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RESUMEN

La presente memoria es una recopilacion de proyectos residenciales,
comerciales y de disefio urbano, donde se dara a conocer a la Facultad de
Arquitectura, Urbanismo y Territorio, el desempefio profesional de su autor,
las funciones y gestiones asumidas, asi como las vicisitudes de los cargos
realizados, sean por factores propios de los proyectos o factores externos al
ambito local. Los cuales fueron desarrollados posteriores a las practicas Pre-
profesionales, dando a conocer los conocimientos teéricos adquiridos en la
Universidad y los conocimientos practicos aplicados en el desempefio

laboral, se desarrollara la memoria por capitulos.

El Capitulo I, hablara sobre la experiencia profesional, la cual fue adquirida
dentro de la Empresa Innova Arquitectura y Construccion SAC, la estructura
organizacional de esta y las funciones realizadas al interior y exterior de la
empresa en mencion, asi como los cargos adquiridos, donde el autor fue
asumiendo cada vez mayores responsabilidades partiendo desde el disefio,
la supervision del equipo técnico y finalizando en la ejecucién de los

proyectos realizados por la empresa.

El Capitulo Il, se enfocara en el estudio de viabilidad de los proyectos de
inversion inmobiliaria, y la metodologia en la generacion y desarrollo de
estos. Comenzando con la investigacion del mercado inmobiliario en oferta
y demanda, la posterior evaluacion de factibilidad economica de cada opcion
de inversion, seguido de la formulacion del proyecto en su mayor y mejor
uso, para finalizar en la gestion del proyecto, las etapas por las que debe

pasar y las actividades derivadas de estas.



Destacando la etapa de investigacion de mercado como la mas importante,
donde al recabar toda la informacién pertinente al mercado, se dara a
conocer los requerimientos de este para la concepcion del nuevo producto
inmobiliario, seguido de la evaluacion econdémica, donde se recomendara la

mejor opcion de inversion para la empresa en consulta.

En el Capitulo Ill, se presentaran los diferentes proyectos realizados y se
describiran los principales o de mayor relevancia donde particip6 y/o dirigié
el autor. Detallando los cargos y las funciones realizadas de cada uno, dando
a conocer la experiencia adquirida por cada proyecto. En este capitulo se
presentara la ficha técnica como resumen de la informacién de cada proyecto

en el siguiente formato:

e Ficha Técnica del Proyecto

Promotor / Propietario

Convocatoria / Resultado

— Estado actual

— Ubicacién

— Areade Terreno

— Area Construida / Disefiada
— Cargo desempefiado

— Funciones

— Fecha

Y posteriormente se desarrollara a detalle la estructura para los proyectos

de mayor relevancia como se detalla a continuacion:



El Proyecto

— Descripcién y Requerimientos del Proyecto

— Ubicacién

— Area de Terreno / Area Construida / Area Disefiada
— Memoria del Proyecto

Parametros para el Disefo

— Requerimientos del Parametro

— Marco Normativo

Cargo Desempefiado

— Descripcion del puesto

— Funciones realizadas
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INTRODUCCION

Hoy por hoy, el ambito laboral tiene mayores exigencias en conocimiento y
experiencia, es una clara denotacién de la evolucién en la educacion de
nuestro Pais, la cual se refleja en mayores competencias dentro de la
formacion del perfil del estudiante universitario, como complemento a las

materias de especialidad dentro su formacion académica.

La carrera profesional de Arquitectura no se encuentra exenta a estos
cambios, a través del tiempo se fueron implementando materias que
complementaron el conocimiento aprendido dentro de cada facultad en el
Pais, es aqui donde el autor hace referencia a que uno de los mayores
valores agregados de la facultad, y en parte por la que se especializd en
evaluacion de proyectos, nace de la formacion en cursos de gestidn
empresarial y emprendimiento que le resultaron relevantes al momento de
destacar como un profesional que entiende la configuracién del territorio, las

potencialidades de cada uno y la rentabilidad de hacerlo factible.

El presente documento dard a conocer los diferentes trabajos de
investigacion de mercado inmobiliario, proyectos de arquitectura y disefio
urbano donde participo el autor, acorde al perfil profesional desarrollado en
la universidad, con énfasis en los cursos de gestion del territorio, gestion
empresarial, y evaluacion de proyectos de inversion. Asi como la experiencia
profesional desarrollada dentro del area de Gerencia de Proyectos, como
parte del equipo técnico en arquitectura, y dentro del area de Evaluacion de
Proyectos, como parte del equipo de investigacion inmobiliaria, desde el mes

de Febrero a Diciembre del 2012 como asistente de proyectos, desde el mes

13



de Marzo del 2013 a Abril del 2016 como proyectista, y desde el mes de
Mayo del 2016 a la actualidad como Jefe de Proyectos, para la Empresa

INNOVA ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION S.A.C.

Periodo en el que se han evaluado la oferta y demanda inmobiliaria de la
ciudad de Lima, realizando estudios de evaluacion econdémico financiera de
proyectos de inversion inmobiliaria y desarrollando productos inmobiliarios
de indole residencial, comercial y de disefio urbano, desde la concepcién
inicial segun las expectativas espaciales y econémicas del cliente hasta la

culminacién de este, en dictamen aprobado.
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11

CAPITULO |

EXPERIENCIA PROFESIONAL EN DESARROLLO DE PROYECTOS

INMOBILIARIOS.

Experiencia desarrollada en la trayectoria laboral dentro de la Empresa
Innova Arquitectura y Construccion S.A.C., haciendo linea de carrera desde
un inicio como asistente del area de desarrollo de proyectos hasta lograr

dirigir uno de los equipos técnicos con el cargo de Jefe de Proyectos.

PERFIL DEL ARQUITECTO

Hoy en dia, el Arquitecto es mas que solo un proyectista, es un gestor del
territorio, evaluando los mejores usos para este y retribuyendo
adecuadamente a las expectativas de los promotores o inversionistas que

apuestan por una vision ordenada de la ciudad.

El crecimiento demogréfico en la ciudad y el poco interés de la administraciéon
publica, ha generado una problematica en el mal uso del suelo, que se puede
evidenciar en la configuracion de la trama urbana actual, por lo que se debe
generar una nueva vision de desarrollo urbano sostenible denominada

“Crecimiento por inversion, y no por invasion” (Romero, 2006, pag. 46).

Con estas premisas, el conocimiento impartido en la Universidad fue esencial
al momento de adaptarse a las nuevas tendencias de la carrera profesional,
cada vez mas exigentes, que involucran nuevos lineamientos e incluyen
programas de otras especialidades, que tendran repercusion en la formacion

de futuros profesionales en arquitectura y gestion del territorio.
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1.2

Es por ello que los cursos de formacion basica y los de especialidad en

arquitectura se ven complementados por los de ordenamiento territorial y los

de gestion en negocios y emprendimiento, los cuales fueron de mucha

utilidad al momento de adaptarse al mercado actual, cada vez con mayores

exigencias en conocimiento y estrategias.

EMPRESA INNOVA ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION S.A.C.

1.2.1

1.2.2

DESCRIPCION DE LA EMPRESA

La Empresa Innova, Arquitectura y Construccion S.A.C. fue creada en
el afio 2005 por el Arquitecto Milenko Basadur Zumaeta, y se
desemperia en el rubro de servicios de consultoria y elaboracion de
proyectos de Arquitectura y Urbanismo. Actualmente conformada por
arquitectos que cuentan con mas de 15 afios de experiencia en la

concepcion de los productos inmobiliarios en la ciudad de Lima.

Actualmente cuenta con mas de 150 proyectos, y cerca de 360,000
m? de area construida en edificios residenciales y comerciales, los
cuales se caracterizan en la optimizacion de los espacios edificados,
sin que esto afecte el confort y habitalidad de los espacios disefiados

o la esencia del producto inmobiliario para el que fue concebido.
CONFIGURACION ORGANIZACIONAL DEL ESTUDIO

La parte clave de su organizacion esta en la linea media de mando,
donde se encuentran la Gerencia de Proyectos, el Area Comercial y
el Area de Evaluacion de Proyectos, que son el nexo entre la cabeza

de la empresa (Gerencia General) y los equipos técnicos y operativos
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para la realizacion de los servicios en consultoria de inversion y
desarrollo de proyectos inmobiliarios, asi como las gestiones
derivadas de cada proyecto, vinculando las areas principales a un solo

nivel, mejorando la integracién y comunicaciéon dentro de la empresa.

Dentro de la linea media se encuentra personal altamente calificado y
especializado, funcionan como areas independientes ya que
gestionan a sus propios colaboradores, pero que interactian entre si

para mantener una buena comunicacion y generar informacion fiable.

Aunque en principio la Gerencia General organiza a los tres pilares
principales de la Empresa, estas areas coordinan entre si en un nivel
horizontal, siendo un mecanismo mas sencillo de comunicacion y
muchas veces informal, se puede afirmar que la Empresa se
desarrolla como una organizacion de Adaptacion Mutua. (Arbaiza,

2014, pag. 196)

Figura N° 01. Organigrama de la Empresa

‘I ASESOR LEGAL Y |‘____ GERENCIA ASISTENTE DE

CONTABLE GENERAL | GERENCIA

AREA DE
EVALUACION DE

AREA DE
PROYECTOS

AREA COMERCIAL

PROYECTOS

EQUIPO OPERATIVO
(ESPECIALISTAS EN
3D)

EQUIPO DE
INVESTIGACION EN
CAMPO

EQUIPO OPERATIVO
(DIBUJANTES)

EQUIPO OPERATIVO

(DIBUJANTES)

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC
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1.3

1.2.3 CARTERA DE CLIENTES

Cuenta con una variada participacion dentro del sector inmobiliario, al

gestionar proyectos de todo tipo en la ciudad, con la proyeccion de ser

uno de los mejores estudios de disefio Arquitectonico, generando

cada vez mayor notoriedad en el mercado actual, al tener como sus

principales clientes a Empresas Inmobiliarias que van agregando una

mayor cartera de proyectos al sector.

Figura N° 02. Principal Cartera de Clientes

Re.CITY 1R aharh,

grupo mobili

——
?E_j CAPO\ SAC desarrolladora

A RAMAR S.A.C. K=

=
Arquitectura y Construcciones

(Ll

LLLLLLL

AL 1]1 ﬂ“

Team .. . A
iInmobiliario =\

inmobiliaria

A—
crootiva (@) icono WRIZM&(‘

- CO¥SULTING

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC

LA EXPERIENCIA PROFESIONAL

su mayoria privada y en algunos casos institucionales.

Es el aprendizaje experimental dentro del estudio de disefio, fue un
constante encuentro entre el conocimiento tedrico de la universidad, y el
experimental dentro del estudio de Arquitectura, donde varios de los
preceptos aprendidos van cambiando y adecuandose al concepto de

desarrollo de la ciudad y de quienes fomentan la inversion dentro de esta, en
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1.3.1 ASISTENTE DE PROYECTOS

Descripcién del Puesto

El desempefio como Asistente de Proyectos tuvo una duracion de un
afo, cargo ejercido desde febrero del 2012 a diciembre del 2012,
segun consta el certificado de trabajo expedido por la Empresa

Innova, Arquitectura y Construccion S.A.C. el 21 de Febrero del 2017.

En este periodo de tiempo, el autor pudo conocer cada uno de las
funciones de la organizaciéon de la empresa al prescindir de asistir en
todas las areas para el buen desempefio de estas. Desarrollando
cargos como dibujante de planos arquitectonicos, tramites dentro y
fuera del Estudio, coordinacién de citas de proyectos y verificacion de

los cambios realizados en cada proyecto.

Responsabilidades

- Apoyo al equipo técnico de oficina, en dibujo arquitectonico.

- Apoyo en gestiones de los recursos del Estudio.

- Asistir al Jefe de Proyectos en sus coordinaciones con el Equipo
Técnico e Ingenieros Especialistas.

- Agendar reuniones del Jefe de Proyectos con clientes en cartera.

- Realizar los tramites necesarios para el ingreso a calificacion de
los proyectos a las Municipalidades.

- Seguimiento de expedientes municipales de los proyectos en

proceso de calificacion.
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- Coordinar reuniones con las comisiones de calificacion segun la
Municipalidad pertinente.

- Registro de cambios en el disefio de los proyectos.

Proyectos:

Proyecto Residencial “Cuzco” — Magdalena del Mar.

- Proyecto Residencial “El Nogal” — Miraflores.

- Proyecto Residencial “Colina” — Surco.

- Proyecto Residencial “Aqua” — La Victoria.

- Proyecto Residencial “Lumini” — La Victoria.

- Proyecto Residencial “Pucllana” — Miraflores.

- Proyecto Residencial “Umachiri” — San Miguel.

- Proyecto Residencial “Paseo de la Castellana” — Surco.
- Proyecto Residencial “Giotto” — San Borja.

- Galeria Comercial “Malvitec” — Lima.
1.3.2 ARQUITECTO JUNIOR - ETAPA |
Descripcién del Puesto

El cargo de Arquitecto Junior como primera etapa, fue ejercido desde
Marzo del 2013 a Diciembre del 2014, segun consta el certificado de
trabajo expedido por la Empresa Innova, Arquitectura y Construccion

S.A.C. el 21 de Febrero del 2017.

Este puesto tuvo una duracion de dos afos, posterior al de asistente
de proyectos, donde al tener un conocimiento mas detallado de las

funciones de cada area, el autor se pudo desempefiar en el Area de
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Disefio como parte del equipo técnico y bajo la supervision del Jefe

de Proyectos, en el disefio y desarrollo de planos Arquitecténicos.

Dentro de este puesto, el autor también tuvo la oportunidad de integrar

el Equipo de Investigacion de la Oficina, recolectando informacién del

mercado inmobiliario para la evaluacion de nuevos proyectos.

Responsabilidades

Desarrollo de planos Arquitecténicos.

Compatibilizacion de planos Arquitecténicos con planos de
Ingenierias, segun cada especialidad.

Realizar presentaciones para los clientes.

Levantamiento de planos “in situ” para proyectos de demolicion
y/o remodelacion.

Busqueda de terrenos en venta para la elaboracién de cabidas
arquitectonicas.

Recolectar informacién en la zona de estudio, de terrenos en
venta para futuros proyectos.

Recolectar informacion en la zona de estudio, de departamentos
de estreno en venta para Estudios de Oferta.

Realizar presentacion de opciones de proyectos nuevos para

inversionistas.

Proyectos:

Edificio de Oficinas “Jorge Chavez” — Miraflores.

Edificio de Oficinas “La Mar 546” — Miraflores.
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1.3.3

- Proyecto Residencial “Icono 557" — Miraflores.

- Proyecto Residencial “Casa Club Aliaga II” — Magdalena.
- Proyecto Residencial “Prolongacion lquitos” — Lince.

- Conjunto Residencial “Fernando Belaunde Terry” — Lima.
- Proyecto Residencial “Ramirez Gaston” — Miraflores.

- Proyecto Residencial “Green Pardo” — San Miguel.

- Proyecto Residencial “Calle 2” — San Martin de Porres.

- Casa Hotel “Aljovin” — Miraflores.
ARQUITECTO JUNIOR - ETAPA Il
Descripcion del Puesto

Dentro de este cargo se asumen mayores responsabilidades que a
las precedentes como Arquitecto Junior, pasando a una segunda
etapa, fue ejercido desde Enero del 2015 a Abril del 2016, segun
consta el certificado de trabajo expedido por la Empresa Innova,

Arquitectura y Construccion S.A.C. el 21 de Febrero del 2017.

Este puesto tuvo una duracion de un afio y medio, donde el autor toma
la direccion del Equipo técnico, para guiarlo en el desarrollo de cada
proyecto, a la vez que se involucra mas en el disefio en conjunto con
el Jefe de Proyectos y en la subsanacion de observaciones de las
comisiones calificadoras, teniendo mayor autonomia en la ejecuciéon
y desarrollo de la cartera de proyectos, pero con ciertos limites que

son previamente consultados al Jefe del Area.
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En este cargo, el autor también comienza a desarrollar estudios de
mercado para nuevos proyectos, partiendo de la recoleccion de
informacion en campo pertinente por cada proyecto y para cada
cliente, los estudios son parte complementaria a la experiencia de la

investigacion en campo realizada en puestos previos.

Responsabilidades

- Disefio y desarrollo de proyectos arquitectonicos.

- Direccion y supervision del equipo técnico en el ciclo de vida de
disefio de los proyectos.

- Velar por la finalizacion de los proyectos en los tiempos requeridos
para su presentacion y/o subsanacion con las comisiones
calificadoras.

- Control de cambios en el redisefio de los proyectos en areas
especificas o a nivel de detalles.

- Revision y actualizacion de los cambios y modificaciones antes de
Su entrega y presentacion.

- Supervisar el cumplimiento de los planos, detalles arquitectonicos
y especificaciones técnicas, que seran ejecutados en obra.

- Control de cambios en obra segun detalles arquitectonicos.

- Elaboraciéon de cronograma de entregas y presupuesto por
proyecto disefiado.

- Conocer e interpretar correctamente el Reglamento Nacional de
Edificaciones para la sustentacion de observaciones.

- Realizar Estudios de Oferta del mercado inmobiliario.
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- Supervision de la investigacion en campo para nuevos proyectos.
- Presentacion y sustentacion de opciones de proyectos nuevos

para inversionistas.
Proyectos:

- Proyecto de Disefio Urbano “Conjunto Residencial Magisterial
Tacna”

- Proyecto de Disefio Urbano “Conjunto Residencial Magisterial
Nuevo Chimbote”

- Proyecto Residencial “Olavegoya II” — Jesus Maria

- Proyecto Residencial “Brasil 14” — Jesus Maria

- Proyecto Residencial “Toribio Polo”
JEFE DE PROYECTOS
Descripcién del Puesto

Con un mayor conocimiento y experiencia dentro del sector
inmobiliario, se asumen mayores funciones y responsabilidades que
a las precedentes, ejerciendo el cargo de Jefe de Proyectos desde
Mayo del 2016 hasta la actualidad, segun consta el certificado de
trabajo expedido por la Empresa Innova, Arquitectura y Construccion

S.A.C. el 21 de Febrero del 2017.

Este cargo lo ejerce en la actualidad, donde dirige el Area de
Proyectos y coordina directamente con el Area de Investigacion de
Mercado, supervisando al equipo técnico en el desarrollo de nuevos

proyectos y evaluando la viabilidad econdmica de estos, segun la
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investigacion de mercado que realice el equipo de investigacion en la
zona de estudio, lo que al final de la evaluacion resultar4 en la

recomendaciones de compra de un terreno frente a otro.

Dentro de este cargo se coordina directamente con los clientes,
definiendo los requerimientos para cada proyecto y evaluando la
viabilidad de estos, generando un documento donde se entregaran los
alcances para la gestion y el desarrollo de los nuevos proyectos,

denominado el acta de constitucion del proyecto.
Responsabilidades

- Gestion, direccion y supervision del Area de Proyectos.

- Gestidn del avance y seguimiento del cronograma de proyectos.

- Gestidn de los procesos de disefio de los proyectos del estudio.

- Gestidn de clientes, preparando informes para dar a conocer el
avance y/o etapas de desarrollo de sus proyectos.

- Investigacion del sector inmobiliario.

- Realizar estudios de viabilidad de nuevos proyectos.

- Presentacion y sustentacion de los estudios de mercado.

- Implementacion de mejoras en el proceso de gestion de procesos.
Proyectos:

- Proyecto de Disefio Urbano “Parquemar” — Sarapampa
- Complejo Deportivo y Club House — Sarapampa
- Departamentos de Playa “Altamar” — Sarapampa

- Moddulo para Casas de Playa “Brisas del Mar” — Sarapampa.
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1.3.5 PROYECTISTA INDEPENDIENTE

Descripcion

Esta ocupacién propia de la carrera profesional, se llevé en paralelo
al desarrollo de los cargos de Arquitecto para la Empresa Innova
Arquitectura y Construccion SAC, desempefiando funciones de
proyectista y asumiendo responsabilidades de modo particular, desde
Diciembre del 2014 hasta la actualidad, segun consta el certificado de
trabajo expedido por la Empresa Constructora e Inmobiliaria Padilla
S.A.C., y las constancias de participacién en el Il y Ill Concurso
Nacional de Vivienda Social 2014 y 2015, organizado por el Fondo Mi
Vivienda y el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,

obteniendo el primer puesto en ambos casos.

En esta ocupacion se tuvo a cargo proyectos independientes, desde
la concepcioén del producto hasta su finalizacién en obra terminada,
llevando a cabo el disefio y gestion del proyecto integramente, y en el
que se pudo desenvolver de modo competente dentro del mercado
inmobiliario gracias a la experiencia adquirida en el disefio de edificios
dentro de la Empresa, lo que facilito el desempefio para responder a
las exigencias de clientes externos al ambito laboral del Estudio,
incluyendo el desarrollo de proyectos propios y en asociacion con

otros colegas en la ciudad de Cusco.
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Responsabilidades

- Disenio, gestion y desarrollo integral de los proyectos a cargo.

- Gestidn de clientes, estructurando los requerimientos para cada
proyecto en cartera.

- Coordinacion integral con los ingenieros especialistas.

- Compatibilizacion de planos de Arquitectura con los de
especialidades.

- Gestidn y trdmites para permisos municipales.

- Gestidon de expedientes técnicos de los proyectos en calificacion.

- Control de detalles arquitectonicos de los proyectos, en obra.

- Participacién en asociacion para nuevos proyectos.

Proyectos:

Proyecto “Centro Recreacional Hnos. Tapia” — Puente Piedra.

- 1l Concurso Nacional de Vivienda Social “Construye para crecer
2014” — MVCS

- Il Concurso Nacional de Vivienda Social “Construye para crecer
2015” — MVCS

- Proyecto Multifamiliar “Santa Rosita” — Cusco.

- Proyecto Multifamiliar “San Francisco” — Cusco.

- Proyecto de Uso Mixto “Santa Catalina” — Cusco.

- Estudios de Mercado de Oferta de departamentos de estreno para

las playas del Sur y el Distrito de San Isidro 2015 — CIDI Project

Monitoring & Management SAC.
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CAPITULO I

METODOLOGIA EN LA GENERACION Y DESARROLLO DE

PROYECTOS INMOBILIARIOS

En este capitulo se describira la metodologia de la empresa en la generacién
y desarrollo de proyectos inmobiliarios, y las etapas por las que debe pasar
un proyecto en su ciclo de vida, desde su analisis previo hasta las gestiones
para la culminacion de este. Las etapas de un proyecto son cuatro, y los

estudios en cada una de ellas son las siguientes:

- Etapa | - Investigacion de Mercado
- Etapa Il - Evaluacion de Proyectos
- Etapa lll - Formulacién de Proyectos

- Etapa IV - Gestidén de Proyectos

La etapa |, dara a conocer la investigacion previa sobre la zona o zonas de
estudio, comenzando con un analisis econémico del sector y las tendencias
de crecimiento de la produccién de este, evaluando el comportamiento de la

inversidn en construccion, generado principalmente por el sector privado.

Dentro de esta etapa se investigara toda la oferta existente de la zona de
estudio para conocer los espacios y servicios que se ofertan al publico en
general, realizando un benchmarking de los mejores referentes para
implementarlo dentro de la propuesta arquitectonica. Prosiguiendo con la
estimacion de la demanda potencial y efectiva para este nuevo producto

inmobiliario, evaluando la aceptacion del mercado sobre este.
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La etapa Il, se desarrolla el mayor y mejor uso para el terreno segun la
investigacion del estudio de mercado y las expectativas del cliente para el
proyecto en consulta, realizando una cabida arquitectonica que determinara
las areas comunes y privadas del nuevo proyecto, la cuales se tomaran en
cuenta para estimar el maximo valor de compra sobre el terreno, la inversion
requerida sobre la construccion de la edificacion y gastos en gestion del
proyecto, asi como la proyeccién del flujo de ingresos sobre las ventas del
proyecto, determinando la factibilidad econdmica y rentabilidad del proyecto

para su aprobacion por el inversionista.

La etapa lll, se define y desarrolla la propuesta arquitectdnica, en base a la
cabida previa analizada, determinando los alcances del proyecto con el
cliente o inversionista, pudiendo haber una variacién en areas y disefio pero
sin mayor repercusion en la propuesta original. Dentro de esta etapa se
desarrollar4d el anteproyecto de arquitectura, y las especialidades de

ingenierias para su revision y posterior aprobacion por la entidad municipal.

La etapalV, se gestiona y organiza las etapas de la formulacién del proyecto,
estimando un cronograma de los entregables para los inversionistas y para
el jefe de proyectos que tiene a su cargo al equipo técnico que desarrolla la
propuesta arquitectonica. Estimando tiempos, costos y las rutas criticas
donde poner mayor esfuerzo para la culminacion exitosa del proyecto en
consulta, considerando también los tiempos de evaluacion de las comisiones

calificadoras de cada entidad municipal que regenta el nuevo proyecto.
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2.1

ETAPA | — INVESTIGACION DE MERCADO

Es la etapa mas exigente a nivel de evaluacion de proyectos, se toma en
cuenta las necesidades presentes y futuras de los clientes para establecer
objetivos acordes con los requisitos y expectativas de ellos, recopilar
informacion pertinente al proyecto a evaluar, para finalmente concluir en los
factores decisivos que la oferta propone y determinar la demanda potencial

y objetiva del nuevo producto inmobiliario.

En la investigacion de mercados y mas especificamente en la seleccion de
conceptos, se busca evaluar el potencial de productos nuevos, el proposito
es encontrar la mejor idea para que sea un éxito en el mercado, este
concepto aplicado al sector inmobiliario debe tomar en cuenta las mejores
caracteristicas que ofrece la competencia, las cuales se investigan vy

registran en el Estudio de Oferta Inmobiliaria. (Pope, 1984)

En nuestro ambito el precio es reflejo de aceptacion para la compra de una
vivienda, pero los ultimos afios los demandantes de vivienda exigen mejores

beneficios sobre su inversion, buscando mejorara su calidad de vida.

En la actualidad los resultados en la investigacion de mercado demuestran
un aletargo en el crecimiento del sector, aunque la mayoria de Promotores
Inmobiliarios ven con optimismo el repunte del sector construccién, muy a
pesar que no se tiene la misma respuesta por los demandantes de viviendas.
Este optimismo casi generalizado se puede evidenciar en que una gran
cantidad de promotoras estan reservando sus terrenos para el desarrollo de
nuevos proyectos inmobiliarios, a la espera de que se reactive el sector con
mayor Gasto Publico, en el desarrollo de infraestructura vial como carreteras,
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la linea 2 del metro y otros proyectos viales, lo cual podria generar una mayor
confianza en el sector privado para comenzar a reactivar la economia y

desarrollo del sector construccion. (Grupo Constructivo, 2001-2017).
2.1.1 ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR

Entre los afios 2010 al 2014, el sector inmobiliario fue uno de los
sectores con mayor crecimiento, teniendo una participacion del 6% al
7% sobre el PBI del pais, impulsada principalmente por la inversion
privada, la cual a su vez es generadora de puestos de trabajo y por
ende mayores ingresos sobre la renta familiar. Es por ello que se debe
conocer los factores internos y externos al pais, que influyen en la
dinamica del crecimiento de las ciudades, distinguiendo entre nuevas
oportunidades para un buen desarrollo urbano o evitando realizar

inversiones perjudiciales a los intereses de la ciudad.

Figura N° 03. Participacion por sectores del PBI de Peru, 2015
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Fuente: Informe BBVA Research, 2015
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Figura N° 04. Actividades econémicas de Lima Metropolitana, 2015
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Fuente: Informe Lima Metropolitana ¢ Cémo vamos en Educacion?, Ministerio de
Educacion, 2016
Es por ello que el comportamiento de la economia juega un papel
importante para el desarrollo sostenible de una ciudad, un desarrollo
gue no implique necesariamente la industrializacion de la misma, pero
si, un crecimiento sostenible para generar menores niveles de
desempleo, mayor ingresos de la canasta familiar y mejor calidad de
vida para el ciudadano, donde la adquisicibn de una vivienda

representa la mayor inversion de una familia.
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Figura N° 05. PBI de Perl en variaciones porcentuales, afios 2014 al 2017

PRODUCTO BRUTO INTERNO
(Variaciones porcentuales anuales)

2014 2015 2016 2017
ITrim. 1 Trim.

Agropecuario 1,9 3,2 2,0 08 11
Agricola 0,7 20 06 44 17
Pecuario 58 5,2 4,0 40 -03

Pesca 279 159 101 379 1288

Mineria e hidrocarburos 0,9 95 16,3 41 1,9
Mineria metalica 22 157 21,1 39 35
Hidrocarburos 40 -15 -5,1 53 -11

Manufactura -3,6 1,5 1,5 19 35
De procesamiento de recursos primarios 93 18 05 M4 306
No primaria 15 26 20 10 50

Electricidad y agua 49 59 73 10 16

Construccion 1,9 5,8 -3,1 53 -29

Comercio 4,4 39 1,8 01 09

Otros servicios 1/ 5,0 4,2 39 30 28

PBI 24 33 39 21 24
Produccién de sectores primarios 2.2 6,8 9.8 44 62
Produccion de sectores no primarios 3.6 24 2.3 14 13

Fuente: Informe de Indicadores Econémicos, Il Trimestre 2017, BCRP

Figura N° 06. PBI de Peru, sector construccién, aflos 2007 al 2016

PBI, Afios 2007 al 2016
(Millones de Soles S/.)
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Fuente: Series Estadisticas, PBI por sectores, BCRP
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Segun el dltimo informe de Econdmico de la Construccion de Julio del
2017, aunque el sector construccion ha decrecido significativamente,
se mantienen la expectativas de un mejor desempefio en inversion,
apostando por el desarrollo de Infraestructura Publica, seguido de la
vivienda Informal, la Infraestructura Privada y las de Asociaciones
Publico-Privada, dejando relegados a la Vivienda Formal y Otras
Edificaciones, lo que evidenciaria que el sector esta apostando por la
Inversién en el sector publico para poder incentivar la economia y
comenzar las inversiones privadas, se mantiene el optimismo por el
mercado privado una vez se reinicie la inversion publica en el pais.

(Instituto de la Construccion y el Desarrollo, CAPECO, 2017)

Figura N° 07. Perspectiva de desempefio en Construccion
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Fuente: Informe Econémico de la Construccién, Julio 2017
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2.1.2 LA OFERTA INMOBILIARIA

Es todo aquel producto inmobiliario que se ofrece en el mercado,
definido como el stock existente de bienes inmuebles terminados y
que se encuentran disponibles para ser utilizados por los
demandantes de vivienda, medido en nuestro pais por unidades
fisicas, determinado en su mayoria por departamentos de estreno y

en una pequefa proporcion departamentos existentes en reventa.

Actualmente las fuentes para la recopilacién de informaciéon son
limitadas, tomando como primera fuente, los informes de la Camara
Peruana de la Construccion (CAPECO), y péaginas especializadas
como adondevivir.com y urbania.pe, que dan una proporcion del
movimiento de la oferta existente en el mercado de Lima y las

tendencias que se manejan dentro de esta.

La tendencia actual del mercado se mantiene en una reduccion de las
areas techadas ofrecidas, priorizando la funcionalidad del espacio, en
blusqueda de solucionar la carencia de vivienda colectiva en la ciudad
y reducir el costo de esta, al igual que la oferta de areas comunes en
proyectos de mayor envergadura, buscando recreaciéon y mayor
seguridad dentro de su propia vivienda. Al tener areas minimas de
vivienda el usuario muchas veces no considera el equipamiento para
el buen uso del espacio, lo que significa una brecha existente en el
uso de viviendas sociales, las familias no usan apropiadamente el
area que les ofrecen, saturandolo con mobiliario no apto para el

espacio al que fue destinado.
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Figura N° 08. Vivienda social con mobiliario no apto para su espacio

3

R

Fuente: La férmula para una mejor ciudad, 2015

Pero una nueva tendencia en la oferta de productos inmobiliarios se
esta generando para niveles socioecondmicos altos, donde empresas
del ambito local como Imagina, Phorma, Armando Paredes, entre
otras, tienen proyectos en cartera que presentan un concepto definido
desde un principio, buscando posicionar su nombre y una mejor
valoracién de su marca dentro del ambito donde se desarrollan,
siendo uno de los atributos principales el de crear valor agregado para
sus clientes, donde el espacio habitable no solo satisfaga
necesidades funcionales, sino también emocionales y en algunos

casos de autorrealizacion.
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Figura N° 09. Proyecto Design Miraflores, Miraflores

Fuente: Inmobiliaria Imagina

Figura N° 10. Proyecto Ignacio Merino 636, Miraflores

ot (mf BH TN

Fuente: Inmobiliaria Phorma
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Figura N° 11. Oferta de viviendas en Lima Top
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Fuente: Informe Econémico de la Construcciéon, Setiembre 2017

Figura N° 12. Venta de viviendas en Lima Top
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Fuente: Informe Econdmico de la Construccion, Setiembre 2017
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Figura N° 13. Precio promedio por m2 de vivienda en Lima Top
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Fuente: Informe Econdmico de la Construccion, Setiembre 2017
2.1.2.1 ESTUDIO DE OFERTA INMOBILIARIA

Es un documento técnico que investiga la competencia de una
zona especifica, analiza la oferta existente de productos
inmobiliarios, y concluye en las recomendaciones para la
generacion de nuevos productos, evaluando en principio las
potencialidades de cada terreno disponible y los precios de
venta de productos nuevos. Dentro de la investigacion se
evaltuan las diferentes opciones de terrenos para proyectos
residenciales o comerciales, estimando el valor de los
terrenos que se tienen en cartera y determinando un margen
maximo de valor de compra, considerando caracteristicas
propias del terreno como también del entorno de la zona, su
cercania a zonas comerciales o residenciales, proximidad a

vias principales y zonificacion vigente, lo que determinara su
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mejor uso. Evaluando aquellos terrenos con los mejores

parametros, y con las mejores caracteristicas fisicas como:

- Area del terreno.

- Frente del lote.

- Forma de terreno.

- Precio por metro cuadrado de terreno en la zona.
- Area libre minima exigida por la Municipalidad.

- Altura maxima de pisos a edificar.

- Area minima de vivienda exigible.

- Numero de estacionamientos por vivienda.

Después de la evaluacion de terrenos disponibles, se toman
aquellos con mayor potencial de desarrollo, para realizar un
estudio de la oferta de nuevos productos en el &mbito de cada
uno, registrando aquellos proyectos de estreno y las

cualidades de cada uno, los criterios a evaluar seran:

- Numero de ambientes.

- Metraje en area techada y ocupada.
- Numero de bafos.

- nivel de acabados.

- Fechainicio de construccion.

- Fecha de finalizacién de obra.

- Inicio de venta.

- Precio de preventa y venta.
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Estos criterios y factores seran tomados en cuenta al
momento de formular el nuevo proyecto inmobiliario para
cumplir con las cualidades minimas que ofrecen los demas
proyectos competidores, identificando los mejores referentes
y el precio de venta de cada uno para obtener el promedio de
venta de la zona, teniendo en cuenta este precio promedio
para evaluar la rentabilidad de los proximos proyectos dentro

del &mbito de los terrenos elegidos. (Ver Anexos 1 al 7)
2.1.2.1.1 Metodologia del estudio de oferta inmobiliaria

Recoleccion y registro de informacion insitu, de los
proyectos de la zona de estudio y las cualidades
que caracterizan a cada proyecto, asi como
reconocimiento de los factores diferenciadores

frente a las demas propuestas.

- identificacion de los competidores directos y de
los mejores referentes de la zona.

- Registro e identificacion de los atributos mas
relevantes de cada proyecto.

- Valoracion de los competidores identificados y
de los atributos méas destacados.

- Desarrollo de un programa arquitectonico.
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2.1.2.1.2

21213

Procedimiento

Como primera fuente se recorre la zona de estudio,
para realizar un registro de informacién de todos
los proyectos inmobiliarios y las caracteristicas de
cada uno, complementando con informacion de

revistas y paginas especializadas.

- Fuentes primarias (observacion y registro en la
zona de estudio)
- Fuentes secundarias (reportes inmobiliarios y

portales web especializados)

Finalizando en el desarrollo de una propuesta
arquitectonica en base a la investigacion realizada,
para igualar y superar a la competencia y los

atributos mas relevantes de esta oferta.

Conclusiones

El estudio revela las zonas con mayor desarrollo
inmobiliario y mejor proyeccion de inversion,
generando un crecimiento de la plusvalia en la

zona e impulsando la economia de sector.

Se investiga y analiza la viabilidad de nuevos
proyectos inmobiliarios dando a conocer un
panorama general del comportamiento del

mercado antes de realizar la inversion.
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Generar una base de datos para futuros
inversionistas que requieran evaluar nuevos
proyectos inmobiliarios en las zonas de estudio
evaluadas, facilitando la toma de decisiones para

la directiva o accionistas de la empresa.

2.1.3 LA DEMANDA INMOBILIARIA

La demanda inmobiliaria se define como la cantidad de bienes
inmuebles que son requeridos por los demandantes de viviendas,
aquellas personas que busquen una vivienda para comprarla en el
corto plazo. Por un lado son bienes escasos necesarios para habitar
y realizar actividades dentro de ellos, por lo que una de las
caracteristicas mas resaltantes por la que se demanden estos bienes
sera la de uso. Por otro, a consecuencia del precio y tiempo de
duracién de estos bienes, seran vistos como un método seguro de
inversion de familias y empresas, por lo que se dispone como un bien

de demanda por inversion. (Taltavull, La Demanda, 2001)

Las determinantes de la demanda no basadas en el precio inducen a
cambios en el mercado, al ser bienes de naturaleza de alto costo y

larga duracion, se tomara en cuenta determinantes como:

- Gustos y preferencias

- Nivel de renta y riqueza

- Numero de compradores (Poblacién)

- Precio de productos sustitutos y complementarios
- Expectativas futuras
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Estas determinantes son muy dificiles de analizar a corto plazo, las

razones que la incentivan son variables, motivado principalmente por

la preferencia de ubicacion de la vivienda, siendo el incentivo de

mayor relevancia, seguido por el de seguridad y acceso a servicios de

calidad. De acuerdo al ultimo estudio de Demanda Inmobiliaria 2017,

de la consultora Arellano Marketing, dentro del mercado peruano se

definen tres determinantes principales:

Ubicacion.- Siendo la principal variable a tomar en cuenta cuando
se busca una vivienda, considerando la cercania a malls,
supermercados, entre otros formatos comerciales, detallando que
el 39% de los limefios tienen esta preferencia por considerar que
los centros comerciales son puntos de reunidn y encuentro para
la familia.

Seguridad.- La segunda variable tomada como decision en la
adquisicién de una vivienda, buscando que esta se encuentre
dentro de un vecindario seguro.

Precio.- Siendo la condicionante principal para concretar la
adquisiciéon de la vivienda, aunque se haya determinado la

ubicacion y verificado la seguridad de la zona elegida.

2.1.3.1 DEMANDA POTENCIAL

El mercado potencial esta determinado por todas las familias
0 personas que desean comprar una vivienda, pero que no
necesariamente posean los recursos necesarios para realizar

la compra o adquisicion de la vivienda.
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Para Enero del 2017 el déficit de vivienda en Lima alcanzoé la
cifra de 612,464 unidades de vivienda, de las cuales se
pueden identificar dos grandes grupos, por déficit cuantitativo

y déficit cualitativo. (HGP Consultores, 2014)

El déficit cuantitativo, con una cifra de 251,942 unidades
corresponde a la insuficiencia de viviendas nuevas para
satisfacer la demanda de nuevos hogares en la ciudad, donde
en muchos casos una vivienda alberga dos o mas familias.

(Gestion, 2017)

Figura N° 14. Construcciones informales en Lima

Fuente: Diario El Comercio, 2017

El déficit cualitativo, con una cifra de 360,522 unidades,
corresponde a viviendas con carencias en la calidad técnica
para su construccion, con problemas de hacinamiento y falta

de servicios como agua y desague. (Gestion, 2017)
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Este déficit de viviendas representa un mercado bastante
amplio para el sector inmobiliario, siempre y cuando sea
sostenible economicamente, donde las familias posean las
condiciones economicas para acceder a un crédito o bono del
Estado para adquirir una vivienda con las condiciones
minimas de habitalidad y especificaciones técnicas en su

construccion, buscando una mejor calidad de vida.

Figura N° 15. Construcciones informales en Lima

Fuente: Diario El Comercio, 2017
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2.1.3.2

2.1.3.3

DEMANDA EFECTIVA

Este mercado se encuentra determinado por todas las
familias o personas que desean comprar una vivienda y que
estan en la posibilidad econdmica de adquirirla, también
definido como mercado meta, al que se desea llegar con el
nuevo producto, resultado de la investigacidon previa
determinado por necesidades en segmentos bajos, o por
gustos y preferencias en segmentos altos, asi como los
niveles de aceptacion de precio sobre él dentro del mercado
de la zona, buscando satisfacer las expectativas futuras del
cliente objetivo, dentro de este mercado se identifican dos

grupos, mercado primario y mercado secundario.

El mercado primario de este target seran aquellas familias que
demandan vivienda propia ya que estan en la necesidad de

comprar o alquilar a corto plazo.

El mercado secundario seran aquellos que compran como
inversion, para alquilar o revender a un mayor precio luego

gue el producto se consolide en la zona.

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

RESIDENCIAL

Dentro los atributos mas relevantes que valora el cliente
inmobiliario al momento de adquisicion de una vivienda se

encuentran la cercania a su ambito laboral y zonas
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2134

comerciales que son tomados como puntos de referencia para
el encuentro con la familia y amigos, un precio que sea
accesible a la situacién econdémica, y la seguridad de la zona.

(Arellano, 2014)

Los aspectos mas valorados por las familias al momento de

buscar una vivienda son:

- Buena ubicacién

- Cercania a centros comerciales

- Buena accesibilidad a transporte publico
- Vecindario seguro

- lluminacién natural

LA DEMANDA DEL CLIENTE INMOBILIARIO PERUANO

El cliente peruano busca un inmueble con estacionamiento,
siendo optimista en gue su economia mejorara con el
transcurso del tiempo, comprando un inmueble como primera
inversion, y a corto o mediano plazo un vehiculo, con un 73%
del mercado por esta preferencia, y siendo un factor
determinante al momento de realizar la compra, pese a que

solo el 14% de ellos posee un auto. (Arellano, 2014)

En referencia a los ambientes internos mas valorados de una
vivienda, en Lima se tiene una preferencia por dormitorios y
bafios, mientras que en el norte del pais predomina la

preferencia por los bafios por el clima de la zona, mientras
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2.1.3.5

gue en referencia de los ambientes externos, en Lima se
valoran mas las areas comunes como jardines, sala de
reuniones entre otras, mientras que en provincias se prefieren

las zonas de juego para nifios. (Arellano, 2014)

Dentro de estas preferencias se debe reconocer también las
peculiaridades en el comportamiento del cliente, tomando en

cuenta los estilos de vida del usuario final.

ESTILOS DE VIDA

Antiguamente la clasificacion socioeconémica se daba por el
nivel de ingreso mensual de la familia, lo cual remarcaba que
a mayores ingresos, mayores niveles de educacién, pero hoy
en dia y debido en gran medida al comercio internacional, se
rompen estos paradigmas de clasificacion, es asi que la
consultora Arellano Marketing deja lado estos estereotipos y
define los gustos y preferencias de los peruanos segun su

estilo de vida, a continuacion sus definiciones:

Los Sofisticados.- Segmento mixto, con un nivel de
ingresos mas altos que el promedio. Son muy modernos,
educados, liberales, cosmopolitas y valoran mucho la imagen
personal. Son innovadores en el consumo y cazadores de
tendencias. Le importa mucho su estatus, siguen la moda y
son asiduos consumidores de productos ‘light. En su mayoria
son mas jovenes que el promedio de la poblacion. (Arellano,
2000)
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Los Progresistas.- Hombres que buscan
permanentemente el progreso personal o familiar. Aunque
estdn en todos los NSE, en su mayoria son obreros y
empresarios emprendedores (formales e informales). Los
mueve el deseo de revertir su situacion y avanzar, y estan
siempre en busca de oportunidades. Son extremadamente
practicos y modernos, tienden a estudiar carreras cortas para

salir a producir lo antes posible. (Arellano, 2000)

Las Modernas.- Mujeres que trabajan o estudian y que
buscan su realizacién personal también como madres. Se
maquillan, se arreglan y buscan el reconocimiento de la
sociedad. Son modernas, reniegan del machismo y les
encanta salir de compras, donde gustan de comprar
productos de marcay, en general, de aquellos que les faciliten

las tareas del hogar. Estan en todos los NSE. (Arellano, 2000)

Los Formales y Adaptados.- Hombres trabajadores y
orientados a la familia que valoran mucho su estatus social.
Admiran a los Sofisticados, aunque son mucho mas
tradicionales que estos. Llegan siempre un “poco tarde” en la
adopcién de las modas. Trabajan usualmente como
oficinistas, empleados de nivel medio, profesores, obreros o
en actividades independientes de mediano nivel. (Arellano,

2000)
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Las Conservadoras.- Mujeres de tendencia bastante
religiosa y tradicional. Tipicas “mama gallina”, siempre
persiguen el bienestar de los hijos y la familia, y son
responsables de casi todos los gastos relacionados al hogar.
Se visten basicamente para “cubrirse” y solo utilizan
maquillaje de forma ocasional. Gustan de las telenovelas y su

pasatiempo preferido es jugar con sus hijos. (Arellano, 2000)

Los Austeros.- Segmento mixto, de bajos recursos
econémicos, que vive resignado a su suerte. Hay muchas
personas mayores que prefieren la vida simple, sin
complicaciones vy, si fuese posible, vivirian en el campo. Son
reacios a los cambios, no les gusta tomar riesgos y no les
agrada probar nuevas cosas. Muchos son inmigrantes y
tienen el porcentaje mas alto de personas de origen indigena.

(Arellano, 2000)

Por lo que los comerciantes que importan productos de china
para venderlos en las galerias de la ciudad, poseen un alto
poder adquisitivo, probablemente superior a los de clase alta

clasica, pero no poseen los mismos habitos o costumbres.
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Figura N° 16. Estilos de Vida

ESTILOS DE VIDA PROACTIVOS ESTILOS DE VIDA REACTIVOS
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Fuente: Empresa Arellano Marketing

2.1.3.6 CONCLUSIONES

Se toma en cuenta las preferencias del publico objetivo para
desarrollar nuevos productos inmobiliarios, estas pueden ser
por requerimientos de espacio o capacidad econdmica
llegando a desarrollar viviendas sociales, satisfaciendo
necesidades funcionales dentro de las cuales se pueden
encontrar necesidades basicas y de seguridad, pero también
se pueden desarrollar viviendas de lujo que satisfagan
necesidades emocionales, dentro de las cuales se ubican
necesidades sociales y de autoestima, todo dependera del
estudio de la demanda de la zona donde se desea desarrollar

el nuevo proyecto en cartera.
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2.2

Figura N° 17. Piramide de necesidades de Maslow de 1948

Necesidad de Autorrealizacién

Necesidad de Autoestima

Necesidades sociales

Necesidad de seguridad

bt

A ” . Necesidades fisiol6gicas o basicas
o L)

Fuente: Empresa CogniFit, teoria de necesidades, 2017

ETAPA Il - EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Evaluacion de todas las variables para el mejor uso del terreno, comenzando
con una verificacién visual del entorno y generando una idea de lo que se
puede realizar en él, prosiguiendo con la lectura de sus parametros donde
esta determinada su zonificacion y usos compatibles, asi como los maximos
porcentajes de area construida edificables y areas minimas de area libre, el
area minima de vivienda exigida, estacionamientos por vivienda requeridos,
maximo de numero de pisos, y altura permita segun plano de alturas

aprobado por la municipalidad.
2.2.1 EVALUACION ECONOMICA

Con la recopilacion de los datos de la investigacion de mercado se
estima el costo de produccién de la formulacion del proyecto, el costo
de construccién y el precio de venta de los nuevos productos para
evaluar si el proyecto es atractivo para los inversionistas y validar la

compra del terreno para comenzar con la elaboracién del proyecto.
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Se toma en cuenta todos los factores que influyen dentro del costo de
formulacion y construccidn, desde su etapa de permisos y licencias

hasta la finalizacion y entrega de los productos inmobiliarios.

Para el mes de Febrero del presente afio, la Empresa Norbasa
Inversiones S.A. estuvo en la busqueda de un terreno para un nuevo
proyecto inmobiliario, reafirmando su participaciéon dentro de un

mercado de lujo, para clientes de NSE Ay B.

Se ubicd y evaluo tres propuestas de terrenos potenciales cumpliendo
con las expectativas previstas en ubicacion y mercado objetivo para
la empresa en consulta, el cual se presenta a continuacién como parte
de la experiencia adquirida y aplicada en la evaluacion de proyectos

de inversiéon inmobiliaria dentro del ambito local.

Figura N° 18. Analisis de los Parametros Urbanisticos

EMPRESA NORBASA S.A.
PROYECTO "MONTE MAYOR 116" - SURCO

PARAMETROS

ZONIFICACION RDB
TERRENO 559.50
ANCHO 15.00
LARGO 37.30
A/L 0.40
AREA LIBRE 35% 195.83
AREA CONSTRUIDA MAX. 65% 363.68
AREA DPTO. MIN. 150.00
PISOS 5.00
PROYECTO

Area Construida (Sotanos) 680.07
Area Construida (Pisos 1-5) 1,818.38
Area Comun 15.00% 272.76
Area Vendible 85.00% 1,5645.62
Dptos. Totales 10.30
Estacionamientos x Dpto. 2.00 20.61
Estacionamientos Visitas 10.00% 2.06
Sotanos (30m2 / Est.) 30.00 1.22

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017
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Figura N° 19. Anélisis del Costo del Proyecto

FORMULACION DEL PROYECTO $/% COSTO

Formulacion del Proyecto 10.00 $ 24,984.47
Licencias 1.50% $ 19,935.75
Gastos legales 0.50% $ 6,645.25
Servicios publicos 0.25% $ 3,322.63
Demolicion 40.00 "3 22,380.00
Publicidad 2.00% $ 26,581.01
Gastos de Venta 2.50% $ 33,226.26
Gerencia de Proyecto 3.00% $ 39,871.51
Gastos Financieros 3.00% $ 39,871.51
Contingencias 3.00% $ 39,871.51
TOTAL COSTO FORMULACION $ 256,689.89

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Figura N° 20. Anélisis del Costo de Construccién del Proyecto

CONSTRUCCION Costo x m2 COSTO
SOTANOS $ 350.00 $ 238,025.29
PISOS 1-5 $ 600.00 $ 1,091,025.00
AZOTEA $ - $ -
COSTO CONSTRUCCION $ 1,329,050.29

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Figura N° 21. Proyeccién de Ventas Totales del Proyecto

VENTAS Precio x m2 PRECIO
DEPARTAMENTOS $ 2,250.00 $ 3,477,642.19
ESTACIONAMIENTOS $ 10,000.00 $ 206,082.50
DEPOSITOS $ - $ -
TOTAL INGRESOS $ 3,683,724.69

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Luego de los andlisis de costos del proyecto en su formulacion y
construccion, y la estimacién de ingresos en su proyeccion de ventas
en departamentos y estacionamientos, se procede a la evaluacién del
maximo valor que se podra pagar por el terreno, para gratificar el costo
del capital o la utilidad minima exigida de los accionistas de la

empresa inmobiliaria y/o constructora.
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Figura N° 22. Evaluacién del Maximo Valor de Compra del Terreno

BALANCE

VENTAS $ 3,683,724.69
COSTO DEL PROYECTO $ 256,689.89
COSTO CONSTRUCCION $ 1,329,050.29
UAI (Sobre Ventas) 20.00% $ 736,744.94
TERRENO (Max. Valor) $ 1,361,239.57

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Prosiguiendo con la evaluacion econdmica, se toman los mejores

prospectos de terrenos evaluados para hacer un comparativo de

rentabilidad de cada uno, sobre un tiempo determinado de un afo, lo

gue posibilita evaluar los proyectos en condiciones semejantes de

tiempo, lo que finalizara en la eleccién de uno de ellos de acuerdo al

nivel de inversion y rentabilidad esperada.

Figura N° 23. Resumen final de Evaluacién de los Proyectos

Baltazar La Torre

Monte Mayor

Av. Parque Sur

PROYECTO San Isidro Surco San Isidro
INVERSION
Costo del Terreno $ 2,070,000.00 $ 1,304,100.00 $ 983,250.00
Costo del Proyecto $ 495,399.02 $ 256,689.89 $ 332,927.10
Costo de Construccion $ 2,631,627.26 $ 1,329,050.29 $ 1,768,554.27
TOTAL $ 5,197,026.28 $ 2,889,840.18 $ 3,084,731.37
INGRESOS
Venta de Departamentos $ 6,537,269.76 $ 3,477,642.19 $ 3,438,231.30
Venta de Estacionamientos $ 473,715.20 $ 206,082.50 $ 318,354.75
Venta de Depositos $ - $ - $ -
TOTAL $ 7,010,984.96 $ 3,683,724.69 $ 3,756,586.05
UAI $ 1,813,958.68 $ 793,884.51 $ 671,854.68
TIEMPO (MESES) 30.00 24.00 24.00

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017
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Paso seguido, se concreta la adquisicion del terreno que ofrece mayor
rendimiento sobre la inversion, para comenzar con las gestiones

necesarias del nuevo proyecto de la Empresa en consulta.

Figura N° 24. Valor de Compra Final del Terreno

COMPRA DEL TERRENO

TERRENO $ 1,260,000.00
GASTOS NOTARIALES + ALCABALA 3.50% $ 44,100.00
TOTAL $ 1,304,100.00

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Figura N° 25. Andlisis de las Utilidades del Proyecto

UTILIDAD DEL PROYECTO

TOTAL VENTAS $ 3,683,724.69
TOTAL INVERSION $ 2,889,840.18
UTILIDAD BRUTA $ 793,884.51
UTILIDAD NETA (Imp. = 29.50%) 70.50% $ 559,688.58

Fuente: Estudio del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco, 2017

Una vez concluida la adquisicion del terreno elegido, la empresa da
comienzo con el desarrollo respectivo de su proyecto, el cual se
encuentra actualmente con anteproyecto de Arquitectura aprobado
por la Municipalidad de Surco y en evaluacion del proyecto y

especialidades del mismo.
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Figura N° 26. Perspectiva exterior del Proyecto Monte Mayor 116 — Surco

i [ oo A o e

Fuente: Empresa Norbasa Inversiones S.A., Proyecto Monte Mayor 116, 2017

2.2.2 CABIDA ARQUITECTONICA

Es el primer esbozo de propuestas y alternativas para el futuro
proyecto arquitectdnico, generando una aproximacion final,
calculando el area techada aproximada, area ocupada de uso comun
o privado, con la cual posteriormente se podra realizar el andlisis

cuantitativo y econémico para evaluar la viabilidad del proyecto.

Su proposito es dar a conocer el area aproximada a construir lo que
derivara en el gasto directo de construccion, asi como el area techada
y ocupada vendible del producto inmobiliario, lo que deriva en los

ingresos directos del proyecto. Los ingresos menos los gastos dara la
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rentabilidad del proyecto. Como primer lineamiento, se toman en
cuenta los parametros municipales y normativas anexas al parametro,
para tener una primera imagen del uso efectivo de las areas que se
podran desarrollar en terreno. Seguido del uso del Reglamento
Nacional de Edificaciones (R.N.E.), para tomar las generalidades
basicas para un disefio correcto de las areas y espacios del nuevo
producto inmobiliario, sea este de indole residencial, comercial o
segun lo que exija el promotor. Pero también se toma en cuenta el
conocimiento adquirido por los afios de experiencia en disefio, por lo
que algunos d los proyectos anteriormente realizados se pueden

tomar en cuenta como un referente de estudio.

La documentacion requerida para poder comenzar con la elaboraciéon
de la Cabida, es el Certificado de Pardmetro Urbanos del terreno a
proyectar, el cual especifica el tipo de uso que tiene dicho terreno, y
los lineamientos a seguir para el nuevo producto inmobiliario, ya que
no todos los terrenos sobre los que se desea proyectar son iguales,
cada uno tiene cualidades y parametros especificos, entre las
principales variables se encuentran sus linderos ya que se debe

disefiar cumpliendo con las medidas pre-establecidas dentro del RNE.

2.3 ETAPA Ill - FORMULACION DE POYECTOS

2.3.1 ARQUITECTURA

El proyecto de Arquitectura es un estudio técnico de configuracién
espacial para optimizar el funcionamiento del espacio a las
necesidades del usuario o del lugar donde se emplazara, sea de
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2.3.2

2.3.3

indole residencial comercial, industrial, etc. Resultado de evaluar y
diagnosticar las carencias del contexto donde se encuentra o segun
los requerimientos espacio-funcionales del cliente. Lo que resulta en

el desarrollo de los planos de Arquitectura.

ESPECIALIDADES

Una vez aprobado el anteproyecto de Arquitectura se procede al
desarrollo de los proyectos de especialidades que incluyen todas las

ingenierias necesarias para el proyecto, los cuales son:

Seguridad

- Estructuras

- Ingenieria Sanitaria
- Ingenieria Eléctrica

- Ingenieria Mecénicas

COMPATIBLIZACION DE ESPECIALIDADES

Homologacion de los planos de Arquitectura presentados en
anteproyecto en consulta, con los planos de ingenierias presentados
en Proyecto, tomando los criterios estructurales que puedan ser
relevantes para el desarrollo los espacios disefiados, asi como las
demas particularidades que puedan son necesarias de las

especialidades y que se deberan reflejar en la Arquitectura.
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2.4

ETAPA IV — GESTION DE PROYECTOS

Hace referencia a la organizacion de las etapas del Proyecto, que resulten
del planteamiento de este, llevarlo a consulta con la Municipalidad pertinente

y su finalizacion como aprobado, para comenzar la etapa de construccion.
Dentro de la verificacién administrativa se tienen procesos como:

- Presentacion del Formularios Unico de Edificacion (FUE) — MVCS.

- Presentacion de documentos que acrediten la titularidad del solicitante.
- Presentacion de las declaraciones juradas de profesionales.

- Presentacion de factibilidad de servicios de agua y luz positiva.

- Presentacion de Planos de Arquitectura e Ingenierias, con sus

respectivas memorias justificativas por especialidad.
Dentro de la verificacion técnica se tienen procesos como:

- Presentacién del Cronograma de Inspeccion.
- Presentacion del Cronograma de Obra, con firma del residente de obra.

- Presentacién de Pdliza CAR o Pdliza de Responsabilidad Civil.
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CAPITULO Il

PROYECTOS DESARROLLADOS POR EL AUTOR DENTRO DE SU

EXPERIENCIA PROFESIONAL

En este capitulo se presentaran los proyectos mas significativos donde
participé el autor, destacando en los premios logrados en conjunto con el
equipo técnico de la empresa Innova, Arquitectura y Construccion S.A.C., y

los proyectos comerciales y residenciales desarrollados en la misma.

Haciendo énfasis que los premios en mencion fueron ganados en el 1l y 1lI
concurso nacional de vivienda social “Construye para crecer” 2014 y 2015,
respectivamente, promovido por el MINISTERIO DE VIVIENDA,
CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO, y el FONDO MIVIVIENDA S.A., en
busqueda de politicas habitacionales y planeamiento del espacio urbano de
forma sostenible, para un crecimiento ordenado del territorio. Asi como los
premios ganados en concursos privados de ideas arquitectonicas

promovidos por diversas empresas inmobiliarias del ambito local.

Destacando la experiencia adquirida en cada uno de los campos del proceso
de disefo, desarrollo y gestion de un proyecto inmobiliario, desarrollando

competencias necesarias para el desenvolvimiento propio de la profesion en:

- Investigacion y estudios de mercados segun el sector
- Evaluacién técnica y econémica de proyectos inmobiliarios
- Disefio y planteamiento arquitectonico

- Gestion y desarrollo de proyectos inmobiliarios
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Competencias necesarias para la evaluacion y realizacion de proyectos de
inversion inmobiliaria, sintetizando un resumen de la informacion en una

ficha técnica para cada proyecto, en el siguiente formato:

e Ficha Técnica del Proyecto
- Promotor / Propietario
- Convocatoria
- Resultado
- Estado actual
- Ubicacion
- Areade Terreno
- Area Construida / Disefiada
- Cargo desempeiiado
- Funciones

-  Fecha

Desarrollando los requerimientos y alcances de los proyectos de mayor
relevancia, asi como su ubicacién y parametros para el disefio dentro del
marco normativo a la jurisdiccién distrital a la que pertenece, para finalizar
en la descripcion de las funciones y cargos desempefiados, para los
proyectos por premios ganados y proyectos comerciales dentro de la cartera

de la empresa, los cuales se desarrollaran segun los siguientes lineamientos:

e El Proyecto
- Descripcion y Requerimientos del Proyecto
- Ubicacion
- Area de Terreno / Area Construida / Area Disefiada
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- Memoria del Proyecto
Pardmetros para el Disefio

- Requerimientos del Parametro
- Marco Normativo

Cargo Desempefiado

- Descripcion del puesto

- Funciones realizadas
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3.1

PREMIOS GANADOS

3.1.1 1l CONCURSO NACIONAL DE VIVIENDA SOCIAL “CONSTRUYE

PARA CRECER 2014” - MVCS

Figura N° 27. Perspectiva del M6dulo de Vivienda Social Region Selva, 2014

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

3.1.1.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:

Convocatoria:
Resultado:
Estado:
Ubicacion:

A. Terreno:

A. Construida:
Cargo:

Funciones:

Fecha:

Ministerio de Vivienda Construcciéon

y Saneamiento (MVCYS)
Concurso Publico

ler Puesto

Proyecto

Region Selva

80.00 m?

39.35 m?

Proyectista
Responsable del disefio
bioclimatico

Setiembre 2014
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3.1.1.2

3.1.1.3

3.1.1.4

3.1.1.5

DESCRIPCION Y REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

La propuesta de disefio de este mddulo basico de vivienda en
la regidn de la selva, responde a la politica habitacional
impulsada por el gobierno, y tiene por objeto proporcionar a
las familias una vivienda digna con ambientes necesarios,
para el mejoramiento progresivo de su calidad de vida,
brindando el impulso necesario para un futuro crecimiento
ordenado, donde el nucleo bésico esté disefiado de tal modo
gue permita un crecimiento vertical para lograr en el futuro la
consecucion de una vivienda unifamiliar completa, de modo
gue el disefio se ubique concordante con los lineamientos del

plan de acceso al bono familiar habitacional.
UBICACION

El terreno se puede ubicar en cualquier terreno habilitado de
la selva del Peru, adaptandose a cualquier emplazamiento

para el que fue proyectado.
AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

La propuesta contempla la eleccién de un lote de 80.00 m?

de terreno con un frente de 4.00 m. y fondo de 20.00 m.
LINDEROS

Al ser un médulo base adaptable a cualquier emplazamiento
habilitado, no posee linderos especificos a calles y/o

avenidas, por lo que sus linderos son:
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3.1.1.6

- Por el frente con calle con 4.00 ml. (minimo).

- Por el lado derecho, con 20.00 ml.
- Por el lado izquierdo, con 20.00 ml.
- Por el fondo, con 4.00 ml.

MEMORIA DEL PROYECTO

El objetivo de la propuesta es realizar una primera etapa con

una minima inversion en la construccién, optando por utilizar

una menor area techada y ocupada, proyectando que el

crecimiento de la familia y sus necesidades de espacio sea

acorde con el de la infraestructura.

- Area Ocupada minima (Etapa 1): 33.50 m2

- Area Ocupada maxima (Etapa 2): 39.25 m2

ETAPA |

° AREAS
- Area Techada Nivel 1
- Area Techada Nivel 2
- Area Techada de modulo
- Area Ocupada de patio- ingreso
- Area Ocupada de modulo

. AMBIENTES
PISO 1

- Sala

- Cocina integrada - comedor

:21.85m2

:17.50 m2

:39.35m2

:11.65 m2

:51.00 m2
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- Patio

- Lavanderia

- Bafo completo
- Jardin.

- Estacionamiento
PISO 2

- Dormitorio principal c/closet,

- Bafo completo
ETAPA I

° AREAS
- Area Techada Nivel 1
- Area Techada Nivel 2
- Area Techada de modulo
- Area Ocupada de modulo

. AMBIENTES
PISO 1

- Sala

- Cocina integrada - comedor
- Dormitorio

- Patio

- Lavanderia

- Bafo completo

- Jardin

1 27.60 m2

:23.25m2

:50.85 m2

:39.25m2
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PISO 2

- Dormitorio principal c/closet
- Bafo completo

- Dormitorio 2
3.1.1.7 PARAMETROS PARA EL DISENO

FUNCIONALIDAD.- Se considera el manejo eficiente de todos
los ambientes requeridos para el ndcleo basico, solicitados en
la primera etapa, reduciendo al minimo la circulacion,
obteniendo un area util de 39.35 m? techados, adicionalmente
se encuentran las areas generadas por los aleros del techo
para mitigar las precipitaciones, generando zonas de confort

adicionales al crear sombra en los niveles inferiores.

DISENO INTEGRAL.- El concepto de la propuesta es
modular, lo que significa que se puede replicar facilmente en
terrenos con caracteristicas similares, es flexible y versétil
para ampliaciones posteriores, adaptandose al usuario segun

sus necesidades de espacio.

PRESUPUESTO.- El prototipo esta estructurado en madera,
con una estructura principal en forma ortogonal y vigas de
madera oblicuas, triangulando los planos que reciben los
paneles listonados, haciendo una estructura monolitica de
paredes y techos. La configuracion estructural modular son

elementos de madera combinados con placas listonadas de
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madera, y losas del mismo material, facilitando Ila
construccion y masificacion, lo que lo hacen de bajo costo
para su edificacion y replica en cualquier emplazamiento.

Figura N° 28. Presupuesto del M6dulo de Vivienda Social Region

Selva, 2014

Valor prototipo inicial

Costo del prototipo inicial S/ 52,364.42
Gastos generales 7.50% S/ 3,927.33
Utilidades 5.00% S/ 2,618.22
TOTAL S/ 58,909.97
TOTAL + IGV 18.00% S/ 69,513.77

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

ADAPTABILIDAD A LA LOCACION.- La vivienda se eleva dos
gradas, equivalente a +0.35 m. sobre el nivel del suelo a
fin de proteger la vivienda de la humedad que genera la

tierra enla selvay las lluvias propias del lugar.

PLANTEAMIENTO BIOCLIMATICO.- Se toma la madera
como material propio de la zona para su construccion, siendo
la aislacion térmica la principal propiedad del material para
evitar la radiacion directa, dentro de la propuesta se
desarrollan diversos elementos para acondicionar el espacio

interno y dar confort ambiental a la vivienda.

- El espesor de los muros posee un tratamiento calado
dentro de las paredes, amortiguando la radiacion directa.
- La espacialidad en la altura de los pisos para poder

generar ventilacion cruzada vertical al interior.
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- El uso de 3 frentes dentro del lote para crear circuitos de
aire, generando ventilacion cruzada horizontal.

- Techos inclinados para mitigar las lluvias y a la vez
refrescar el interior al crear un efecto chimenea por donde

puede escapar el aire caliente del interior de la vivienda.

Figura N° 29. Planteamiento bioclimatico del médulo de vivienda

Efecto chimenea

Circuito de Aire en entre- g
techo para disipar el calor ‘{1 v ’ Aleros para evitar el

(“/ asolegmiento 'di'recto
o

Orientado en

//‘egetacion en patio

‘exterior para absorver la
radiacion directa

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

3.1.1.8 CARGO DESEMPENADO

- Responsable del disefio bioclimatico

- Proyectista, integrante del equipo técnico

DESCRIPCION DEL PUESTO.- Proyecto de vivienda social,
gue nace como respuesta a la convocacion del concurso
publico del Fondo Mi Vivienda y el MVCS, donde el autor toma
la responsabilidad del disefio bioclimatico de la propuestay el
desarrollo arquitecténico como parte del equipo técnico.

Investigando y desarrollando los mejores elementos de
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3.1.1.9

acondicionamiento ambiental para generar el mayor confort
térmico al interior de la vivienda, asi como la preferencia por

materiales enddgenos de la zona en el disefio de la propuesta.

RESPONSABILIDADES

- Investigacién en disefio bioclimatico para la propuesta.

- Disefio bioclimético del prototipo de vivienda.

- Desarrollo de la propuesta, como parte del equipo técnico.
- Gestion y control en el desarrollo de la propuesta.

- Coordinacién con el equipo técnico de arquitectura y la

especialidad de estructuras.
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3.1.1.10 PLANOS DEL PROTOTIPO MODULAR DE VIVIENDA

Figura N° 30. Planta Piso 1 del Médulo de Vivienda, 2014

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 31. Planta Piso 2 del Médulo de Vivienda, 2014
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 32. Elevacion del Mddulo de Vivienda, 2014
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

73



Figura N° 33. Corte A-A del Médulo de Vivienda, 2014
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 34. Corte B-B del Médulo de Vivienda, 2014

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
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3.1.1.11 PERSPECTIVAS DEL PROYECTO

Figura N° 35. Perspectiva exterior de la propuesta — Vivienda social region selva

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 36. Perspectiva interior de la propuesta — Vivienda social regién selva

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
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Figura N° 37. Perspectiva, emplazamiento propuesto A — Vivienda social region selva

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 38. Perspectiva, emplazamiento propuesto B — Vivienda social region selva

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
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3.1.1.12 REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura N° 39. Premiacion de propuestas arquitecténicas — 1° Puesto en regién selva

Fuente: Registro fotografico de premiacion en el Hotel Colén — Miraflores

Figura N° 40. Premiacién de propuestas arquitectonicas — 1° Puesto en regién selva

CIUDARES

SOSTENTBRES s

Fuente: Registro fotografico de premiacion en el Hotel Colén — Miraflores
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3.1.2 1l CONCURSO NACIONAL DE VIVIENDA SOCIAL “CONSTRUYE

PARA CRECER 2015” - MVCS

Figura N° 41. Perspectiva del Médulo de Vivienda Social Regién Selva, 2015

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

3.1.2.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:

Convocatoria:
Resultado:
Estado:
Ubicacion:

A. Terreno:

A. Construida:
Cargo:

Funciones:

Fecha:

Ministerio de Vivienda Construccion
y Saneamiento (MVCS)

Concurso Publico

ler Puesto

Proyecto

Region Selva

80.00 m?

44.87 m?

Proyectista
Responsable del disefio
bioclimatico

Julio 2015
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3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.2.4

3.1.25

DESCRIPCION Y REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

Con mayor experiencia en el desarrollo de vivienda social en
la region de la selva, esta propuesta responde a la politica
habitacional impulsada por el gobierno, proporcionando a las
familias una vivienda digna, con ambientes funcionales sin
perder calidad espacial, la propuesta desarrolla las dos
etapas de crecimiento en una sola, al mejorar la construccion
del moédulo con una cobertura auto portante, simplificando que

la familia pueda acceder econédmicamente a la vivienda.
UBICACION

El terreno se puede ubicar en cualquier terreno habilitado de
la selva del Perl, adaptandose a cualquier emplazamiento

para el que fue proyectado.
AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

La propuesta contempla la eleccion de un lote de 80.00 m?

de terreno con un frente de 4.00 m. y fondo de 20.00 m.
LINDEROS

Al ser un médulo base, se adapta a cualquier emplazamiento

habilitado, por lo que sus linderos son:

- Por el frente con calle con 4.00 ml. (minimo).
- Por el lado derecho, con 20.00 ml.
- Por el lado izquierdo, con 20.00 ml.

- Por el fondo, con 4.00 ml.
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3.1.2.6 MEMORIA DEL PROYECTO

El objeto principal de esta propuesta es realizar ambas etapas

de crecimiento previstas en una sola sin que esto signifique

una mayor inversion en la construccion, o perder calidad

espacial en los ambientes de la vivienda.
ETAPA Ly I

° AREAS
- Area Techada Nivel 1
- Area Techada Nivel 2
- Area Techada de médulo
- Area Ocupada de patio- ingreso
- Area Ocupada de modulo

. AMBIENTES
PISO 1

- Sala

- Comedor

- Cocina integrada

- Dormitorio principal
- Bafo completo

- Escritorio

- Patio - Lavanderia
- Jardin

- Estacionamiento

:25.86 m2

:19.01 m2

:44.87 m2

:14.45 m2

:59.32 m2
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PISO 2

- Dormitorios secundarios

- Bafo completo
3.1.2.7 PARAMETROS PARA EL DISENO

FUNCIONALIDAD.- Se considera el manejo eficiente de todos
los ambientes requeridos para la propuesta, solicitados en
ambas etapas, reduciendo al minimo la circulacion,
obteniendo un area util de 44.87 m? techados, adicionalmente
se encuentran las areas generadas por los aleros del techo
para mitigar las precipitaciones, generando zonas de confort

adicionales al crear sombra en los niveles inferiores.

DISENO INTEGRAL.- El concepto de la propuesta es
modular, lo que significa que se puede replicar facilmente en
terrenos con caracteristicas similares, proveyendo ambientes
necesarios desde el principio para el desarrollo y

desenvolvimiento sostenible de la familia que lo habitara.

PRESUPUESTO.- El prototipo se estructura en madera, con
una cobertura curva autoportante como estructura principal,
la cual recibe los paneles de cerramiento arriostrando todo el
modulo, convirtiéndola en una estructura monolitica de pared
a techo. La configuracion estructural modular son elementos
de madera combinados con placas listonadas de madera, y

losas del mismo material, facilitando la constructibilidad y
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masificacion, lo que lo hacen de muy bajo costo para su
edificacidon y replica modular en cualquier emplazamiento de
esta region para el ambito nacional o internacional.

Figura N° 42. Presupuesto del M6dulo de Vivienda Social Region

Selva, 2015

CUADRO RESUMEN

Valor prototipo inicial

Costo del prototipo inicial S/ 35,250.00
Gastos generales 7.50% S/ 2,643.75
Utilidades 5.00% S/ 1,762.50
TOTAL S/ 39,656.25
TOTAL + IGV 18.00% S/ 46,794.38

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

ADAPTABILIDAD A LA LOCACION.- La vivienda se eleva dos
gradas, equivalente a +0.35 m. sobre el nivel del suelo a
fin de proteger la vivienda de la humedad que genera la

tierra enla selvay las lluvias propias del lugar.

PLANTEAMIENTO BIOCLIMATICO.- Se toma la madera
como material propio de la zona para su construccion, siendo
la aislacion térmica la principal propiedad del material para
evitar la radiacion directa, dentro de la propuesta se
desarrollan diversos elementos para acondicionar el espacio

interno y dar confort ambiental a la vivienda.

- El espesor de los muros posee un tratamiento calado
dentro de las paredes, amortiguando la radiacion directa

hacia la vivienda.
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- La espacialidad en la altura de los pisos para poder
generar ventilacion cruzada vertical al interior.

- El uso de 3 frentes dentro del lote para crear circuitos de
aire, generando ventilacion cruzada horizontal.

- Lainclinacion de los techos para evitar las lluvias y a la
vez refrescar el interior al crear un efecto chimenea dentro

de la vivienda.

Figura N° 43. Planteamiento bioclimatico del médulo de vivienda, 2015

Proyecsién Solar ~~
PERU; Latitud 1070078 y 767 00' W

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

Figura N° 44. Planta Piso 1 del médulo de vivienda, 2015

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015
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Figura N° 45, Planta Piso 2 del médulo de vivienda, 2015

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

Figura N° 46. Planta Corte A-A del médulo de vivienda, 2015
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015
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Figura N° 47. Planta Corte B-B del médulo de vivienda, 2015
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

Figura N° 48. Elevacion del médulo de vivienda, 2015
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Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015
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3.1.2.8

3.1.2.9

CARGO DESEMPENADO

- Responsable del disefio bioclimatico

- Proyectista, integrante del equipo técnico

DESCRIPCION DEL PUESTO.- Proyecto de vivienda social,
gue nace como respuesta a la convocacion del concurso
publico del Fondo Mivivienda y el MVCS, donde el autor toma
la responsabilidad del disefio bioclimatico de la propuestay el
desarrollo arquitecténico como parte del equipo técnico.
Investigando y desarrollando los mejores elementos de
acondicionamiento ambiental para generar el mayor confort
térmico al interior de la vivienda, asi como la preferencia por

materiales endodgenos en el disefio de la propuesta.
RESPONSABILIDADES

- Investigacion en disefio bioclimatico para la propuesta.

- Disefio bioclimatico del prototipo de vivienda.

- Desarrollo de la propuesta, como parte del equipo técnico.
- Gestion y control en el desarrollo de la propuesta.

- Coordinacién con el equipo técnico y la especialidad de

estructuras.
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3.1.2.10 PERSPECTIVAS DEL PROYECTO

Figura N° 49. Perspectiva, emplazamiento propuesto — Vivienda social region selva
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/

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015

Figura N° 50. Perspectiva interior de la propuesta — Vivienda social regién selva

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2015
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3.1.2.11 REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura N° 51. Premiacion de propuesta ganadora - Vivienda social regiéon selva 2015

Fuente: Registro fotografico de premiacion en el Auditorio del MVCS - San Isidro
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3.2 PROYECTOS COMERCIALES

3.2.1 CENTRO RECREACIONAL “HERMANOS TAPIA”

Figura N° 52. Perspectiva Interior del Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

P o
o, .

Fuente: Empresa COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014

3.2.1.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:
Convocatoria:

Estado:

Ubicacion:

A. Terreno:

A. Construida:

Cargo:

Funciones:

Fecha:

TAPIA HNOS. S.C.R.L.

Adjudicacion directa

Finalizado

Puente Piedra, Lima

2,544.87 m?

801.11 m?

Responsable del Proyecto Arquitectdnico

Responsable del disefio y desarrollo del

proyecto

Diciembre 2014
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3.21.2

3.2.1.3

3.21.4

DESCRIPCION Y REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

El proyecto es un conjunto recreacional con servicios de sala
de reuniones y expendio de comidas, cuenta con dos
edificaciones una hacia la fachada principal y otra hacia la
parte posterior del terreno, cada una con una altura de
edificacién de 2 pisos mas Azotea, vinculados mediante un
area libre con disefio paisajista para los eventos a realizar
dentro del conjunto, priorizando la circulacion como eje central
de distribucién para las diferentes areas del centro. La
edificacién principal hacia la fachada albergara la cocina y
zona administrativa del centro, asi como salas de eventos
para uso particular de los propietarios, y la edificacion del
fondo albergara dos salones de eventos en cada piso, y una

azotea con parrillas de uso privado para los propietarios.
UBICACION

El terreno se encuentra ubicado con frente a la Calle Los
Ficus, Mz. |, Lote 10, Urb. Shangri-La, Distrito de Puente

Piedra, Provincia y Departamento de Lima.
AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

El terreno tiene un area de 2,544.87 m?, encerrado en un
perimetro de forma regular, y el area construida de obra nueva

es de 801.11 m2.
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3.2.15

3.2.1.6

LINDEROS

El inmueble tiene los siguientes linderos:

- Por el frente con la calle Los Ficus con 41.95 ml.

- Por el lado derecho con propiedad de terceros, con
60.38 ml.

- Por el lado izquierdo con propiedad de terceros, con
60.49 ml.

- Por el fondo con propiedad de terceros, con 42.27 ml.

MEMORIA DEL PROYECTO

La primera edificacibn posee s6tano donde se ubican las
cisternas de agua potable y agua contra incendios, camara de
bombas y cuarto eléctrico. En el primer piso se tiene un retiro
frontal para Jardin de 1.50 mts. El acceso peatonal y acceso
a la rampa vehicular gue conducira a los estacionamientos.
Dentro de la edificacion se desarrolla el ingreso principal e
inicio de escaleras al area administrativa y sétano, una tienda,
una guardiania y una cocina que servira al area de mesas
aterrazado al aire libre. En el segundo piso se tiene la
continuacion del desarrollo de la escalera a la azotea, el &rea

administrativa y una sala de uso multiple pequenia.

En la segunda edificacion, hacia la parte posterior, se tiene el
primer piso donde se desarrolla el salén de reuniones, bafos

para servir al salén y el inicio de la escalera al piso 2 y azotea.
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En el segundo piso se desarrolla una sala de uso mdultiple
grande, bafios para servir a la sala, y la continuacion de la
escalera a la azotea. En la azotea se tiene un area de BBQ,

una terraza verde, y bafios para servir a esta area.

ACCESOS.- Tiene un unico ingreso peatonal y vehicular por
la calle Ficus, ingreso vehicular a una plataforma de
estacionamientos, e ingreso a los estacionamientos en retiro.
El ingreso peatonal es a nivel de la vereda, para luego subir
una escalinata a un hall abierto que distribuye a las demas
areas del conjunto. El ingreso vehicular es a nivel de la pista,
con un portén de 3.00m de ancho de ingreso a la rampa de la
plataforma de estacionamientos a 1.32 mts. Sobre nivel de
piso terminado, y estacionamientos individuales en el retiro

hacia la calle Los Ficus.

3.2.1.7 CUADRO DE AREAS

Figura N° 53. Cuadro de Areas, proyecto Centro Recreacional

CUADRO DE AREAS (Mm2)

NIVEL AREA
SOTANO 77.32 m2
PRIMER PISO 365.88 m2
SEGUNDO PISO 288.06 m2
AZOTEA 69.85 m2
TOTAL 801.11 m2
AREA LIBRE 2178.99 m2 (85.62%)
AREA DEL TERRENO 2544.87 m2

Fuente: COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014
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3.2.1.8 PARAMETROS PARA EL DISENO

ANCHO DE PASAJES DE CIRCULACION.- El proyecto tiene
un ancho minimo de pasadizo de circulacion y rampas de
ingreso peatonal de 1.20ml, segun lo exigido en el

Reglamento Nacional de Edificaciones.

ESTACIONAMIENTOS.- Se requiere 1 estacionamiento por
cada 100.00 m2 de Area Techadal. Al tener un total de 801.11

m2, se requiere 8 estacionamientos. En el proyecto se tienen:

- 6 Estacionamientos simples en retiro frente a la calle Los

Ficus, y 15 Estacionamientos en plataforma.

POZO DE LUZ.- El proyecto tiene un pozo de luz, donde el
célculo es la altura del paramento mas bajo que mide 9.60m,
descontando el alfeizar de 1.00m., tiene una altura de 8.60m,

por lo tanto el célculo es:

- Sentido servicio — bafos, H/4= 8.60m/4=2.15m. Min. 2.20

- Sentido opuesto - min 2.20m.

Por lo que el calculo arroja un pozo de 2.20 x 2.20m. Por
norma del R.N.E., se requiere como minimo un pozo de 2.20m
X 2.20m. La dimension del pozo perpendicular a los vanos a

los que sirve es mas del 20% a la medida minima requerida,

! Municipalidad Metropolitana de Lima. (2007). Ordenanza 1105, Anexo A.6
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3.2.1.9

por lo que se puede reducir en la misma proporcién hasta

1.80m. EIl proyecto tiene 2.75 x 1.90.

AREA LIBRE.- El Parametro exige el 75% de area libre como
minimo para Zona de Habilitacion Recreacional (ZHR), el
proyecto se desarrolla sobre un area de terreno de 2,544.87
m?2, por lo que el 75% equivale a 1,908.65 m?. El area libre del
proyecto es de 2,178.99 m?, equivalente al 85.62%, superior

al minimo exigido por el parametro del terreno.

MARCO NORMATIVO.- El proyecto Centro Recreacional
Hermanos Tapia, se limita dentro de lo sefalado en el
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N°

00260-2014-MDPP.

Figura N° 54. Cuadro Normativo — Hermanos Tapia

CUADRO NORMATIVO COMPARATIVO

PARAMETROS C.P. N°Q0260-2014 - MDPP PROYECTO
ZONFISACION ZHR ZHR
USOS PERMITDOS Actividades Recreativas Activas y/o Pasivas Centro Recreacicnal
UsSos COMPATIBLES Los establecldos en el Indice de Usos ‘Centro Recreaclonal
AREA LOTE MNIMO (m2) 5000.00 m2 2544.87 m2
FRENTE MINIMC (ml} No sepeocificado 41.86 ml
AREA LIBRE MINMA (M2} 75% 85.82% {2178.88 m2)
ALTURA EDF. MAXIMA (pisss) Segun Proyvects 2 Pisos + Azotea
RETRO FRONTAL MUNICIPAL Frente a Calle: 1.50 ml Respeta Retire: 1.50 ml
ALINEAMIENTO DE FACHADA Respetar seccién vial Rospata saccién vial
ESTACIONAMIENTOS 1 Cada 100.00 m2, segun ORD. 1105-MML | 21 Estacienamientios

Fuente: COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014

CARGO DESEMPENADO
- Responsable del disefio arquitectonico del proyecto.

DESCRIPCION DEL PUESTO.- Proyecto independiente,
donde el autor toma la responsabilidad total del disefio y

desarrollo de la propuesta arquitectonica para la aprobacion
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de los clientes, y posterior presentacion a la Municipalidad de
Puente Piedra, finalizando en acta de aprobacion conforme y

permiso de construccion para la ejecucion en obra.

Una vez aprobada el acta, se realiz6 supervisiones continuas
para controlar la correcta ejecucion del proyecto y de los
detalles arquitecténicos en obra, sin descomponer el
concepto inicial y respetando el partido del disefio en la

construccion del proyecto.

3.2.1.10 RESPONSABILIDADES

- Disefio y desarrollo integral del proyecto.

- Gestion de clientes, coordinar los requerimientos y
alcances del proyecto.

- Coordinacién con los ingenieros especialistas.

- Compatibilizacion de planos de Arquitectura con los de
especialidades.

- Gestion y control de las observaciones de proyecto.

- Disefio y desarrollo de detalles arquitectonicos para el
proyecto.

- Control de detalles arquitectonicos del proyecto en obra.
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3.2.1.11 PERSPECTIVAS DEL PROYECTO

Figura N° 55. Perspectiva exterior del proyecto - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

\

Fuente: Empresa COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014

Figura N° 56. Perspectiva general del proyecto - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

Fuente: Empresa COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014
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Figura N° 57. Perspectiva interior del proyecto - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

Fuente: Empresa COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014

Figura N° 58. Perspectiva interior del proyecto - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

Fuente: Empresa COINPA, Proyecto Centro Recreacional — Puente Piedra, 2014
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3.2.1.12 REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura N° 59. Supervision Diciembre del 2015 - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

Fuente: Registro fotogréafico del Proyecto Centro Recreacional, 2015

Figura N° 60. Supervision Diciembre del 2015 - Centro Recreacional HNOS. TAPIA

Fuente: Registro fotografico del Proyecto Centro Recreacional, 2015
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Figura N° 61. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotografico del Proyecto Centro Recreacional, 2016

Figura N° 62. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotografico del Proyecto Centro Recreacional, 2016
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Figura N° 63. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotogréafico del Proyecto Centro Recreacional, 2016

Figura N° 64. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotogréafico del Proyecto Centro Recreacional, 2016
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Figura N° 65. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotogréafico del Proyecto Centro Recreacional, 2016

Figura N° 66. Supervision Marzo del 2016 - Centro Recreacional HERMANOS TAPIA

Fuente: Registro fotografico del Proyecto Centro Recreacional, 2016
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3.2.2 EDIFICIO DE OFICINAS “JORGE CHAVEZ”

Figura N° 67. Perspectiva del Proyecto JORGE CHAVEZ

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2013

3.2.2.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:
Convocatoria:

Estado:

Ubicacion:

A. Terreno:

A. Construida:

Cargo:

Funciones:

Fecha:

INVERSIONES CANARINA S.A.C.

Adjudicacion directa
Finalizado
Miraflores, Lima
1,000.00 m?
11,000.00 m?
Proyectista

Desarrollo de la propuesta

arquitectonica

Abril 2013
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3.2.2.2

3.2.2.3

3.224

DESCRIPCION Y REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

El requerimiento del propietario del terreno es la creacion de
un edificio de oficinas, siguiendo la tipologia de las
edificaciones vecinas compuesta en su mayoria por edificios
de la misma naturaleza y casas-habitacion cuyo uso estan
destinados a oficinas o comercios que corresponden a
edificaciones construidas hace buen tiempo, cuando la
zonificacion del lugar no correspondia a la que hoy se
desarrolla. Consecuencia de este cambio, es que la vocacion
de la zona esta dada por edificios de oficinas de mayor
densidad y altura, los mismos que empiezan a consolidar la

zona para uso comercial y de oficinas.
UBICACION

Se encuentra ubicada en una zona privilegiada del distrito de
Miraflores, avenida Jorge Chavez N° 275-279, provincia y

departamento de Lima.
AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

El terreno tiene un area de 1,000.00 m2, encerrado en un
perimetro de forma regular, y el area construida de obra nueva
es de 10,936.24 m2. La topografia del terreno es
practicamente horizontal siguiendo la pendiente de la vereda
existente y las caracteristicas del suelo corresponden al

conglomerado tipico de Lima.
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3.2.2.5 LINDEROS

El inmueble tiene los siguientes linderos:

Por el frente con la avenida Jorge Chavez N° 275-279 con

20.00 ml.

- Por el lado derecho con propiedad de terceros con
50.00ml.

- Por el lado izquierdo con propiedad de terceros con

50.00ml.

- Por el fondo con propiedad de terceros con 20.00ml

3.2.2.6 MEMORIA DEL PROYECTO

El proyecto se desarrolla en un edificio con una altura de 7
pisos hacia el nivel de la calle, posee 1 mezanine, mas azotea
y 4 soOtanos. A continuacion la descripcion detallada por

niveles que posee la propuesta.

. SOTANO 4

30 estacionamientos. siendol de ellos para
discapacitados.

- Hall de Ascensores

- 2 escaleras de evacuacion

- Acceso a cisternas y cuarto de bombas

- Rampa de acceso vehicular de 14%
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SOTANO 2y 3

- 28 estacionamientos. siendol de ellos para
discapacitados.

- Hall de Ascensores

- 2 escaleras de evacuacion

- Cuarto de basura (s6tano 2)

- Baifio (s6tano 3)

- 2 Rampas de acceso vehicular de 14%

SOTANO 1

26 estacionamientos. siendol de ellos para
discapacitados.

- Hall de Ascensores

- 2 escaleras de evacuacion

- Cuarto de Sub estacion

- 2 Rampas de acceso- salida vehicular de 14%

PLANTA NIVEL 1 Y MEZANINE

ZONA COMUN:

4 estacionamientos en el retiro.

- Jardinera exterior

- Hall de ingreso con recepcion
- Hall de ascensores

- Oficina de administracion

- Oficina de conserje

- SS.HH
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2 Escaleras de evacuacion llega sétano

2 Escaleras de evacuacion llega de pisos superiores
Cuarto de limpieza

Ingreso vehicular con control

Rampa vehicular de 13% de pendiente

ZONA EXCLUSIVA:

Oficina 101 con terraza

Oficina 102 con terraza y mezanine

Local comercial con deposito, despensa, cuarto de
limpieza, 3 SS.HH. cocina, patio, escalera de salida,

escalera a mezanine, cafeteria y terraza.

PLANTA NIVEL 2 AL 7 (TIPICA)

ZONA COMUN:

2 Escaleras de evacuacion conectan todos los pisos
superiores

Cuarto de limpieza

3 SS.HH.

Hall de Ascensores

ZONA EXCLUSIVA:

Oficinas del 201 al 701 y Oficinas del 202 al 702
hacia la calle
Oficinas del 203 al 703 y Oficinas del 204 al 704

hacia el interior
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. PLANTA AZOTEA

ZONA DE USO COMUN:

2 Escaleras de evacuacion que conectan con los
pisos inferiores

- 1 Cuarto de limpieza

- 3 SS.HH.

- Hall de Ascensores

- Sala de capacitacion

- 2 directorios

- Comedor con oficio

- 2terrazas

- Areaverde

- Espacio para grupo electrogeno

- Espacio libre para 2 Chiller (A. Acondicionado).

ACCESOS.- El edificio, cuenta con un ingreso peatonal y uno

vehicular, ambos por la avenida Jorge Chavez.

El ingreso peatonal hacia el edificio es a nivel de la pista con
ancho de 2.00 ml, llegando al hall de recepcion que conecta
al hall de ascensores y a las 2 escaleras de evacuacion, que
vienen de los pisos superiores y una desde el nivel del sétano,
comunicados a través de un hall de recepcion, donde se
encuentra un ambiente para recepcion de documentos y un
bafio para discapacitados todo en el primer nivel. También se

ha proyectado la ubicacion de 03 ascensores para personas
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con discapacidad en el ingreso a la edificacion. El ingreso
vehicular se encuentran en el extremo izquierdo del lote y

cuenta con un ancho libre de 6.00 ml.

3.2.2.7 CUADRO DE AREAS

Figura N° 68. Cuadro de Areas, proyecto Jorge Chéavez

CUADRO DE AREAS (m?2)
NIVEL AREA
SOTANO 5 846.23
SOTANO 4 982.42
SOTANO 3 982.42
SOTANO 2 976.42
SOTANO 1 975.87
PISO 1 820.16
MEZANINE 216.53
PISO 2 803.68
PISO 3 803.68
PISO 4 803.68
PISO 5 803.68
PISO 6 803.68
PISO 7 803.68
AZOTEA 314.11
TOTAL 10,936.24
AREA LIBRE 179.84 (17.98%)
AREA DEL TERRENO 1,000.00

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccién SAC, 2013

3.2.2.8 PARAMETROS PARA EL DISENO

ANCHO DE PASAJES DE CIRCULACION.- El proyecto tiene
un ancho minimo de pasadizo de circulacion de 1.20ml, segun

lo exigido en el Reglamento Nacional de Edificaciones.
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ESTACIONAMIENTOS.- Segun el parametro, se requiere 1
estacionamiento por cada 40.00m2 de area neta de comercio,

por lo que el célculo sobre el area util es:

Figura N° 69. Cuadro de Areas utiles, proyecto Jorge Chéavez

NIVEL AREA NETA
PISO 1 391.37
MEZANINE 218.37
PISO 2 651.71
PISO 3 651.71
PISO 4 651.71
PISO5 651.71
PISO 6 651.71
PISO 7 651.71
TOTAL 4,520.00

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2013

Al tener un area util de 4,520.00 m2, se requieren 113

estacionamientos. En el proyecto se tienen:

- 124 Estacionamientos simples en los 5 sétanos.
- 2 Estacionamientos simples en retiro frente a la avenida

Jorge Chéavez.

ESCALERAS.- Las escaleras del proyecto son presurizadas

Yy Sus caracteristicas son:

- Contara con sistema mecanico que inyecte aire a presion
dentro de la caja de la escalera siguiendo los parametros
establecidos en la Norma A.130

- Deben estar cerradas al exterior
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AREA LIBRE.- ElI Parametro no exige area libre para
zonificacion de comercio zonal, sin embrago el proyecto tiene

179.84 m2, 17.89% sobre el total del area.

RELACION CON LA VIA PUBLICA.- El parametro indica

5.00m de retiro hacia la Av. Jorge Chavez.

AZOTEA.- La azotea se plantea como area comun con
ingreso directo desde los ascensores. El parametro exige
tener 30% del area de la azotea, pudiendo llegar al 40% si se
considera un 10% del area destinada a éarea verde. En el
proyecto techamos 314.11m2 equivalente aproximadamente
al 40% permisible, considerando un area verde equivalente al

10% orientada hacia la calle.

MARCO NORMATIVO.- El proyecto de oficinas Jorge
Chéavez se limita dentro de lo sefialado en el Certificado de
Parametros Urbanisticos y Edificatorios N° 892-2012-

SOPI/MM.

Figura N° 70. Cuadro Normativo, proyecto de oficinas Jorge Chéavez

NORMAS TECNICAS PARAMETROS PROYECTO
USOS PERMITIDOS SOMERIO. CONPATELE DON RDMPARA | | EDIFICIO DE OFICINAS
DENSIDAD NETA - -

AREA LIBRE

ALTURA MAXIMA 7 pisos 7 pisos + 40% PT
RETIRO FRONTAL 5.00 ml 5.00 ml

RETIRO LATERAL = -
RETIRO POSTERIOR - -
ALINEAMIENTO DE FACHADA 22.00 ml. con la Av. Jorge Chavez

Ver articulo 11° de la Ordenanza

ESTACIONAMIENTOS N°342-NM de fecha 09/02/2011 123 estacionamientos

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2013
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3.2.2.9 CARGO DESEMPENADO

- Proyectista, integrante del equipo técnico del area de

disefio, bajo el cargo del Jefe de Proyectos.

DESCRIPCION DEL PUESTO.- Proyecto en cartera del
estudio, donde el autor se desempefi® como proyectista,
integrando el equipo técnico encargado del proyecto,
desarrollando planos en la especialidad de Arquitectura para
su presentacion ante la Municipalidad pertinente, y

compatibilizando con las diferentes especialidades.
3.2.2.10 RESPONSABILIDADES

- Dibujo y desarrollo de planos arquitectonicos.

- Compatibilizacibn de planos en la especialidad de
arquitectura con planos de Ingenierias.

- Recolectar informacién en la zona de estudio y el entorno
del proyecto.

- Realizar presentaciones para los clientes.
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3.2.2.11 REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura N° 71. Vivienda a demoler, Marzo 2014 — Proyecto Jorge Chavez

Fuente: Street view, Marzo 2014

Figura N° 72. Demolicién completa, Marzo 2015 - Proyecto Jorge Chavez

AT, AT AN ATATAVL VAVAVAY.

Fuente: Street view, Marzo 2015
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Figura N° 73. Avance de obra, Diciembre 2015 — Proyecto Jorge Chavez

Fuente: Street view, Diciembre 2015
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3.2.3 EDIFICIO DE OFICINAS “LA MAR 546~

Figura N° 74. Perspectiva del Proyecto LA MAR 546

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

3.2.3.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario: PACIFIC OFFICES S.A.C.

Convocatoria: Concurso privado
Resultado: ler Puesto

Estado: Construccion

Ubicacion: Miraflores, Lima

A. Terreno: 779.00 m?

A. Construida: 9,337.00 m?

Cargo: Proyectista

Funciones: Desarrollo de la propuesta

arquitectonica

Fecha: Octubre 2014
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3.2.3.2

3.2.3.3

DESCRIPCION Y REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

Para Agosto del 2014 la Empresa PACIFIC OFFICES S.A.C.,
propietaria del terreno, busca desarrollar un edificio de
oficinas Boutique en la Av. La Mar, estimando que la
proyeccion por demanda de oficinas en este distrito se
encuentra en alza, generando una propuesta de oficinas de
menor dimension para satisfacer la alta demanda de
pequefias empresas y startups, emplazandose en una muy

buena zona del distrito de Miraflores.

La tipologia de las edificaciones vecinas esta compuesta por
una multiplicidad de usos, entre comercios, multifamiliares y
algunas viviendas transformadas a vivienda-comercio. Sin
embargo en los Ultimos afios se ha visto renovada por la
construccién de restaurantes de categoria, nuevos edificios

de vivienda y algunos edificios para oficinas.
UBICACION

Se encuentra ubicada en una zona privilegiada del distrito de
Miraflores, avenida Mariscal La Mar N° 546, provincia y

departamento de Lima.

3.2.3.4 AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

El terreno tiene un area de 779.00 m2, encerrado en un
perimetro de forma regular, y el area construida de obra nueva

es de 9,337 m2. La topografia del terreno luego de la

115



3.2.35

3.2.3.6

demolicion total de la edificacion resulta plana y alineada con
la minima pendiente de la vereda actual. Las caracteristicas

del suelo corresponden al conglomerado tipico de Lima.

LINDEROS

El inmueble tiene los siguientes linderos:

- Por el frente con avenida Mariscal La Mar N° 546 con
19.00 ml.

- Por el lado derecho con propiedad de terceros con
41.00ml.

- Por el lado izquierdo con propiedad de terceros con
41.00ml.

Por el fondo con propiedad de terceros con 16.00ml.

MEMORIA DEL PROYECTO

La propuesta arquitecténica se compone por un bloque con
una altura de 7 pisos, ademas posee 1 mezanine, 1 azotea y
5 sotanos. A continuacion la descripcion detallada por niveles

que posee la propuesta.

. SOTANO 5
- 8 estacionamientos simples y 6 dobles.
- 1 Hall de Ascensores
- 1 escaleras de evacuacion
- 3 ascensores

- Acceso a cisternas y cuarto de bombas
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- Rampa de acceso vehicular de 15% y 5%
- Cuarto de grupo electrogeno

SOTANO 4

- 4 estacionamientos simples y 10 dobles.
- Hall de Ascensores

- 1 escaleras de evacuacion

- 3 ascensores

- Acceso a cisternas ACI.

- Rampa de acceso vehicular de 15% y 5%
SOTANO 2y 3

- 12 estacionamientos dobles.

- Hall de Ascensores

- 1 escaleras de evacuacion

- 2 Rampas de acceso vehicular de 14%

SOTANO 1

9 estacionamientos. Siendo 2 de ellos para
discapacitados.

- Hall de Ascensores

- 2 escaleras de evacuaciéon

- 4 ascensores

- Cuarto de Sub estacién

- 2 Rampas de acceso- salida vehicular de 15%

- Cuarto de basura

- Sala de proveedores

- Comedor de personal
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- Vestidor y bafios

- Administracion

- Barfios

- Topico

- Cuarto de seguridad

PLANTA NIVEL 1 Y MEZANINE

ZONA COMUN:

Jardinera exterior

- Hall de ingreso con recepcion

- Tienda comercial

- SS.HH

- Lobby principal

- 2 Escaleras de evacuacion llegan del s6tano

- 2 Escaleras de evacuacion llegan de pisos
superiores

- Cuarto de técnico

- Ingreso vehicular con control

- Hall de Ascensores

- 3 ascensores

- Salas de reuniones

- Coffee Shop

- Caseta de Control

- Escaleras integradas

- Rampa vehicular de 15% de pendiente
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ZONA EXCLUSIVA:

- Oficina 101 y 103 ubicada al fondo de la edificacion
- Oficina 102 con jardinera

PLANTA NIVEL 2 AL 7 (TIPICA)

ZONA COMUN:

- 2 Escaleras de evacuacion conectan todos los pisos
superiores

- Cuarto de limpieza

- 3 ascensores

- Cuarto de técnico

- Hall de Ascensores

- Ductos varios (presurizacion, montantes vy
extraccion de bafos, II.MM.)

- ZONA EXCLUSIVA:

- Oficinas del 201 al 601 y Oficinas del 202 al 602
hacia la calle

- Oficinas del 203 al 603 y Oficinas del 204 al 604
hacia el interior

- 2 bafosy cocineta en cada oficina

PLANTA AZOTEA
ZONA DE USO COMUN:
- 2 Escaleras de evacuacion conectan con los pisos

inferiores
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- Cuarto de limpieza
- 3 ascensores
- Hall de Ascensores

- Cuarto de técnico

ZONA EXCLUSIVA:

- Oficinas duplex del 701 y oficinas del 702 a la calle
- Oficinas duplex del 703 y Oficinas del 704 al interior
- 2 bafos y cocineta en cada oficina

- Area verde en azotea

ACCESOS.- El edificio, cuenta con un ingreso peatonal y uno

vehicular por la avenida Mariscal La Mar.

El ingreso peatonal hacia el edificio es a nivel 0.00 mt., con un
ancho de 2.00 ml., llegando al hall de recepcion que conecta
al hall de ascensores y las escaleras de evacuacion, que
vienen de los pisos superiores y una desde el nivel del s6tano
y proyectando la ubicacion de 3 ascensores en el ingreso a la
edificacién. El ingreso vehicular se encuentran en el extremo

izquierdo del lote y cuenta con un ancho libre de 6.00 ml.
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3.2.3.7 CUADRO DE AREAS

Figura N° 75. Cuadro de Areas, proyecto La Mar 546

CUADRO DE AREAS (m2)

NIVEL TOTAL
SOTANO 5 688.30 m2
SAOTANO 4 736.65 m2
SOTANO 3 767.40 m2
SOTANO 2 767.40 m2
SOTANO 1 766.95 m2
PRIMER PISO 689.25 m2
MEZANINE 546.65 m2
SEGUNDO PISO 683.45 m2
TERCER PISO 683.45 m2
CUARTO PISO 683.45 m2
QUINTO PISO 683.45 m2
SEXTO PISO 683.45 m2
SEPTIMO PISO 683.45 m2
AZOTEA 273.70 m2
TOTAL 9,337.00 m2
CISTERNAS + CUARTO BOMBAS 90.70 m2
CUARTO DE MAQUINAS 44.30 m2
AREA LIBRE 11.52% (89.75m2)
AREA DEL TERRENO 779.00 m2

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
3.2.3.8 PARAMETROS PARA EL DISENO
ANCHO DE PASAJES DE CIRCULACION.- El proyecto tiene

un ancho minimo de pasadizo de circulacion de 1.20ml, segun

lo exigido en el Reglamento Nacional de Edificaciones.

ESTACIONAMIENTOS.- Segun el parametro, se requiere 1
estacionamiento por cada 40.00m2 de area neta de comercio,

por lo que el célculo sobre el area util es:

121



Figura N° 76. Cuadro de areas Uutiles, proyecto La Mar 546

NIVEL AREA NETA REQUERIMIENTO N° EST.
PISO 1
Tienda Comercial 101.55 40.00 m2 3
Salas de reuniéon 81.18 10.00 pers. 8
Mezanine oficinas 219.85 40.00 m2 5
PISO 2 al 7
Oficinas 1,656.90 40.00 m2 41
Azotea 35.80 40.00 m2 1
TOTAL 2,357.71 58

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Al tener un area util de 2,357.71 m2, se requieren 58
estacionamientos. En el proyecto tiene 101 estacionamientos
entre simples y dobles utilizando valet parking, por lo tanto

cumple los requerimientos del parametro.

ESCALERAS.- La ubicacién de las escaleras en la planta
tipica de oficinas generan una facilidad en la evacuacion por
estar facilmente identificadas en el ndcleo de las areas
comunes, paralelas pero con ingreso en lados opuestos,
tienen 1.20m de ancho acorde con el aforo total, vinculando
entre los pisos con una altura de 3.60m para cada nivel, a
excepcion del piso 1 y mezanine, donde este ultimo tiene en
la parte posterior 2 escaleras integradas con el fin de hacerlo

mas fluido, sus caracteristicas son:

- Contara con sistema mecanico con inyeccion de aire a
presion dentro de la caja de la escalera siguiendo los
pardmetros establecidos en la Norma A.130

- Deben estar cerradas al exterior
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AREA LIBRE.- ElI Parametro no exige area libre para
zonificacion de comercio, sin embrago el proyecto tiene casi

89.75 m2, equivalente a 11.52% sobre el total del area.

RELACION CON LA VIA PUBLICA.- El pardmetro indica
3.00m de retiro hacia la Av. Mariscal La Mar. El proyecto tiene
cerca de 5.00m en el primer nivel y en los pisos superiores los
2.50m permitidos desde el limite propiedad utilizando el alero

de 0.50cm como proyeccion del piso de oficinas.

AZOTEA.- El proyecto plantea el uso de la azotea como area
comun y area exclusiva para las oficinas. El area comun sirve
de mantenimiento, de acceso a instalaciones y recorrido para
los ascensores. El &rea exclusiva es para cada oficina del piso

inferior, es decir son oficinas duplex con acceso interno.

La normativa de la municipalidad permite un 30% del area
techada en la azotea, pudiendo llegar al 40% si se considera
un 10% para area verde. El proyecto tiene un area techada de
683.45m2 en el piso 7, lo que significa que se considere un
area techada maxima de la azotea de 273.38 m2, dentro de

la cual se puede destinar 68.35m2 para jardines.

El proyecto cuenta con 273.70m2 para las oficinas y area
comun, y un area de 87.80m2 de jardines, equivalente a

12.85% en las jardineras propuestas.
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MARCO NORMATIVO.- El proyecto de oficinas La Mar 546

se limita dentro de lo sefialado en la ORD. N° 342-MM.

Figura N° 77. Cuadro Normativo, proyecto de oficinas La Mar 546

CUADRO NORMATIVO COMPARATIVO
PARAMETROS PARAMETROS-0ORD. 342 MM PROYECTO
us Segun indice de usos Comercio - Oficinas
us! ES RDM, Multifamiliar RDM, Multifamiliar, Comercio
/ 10 (M?2) Existente, para comercio | 779.00 m2 uso comercial oficinas
FRENTE MINIMO (ml) Existente, para comercio 19.00 ml para uso comercial oficinas
AREA LIBRE MINIMA (m2) No exigible para comercio 11.55% uso comercial- oficinas
ALTURA EDIF, MAXIMA 7 pisos + azotea 7 pisos + azotea
STACIONAMIENTOS 1 est. x C/40m2 oficinas Oficinas: 1,876.756m2 = 47 autos
T
1 est, x C/40m2 tienda Tienda: 101.55m2 = 3autos | | Otel del
proyecto
1 est. x C/10 personas S\ UM | S.UM.,: 80 personas = 8 autos
101 autos
Total requerido = 58 autos
ALINEAMIENTO DE FACHADA | 9.00 mi | 9.00 mi
RETIRO MUNICIPAL 3.00 m| 3.00m|

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2013

3.2.3.9 CARGO DESEMPENADO

- Proyectista, integrante del equipo técnico del area de

disefio, bajo el cargo del Jefe de Proyectos.

DESCRIPCION DEL PUESTO.- Proyecto en cartera del
Estudio, donde el autor se desempefid como proyectista,
integrando el equipo técnico encargado del proyecto,
desarrollando planos en la especialidad de Arquitectura para
la presentacion del anteproyecto a la Municipalidad, y
compatibilizando con las diferentes especialidades de

ingenierias una vez aprobada el anteproyecto.

3.2.3.10 RESPONSABILIDADES

- Dibujo y desarrollo de planos arquitectonicos.
- Compatibilizacion de planos Arquitectonicos con planos

de Ingenierias.
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- Realizar presentaciones para los clientes.
- Recolectar informacion en la zona de estudio del

proyecto.

3.2.3.11 PERSPECTIVAS

Figura N° 78. Perspectiva exterior del proyecto — Proyecto La Mar 546

-

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 79. Perspectiva exterior del proyecto — Proyecto La Mar 546

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
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Figura N° 80. Perspectiva exterior del proyecto — Proyecto La Mar 546

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014

Figura N° 81. Perspectiva exterior del proyecto — Proyecto La Mar 546

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC, 2014
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3.2.3.12 REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura N° 82. Edificacion a demoler, Mayo 2014 — Proyecto La Mar 546

Fuente: Street view, Mayo 2014

Figura N° 83. Cerco perimétrico, Julio 2015 — Proyecto La Mar 546

Fuente: Street view, Julio 2015
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3.3 OTROS PROYECTOS

3.3.1 PROYECTO “CONJUNTO RESIDENCIAL MAGISTERIAL TACNA”

Figura N° 84. Perspectiva del Conjunto Residencial TACNA

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion

3.3.1.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:. DERRAMA MAGISTERIAL

Convocatoria: Concurso Privado

Resultado: ler Puesto

Estado: Anteproyecto

Ubicacion: Tacna, Tacna, Tacha

A. Terreno: 8 Ha.

A. Construida: 26,500.00 m?

Cargo: Proyectista

Funciones: Desarrollo de la propuesta urbana y

arquitectonica

Fecha: Agosto 2015
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3.3.2 CONDOMINIO DE DEPARTAMENTOS DE PLAYA “PARQUEMAR”

Figura N° 85. Perspectiva Interior del Proyecto PARQUEMAR

T

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion

3.3.2.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:
Convocatoria:

Estado:

Ubicacion:

A. Terreno:

A. Construida:

Cargo:

Funciones:

Fecha:

REVOLUTIONS PERU S.A.C.
Adjudicacion directa
Anteproyecto

Sarapampa, Carfiete, Lima
39,550.00 m?

6724.20 m?

Jefe de Proyecto

Responsable del disefio y desarrollo
del proyecto

Mayo 2016
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3.3.3 PROYECTO RESIDENCIAL “OLAVEGOYA II”

Figura N° 86. Perspectiva del Proyecto OLAVEGOYA Il

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC

3.3.3.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:. GRUPO SAN CHARBEL

Convocatoria: Concurso Privado
Resultado: ler Puesto

Estado: Proyecto

Ubicacion: Jesus Maria, Lima

A. Terreno: 598.80 m?

A. Construida: 9,050.00 m?

Cargo: Proyectista

Funciones: Desarrollo de la propuesta

arquitectonica

Fecha: Abril 2016
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3.3.4 PROYECTO RESIDENCIAL “CASA CLUB ALIAGA II”

Figura N° 87. Perspectiva del Proyecto CASA CLUB ALIAGA I

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC

3.3.4.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario:. GRUPO SAN CHARBEL

Convocatoria: Concurso Privado
Resultado: ler Puesto

Estado: Proyecto

Ubicacion: Magdalena del Mar, Lima
A. Terreno: 413.77 m?

A. Construida: 5,370.00 m?

Cargo: Proyectista

Funciones: Desarrollo de la propuesta

arquitectonica

Fecha: Marzo 2014
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3.3.5 PROYECTO RESIDENCIAL “TORIBIO POLO”

Figura N° 88. Perspectiva del Proyecto TORIBIO POLO

Fuente: Empresa Innova, Arquitectura y Construccion SAC

3.3.5.1 FICHA TECNICA

Promotor / Propietario: INVERSIONES HANAMI S.A.C.

Convocatoria: Adjudicacion directa
Estado: Construccién

Ubicacion: Miraflores, Lima

A. Terreno: 376.97 m?

A. Construida: 2,773.68 m?

Cargo: Proyectista

Funciones: Desarrollo de la propuesta

arquitectonica

Fecha: Junio 2015
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CONCLUSIONES

Los conocimientos adquiridos en la Universidad, aunque generales son la
base para el desarrollo de mayores conceptos aplicables a la carrera, los
cursos de emprendimiento y negocios son las herramientas basicas para el
arquitecto de hoy, tomando en cuenta que cada vez se requiere una mejor
capacitacion para el desempefio de las actividades como profesional en
Arquitectura, un nuevo perfil de estudiantes con vision al desarrollo

sostenible solicitado con mayor recurrencia por las empresas de hoy en dia.

Pert sigue siendo un pais bastante atractivo para los inversores sean
nacionales o extranjeros, esto se refleja en el ranking mundial de Doing
Business, donde pone a Peru en el 3° lugar de facilidad para realizar
proyectos de inversion dentro de la region latinoamericana, solo superado
por Chile y México. Dentro de toda la gama de inversiones que se pueden
realizar dentro del pais, el sector inmobiliario toma vital importancia siendo
uno de los motores del crecimiento econémico, y generador de puestos de

trabajo, y por consiguiente mayor calidad de vida para los ciudadanos.

Los factores macroeconémicos son una variable determinante a tomar en
cuenta en la evaluacion de proyectos de inversién, y mas aun si son de indole
inmobiliaria, ya que son inversiones de mediano y largo plazo. Por la
dimensién de este tipo de negocio, el retorno sobre la inversion es variable,
por lo que se deben tomar consideraciones para reducir los riesgos del

capital invertido, ya que este tiene su propio costo para los inversionistas.
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El desarrollo de nuevos polos comerciales en diferentes zonas de Lima Norte
y Lima Sur demuestra el crecimiento de la ciudad y su continuo desarrollo
como parte de la ciudad, estos deberian ir a la par con desarrollo de
infraestructura vial, aunque la inversién publica se mantiene inherente a los
crecimiento de estas zonas, la inversion privada mira nuevos polos de

inversion dentro de estas zonas.

El desarrollo de vivienda social esta vinculado directamente a la situacion
econdmica de la poblaciébn adecuada a estas viviendas, por lo que la
evaluacion del desarrollo de viviendas en este sector debe ser estudiado
para hacerlo sostenible en el tiempo, debido a que siempre se tendran areas

comunes gue necesiten del mantenimiento para su buen uso y preservacion.

El desarrollo de oficinas sigue manteniendo un ritmo constante en la ciudad,
con un crecimiento sostenido en el tiempo, pero desde el afio 2012 hubo una
sobreoferta en este sector, lo generé mayor vacancia de estas al no poder

absorber la oferta del mercado.

No se debe solo habilitar el territorio para ocuparlo como vivienda, sino
también se debe prever el sostenimiento econdémico para estas nuevas
viviendas, casos de viviendas colectivas como Nordelta en Argentina y
Arroba en Espafia que no tuvieron sostenibilidad en el tiempo debido a que
se aislaron de la ciudad o en el caso de Arroba que solo fue habitada por
familias de escasos recursos que al final no pudieron mantener las areas

comunes de su conjunto.
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RECOMENDACIONES

Seguir con la implementacion de cursos de negocios y emprendimiento
dentro de la malla curricular, lo que permite visualizar la carrera profesional
desde un enfoque empresarial, generando un valor agregado a la formacion
del Arquitecto contemporaneo. Y explorar cada campo laboral posible lo que

facilita la empleabilidad en el contexto laboral actual con mayores exigencias.

Sequir con el desarrollo de vivienda social en los talleres de disefio y
planeamiento urbano, lo que facilita la adaptacién a la necesidad real del
pais, aun con carencias y déficit de habitalidad para varias familias,
desarrollando viviendas funcionales y econdmicas pero sin perder su

esencia y confort espacial para la que fueron concebidas inicialmente.

El promotor debe aprender a manejar la dinamica del mercado, dejar de
pensar en corto plazo, y creer que la oportunidad solo se encuentra donde
el mercado comienza a generar mayores utilidades, con un poco de
paciencia, entendiendo las tendencias del mercado, el comportamiento de
los consumidores, que resultaran en una vivienda acorde a sus necesidades.
Se debe consultar al consumidor los requerimientos que tiene muy a pesar
de que todo sea una condicion econdémica, hay cambios de habito en el
comportamiento de los consumidores como estilos de vida que llevan a una

busqueda de productos. (Vigil Vidal, 2017)
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Anexo 1
ESTUDIO DE OFERTA INMOBILIARIA — ZONA DE ESTUDIO
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Anexo 2

ESTUDIO DE OFERTA INMOBILIARIA — PARTE |
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