobre este

ultimo sistema pasaremos a detallar por ser la base de esta tesis su empleo en edificaciones
multifamiliares.

2.4.1 Aisladores Sismicos

El aislamiento sismico consiste en separar una estructura de los movimientos del suelo. Para
lograrlo, se coloca diferentes dispositivos sismicos llamados aisladores; ubicados
estratégicamente en la base de la estructura del edificio (ver figura 3).

Figura 3: Comparacion Edificacion Tradicional y Edificacion con aisladores sismicos

:Coémo funcionan los aisladores DIS?

Durante un sismo
el aistador se
deforma de un lado
alotrograciasala
flexit ad ¢

" < e

1

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica

Los aisladores sismicos proporcionan suficiente flexibilidad a la estructura para que el
periodo natural de ésta se aleje lo suficiente del periodo natural del terremoto (Fig. 2). La
correcta eleccion de la modificacidn de dicho periodo evita principalmente la ocurrencia del

efecto de resonancia que podrian ocasionar dafios e incluso el colapso.



Montaje de los aisladores
| sobre pedestal

Figura 4: Ubicacién de Aisladores Sismicos

Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica

Un sistema de aislamiento eficaz debe por lo tanto proporcionar las siguientes cuatro

funciones:

- Tener un comportamiento adecuado bajo cualquier carga de servicio, tan eficaz como
para los apoyos estructurales convencionales.

- Proporcionar la suficiente flexibilidad horizontal que se requiere para alcanzar el
periodo natural establecido para el aislamiento de la estructura.

- Tener capacidad de re-centrado aun después de un fuerte sismo. Esto permite evitar
la ocurrencia de movimientos residuales que podrian interrumpir el funcionamiento
de la estructura.

- Proporcionar un nivel adecuado de disipacion de energia, con el objetivo de controlar

los movimientos que de otra manera podrian dafiar otros elementos estructurales.

Entre los tipos de aisladores sismicos tenemos, los aisladores elastomeros de bajo
amortiguamiento (LRD), los aisladores elastdémeros de nucleo de plomo (LRB) y los de alto
amortiguamiento (HDR). Entre los aisladores de friccion tenemos péndulos friccionales
(PFS) y deslizadores planos (PTFE).



Estructuras posibles de aislar:

Edificaciones esenciales como hospitales, clinicas, ambulatorios, centros de salud,

de suma importancia su funcionamiento durante y posterior a un evento sismico de

gran magnitud.

- Estructuras con contenidos valioso, como centros de datos, instalaciones de
comunicaciones y museos.

- Edificaciones residenciales con alto ocupacion, asi como también las residencias de
baja y mediana altura.

- Edificios de oficinas.

- Agquellas estructuras declaradas como patrimonio historico.

Ventajas:

- Reduce los dafios no estructurales, disminuyendo la aceleracion de un sismo hasta en
un 80%. Amortiguan la estructura aproximadamente entre 15% y 25%.

- Reduce los costos de reparacion luego de un terremoto.

- Garantizar la vida de sus ocupantes segin norma E.030

- Proteccion del contenido.

- Continuidad de operacidn en los servicios.

- Reduccion de efectos de torsion en la superestructura.

- Significativa disipacion de energia durante terremotos que conducen a un disefio de
la estructura optimizado reduciendo asi los costos.

- Transferencia combinada tanto de cargas de servicio como cargas sismicas,
reduciendo asi el espacio requerido por los dispositivos.

- Solucidn efectiva para una amplia gama de tipos de estructuras.

- Eficaz solucion para el reequipamiento o mejora de estructuras existentes.

- Su capacidad de recentrado después de un evento sismico permite mantener la

funcionalidad de la estructura.



2.4.2 Principales edificios con aislamiento sismico

2.4.2.1 Uso de Aisladores sismico en el mundo
City Hall San Francisco

Ubicacién: San Francisco, Estados Unidos
N.° de pisos: 4

N.° de dispositivos: 530

Afio: 1995

e Sl ilf
] Lk

. Tl

9 WO P i

4.111;1 i“'

City hall San Francisco, fue dafiado en 1989 por el
terremoto de Loma Prieta. Se restauro y protegio,
instalandole 530 aisladores sismicos. Considerado
el proyecto de mayor envergadura en

TIRL

acondicionamiento sismico en el mundo.

Figura 5: City Hall San Francisco

Destroid by the earthquake of 1906
Recostructed in 1912

Damaged during the earthquake of
Loma Prieta in 1989

Retrofit, 2000 (530 LRB, 62 SD)

Fuente: Google
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Apple Park

Ubicacidn: California, Estados Unidos
N.° de pisos: 4

N.° de dispositivos: 692

Afo: 2017

Estos discos estan situados a una profundidad
de dos plantas. Cuando el suelo se mueve, el
mecanismo de péndulo puede moverse hasta

120 centimetros de un lado a otro sin que afecte

al edificio.

Figura 6: Nueva sede de oficinas de Apple Park

Fuente: Google

Centro Médico Tan Tzu

Ubicacion: Ti Chung, Taiwan

N.° de pisos: 4, 6 lado oeste y torre 17 pisos
N.° de dispositivos: 560

Afo: 2006

Su sistema de aislamiento en la base permitira
que el hospital siga en funcionamiento después

de un terremoto.

Figura 7: Centro Médico Tan Tzu

Fuente: Google
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Edificio Nufioa Capital
Ubicacion: Santiago de Chile, Chile
N.° de pisos: 28

N.° de dispositivos: 24

‘\\‘\'\\\\\\

Afio: 2016
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El edificio habitacional mas alto de

Latinoamérica con aislacion sismica con un
area construida total de 42600 m2. Son dos

torres de 75 metros de altura para vivienda.
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Figura 8: Edificio Nufioa Capital

Fuente: Aislacion sismica Edificio Nufioa Capital

Condominio kamikuzawa
Ubicacion: Kamikuzawa, Japon

N.° de pisos: 10

N.° de dispositivos: 217 (21 edificios)

Afo: 2000

Figura 9: Condominio Kamikuzawa

Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica
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2.4.2.2 Uso de Aisladores sismico en Per
Universidad: UTEC-Lima

Ubicacion: Barranco-Lima
N.° de pisos: 11

SP: Elastoméricos con ndacleo de plomo y
deslizadores.

N.° de dispositivos: 145 elastoméricos+04 sliders
Afio: 2012-2013

Premio Le6n de Plata en la 13ra Edicion de la
Bienal de Venecia y Premio al Mejor edificio del
mundo por el Real Instituto de Arquitectos '
Britanicos

(RIBA) imponiéndose a Francia, Noruega, México.

Figura 10: Universidad UTEC — Lima

Fuente: Experiencia nacional en edificaciones con sistemas de proteccion sismica del Ing. Alvaro Talavera
GO6mez (2017).

Universidad: Catolica del Peru
Ubicacion: Campus PUCP

N.° de pisos: 4 pisos+2 sétanos.

SP: Elastoméricos HDR+LRB+sliders.

N.° de dispositivos: 45

Afo: 2013

Figura 11: Universidad Catolica del Peru

Fuente: Experiencia nacional en edificaciones con sistemas de proteccion sismica del Ing. Alvaro Talavera
GOmez (2017).
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Edificio Multifamiliar Atlantik Ocean Tower
Ubicacién: Lima-San Miguel

N.° de pisos: 15 pisos+ 4 sétanos.

SP: Elastoméricos (HDR)+sliders.

N.° de dispositivos: 41

Afio: 2014

Figura 12: Edificio Multifamiliar Atlantik Ocean Tower

Fuente: Experiencia nacional en edificaciones con sistemas de proteccion sismica del Ing. Alvaro Talavera
Gomez (2017).

Edificio Multifamiliar Madre
Ubicacion: Lima-Miraflores
N.° de pisos: 17 pisos+ 6 sétanos.

SP: Elastoméricos (HDR)+sliders.

N.° de dispositivos: 54

a p
cmmmnens b EEERFERREE

Afo: 2014

Figura 13: Edificio Multifamiliar Madre

Fuente: Experiencia nacional en edificaciones con sistemas de proteccion sismica del Ing. Alvaro Talavera
GOmez (2017).
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3 ESTUDIO DEL ENTORNO

3.1 Visién Economica

3.1.1 Trascendencia de la economia mundial en el Peru

La economia mundial est& en una etapa de crecimiento lento, extendiéndose Unicamente en
un 2.2% en el 2016, siendo esta la menor tasa de crecimiento desde la recesion del 2009. Se
detecta que las causas que influyen negativamente en el desempefio de la economia mundial
se refieren al fragil ritmo de la inversion, la disminucion en el crecimiento del comercio

internacional, el lento crecimiento de la productividad y los elevados niveles de deuda.

A mediados del afio 2014, en los paises exportadores de materia prima se han agravado los
problemas por los precios bajos de estas y en paralelo los conflictos y las tensiones

geopoliticas vienen exacerbando los aspectos econdmicos en diferentes regiones.

Se augura que el producto bruto mundial se expanda en un 2.7% en 2017 y un 2.9% en 2018,
esto quiere decir que va a lograr que la economia se estabilice, pero no significa que se
recuperare de manera sostenida la demanda global. La causa del incremento del producto
interno bruto (PIB) estimado para los paises desarrollados en 2017 es debido al fin del ciclo
de desestabilizacion en los Estados Unidos de América y al soporte de politicas

macroecondmicas en el Japon.

Desde otro punto de vista, en el corto plazo no ha habido un impacto significativo en el
crecimiento a causa del Brexit y el resultado electoral en Estados Unidos (EUA). Para 2017
y 2018 se espera que el PBI mundial crezca a tasas de 3,4 y 3,5 por ciento, respectivamente,

tasas iguales a las contempladas en el Reporte de Inflacidn previo.

A nivel de paises, se ha revisado al alza el crecimiento de 2017 para algunas
economias desarrolladas (Espafia, Japon y Reino Unido) y a la baja para algunas
economias emergentes (India, México y Chile). Destaca también la proyeccion del fin

de la recesién en economias emergentes importantes como Brasil y Rusia en 2017.
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Figura 14: Crecimiento del PBI

Fuente: Bloomberg
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La economia peruana entre los afios 2002 y 2013 ha presentado dos fases de desarrollo y
destacd como el pais de mayor dinamismo en América Latina con una tasa de crecimiento
promedio de PBI de 6.1% anual ya que, por factores del entorno externo propicio, politicas
macroecondmicas responsables y reformas en toda la estructura fueron ideales para un alto
crecimiento y baja inflacion. La tasa de pobreza se redujo gracias al aumento de ingresos y
empleos. La pobreza (US$ 5.5 por dia con un PPA del 2011) disminuyo de 49.9% en el 2004
a 26.1% en el 2013. Esto corresponde a decir que 5.6 millones de personas salieron de la
pobreza durante ese periodo. La pobreza extrema (US$ 3.2 por dia con un PPA del 2011) se
redujo de 28.4% a 11.4% en ese mismo periodo.

Entre los afios 2014 y 2017 la economia que venia en aumento sufrio una desaceleracion
debido a que los COMMODITIES tuvieron una reduccion de los precios internacionales,
entre ellos el cobre, principal producto de exportacion peruano. A causa de esto la inversion
privada tuvo una reduccion, bajos ingresos fiscales y desaceleracion del consumo. Asi, el
PBI alcanz6 un crecimiento promedio de 3.1% en los Gltimos cuatro afios. “Se tienen dos
factores que contribuyeron a que el PBI continle en aumento, pero lentamente. Como primer
factor, la politica fiscal como la monetaria y cambiaria se llevaron de manera sensata como
en afios previos. Se pudo manejar la disminucion de los ingresos fiscales modificando
minimamente el gasto, asi también se pudo tener ordenado el tipo de cambio gracias a las
reservas internacionales. Segundo, en los afios de auge se aumento el gasto en proyectos de
produccién minera que llegaron a su maduracion impulsando las exportaciones y
equilibrando la desaceleracion de la demanda interna. Teniendo en cuenta esto, el déficit por
cuenta corriente se redujo velozmente, de 4.8% del PBI en 2015 a 1.3% en 2017. Las reservas
internacionales netas se conservaron en un nivel estable y, a marzo de 2018, ascendieron a
29% del PBI. La inflacién general promedio se situd en 2.8% en 2017, dentro del rango meta

del Banco Central.

En el afio 2017 el déficit fiscal se incrementd y cerr6 en 3.2% del PBI, como ajuste en los
altimos afos. ElI mayor déficit proviene de una disminucion en los ingresos producto de los
menores precios de exportacion y la desaceleracion econémica, y un incremento en los gastos
recurrentes durante afos recientes, especialmente en el caso de bienes y servicios y salarios.
A pesar de ellos, con 24.7 (9.4)% del PBI, la deuda publica bruta (neta) del Perd sigue siendo

una de las mas bajas de la region.
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En el 2018 se proyecta una aceleracion del PBI ya que se piensa incrementar la inversion
privada en el sector minero, debido a la recuperacion del precio de los COMMODITIES.
También se proyecta el incremento de la inversion pablica la cual se basa en la ejecucion de
obras de reconstruccion por el Fendmeno del Nifio y por los Juegos Panamericanos del 2019
y proyectos de gran infraestructura. Bajo este panorama se espera que el déficit fiscal
alcance el mayor nivel y que a partir del 2019 empiece su consolidacion la cual permitira
llegar al 1% de PBI en el 2021.

Las proyecciones de crecimiento son vulnerables a los impactos externos en relacion con los
precios de los COMMODITIES que Peru exporta, una mayor desaceleracion del crecimiento
de China, la volatilidad de los mercados capital y la velocidad del ajuste de la politica
monetaria en los Estados Unidos. La economia esta ademas expuesta a riesgos naturales,
incluyendo fendmenos climaticos recurrentes como El Nifio. Por otro lado, para incrementar
el crecimiento de largo plazo, se requiere de reformas estructurales y fiscales que liberen la

productividad, reduzcan la informalidad, y mejoren la eficiencia de los servicios pablicos.

3.1.2 Impacto de la politica de gobierno en el Sector Inmobiliario
De acuerdo con lo indicado por la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios del Perd
(ADI Pert), se espera para el 2018 el aumento de la venta de departamentos en un 20%. Esto

se debe a la recuperacion del sector vivienda que seria la proyeccion para este afo.

Se tiene optimismo de crecimiento para este afio 2018 debido a que las ventas de unidades

inmobiliarias han tenido un crecimiento del 13.92% durante el primer mes de este afio.

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento comunicé que se vendieron 480
unidades inmobiliarias de menos de S/ 300 mil. Asimismo, se han tomado medidas para
proyectar un incremento en la oferta inmobiliaria como el uso del ahorro de AFP para la
inicial del crédito hipotecario, las hipotecas inversas, los subsidios al alquiler de
departamentos, las facilidades de tasa para la adquisicién de una segunda vivienda, entre

otros.

La Camara Peruana de la Construccion — CAPECO, estim6 que el nivel de operaciones de
las empresas constructoras crecera 6.22% este afio (2019), con lo cual, eleva su prevision en

comparacion con la emitida en febrero Gltimo, de 4.75%
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En 2019, Mivivienda lideraria aumento porcentual de ventas

Crecimiento porcentual
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Figura 16: Mivivienda lidera aumento porcentual de ventas

Fuente: CAPECO

Segun el 24 Informe Econdmico de la Construccion (IEC), el resultado de este segundo
bimestre es coincidente con el desempefio del PBI del sector construccion que crecid 5.77%
en marzo de acuerdo con el INEI, siendo el subsector infraestructura el que liderara el
crecimiento a 7.98% este afo (2019), por lo que sube la proyeccion anteriormente estimada
en 5.51%.

En el sector se ha generado una variacion de 0.3% en comparacion con el mismo periodo del
afio anterior ya que en el primer trimestre del 2019 se ha producido 193,000 puestos de

trabajo gracias al movimiento del sector.

Las operaciones de las empresas del subsector inmobiliario se incrementarian en 6.59% este
afio, elevando su prevision anterior de 4.69%, mientras que la actividad de los proveedores

creceria 3.91%, una caida en comparacion a lo proyectado anteriormente de 4%.

En este afio se alcanzaria un crecimiento de 7.09% en el segmento de Mi vivienda y 6.48%

de la vivienda no social ya que estos, influyen en el desempefio inmobiliario.
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En el 2019, crecimiento sectorial lo lideraria infraestructura

Crecimiento porcentual
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Figura 17: Crecimiento Sectorial

Fuente: CAPECO

Este mayor dinamismo explicaria la mayor alza de precios de las viviendas en el ultimo
semestre (2.80% frente al 2.41% estimado hace seis meses), que se incrementara ligeramente
a 3.20%

De otro lado, el representante de Capeco sefialo que en el segundo bimestre de este afio las
operaciones de las empresas constructoras aumentaron en 4.89% Yy en el tercero crecerian

5.44%, en ambos casos con relacion a los mismos periodos del 2018.

Segun el INEI en el segundo bimestre es compatible con el desempefio del PBI del sector

construccion ya que este tuvo un crecimiento de 5.77% en marzo.

Segun Guido Valdivia, Director Ejecutivo de Capeco si se toma en cuenta el consumo interno
de cemento que crecio 3.4% en abril y la ejecucidn de la inversidn publica habria crecido en

20.7% el crecimiento podria ser mayor.

3.2 Actualidad en el Sector de la Construccion

A partir del 2012, el sector construccion ha experimentado una reduccion en el crecimiento
ya que paso de 15.8% a 9.43% en el 2015, cuando registré una caida de 5.83%. Al afio
siguiente 2016 la caida se acorto, pero recién en el 2017 logré un crecimiento productivo de
2.14%. Finalmente, en el 2018, el sector pudo cerrar con una recuperacion de 5.42%, de

acuerdo con el informe técnico de la Produccion Nacional del Instituto Nacional de
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Estadistica e Informatica (INEI) (2018), contribuyendo al crecimiento del PBI nacional de
casi 4%.

El sector construccion tuvo un incremento de 3.84% esto se puede notar en el aumento del
consumo interno de cemento 4.95% ante la persistencia de obras privadas y avance de obras
publicas (0.63%) todo esto en el tltimo 12 meses (octubre 2018 — septiembre 2019). El sector
lleva cuatro meses de resultados positivos con el resultado de septiembre.

El consumo interno de cemento esta teniendo un crecimiento debido a que no se ha detenido
la construccion en las minas, inversion inmobiliaria; construccion y ampliacion de centros
comerciales, redes subterraneas, postes, subestaciones, torres eléctricas y lineas de trasmisién
eléctrica. El crecimiento del avance fisico de obras publicas (0,63%) se debié a la mayor
inversion en construccion en el @ambito del Gobierno Local (8,1%); en tanto que, en el &ambito

del Gobierno Regional y Gobierno Nacional disminuyo en 2,6% y 13,3%, respectivamente.

Sin embargo, también coadyuvaron a este crecimiento los proyectos inmobiliarios, la
construccion y remodelacion de clinicas, colegios, obras de construccion de viviendas
multifamiliares principalmente en Miraflores, Jesus Maria, Barranco, Magdalena, Surco y

San Borja.

Hasta enero del 2020 se lleva 126 meses de crecimiento ininterrumpido y en comparacion
con enero del 2019, la produccion nacional incremento 2.98%; asi lo dio a conocer el Instituto
Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) en el informe técnico Produccion Nacional.
Asimismo, la actividad productiva del pais acumulo un crecimiento de 2.26% en el periodo
febrero 2019 — enero 2020).

El resultado del primer mes de este afio es explicado por la evolucién positiva de los
principales indicadores de la demanda interna, como el consumo de los hogares, reflejado
en las mayores ventas al por menor (2,46%), la importacion de bienes de consumo no
duradero (0,87%), el incremento de los créditos de consumo (13,01%); asi como la inversion

publica en construccion (5,21%) y el gasto de consumo del gobierno.

El sector Construccién aumento6 en 5,21% ante el mayor avance fisico de obras publicas

(86,30%); sin embargo, disminuyd el consumo interno de cemento (-0,27%).
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En el incremento del avance fisico de obras publicas influy6 la mayor inversion pablica en
los tres &mbitos del gobierno, Gobierno Local (196,8%), Gobierno Regional (59,4%) y
Gobierno Nacional (53,2%) en obras viales, edificios no residenciales (colegios, hospitales,
puestos de salud), servicios basicos (agua y desaglie) y obras relacionadas a la prevencion de
riesgos. EI menor consumo interno de cemento (-0,27%) estuvo asociado al menor ritmo y
culminacién de algunos proyectos privados; aunque continuaron las obras en empresas
mineras, obras de construccion de centros comerciales, asi como la continuacidn de proyectos
inmobiliarios, ampliacion de tiendas por departamentos y edificios de oficinas y hoteles,

entre otros.

3.3 Sector Inmobiliario

3.3.1 Actualidad del Sector Inmobiliario en Lima 2019

Se espera un crecimiento promedio de 5.16% Yy esta tendencia deberia alcanzar a la mayoria
de las empresas inmobiliarias (87%) siendo la venta mayor al 2018, segun la Camara Peruana

de la Construccion (Capeco).

Y, considerando que entre el 2014 y el 2018 los precios por metro cuadrado (m2) de los
departamentos presentaron una tendencia alcista, con un incremento promedio de 3,39%

anual, ¢qué es lo que podria suceder con dicho indicador durante este afio?

Los Promotores inmobiliarios estiman que hasta febrero el precio de las viviendas
incrementara en promedio de 1.17% segun el dltimo Informe Econdmico de la Construccion
(IEC) de Capeco.

Pero para Ricardo Arbul, vicepresidente de la Asociacion de Empresas Inmobiliarias del Pert
(ASELI), a lo largo del 2019, el incremento seria superior y oscilaria entre 4% y 7%, aunque

de manera diferenciada entre distritos.

“Habra mayor incremento en los distritos de Lima moderna y un crecimiento ponderado de
3% en los distritos de Lima ‘top’ como Miraflores, San Isidro, Surco y San Borja. Pero, se
mantendran estables en Lima norte, Lima este y Lima sur. Sin embargo, podriamos hablar
de un incremento promedio de alrededor de 5%, porque Lima moderna representa el 50% de
toda la oferta de viviendas en Lima Metropolitana”, afirma el también gerente general de
Ciudaris S.A.
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Tratando de encontrar una explicacion a la variacion que experimentaran los precios de venta,
Eduardo Gonzalez-Prada, gerente de Urbania, refiere que el incremento se mueve en linea

con la oferta y la demanda.

“Las agujas que mueven todo esto son el poder adquisitivo de la gente, zonas céntricas,
seguridad y modernidad”, asegura antes de aclarar que, en ocasiones, las empresas
inmobiliarias optan por reducir el metraje de los departamentos con el objetivo de mantener

precios bajos.

“Muchas inmobiliarias hacen eso y por eso hay inmuebles de 40 m2 hasta 63 m2, en
promedio. Este panorama también se vera en el 20197, afiade.

Por su parte, Paul Uribe, gerente comercial de Besco, sostiene que considerando que los
precios de venta dependen de los componentes, que suman al costo, habria que poner especial
atencion al costo de los terrenos, al costo de los materiales de construccion y a los costos de

comercializacion, que deberian mantenerse “relativamente estables”.

Sobre los factores que estarian impulsando que los precios de venta de los departamentos
sigan la tendencia al alza, Ricardo Arbull sefiala que dicha situacion encuentra sustento —
principalmente— en la demanda insatisfecha de aquellas familias que tienen interés por
adquirir una vivienda, pero no encuentran respuesta porque existe poca oferta inmobiliaria

disponible.

Adicionalmente, sostiene el experto, la demanda efectiva (600.000 familias que son sujetos
de crédito con cuota inicial) supera largamente las 22.000 viviendas disponibles para la venta.
En tanto que las facilidades que ha otorgado el Gobierno (bonos, retiro de AFP, etc.) para

impulsar la adquisicidn de viviendas, también contribuyen con las expectativas al alza.

Por razones como esa, Arbull recomienda trabajar para lograr una mayor generacion de
oferta, porque al haber mas viviendas disponibles, la demanda y los precios se mantendrian

estables, pero con la “demanda insatisfecha, que es muy alta, es dificil”.

En ese sentido sostiene que, con las condiciones actuales, “lo saludable es que los precios de
las viviendas crezcan alrededor de 3%, es decir, alineados con la inflacion”, pero por ahora
solo queda esperar que las expectativas de las inmobiliarias, que estan estructurando nuevos
proyectos, se alineen con las de las familias que mantienen sus intenciones de comprar

viviendas nuevas. (EI Comercio 15/01/2019 escrito por Elida Vega)
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Las empresas inmobiliarias iniciaron el 2019 con cifras auspiciosas. Segun la Asociacion de
Desarrolladores Inmobiliarios del Pert (ASEI), este mes de enero se vendieron 880 unidades
nuevas de viviendas en Lima; y a partir de octubre del afio anterior muchas inmobiliarias
lanzaron proyectos aprovechando una coyuntura de mayor crecimiento economico,
recuperacion de la demanda interna y menores tasas de interés para acceder a créditos
hipotecarios.

“Algo muy saludable para esta industria es, también, el crecimiento del empleo formal.
Cuando esto se da, las familias pueden calificar para un crédito hipotecario [y acceden a la
adquisicion de viviendas nuevas]”, preciso Ricardo Arbuld, vicepresidente de ASEL.

En linea con los mejores resultados para el sector inmobiliario, el arquitecto informé que este
2019 el precio de las viviendas nuevas crecerd un 8%. Esta cifra es igual al aumento en el
precio de dichas unidades el afio anterior y la tendencia, de acuerdo con Arbuld, se

mantendria en adelante.

¢Por que siguen subiendo los precios? Arbull explico que el incremento del 8% en el tltimo
afio se dio de manera diferenciada. En distritos como Miraflores, San Borja y San Isidro, el
incremento ha sido del 4%, mientras que en distritos como Jesus Maria, Lince y Barranco el
incremento llegd hasta un 9%. Estos altimos son los distritos de mayor peso, pues es donde

se encuentra concentrada la demanda.

El especialista destaco tres factores estructurales que sustentan el incremento: en primer
lugar, sefialé que se debe a una gran demanda insatisfecha que asciende a los dos millones

de hogares y una escasa oferta, que en el Peru es de 40.000 viviendas.

“De estos dos millones, un millon esta en Lima; y 500 mil es una demanda efectiva. Es decir,
son personas que estan buscando vivienda, que son sujetos de crédito y que tienen para pagar

parte de la inicial”, dijo.

Al tener un escenario en el que hay una gran demanda y poca oferta, Arbul( remarcé que el
precio siempre va a subir. “En otros paises como en Chile se construyen al afio 162 mil
viviendas. [...] Todavia construimos muy poco en el Peri como para decir que hay un boom

[inmobiliario]”, comento.

El vicepresidente de ASEI estimd que las ventas del sector creceran alrededor de un 9% y

también de manera diferenciada; impulsadas por los distritos en Lima Moderna y Lima Top,
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donde la demanda es mayor por ser distritos mas cercanos a centros de trabajo (Lince, San
Isidro, Jesus Maria, San Miguel, Pueblo Libre, entre otros).

Por el contrario, la venta de viviendas en distritos mas econémicos ubicados en Lima Norte
y Lima Sur creceria menos este afio. Para Arbulu, en cuatro o cinco afios se veria un mayor
crecimiento en estas zonas si se realizan los proyectos de infraestructura que permitan
conectarlos mas hacia el centro de la ciudad, como las Lineas 3 y 4 del Metro de Lima. (El
Comercio 07/02/2019 escrito por Paola Villar)
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Figura 18: Distribucién de personas segun Nivel socio Econdémico 2018 — Lima Metropolitana

Fuente: APEIM

3.3.2 Ofertay Demanda del sector Inmobiliario
El mercado inmobiliario estd mejorando principalmente en Lima. El empleo y el crédito

también han mejorado, con lo cual aparecen interesados en comprar un inmueble.

Asi, a la fecha, existe una demanda de 58.000 departamentos, solo en la capital, frente a una
oferta que asciende a 27.000 unidades, es decir, la cantidad ofrecida es menor a la mitad de

la demandada, segun el BBV A Research.

El incremento de demanda no solo corresponde a la mejora laboral, sino por la atractiva
condicién de financiamiento y con tasas de interés de alrededor del 8% (marzo 20169), y el

acceso al fondo de pensiones hasta el 25% para la compra de la primera vivienda.
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Sin embargo, la demanda no esta siendo atendida de la mejor manera por la oferta a causa
que sean encontrado con dificultades para poder obtener permisos de construccion, asi como
la poca cantidad de suelo saneado, el acceso a los servicios de electricidad, agua y desagie,
y a la falta de un plan de desarrollo urbano. Esta mayor demanda se enfatiza, ademas, en el
segmento de bajos precios, donde la brecha entre demanda y oferta superé el 95% en el 2018.

Caso similar sucede con los demas segmentos.

DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN NSE 2018 - LIMA METROPOLITANA
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Figura 19: Distribucién de hogares segun Nivel socio Econémico 2018 — Lima Metropolitana

Fuente: APEIM

Lima cuenta con un déficit de 1.2 millones de hogares donde la demanda efectiva (familias
que buscan viviendas, son sujetos de crédito y cuentan con la inicial) llega a los 600,000 y
en la capital, en promedio, se colocan solo 20,000 viviendas. “anualmente se incrementa el

déficit. La oferta es baja comparada con la demanda”.

Asimismo, el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios estd limitado por las
zonificaciones, la intensidad de uso y las alturas para construcciones. “Esperamos que el
nuevo alcalde de Lima Metropolitana, Jorge Mufioz, actualice estas condiciones para permitir

un uso eficiente y productivo del suelo urbano”.
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Se sefiala que los NSE B y C son los que cuentan con mayor demanda. Los distritos que
tienen mayor crecimiento son los de Lima moderna como Jesus Maria, Lince, Magdalena,

Pueblo Libre, San Miguel, Barranco y Surquillo, que pertenecen, principalmente al sector B.

Total Urbana Rural
2013 | 21 27 _ 02
m2014 | 21 27 03
m2015 | 19 24 ' 03
H2016 | 18 22 ' 03
w2017 19 24 ' 03

Nota: Los hogares con défict cuantitativo de vivienda, son aguellos que presentan déficit tradicional (hogares secundarios), asimismo los hogares que habitan en viviendas no
adecuadas; es decir hogares que habitan en viviendas improvisadas, locales no destinados para habitacion humana u ofro Bipo de vivienda (cueva, vehiculo abandonado u ofro
refugio natural); y ademas los hogares gue hakitan en viviendas improvisadas cuya condicion de ocupacion de |a vivienda es alqullada, cedida por oro hogar, cedida por el centro
de trabajo, cedida por ofra nsfitucion u otro tipo ocupacion como I3 anticresis.

Los resultados del area rural son considerados referenciales para todos los afios porque el nimero de casos en la muestra para este nivel no es suficiente y presentan un coeficients
de vaniacion mayor al 15%.

Figura 20: Peru: Hogares con déficit cuantitativo de vivienda, 2013 — 2017

Fuente: Instituto Nacional de estadistica e informatica - Encuesta Nacional de programa presupuestales 2013 -

2017
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Figura 21: Peru: Hogares con déficit cualitativo de vivienda, 2013 - 2017

Fuente: Instituto Nacional de estadistica e informética -Encuesta Nacional de programa presupuestales 2013 —
2017

3.3.3 Ofertay Demanda del sector Inmobiliario
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Tabla 2: Oferta de viviendas, segun distrito de Lima Metropolitana 2016 - 2017

18.5 OFERT A DE VIVIENDAS, SEGUN DISTRIT O DE LIMA MET ROPOLIT ANA, 2016-2017
S 2016 2017
Distrito - .
Unidad m? Unidad m
Casas

Total 403 36 455 349 34 622

San Isidro - - - -
.a Molina 22 5985 5 1462
Santiago de Surco 2 618 29 6604
P ueblo Libre - - - -
Cieneguilla - - - -
_urigancho n 1859 - -
Carabayllo 28 9843 85 8 090
P uente Piedra 0 900 0 800
Ancon 230 17 250 220 17 666
Chorrillos - - - -
_a Perla - - - -

Departamentos

Total 24 116 2023999 25 127 1955 198

M iraflores 1879 243 142 1387 183483
San Isidro 781 104 170 488 65 782
.a Molina 235 35050 26 4272
Santiago de Surco 1949 231339 1593 167 510
San Borja B 477 59 531 476 57 898
Arranco 535 35992 1162 75039
Pests M aria 2 205 77 172 2182 169 372
ince 879 74 184 1424 102 333
V agdalena 1207 99 875 1195 92 533
P ueblo Libre 1420 105 787 1365 101173
San M iguel 2048 152 805 2101 146 531
Surquillo 550 38858 1196 77 200
Cercado de Lima 1349 94 225 1266 82 855
B refia 1392 86 729 1409 91561
_a Victoria 734 45 062 1026 64 677
Rimac (0] 939 - -
San Luis 87 5824 49 3034
Ate 685 50971 766 51321
Cieneguilla 7 476 - -
Chaclacayo B1 10 266 165 12 575
_urigancho 81 5658 84 5500
Santa Anita - - - -
=l Agustino 230 15510 285 16 596
San Juan de Lurigancho 165 10184 30 2063
Carabayllo 412 26 125 305 22 444
Comas 1203 74 409 775 54 546
.os Olivos 183 14793 186 15 046
P uente Piedra 146 8746 187 1137
San M artin de Porres 245 17 393 169 1370
Ancon 448 31360 440 27 050
Santa Rosa 86 5093 67 3834
Chorrillos 1249 82937 1054 71263
_urin 8 943 n 882
P achacamac - - - -
San Juan de M iraflores 72 5293 50 3873
villa El Salvado r 105 6 195 46 2806
Villa M aria del Triunfo 1 93 - -
P ucusana 6 572 46 2806
P unta Hermo sa 41 5425 67 9267
P unta Negra n 958 10 810
San Bartolo 66 7456 153 25840
Santa M aria del M ar 30 4545 30 4 105
B ellavista 25 2152 25 2140
Callao 465 28 946 1504 92 76
Carmen de la Legua - - - -
_a Perla 192 11690 281 17 775
_a Punta - - - -
Ventanilla 86 5126 46 2720

Fuente: Cdmara Peruana de la Construccion - Censo de edificaciones en proceso de construccion, Agosto 2016
y 2017.
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3.4 Zona de Desarrollo del Proyecto

3.4.1 Distrito de Ate — Caracteristicas

El distrito de Ate es uno de los 43 distritos que conforman la provincia de Lima, ubicada en
el departamento de Lima, en el Perd. Se halla sobre la margen izquierda del rio Rimac.

Ate fue la capital del distrito hasta que el 13 de febrero de 1951 se dispuso, mediante una ley
del Congreso de la Republica, que la Ciudad de Vitarte sea la capital. Tiene los siguientes

limites:

— Por el norte con Lurigancho-Chosica

— Por el este con Chaclacayo

— Por el sur con Cieneguilla, Pachacamac y La Molina (Santa Patricia y Camacho).

— Por el oeste con Santiago de Surco (Monterrico), San Borja, San Luis, El
Agustino y Santa Anita.

Los censos de poblacion ejecutados en el pais en las Gltimas décadas muestran la evolucion
de la poblacion a partir del afio 1940, de igual forma la evolucion de la poblacion del distrito
de Ate.

Segun los resultados del Censo, al 22 de octubre del afio 2017, la poblacion censada fue de
599 mil 196 habitantes; mientras en el afio 2007, contaba con una poblacién de 478 mil 278

habitantes.

Figura 22: Mapa de Lima Metropolitanay distrito de Ate

Fuente: Google
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El distrito de Ate cuenta con las siguientes vias de acceso, Av. Nicolas Ayllon, Av.
Separadora Industrial, Av. Circunvalacion, Av. Via de evitamiento, Av. Javier Prado este y

prolongacion Javier Prado.

El area de influencia considera parte de la zona 03 comprendida por parte del sistema de la
Av. La Esperanza y se conectaran con la Av. Prolongacion Javier Prado considerando a los
pueblos que bordean la Huaca Catalina Huanca y los ubicados en la zona del Ex Fundo
Barbadillo hasta llegar a la Calle Berlin, se considera tomar 100m al norte de esta via

siguiendo en sentido Este.
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Figura 23: Plano de Principales Vias

Fuente: MDA — Gerencia de Planificacion - Sub Gerencia de Planes, Programas y Estadisticas. Registro de la
Municipalidad Distrital de Ate.

3.4.2 Terreno: Ubicacion - Caracteristicas

Las caracteristicas idoneas para la eleccidn del terreno fueron ubicacion geogréafica, forma,
orientacién, acceso (principales vias de circulacién), condicion medioambiental,
zonificacion, parametros urbanisticos, entorno urbano (Entretenimiento, entidades

financieras, centros de salud).

Ubicacién Geogréfica:

El terreno se sitda en Calle Hungria, Mz C-1, lote acumulado 12 y 13 en la Urbanizacion Los

Portales de Javier Prado, 2da Etapa, Ate. a una cuadra de la Av. Prolongacion Javier Prado.
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Caracteristicas:

Orientacion y Forma: De norte a sur. Forma rectangular, al acumular dos lotes contiguos,
teniendo un area de 393.13 m2 y un perimetro de 79.50 ml. No presenta desniveles, siendo

el terreno plano.
Acceso: Ubicado a dos cuadras del paradero del corredor de Javier Prado.

Condiciones medioambientales: La temperatura media anual es de 15.5 °C., las temperaturas
maximas en verano pueden llegar a 32 °C y las minimas en invierno a 8 °C; en cada caso

producen sensacidn de excesivo frio o intenso calor, debido a la alta humedad atmosférica.

3.4.3 Zonificacién
Este terreno pertenece a la zonificacion RDM residencial de media densidad, en el cual esta
incluido el desarrollo de Edificios multifamiliares.

LEYENDA
ZONAS RESIDENCIALES

RDB Residencial de Densidad Baja

I:] RDM Residencial de Densidad Media
RDB Residencial de Densidad Alta
|:] VT  Vivienda Taller

N
Y i\

Figura 24: Zonificacién

Fuente: Gerencia de Infraestructura y Urbanismo — Sub Gerencia de planificacion Urbana y Catastro -
Municipalidad Distrital de Ate (2019)
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3.4.4 Certificado de parametros urbanisticos

Tabla 3: Parametros Urbanisticos

AREA TERRITORIAL
ZONIFICACION

USO PERMITIDO

USO COMPATIBLE

AREA LOTE MINIMO NORMATIVO
FRENTE LOTE MINIMO NORMATIVO

AREA LIBRE

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION
RETIRO FRONTAL
ALINEAMIENTO DE FACHADA
ESTACIONAMIENTOS

Distrito de Ate
Residencial de densidad Media
Unifamiliar, multifamiliar, conjunto residencial
Ord. No 933-MML (05.05.2006)
150.00 m2
8.00 ml

30% (Programa Mi Vivienda)
04 pisos
3.00
8.70 m al eje de via
1 estacionamiento ¢/3 unidades de vivienda
(Programa Mi Vivienda)

Fuente: Municipalidad Distrital de Ate

3.45 Entorno Urbano

Esta zona es propicia para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, potenciando la zona. Esta

ubicado estratégicamente, a solo tres cuadras del Real Plaza de Puruchuco.

Mall con 125 mil metros cuadrados de superficie comercial con tiendas por departamento

(Oeschle, Ripley y Saga Falabella), dos hipermercados (Plaza Vea y Tottus), una tienda de

mejoramiento del hogar (Sodimac), una tienda fast fashion (H&M), 14 salas de cine

(Cineplanet), entidades financieras, restaurantes, gimnasios, estacionamiento

Este centro comercial permite satisfacer varias necesidades como, suministro de alimento,

venta de vestuario, atencién médica y entretenimiento.

Los niveles socioecondmicos que se dirige Real Plaza Puruchuco estan enfocados en el NSE
A (9%), NSE B (28%), NSE C (41%) y NSE D (22%).
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Figura 25: Entorno Urbano: Entretenimiento

Fuente: Elaboracién propia

de la Nacion
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BANCOS

Figura 26: Entorno Urbano: Entidades Financieras

Fuente: Elaboracidn propia
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Figura 27: Entorno Urbano: Centros De Salud

Fuente: Elaboracién propia

4  ANALISIS DE LA DEMANDA

4.1 Demanda existente

En la actualidad, el Per cuenta con méas de 100 edificios con aislamiento sismico en los
rubros salud, educacién, comercio, oficinas y vivienda. Desde el 2014 el gobierno peruano
exige que hospitales y clinicas de categoria 11 y 111 segin MINSA en nuestras dos zonas de
mayor sismicidad cuenten con aislamiento sismico y sean disefiados para continuar

operativos luego de terremotos severos.

El incremento de la poblacion en la ciudad de Lima, asociado con viviendas precarias,
autoconstruidas sin supervision, son las mas propensas a colapsar ante un sismo de mediano

y/o gran magnitud.

En el sector C tiene un ingreso mensual promedio por familia de S/ 3261.00. La consultora
IPSOS Peru (2019) sostiene que estas familias ubicada en el sector C tienen sus necesidades
cubiertas y, ademas, cuentan con capacidad de ahorro. En ciudades con una poblacion
promedio de 200 mil habitantes, al sector C corresponde al 35.2%, al sector B 16.2% vy al

sector A el 3.7 %; se observa que estas familias tienen una condicion de vida adecuada.
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Se realiz6 un estudio de demanda habitacional en 26 ciudades del pais, donde se determino
que alrededor de 800 mil familias desean y/o requieren ampliar o mejorar su vivienda. (Fondo
MIVIVIENDA del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, 2018).

La presente investigacion se efectio mediante 24 000 encuestas, realizado en 26 ciudades
del pais y alcanzo a 3.5 MM de nucleos familiares de los niveles socioeconémicos D, Cy B.

Esta investigacion concluyé en lo siguiente: A nivel nacional la mayor demanda de vivienda
se encuentra localizado en las ciudades de Lima y Callao, donde existe una demanda
potencial de vivienda de 579 mil familias y una demanda efectiva de 99 mil hogares.

4.1.1 Demanda en el Distrito de Ate

4.1.1.1 PEA del Distrito de Ate

Segun datos estadisticos del INEI (2019) la poblacién econdmicamente activa (PEA) o fuerza
de trabajo, en Lima Metropolitana, la integran las personas que estan ocupadas y las que
buscan estarlo. La PEA representa el 68,4% (5 millones 276 mil 200 personas) de la
poblacion en edad de trabajar. EI semestre compuesto por los meses de noviembre, diciembre
2018 y enero 2019 comparada con similar trimestre del afio anterior (agosto, setiembre y
octubre) se incremento en 0,8% (40 mil 900 personas). En Lima Metropolitana, en el
trimestre del analisis se estima que la PEAO (poblacion econémicamente activa ocupada) es
de 4 millones 934 mil 500 personas con empleo, lo que representa el 93,5% de la PEA.
Evidentemente los que buscan activamente un empleo son la PEAD (poblacion
econdmicamente activa desocupada), los que en el trimestre de andlisis ascendio y representa
el 6,5 % de la PEA, siendo esto 341 mil 700 personas. Comparando la poblacién
econdémicamente no activa (NO PEA) con similar trimestre del afio que paso, ésta se
incrementd en 2,7% (65 mil personas), teniendo que 2 millones 478 mil 700 personas

(32,0%) de la poblacion en edad de trabajar, representa la poblacion inactiva.
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6,3%
(340,9)

PEA Ocupada PEA Desocupad:

PET= Poblacion en Edad de Trabajar

PEA= Poblacion Econdmicamente Activa

NO PEA= Poblacion Economicamente No Activa

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Permanente de Empleo.

Figura 28: PEA del distrito de Ate

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e informética — Encuesta Permanente de Empleo

|Con respecto a la PEA del distrito de Ate, ubicamos la siguiente informacion:

Tabla 4: PEA Distrito de Ate

Provincia LIMA Distrito ATE
VARIABLE / INDICADOR Cifras Absolutas| 9% | Cifras Absolutas| %
PARTICIPACION EN LA ACTIVIDAD ECONOMICA( 14 y mas aiios)

Poblacion Econémicamente Activa(PEA) 3395942 210446

Tasa de actividad de la PEA 58.2 59.4
Hombres 71.5 73.8
Mujeres 458 458
PEA ocupada 3274973 96.4 203663 96.8
Hombres 1940806 96.5 123100] 96.8
Mujeres 13341671 96.3 80563] 96.7

Fuente: INEI Censo 2007. Elaboracion propia, equipo técnico.

Las cifras de la PEA de 14 y més afios a nivel distrital comparada con las cifras a nivel de la
Provincia de Lima, se observa que un73.8% de los hombres en este rango de edad se
encuentran disponibles a laborar de los cuales un 96.8% se encuentra ocupado. En el caso
de las mujeres un 45.8% conforma la PEA, de las cuales un 96.7% se mantiene ocupada, vale
decir que un 59.4% de la poblacion en dicho rango, conforma la Tasa de Actividad de la
PEA, mayor al promedio de la provincia de Lima que es de 58.2%, se observa que los
hombres en su mayoria prefieren dedicarse a buscar un empleo para aportar a la canasta
familiar, del mismo modo la PEA ocupada asciende al 96.8% superior al promedio provincial
que es de 96.4%.
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Tabla 5: PEA segun Ocupacién Principal

Provincia LIMA Distrito ATE
VARIABLE / INDICADOR Cifras Absolutas| % | Cifras Absolutas| %
PEA ocupada seguin ocupacion principal 3274973 100 203663 100
Miembros p.ejec.v leg.direct.. adm.pub.y emp 10875 0.3 341 0.2
Profes._, cientificos e intelectuales 424336 13 17381 85
Técnicos de nivel medio y trab. asimilados 341568] 104 14676 72
Jefes y empleados de oficina 261233 8 11618 57
Trab.de serv.pers.y vend.del comerc.y mcdo 634631 194 41326] 203
Agricult trabaj.calif agrop.y pesqueros 17444 0.5 1173 0.6
Qbreros y oper.minas,cant..ind.manuf.y otros 4187031 12.8 33991 16.7
QObreros construc..conf. papel, fab., instr 389944 119 30100 148
Trabaj.no calif serv..pedn vend..amb., y afines 616567] 18.8 43881] 215
Otra 47790 1.5 837 0.4
QOcupacion no especificada 111882 34 8339 4.1

Fuente: INEI Censo 2007. Elaboracién propia, equipo técnico.

El tipo de ocupacion principal en el que se desenvuelve la PEA ocupada del distrito de Ate
frente a la de Lima, en primer lugar se identifica que el grueso de la poblacion con un 21.5%
esta conformado por (trabajadores no calificados, servicios, peones, vendedores ambulantes
y afines) comparado con el promedio de Lima que es de 18.8% se observa una notoria
diferencia; seguido de un 20.3% de actividades como (servicios personales y vendedores del
comercio y mercado), en tercer lugar se tiene con un 16.7% a los (obreros y operarios de
minas, canteras, industrias manufactureras y otros); seguidamente con un 14.8% se tiene a
(obreros de la construccion, confecciones, papeles, fabricas), un 8.5% esta conformado por
(profesionales, cientificos e intelectuales) se observa una marcada diferencia con el promedio
de la Provincia de Lima que se ubica en un 13%, seguidamente se tiene con un

7.2% a los (Técnicos de nivel medio y trabajadores asimilados), cifra inferior a la del
promedio de Lima que es de 10.4%. Podemos apreciar como el nivel educativo influye en el
tipo de ocupacion en que se dedica la poblacion y por lo tanto lograr un trabajo mejor

remunerado.
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Tabla 6: PEA segun Actividad Econdmica

Provincia LIMA Distrito ATE
VARIABLE / INDICADOR Cifras Absolutas| % [ Cifras Absolutas| %
PEA ocupada sequn actividad econémica 3274973 100 203663 100
Agnc., ganaderia, caza y silvicultura 32691 1 2147 1.1
Pesca 3969 0.1 84 0
Explotacion de minas y canteras 12072 04 862 04
Industrias manufactureras 458110 14 352971 173
Suministro de electricidad, gas y agua 8114 0.2 449 02
Construccion 194064 59 12377 6.1
Comercio 693660 21.2 44504 219
Venta, mant.y rep. veh.autom.y motoc 89234 2.7 6731 3.3
Hoteles y restaurantes 182583 56 11539 57
Trans., almac. y comunicaciones 334511 10.2 24677 121
Intermediacion financiera 42514 1.3 1296 0.6
Activid.inmobil., empres. y alquileres 344277 105 16226 8
Admin.pub. vy defensa; p. sequr.soc.afil 121092 3.7 3576 1.8
Ensefanza 186980 57 9189 4 5|
Servicios sociales y de salud 111187 34 A977 24
QOfras activ. serv.comun.soc y personales 161053 49 11979 59|
Hogares privados con servicio doméstico 153095 47 8346 41
Organiz. y 0rganos extraterritonales 451 0 5 0
Actividad econémica no especificada 145316 4.4 9402 46

Fuente: INEI Censo 2007. Elaboracion propia, equipo técnico.

En cuanto a la actividad principal, se observa lo siguiente un 21.9% se dedica al comercio,
frente al 21.2% de Lima, seguidamente se tiene a las industrias manufactureras con un 17.3%
relativamente elevada en comparacion al promedio de Lima que es de 14%, seguidamente se
tiene a la actividad de Transporte, almacenes y comunicaciones con un 12.1% frente al

10.2% de Lima, seguidamente esta la actividad inmobiliaria, empresarial y alquileres con un
8%, relativamente menor frente a la cifra de Lima que es de 10.5%, seguidamente se tiene a
la actividad de la construccion con un 6.1% frente al 5.9% promedio de Lima, 1.8% se dedica
a la Administracion publica y defensa, personal de la seguridad social y afiliados, frente al
3.7% del promedio de Lima, un 4.5% se dedica a la ensefianza, frente al 5.7% del nivel

promedio de Lima.

4.1.1.2 Ingreso promedio mensual de la poblacion de Ate

En el sector C, al cual pertenece el distrito de Ate se tiene un ingreso mensual promedio por
familia de S/ 3261.00. La consultora IPSOS Per( (2109) sostiene que estas familias, ubicadas
en el sector C, tienen sus necesidades cubiertas y, ademas, cuentan con capacidad de ahorro.
En ciudades con una poblacién promedio de doscientos mil habitantes, el 3.7%, 16.2% y
35.2% pertenecen a los segmentos A, B y C respectivamente, por lo que se logra observar

que aquellas familias cuentan con condiciones adecuadas de vida.

Se realiz6 un estudio (24 000 encuestas) de demanda habitacional en lo que se involucré sélo

26 ciudades del Pert abarcando a 3.5 MM de nlcleos familiares de los niveles
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socioeconémicos B, C y D., concluyendo que cerca de 800 mil familias solicitan y/o anhelan
ampliar o mejorar su vivienda actual; segun El Fondo Mi vivienda del Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento (2018).

Este estudio concluyd en lo siguiente: A nivel nacional la mayor demanda de vivienda se
encuentra localizado en las ciudades de Lima y Callao, donde existe una demanda potencial
de vivienda de 579 mil familias y una demanda efectiva de 99 mil hogares.

4.1.2 Demanda de Vivienda

Segun lo muestra el Gltimo reporte de indice por m2, en el distrito de Ate Vitarte se registra
el mayor incremento de precio de alquiler de la ciudad, preparado para Urbania (2018) en
base al precio de 9 mil departamentos de la ciudad. A pesar de ser el distrito mas econémico
de la capital, con un precio promedio de alquiler de S/1.794, los inmuebles en Ate Vitarte
han incrementado su valor en un 5% desde abril de 2017.

Segun la Camara Peruana de Comercio Capeco (2018), el déficit habitacional cuantitativo
asciende a cuarenta y ocho mil viviendas, concentrandose mas del 66% de este deficit en

mayor cantidad en los distritos de Ate y San Juan de Lurigancho.

Ate, Cieneguilla, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anita, EI Agustino y San Juan de
Lurigancho son los distritos que conforman el sector urbano de Lima Este, y se caracterizan

por tener potencial para el desarrollo inmobiliario.

A consecuencia de la aparicién de proyectos de edificios de departamentos y algunos
condominios de casas situados al este de Lima Metropolitana, hizo que en los Gltimos afios

la inversion inmobiliaria haya asumido un crecimiento edificador importante, Segin Capeco.

El coordinador del Informe Econémico de la Construccion (IEC) de Capeco, Alonso Ledn,
menciond que "EI déficit habitacional cuantitativo asciende a 48,000 viviendas, siendo Ate

y San Juan de Lurigancho los distritos que concentran mas del 66% de este déficit".
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Tabla 7: Perfil Demograficoy Poblacional de Lima Este 2018

PERFIL DEMOGRAFICO Y POBLACIONAL DE LIMA ESTE 2018

% de poblndon respecto a: Déficit
Densidad
Dirties Lima habitacional [habfkm?]
Metropolitana cuantitativo
1.Ne 64 865 ; 10 266

569 166

2 Ceneguila 34534 1 0.4 9623 5654 4 63 207
3. Chaclacgyo 42012 2 03 11233 9767 D 1426 11410
4. Lutigencro 240814 10 26 83221 60583 4 5338 7o
$. Sarta fofa 166214 3 2 8522 51883 - 3843 22 291
8. B Agystno 196 852 g 21 51763 48725 4 5040 15574
7.SanJuanceludgancho  10G3495 44 13 274168 255522 4 18 646 8674

TOTAL 2361177 100 256 633632 585421 3 43 301 8302

Fuente CAPECO 2018

El 25.6% del total de habitantes de Lima Metropolitana (2°351,177 habitantes) representan
a los pobladores que residen en los distritos de Lima Este.

En ese sentido, Ate y San Juan de Lurigancho son los distritos donde se retinen el 69.7% de
la poblacion que habita en este sector. Por lo que, en promedio en el sector urbano Lima Este

refieren con 3.3 miembros por hogar, existiendo 709,246 hogares.

Durante los ultimos 15 afios, en el sector urbano de Lima Este la oferta de vivienda nueva
muestra una alta volatilidad, con un indicador alto en el afio 2012 (oferta de 5,164 viviendas)
representando 3.13 veces el promedio de todo el periodo revisado, caso contrario fue lo
sucedido en el afio 2006 que se identifica como el mas inferior (oferta de 423 viviendas) lo

que representa el 25% el promedio antes mencionado; segun CAPECO.

Se observa una relativa permanencia con un promedio de 1,743 viviendas desde el afio 2013
al 2018.

En relacion al comportamiento de ventas de las viviendas en Lima Este, hay tres grandes
etapas comprendidas entre los afios 2004-2008, 2009-2013 y 2014-2018.

El periodo 2004 — 2008 como primera etapa, dentro de este periodo se registrd una venta
de viviendas promedio de 764 unidades. El periodo 2009 — 2013 como segunda etapa, con
una mayor inestabilidad entre un minimo de 672 (2010) y un maximo de 2,993 el 2013. El
periodo 2014 — 2018 como tercera etapa, marcado por un rapido desplome entre los dos
primeros afios, con una disminucion del orden del 82% (de 2,993 a 539) y una estabilidad

en los dos ultimos afios 2016 — 2018 con un promedio de 654 unidades vendidas por afio.
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En los 15 afios de seguimiento, la venta de viviendas en el sector urbano Lima Este (distrito
de Ate) registra un nivel promedio de 7.7% de participacion en las ventas respecto a Lima
Metropolitana; empero, la volatilidad es la caracteristico de esta zona.

Se identifica dos grandes picos en los afios 2006 (13.4%) y 2013 (13.5%), asi como también
dos grandes valles los afios 2006 (1.5%) y 2011 (4.5%), y entre los afios 2013 y 2018 (4.5%)
se destaca la tendencia decreciente de esta participacion; Segun CAPECO.

4.2 Mercado Objetivo

El proceso en establecer un mercado especifico y homogéneo dentro de un mercado global,
es la definicion de la segmentacion de mercado. Teniendo como objetivo principal el de
identificar las necesidades de la demanda, asi como también el factor mas influyente en la

determinacion de la compra del departamento o vivienda.

Para que esta division sea exitosa se tiene que reconocer el mercado para poder establecer
las necesidades especificas satisfechas por las ofertas presentes, las que no son y son
valoradas, por lo que se lleva acabo entrevistas de investigacion y también se establece
sesiones de grupos para poder entender mejor las conductas, motivaciones y actitudes del

consumidor.

De igual forma, para cada grupo se prepara un perfil identificando las actitudes distintas
conductas, demografia, etc. Con base a su caracteristica dominante, se nombra a cada
segmento. Cabe sefialar que los segmentos cambian, por lo que la segmentacion debe
repetirse periodicamente. Del mismo modo, cuando los consumidores eligen una marca se
debe investigar la jerarquia de atributos que hacen que tomen esa decision, denominando a

este proceso la particion de los mercados.

4.2.1 Requerimientos del Mercado Objetivo

Segun Michael Porter, para determinar los requerimientos del mercado objetivo se deben
analizar las variables las demograficas, las psicograficas, las geogréaficas y las conductuales,
las cuales son importantes para realizar sus requerimientos y que segmentacion de mercado

sea exitosa.
Variable Demogréfica

Asimismo, de los componentes de sexo y edad, es significativo establecer la ocupacion,

ingresos, educacion, ciclo de vida, raza, religion de la demanda.
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De 4-5 personas en promedio son las que conforman los hogares peruanos, siendo los jefes
de hogar hombres representado en un 80.7%.

Se definird como jefe de hogar, ya sea mujer u hombre, de 15 afios a mas, la cual tomas las
decisiones financieras de la familia y colabora mas econémicamente en el hogar, y que vive

en él.

El jefe de hogar tiene un grado de instruccion predominante el cual es superior universitario.
De 31 y 40 afios es la edad promedio de los jefes de hogar, siendo semejante el porcentaje de
colaboracion del conyuge, pese a ello, se aprecia que el conyuge por lo general es mas joven
que el jefe del hogar. El jefe de hogar tiene la condicién laboral de dependiente.

En la zona de Lima Este, el ingreso promedio neto mensual de los nicleos familiares es de
S/. 1,486.7.

Tabla 8: Ingreso promedio mensual poblacién ocupada residente en los Conos

Lima Metropolitana: Ingreso promedio mensual de [a poblacion ocupada residente en los Conos
Trimestre mévil: Noviembre-Diciembre 12-Enero 13 - Noviembre-Diciembre 18-Enero 19

(Soles)
I Trimestre mowil I Total Cono Norte 1/ I Cono Este 2/ | Cono Centro 3/ l Cono Sur 4/ I Prov. Const. del Callao SII
2019
Nov-Dic1B-Ene19 16749 14628 fl 496.ﬂ 2550,0 14495 13616

Fuente INEI (2019)

La demanda efectiva de vivienda en el NSE C para el afio 2016 es de 41,38% del total de la
demanda efectiva de Lima Metropolitana esto quiere decir 196,034 hogares. Estudio “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao - Afio 2016” CAPECO
(2016)
Segun el Fondo Mi Vivienda 2017, la capacidad de gastos diversos y ahorros en el hogar de
Lima Este, se establece una demanda efectiva como se muestra en el siguiente grafico:

u Total de Nicleos Familiares (NF) —> 525181

Demanda Potencial de Mejora y/o Ampliacidn de Vivienda > 383821
= Demanda Efective de Mejora y/o Ampliacion de Vivienda —=> 176.045

525.181

383821

231273
173.455 182.488 176.045

111420 128.472
81884 83258 61.667 I
31.120
. s 1 =
C

D Total
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Nicleos Familiares que cuentan con Ahorro

Cuota Mensual Declarada para Mejora

(Mediana)

En nuevos soles
100% ( )
80%1 - b 200
60%
20% c 250
20%
o% 4 8 300

B c D
msi n
o N o 100 200 300 400

Figura 29: Capacidad de ahorroy gastos diversos en el hogar de Lima Este

Fuente: CAPECO
Variable Psicografica

Esta variable es la reaccion de un perfil determinado hacia su entorno, alcanzando asi a un

nivel alto de profundidad, en donde vamos a entrar en contacto con el lado emocional del

consumidor. Los valores, clase social, estilos de vida, personalidad, etc., son los criterios

considerados de la demanda efectiva.

Al respecto a la Clase Social, en el siguiente cuadro se puede observar los gastos e ingresos
de cada Nivel Socioeconémico, segun APEIM — NSE 2018:

Tabla 9: Cuadro de ingresos y gastos de cada Nivel Socioecondmico

PROMEDIOS TOTAL

NSEA

NSEB | NSEC | NSEC1 | NSEC2 | NSED

NSEE

(Grupo 1 : Alimentos - gasto promedio S§/.1239 | S/.1529 | S/ 1,448 | S/.1,268 | S/.1,300 | S/.1,200 | S/.1,046 | S/.807
Grupo 2 : Vestido y Calzado - gasto promedio §/.182 | §/.3717 S/.258 | SL163 | SL171 | S.147 | SL.123 | S.102
(Grupo 3 : Alquiler de vivienda, Combustible, Electricidad y | 4 147 1 y | 367 7 y
IConservacion de la Vivienda - gasto promedio -l | el ot o 6 i) Wi s R
po 4 : Muebles, Enseres y Mantenimiento de la vivienda - /185 S/ 885 265 | s13 | si1a2 | sia12 5.3 S.75
0 promedio
Vo5 - Cliio, Canesfmelin @0: 1t Selnt y Sinisiee sl.249 | sser1 | s.357 | s.220 | s1230 | s.198 | s.150 | si103
Médicos — gasto promedio
(Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones — gasto promedio | S/.388 | S/.1358 | S/.689 | §.299 | S/.340 | S.214 | S.143 | S/.81
(Grupo 7 - Esparcimiento, Diversion, Servicios Culturalesy | o 403 | o/ 1497 | 814 | 5403 | siaas | si319 | si212 | si1w
de Ensefanza — gasto promedio
Grupo 8 : Otros bienes y servicios ~ gasto promedio Sl.215 | S/484 | S.287 | SL200 | SL213 | SL174 | SL143 | SL121
FROIEDK) GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL §/.3412 | SI.7908 | S./4,807 | S/.3100 | S/.3278 | S/.2,732 | SI.2,208 | S/. 1,627
hlonmo GENERAL DE INGRESO FAMILIAR MENSUAL* | S/.4744 | SI.13,105 | S.7,104 | S1.4,059 | S/.4310 | §/.3,540 | SI.2,760 | SI.1,987

Fuente: Data ENAHO 2017. Elaboracion APEIM
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Con relacion a la personalidad y estilos de vida: se determinaron la presencia de seis
tipologias, los cuales forman parte del 99% de la poblacion urbana del pais. De los cuales 2
son exclusivamente conformados por hombres: los formalistas y los progresistas. Dos son
solo mujeres: las conservadoras y las modernas. Los dos Ultimos son mixtos: los austeros y
los sofisticados. Los Estilos de Vida van ayudar a entender mejor a su consumidor y cubrir

mejor sus necesidades. Segun el Dr. Arellano Rolando en su libro “Estilos de Vida en el

Pera”
ESTILOS DE VIDA PROACTIVOS ESTILOS DE VIDA REACTIVOS
IN(:RLi o=
' i
) * P
B = '3 Al

MODERNIDAD TRADICION

Hombres Mujeres . Mixtos

Figura 30: Estilos de vida en el Peru

Fuente: Rolando Orellano

4.2.2 Necesidades del Mercado Objetivo

Se realizara encuestas a distintas personas (consideramos una muestra de 40 personas) del
distrito de Ate a fin de conocer el estilo de vida y determinar sus necesidades para asi poder
brindar un producto que se ajuste a esta demanda potencial, las preguntas a formular se

presentan a continuacion:

1. ¢Ha buscado informacion acerca de algun proyecto inmobiliario en los Gltimos 12

meses?

N

¢A través de qué medios se ha enterado de la venta y ofertas de departamentos?
3. ¢Qué tipo de medios considera que son los adecuados para enterarse sobre la oferta

de departamentos?

&

¢Por qué motivos desea usted adquirir un inmueble?

o

¢Su vivienda es propia o alquilada?

6. ¢Cual es su principal ocupacién actual? ¢Cual es su trabajo principal?
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7.

4.2.3

¢Cuéntas personas constituyen su hogar incluyéndose Usted?

Evaluacion de las necesidades de la poblacién

Para poder puntualizar el producto y se adecue a cubrir las necesidades de nuestro mercado

meta se debe conocer lo que desea, para ello se van a realizar preguntas enfocadas a las

caracteristicas del inmueble a comprar, la cual se presenta a continuacion:

1
2
3
4.
5
6
7

10.

¢Cuéntos dormitorios desearia para su vivienda?

¢Cuantas cocheras desearia para su vivienda?

¢Cuantos bafios desearia para su vivienda?

Caracteristicas de la ubicacion y zona ¢Cual cree que es el mas importante?
¢Cuantos pisos le gustaria que cuente el edificio?

¢Cuanto es el area construida que le gustaria que fuese su departamento?

¢Le gustaria que el inmueble a adquirir cuente con mayor seguridad en caso de
terremoto o sismo?

¢Qué tan importante cree Usted, es que el inmueble esté construido para soportar un
sismo?

¢Cual es el rango del precio del departamento que le gustaria adquirir?

¢Cuanto demas estaria dispuesto a pagar si su vivienda contara con aisladores

sismicos?
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4.3 Encuesta digital realizada

Edificio Multifamiliar

La empresa inmobiliaria ofrece la construccion de un Edificio Multifamiliar en el distrito de
Ate; haciendo el uso de aisladores sismicos con el fin de salvaguardar la vida de sus
inquilinos.

:Ha buscado informacion acerca de algun proyecto inmobiliario en los ultimos 12 meses

39 respuesias

® Si
® No
@ Talvez

Figura 31: Encuesta digital: Pregunta 1

;A traves de qué medios se ha enterado de la venta y ofertas de departamentos?

39 respuestas

@ Facebook

@ Pericdicos

@ Internet

@ En el mismo lugar
@ Anuncios, paneles

Figura 32: Encuesta digital: Pregunta 2
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;Queé tipo de medios considera que son los adecuados para enterarse sobre la oferta de

departamentos?

39 respuestas

@ Facehook
@ Periodicos
69.2% & Internet
30,8%

Figura 33: Encuesta digital: Pregunta 3

¢ Por qué motivos desea usted adquirir un inmueble?

39 respuestas

@ Independizarse

@ Negocio

& Vivir mas cerca

@ Segunda propiedad
@ Curiosidad de disefio
@ mayor espacio

@ Por area mas grande.

Figura 34: Encuesta digital: Pregunta 4

¢Su vivienda es propia o alquilada?

39 respuestas

@ Propia
@® Alquilada

56,4%

Figura 35: Encuesta digital: Pregunta 5
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;Cuantas personas constituyen su hogar incluyéndose Usted?

S

39 respuestas

41%

Figura 36: Encuesta digital: Pregunta 6

;Cuantos dormitorios desearia para su vivienda?

38 respuesias

Figura 37: Encuesta digital: Pregunta 7

;Cuantas cocheras desearia para su vivienda?

39 respuesias

Figura 38: Encuesta digital: Pregunta 8

@ NMenos de 3 personas
@ Mas de 3 personas

®?2
®:3

®0
@1
@2
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;Cuantos bafos desearia para su vivienda?

39 respuesias

@1
®?2
Figura 39: Encuesta digital: Pregunta 9
;Cuantos pisos le gustaria que cuente el edificio?
39 respuestas
94
®5
25 6% ®7

46,2%

Figura 40: Encuesta digital: Pregunta 10

;Cuanto es el area construida que le gustaria que fuese su departamento?

39 respuestas

® 40m2
® 70m2
@ 100 m2

Figura 41: Encuesta digital: Pregunta 11
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Caracteristicas de la ubicacion y zona ;Cual cree que es el mas importante?

39 respuestas

@ Ubicacion
® Zona

Figura 42: Encuesta digital: Pregunta 12

;Le gustaria que el inmueble a adquirir cuente con mayor seguridad en caso de terremoto o
sismo?

39 respuestas
® Si

® No
@ Talvez

Figura 43: Encuesta digital: Pregunta 13

;Que tan importante cree Usted, es que el inmueble esté construido para soportar un sismo?

38 respuestas

@ Muy importante
@ Importante
@ No es necesario

Figura 44: Encuesta digital: Pregunta 14
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;Cual es el rango del precio del departamento que le gustaria adquirir?

38 respuesias

@ 200,000 a 350,000
@ 350,000 a 450,000
@ 450,000 a 600,000

Figura 45: Encuesta digital: Pregunta 15

;Cuanto demas estaria dispuesto a pagar si su vivienda contara con aisladores sismicos?

37 respuestas

® 10%
® 20%
® 5%
@ Creo que menos del 10%
® 3%
® 0%
® 30%

Figura 46: Encuesta digital: Pregunta 16

43.1

Conclusiones y Recomendaciones:

El estudio de las encuestas nos refleja:

Existe una necesidad de independizarse con la compra de una vivienda propia.

Del 100% de los encuestados, el 97.4% considera elegir una vivienda que cuente con
un sistema que permita resistir un terremoto o sismo.

El rango de precios para la adquisicion de un departamento varia entre los S/
200,000.00 a S/ 350,000.00 aproximadamente.

El mercado objetivo esta dispuesto a pagar un 10% de mas por una vivienda con
aisladores sismicos.

Se recomienda realizar el proyecto inmobiliario al comprobar la aceptacion de la
poblacion al uso de aisladores sismicos en edificios multifamiliares.

El retorno de la inversidn sera en menor tiempo al ser un campo en desarrollo. A

pesar de que la aplicacidn de los aisladores sismicos esta presente en nuestro pais
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hace mas de 13 afios en los sectores de salud y educacién, mas no en vivienda

multifamiliar.

4.4  Oferta de la zona de influencia

El presente proyecto que forma parte de esta investigacion se encuentra ubicado en el distrito
de Ate, entonces es necesario y debe examinarse la oferta actual de inmueble nuevo dentro
del distrito. Para ello se van a determinar competencias indirectas que son los proyecto con
diferentes tipologias al nuestro, como proyecto de casas y lotes; y competencias directas, que
son los proyectos con tipologias similares al nuestro (edificio de departamentos),

Esta investigacion se realizara visitando la zona en estudio. Es muy importante porque nos
va permite conocer a nuestros competidores, ya que vamos obtener informacion sobre sus

estrategias, ofertas y capacidades.

Presentamos un breve andlisis del comportamiento de los proyectos seleccionados,

mostrandolo a continuacion:

Tabla 10: Oferta de proyectos en la zona de influencia

EDIFICIO AREA N° DE COSTO N° DE
'TEM| RESIDENCIAL | CONSTRUIDA | DORMITORIOS | APROX. | PISOS
Los Portales De
1 Javier Prado 68.50 m2 3 dormitorios S/ 281,600 5 pisos
Etapa V
2 Mayorazgo 75m? 3 dormitorios S/ 416,546 7 pisos

Fuente: Elaboracion propia

4.4.1 Competencia en el Mercado Inmobiliario
Como competencia directa se tiene a Grafia y Montero con su proyecto a nivel de
departamentos, el Proyecto Condominio Kampu de Lider Grupo Constructor, como la mas

representativa, seguida de Las Torres de Ate de la inmobiliaria Paredes.

Es muy importante remarcar que la competencia indirecta es de igual manera muy
importante, considerandose intensa y grande recayendo en la autoconstruccion (falta de
calidad en la ejecucion, en los materiales y en la mano de obra) puesto que uno de sus
principales factores es la forma mas conocida entre este segmento de hacerse de una inmueble
propia para lo cual existen ofertas de terrenos muy grandes en la zona, siendo las empresas

Menorca y Los Portales las que aprovechan mejor esta tendencia.
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“Cabe sefalar que las viviendas construidas informalmente no son del todo seguras, que
cuando venga el terremoto pueda ser que colapse, incluso dichos inmuebles no son seguros
ante un sismo. Ademas, nadie los financia y viven en obra durante diez afios”, dijo Marco
del Rio, presidente de ADI PERU - La Repiblica 22 Mayo 2019.

Asi mismo existen en oferta, proyecto de casas, como competencia directa, siendo Urbana y

Paz Centenario entre los mas representativos.

5 DESCRIPCION DEL PROYECTO

5.1 Criterios del disefio
Nos permite establecer el cuantos pisos, el tamafio de departamentos (areas), numero de

dormitorios y estacionamiento.

Tabla 11: Parametros Urbanisticos permitidos y del Proyecto

CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS PROYECTO

Unifamiliar, multifamiliar, conjunto residencial Vivienda Multifamiliar
USO PERMITIDO
USO COMPATIBLE Ord. No 933-MML (05.05.2006) Programa Mi Vivienda
AREA LOTE MINIMO 150.00 m2 393.13 m2
NORMATIVO
FRENTE LOTE MINIMO 8.00 ml 18.50 ml (Lote acumulado)
NORMATIVO
AREA LIBRE 30% (Programa Mi Vivienda) 39.90%
ALTURA MAXIMA DE 04 pisos Sétano+04 pisos+azotea
EDIFICACION
RETIRO FRONTAL 3.00 1.60
ALINEAMIENTO DE 8.70 m al eje de via Existente
FACHADA

1 estacionamiento c/3 unidades de vivienda 10 estacionamientos

ESTACIONAMIENTOS (Programa Mi Vivienda)

Fuente: Municipalidad Distrital de Ate
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Tabla 12: Criterios del Disefio

CRITERIOS DE DISENO

NUMERO DE P1SOS

4 PISOS + AZOTEA+SOTANO

NUMERO DE DPTOS. POR PISO

NUMERO TOTAL DE DPTOS

12 (FLAT: 9, DUPLEX: 3)

NUMERO TOTAL DE 10
ESTACIONAMIENTOS
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 13:Cuadro de Areas
CUADRO DE AREAS
SOTANO 393.13 m2
PRIMER PISO 236.16 m2
SEGUNDO PISO 239.86 m2
TERCER PISO 239.86 m2
CUARTO PISO 239.86 m2
AZOTEA 90.92 m2
AREA TOTAL CONSTRUIDA 1,439.79 m2
AREA DEL TERRENO 393.13 m2
AREA LIBRE (39.90%) 156.97 m2

Fuente: Elaboracion propia
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5.2 Concepto del Proyecto
5.2.1 Objetivo
Desarrollar proyecto de vivienda multifamiliar incorporando el uso de aisladores sismicos y

su viabilidad econdmica desde el punto de vista del constructor.

5.2.2 Viabilidad
Valor Estructural:

La caracteristica principal del proyecto es el uso de aisladores sismicos en el edificio

multifamiliar Residencial Hungria.

El aislamiento sismico, es una alta tecnologia que protege una estructura de los efectos
destructivos de un sismo, desacoplando la estructura del suelo y proporcionando una

amortiguacion.

Lo hace separando la base de la edificacion de la tierra. Asi, los movimientos del suelo

producidos por un terremoto o sismo no afectan la estructura.

Este desacoplamiento permite que el edificio se comporte con mayor flexibilidad, lo cual
mejora su respuesta ante terremoto. La amortiguacion afiadida permite que la energia del

terremoto sea absorbida por el sistema de aislamiento.

Los aisladores reducen la aceleracion, la vibracion y la deformacion del edificio hasta en
80% el impacto de los sismos.

En cuanto al disefio arquitectonico permite contar con un menor nimero de elementos

estructurales verticales.

Valor Sostenible:

- Empleo de focos del tipo “led”, en areas comunes, lo cual reduce el consumo de
energia eléctrica.
- Instalaciéon de gas. Las termas a gas, son mas econdémicas y solo gasta lo que se

consume.
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5.2.3 Valor del Proyecto
El costo estimado del proyecto es:

Tabla 14: Valor del proyecto con Aisladores Sismicos

DESCRIPCION PARCIAL (S/) IGV(S) TOTAL (S))
COSTOS DE TERRENO (INCLUYE GASTOS NOTARIALES - REGISTRALES - ALCABALA - OTROS) 1,163,877.01 1,330.18 1,165,207.20
COSTOS DE OBRA (INCLUIDO AISLADORES SISMICOS Y GASTOS GENERALES) 2,550,290.29 263,086.20 2,813,376.49
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS 8,816.56 157351 10,390.07
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 48,670.15 8,760.63 57,430.78
GASTOS MUNICIPALES 16,398.44 1,494.15 17,892.59
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 136,411.19 686.01 137,097.20
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 11,840.28 2,131.25 13,971.53
OTROS ( COMISION DE ESTRUCTURACION, SUPERVISION ) 28,566.88 2,610.00 31,176.88
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 3964,87079 28167195 4,246542.74

Fuente: Elaboracion propia

5.2.4 Disefio del Proyecto: Arquitecténico

El proyecto Residencial Hungria es un edificio multifamiliar de 12 departamentos, entre flat
y daplex: 8 departamentos de 3 dormitorios (5 flat y 3 duplex), 3 departamentos de 2
dormitorios (tipo flat) y 1 departamento de 1 dormitorio (tipo flat). (Ver anexo 12).

El acceso a los estacionamientos es mediante un elevador de autos de 2.60 ml de ancho por

5.00 ml de largo.

El s6tano se encuentra en el nivel -3.96 ml donde se ubican 10 estacionamientos, cuarto de
limpieza, espacio para grupo electrogeno y cuarto de bombas. Ademas, cuenta con ductos

de ventilacion natural.

Al nivel -1.16 ml estdn ubicados los aisladores sismicos, los cuales estan separados del

perimetro del terreno a la distancia de un metro por disefio y funcionamiento.

Primer Piso: Este nivel estd ubicado el ingreso peatonal y vehicular, escalera hacia el s6tano,
elevador de autos, circulacion vertical, patio interior. Ademas, se ubican 3 departamentos
tipo flat: 2 departamentos con frente a la calle Hungria 1 departamento con 1 dormitorio, el
otro con 3 dormitorio y 1 departamento interno con dos dormitorios cuyas areas son 52.29

m2, 93.42 me, 97.17 m2 respectivamente.

El programa de los departamentos de 3 dormitorios: sala, comedor, cocina, lavanderia,

dormitorio principal con bafio y closet, dormitorio secundario 1y 2 con bafio comln y terraza.
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El programa de los departamentos de 2 dormitorios: sala, comedor, cocina, lavanderia,

dormitorio principal con bafo incorporado, un dormitorio y bafio secundario y terraza.

El programa de los departamentos de 1 dormitorios: sala con Kkitchenet, lavanderia,

dormitorio principal, un bafio secundario y terraza.

Segundo y Tercer Piso: Estos niveles cuentan con 6 departamentos, tipo flat, cada uno: 4

departamentos de 3 dormitorios: 4 con frente a la calle Hungria, cuyas areas oscilan entre
76.27 m2 y 72.66 m2. 2 departamentos de 2 dormitorios, internos y cuya area oscila 71.36

m2.

El programa de los departamentos de 3 dormitorios: sala, comedor, cocina, lavanderia,
dormitorio principal con bafo y closet, dormitorio secundario 1 y 2 con bafio coman.

El programa de los departamentos de 2 dormitorios: sala, comedor, cocina, lavanderia,

dormitorio principal con bafio incorporado, un dormitorio y bafio secundario.

Cuarto Piso + Azotea: El nivel del cuarto piso cuenta con 3 departamentos tipo duplex. de 3

dormitorios, 2 con frente a la calle Hungria, cuyas areas oscilan entre 147.58 m2 y 143.77

m2. y 1 departamentos de 2 dormitorios interno, cuya area oscila 142.74 m2.

El programa de los departamentos de 3 dormitorios: sala, comedor, cocina, lavanderia,
dormitorio principal con bafio y closet, un dormitorio secundario, un bafio secundario coman,
escalera que conduce al nivel de azotea que contiene estar, gimnasio, bafio y terraza con

jardineras.
Cuenta con medidores de consumo eléctrico y de agua e instalacion de gas natural.

En lo que respecta a acabados el edificio sera tarrajeado y pintado con latex color blanco o

similar.

Los pisos y contrazdcalo en sala y dormitorios es laminado de 6mm y en bafios y
cocinas es cerdmico nacional.

- Lacocina contara con muebles altos y bajos en melamina, y tablero post formado.

- Los bafios seran con sanitarios nacionales y ceramico nacional.

- Las barandas seran metalicas. Los marcos de las puertas en MDF contraplacada,
mamparas y ventanas seran en aluminio y los vidrios transparentes.

- Las instalaciones contaran, teléfono, intercomunicadores, TV y Cable.

57



5.2.5 Disefo del proyecto: Estructural
El sistema estructural estd conformado por porticos de concreto armado en ambas

direcciones.

Los entrepisos son losas aligeradas de 0.25m de espesor que conforman diafragmas rigidos
en los entrepisos permitiendo una mejor distribucion de las cargas sismicas y un mejor

comportamiento estructural de la edificacion.

Las columnas predominantes son de 0.50x0.50m2 y las vigas predominantes son de
0.35x0.65m2.

V1 35x65

[

V1 35x65

V1 35x65

[

V1 35x65

V135185
V1 35165
V1 35165

19 E01IE
V2 50025

V2 50x25

V1 35165
V1 35165
V1 35165

V2 50x25 V2 50x25

1

V1 35x65 V1 35x65

} /

- V1 35x65 . V1 35x65 -
Figura 47: Planta tipica de entrepisos referencial en ETABS V.16.2

V1 35165
V135165
V135165

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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Para incorporar los aisladores se propone la implementacion de pedestales y capiteles (en la
zona de aislamiento) de seccidén 1.00x1.00 m2 para aisladores tipo LRA, LRB y pedestales
de 1.40x1.40 para deslizadores. Asimismo, se colocan vigas de 0.45x0.90 m y de 0.30x0.60
m que unen estos elementos y junto con una losa maciza de 0.20m de espesor conforman un
diafragma rigido en el primer nivel.

= |

V capltel 45x%0 V capltel 45x90

W capltsl 45x90 V capltel 45x90

1

- T— .—_a_ i

i
!
\

V capie | 45580
V capie | $5¢90
V capie | £5190

V capleel 45x20 \/ capltal 45x80

!
|
|

V capie | 45180
vV capie | 45190
V capie | 45590

\V/ capltel 45x20 \F capliel 45x90

k
|
|

Figura 48: Planta primer nivel (sobre sistema de aislamiento) en ETABS V.16.2

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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El disefio sismico sigue las recomendaciones de ASCE/SEI 07-16 “Minimum Design Loads
for Buildings and Other Structures” y norma E.030 del Reglamento Nacional de
Edificaciones.

El proyecto presenta un nivel de aislamiento con pedestales y capiteles unidos con vigas que
unen estos elementos y junto con losas macizas conforman un diafragma rigido en el primer

nivel.

(1) (2] (3(4) (5 ) [ 6 )
(A ) (A)  (A(A ) (A ) (A )

Piso 4

Piso 3

Pisc 2

Piso 1

Storyd

Storyd
Stony3

Story2

Story1

Figura 49: Niveles de Aislamiento en la Edificacion

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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El disefio del sistema de aislamiento en la base considera el uso de dos tipos de aisladores, a
ubicarse en las posiciones indicadas en los planos estructurales del proyecto (Ver figura 31)
conformado por 6 aisladores elastoméricos de caucho natural con ndcleo de plomo tipo LRB-
A, 5 aisladores elastoméricos de caucho natural con nucleo de plomo tipo LRB-B y 1
deslizador de friccion. (Ver anexo 13)

® ® ®
®
® = = — |
@ — —
| |
| | |
paa 128
@ — CAPMEL A1 — — CAMTEL At :
| |
e ;
® = ——— ==
@ 111 1 111

Figura 50: Nivel Técnico — Planta (NC. =-1,206) y Detalles

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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Aisladores Elastoméricos con nicleo de plomo:

Los aisladores elastoméricos estan constituidos con un soporte de capas de caucho natural y
acero laminado. El caucho en el aislador actia como un resorte. Lateralmente son muy suaves
pero muy rigidos verticalmente. La alta rigidez vertical se consigue gracias a las capas delgadas
de caucho reforzadas con cunas de acero. Estas caracteristicas permiten al aislador moverse
lateralmente con una rigidez baja, aun llevando una carga axial significativa debido a su
elevada rigidez vertical. EI nGcleo de plomo proporciona la amortiguacion deformandose

plasticamente cuando el aislador se mueve lateralmente en un terremoto.

Nucleo de plomo

Capas de caucho y acero
intercaladas

Planchas de montaje

Figura 51: Partes de un Aisladores Elastoméricos con Nucleo de Plomo

Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica

DIMENSIONES DE LOS AISLADORES SISMICOS

D H t L

Block TIPO |Cantidad | N° de pernos .
(mmy) {mm) {mm) {mm)
Unico LRB A 6 8 800 448 254 850
Unico LRR B 5 8 700 446 254 750

Tabla 15: Dimensién de los Aisladores Sismicos

Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica
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D,

Figura 52: Pardmetros Geométricos de un aislador elastoméricos

Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica

Aisladores deslizantes PTFE

Los deslizadores (Slider C) son dispositivos que se colocan en conjunto con otro tipo de
aisladores para optimizar el sistema o en las zonas menos cargadas. Los deslizadores de
friccion simple estan conformados por dos partes, una plancha de acero liso y un teflon de
PTFE (Politetrafluoretileno), estos se deslizan entre si durante el movimiento sismico
disipando energia a través del calor originado por la friccion. A diferencia de los aisladores
no tienen capacidad de retorno, por lo que no pueden conformar por si mismos un sistema

de aislamiento.

SUPER-ESTRUCTURA ~ PLANCHA
i ” DE ACERO

DE ACERO gUB-ESTRUCTURA

Figura 53: Partes de Aislador Deslizante de friccion simple tipo PTFE

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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DIMENSIONES DE LOS DESLIZADORES SISMICOS

Block | TIPC |Cantidad|N° de pemos & ' L '
(mm} (mm) (mm) (mm)
Unico | Slider ¢ 1 8 125 222 120 35
Tabla 16: Dimensiones de los Deslizadores Sismicos
Fuente: CDV - Ingenieria Antisismica
L L |
[ |
_Ei_ i [ N

Figura 54: Parametros Geométricos de un Deslizador elastoméricos

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica

Figura 55: Vista Tridimensional del Modelo Matematico en ETABS V.16.2.0

Fuente: CDV — Ingenieria Antisismica
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5.2.6 Producto Final
Tabla 17: Listado de Departamentos por Nivel y Area

N° AREA AREA AREA
PISO | TIPO | UNIDAD | DORMIT. | TECHADA | LIBRE | OCUPADA | VISTA
(m2) (m2) (m2)
1 Flat 101 1 40.81 11.48 52.29 Exterior
1 Flat 102 3 70.45 22.97 93.42 Exterior
1 Flat 103 2 71.34 25.83 97.17 Interior
2 Flat 201 3 76.27 - 76.27 Exterior
2 Flat 202 3 72.66 - 72.66 Exterior
2 Flat 203 2 71.36 - 71.36 Interior
3 Flat 301 3 76.27 - 76.27 Exterior
3 Flat 302 3 72.66 - 72.66 Exterior
3 Flat 303 2 71.36 - 71.36 Interior
4 Duplex 401 3 120.69 26.89 147.58 Exterior
4 | Duplex 402 3 117.18 26.59 143.77 Exterior
4 Duplex 403 3 99.85 42.89 142,74 Interior
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 18: Listado de Estacionamientos
NIVEL UNIDAD AREA TECHADA (M2)
Sétano Estacionamiento 1 12.50
Sétano Estacionamiento 2 12.50
Sétano Estacionamiento 3 12.50
Sétano Estacionamiento 4 12.50
Sétano Estacionamiento 5 12.50
Sétano Estacionamiento 6 12.50
Sétano Estacionamiento 7 12.50
Sétano Estacionamiento 8 12.50
Sétano Estacionamiento 9 12.50
Sétano Estacionamiento 10 12.50

Fuente: Elaboracidn propia
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6 ESTUDIO DE MERCADO

6.1 Vivienda Multifamiliar

Una vivienda multifamiliar es una vivienda donde unidades de vivienda superpuestas
albergan un ndmero determinado de familias, cuya convivencia no es una condicion

obligatoria

6.1.1 Caracteristicas

Existe la ventaja de que el futuro propietario obtendra el acceso al “bono sostenible” que
promueve el Fondo Mi vivienda, con lo cual genera un interés para la posible compra, y que
favorecera con la prontitud de venta del proyecto nuevo, con ello, se cubrira el sobrecosto de

construir una vivienda sostenible; por lo que todos saldrian ganando.

Como es considerada ““construccion sostenible”, esto implica que habra un ahorro en el

consumo de los servicios.

La calidad de la estructura seré la adecuada, por lo que durante el procedimiento constructivo
se generard el menor impacto al vecino (como edificio sostenible que es), asimismo, no se
utilizaran materiales que con el tiempo puedan degenerar la salud de las familias que ocupan

el edificio.

El inmueble tendra acabados rigurosamente dirigidos al nivel socioeconomico pretendido,
teniendo como objetivo no disminuir en la capacidad comprable del usuario, ya que sinénimo

de ahorro es contar con una vivienda sostenible.

6.1.2 Valor Agregado
El valor agregado del proyecto “Residencial Hungria” es que esta construido con aisladores

sismicos lo que implica mayor seguridad en el caso de un movimiento teldrico.

6.1.3 Ubicacion Estratégica

El proyecto Residencial Hungria se encuentra ubicado en Calle Hungria, Mz C-1, lote
acumulado 12 y 13 en la Urbanizacion Los Portales de Javier Prado, 2da Etapa, Ate, Lima,
acceso directo a una cuadra desde la Av. Prolongacion Javier Prado. Su ubicacion es
estratégica ya que estara a solo tres cuadras del Real Plaza de Puruchuco, Mall que tendra
dentro de sus instalaciones bancos, cines, tiendas anclas, restaurantes, gimnasios, tiendas
intermedias, estacionamientos, entre otros espacios atractivos para las familias y personas
en general que busquen satisfacer sus necesidades tanto de recreacion y esparcimiento como

compras de alimentos, vestidos y atencion para la salud.
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Ubicado a dos cuadras del paradero del corredor de Javier Prado y a cinco cuadras de donde
sera la estacion Vista Alegre de la Linea 2 del metro, garantiza un féacil acceso para la
conectividad con otros distritos de Lima.

6.2 Valor de Venta

Debe buscarse el precio de venta de los departamentos dentro de los estratos “medio bajo”
y “medio” (segiin CAPECO, ver tabla 19), los cuales representan el 92% de los hogares de
Lima y Callao. Entre el rango de 80,000 a 160,000 Soles se encuentra el precio que la
poblacién “medio bajo” estaria dispuesto a pagar, de aqui tendrian que elegir quizas los
valores mas bajos; y el rango de 130,000 a 400,000 Soles es el precio que el estrato “medio”
estaria dispuesto a pagar, asimismo, de aqui tendrian que elegirse quizas los valores mas

altos.

El valor de venta de los departamentos del edificio multifamiliar “Residencial Hungria” va
desde S/218,856.

Tabla 19: Distribucion de la Demanda Efectiva segun precio de vivienda y estrato socioeconémico

ESTRATO
PRECIO DE ALTO MEDIO MEDO MEDIO 8AJO
LAVIVIENDA ALTO BAJO
EN S/, " " n° n° n*
HOGARES | HOGARES | HOGARES | HOGARES | HOGARES

MASTA S0 1] u u BZ 6ars 65 209)
&0 001 - 50 000 Q 0 0 11020 0
90 001 - 100 00 0 0 0 ag 365 0
100 009 -140 Q00 0 0 0 &3 0
110 CO? - 130 000 0 0 0 723 0
130 CO7 - 160 000 0 ] 22277 23 141 [5)
160 CO1 - 100 000 Q 0 47 040 Q 0
190 0O - 2:0 000 0 0 48 3585 (] V)
210 004 - 24D 000 0 0 22 297 Q D
240 001 . 270000 i} 0 22217 [} 0
270 D01 - 200 000 Q 0 9148 Q D
300 007 - 350 00D [ 0 2352 Q 0
350 001 - 400 000 0 10927 1307 1] 0
400 D31 - 450 000 0 2 185 0 0 D
450 001 - 500 (0O Q 273z 0 1] V)
500 D01 . EOD 00O 853 3324 0 [x] D
MAS OE 800 00D 723 0 0 0 0
TOTAL 1 591 19 GB4& 186 04 240 228 16 208

Fuente: CAPECO (2016)




Tabla 20: Competencia Directa

El precio promedio es de 4,243 Soles/m? para la zona, y de acuerdo con la informacion
lograda del producto, 64, 72, 74 y 76 metros cuadrados son las areas determinadas de los
departamentos; si se asume el ratio de 4,243 Soles/m? entonces los precios de venta

aproximadamente serian:

- Departamento de 64 m2............ S/. 271,552.00
- Departamentode 72 m2............ S/. 305,496.00
- Departamento de 74 m?............ S/. 313,982.00
- Departamento de 76 m2............ S/. 322,468.00

6.3 Estrategias de Ventas

6.3.1 Preventas
Para las preventas se esta considerando un descuento del 15% del valor total de la vivienda

y s6lo se podra acceder a €l los primeros 10 departamentos.

6.3.2 Mecanismos de Ventas

Los mecanismos de venta para ofrecer el inmueble tendran en cuenta los siguientes puntos:
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- Una caseta de ventas la cual debe ubicarse en el mismo lugar donde se realiza el
proyecto.

- Los centros comerciales, asi como también los mercados modeles mas cercanos
- El medio virtual

6.3.3 Publicidad

Para la publicidad de la edificacion, se acudira a las siguientes estrategias:

- Debera contratarse a vendedores de departamentos con experiencia no menor a dos
afios en el rubro.

- Deberan ser en lo posible personas del sexo femenino las que promocionen el
proyecto, en dos kilometros a la redonda se ubicaran todos los “mercados modelo”
y/o centros comerciales existentes.

- Introducir la publicidad en las paginas web, pero preferentemente las redes sociales
como son Facebook y/o Instagram y/o Twitter, ya que son estas la que cominmente
revisa nuestro “publico”.

7 INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO RESIDENCIAL
HUNGRIA CON AISLADORES SISMICQOS, 4 PISOS Y AZOTEA

7.1 Valor de la construccion

Para calcular el costo de la construccion se valorizara la cantidad de materiales, mano de

obra y equipos, asi como los gastos generales que intervendran en el periodo de construccion.

Del presupuesto del anexo 1 se obtienen los siguientes valores:

Tabla 21: Valor de Construccion

DESCRIPCION PARCIAL (S/)
TOTAL COSTO DIRECTO S/. 2,283,013.98
TOTAL COSTO DIRECTO MANO DE OBRA S/. 872,657.85
TOTAL COSTO DIRECTO MATERIALES S/. 1,270,926.96
TOTAL COSTO DIRECTO EQUIPOS S/. 139,429.17
GASTOS GENEREALES S/. 11.70716883% 267,276.30
SUB TOTAL S/. 2,550,290.28
IGV COSTO DIRECTO 253,864.10
IGV GASTOS GENERALES 9,222.10
TOTAL PRESUPUESTO §S/. 2,813,376.49

Fuente: Elaboracidn propia
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7.1.1 Gastos Generales de la Construccion

Se considera los gastos para el pago del personal profesional y técnico que interviene
directamente en la ejecucion de la obra. También se considera los pagos de poélizas, seguros,
tributos, compra de herramientas y elementos de proteccién personal.

Tabla 22: Gastos Generales de la Construccién

GASTOS GENERALES CONSTRUCCION EDIFICACION MULTIFAMILIAR RESIDENCIAL HUNGRIA

GASTOS VARIABLES

PERSONAL PROFESIONAL Y AUXILIA R

SUELDO!/
DESCRIPCION UND PERSONAS % PARTICIP. TIEMPO JORNAL PARCIALS/. 1.GV.18% TOTALS/.
RESIDENTE DE OBRAS MES 1.00 100% 12.00 9,000.00 108,000.00 - 108,000.00
CONTADOR MES 1.00 50% 12.00 1,500.00 9,000.00 - 9,000.00
ASISTENTE CONTABLE MES 1.00 50% 12.00 2,100.00 12,600.00 - 12,600.00
INGENIERO DE SEGURIDAD MES 1.00 100% 10.00 3,500.00 35,000.00 = 35,000.00
164,600.00 - 164,600.00
PERSONAL TECNICO
SUELDO!/
DESCRIPCION UND PERSONAS % PARTICIP. TIEMPO JORNAL PARCIAL S/. 1.G.V.18% TOTAL S/.
ALMACENERO MES 1.00 100% 10.00 1,800.00 18,000.00 = 18,000.00
GUARDIAN MES 1.00 100% 10.00 1,380.00 13,800.00 - 13,800.00
31,800.00 - 31,800.00
ALQUILER DE EQUIPO
DESCRIPCION UND CANTIDAD TIEMPO COSTO PARCIAL S/. 1.G.V.18% TOTAL S/.
CAMIONETA DOBLE CABINA MES 1.00 10.00 3,500.00 35,000.00 6,300.00 41,300.00
35,000.00 6,300.00 41,300.00
SERVICIOS
DESCRIPCION UND CANTIDAD TIEMPO COSTO PARCIAL S/. 1.G.V.18% TOTAL S/.
CONSUMO DE ENERGIA
ELECTRICA MES 1.00 10.00 150.00 1,500.00 270.00 1,770.00
1,500.00 270.00 1,770.00
MOBILIARIO
COSTO
DESCRIPCION UND CANTIDAD % DEPREC. VIDA UTIL UNIT. PARCIAL §/. 1.G.V.18% TOTALS/.
ESCRITORIO CON SILLAS UND 1.00 100% 1.00 211.87 211.87 38.14 250.00
TABLERO DE DIBUJO CON
BANCA UND 1.00 100% 1.00 127.12 127.12 22.88 150.00
PIZARRA ACRILICA UND 1.00 100% 1.00 30.00 30.00 5.40 35.40
368.98 66.42 435.40
HERRAMIENTAS
% COSTO COSTO
DESCRIPCION UND CANTIDAD ASIGN. UNIT. PARCIAL §/. 1.G.V.18% TOTALS/.
LAMPAS UND 12.00 100% 21.95 263.40 47.41 310.81
PICOS UND 6.00 100% 28.81 172.86 3111 203.97
BUGUIES UND 6.00 100% 63.56 381.36 68.64 450.00
MANGUERA DE 3/4" UND 1.00 100% 23.73 23.73 4.21 28.00
COMBA DE 12 LBS UND 1.00 100% 30.00 30.00 5.40 35.40
WINCHA DE 30 MTS UND 1.00 100% 29.66 29.66 5.34 35.00
REGLA DE ALUMINIO UND 1.00 100% 32.20 32.20 5.80 38.00
BARRETA UND 2.00 100% 2712 54.24 9.76 64.00
987.45 177.74 1,165.19
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GASTOS FINANCIEROS Y SEGUROS

DESCRIPCION PLAZO
POLIZA DE SEGURO DE

CONSTRUCCION (CAR) 12.00
SCTR SALUD Y PENSION 10.00

GASTOS FIJOS

GASTOS VARIOS (ELABORACION PROYECTO)
DESCRIPCION

GASTOS VARIOS (PAGO SOCIAL MES 10.00

TRIBUTOS

DESCRIPCION
SENCICO

SEGURIDAD INDUSTRIAL

DESCRIPCION UND CANTIDAD
BOTAS DE CUERO PAR 15.00
BOTAS DE JEBE PAR 6.00
LENTES DE PROTECCION UND 30.00
CASCO DE SEGURIDAD UND 15.00
UNIFORME DE TRABAJO CON

CINTAS REFLECT. UND 15.00
CHALECOS REFLECTANTES UND 6.00
BOTAS DE SEGURIDAD PAR 2.00
ARNES (INCL. LINEA DE VIDA) UND 6.00
EXTINTORES UND 1.00
CONOS DE SEGURIDAD UND 4.00
BOTIQUIN DE EMERGENCIA UND 1.00
MALLA DE SEGURIDAD ROLL 1.00
CINTA SENALIZADORA DE

SEGURIDAD ROLL 1.00

TOTAL GASTO GENERALES

Fuente: Elaboracion propia

7.2 Costo del terreno

UND CANTIDAD

%TASA NETA MONTO S/. PARCIAL S/. 1.G.V.18% TOTAL S/.
0.14% 2,821,204.63 3,949.69 710.94 4,660.63
0.80% 87,265.78 6,981.26 1,256.63 8,237.89

10,930.95 1,967.57 12,898.52
COSTO PARCIAL S/. 1.G.V.18% TOTAL S/
1,400.00 14,000.00 14,000.00
14,000.00 14,000.00
BASE IMP.
%TASA NETA Sl. % PROP. PARCIAL 1.G.V.18% TOTAL S/.
0.20% 2,821,204.63 5,642.41 5,642.41
5,642.41 5,642.41

COSTO PARCIAL |1.G.V.18% TOTAL S/.
38.14 572.10 102.98 675.08
15.00 90.00 16.20 106.20
1.86 55.80 10.04 65.84
3.22 48.30 8.69 56.99
28.66 429.90 77.38 507.28
25.08 150.48 27.09 177.57
50.85 101.70 18.31 120.01
136.36 818.16 147.27 965.43
42.37 42.37 7.63 50.00
11.44 45.76 8.24 54.00
35.85 35.85 6.45 42.30
27.29 27.29 4.91 32.20
28.80 28.80 5.18 33.98
2,446.51 440.37 2,886.88
267,276.30 9,222.10  276,498.40

En los costos que involucran la compra y el saneamiento del terreno donde se desarrollara

el proyecto se tuvo en cuenta lo siguiente:

- En la compra del terreno se tuvo en cuenta su ubicacion estratégica, a solo tres

cuadras del Real Plaza Puruchuco, representaba un gran atractivo para los potenciales

compradores. A dos cuadras del paradero del corredor de Javier Prado y a cinco

cuadras del paradero Vista Alegre de la Linea 2 del metro.

- Pago de impuesto a la alcabala. Es el impuesto que se aplica ante la compra o

transferencia del bien.

- Estudio de suelos, necesarios para el disefio de estructuras.
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Gastos notariales y Registrales, necesarios para inscribir el terreno en la SUNARP.
Otro de los costos incurridos fueron los que se realizaron para la acumulacion de

lotes.

Tabla 23: Costo del terreno
COSTOS DE TERRENO

UIT  4,300.00

DESCRIPCION UND CANT COSTOIM2 COSTO/M2

—_—— —_— ’ (sl) (US$/. PARCIAL |.G.V.18% TOTALS/.

COMPRA DE TERRENO M2 394.05 2,847.50 850.00 1,122,057.38 - 1,122,057.38

ALCABALA (PRECIO DE TERRENO SEGUN AUTOVALUO) GLB 1.00 - 32,371.72 - 3237172

ESTUDIOS DE SUELOS UND 1.00 - 5695.00 1,025.10 6,720.10

ESTUDIO DE TOPOGRAFIA UND - - - - -

COSTOS NOTARIALES GLB 1.00 - - 1443.22 259.78 1,703.00

COSTOS DE REGISTROS PUBLICOS GLB 1.00 - - 2,058.00 - 2,058.00

OTROS PAGOS (ACUMULACION LOTES) GLB 1.00 - - 251.69 4531 297.00
TOTAL COSTO TERRENO 1,163,877.01 1,330.18 1,165,207.20

Fuente: Elaboracion propia

7.3 Valor de la ingenieria del proyecto

En la

especia

ingenieria del proyecto se ha tenido en cuenta el desarrollo de las siguientes

lidades:

La especialidad de estructuras, para el desarrollo del disefio de las diferentes
estructuras de la edificacion, desde la cimentacion, columnas, capiteles, vigas, losas,
escaleras y cisterna. Se ha tenido en cuenta las caracteristicas del suelo obtenida del
estudio de suelos.

La Especialidad de Arquitectura, que ha desarrollado departamentos de acuerdo con
las exigencias del mercado en la zona. El disefio ha contemplado departamentos flat
con un area desde 52 m2 hasta duplex con un area total de 144 m2.

La especialidad de Ingenieria Sanitaria, para el disefio del sistema de agua fria y
caliente, asi como el sistema de desagtie y ventilacion.

La especialidad de Ingenieria Eléctrica y Equipo Mecanico, en el disefio de las
instalaciones interiores para el suministro de energia por parte del concesionario Luz
del Sur hacia los medidores y de estos hacia los tableros de los departamentos
respectivos y a los servicios generales. Disefio del tablero de distribucion, circuitos
y salidas de alumbrado y tomacorriente. Asimismo, el disefio de una red de teléfonos

externos, red para teléfonos porteros, abridor eléctrico de puertas y video portero.

72



Disefio de la salida de Tv. y sistema de alarma automatica contra incendio, alumbrado
de emergencia y sistema a tierra.

- La especialidad de gas natural, en el disefio de las redes de Gas Natural desde la
acometida hasta llegar a los puntos de consumo para abastecer con el servicio de gas
natural por parte de la distribuidora de gas natural de Lima y Callao (CALIDDA).

- La especialidad del Sistema de aislamiento con aisladores sismicos ha sido
considerada en los costos del presupuesto, debido a que el proveedor dentro del
alcance de su contrato contempla la ingenieria del sistema, suministro de los
elementos como son los aisladores y deslizador sismicos. También incluye el soporte
técnico y absolucion de consultas.

- Dentro de los costos de ingenieria también se deben considerar los originados para

los ploteos de planos e impresiones.

Tabla 24: Costos del Desarrollo del Proyecto

COSTOS DEL DESARROLLO DEL PROYECTO

AREA TOTAL CONSTRUIDA : 1391.15
20STO / 1.G.V.

DESCRIPCION UND CANT. M2 (S/ PARCIAL 18% TOTAL S/
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE ARQUITECTURA M2 139115 23.45 32,622.47 5,872.04 38,494.51
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE ESTRUCTURAS M2 139115 5.03 6,990.53 1,258.30 8,248.82
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE INSTALACIONES SANITARIAS M2 139115 251 3/495.26 629.15 412441
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE INSTALACIONES ELECTRICAS M2 1391.15 251 3/495.26 629.15 412441
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE REDES DE GAS M2 139115 117 1,631.12 293.60 1924.73
PLOTEO DE PLANOS GLB 1.00 268.00 268.00 48.24 316.24
GASTOS VARIOS EN LA PRESENTACION DEL
PROYECTO GLB 1.00 167.50 167.50 30.15 197.65

TOTAL COSTO PROYECTO 48,670.15 8,760.63 57,430.78

Fuente: Elaboracion propia

7.4 Factibilidad y conexion de los servicios

Necesaria para desarrollar la ingenieria en el proyecto es contar con la factibilidad de parte
de las empresas prestadoras de servicio como Sedapal para el suministro de agua, Luz del
Sur, para el suministro de energia, telefonica para el servicio de telecomunicaciones y

Calidda para el suministro de gas natural.

73



Tabla 25: Costos de Factibilidad y conexién de servicio publico

COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

COSTO

DESCRIPCION UND CANT. UNIT. PARCIAL 1.G.V.18% TOTALS/.
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA Y DESAGUE GLB 3,667.56 646.69 4,314.25
Conexion de desague und 1.00 1,832.80 1,832.80 329.90 2,162.70
Conexion de agua de 3/4" und 1.00 1,669.40 1,669.40 300.49 1,969.89
Derecho por interferencia temporal de transporte vehicular y peat. (SETAME) und 1.00 74.82 74.82 - 74.82
Estudio de Factibilidad und 1.00 90.54 90.54 16.30 106.84
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD GLB 5,149.00 926.82 6,075.82
Conexion monofasica multiple mayor a 3KW hasta 10KW BT5B und 12.00 215.00 2,580.00 464.40 3,044.40
Conexion trifasica simple multiple hasta 10 KW - BT5B und 1.00 371.00 371.00 66.78 437.78
Rotura y reparacion de vereda en baja tension und 1.00 110.00 110.00 19.80 129.80
Conexion toma p 13-18 sum und 1.00 2,088.00 2,088.00 375.84 2,463.84
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA GLB

TOTAL COSTO 8,816.56 1,573.51  10,390.07

Fuente: Elaboracion propia

7.5 Gastos Municipales

Son todos los gastos incurridos para gestionar certificados, derechos de tramite, licencia,
visitas de obra, certificado de numeracion, finalizacion de obra y pagos de arbitrios
municipales e impuesto predial. También se estan involucrando los pagos por derecho de
revision en los colegios de las especialidades de arquitectura e ingenieria por estar ligados a
la aprobacion del proyecto por parte de la municipalidad. Asimismo, se esta considerando
los gastos para la inscripcion en registros de la declaratoria de fabrica, independizacion y

reglamento interno.

Tabla 26: Costos de Tramites Municipales y Registrales

COSTOS DE TRAMITES MUNICIPALES Y REGISTRALES

DESCRIPCION UND CANTIDAD SOSTO 'pARCIAL 1.G.\V/18% TOTAL Sl.
NIT.

CERTIFICADO DE PARAMETROS

URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS UND 1.00 45.00 45.00 - 45.00

DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO

(MODALIDAD C) UND 100 55085 550.85 9915  650.00

DERECHO DE TRAMITE Y PAGO DE
LIQUIDACION DE LICENCIA DE DEMOLICION UND - - - - -
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO

ARQUITECTURA (MODALIDAD C) UND 1.00 650.00 650.00 117.00 767.00
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO
INGENIERIA (MODALIDAD C) UND 1.00 800.00 800.00 144.00 944.00

DERECHO DE TRAMITE EN MUNICIPALIDAD
UND 1.00 795.30 795.30 - 795.30

VISITA DE OBRA (antes Liquidacion Licencia
Construccion) VISITAS 24.00 170.10 4,082.40 - 4,082.40

DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS UND R _ ; - -

CERTIFICADO DE NUMERACION UND 14.00 20.00 280.00 . 280.00
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COSTO

DESCRIPCION UND CANTIDAD PARCIAL 1.G.V18% TOTAL §/.
B UNIT.

COSTOS LEGALES LB ] ) ) ; )
SERVICIO DE PARQUE SERPAR UND 1.00 54.89 54.89 - 54.89
CERTIFICADO DE FINALIZACION DE OBRA Y

ZONIFICACION cLB 100 14000  140.00 - 140,00
DECLARATORIA DE FABRICA,

INDEPENDIZACION Y REGLAMENTO INTERNO ~ UND 100 550000 550000 99000  6490.00
COSTOS REGISTRALES Y/O NOTARIALES LB o o T
ARBITRIOS, SERENZGO Y OTROS GLB 100 120000  1200.00 - 1,200.00
IMPUESTO PREDIAL GLB 100 150000  1500.00 - 1,500.00

TOTAL COSTO (S/) 16,398.44 1,494.15 17,892.59

Fuente: Elaboracion propia

7.6 Gastos Generales Inmobiliaria

Son los gastos incurridos del personal administrativo que maneja las politicas de la
promotora, gastos de oficina, limpieza, seguridad y todo el mobiliario necesario. En esta area
se generan las estrategias para poder realizar las ventas de las unidades inmobiliarias con una
mayor velocidad. Asimismo, se considera el alquiler de una oficina cerca del lugar de

construccion, permitiendo al potencial comprador conocer la zona del proyecto.

Tabla 27: Gastos Generales Inmobiliarios (Gastos Operativos y Administrativos)

GASTOS GENERALES INMOBILIARIOS ( GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS)

GASTOS VARIABLES

PERSONAL PROFESIONAL DE OFICINA ADMINISTRATIVA,LEGAL Y CONTABLE

SUELDO

DESCRIPCION UND PERSONAS %PARTIC. TIEMPO JORNAL PARCIAL (S/.) 1.G.V. 18% TOTAL (S/.)
GERENTE DE MARKETING MES 1.00 100% 12.00 7,500.00 90,000.00 = 90,000.00
CONTADOR MES 1.00 50% 12.00 1,500.00 9,000.00 = 9,000.00
ASISTENTE CONTABLE MES 1.00 50% 12.00 2,100.00 12,600.00 = 12,600.00

111,600.00 = 111,600.00
SERVICIOS DE OFICINA
DESCRIPCION UND CANTIDAD TIEMPO COSTO PARCIAL (S/.) 1.G.V. 18% TOTAL (S/.)
ALQUILER DE OFICINA ( INCL.
SERVICIOS BASICOS) MES 1.00 12.00 400.00 4,800.00 = 4,800.00

4,800.00 = 4,800.00
MATERIALES DE OFICINA
VIDA

DESCRIPCION UND CANTIDAD %DEPREC. UTIL COSTO PARCIAL (S/.) 1.G.V. 18% TOTAL (S/.)
UTILES DE ESCRITORIO GLB 1.00 100% 1.00 380.00 380.00 68.40 448.40
COMPUTADORA E IMPRESORA UND 1.00 100% 1.00 1,950.00 1,950.00 351.00 2,301.00
MUEBLES DE OFICINA GLB 1.00 100% 1.00 210.00 210.00 37.80 247.80

2,540.00 457.20 2,997.20
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TECNICOS Y OTROS IMPREVISTOS

SUELDO

DESCRIPCION UND PERSONAS %PARTIC. TIEMPO [JORNAL PARCIAL (S/.) 1.G.V. 18% TOTAL (S/.)
TECNICO DE SISTEMAS MES 0.00 20% 2.00 1,800.00 = = =
PERSONAL DE LIMPIEZA MES 1.00 100% 12.00 1,350.00 16,200.00 = 16,200.00
PERSONAL DE SEGURIDAD EN CASETA
DE VENTAS MES 0.00 100% 12.00 2,200.00 = = =

16,200.00 = 16,200.00
GASTOS FIJOS
GASTOS VARIOS
DESCRIPCION UND CANTIDAD COSTO PARCIAL (S/.) 1.G.V. 18% TOTAL (S/.)
GASTOS VARIOS (INMOBILIARIO) GLB 1.00 1271.19 1,271.19 228.81 1,500.00

1,271.19 228.81 1,500.00

TOTAL GASTO GENERALES INMOBILIARIOS 136,411.19 686.01 137,097.20

Fuente: Elaboracion propia

7.7 Publicidad y Ventas

Contempla todos los gastos de publicidad para impulsar las ventas de los departamentos, asi
como para la construccion de la caseta de ventas y su respectivo mobiliario. Es importante
sefialar que el medio que se utilizara para publicidad es a través de los portales web ya que
es el medio donde acuden las personas que estan buscando comprar un predio o

departamento.

Tabla 28: Costos de la Inmobiliaria en Publicidad y Ventas

COSTOS DE LA INMOBILIARIA EN PUBLICIDAD Y VENTAS

PUBLICIDAD POR INTERNET

DESCRIPCION UND CANT. COSTO = PARCIAL LG\V.(18% TOTAL Si.
PUBLICIDAD EN PORTAL WEB ARO 1.00 4,800.00 4,800.00 864.00  5664.00
HOSTING PAGO ANUAL ARO 1.00 108.90 108.90 19.60 128.50
CUENTAS DE CORREO ARO 1.00 198.00 198.00 35.64 233.64
DOMINIO.COM ARO 1.00 39.60 39.60 7.13 46.73
DISENIO DE PAGINA WEB UND 1.00 500.00 500.00 90.00 590.00

5,646.50 1,016.37 6,662.87
PUBLICIDAD ESTATICA

DESCRIPCION UND CANT. COSTO PARCIAL |1.GV. (18% TOTAL Sl
CARTELES PUBLICITARIO GRANDE UND 1.00 630.00 630.00 113.40 743.40
CARTELES PUBLICITARIO PEQUENO  UND 0.00 140.00 = = =

DISENO DE LOGO, HOJA
MEMBRETADA, TARJETA PERSONAL,

SOBRES, FOLDER, ETC. UND 1.00 350.00 350.00 63.00 413.00
DISENO DE VOLANTE TIRA Y RETIRA UND 1.00 40.00 40.00 7.20 47.20

DISENO DE BROCHURE (6 PAG) (incl.
Disefio interiores: sala, bafio, cocina,

dormitorio, hall UND 1.00 150.00 150.00 27.00 177.00
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DESCRIPCION UND CANT. COSTO PARCIAL |.G.V. (18% TOTAL S/
DISENO DE GIGANTOGRAFIA (incl.

Disefio de fachada) UND 1.00 150.00 150.00 27.00 177.00
ILUSTRACION PLANOS 3D (07 vistas) UND 7.00 60.54 423.78 76.28 500.06
PUBLICIDAD EN PERIODICOS MES 0.00 652.00 - - -

IMPRESION DE PAPELERIA,

TARJETAS PERSONALES, SOBRES,

FOLDERS, BROCHURES Y

PROFORMAS GLB 1.00 1,000.00 1,000.00 180.00 1,180.00

VINILICOS DECORACION OFICINA GLB 1.00 200.00 200.00 36.00 236.00
2,943.78 529.88 3,473.66

CASETA DE VENTAS Y MOBILIARIOS

DESCRIPCION UND CANT. COSTO PARCIAL LG.V.(18% TOTAL S/
CONSTRUCCION DE CASETA DE

VENTAS GLB 1.00 3,000.00 3,000.00 540.00 3,540.00
ESCRITORIO CON SILLAS UND 1.00 250.00 250.00 45.00 295.00

3,250.00 585.00 3,835.00

TOTAL GASTOS PUBLICIDAD Y VENTAS 11,840.28 2,131.25  13,971.53

Fuente: Elaboracion propia

7.8 Cronograma de Obra Valorizado
En el anexo 2 se muestra el cronograma de obra valorizado. Como se aprecia la obra se

ejecutara en un plazo de 10 meses.

7.9 Flujos de caja

Para poder calcular la rentabilidad de nuestra inversion, es necesario estructurar un balance
teniendo presente para ello los egresos o gastos de inversion a lo largo de la duracién del
proyecto y los ingresos producto de las ventas de las unidades inmobiliarias motivo de

nuestro negocio.

Como parte de los egresos del proyecto hemos mencionado los siguientes costos de
inversién: 7.1 Valor de la construccion, 7.2 Costos del terreno, 7.3 Valor de la Ingenieria del
proyecto, 7.4 Factibilidad y conexion de servicios, 7.5 Gastos municipales, 7.6 Gastos
generales de la Inmobiliaria y 7.7 Publicidad y ventas. También debemos mencionar que
parte de los egresos son las devoluciones del saldo del IGV producto de las ventas obtenidos

después de contrarrestar del crédito fiscal obtenido por las compras relacionados al proyecto.

Por la parte de ingresos del proyecto son basicamente los originados producto de las ventas
de las unidades inmobiliarias, 12 departamentos y 10 estacionamientos que tiene el proyecto.

En el cuadro se puede observar que los precios de ventas de los departamentos varian de
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acuerdo con el area y al nivel en que se encuentran, siendo los ubicados en el primer y

segundo nivel de mayor precio de venta por m2.

El precio de venta por m2 deviene del estudio de mercado realizado y que consta en el punto
6, el cual toma como referencia los proyectos inmobiliarios cercanos al proyecto.

Tabla 29: Precio de venta de los departamentos

PRECIO DE VENTA DE LOSDEPARTAMENTOS
AREA PRECIODE PRECIO VENTA AREA PRECIO DE PRECIO

PRECIO VENTA

NRO VALOR VENTA
DESCRIPCION
DESCRIPCION VECEg TECHADA  VENTA/m2 AREA TERRAZA  VENTA/m2 VENTAAREA oooo ooy (g LG.V. DEPARTAMENTO
(m2) (sh TECHADA (S/) (m2) (sh TERRAZA (S/ (sl)
DEPARTAMENTOS 4,252019.11
AREA DPTO 101 1 40.81 4,667.31 190,472.94 11.48 1,540.21 17,681.64 190,967.50
AREA DPTO 102 1 70.45 4,667.31 328,812.02 22.97 1,540.21 35,378.68 334,119.91
AREA DPTO 103 1 71.34 4,667.31 332,965.93 25.83 1,540.21 39,783.69 341,972.12
AREA DPTO 201 1 76.27 4,667.31 355,975.77 - - - 326,583.27  29,392.49 355,975.77
AREA DPTO 202 1 72.66 4,667.31 339,126.78 - - - 311,125.48  28,001.29 339,126.78
AREA DPTO 203 1 71.36 4,667.31 333,059.27 - - - 305,558.97  27,500.31 333,059.27
AREA DPTO 301 1 76.27 4,569.40 348,508.14 - - - 319,732.24  28,775.90 348,508.14
AREA DPTO 302 1 72.66 4,569.40 332,012.60 - - - 304,598.72  27,413.88 332,012.60
AREA DPTO 303 1 71.36 4,569.40 326,072.38 - - - 299,148.98  26,923.41 326,072.38
AREA DPTO 401 1 120.69 4,477.28 540,362.32 26.91 1,477.50 39,759.55 532,221.89  47,899.97 580,121.86
AREA DPTO 402 1 117.18 4,477.28 524,647.08 26.61 1,477.50 39,316.29 517,397.60  46,565.78 563,963.38
AREA DPTO 403 1 99.85 4,477.28 447,055.91 43.12 1,477.50 63,709.83 468592.42  42,173.32 510,765.74
960.90 156.92

ESTACIONAMIENTOS 326,548.17 _ 29,389.33 355,937.50
ESTACIONAM. SEMISOTANO 1 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 2 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 3 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 4 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 5 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 6 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 7 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 8 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 9 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 10 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82  2938.93 35,593.75

Fuente: Elaboracion propia

Para poder desarrollar un flujo de caja nos ponemos en un escenario favorable, donde la

velocidad de las ventas es dindmica.

7.9.1 Flujos de caja para una situacién favorable (Ventas dentro de la etapa de
construccion)

Se ha desarrollado un flujo de caja econdmico para una situacion favorable, es decir,
considerando que las preventas se realizaran dentro de la etapa de construccion. Se prevé esta
posibilidad debido a la demanda que tendran los departamentos por encontrarse en una
edificacion con aisladores sismicos. Para poder realizar las preventas, es decir, vender las
unidades inmobiliarias antes y durante su construccion, es necesario establecer un contrato
con una entidad financiera que respalde a la empresa inmobiliaria generando confianza a los

potenciales compradores.
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Del flujo de caja mostrado en el anexo 3 se puede apreciar lo siguiente:

- Se ha considerado una velocidad de ventas de 12 meses.

- Debido a la velocidad de las ventas, no es necesario hacer uso del crédito o
financiamiento para el proyecto, ya que se utilizara los desembolsos producto de las
preventas de las unidades inmobiliarias.

7.9.1.1 VANYy TIR del proyecto
Del flujo de ventas de esta situacion favorable, se recoge los siguientes valores:

- VAN: S/-156,305.00
- TIR: 14.70%
- COK: 20.00%

7.9.1.2 Resumen del resultado
Para esta situacion favorable observamos que el VAN obtiene un valor negativo de S/156,305
que representa la cantidad de dinero que falta para recuperar la inversion y de la tasa minima

de rendimiento que se establecid inicialmente.

También se obtiene un TIR de 14.70% menor al COK que es de 20%, que nos dice que el

proyecto genera un rendimiento menor al de la alternativa que hemos elegido.
Hemos considerado un COK de 20% como expectativa de retorno en nuestra inversion.

7.10 Proyeccion de la Edificacion a 7 pisos y Azotea

En el proyecto Residencial Hungria, se desarrollé una edificacion que contaba con 01 sétano,
4 pisos y azotea, disefio enmarcado dentro de los alcances del certificado de parametros
correspondiente a su ubicacidn. Actualmente esta vigente el Decreto Supremo N°002-2020-
VIVIENDA, que aprueba la modificacion del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana
y Edificacion, aprobado por Decreto Supremo N°010-2018-VIVIENDA, modificado por
Decreto Supremo N°012-2019-VIVIENDA, que tiene como objeto establecer disposiciones
bésicas para disefiar en proyectos de habilitacion urbana y/o edificacién para viviendas de
interés social, cuyo valor maximo y sus requisitos se encuentran establecidos en el marco de
los Programas Techo propio y Crédito Mivivienda, programas promovidos por el Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento. El fin de esta legislacion es promover la inversion

privada en proyectos de construccidn de viviendas de interés social. Como se puede observar
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nuestros precios de venta estan dentro del rango del programa mivivienda que financia

viviendas desde S/ 60,000 hasta S/ 427,600 en un plazo de pago de hasta 25 afios.

En el articulo 10.4 de la norma “Altura méaxima de edificacion”, se establece que para
edificaciones multifamiliares que estén ubicadas dentro de las zonas residenciales de
densidad media (RDM), ubicadas frente a parque o avenida o vias de 20 m. a mas de seccion
podrén construir hasta una altura maxima de 21.50 m. Esta condicién nos lleva a buscar
desarrollar nuevos proyectos en las zonas que la norma nos permite, para asi poder obtener

mejor rentabilidad por el nimero de pisos.

Dadas estas condiciones proyectaremos una edificacion con la altura maxima de edificacion

que nos permite la norma, teniendo como base nuestra edificacion primigenia.

7.10.1 Valor de la Construccion para una Edificacion de 7 pisos

Para estimar el costo de la construccion de una edificacion de 7 pisos se tomara como base
el presupuesto de la edificacion primigenia de 4 pisos y azotea. Se le adicionara el costo
directo de 03 pisos tipicos, ademas los costos de la instalacion de un ascensor de 8 paradas,
cisterna de agua contra incendio, red de agua contra incendio con sus respectivas bombas y

tableros eléctricos. El nuevo presupuesto estimado es el siguiente:

Tabla 30: Valor de la construccion para una Edificacion de 7 pisos con Aisladores Sismicos

TOTAL COSTO DIRECTO (4 PISOS )s/. 2,283,013.98
COSTO DIRECTO 3 PISOS TIPICOS 901,292.36
COSTO ASCENSOR 8 PARADAS 106,500.00
COSTO CISTERNA AGUA CONTRA INCENDIO 50,084.55
RED DE AGUA CONTRA INCENDIO (INCLUYE BOMBA, TABLERO Y ACCESORIOS) 36,000.00
TOTAL COSTO DIRECTO (EDIFICACION 7 PISOS + AZOTEA) 3,376,890.89
TOTAL COSTO DIRECTO MANO DE OBRA S/. 38.22% 1,290,780.68
TOTAL COSTO DIRECTO MATERIALES S/. 55.67% 1,879,875.34
TOTAL COSTO DIRECTO EQUIPOS S/. 6.11% 206,234.87
GASTOS GENEREALES S/. 9.42% 318,002.43
SUB TOTAL S/. 3,694,893.31
IGV COSTO DIRECTO 375,499.84
IGV GASTOS GENERALES 11,103.90
TOTAL PRESUPUESTO §S/. 4,081,497.05

Fuente: Elaboracion propia

7.10.2 Gastos Generales de la Construccion
Se esta considerando los gastos incurridos en los 12 meses de construccion. En lo que
respecta al Residente de Obras, se considera 2 meses adicionales para las estrategias y

gerenciamiento del proyecto.
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Tabla 31: Gastos Generales de construccion Edificacion Multifamiliar Hungria

GASTOS GENERALES CONSTRU CCION EDIFICACION MULTIFAMILIAR RESIDEN CIAL HUNGRIA

GASTOS VARIABLES
PERSONAL PROFESIONAL Y AUXILIAR
DESCRIPCION

RESIDENTE DE OBRAS
CONTADOR

ASISTENTE CONTABLE
INGENIERO DE SEGURIDAD

PERSONAL TECNICO
DESCRIPCION

ALMACENERO
GUARDIAN

ALQUILER DE EQUIPO
DESCRIPCION
CAMIONETA DOBLE CABINA

SERVICIOS
DESCRIPCION
CONSUMO DE ENERGIA ELECTRICA

MOBILIARIO

DESCRIPCION

ESCRITORIO CON SILLAS
TABLERO DE DIBUJO CON BANCA
PIZARRA ACRILICA

HERRAMIENTAS
DESCRIPCION

LAMPAS

PICOS

BUGUIES
MANGUERA DE 3/4"
COMBA DE 12 LBS
WINCHADE 30 MTS
REGLA DE ALUMNIO
BARRETA

GASTOS FINANCIEROS Y SEGUROS

DESCRIPCION

POLIZA DE SEGURO DE CONSTRUCCION (CAR)
SCTR SALUD Y PENSION

GASTOS FIJOS

GASTOS VARIOS (ELABORACION PROYECTO)
DESCRIPCION
GASTOS VARIOS (PAGO SOCIAL)

TRIBUTOS
DESCRIPCION
SENCICO

SEGURIDAD INDUSTRIAL
DESCRIPCION

BOTASDE CUERO
BOTASDE JEBE

LENTES DE PROTECCION
CASCO DE SEGURIDAD

UNIFORWVE DE TRABAJO CON CINTAS REFLECT.

CHALECOS REFLECTANTES

BOTAS DE SEGURIDAD

ARNES (INCL. LINEA DE VIDA)
EXTINTORES

CONOS DE SEGURIDAD

BOTIQUIN DE EMERGENCIA

MALLADE SEGURIDAD

CINTA SENALIZADORA DE SEGURIDAD

TOTAL GASTO GENERALE? .
Fuente: Elaboracion propia

UND PERSONAS % PARTICIP.

MES
VES
MES
MES

10%
0%
0%

100%

UND PERSONAS / PARTICIPACIO}

UND
UND
UND
UND

UND

UND
UND
UND
UND
UND
UND
UND
UND

PAR
UND
UND
UND
UND
ROLL
ROLL

1.00
1.00

CANTIDAD
1.00

CANTIDAD
1.00

CANTIDAD
1.00
1.00
1.00

CANTIDAD
12.00

6.00

6.00

1.00

1.00

1.00

1.00

2.00

1.00
12.00

CANTIDAD
12.00

100%
100%

%DEPRECIAC.
100%
100%
100%

%COSTO ASIGN.

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

%TASANETA

0.14%
0.80%

%TASADE
0.20%

TIEMPO

3

12.00
12.00

TIEMPO
12.00

VIDAUTIL

1.00
1.00
1.00

MONTOS/.

4,077,048.41
87,265.78

BASE IMP. S/.
407704841

SUELDO/JORNAL

9,000.00

SUELDO/JORNAL

1,800.00
1,380.00

COSTO
3,500.00

COSTO
150.00

COSTOUNIT.

211.87
12712
30.00

COSTOUNIT.

21.95
2881
63.56
2373
30.00
2966
3220
2112

1,400.00

% PROP.

38.14
15.00
1.86
322
28.66
25.08

136.36
4231
1144

2128
2880

263.40
172.86
381.36
2373
30.00
29.66
2.2
5424
987.45

PARCIAL SI.

5,707.87
8377.51
14,085.38

PARCIAL S/.

16,800.00
16,800.00

PARCIAL

8,154.10
8,154.10

150.48
101.70
818.16
42371
45.76
35.85
a1
28.80
2,446.51

318.002.43

LGV. 18%

47.41

311

68.64

4.27

5.40

534

5.80

9.76

177.74

LG.V. 18%

1,027.42
1,507.95
2,535.37

LGV. 18%

LGV. 18%
102.98

TOTAL SI.

126,000.00
10,500.00
14,700.00
42,000.00

193,200.00

TOTAL SI.

21,600.00
16,560.00
38,160.00

TOTAL SI.

49,560.00
49,560.00

TOTAL SI.

212400
2,124.00

TOTAL SI.

250.00
150.00

TOTAL SI.

673529
988547
16,620.75

TOTAL SI.

16,800.00
16,800.00

TOTAL SI.

8,154.10
8,154.10

OTAL SI.

675.08
106.20
6584
56.99
507.28
177.57
12001
96543
50.00

4230
3220
3398

329.106.32
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7.10.3 Valor de la ingenieria
El valor de la ingenieria esta en funcion al area construida. El area es de 2,078.45 m2

Tabla 32: Costos del desarrollo del proyecto

COSTOS DEL DESARROLLO DEL PROYECTO

AREA TOTAL CONSTRUID 2,078.45

DESCRIPCION UND CANT. COSTO /M2(S) PARCIAL LG.V.18% TOTAL S/.
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE ARQUITECTURA M2 2,078.45 23.45 | 48,739.65 8,773.14 57,512.79
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE ESTRUCTURAS M2 2,078.45 5.03 10,444.21 1,879.96 12,324.17
DESCRIPCION UND CANT. COSTO /M2 (S))
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE INSTALACIONES SANITARIAS M2 2,078.45 251 5222.11 939.98 6,162.08
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE INSTALACIONES ELECTRICAS M2 2,078.45 2.51 5222.11 939.98 6,162.08
HONORARIOS CORRESPONDIENTE A DISENO
DE REDES DE GAS M2 2,078.45 1.17 2,436.98 438.66 2,875.64
PLOTEO DE PLANOS
GLB 1.00 268.00 268.00 48.24 316.24

GASTOS VARIOS EN LA PRESENTACION DEL
PROYECTO GLB 1.00 167.50 167.50 30.15 197.65

TOTAL COSTO PROYECTO 72,500.56 13,050.10 85,550.66

Fuente: Elaboracion propia

7.10.4 Gastos Generales Inmobiliaria

Los gastos generales estan en funcion al tiempo que dura las ventas. Estamos considerando
que las ventas totales se realizan durante la etapa de construccion que es de 12 meses.
También se considera que las ventas se inician 2 meses antes del inicio de la construccion,

por lo que el tiempo necesario para el desarrollo inmobiliario seréd de 14 meses.
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Tabla 33: Gastos Generales Inmobiliarios (Gastos Operativos y Administrativos)

GASTOS GENERALES INMOBILIARIOS ( GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS)

GASTOS VARIABLES

PERSONAL PROFESIONAL DE OFICINA ADM INISTRATIVA, LEGAL Y CONTABLE

DESCRIPCION

GERENTE DE MARKETING
CONTADOR
ASISTENTE CONTABLE

SERVICIOS DE OFICINA
DESCRIPCION

SERVICIO ELECTRICO, SANITARIO E
INTERNET)

MATERIALES DE OFICINA

DESCRIPCION

UTILES DE ESCRITORIO
COMPUTADORA E IMPRESORA
MUEBLES DE OFICINA

TECNICOS Y OTROS IMPREVISTOS

DESCRIPCION

TECNICO DE SISTEMAS
PERSONAL DE LIMPIEZA

DESCRIPCION
PERSONAL DE SEGURIDAD EN
CASETA DE VENTAS

GASTOS FIJOS

GASTOS VARIOS
DESCRIPCION
GASTOS VARIOS (INMOBILIARIO)

MES
MES
MES

C
=z
o

MES

MES

UND
GLB

TOTAL GASTO GENERALES INMOBILIARIOS

Fuente: Elaboracion propia

% SUELDO/

ND PERSONAS PARTIC. TIEMPO  JORNAL  PARCIAL (S/)I.G.V. 18% TOTAL (SL.)
1.00 100%  14.00 750000 105000.00 : 105,000.00

1.00 50%  14.00 1,500.00 10,500.00 : 10,500.00

1.00 50%  14.00 2,100.00 14,700.00 : 14,700.00

130,200.00 - 130,200.00

CANT, TIEMPO  COSTO  PARCIAL (S/).G.V. 18% TOTAL (S/)
1.00 14.00 400.00 5,600.00 : 5,600.00

5,600.00 : 5,600.00
%

CANT. DEPREC.VIDAUTI  COSTO  PARCIAL (S/)I.G.V. 18% TOTAL (S/)
1.00 100% 1.00 380.00 380.00 68.40 448.40
1.00 100% 1.00 1,950.00 195000  351.00 2,301.00
1.00 100% 1.00 210.00 210.00 37.80 247.80

254000 45720  2,997.20
PARTICI SUELDO/

PERSONAS  P.  TIEMPO  JORNAL PARCIAL (S/)I.G.V. 18% TOTAL (Sl
0.00 20% 2.00 1,800.00 - - -
1.00 100% 14.00 1,350.00 18,900.00 : 18,900.00

PARTICI SUELDO/

PERSONAS  P.  TIEMPO  JORNAL PARCIAL (S/)I.G.V. 18% TOTAL (SL.

0.00 100% 14.00 2,200.00 - = .
18,900.00 = 18,900.00

CANT. COSTO  RARCIAL (S/)I.G.V. 18% TOTAL (S.)

1.00 1,271.19 127119 22881 1,500.00
127119 22881  1,500.00
15851119  686.01 159,197.20
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7.10.5 Cuadro comparativo edificio de 4 pisos tradicional vs edificio de 4 pisos con

aisladores sismicos

Tabla 34: Cuadro comparativo edificio de 4 pisos tradicional vs edificio de 4 pisos con aisladores sismicos

Estructuras

Movimiento de tierras
Concreto simple
Concreto Armado
Cimientos
Placas y columnas
Losas, vigas y escaleras
Otros
Arquitectura
Instalaciones Sanitarias
Instalaciones Electricas

Instalaciones de gas

PRESUPUESTO

DESCRIPCION SISTEMA TRADICIONAL SISTEMA CON AISLADORES DIFERENCIA % VARIACION
COSTO DIRECTO I % INCIDENCIA COSTO DIRECTO I % INCIDENCIA

640,116.92 40%| 864,059.38 38%| 223,942.46 35%|

Obras Provisionales y preliminrares 8,862.06 1% 9,000.28 0% 138.22 2%
29,360.79 2% 66,406.83 3% 37,046.04 126%

22,103.49 1% 38,208.82 2% 16,105.33 73%

579,790.58 37% 750,443.45 33% 170,652.87 29%

41,570.50 3% 40,600.03 2%]|- 970.47 -2%

230,154.16 15% 219,160.44 10%|- 10,993.72 -5%

292,135.96 18% 470,881.82 21% 178,745.86 61%

15,929.96 1% 19,801.16 1% 3,871.20 24%

621,434.97 39%| 697,303.65 31%| 75,868.68 12%

137,688.23 9%| 137,688.23 6% - 0%

157,544.07 10%) 235,280.88 10%) 77,736.81 49%|

30,000.00 2% 30,000.00 1%| - 0%

Aisladores y deslizadores sismicos 0 318,681.84 14%) 318,681.84
1,586,784.19 2,283,013.98 696,229.79 0.44

Fuente: Elaboracion propia

- Del cuadro comparativo se observa que la mayor incidencia del presupuesto esta en

Estructuras y Arquitectura y la mayor variacion de los costos esta en Estructuras,
Arquitectura e Instalaciones eléctricas.

En el Movimiento de tierras hay un incremento de costo en 126% respecto a la
edificacion con sistema tradicional ya que para darle espacio a los aisladores se
requiere aumentar la profundidad del sotano.

En la Partida de concreto simple el incremento de costo es del 73% respecto a la
edificacion tradicional debido también al incremento en la profundidad del sétano
que ocasionan aumentar la altura de las calzaduras de estructuras vecinas.

Las placas y columnas tienen disminucion de costo del 5% respecto a la edificacion
con sistema tradicional, la variacion no es mayor debido a que al profundizar mas los
sotanos se incremento la cantidad de muros de contencion.

Las partidas de losas y vigas se incrementan en un 61% respecto a la edificacién con
sistema tradicional, esto se debe principalmente al incremento de vigas, en las zonas
donde antes se tenia placas.

En la partida Otros, el incremento del 24% respecto a la edificacion con sistema
tradicional se debe a la estructura del ascensor para vehiculos que reemplazo la rampa
de acceso vehicular.

En Arquitectura el incremento de 24% se debe basicamente al incremento de muros

de albafileria que se colocaran en donde antes habia placas de concreto armado.
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En Instalaciones eléctricas el incremento del 49% se debe al equipamiento del

ascensor para vehiculos.

7.10.6 Cronograma de Obra Valorizado

Se ha proyectado la construccion de la edificacion con 01 semisotano, 07 pisos y azotea en

12 meses. En el anexo 4 se muestra el Cronograma de obra valorizado, teniendo como base

el cronograma de la edificacién con 04 pisos y azotea.

7.10.7 Flujo de Caja para una situacién favorable (Ventas dentro de la etapa de

construccion)

En el anexo 5, se muestra el flujo de caja para este proyecto de 7 pisos y azotea. Al igual que

en el analisis anterior, se ha considerado culminar las preventas antes de la finalizacién de la

construccion. Bajo este escenario, se presentan las siguientes condiciones:

No es necesario hacer uso del crédito o financiamiento para el proyecto, ya que se
utilizara los desembolsos producto de las preventas de las unidades inmobiliarias. El
banco nos exige el 20% en preventas para iniciar el uso de dichos desembolsos de los
créditos en la construccion. Estos montos se iran liberando de acuerdo con los
requerimientos de la obra, tales como pago de mano de obra, compra de materiales,
alquiler de equipos, pago a subcontratistas, pago de planilla de empleados y otros
gastos relacionados a la ejecucion de la obra. Para llevar este control habrd una
empresa supervisora que canalizara los requerimientos de la empresa hacia la entidad
financiera mediante un informe.

Se utilizara como aporte de capital S/ 1,300,750.13 equivalente al 23.32 %. Estos
aportes han sido utilizados en costos para la adquisicion del terreno, desarrollo de la
ingenieria, gestiones municipales, registrales, notariales, publicidad, marketing,
conexidn de servicios eléctricos, agua y alcantarillado y otros gastos menores.

Se esta considerando que la empresa no cuenta con crédito fiscal antes de iniciar el
proyecto, por consiguiente, parte de los egresos del proyecto es la devolucion de S/
249,239.64 equivalente al saldo después de deducir el crédito fiscal producto de los
gastos incurridos en el desarrollo del proyecto.

Los ingresos del proyecto seran producto de las ventas de los departamentos y
estacionamientos. El precio de los departamentos varia segun el area y nivel, siendo
los departamentos del primer nivel los de mayor valor, y los del sexto piso los mas

econdmicos. Los departamentos ubicados en el 7mo piso seran duplex por lo tanto
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seran los de mayor valor por el area ocupada, pero de menor precio por metro

cuadrado por su mayor altura. Los departamentos a excepcién de los duplex pueden

aplicar al programa mi vivienda.

Tabla 35: Precio de venta de los departamentos de Residencial Hungria, 7 pisos y azotea

PRECIO DE VENTA DE LOS DEPARTAMENTOS DE LA RESIDENCIAL HUNGRIA, 7 PISOS Y AZOTEA

AREA  PRECIODE PRECIOVENTA  AREA PRECIO DE PRECIO

PRECIO VENTA

NRO VALOR VENTA
DESCRIPCION VEcEs TECHADA VENTA/m2 AREA TERRAZA  VENTA/m2 VENTAAREA oo ooy LGV, DEPARTAMENTO
(m2) ©) TECHADA(S)  (m2) (8)  TERRAZA(S (1)
DEPARTAMENTOS 7,003840.35 630,345.63 7,634,185.99
AREA DPTO 101 1 40.81 4,667.31 190,472.94 11.48 1,540.21 17,681.64 190,967.50  17,187.08 208,154.58
AREA DPTO 102 1 70.45 4,667.31 328,812.02 2291 1,540.21 35,378.68 334,119.91  30,070.79 364,190.70
AREA DPTO 103 1 7134 4,667.31 332,965.93 25.83 1,540.21 39,783.69 341,972.12  30,777.49 372,749.62
AREA DPTO 201 1 76.27 4,667.31 355,975.77 - - - 326,583.27  29,392.49 355,975.77
AREA DPTO 202 1 72.66 4,667.31 339,126.78 - - - 311,125.48  28,001.29 339,126.78
AREA DPTO 203 1 71.36 4,667.31 333,059.27 - - - 305,558.97  27,500.31 333,059.27
AREA DPTO 301 1 76.27 4,569.40 348,508.14 - - - 319,732.24  28,775.90 348,508.14
AREA DPTO 302 1 72.66 4,569.40 332,012.60 - - - 304,598.72  27,413.88 332,012.60
AREA DPTO 303 1 71.36 4,569.40 326,072.38 - - - 299,148.98  26,923.41 326,072.38
AREA DPTO 401 1 76.21 4,569.40 348,508.14 - - - 319,732.24  28,775.90 348,508.14
AREA DPTO 402 1 72.66 4,569.40 332,012.60 - - - 304,598.72  27,413.88 332,012.60
AREA DPTO 403 1 71.36 4,569.40 326,072.38 - - - 299,148.98  26,923.41 326,072.38
AREA DPTO 501 1 76.21 4,569.40 348,508.14 - - - 319,732.24  28,775.90 348,508.14
AREA DPTO 502 1 72.66 4,569.40 332,012.60 - - - 304,598.72  27,413.88 332,012.60
AREA DPTO 503 1 71.36 4,569.40 326,072.38 - - - 299,148.98  26,923.41 326,072.38
AREA DPTO 601 1 76.21 4,477.28 341,481.76 - - - 313,286.02  28,195.74 341,481.76
AREA DPTO 602 1 72.66 4,477.28 325,318.80 - - - 298,457.62  26,861.19 325,318.80
AREA DPTO 603 1 71.36 4,477.28 319,498.34 - - - 293117.75  26,380.60 319,498.34
AREA DPTO 701 1 120.69 4,477.28 540,362.32 26.91 1,477.50 39,759.55 532,221.89  47,899.97 580,121.86
AREA DPTO 702 1 117.18 4,477.28 524,647.08 26.61 1,477.50 39,316.29 517,397.60  46,565.78 563,963.38
AREA DPTO 703 1 99.85 4,477.28 447,055.91 43.12 1,477.50 63,709.83 468,592.42  42,173.32 510,765.74
VALOR
wgo AREA  PRECIODE FRECIOVENTA  AREA  PRECIODE  PRECIO VENTA PRECIO VENTA
DESCRIPCION
DESCRIPCION Veces LECHADA VENTA/m2 AREA TERRAZA VENTA/m2 VENTAAREA oo L6V Eoracionam, (sl
(m2) ) TECHADA (S/ m2) ©) TERRAZA (8/ )

ESTACIONAMIENTOS 32654817 _29.389.33 355,937.50
ESTACIONAM. SEMISOTANO 1 1 12,50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 2 1 12,50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 3 1 12,50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 4 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 5 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 6 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 7 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 8 1 12,50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 9 1 12,50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 10 1 12.50 2,847.50 35,593.75 - - - 32,654.82 2,938.93 35,593.75

Fuente: Elaboracidn propia
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7.10.7.1 VAN y TIR del proyecto
Del flujo de ventas de esta situacion favorable, se recoge los siguientes valores:

- VAN: S/ 172,077
- TIR:24%
- COK:20%

Para esta situacion favorable observamos que el VAN obtiene un valor de S/ 172,077 que
representa la cantidad de dinero que se logra como ganancia adicional después de recuperar

la inversion y la tasa minima de rendimiento que se estableci6 inicialmente.

También se obtiene un TIR de 24 % mayor al COK que es de 20%, que nos dice que el

proyecto genera un rendimiento mayor para la situacion que hemos elegido.
Hemos considerado un COK de 20% como expectativa de retorno en nuestra inversion.

7.11 Resultados Economicos y Financieros Proyecto sin Aisladores Sismicos, 4 pisos

y azotea
Para poder obtener un patrén de medida de la rentabilidad del proyecto, es necesario

comparar los resultados con los de un disefio tradicional, sin la utilizacion de los aisladores

sismicos.

7.11.1 Valor de la construccion sin Aisladores Sismicos
En el anexo 6 se puede apreciar el presupuesto del proyecto tradicional. A continuacion,

detallamos el resultado final del presupuesto.

Tabla 36: Valor de la construccion sin Aisladores Sismicos

COSTO DIRECTO 1,586,784.19
TOTAL COSTO DIRECTO MANO DEOBRA §/. 771,360.27
TOTAL COSTO DIRECTO MATERIALES S/. 716,150.46
TOTAL COSTO DIRECTO EQUIPOS S/. 99,273.46

GASTOS GENERALES 16.84389741% 267,276.30

SUB TOTALS/. 1,854,060.49
IGV COSTO DIRECTO 146,776.31
IGV GASTOS GENERALES 9,222.10

TOTAL PRESUPUESTO S/. 2,010,058.90

Fuente: Elaboracidn propia

Como podemos observar el presupuesto final de la construccién es de S/ 2,010,058.90 que
es menor que el presupuesto utilizando aisladores sismicos, cuyo valor es de S/ 2,813,376.49.

Dicho valor es mayor en un 39.96% del presupuesto sin aisladores sismicos.
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7.11.2 Cuadro Comparativo de los Valores del Proyecto usando Aisladores Sismicos
versus el Proyecto sin Aisladores Sismicos

En lo que respecta a los resultados de los valores totales del proyecto se muestra en el

siguiente cuadro comparativo que el valor total del proyecto con Aisladores Sismicos es S/

4,246,150.74 y que el valor del proyecto tradicional es de 3,218,603.82. Este ultimo valor

representa el 75.80% del valor total del proyecto.

Tabla 37: Valor del Proyecto con uso de Aisladores Sismicos

VALOR DEL PROYECTO EDIFICIO MULTIFAMILIAR RESIDENCIAL HUNGRIA, 4 PISOS Y AZOTEA - USO DE AISLADORE

DESCRIPCION PARCIAL (S/) IGV(S) TOTAL (S))
COSTOS DE TERRENO (INCLUYE GASTOS NOTARIALES - REGISTRALES - ALCABALA - OTROS) 1,163,877.01 1,330.18 1,165,207.20
COSTOS DE OBRA (INCLUIDO AISLADORES SISMICOS Y GASTOS GENERALES) 255029029 26308620  2,813,376.49
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS 8,816.56 157351 10,390.07
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 48,670.15 8,760.63 57,430.78
GASTOS MUNICIPALES 16,398.44 1,494.15 17,892.59
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 136,411.19 686.01 137,097.20
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 11,840.28 2,131.25 13,971.53
OTROS ( COMISION DE ESTRUCTURACION, SUPERVISION ) 28,566.88 2,610.00 31,176.88

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 38: Valor del Proyecto Sistema Tradicional

VALOR DEL PROYECTO EDIFICIO MULTIFAMILIAR RESIDENCIAL HUNGRIA, 4 PISOS Y AZOTEA - SISTEMA TRADICIO

DESCRIPCION PARCIAL IGV TOTAL
COSTOS DE TERRENO (INCLUYE GASTOS NOTARIALES - REGISTRALES - ALCABALA - OTROS) 946,693.92 1,330.18 948,024.10
COSTOS DE OBRA (INCLUIDO GASTOS GENERALES) 1,854,060.49 155,998.41 2,010,058.90
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS 8,816.56 157351 10,390.07
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 46,102.65 8,298.48 54,401.13
GASTOS MUNICIPALES 16,398.44 1,494.15 17,89259
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 136,411.19 686.01 137,097.20
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 11,840.28 2,131.25 13,97153
OTROS (COMISION DE ESTRUCTURACION, SUPERVISION) 24,568.29 2,610.00 27,178.29

Fuente: Elaboracion propia

7.11.3 Flujo de Caja del proyecto sin Aisladores Sismicos

Para el siguiente andlisis se tomaran en cuenta los mismos gastos generales considerados
para la edificacién con aisladores sismicos. Asimismo, se utilizardn los mismos costos para
obtener la factibilidad y conexion de servicios, costos en los tramites municipales y

registrales, costos de la promotora y costos en publicidad y ventas.

En lo que respecta el precio de ventas de las unidades inmobiliarias, seran menores en un
10% en comparacion a los departamentos del proyecto con aisladores sismicos. Estos precios
son los obtenidos segun estudio de mercado realizado antes de iniciar el proyecto, teniendo
como referencia los precios de los proyectos cercanos. A continuacidn, mostramos el cuadro

de ventas de departamentos y estacionamientos:
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Tabla 39: Precio de Venta de los departamentos

PRECIO DE VENTA DELOS DEPARTAMENTOS

NRO  AREA  PRECIODE  PRECIO AREA  PRECIO DE ERECIO * VALOR PRECIO

NRO ~ AREA  PRECIODE  PRECIO AREA VENTA PRECIO
DESCRIPCION DE TECHADA VENTA/m2 VENTAAREA TERRAZA VENTAIM? 1oorsn | pprosigy LGV VENTADPTO.

VECES  (m2) ()  TECHADA(S)  (m2) N s ) S
DEPARTAMENTOS 386547191 34780247 _4213.364.39
AREA DPTO 101 1 4081 42301 17315722 1148 140019 1607422 17360682 1562461  189,23143
AREA DPTO 102 1 7045 42301 298,92002 297 140019 3216244 30374537  27,337.08  331,08246
AREA DPTO 103 1 71.34 424301 30269630 583 140019 3616699 31088375 2797954 33886329
AREA DPTO 201 1 7627 42301 32361433 - - . 20689388 2672045 32361433
AREA DPTO 202 1 72,66 424301 308,297.07 - - - 8284135 254572 308297.07
AREA DPTO 203 1 71.36 424301 30278116 - - . 78088 2500028 30278116
AREA DPTO 301 1 7627 415400 31682558 - - . 0066567 2615991 31682558
AREA DPTO 302 1 72,66 415400 30182964 - - - 760793 249071 30182064
AREA DPTO 303 1 71.36 415400 29642944 - - . 95361 244758 29642044
AREA DPTO 401 1 12069 40105 49123847 2691 134318 3614504 48383809 4354543  527,38351
AREA DPTO 402 1 117.18 407025 476,95190 261 134318 3574200 47036145 423353 51269398
AREA DPTO 403 1 99.85 407025 40641446 8312 134318 5701803 42509311 3833038 46433049
ESTACIONAMIENTOS 32654817 2938033 _ 35593750
ESTACIONAM. SEMISOTANO L 1 1250 284750 355875 - - - 265482 293893 35,593.75
ESTACIONAM. SEMISOTANO 2 1 1250 284750 3B58.75 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO3 1 1250 2,847.50 355875 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 4 1 1250 284750 3B58.75 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO5 1 1250 284750 355875 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 6 1 1250 284750 3B58.75 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 7 1 1250 2,847.50 355875 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 8 1 1250 2,847.50 355875 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 9 1 1250 2,847.50 3B58.75 - - - 265482 293893 35,5975
ESTACIONAM. SEMISOTANO 10 1 1250 2,847.50 3B58.75 - - - 265482 293893 35,5975

Fuente: Elaboracion propia

7.11.3.1 VAN y TIR del proyecto sin aisladores sismicos
Del flujo de ventas de esta situacion favorable que se muestra en el anexo 8 se recoge los

siguientes valores:
- VAN: S/-40,421
- TIR:18.6 %
- COK:20%

Para esta situacion favorable donde las unidades inmobiliarias se venden dentro del periodo
de construccién, observamos que el VAN obtiene un valor negativo de S/ 40,421 que
representa la cantidad de dinero que falta para recuperar la inversion y de la tasa minima de

rendimiento que se establecio inicialmente.
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También se obtiene un TIR de 18.60 % menor al COK que es de 20%, que nos dice que el

proyecto genera un rendimiento menor al de la alternativa que hemos elegido.

Hemos considerado un COK de 20% como expectativa de retorno en nuestra inversion

8

CONCLUSIONES

Al desarrollar el proyecto Edificio Multifamiliar Residencial Hungria con aisladores
sismicos, 4 pisos y azotea, vemos que obtenemos un TIR de 14.90% menor a nuestro
Costo de oportunidad COK 20%, que representa nuestra expectativa como
inversionista; pero obtenemos un flujo operativo positivo acumulado de S/ 1,147,146
en un tiempo de 12 meses antes del impuesto a la Renta. Sin embargo, al considerar
el riesgo alto que tiene el negocio inmobiliario, donde existe factores externos que
afecten la economia nacional, y otros como accesibilidad a los créditos de los
compradores en las entidades financieras y/o aceptacion del producto, se considera

no invertir.

Para alcanzar resultados favorables, se proyectd la construccion de una edificacion
con mayor altura, y por ende con mayor area techada para ventas. Los resultados
fueron positivos, incremento el flujo operativo a S/ 2,162,997 en un tiempo de 14
meses de iniciado las preventas. Se obtuvo un TIR de 24% que supera nuestro costo

de oportunidad de 20%. Se considera invertir en el proyecto.

Se analizo la rentabilidad de una edificacion de 7 pisos y azotea, con un area vendible
de 1,778.69 m2 en amparo al Decreto Supremo N°002-2020-VIVIENDA, que en el
articulo 10.4 “Altura maxima de edificacion” de la norma establece que para
edificaciones multifamiliares que estén ubicadas dentro de las zonas residenciales de
densidad media (RDM), ubicadas frente a parque o avenida o vias de 20 m. a mas de
seccion podran construir hasta una altura maxima de 21.50 m. Por consiguiente, para
desarrollar estas edificaciones con Aisladores Sismicos es necesario buscar terrenos

con las exigencias de la norma.

Es indispensable realizar un contrato y/o convenio con una entidad financiera para
poder desarrollar las preventas de las unidades inmobiliarias en la etapa de
construccion. De esta forma se genera confianza y a la vez el banco podra otorgar

créditos hipotecarios a los compradores por un bien futuro. Esto a su vez nos ayudara
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a utilizar los desembolsos en la misma construccién y asi evitar el uso de un crédito

financiero.

Sera necesario que los socios y/o inversionistas cuente con un capital propio, ya que
es exigencia de la entidad financiera un aporte de capital. Esto debe representar entre
el 20% al 30% del valor total del proyecto. Para el edificio multifamiliar de 7 pisos
y azotea, hemos proyectado una inversion de S/ 1,300,750 equivalente al 23.32% del

total de la inversion.

Dentro de los requisitos que exige la entidad financiera es cumplir con una cantidad
de preventas para iniciar los desembolsos de los créditos otorgados. Para cumplir
dichas condiciones se tiene que impulsar el proyecto de manera efectiva, siendo los
portales web los méas efectivos para realizar la publ