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RESUMEN

En la actualidad el pais de Peru viene sufriendo grandes cambios y siendo afectado en los ultimos
anos a nivel economico, sanitario y politico o que ha generado una desaceleracion de
inversiones. El sector inmobiliario no ha sido indiferente a estos problemas, sufriendo grandes
cambios y afectaciones en el producto del proyecto y en la parte econémica.

En la ciudad de Lima existen diferentes necesidades por satisfacer con respecto a viviendas y
oficinas. Actualmente la mayoria de poblacion de Lima vive en viviendas alquiladas o con
familiares y no propias, lo que nos da una indicacion de que existe una demanda insatisfecha de
viviendas en la ciudad. El sector de oficinas en los ultimos afios se ha visto afectado a
consecuencias del estado de emergencia sanitaria nacional generado por el brote del COVID-
19. Lo que origind que las empresas cambien su metodologia de trabajo presencial por via online
(teletrabajo); sin embargo, en el ultimo afno se esta retomando el trabajo presencial con algunas
variaciones, generando que la empresa tenga la necesidad de volver a adquirir oficinas, pero con
espacios mas reducidos mezclando el teletrabajo y el trabajo presencial.

Debido a la inestabilidad que sufre el pais actualmente los promotores de proyectos estan siendo
muy cautelosos al desarrollar cada proyecto. Por ello, se plantea realizar el estudio comparativo
de la viabilidad de un proyecto inmobiliario residencial versus oficinas en un mismo terreno y que
el promotor pueda evaluar las ventajas 0 desventajas de cada proyecto.
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ABSTRACT

Currently the country of Peru is undergoing major changes and has been affected in recent years
at the economic, health and political level, which has generated a slowdown in investment. The
real estate sector has not been indifferent to these problems, suffering great changes and
affectations in the product of the project and in the economic part.

In the city of Lima there are different needs to be satisfied with respect to housing and offices.
Currently, the majority of Lima's population lives in rented housing or with relatives rather than in
their own homes, which gives us an indication that there is an unsatisfied demand for housing in
the city. In recent years, the office sector has been affected by the National Sanitary Emergency
generated by the outbreak of COVID-19. This caused companies to change their on-site work
methodology to online (teleworking); however, in the last year, on-site work is being resumed with
some variations, generating the need for companies to acquire offices again, but with smaller
spaces, mixing teleworking and on-site work.

Due to the instability that the country is currently suffering, project promoters are being very
cautious when developing each project. Therefore, a comparative study of the viability of a
residential versus office real estate project on the same land is proposed so that the developer
can evaluate the advantages or disadvantages of each project.
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1. PRESENTACION DEL TEMA

1.1 Introduccidn

Para comprender el contexto actual en el que se desarrollara el estudio comparativo de la
viabilidad de un proyecto inmobiliario residencial vs oficinas en la ciudad de Lima, se analizara
como introduccion la situacion actual en Peru, la situacion en el sector inmobiliario en el pais y
en la ciudad de Lima.

Situacion actual en Peru

Peru tiene como poblacion 33,396,700 habitantes y su economia se basa principalmente en los
sectores productivos como la manufactura, mineria e hidrocarburos, comercio y construccion.

En el 2023, el pais esta atravesando por una inestabilidad politica y econémica que por conflictos
internos entre el poder ejecutivo y el legislativo generan la reducciéon de la inversion privada
haciendo que el pais tenga un avance lento, siendo menos de lo esperado.

Actualmente el PBI (Producto Bruto Interno) del pais ha crecido en un 2.3 % interanual de mayo
del 2022, acumulando un crecimiento del 3.5% en el 2022. Este crecimiento es evidenciado
basicamente en el PBI no primario debido a una mayor actividad en manufactura no primaria y
servicios como consecuencia de la recuperacion post Covid 19. Sin embargo, el PBI primario se
ha visto afectado por una caida del 3.6%, en los sectores de la pesca, mineria metalica y
manufactura como se puede observar en la ilustracion 1.

Producto Bruto Interno
(Var. % respecto al mismo periodo del afio anterior)

Peso 2022
2021 " Mayo Ene.-May.
PBI Primario 21,2 -3,6 1,3
Agropecuario 5.9 74 49
Pesca 0,5 -16,6 245
Mineria metélica 9,9 -10,7 -3.6
Hidrocarburos 1,6 20,3 16,1
Manufactura primaria 3,3 -11,7 98
PBI No Primario 78,8 42 4,8
Manufactura no primaria 9.4 8,1 6,5
Electricidad, agua y gas 1,8 2,0 3,0
Construccién 6,8 02 0,7
Comercio 10,5 28 4.6
Servicios 50,3 4.4 51
PBI Global 100.0 23 3.5

1/ Ponderacion implicita del afio 2021 a precios de 2007.
Fuente: INEl y BCRP.

llustracion 1 Producto Bruto Interno. Fuente: BCRP
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El PBI global del mes de mayo se incrementd en 1.3% respecto al mes de abril, después de haber
sufrido una baja continua desde inicio del afio 2022, como se observa en la ilustracion 2.

PBI global

(indice desestacionalizado)

100100 o7 97 100 102 102 102 101 100102
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llustracion 2. Grafico de PBI global. Fuente: BCRP

Si evaluamos el indice general de precios al producto (IPP), en el mes de abril del 2022 se ha
incrementado en 0.36%, teniendo como resultado en el afio de un incremento de 17.27%; como
se observa en la ilustracion 3.

VARIACION PORCENTUAL MENSUAL DEL iNDICE NACIONAL DE PRECIOS AL PRODUCTOR
ENERO 2020 - ABRIL 2022
(Base 2015 = 100)

'd ™
Var.% I
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15 2% ] 28
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097 ! [ikg] 0,60
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0,0 -
™ e 4%® o
-2,0 !
242
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| 2020 1 2021 2022
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica

llustracion 3.Variacion porcentual mensual del IPP Enero 2020-Abril 2022. Fuente: INEI

Con respecto a la inflacion que viene sufriendo el pais, este se ha incrementado a 8.9% en mayo
con respecto al mes de febrero. Este incremento es debido principalmente a los mayores precios
de los alimentos importados y el combustible, como se observa en la ilustracion 4.
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llustracion 4. Inflacion Mayo 2022. Fuente: BCRP

El pais viene siendo afectado tanto por problemas politicos y econémico internos como externos,
lo que esta generando incertidumbre a nivel del pais. La inflacion, el aumento del IPP y un
crecimiento lento del PBI hace que el pais esté en incertidumbre para inversionistas privados, sin
embargo, Peru sigue siendo un pais atractivo para invertir ya que se encuentra entre los paises
que menor inflacion ha tenido en América del sur.

El sector inmobiliario en Peru

El sector inmobiliario en 2022 se muestra incierto, debido a tres factores principales: politicos,
economicos (locales y mundiales) y de salud (pandemia). Sin embargo, pese a los problemas
existentes el sector inmobiliario se sigue fortaleciendo y se encuentra en recuperacion del fuerte
impacto del Covid-19.

El sector construccion, el cual esta ligado al sector inmobiliario, se ha visto estancado en el primer
semestre del 2022. El sector ha crecido solo el 0.2% hasta mayo del 2022, siendo una de las
actividades productivas con menor crecimiento hasta este momento del ano. CAPECO (Camara
Peruana de Construccion), nos indica que prevé que el sector de la construccion decrezca al
finalizar el afo por la crisis politica que atraviesa el pais.

Adicionalmente si analizamos los precios de materiales, estos han tenido un incremento del 27%.
Los materiales afectados son el acero con el 74.2%, ladrillos de arcilla con el 50.2%, losetas con
el 26.1%, cemento con el 14.1% y la mano de obra con el 4.9%.

Respecto a los créditos hipotecarios Mivivienda (crédito hipotecario para construir una vivienda,
comprar o mejorar; el crédito es brindado por el estado peruano) han caido el 12% por subsidios
insuficientes y a este problema se le aumenta el incremento de tasas de interés por parte de las
entidades financieras. En el afio 2021, el Fondo MiVivienda fue de 1,200 millones de soles o 300
millones de euros en créditos hipotecarios para los bonos de Techo Propio; sin embargo, para el
2022 solo se asignd 500 millones de soles o 125 millones de euros. Esta bajada de presupuesto
para los bonos se vio afectada claramente en la demanda de viviendas, debido a que los
subsidios no eran suficientes y genera una demanda insatisfecha alta.

En el sector inmobiliario de viviendas, se ha evidenciado que, las ventas en etapa de preventa (
lo denominamos en planos) ha disminuido considerablemente aunque estas sean de menor
precio con respecto a las ventas de entrega inmediata quienes con de un precio mayor. Esto,
nos indica que la incertidumbre de la cual hacemos mencion también se ve afectada al momento
de la compra, ya que ahora el demandante es cauto al tomar decisiones.
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El punto que no ha sufrido variacion con respecto a los afios anteriores es que el mercado
potencial inmobiliario aun sigue siendo los jovenes adultos que poseen cada vez mas poder
adquisitivo; sin embargo, ahora este mercado demanda mayores espacios y zonas tecnolégicas.

En el sector inmobiliario de oficinas, también se ve amenazado por factores politicos, econémicos
y de salud como en el de vivienda, debido a que este sector fue el mas afectado durante
pandemia del Covid-19. Este sector ha sufrido grandes cambios ya que, deben regirse ahora
segun las exigencias gubernamentales que nos dejé la crisis sanitaria; sin embargo, este 2022
se viene recuperando la demanda haciendo que las empresas recuperen el espacio fisico donde
trabajar, pero teniendo horarios mixtos por el aforo post pandemia.

En ambos rubros se evidencia una incertidumbre, ya no tanto sanitaria como el afio anterior, sino
economica. La inflacion y el problema politico interno y externo que estamos viviendo afecta al
pais; sin embargo, las expectativas de crecer aun se mantienen debido al retorno de las ferias
inmobiliarias presenciales y los esfuerzos de las empresas del sector.

Situacion actual en el sector inmobiliario en Lima

Actualmente el sector inmobiliario la ciudad de Lima se encuentra divido por temas de ubicacion,
en 6 partes: Lima Norte, Lima Sur, Lima Este, Lima Centro, Lima Moderna y Lima Top.

En estos 6 sectores podemos evidenciar que se tiene una mayor actividad de venta y demanda
se concentra en los sectores llamando Lima Top (San Isidro, Miraflores, San Borja, Barranco,
Santiago de Surco y La Molina) y Lima Moderna (Jesus Maria, Magdalena, San Miguel, Pueblo
Libre, Surquillo y Lince); a comparacion de Lima Norte o Este no se ven tantas opciones debido
al factor de transporte y seguridad. Sin embargo, la oferta de viviendas ha registrado una baja
de 12% en este ano debido a la disminucion de proyectos fruto de la crisis politica.

Las inversiones ahora son cautelosas o ha sido postergadas. Los desarrolladores han optado por
proyectos de menor envergadura por el temor de la no compra y esto se ha visto reflejado mas
en Lima Moderna como se puede observar en la siguiente ilustracion 5.

INDICADOR DE OFERTA/VENTA DE VIVIENDAS

Fuente: Plataforma del Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana - PME CAPECO Junio 2022

llustracion 5. Indicador de oferta/venta de vivienda. Fuente: Construyendo

Sin embargo, aun existe una demanda insatisfecha en Lima Metropolitana y Callao de 300 mil
unidades aproximadamente por lo que se continlan promoviendo proyectos.

El precio promedio en la ciudad de Lima es de 6.544 soles /m2 o € 1,636 euros /m2, teniendo
una caida en el mes de mayo del 2022 como se puede observar en la ilustracion 6. Los distritos
con el precio mas elevado son San Isidro y Miraflores.
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llustracion 6. Evaluacion Mensual del Precio Promedio de Venta S/m2. Fuente: Urbania

Actualmente el sector inmobiliario en Lima como alrededor de todo el pais se ve afectado a la
incertidumbre, sin embargo, los desarrolladores vienen siendo cautelosos con los proyectos a
desarrollar. Los proyectos desarrollados tienen en cuenta de no ser una inversion grande que no
genere un riesgo mayor en las circunstancias que se estan viviendo en el pais y a nivel mundial.

1.2 Objetivos

El objetivo general del trabajo es realizar la comparacion entre el estudio de viabilidad econémica
de un proyecto de viviendas versus un proyecto de oficinas desarrollados en el mismo terreno.
El terreno esta ubicado en el distrito de Miraflores, Lima, Peru.

Los objetivos especificos son los siguientes:

e Realizar el estudio urbanistico del terreno. En el estudio se analizara los parametros
urbanisticos del terreno necesarios para el disefio basico. Se definira el tipo de edificacion
a construir, el uso, la altura, el numero de estacionamientos minimos requeridos, el retiro
minimo exigido y porcentaje minimo de area libre.

o Realizar el estudio de mercado del terreno, enfocado en proyectos de viviendas y de
oficinas. En el estudio de mercado se analizara la informacion socioecontmica, las
tendencias y amenazas del mercado.

Se realizara un estudio macro y micro en el distrito de Miraflores, donde se definira la
tipologia de vivienda, superficie, precios unitarios y precio absoluto para viviendas y

oficinas.

e Proponer una promocion de viviendas y otra promocion de oficinas para un mercado
potencial.

e Estimar ingresos y gastos que generen la realizacion de la promocién de viviendas y de
oficinas.

e Analizar la rentabilidad mediante la cuenta de resultados para las promociones de
viviendas y de oficinas.

e Analizar la rentabilidad mediante la metodologia dinamica, hallando el Pay-back, VAN y
TIR para las promociones de viviendas y de oficinas.
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o Realizar la comparativa de resultados de rentabilidad entre una promocion de viviendas
VErsus una promocion de oficinas.

1.3 Relacién con los Objetivos de Desarrollo Sostenible

Las Naciones Unidas con el objetivo de conseguir un mundo sostenible ha desarrollado 17
objetivos y metas de desarrollo sostenible en el plan maestro para 2030. El estudio comparativo
de viabilidad de un proyecto inmobiliario residencial vs oficinas en la ciudad de Lima busca
contribuir con el desarrollo de un futuro sostenible.

Las ODS aplicadas a nuestro proyecto de menor a mayor impacto son 9, 8 y 11, las cuales se
detallaran a continuacion:

ODS 9: Industria, innovacion e infraestructura

La ODS 9 tiene como objetivo promover el desarrollo de infraestructuras sostenibles, fiables de
calidad y resilientes, la aplicacion en el proyecto seria de la siguiente manera:

e Fomentar la innovacion: El proyecto desarrollara soluciones innovadoras de construccion y
en el disefo para lograr edificios con mejora en el uso eficiente de la energia y agua.

¢ Infraestructura sostenible: El proyecto buscara disefiarse desde un punto de vista sostenible
utilizando materiales que tengan un menor impacto ambiental.

ODS 8: Trabajo decente y crecimiento econdmico

La ODS 8 tiene como objetivo promover el crecimiento econdmico que impulsen el progreso. El
proyecto aportaria de la siguiente manera:

¢ Creacion de empleo: El proyecto generaria empleos durante la construccion, la cual aportaria
a que las personas tengan un trabajo digno y mejoren su calidad de vida.

e Aportaria al crecimiento econdémico del pais: El proyecto aportaria a incrementar el PBI
(Producto bruto interno) de Peru en el rubro construccion.

e Creaciéon de lugares seguros para trabajar: El proyecto aporta con oficinas donde las
empresas pymes pueden desarrollar y hacer crecer su negocio, adicionalmente tendran un
espacio seguro donde laborar de manera segura y digna.

¢ Mejora de condiciones laborales: El proyecto garantizaria trabajo con condiciones laborales
dignas para los trabajadores, con beneficios sociales y salarios justos que les permita tener
una mejor calidad de vida.

ODS 11: Ciudades y comunidades sostenibles

La ODS 11 tiene como objetivo lograr que las ciudades sean inclusivos, sostenible y seguros. El
proyecto aportaria de la siguiente manera:

¢ Creacion de viviendas: El proyecto generaria viviendas con los servicios basicos adecuados
brindando a las personas acceso a una vivienda segura y adecuada para vivir.

e Construccién de edificios sismorresistentes: ElI proyecto desarrollaria edificios
sismorresistentes adecuados para resistir desastres naturales como los sismos relacionados
a la zona geografica de Peru.
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o Promocion de la inclusion: El proyecto busca desarrollar edificios que sean accesibles a las
personas con discapacidad.

o Promocion de la sostenibilidad: El proyecto sera desarrollado pensando en promover el
transporte sostenible con eficiencia energética y con menor impacto ambiental.

e Promocién de areas verdes: El proyecto se desarrollara contemplando contar con areas de
esparcimiento verdes donde los habitantes podran desarrollar diversas actividades.

El proyecto tanto de promocion residencial como el de oficinas buscara promover el desarrollo
de la sostenibilidad mejorando la calidad de vida de los habitantes siendo a su vez amigable con
el medio ambiente y su entorno. Adicionalmente los objetivos relacionados con el proyecto lo
vuelven atractivo para los inversionistas y compradores.

1.4 Metodologia

En esta seccidn se analizara la metodologia empleada para realizar el comparativo de viabilidad
econdmica y financiera para la promocion de viviendas versus oficinas en el distrito de Miraflores,
Peru. El comparativo de viabilidades de ambas promociones estaran comprendidas en 4 fases,
las cuales permitiran observar las diferencias entre desarrollar ambas promociones en un mismo
terreno. En la ilustracion 26 se observa el flujo de las etapas para desarrollar el trabajo.
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Urbanistica - Vivienda — — — — —| et Al
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Multifamiliar Mo Mo
es Apto es Apto
| |
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| |
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Le—— Rentabilidad entre o — — —
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llustracion 7. Grafico de flujos de las etapas. Fuente: Propia

Iniciaremos con encontrar un terreno que sea de interés para realizar el analisis de rentabilidad
de la promocioén de viviendas y de oficinas.
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Las fases estan divididas en cinco los cuales son:

Estudio de viabilidad urbanistica

El estudio de viabilidad urbanistica tiene como objetivo recolectar informacion sobre los
parametros urbanisticos del solar seleccionado. La solicitud de parametros se debera solicitar en
la municipalidad correspondiente, en el trabajo en la municipalidad de Miraflores, Lima, Peru.

Los parametros urbanisticos obtenidos son: el tipo de zonificacion, sector de indice de usos,
altura maxima de edificacion, lote minimo normativo, frente minimo normativo, area libre, area
minima por unidad de vivienda y estacionamientos minimos por unidad de vivienda.

En el caso de la municipalidad de Miraflores podremos obtener los parametros urbanisticos en el
enlace https://sig.miraflores.gob.pe/miraflores/mapabase.html. Con los parametros urbanisticos
se analizara si el solar escogido cumple con el tipo de uso de vivienda y comercial que estamos
requiriendo, para luego proceder a recolectar la informacion de los otros parametros indicados.

Una vez verificado el tipo de uso y analizado los demas parametros se procedera a realizar la
siguiente fase que comprende al estudio de viabilidad comercial.

Estudio de viabilidad comercial

El estudio de viabilidad comercial comprendera un analisis del estudio de mercado en el entorno
de las promociones inmobiliarias. En el estudio de mercado se analizara de manera macro el
entorno del distrito de Miraflores evaluando los factores demograficos, econdmicos,
socioculturales, las tendencias, amenazas del mercado, transporte y centros de interés de
manera global para ambas promociones. De manera independiente se analizara en la promocion
inmobiliaria de viviendas y de oficinas los criterios de segmentacion, homogenizacion, la tipologia
de vivienda, tipologia de oficina, estudio de superficie, estudio de precios unitarios y absolutos
del distrito.

El estudio de mercado también comprendera un estudio micro, donde para ambas promociones
se analizara en un radio cercano del solar el transporte y centros de interés. Sin embargo, de
manera independiente para cada promocién, se analizara el criterio de segmentacion,
homogenizacion, tipologia de vivienda u oficina, estudio de superficie, estudio de precios unitarios
y precios absolutos.

Para el caso de garajes, se analizara mediante una toma de muestra el precio unitario y absoluto
para ambas promociones.

Para realizar todo el analisis se tomara como fuente las siguientes plataformas online:

e Urbania
e A donde Vivir
e Nexo Inmobiliario

Con el estudio de viabilidad comercial y los parametros urbanisticos, se procedera a realizar el
disefio esquematico basico del edificio de viviendas y oficinas. En el disefio basico se visualizara
las areas de departamentos, oficinas, areas comunes, areas libres y garajes basandonos en el
estudio de mercado. Se realizara dos esquemas, uno para la promocion inmobiliaria de viviendas
y otra para la de oficinas, en este esquema indicara el numero de viviendas, oficinas y garajes.


https://sig.miraflores.gob.pe/miraflores/mapabase.html
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Una vez definido la promocién inmobiliaria para viviendas y para oficinas se procedera a
realizar el estudio de viabilidad econdmica.

Estudio de viabilidad econdmica

El estudio de viabilidad econdmica analizara la promocion de viviendas y de oficinas de manera
independiente. El estudio de viabilidad econdmica contemplara todos los gastos e ingresos de
las promociones antes del financiamiento. Los gastos e ingresos a tener en cuenta son: gastos
de compra de solar, gastos de construccion, gastos por honorarios facultativos, gastos por
licencia y autorizaciones, gastos por seguros e impuestos, gastos de gestion, gastos de
comercializacién, gastos financieros, cobros de ventas y pago de IVA.

En el estudio de viabilidad econémica se analizara la rentabilidad del proyecto mediante el
método dinamico y estatico. Mediante el método estatico se utilizara la herramienta de cuenta de
resultados y mediante el método dinamico se utilizara las herramientas del Pay back, VAN y TIR
sostenidas en el Cash Flow. El analisis de rentabilidad se realizara de manera independiente para
la promocion de viviendas y para oficinas.

Una vez hallada la rentabilidad para la promocién inmobiliaria de viviendas, oficinas y si es viable
para el propietario se procedera a realizar el estudio de viabilidad financiera, de lo contrario se
debera realizar la busqueda de un nuevo terreno.

Analisis de comparativo de promocion de viviendas versus

oficinas

Hallada la rentabilidad econémica para cada tipo de promocion (vivienda y oficinas), se realizara
un analisis comparativo de las diferencias urbanisticas, de mercado, econdmicas y financieras
que existen para realizar una promocion inmobiliaria de uso de viviendas versus de uso de
comercial de oficinas, y se determinara la de mayor rentabilidad en el solar seleccionado.

1.5 Revision Tedrica

Promocion Inmobiliaria

La promocién inmobiliaria ya sea de cualquier tipo (viviendas, oficinas, hotel, centro comercial y
estacionamientos) se describe como una operacion compleja que consta de una serie de
actuaciones como son: La adquisicion de la propiedad; planificacion de las obras previstas;
obtencion de permisos, licencias y autorizaciones; habilitacion de suministros de servicio; venta
o arrendamiento del producto; entre otros (Crusells, 2010).

Las fases de proceso de la producciéon de una promociéon inmobiliaria constan de tres fases, las
cuales se muestran mediante un flujo (ver ilustracion 7):

1. Fase de estudio Preliminar: La fase de estudio preliminar se inicia con la localizacion del
terreno para luego hacer un analisis mediante grandes numeros. Después de haber
realizado el estimado de grandes numeros y haber dado como resultado factible; se hara
el estudio técnico y comercial.

Realizado los estudios se procedera a definir la promocion, para luego hacer el estudio
economico y proceder a analizar si la promocion es viable. La etapa de fase de estudio
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ENIER(A»
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preliminar culmina cuando se analiza que el estudio Financiero sea viable después de ver
viable el estudio econdémico.

2. Fase de produccion: Después de haber identificado viable el estudio financiero se
procede a iniciar la fase de produccion; la cual constara de la adquisicion del terreno,
verificacion de la clasificacion del suelo como solar y/o la tramitacion necesaria para
clasificarla como solar y por ultimo la edificacion de la promocion.

3. Fase de comercializacion: La fase de comercializacion se puede realizar durante o
después de la fase de produccion, debido a que, en esta fase se realiza las ventas del
producto ofertado y culmina con la postventa.

| Nuevo Terreno. _
Terreno < 1

Grandes numeros | - - -=7 _______ »

FASE DE
ESTUDIO
PRELIMINAR

FASE DE
PRODUCCION

Edificacion

FASE DE Comercializacién
{OMERCIALIZACION

«

llustracion 8. Fases de produccion inmobiliario. Fuente: Llinares,2000

Estudio de Mercado

El estudio de mercado se podria definir como el analisis de un conglomerado de datos referentes
a productos inmobiliarios ofertados y la demanda; durante un tiempo y una determinada area. El
estudio de mercado nos permitird conocer como este esta actuando y asi poder estimar como lo
hara en el futuro. (Ortiz, y otros, 2019)

En el estudio de mercado también se analiza el aspecto socioecondmico y cultural de la zona,
buscando tener una prevision de la demanda e identificar los potenciales nichos de mercado. En
este estudio adicionalmente, se identifican las tendencias y amenazas que pueda tener el
mercado.

Se puede realizar un analisis a gran escala que se denomina estudio macro; donde en una
determinada zona se analizaran los factores de interés. Determinando en el analisis la tipologia
de vivienda, la superficie ofertada actualmente, los precios unitarios y absolutos.

Después de haber realizado un estudio general se debera realizar un estudio particular, el cual
podria ser del edificio o del departamento. En esta metodologia de analisis se identifica factores
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particulares de la micro zona en donde se ubica la promocién, en este estudio se analiza el
entorno cercano del edificio, asi como la tipologia, estudio de superficie, precios unitarios y
absolutos.

El estudio de mercado es de gran importancia para las promociones inmobiliarias, debido a que
sirve para tomar decisiones. Al desarrollar una promocion es importante que las decisiones estén
basadas en informacion solventada y que nos permita tomar distintas alternativas para afrontar
diferentes escenarios. Sin embargo, hay que tener en cuenta que realizar un estudio de mercado
no anula por completo el riesgo, ya que, cada promocion es un proyecto vivo.

Estudio Viabilidad Econdmica

El estudio de viabilidad economica tiene como proposito analizar el flujo de caja del proyecto.
Para obtener el flujo de caja del proyecto se estimaran los cobros y pagos que conlleva el
proyecto a lo largo de su ejecucion. Una vez obtenido el flujo de caja o cash-flow y la cuenta de
resultados se obtendran los indicadores de rentabilidad. Los indicadores de rentabilidad que se
analizaran seran beneficio neto, Pay back, VAN y TIR; adicionalmente se hallaran los ratios:
rentabilidad econdmica, margen sobre ventas, rentabilidad financiera, repercusion suelo/ventas
y repercusion de suelo sobre rasante.

El analisis descrito anteriormente se realizara mediante una hoja de calculo en Excel, que nos
permitira posteriormente plantear posibles escenarios modificando las especificaciones iniciales.

A continuacién, se describieran el conjunto de gastos que comprenden la promocion inmobiliaria
agrupandolos en 8 grupos: compra del solar, construccion, honorarios facultativos, licencias y
autorizaciones, seguros e impuestos, gestion, comercializacion y financieros.

Solar o Terreno

El estudio de viabilidad se inicia con la adquisicion del solar o terreno; en él se tendran en cuenta
los gastos que se incurren como son: el precio del solar, gastos documentales e impuestos.

Precio del Solar

En el precio del solar, debemos tener en cuenta que el terreno tenga la condicion de solar o de
lo contrario se debera realizar los tramites para cambiar la condicion. Adicionalmente se debera
conocer las posibilidades edificatorias del solar y las cargas presentes.

En Peru también se debera solicitar a SUNARP (Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos) el certificado literal. Este documento nos permitird ver el historial del inmueble,
corroborar el nombre del propietario y los tramites pendientes sobre la propiedad. El certificado
es un requisito para la escritura publica.

Gastos documentales

En Peru es similar a lo indicado para Espana. Se debera realizar la escritura publica ante un
notario y posteriormente se tramitara el registro de la escritura publica en SUNARP
(Superintendencia Nacional de los Registros Publicos). En el caso de los servicios del notario es
variable dependiendo del mercado actual; el precio esta entre los 0.6% y 1.2% del monto total
del terreno.

El costo por realizar el registro de la escritura publica consta de dos partes, una fija de 37 soles
0 9.25 euros y una variable calculada segun lo indicado en tabla:
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DERECHOS REGISTRALES
TASA VARIABLE
1.5/1000
a) aplicado a actos
valorizados hasta S/.35,000
37 soles 0 9,25 0€38,750
euros 3/1000
a) aplicado a actos
valorizados en mas de
S/.35,000 o € 8, 750
Tabla 1. Monto de registro de la escritura publica en SUNARP. Fuente: SUNARP. Elaboracion Propia

NCEPT
CONCEPTO TASAFIJA |

Compray Venta

Los honorarios del notario y el registrador no estan afectados por el IR (Impuesto a la renta); sin
embargo, al ser pagos por servicios estan afectados por el 18% correspondiente al IGV (Impuesto
general a la venta).

Tener en cuenta que para realizar la escritura publica se debera haber realizado el pago de la
alcabala o IGV (en la primera venta del inmueble) y los pagos correspondientes al vendedor
(impuesto a la renta e impuesto predial)

Impuestos
Los impuestos a considerar en Perl, que se ven involucrados en el proceso de compra del
terreno son: IGV, ALCABALA.

e EIIGV (Impuesto general de ventas) es del 18% sobre el monto del terreno, pero este,
solo sera aplicable cuan el inmueble sea de primera venta de constructores o posterior
venta que realicen las empresas vinculadas al constructor.

e El Alcabala, es el impuesto por adquisicion de un inmueble y es del 3% del precio de
venta. Para el calculo de la alcabala se debera restar 10 UIT y al valor de esa diferencia
se afectara el 3%. Este monto en Lima se debe pagar a la SAT (Servicio de Administracion
Tributaria). El pago de alcabala sera un requisito para realizar la escritura publica.

Alcabala = 3% x (Precio venta — 10 UIT)

Solo estan exonerados del pago de alcabala las primeras ventas realizadas por empresas
constructoras, transferencia por herencia y si la propiedad ha sido objeto por decision de
herencia o por sucesion intestada. Una UIT el 2023 es de 4,950 soles o 1,237.50 euros.

Construccion

Los gastos de construccion estan comprendidos en los gastos propios de la construccion, IVA
y retencion de la garantia.

Gastos de construccion

En Peru, la estimacion del costo de construccion se puede estimar mediante una estimacion
ascendente con los precios de partidas que nos indica la institucion CAPECO (Camara Peruana
de Construccion). Esta institucion tiene como proposito agrupar y representar a los que trabajan
en la actividad constructora, por ello, anualmente actualiza precios de partidas con las que se
pueden estimar aproximadamente el costo de construccion. Sin embargo, hay que tener en
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cuenta que dentro del territorio peruano existen diferentes variables dependiendo de la zona
geografica de construccion las cuales pueden generar diferencia con respecto a los precios
estimados, algunas de estas variables son el tipo de suelo, coeficiente sismico, acceso de
transporte, disponibilidad de material, etc.

Para el caso de la estimacion en el trabajo se realizard mediante el método paramétrico con base
de datos historicas de proyectos pasados, obteniendo ratios de costos por metro cuadrado
techado.

Ritmo de pago de Obra

El ritmo de pago de obra dependera de las actividades desarrolladas en el proyecto, por ello, no
existe un estandar o informacion precisa.

En Peru, los pagos segun ritmo de obra son denominados valorizaciones. Las valorizaciones son
documentos que al igual que las certificaciones, valoran lo ejecutado. El ritmo de pago esta
determinado en el contrato del contratista con el promotor, e indica si habra adelanto, el
porcentaje el porcentaje de adelanto y si la periodicidad de las valorizaciones.

Para efectos del trabajo se considerara ritmos medios de obra segun la siguiente ilustracion:

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6 Tipo 7
10 meses 12 meses 15 meses 18 meses 20 meses 24 meses Libre
13 08 08 05 05 04
27 30 20 1,2 14 14
6.0 6.2 a7 20 23 20
120 9.0 6.0 30 32 30
146 116 8.0 41, 41 38
165 128 95 5.2 52 47
165 128 10,5 6.4 62 55
15,1 128 110 79 72 64
10.0 120 10 89 83 B8
53 92 1.0 95 9.0 7.0
6.0 9.8 95 9.0 7.0
38 1.2 95 9.0 7.0
50 95 9.0 7.0
30 8.4 8.0 7.0
15 6.0 55 60
40 40 55
25 30 42
19 25 34
15 28
11 25
20
19
14
12
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: "Manual de Gestion Inmobiliaria” Caparros, A. y otros

llustracion 9. Ritmos medios de obra en ejecucion. Fuente: Caparrds Navarro, A. et al. (2006)

IVA

En Peru el IGV (Impuesto general a las Ventas), simil del IVA, afecta a todas las fases del proceso
de construcciéon y venta, incluyendo contratas y subcontratas que estén implicadas en la
actividad econémica. El importe que afecta a toda la fase de construccion del IGV es del 18%.

Retencion de Garantia

En Peru, similar a la retencion de garantia en Espafa, el promotor retiene entre un 5% o 10% de
las valorizaciones que se realicen. El objeto es cubrir cualquier desperfecto o deficiencia que
ocurra después de la recepcion de obra en un plazo maximo de 5 afios como se indica el codigo
civil 1784. El porcentaje retenido y el periodo deberan expresarse en el contrato.
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Adicionalmente también existe en Peru la figura de garantia de fiel cumplimiento, garantia de
seriedad de oferta y de adelanto.

La garantia de fiel cumplimiento es aquella que busca avalar la conclusion del cumplimiento
contractual. La garantia generalmente es del 10% de las valorizaciones y es devuelta una vez
finalizada la obra.

La garantia de seriedad de oferta se lleva a cabo cuando se procede a realizar el concurso de
licitacion del contratista; se devuelve una vez firmado el contrato de obra con el contratista
ganador. El monto de la garantia dependera del promotor.

La garantia de adelanto tiene como objetivo avalar la totalidad del monto entregado como
adelanto a la contratista. Esta garantia se debera entregar al promotor antes de realizar el
desembolso del adelanto y sera devuelta cuando amortice la totalidad del adelanto. El monto de
la garantia dependera del contrato firmado entre el contratista y promotor.

Honorarios Facultativos

En Perd, la direccion facultativa es reemplazada por un inspector de obra o supervisor. Segun el
decreto supremo N°001-2021-VIVIENDA, las municipalidades en el ambito de la verificacion
técnica tienen las atribuciones de verificar que las obras sean ejecutadas de acuerdo con el
proyecto aprobado. La municipalidad en donde se desarrolle el proyecto debera asignar a un
inspector municipal que este registrado en el colegio profesional de arquitectos o ingenieros.

En aquellas obras que cuenten con un supervisor de obra privado, este puede asumir las
funciones de verificacion técnica; siempre y cuando este acreditado como inspector municipal
de obra en el colegio profesional.

El costo de verificacion técnica que corresponde a la verificacion de la obra conforme a los planos
de licencia se realizara dependiendo de la modalidad. Para la modalidad A se realizaran en la
etapa de trabajos de cimentacion, armado de estructuras e instalacion de tuberias y vaciado de
techo. Para la modalidad B, C y D se realizara como minimo una visita en los trabajos de
excavacion y obras de sostenimiento, trabajos de cimentacion, armado y vaciado de columnas,
trabajos de armado y vaciado de techos durante la instalacion de tuberias y trabajos de
albanileria. El costo de la verificacion técnica es determinado por cada municipalidad, ver tabla
3.

Adicionalmente se debera contemplar los profesionales involucrados en la direccién de obra y
disenadores del proyecto de ejecucion. Para efectos del trabajo el costo de los profesionales
involucrados en la direccion, supervision o diseno del proyecto estaran contemplados en la
seccion de honorarios facultativos.

Al igual que en Espana, el costo de los profesionales no es regulado por ninguna entidad. Para
la estimacion nos basaremos conforme al costo del mercado actual segun criterios de expertos.

Licencias y Autorizaciones

Existen diferente licencias y autorizaciones que debemos tener en cuenta para desarrollar una
promocion inmobiliaria. Estas licencias y autorizaciones varian tanto en concepto como en costo
dependiendo la legislacion del pais.

En Pery, las licencias que se deberan tener en cuenta son: licencia de construccion, declaratoria
de fabrica, conformidad de obra, independizacion de propiedad horizontal.
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Licencia de Construccion

La licencia de construccion tiene como objetivo otorgar la autorizacion para realizar la ejecucion
de obras de edificacion o habilitacion urbana. Esta licencia es otorgada por las municipalidades
correspondientes y regulada por la Ley N°2990, Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y
de edificaciones, junto con el decreto supremo N°011-2017-VIVIENDA.

Los costos de las licencias estan determinados por el texto unico de procedimientos
administrativos (TUPA) de la subgerencia de licencias de edificaciones privadas.

Para poder determinar el costo y los requisitos a presentar se debera tener en cuenta la
modalidad de licencia de edificacion que corresponda.

Las modalidades se dividen en A, B, Cy D, las cuales describiremos a continuacion:
Modalidad A, se encuentran;

e Construccién de una vivienda unifamiliar de hasta 120 m2 construidos, constituido en un
solo terreno.

e Ampliacion de una vivienda unifamiliar que la sumatoria de area techada no supere los
200 m2.

e Remodelacion de una vivienda unifamiliar que no implique modificacion estructural y/o
incremento de area techada.

e Construccion de cercos de mas de 20 m de longitud, cuando el inmueble no se encuentre
con propiedades comun.

¢ Demolicion total de edificaciones de hasta tres pisos de altura sin semisdtano o sétanos.

e Las ampliaciones y remodelaciones consideradas obras menores.

o Edificaciones necesarias para el desarrollo de proyectos de inversion publica, publico-
privada o concesiones privadas.

e QObras de caracter militar de las fuerzas armadas y caracter policial.

o Edificaciones de establecimientos de salud estatales.

e Edificaciones de universidades nacionales.

e Edificaciones de instituciones educativas estatales.

o Edificaciones correspondientes a programas promovidos por el sector vivienda.

Modalidad B, se encuentran;

o Edificaciones para fines de vivienda unifamiliar, multifamiliar o condominios de vivienda
unifamiliar y/o multifamiliar no mayores a cinco pisos y que no supere los 3000 m2 de
area techada.

o Obras de ampliacion o remodelacion de una edificacion existente, para fines de vivienda,
con modificacion estructural, aumento de area techada o cambio de uso.

e Demolicion parcial.

o Obras de ampliacion o remodelacion de una edificacion existente, para fines de vivienda,
con modificacion estructural, aumento de area techada o cambio de uso con demolicion
parcial.

e Construccion de cercos en que el inmueble se encuentre bajo régimen de propiedad
comun

¢ Demolicion total de edificaciones hasta cinco pisos de altura y/o que cuenten con
semisotano y sotanos, sin emplear explosivos.
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Maodificacion de proyectos de edificaciones que correspondan a etapas de un proyecto
integral aprobado.

Modalidad C, se encuentran:

Edificaciones para fines de vivienda multifamiliar quinta o condominios que incluyan
vivienda multifamiliar de mas de cinco pisos 0 3000 m2 de area techada.

Edificaciones para fines diferentes de vivienda a excepcion de las previstas en la
modalidad D.

Edificaciones de uso mixto con vivienda.

Intervenciones que se desarrollen en predios y que constituyan parte integrante del
patrimonio cultural de la nacion.

Edificaciones para locales comerciales, culturales, centros de diversion y salas de
espectaculos que cuenten con un maximo de 3000 m2 de area techada.

Edificaciones para mercados que cuenten con un maximo de 15000 m2 de area techada.
Locales para espectaculos deportivos de hasta 20,000 ocupantes.

Todas las demas edificaciones que no se encuentren contempladas en las modalidades
A, ByD.

Demolicion total de edificaciones con mas de cinco pisos de altura o que requieren uso
de explosivos.

Remodelacion y /o ampliacion.

Modalidad D, se encuentran:

Las edificaciones para fines de industria

Las edificaciones para locales comerciales, culturales, centros de diversion y salas de
espectaculos que, individualmente o en conjunto cuenten con mas de 30,00 m2 de area
techada.

Las edificaciones para mercados que cuenten con mas de 15,000 m2 de area techada.
Los locales de espectaculos deportivos de mas de 20,000 ocupantes

Las edificaciones para fines educativos, salud, hospedaje, establecimientos de expendio
de combustible y terminales de transporte.

Remodelacion y/o ampliacion

Para las modalidades B, C y D el costo dependera de si el proyecto cuenta con una evaluacion
previa por parte de los revisores urbanos o se requiere una evaluacion por parte de la
municipalidad, como se observa en la tabla 3.

Para el calculo de los costos, si el proyecto opta por realizar una evaluacion técnica con revisores
urbanos, se debera tener en cuenta el costo de dicho servicio. El costo del servicio de los
revisores urbanos es variable segun el mercado.
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MODALIDAD DESCRIPCION TECNICA COSTO (S/./ €) TECNICA- OBRAS
PRIVADAS (S/./ €)
Construccpn de una v.|V|e.3nda unifamiliar de hasta 120 F|rm§ de 250.6/62.65 132.8/33.20
m2 construidos, constituido en un solo terreno. Profesionales
Ampliacién de una vivienda unifamiliar que la sumatoria Firma de
de drea techada no supere los 200 m2. Profesionales 250.6/62.65 132.8/33.20
Remodelacion de una vivienda unifamiliar que no .
L e g . Firma de
implique modificacién estructural y/o incremento de . 250.6 / 62.65 132.8/33.20
, Profesionales
area techada.
Construccion de cercos de mas de 20 m de longitud, Firma de
cuando el inmueble no se encuentre con propiedades . 250.6 / 62.65 132.8/33.20
, Profesionales
comun.
Demoll?lon toFa! de edlflc]acmnes de hasta tres pisos de Flrma de 187.7/ 46.93 132.8/33.20
altura sin semisdtano o sétanos. Profesionales
A — - - -
Las ampliaciones y remodelaciones consideradas obras Flrma de 189.2/45.75 132.8/33.20
menores. Profesionales
Edificaciones necesarias para el desarrollo de proyectos .
. e . . X Firma de
de inversién publica, publico-privada o concesiones . 183 / 45.75 365.2/91.30
i Profesionales
privadas.
Obr’as de cara.cter militar de las fuerzas armadas y Flrma de 179.9 / 44.98
caracter policial. Profesionales
Edificaciones de universidades nacionales. Flrm.a de 179.9/44.98
Profesionales
I - Fi d
Edificaciones de establecimientos de salud estatales. Irm.a N 179.9/44.98
Profesionales
Edificaciones de instituciones educativas estatales. F|rm.a de 179.9/44.98
Profesionales
Edlflcau.ones correspondle.nt.es a programas Flrm.a de 187.7/46.93
promovidos por el sector vivienda. Profesionales
Edificaciones para fines de vivienda unifamiliar, Municipalidad 807.4/201.85
ltifamili dominios de viviend ifamili
mu | am! !ar ocon ommlos. eV|v!en a unifamiliar y/o Revisores 153.55 / 38.39
multifamiliar no mayores a cinco pisos y que no supere 75.5/ 18.88
los 3000 m2 de area techada. Urbanos
Municipalidad 808.5/202.13
Obras de ampliacién o remodelacion de una edificaciéon
existente, para fines de vivienda, con modificacion Revisores 153.55/38.39
estructural, aumento de area techada o cambio de uso. Urbanos 76.7/19.18
Municipalidad 434.2 / 108.55
Demolicidn parcial Revi 153.55/38.39
6 evisores 615/1538
Urbanos
Ok?ras de ampllagon o re!'n.odelauon de ur?a? edl.f’lcaaon Municipalidad 853.4/213.35
existente, para fines de vivienda, con modificacion 153.55 /38.39
estructural, aumento de area techada o cambio de uso - ’ ’
. ) evisores
con demolicién parcial 1.1/20.2
P Urbanos 81.1/20.28
.. ) Municipalidad 596 /149
Construccion de cercos en que el inmueble se encuentre
L A , Revisores 132.8/33.20
bajo régimen de propiedad comun 65.2 /16.30
Urbanos ) )
Demolicidn total de edificaciones hasta cinco pisos de Municipalidad 425.7 /106.43
altura y/o que cuenten con semisdtano y sétanos, sin Revisores 153.55/38.39

emplear explosivos.

Urbanos

55.9/13.98
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Modificacidn de proyectos de edificaciones que

correspondan a etapas de un proyecto integral Municipalidad 781.5/195.38
aprobado.
Edificaciones para fines de vivienda multifamiliar quinta ~ Municipalidad 1454.7 / 363.68
o condominios que incluyan vivienda multifamiliar de Revisores 174.3 / 43.58
mas de cinco pisos 0 3000 m2 de area techada. Urbanos 83.9/20.98
Municipalidad 1454.7 / 363.68
Edificaciones para fines diferentes de vivienda a unicipalida /
P ) ) Revisores 174.3 / 43.58
excepcion de las previstas en la modalidad D. 89.9/22.48
Urbanos ' ’
Municipalidad 1491.5/372.88
Edificaciones de uso mixto con vivienda. : 174.3 / 43.58
Revisores 83.9/20.98
Urbanos
Intervenciones que se desarrollen en predios y que Municipalidad 1454.7 / 363.68
constituyan parte integrante del patrimonio cultural de ; 365.2 /91.30
la nacién ItJewsores 83.9/20.98
: rbanos
Edificaciones para locales comerciales, culturales, Municipalidad 1565.2 /391.30
centros de diversion y salas de espectaculos que Revisores 365.3/91.33
cuenten con un maximo de 3000 m2 de area techada. Urbanos 83.9/20.98
. Municipalidad 1565.2 /391.30
Edificaciones para mercados que cuenten con un - 365.2/91.30
maximo de 15000 m2 de &rea techada. Revisores 83.9/20.98 ’ ’
Urbanos ) ’
3 . Municipalidad 1565.2 /391.30
Locales para espectdculos deportivos de hasta 20,000
Revisores 365.2/91.30
ocupantes. 83.9/20.98
Urbanos
, e Municipalidad 1454.7 / 363.68
Todas las demas edificaciones que no se encuentren - 365.2/91.30
contempladas en las modalidades A, By D. Revisores 83.9/20.98 ’ ’
Urbanos ) )
L e 3 X Municipalidad 673.3/168.33
Demolicidn total de edificaciones con mas de cinco
) ) . Revisores 174.3 / 43.58
pisos de altura o que requieren uso de explosivos. 61.5/15.38
Urbanos ) )
Municipalidad 1491.5/372.88
Remodelacién y /o ampliacion ;
Revisores 83.9/20.98
Urbanos
Municipalidad 1675.8 / 418.95
Las edificaciones para fines de industria ; 365.2/91.30
Revisores 83.9/20.98
Urbanos
Las edificaciones para locales comerciales, culturales, Municipalidad 1675.8 / 418.95
.cen.tr.os de diversiony salzfls de espectaculos qu’e, 365.2 /91.30
individualmente o en conjunto cuenten con mas de Revisores
30,00 m2 de érea techada. Urbanos 83.9/20.98
e 3 Municipalidad 1675.8 / 418.95
Las edificaciones para mercados que cuenten con mas - 365.2 /91.30
de 15,000 m2 de area techada. Revisores 83.9/20.98 ’ :
Urbanos ) )
} . 3 Municipalidad 1675.8 / 418.95
Los locales de espectaculos deportivos de mas de
Revisores 365.2 /91.30
20,000 ocupantes 83.9/20.98
Urbanos ) )
Las edificaciones para fines educativos, salud, Municipalidad 1675.8 /418.95
hospedaje, establecimientos de expendio de Revisores 365.2 /91.30
combustible y terminales de transporte U 83.9/20.98
. rbanos
Municipalidad 1786.4 / 446.60
Remodelacién y/o ampliacion Revisores §3.9 /2098
Urbanos

Tabla 2.Costo por Licencia de Edificacion segun modalidad. Fuente: TUPA
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Conformidad de Obra y declaratoria de Edificacion
La conformidad de obra y declaratoria de edificacion confirma que la obra se ha realizado
conforme a los planos aprobados en licencia con o sin variaciones.

Una vez culminada la obra, el administrado debera presentar a la municipalidad: el formulario
unico, la copia del recibo de pago, 3 juegos de planos originales, copia de planos de arquitectura,
ubicacion, localizacion y copia simple del documento que registre la fecha de ejecucion de obra.

La municipalidad designara a un funcionario para que verifique e inspeccione los planos de
replanteo del proyecto arquitecténico. Una vez realizada la inspeccion se debera suscribir y sellar
el formulario unico con la conformidad correspondiente, o que constituye el documento de
conformidad de obra y declaratoria de edificacion que a su vez autoriza la inscripcion registral
para la declaratoria de fabrica.

El costo esta determinado en el TUPA y el monto es conforme a la siguiente tabla:

MODALIDAD DESCRIPCION MONTO (S/./ €)
Conformidad de obra y declaratoria de edificacion sin variaciones para la 61.50 / 15.38
A modalidad A
Confor'midad de obra y declaratoria de edificacion con variaciones para la 65.30 / 16.33
modalidad A
Cor?fo'rmidad de obray d(-?-claratoria de edifica(':ic')n anticipadas sin 485.40 / 121.35
variaciones para la modalidad B (casco no habitable)
Cor?fo.rmidad de obray d(-?-claratoria de edifica(?ion anticipadas con 906.90 / 226.73
B variaciones para la modalidad B (Casco no habitable)
Confor_midad de obra y declaratoria de edificacion sin variaciones para la 531.00/ 132.75
modalidad B
Conformidad de obra y declaratoria de edificacion con variaciones para la 738.70 / 184.68
modalidad B
Cor?fo!'midad de obray dgclaratoria de edificac'ién anticipadas sin 585.50 / 146.38
variaciones para la modalidad C (Casco no habitable)
Cor?fo.rmidad de obray dgclaratoria de edifica(fic’)n anticipadas con 1,409.40 / 352.35
C variaciones para la modalidad C (Casco no habitable)
Confor'midad de obra y declaratoria de edificacion sin variaciones para la 650.40 / 162.60
modalidad C
Confor.midad de obra y declaratoria de edificacién con variaciones para la 1,041.20 / 260.30
modalidad C
Cor?formidad de obray dgclaratoria de edificac.ién anticipadas sin 627.80 / 156.95
variaciones para la modalidad D (Casco no habitable)
Cor?formidad de obray dgclaratoria de edificac.ién anticipadas con 1,617.60 / 404.40
D variaciones para la modalidad D (Casco no habitable)
Conformidad de obra y declaratoria de edificacidn sin variaciones para la 702.10 / 175.53
modalidad D
Conformidad de obra y declaratoria de edificacién con variaciones para la 1,129.40 / 282.35
modalidad D
B,CYD Tramite solo para conformidades anticipadas. Declaracién municipal de 566.30 / 141.58

edificacién terminada para las modalidades B, Cy D
Tabla 3.Costo de conformidad de obra y declaratoria de edificacion. Fuente: TUPA

Adicionalmente para la conformidad de obra y declaratoria de fabrica se presenta a la
municipalidad la siguiente documentacion.

e Formulario unico de edificaciones (FUE) debidamente suscrito con dos copias.
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e Documentacion del representante del titular o persona juridica.

e Copia de planos aprobados por la municipalidad en la licencia de edificacion.

e Declaracion jurada firmada por los profesionales responsables de obra.

e Presentar recibo de pago de la tasa municipalidad.

o Documento con declaracién jurada donde indique la fecha de ejecucion de la obra.

Una vez obtenida la conformidad de obra y declaratoria de fabrica obtenida por la municipalidad
se procedera a realizar la inscripcion de la existencia de una construccion en Registros Publicos.

La declaratoria de fabrica se realizara en la institucion de SUNARP (Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos). Los documentos que se deberan presentar son:

e Formulario unico de edificaciones (FUE) referido en la ley N° 29090, con el sello y firmas
de la municipalidad, propietarios y constructor.

e Plano de ubicacion, localizacion y de distribucion aprobado por la municipalidad.

e Formulario de solicitud de inscripcion, la cual es gratuito.

e Pago de la tasa registral conformada por una tasa fija de 42 soles 0 10.50 euros y una
tasa variable del monto de construccion multiplicado por 3 y dividido entre 1000.

Independizacion

La independizacion respecto a las unidades inmobiliarias se rige por la propiedad exclusiva y
propiedad comun. La propiedad exclusiva y propiedad comun se refiere que el inmueble a
suscribirse tiene parte privada y parte comun por lo que el propietario tiene jurisdiccion en ambas
partes. Sin embargo, para regularizar la parte comun se exige tener un reglamento interno.

Los documentos que se deberan presentar son:

o Reglamento interno

¢ Documento privado suscrito por el propietario, debe estar certificada y debe contener el
area, linderos y medidas que estén acordes con el Reglamento Interno.

¢ Plano de independizacion donde se grafique la unidad de dominio exclusivo y comun, los
planos deben ser visados con la firma certificada por notario.

Para determinar el costo del proceso de independizacion debemos calcular los gastos notariales
y gastos documentarios.

Los gastos notariales son: legalizacion del reglamento interno, legalizaciéon de documento
suscrito por el propietario, legalizacion de plano de independizacion, minutas de compra y venta
de cada unidad inmobiliaria. El servicio del notario para legalizar cada documento debera estar
gravado por el IGV del 18%.

Los gastos documentarios que se deberan realizar son:

e Registro del Reglamento Interno: Costo de calificacion e inscripcion es de 44.62 soles o
11.155 euros (0.97 UIT).

e Independizacion por propiedad horizontal (por cada registro): Costo de calificacion e
inscripcion es de 89.24 soles 0 22.31 euros (1.94 UIT).
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Seguros e Impuestos

En la promocién inmobiliaria existen seguros e impuestos los cuales podran variar dependiendo
del pais donde se desarrolle la promocion.

En Peru, los impuestos y seguros a considerar son: Impuesto Predial, Arbitrios e Impuesto a la
tercera renta.

Impuesto Predial

El impuesto predial tiene como objetivo gravar el valor del bien inmueble en base a un autovalud
(tasacion del inmueble indicado por la municipalidad donde esta ubicado el inmueble) y sera
pagado a la administracion y fiscalizacion de la municipalidad distrital, en donde se ubique el
predio (SAT., 2022). El costo del impuesto predial viene dado por la multiplicacion de la base
imponible por el costo de autovaluo del inmueble.

Tramo de autovalto Base imponible
Hasta 15 UIT 0.20%
Mds de 15 UIT y hasta 60 UIT 0.60%
Mas de 60 UIT 1.00%

Tabla 4. Porcentaje de base imponible. Fuente: SAT

Elimpuesto predial es pagado por la persona natural o juridica que sea el propietario del inmueble
el 1 de enero de cada afio.

Existe deduccion de 50 UIT a la base imponible, dirigido a pensionistas y personas adultas
mayores no pensionistas.

Arbitrios

Los arbitrios municipales tienen como objetivo pagar la prestacion o mantenimiento de servicios
publicos brindados por las municipalidades. Estos servicios estan comprendidos por el servicio
de serenazgo, limpieza, parques y jardines. El costo de los arbitrios tiene variaciones
dependiendo del predio, ubicacion, linderos y por la municipalidad que lo administra, se considera
un promedio de 150 soles 0 37.5 euros mensuales por unidad inmobiliaria.

Impuesto a la tercera renta
El impuesto a la tercera renta grava el ejercicio de realizar una actividad econémica mediante un
porcentaje al beneficio neto de la actividad.

La institucion a la cual se realiza el pago de este impuesto es SUNAT (Superintendencia Nacional
de Aduanas y administracion Tributaria). El impuesto a la renta depende del régimen de la
empresa, de las cuales se pueden dividir en régimen MYPE tributario y régimen general.

Para el regimen MYPE Tributario, si la renta anual que incluye IGV y restando los deducibles es
hasta 15 UIT la tasa a pagar es del 10%, si es mas del 15UIT debera ser 29.5%. Para el régimen
general es el 29.5% de la renta neta anual. Mensualmente se considera un pago de impuesto
estimado para montos menores de 300UIT de 1% y para mayores de 300UIT de 1.5%.

Pdliza CAR (Contractors All Risk)

La pdliza CAR es un seguro que tiene como objetivo proteger la obra en la fase de construccion
de posibles accidentes subitos que pueda sufrir la obra durante su ejecucion ya que cubre rodo
riesgo como por ejemplo terremotos, temblores, inundaciones, incendio, maremotos, errores de
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diseno, terrorismo, dafios por lluvias, robos, dafios de contratistas, etc. El costo de este seguro
dependera de lo que quiera afiadir el promotor y de la cobertura de riesgos de la construccion.
Este seguro debera ser contratado para iniciar obra.

Gestion y Comercializacion
Los gastos por gestion estan comprendidos por aquellos costes de administracion y gerenciales
que se realizan en la promocion inmobiliaria.

Los gastos de comercializacion se refieren a todos los gastos involucrados para poder concretar
la venta de los inmuebles, entre ellos se divide entre los gastos de publicidad y gastos por ventas.

En Perd, los costes de gestion estan entre el 3% al 4% de la inversion realizada hasta el momento,
los costes de ventas estan entre 3% al 4% del monto total de ventas y los costes por
comercializacion estan entre 2 y 1% del monto total de ventas.

Horizonte Temporal

Para describir graficamente los gastos involucrados en el proyecto en el tiempo. La ilustracion 16
representa la linea temporal del proyecto en el pais de Peru.

| Retencion del -5% |
‘ CONFORMIDAD DE o« paco DETASA

20%

POR PROPIEDAD
HORIZOMTAL

VALORIZACIONES DE OBRA | OBRA
5ET.2023| SET.21I324 E;ngTORlA DE __ | iaconetasa
1 1
1 |
Enero: LICENCIA DE CONSTRUCCION | EjECUCl(jN OBRA I + PAGO DE NOTARIO
#al del TASA 1 1 ) + REGISTRO DE
Sefial de 1 1 INDEPENDIZACION <+—  REGLAMENTO
Terreno II 1 INTERNO
I I * INDEPENDIZACION
1
1

| | | HONORARIOS DE SUPERVISION

AGO [ Poliza de seguro ;
Y " J\ v

Marzo: Registro 2022 20r23 2024
del Terreno Voo ‘;’EI;I';!;S_ ______ I __________ T B .
]
IR : I :
. CVBLE ! C.VBLE !
NOTARIO I_ - _____________________________________________________________________________I____________________________ _____________________ ‘I
REGISTRO EN SUNARP | PREDIAL | REGISTRO DE INMUEBLE ! 1
16V ! ARBITRIOS | X !
1 GASTOS ADMINISTRATIVOS Y GERENCIALES

ALCABALA

‘GASTOS DE VENTAS Y PUBLICIDAD

GASTOS FINANCIERO
llustracion 10. Horizonte temporal de sucesos del proyecto desarrollado en el Peru. Fuente: Propia

Gastos Financieros

En Espana, los gastos financieros son ofrecidos por las entidades bancarias que brindan el
financiamiento. Adicionalmente también se debera contemplar el seguro de aval de entregas.

La entidad financiera cobrara comision de apertura, gastos de estudio, tasacion, seguros vy la
tasa de interés, entre otros.

El aval de entregas tiene como objetivo cubrir las cantidades de abonos entregadas a la
promotora. En el caso de que la promotora no cumpliera este aval es activado y se devolveria el
monto mas los intereses legales.
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En Peru la figura del aval de entregas no esta contemplado, los gastos financieros de un proyecto
inmobiliario comprenden de los gastos incurridos por el financiamiento de la construccion.

Analisis de Rentabilidad

Con los gastos e ingresos definidos, se analizara la rentabilidad del proyecto y la viabilidad del
proyecto. Esta rentabilidad se hallara por dos metodologias, la metodologia estatica mediante la
cuenta de resultados y por la metodologia dinamica mediante el Cash Flow, hallando el Pay back,
VAN y TIR del proyecto.

En la cuenta de resultados obtendremos el beneficio al finalizar el proyecto analizando la
rentabilidad como una foto estatica final. Con la herramienta tendremos como resultado el
beneficio neto y las ratios de rentabilidad de la inversidén, margen sobre ventas, rentabilidad
financiera, repercusion de suelo y repercusion suelo superior sobre rasante que nos daran una
vision general del proyecto.

El beneficio neto (BN), nos muestra el beneficio después de gastos financieros e impuestos como
se puede observar en la ilustracion.

INGRESOS
- COSTES DE EXPLOTACION
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION
- GASTOS COMERCIALES
BAlI
- GASTOS FINANCIEROS
BAI
- IMPUESTO DE SOCIEDADES
BN

llustracion 11. Estructura de cuenta de resultados. Fuente: Llinares, C. (2000)
Las ratios obtenidas mediante la cuenta de resultados son:

La rentabilidad econémica, que nos indica el porcentaje de beneficio antes de impuestos y
financiamiento. En la ratio se obtiene el beneficio por cada 100 euros invertidos en el proyecto y
esta definido por la formula indicada en la ilustracion 18.

Re — BAIIL

G.exp+G.comerc

llustracion 12. Formula de rentabilidad econdmica. Fuente: Llinares, C. (2000)

La ratio de margen sobre ventas, nos indica que porcentaje de beneficio antes de impuesto se
obtiene con respecto a las ventas realizadas, como se muestra en la ilustracion 19.

BAI

Margens/ventas=———
Ventas

llustracion 13.Formula de margen sobre ventas. Fuente: Llinares, C. (2000)
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La ratio de rentabilidad financiera, nos indica que porcentaje respecto a los recursos propios
representa los beneficios netos; como se indica en la ilustracion 20.

BN

RF =RRP= -
Recursos Propios

llustracion 14. Formula de Rentabilidad Financiera. Fuente: Llinares, C. (2000)

Repercusion suelo/ventas, nos indica que porcentaje de las ventas esta destinado a solventar los
gastos del terreno como se observa en la ilustracion 21.

Po Solar

Repercusionsuelo =
Ventas

llustracion 15. Formula de repercusion del suelo. Fuente: Llinares, C. (2000)

La ratio de repercusion de suelo sobre suelo superior sobre rasante nos indica cuanto cuesta el
suelo por metro cuadrado respecto al area techada superior de la rasante, como se indica en la
ilustracion 22.

P2 Solar
Sup. sf/rasante

Reper.suelo sup.s/rasante =

llustracion 16. Formula de repercusion del suelo sobre superficie sobre rasante. Fuente: Llinares, C. (2000)

La metodologia de rentabilidad dinamica tiene como objetivo analizar la rentabilidad teniendo en
cuenta el factor tiempo, por ello se debera realizar un cash Flow donde se observan los ingresos
y egresos durante el periodo de la duracion del proyecto.

Los indicadores que se analizan mediante la metodologia dinamica son el Pay Back, VAN y TIR.

Pay back nos muestra la curva de recuperacion, en ella se podra observar en qué momento se
obtienen los ingresos hasta llegar a recuperar lo invertido y observar el beneficio obtenido. En la
ilustracion 23 se puede observar un ejemplo del Cash-Flow de tres proyectos inmobiliarios con
diferente dinamica de cobros y pagos, e igual Pay-back.

llustracion 17. Ejemplo de grafico de Pay Back. Fuente: Llinares, C. (2000)
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El VAN también llamado valor actual neto es un indicador financiero que nos da conocimientos
de la rentabilidad del proyecto teniendo en cuenta el tiempo y descontando una tasa de interés
determinada (k). En el trabajo se hallara una tabla el valor actual neto del proyecto en diferentes
escenarios del K.

2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0 -

00000 0 1% 2% 7%
-1.000.000 VAN >0 {
-1.500.000
-2.000.000

llustracion 18.Grafica de la variacion de la VAN con variable de k. Fuente: Llinares, C. (2000)

La TIR, tasa interna de retorno es un indicador financiero donde muestra la rentabilidad en
porcentaje del proyecto analizado.

2.000.000 4
1.500.000 .
1.000.000 - i TR=k
VAN =0
500.000

0

5% 6% 7%

e =

-500.000 1% 2%

-1.000.000 VAN>O i VAN <3
TR>k i TR<k

-1.500.000 . SR
-2.000.000 i

llustracion 19.Grafica de TIR. Fuente: Llinares, C. (2000)

La VAN y TIR tienen en cuenta que el dinero no es el mismo con el tiempo, por ello este cambia
de valor recogiendo las variaciones que involucran el tiempo.

1.6 Identificacion y Descripcion del Solar

El solar escogido esta ubicado en el pasaje sucre 144, distrito de Miraflores, Lima, Peru. El solar
cuenta con un area total de 240.84 m2 con frente de 11 m y fondo de 21.895 m. La ubicacion
es cerca de dos avenidas principales en Miraflores como la Av. Reducto y la Av. Alfredo
Benavides.

Actualmente el solar se encuentra en venta y posee una edificacion de una casa de un piso
antigua. Para llevar a cabo el proyecto se debera demoler dicha casa.
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llustracion 20. Ubicacion del solar pasaje sucre 144. Fuente: Urbania y propia
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2.ESTUDIO Y DESARROLLO PROMOCION DE VIVIENDAS

A continuacion, se describe el analisis del estudio de mercado, estudio urbanistico y estudio de

rentabilidad de una promocién inmobiliaria residencial.

2.1 Estudio Urbanistico

En la pagina de la municipalidad de Miraflores se obtuvieron los siguientes parametros
urbanisticos correspondientes al solar ubicado en pasaje sucre 144.

1345

llustracion 21. Catastro del lote 8, pasaje sucre 144. Fuente: Municipalidad de Miraflores

En la informacién obtenida de la pagina de la municipalidad podemos observar la informacion
especifica del lote 008, indicandonos el area grafica, frente, retiro y lo relevante para el trabajo la

zonificacion del lote catastral.
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INFORMACION GENERAL
CODIGO UNICO CATASTRAL(CUC): 6006048
CODIGO CATASTRAL (MZA-LOTE); 0396008

NUMERO DE UNIDADES CAT:
HABILITACION URBANA

URBANIZACION LEURO

EX-MANZANA: XIA

EX-LOTE:

EX-SUBLOTE:

INFORMACION DEL LOTE CATASTRAL (*) INFORMACION DE RETIROS

AREA GRAFICA VIA RETIROS
246.979324919626
DEL LOTE [m2)

FRENTE GRAFICO
DEL LOTE [ml)

|*]5E DEBERA VERIFICAR CON DOCUMENTOS INSCRITOS EN LOS REGISTROS PUBLICOS

P). SUCRE am.

11.1999999969518

INFORMACION DE LA ZONIFICACION DEL LOTE CATASTRAL

ZONIFICACION cz
SECTOR DE INDICE &
DE U505

ALTURA MAXIMA
DE EDIFICACION 7 Pisos

(=)
ALTURA EN CASO ,

3 Pisos
DE QUINTAS

[**) SOLO PARA LOTES CON DIMENSIONES IGUALES O MAYORES AL NORMATIVO, DE LO CONTRARIO DEBERA CONSULTAR EN
LA SUBGERENCIA DE OBRAS PRIVADAS.

llustracion 22.Informacion general del lote 008. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Adicionalmente dentro de los parametros urbanisticos observamos el cuadro del resumen de
zonificacion. Este resumen nos indica que dependiendo de la zona y el uso nos indicaran: la
altura, area libre, frente minimo, lote minimo:
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RESUMEN DE ZONIFICACION

LOTE MINIMO
FRENTE MINIMO ALTURA AREA
ZONA usos NORMATIVO
(m2) NORMATIVO (ml) | DE EDIFICACION || LIBRE
Unifamiliar y 200 10 a4 35 %
Residencial de Multifamiliar 2 ?
densidad baja P
RDB Unifamiliar y 5
Multifamiliar 300 10 5@ 35 %
Unifamiliar y B
Residencial de Multifamiliar 200 10 3 35 %
densidad Media Uniam
nifamiliar y
Multifamiliar 300 0 538 35 %
Residencial de || Multifamiliar 350 10 8210 40 %
densidad Alta
RDA Multifamiliar 600 15 11a12 40 %
Residencial de
densidad Muy Multifamiliar 800 18 Més de 12 40 %
Alta RDMA
ALTURA uso =
TAMANO DE
ZONA DE RESIDENCIAL LOTE AREA LIBRE
EDIFICACION COMPATIBLE
Comercio N . N - -
" Mas de 15 pisos Existente o seguin ||[No  exigible para uso
Metrog;htano 0 1.5 (a+r) ROMA.RDA proyecto comercial.
Los pisos destinados a
Comercio Zonal || 5 a 10 pisos o RDA.RDM Existente 0 segln ||vivienda dejardn el drea
segun entorno . proyecto libre que se requiera segun
Comercio Vecinal|| 3 a 5 pisos o Existente o segin él uso residencial
- RDM.RDB.RDBM compatible
sSegun entorno proyecto

llustracion 23.Resumen de Zonificacion del lote 008. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

La informacion adicional que debemos tener en cuenta es el cuadro de areas minimas y
estacionamientos. En el cuadro podremos obtener la informacion de estacionamientos minimo
por unidad de vivienda dependiendo del area minima por unidad de vivienda.

CUADRO DE AREAS MINIMAS ¥ ESTACIONAMIENTOS

AREA MINIMA POR UNIDAD DE |[ESTACIONAMIENTO
VIVIENDA MINIMO POR
3 3 1 UNIDAD DE
DORMITORIOS || DORMITORIOS || DORMITORIO VIVIENDA
110 m2 3 estacionamientos
15% d por unidad de
I::s € vivienda de 3 v 2
200 m2 180 m2 unidades dormiterios , 2
de estacionamientos por
vivienda unidad de vivienda
como de 1 dormitorio +
maximo. 10% para visitas.
100 m2 3 estacionamientos
20% d por unidad de
I::s € vivienda de 3 v 2
. dormitorios , 2
180 m2 150 m2 um::ljaedes estacionamientos por
vivienda unidad de vivienda
como de 1 dormitorio +
maximo 10% para visitas.
Q0 m2 2 estacionamientos
por unidad de
25% de vivienda de 3 v 2
las dormitorios, 1
150 m2 120 m2 unidades estacionamieento
_ de por unidad de
vivienda vivienda de 1
como dormitorio +10 %
maximo para visitas.
80 m2 2 estacionamientos
30% d por unidad de
I::s € vivienda de 3 v 2
: dormiteorios, 1
120 m2 100 m2 unl::ljaedes estacionamiento por
vivienda unidad de vivienda
como de 1 dormitorio +10
maximo. % para visitas.
70 mz2
35% de
las 1 estacionamiento
100 m2 80 m2 unidades por unidad de
de vivienda.
vivienda
como
maximo.

llustracidn 24. Cuadro de Areas minimas y estacionamientos.
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Para poder pasar a la siguiente fase del estudio de mercado, verificamos que el solar sea
apropiado para realizar la promocion inmobiliaria de vivienda y a la vez tenga autorizacion de
poder realizar también una promocion inmobiliaria de oficinas. Como podemos observar en los
datos el solar cuenta con zonificacion de CZ (Comercial zonal) la cual permite realizar
construccion de viviendas y comercio; adicionalmente esta ubicado con sector de indice de usos
B el cual permite realizar oficinas administrativas. Teniendo en cuenta lo antes descrito el solar
es apto para poder pasar a la fase de estudio de mercado.

Adicionalmente, para descartar que el terreno sea un area de proteccion por tener algun valor
paisajistico, historico o arqueoldgico; se analizd el mapa de acondicionamiento territorial del
distrito de Miraflores y se determind que el terreno evaluado no pertenece a un area de

proteccion.

llustracion 25. Mapa de Acondicionamiento Territorial de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

2.2 Estudio de Mercado

En el estudio de mercado analizaremos el entorno macro y micro del terreno identificando
potenciales clientes, ventajas del terreno, tipologia de viviendas, estudio de superficies y estudio
de precios unitarios.

2.1.1Estudio Macroentorno

El estudio del macroentorno se analizara el distrito de Miraflores analizando las ventajas del
distrito, tipologia de viviendas, estudio de superficie y estudio de precios.

Descripcion del Distrito de Miraflores

El distrito de Miraflores esta ubicado en la zona oeste de Lima, provincia de Lima y departamento
de Lima. El distrito tiene una superficie territorial de 9,62 km2 y limita por el norte con el distrito
de San Isidro, por el sur con el distrito de Barranco, por el este con los distritos de Surquillo con
Santiago Sur y por el oeste con el océano Pacifico.

El distrito de Miraflores esta divido en 3 sectores grandes y estos a su vez en 14 zonas. El distrito
es conocido por ser un distrito historico y moderno a la vez, ya que se encuentran en el mismo
distrito casonas virreinales, sitios arqueologicos y edificios modernos.
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llustracion 26.Plano de sectores de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores.
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llustracion 27.Mapa de Zonas de Participacion Vecinal. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Factores Demograficos
El distrito de Miraflores tiene una poblacién de 99,337 habitantes en una superficie de 9.52 km2
segun el ultimo censo realizado en el 2017 teniendo una densidad de 10,326 habitantes/km2.

Como se puede observar en la siguiente grafica, la poblacion en el distrito ha sufrido descensos
enel 1993y 2007 y unincremento en el 2017. Segun la proyeccion realizada por la municipalidad
de Miraflores para el afno 2022 tendriamos 107,347 habitantes aproximadamente viéndose
incrementado en 8,010 habitantes con respecto al censo del 2017.
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110,000
N
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90,000
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Tabla 5. Evolucion y proyeccion de la poblacion del distrito de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores e INEN

Segun las estadisticas del censo del 2017, los 99,337 habitantes estaban compuestos de un
55% por mujeres y un 45% por hombre, 54,185 habitantes mujeres y 45,152 habitantes
hombres.

Adicionalmente, la edad promedio segun el censo 2017 que posee una mayor incidencia es
adulto. Los adultos estan comprendidos entre los 30 a 59 afos siendo un 46 % de la poblacion
total de Miraflores, con 45,313 habitantes. El adulto mayor comprendido por mayores de 60
posee un 23% mientras que los jovenes un 15%.

La poblaciéon adulta esta comprendida por 21,036 hombres y 24,277 mujeres, mientras que en
adultos mayores son 9,106 hombres y 13,854 mujeres. En la tabla 6 se puede observar el detalle

de esta poblacion.
ETAPAS DE | GRUPO DE o
e oo TOTAL HOMBRE | MUJER

TOTAL 99,337 100% 45,152 54,185

Nifio 0-11afos 10,934 11% 5,548 5,386
Adolescente 12 -17 afios 4,985 5% 2,456 2,529

Joven 18- 29 afios 15,145 15% 7,006 8,139
Adulto 30-59 afios 45,313  46% 21,036 24,277
Adulto Mayor de 60

Mayor afios 22,960 23% 9,106 13,854

Tabla 6. Poblacion de hombre y mujer por etapa de vida, 2017. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Referente al estado civil de la poblacion de Miraflores, las estadisticas indicadas en el INEI
muestran que el 38.71% de la poblacion estan casados y el 41% son solteros, siendo los solteros
una cantidad ligeramente mayor que los casados, como se muestra en la ilustracion.
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llustracion 28. Estado civil de la poblacion en el distrito de Miraflores. Fuente: INEI- Encuesta Nacional de Hogares
(ENAHO) 2014

En los ultimos afios el distrito de Miraflores ha incrementado su poblacién y con proyeccion a
seguir creciendo, siendo los adultos el mayor porcentaje. Estos cambios sufridos en poblacion
indican que el distrito esta siendo atractivo para los adultos con potencial crecimiento econémico,
para hacer del distrito de Miraflores su residencia y desarrollar futuras familias.

Factores Econdmicos

El distrito de Miraflores cuenta con principales actividades econdmicas que se desarrollan en
todo el territorio. En el distrito se encuentran 27,789 empresas, siendo el segundo distrito con
mayor existencia de empresas en Lima. La densidad empresarial es de 332 empresas por cada
mil habitantes siendo el segundo distrito con mayor densidad empresarial por debajo del cercado
de Lima. Al tener una gran densidad empresarial nos da a entender que existe una mayor
actividad econdmica, siendo no solo un distrito residencial sino también comercial en ciertos
sectores.

La densidad empresarial esta concentrada en su mayoria en actividades comerciales y servicios,
siendo el de mayor porcentaje, el sector de comercio. Dentro los principales servicios que
podemos observar en el distrito es la oferta hotelera, agencias turisticas y gran variedad
gastronémica, esto es debido a que Miraflores posee un gran atractivo historico, tradicional y
turistico.

Con respecto a la poblacion del distrito el 54% es empleado, el 17% trabajador independiente y
el 12% empleador. Referente al tipo de empleador, el 84% trabaja en empresa privada mientras
que el 16% en administracion publica.

El nivel socioecondmico de la poblacion del distrito de Miraflores es alto como lo indica el INEI,
ubicandose principalmente en el nivel A y B siendo un nivel medio alto. El ingreso per céapita
promedio de la familia de Miraflores se encuentra entre los mas altos siendo mayor de 2,412.45
soles 0 603.113 euros segun lo indicado en el INEN durante el censo 2017.
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llustracion 29. Plano estratigrafico por ingreso per capita del hogar del distrito de Miraflores. Fuente: INEI

En el censo del 2017 también se analizé el tipo de vivienda de la poblacion dando como resultado
que el 76.59% vive en departamento en edificio, el 18.51% en casa independiente, el 3.95% en
vivienda en quinta y el resto en distintos tipos de viviendas. Ver tabla 7 para mas detalles.

TIPO DE VIVIENDA %

50,438 100%
Casa Independiente 9,336 18.51%
Departamento en edificio 38,628 76.59%
Vivienda en quinta 1,990 3.95%
Vivienda en casa de
vecindad (Callején, solar o
corralén) 270 0.54%
Vivienda improvisada 5 0.01%
Local no destinado para
habitacién humana 39 0.08%
Hotel, hostal, hospedaje,
casa pensioén 120 0.24%
Establecimiento de salud 8 0.02%
Centro de atencion
residencial para adultos
mayores 5 0.01%
Conventos, monasterios o
similares 7 0.01%
Otro tipo de vivienda
colectiva 16 0.03%
En la calle (personas sin
vivienda) 5 0.01%

Garita, puerto, aeropuerto o
similares 9 0.02%
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Tabla 7. Tipo de vivienda en el distrito de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores, INEI Censos Nacionales
2017 de Poblacion y Vivienda

Adicionalmente se observa que en el distrito de Miraflores el 57.41% tienen titulo de propiedad,
el 5.68% sin titulo de propiedad, 33.93% es alquilada, el 2.79% es cedida y el 0.19% otras formas
de tenencia. De las viviendas analizadas el tipo de material predominante es de hormigon con un
95.70%, el resto esta distribuido entre cemento y plancha de calaminas y madera.

En el distrito de Miraflores, existe gran cantidad de comercio que a su vez cuenta con residentes
gue se encuentran en un nivel socio econdmico medio alto. Las caracteristicas de la poblacion y
el comercio que se encuentra en el distrito hacen atractivo a inversionistas para desarrollar
proyectos inmobiliarios hoteleros, de viviendas y de oficinas.

Factores Socio Culturales

Para analizar el factor socio cultural del distrito de Miraflores, analizaremos el grado de instruccion
de la poblacién y la participacion de la ciudadania en sociedades culturales.

En el censo del 2014 se determind el grado de instruccion en el distrito de Miraflores, teniendo
como resultado que el 27% de la poblacion cuenta con un grado superior universitario completo
y que un 27% cuenta con secundaria completa. En la ilustracion se puede ver la distribucion de
instruccion.

Post-Grado Universitario
Superior Universitaria Completa 27_0%
Superior Universitaria Incompleta
Superior no Universitaria Completa
Superior no Universitaria Incompleta
Secundaria completa 27.0%

Secundaria incompleta

Primaria completa

Primaria incompleta
Educacion Inicial 2.5%

Sin nivel ] 0.6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

llustracion 30.Grado de Instruccion. Fuente: Municipalidad de Miraflores, INEI Encuesta Nacional de Hogares
(ENAHO) 2014.

Con respecto a la participacion ciudadana hacia sociedades culturales, segun el INEI del 2014
se indico que el 38% de la poblacion pertenece a un club de asociaciones deportivas, mientras
que el 4.17% pertenece a clubes culturales y un 33% no pertenece a ningun club.

Adicionalmente en el censo del 2015 se observd que los museos recibieron 117,068 visitas
mientras que la casa de la cultura 94,412 visitas y solo 23,377 visitaron las bibliotecas
municipales.

El distrito de Miraflores se caracteriza por tener establecimientos culturales como teatros, zonas
de esparcimiento, estadios municipales, vias de ciclismo, bibliotecas municipales dentro de su
distrito fomentando la participacion cada vez mas activa de los ciudadanos de su distrito.

La poblacion en el distrito en su mayoria tiene grado de instruccion superior completa y
secundaria completa, perteneciendo un 38% a clubes o asociaciones deportivas y asistiendo en
su mayoria a museos. Teniendo en cuenta lo antes indicado se puede observar que el distrito de
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Miraflores cuenta con una poblacidon activa en eventos culturales y deportivos haciéndolo
atractivo como residencia de la poblacion.

Tendencias y amenazas del mercado

Las tendencias en el mercado inmobiliario han cambiado después de la pandemia. Después de
haber estado en confinamiento varios meses en PerU, los gustos de los usurarios han cambiado
requiriendo mayores espacios de recreacion donde puedan relajarse y compartir con amigos y
familiares. Adicionalmente cada vez los clientes buscan espacios sostenibles de acorde con el
cuidado de la naturaleza valorando cada vez mas este aspecto.

En la actualidad ya se estd regresando a la nueva normalidad, por lo que el regreso de la
poblacion a zonas urbanas se ven incrementado, ya que muchos de ellos vuelven al trabajo o a
estudiar en la ciudad por lo que estan buscando viviendas cerca a sus trabajos o estudios. En el
regreso a la normalidad existe aun un grupo de empresas que han optado por el trabajo remoto,
por ello los clientes valoran que existan zonas de trabajo remoto y que el edificio sea tecnologico.

Con respecto a la superficie de los departamentos solicitados, esta teniendo una tendencia de
reducir el tamafo de la vivienda como se muestra en la ilustracion 31. Los precios estan
incrementandose lo que esta generando que los clientes opten por departamentos de tamario
pequeno y esto origina que la demanda de departamentos pequerfo se incremente.

Superficie promedio m2

Promedio 36,15

llustracion 31. Superficie promedio m2 de viviendas en Lima. Fuente: Construyendo.pe

El mercado inmobiliario también sufre amenazas que hacen que los clientes no estén
dispuestos a comprar un departamento. Las principales amenazas son: la inestabilidad del
gobierno, la subida de precios de construccion y la tasa de interés.

La inestabilidad politica que sufre el gobierno esta generando una retraccion de ofertas por parte
de los inversionistas, debido a que son cautos al realizar proyectos de magnitud conservadora
con departamentos con superficie pequena. Al igual que los inversionistas, los clientes también
estan en una posicion conservadora a la hora de realizar la compra de departamento. Mientras
no se estabilice los problemas politicos internos del pais este factor seguira siento una amenaza
para el mercado.

Otra amenaza que sufre el mercado inmobiliario es la subida de precios de construccion debido
a la inflaciéon y a la subida de precio de la gasolina. El incremento de precios de construccion y
de transporte, origina que los precios de los inmuebles se vean afectados directamente en el
precio ofertado y esto a la vez afecta a la decision de comprar de los clientes. Este factor es
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primordial debido a que al tener una inflacion fuerte que viene afectando al pais, los clientes no
compran inmuebles y genera que sean mas conservadores a la hora de invertir.

La tercera amenaza es la tasa de interés de crédito que se ha incrementado en consecuencia al
alza de la tasa de referencia del Banco Central de Reserva del Peru (BCRP). La tasa de interés
hipotecario se ha visto incrementada y esto ha generado que las exigencias para obtener dicho
crédito sean mas rigurosas con los clientes. La tasa de interés esta actualmente alrededor del
9% mientras que en mayo del 2021 estaba alrededor de 5.85%, sufriendo un fuerte incremento
en un ano. Esta elevada tasa de interés y la no concesion de préstamos hipotecarios por parte
de algunas entidades financieras, ha provocado que la compra y venta de los inmuebles se vea
mermado considerablemente.

Transporte en Miraflores:

Enla ciudad de Lima, la poblacién se mueve principalmente mediante: transporte publico masivo,
buses o microbuses, transporte privado, taxi, bicicleta y a pie.

Teniendo en cuenta los tipos de transporte con los que cuenta la ciudad, analizaremos el
transporte publico masivo y buses o microbuses que recorren vias del distrito de Miraflores. La
ciudad de Lima cuenta con dos principales transportes publicos masivos: Metro de Lima,
Metropolitano de Lima y corredores.

El Metro de Lima, actualmente cuenta con la linea 1 en operacion que va desde el distrito de Villa
el Salvador- La Victoria- San Juan de Lurigancho. Sin embargo, esta linea no recorre ninguna
calle del distrito de Miraflores. Actualmente la linea 2 esta en ejecucion. Sin embargo, al igual que
la linea 1 no cuenta con recorrido en el distrito de Miraflores.

Las lineas de metro que se plantean recorran el distrito de Miraflores aun estan en evaluacion y
estas serian las lineas 3 y 6 que tendran el siguiente recorrido:

Linea 3: Panamericana Norte- Centro de Lima- Arequipa- Miraflores- Benavides- Puente
Atocongo, siendo los paraderos en Miraflores, Santa Cruz, Angamos, Parque Kenedy, Benavides
y La Merced.

Linea 6: Trapiche- Panamericana Norte- Av. Del Ejercito- Centro de Miraflores- Av. Angamos —
Panamericana Sur.
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llustracion 32. Lineas de Metro de Lima. Fuente: Plan Urbano Distrital Miraflores y MTC.

El metropolitano y sus alimentadores es el otro transporte publico que cuenta la ciudad de Lima.
El metropolitano tiene como recorrido principal: San Martin de Porres e Independencia- Rimac-
Cercado de Lima- Brefia- La victoria- Lince- San Isidro- Surquillo- Miraflores- Barranco-
Chorrillos. La linea principal tiene paraderos que se ubican dentro del distrito de Miraflores y son
Domingo Orue, Angamos Ricardo Palma, Benavides y 28 de Julio. El metropolitano es el
transporte mas concurrido en el distrito de Miraflores

Los corredores de Lima recorren diferentes distritos de la ciudad, en el caso del distrito de
Miraflores el corredor Azul transita dentro del distrito. El corredor azul tiene el siguiente recorrido:
Tacna- Garcilaso- Av. Arequipa. Actualmente existen corredores que estan en evaluacion de
implementacion que pasaran por Miraflores o cercano y son:

o Corredor Universitaria: Inicia en la Av. Tupac Amaru y termina en la Av. Brasil.

o Corredor Ejercito: Inicia en la Av. Brasil y termina en la Plaza Centroamérica.

o Corredor Benavides: Inicia en la Av. Pardo- Av. Larco- Av. Benavides y termina
en la Panamericana Sur.

o Corredor Angamos: Inicia en la Av. Santa Cruz- Plaza Centroamérica- Av.
Angamos y termina en la Panamericana Sur.

Adicionalmente podemos transportarnos mediante buses y microbuses que recorren el distrito
en las avenidas principales. En ellas se pueden ver la afluencia de distintas rutas que recorren el
distrito y hacen accesible el transito por el distrito. Las vias mas concurridas son la Av. El Ejército
con 25 rutas, la av. Tomas Marsano, José Pardo y Alfredo Benavides con 20 rutas y Av. Angamos
con 15 rutas. En la ilustracion se pueden observar las principales avenidas mas concurridas con
rutas de buses o microbuses.
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llustracion 33. Rutas de transporte de buses o microbuses en el distrito de Miraflores. Fuente: Plan Urbano Distrital
Miraflores.

Adicionalmente el distrito cuenta con paraderos de taxi, estacionamientos limitados para autos
particulares y ciclovia. En el distrito de Miraflores al ser un distrito turistico e historico cuenta con
mucha afluencia de personas. Por ello, existen diferentes transportes de acceso al distrito,
publicos y privados, que permiten recorrer el distrito.

Centros de Interés

Los centros de interés que analizaremos en el distrito de Miraflores son los centros de salud,
educacion, complejos deportivos, parques de recreacion, playas, centros comerciales vy
monumentos arqueoldgicos.

Centros de Salud:

En el distrito de Miraflores se identifican seis tipos de equipamiento y son: 3 hospitales, 10
clinicas, 23 centros médicos, 12 servicios de salud, 4 policlinicos y 16 laboratorios clinicos.

El total de centros de salud son 68 locales dividido como la siguiente imagen:

POLICLINICO

HOSPITALES; 5.88%

CLINICAS; 14.71% {

llustracion 34. Distribucion de centros de salud en Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Dentro de los hospitales y clinicas podemos destacar las siguiente:

o Hospital Central FAP: Ubicacion en la Avenida Aramburu.
o Hospital Hogar de la Madre: Ubicacion en la calle Tacna.
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Hospital José Casimiro Ulloa: Ubicacion en la Av. Republica de Panama.
Clinica Delgado: Ubicado en la Av. Angamos.

Clinica Good Hope: Ubicado en el Malecén Balta.

Clinica Miraflores: Ubicado en la Av. Aramburu

Clinica Amelia: Ubicado en la calle Tacna

Clinica Virgen de Lourdes: Ubicado en la Av. Republica de Panama
Clinica Essalud Suarez: Ubicado en Malecén Balta

O O O O O O O

Centros Educativos:

En el distrito de Miraflores se cuenta con un total de 148 centros educativos que estan divididos
en siete tipos y son: 25 centros educativos de inicial, 47 centros educativos basicos, 8 locales de
universidades, 4 locales de colegios profesionales, 18 institutos, 43 academias y 3 centros de
idiomas.

El tipo de centro educativo que tiene mas incidencia es el centro de educacion basica con el
34%, luego son las academias con el 28%, como se puede observar en la ilustracion.
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llustracion 35.Tipos de centros educativos en Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Como podemos observar el distrito de Miraflores cuenta con alta oferta educacional de todos los
niveles. El distrito de Miraflores es mas atractivo en la eleccion de vivienda debido a contar con
distintos centros educativos, sin embargo, eso también origina congestion vehicular cercano a
los centros educativos.

Complejos Deportivos:

En el distrito de Miraflores existen complejos deportivos privados y publicos que tienen como
proposito incentivar el ejercicio en la poblacién. En el distrito existen 7 complejos deportivos, de
los cuales 3 son publicos y 4 privados.

Los complejos deportivos publicos son: El estadio Municipal Nifno Héroe Manuel Bonilla ubicado
en la Av. Del Ejercito cuadra 1, el complejo deportivo Federico Villarreal ubicado en el Malecdn
de la Marina y el complejo deportivo Skate Park ubicado en el Malecon Cisneros.

Los complejos deportivos privados son: El club Tennis de las Terrazas Miraflores, Academia de
Natacion Ismael Merino, Club Social Miraflores y Alameda & Hacienda Club.
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llustracion 36. Ubicacion de complejos deportivos. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

A pesar de que existen complejos deportivos publicos dentro del distrito todavia cuentan con
escasos campos deportivos, teniendo un déficit de 13 campos deportivos multifuncionales,
segun lo indicado en el plan urbano.

Areas Verdes:

En el distrito de Miraflores se encuentran distintas zonas de areas verdes, las cuales tienen una
densidad de 13.6 m2/habitante siendo un indicador 6ptimo. Sin embargo, con respecto a
parques, la densidad del distrito es de 6.6 m2/habitante, insuficiente para la poblacion, ya que la
Organizacion Mundial de la Salud indica que o éptimo es de 8 a 11 m2/habitantes.

En el distrito existen 74 parques siendo los principales: El parque Kennedy-Central, Malecon
Armendariz, de La Reserva, 28 de Julio, Balta, Cisneros, de la Marina, Costa verde, Parque

Reducto y parques vecinales.

inEsEs Ry} pla

llustracion 37. Parque de la Costa Verde. Fuente: Municipalidad de Miraflores.
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llustracion 38. Parque Kennedy-Central. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Playas
El distrito de Miraflores limita por el oeste con el océano pacifico, lo que permite tener a lo largo
del distrito 8 playas ubicadas en la costa verde.

Al tener un acantilado en la costa verde junto con el océano pacifico, actualmente se practican
diversos deportes como parapente y surf.

{"Atardecer en la Costa Verde
de Miaflores

llustracion 39. Playas de la Costa Verde. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Centro Histérico:

En el distrito de Miraflores existen 281 inmuebles de uso cultural de los cuales un 57% tienen
valor historico. Entre ellos se encuentra la Huaca Pucllana de la época Pre Inca, la cual el 6 de
febrero de 1987 fue declarada una zona arqueoldgica intangible y en 2001 fue declarada
patrimonio cultural de la nacion.

Adicionalmente existe una zona Monumental histérica de la época republicana, la cual esta
ubicada en las cuadras 3,4 y 5 de la calle Bellavista ubicandose 7 inmuebles declarados como
patrimonio cultural y en el sector B1 se ubican quintas como la de Bustos, Prado, Leuro, PCM,
Ocharany Porta.
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llustracion 40.Plano de uso de Suelo de Cultura. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Centro Comercial:
En el distrito de Lima existen diversos centros comerciales. A destacar en el subsector A1 el
centro comercial Aurora y en el subsector B1 el centro comercial Larco Mar.

El centro comercial Larcomar esta ubicado en la costa verde y es visitado por millones de
personas debido a que es un sitio turistico donde se puede observar el acantilado frente al mar.

llustracion 41.Centro comercial Larco Mar. Fuente: Municipalidad de Miraflores.

Analisis para Promocion Inmobiliaria de Viviendas

En el andlisis de la promocion inmobiliaria de vivienda especificaremos los criterios de
segmentacion y homologacion para seleccionar los testigos de la base de datos (ver anexo 2 y
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3). A partir de la base de datos se realizara la tipologia de vivienda, estudio de superficie , estudio
de precios unitarios y precios absolutos.

Para realizar el andlisis de los testigos de venta de viviendas en el distrito de Miraflores, se
realizaran de acuerdo con los siguientes criterios de segmentacion de la tabla 8:

CRITERIO DE SEGMENTACION

Categoria Criterio Descripcidn
Por ubicacidn Distrito Identificacion de distrito
Por tipologia Flat /Duplex Tipo de piso
Por precio Precio de venta Precio de venta sin garaje
Por superficie M2 construidos Superficie total
Por superficie M2 dtiles Superficie util
Por tipo de vivienda N° bafios Cantidad de bafios por vivienda
Por tipo de vivienda N° de dormitorios | Cantidad de dormitorio por vivienda
Por garaje Si/No Cuenta o no con garaje
Por trastero Si/No Cuenta o no con trastero

Tabla 8.Tabla de criterio de segmentacion. Fuente: Propia

Para realizar un analisis de los testigos de venta de viviendas sera necesario plantear criterios
de homogenizacién, que permitiran uniformizar los testigos obtenidos.

CRITERIO DE HOMOGENIZACION
Categoria Criterio Descripcion
N°
dormitorios/
Por tipologia de flat, duplexo [Homogenizar la cantidad de dormitorios
vivienda triplex por tipo de vivienda flat o duplex
M2
Por superficie construidos/ Homogenizar m2 construidos por n° de
N° dormitorios | dormitorios

Tabla 9. Criterio de Homogenizacion. Fuente: Propia.

Definidos los criterios de segmentacion y de homogenizacion, se procedera a analizar el total de
440 testigos de la base de datos ofertadas en las paginas de internet nexoinmobiliario y
adondevivir, teniendo como proposito identificar las tipologias de viviendas en el mercado.
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El analisis consistira en identificar la repercusion en porcentajes segun el tipo de vivienda
clasificandolas en flat, duplex o triplex. Adicionalmente se analizara el porcentaje de repercusion
segun el numero de dormitorios que cuente la vivienda.

En el primer andlisis se logro identificar que el mayor porcentaje de incidencia corresponde a la
tipologia flat con el 91%, el tipo duplex cuenta con 8% v triplex solo cuenta con 1%.

DUPLEX TRIPLEX
8% 1%

—

= DUPLEX = TRIPLEX = FLAT

Tabla 10. Porcentaje segun tipo de vivienda. Fuente: Propia

Se analizo el porcentaje de incidencia del total de testigos segun el nimero de dormitorios, dando
como resultados que el 45% cuenta con 2 dormitorios, el 38% cuenta con 3 dormitorios, el 16%
cuenta con 1 dormitorio y el 1% cuenta con 4 dormitorios.

1%

H 1 DORMITORIO m2 DORMITORIOS m 3 DORMITORIOS m4 DORMITORIOS
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Tabla 11.Distribucion de frecuencia de viviendas segun n° de dormitorios. Fuente: Propia

Estudio de Superficies

En el estudio de superficies se busca identificar la superficie promedio ofertada en el distrito de
Miraflores. Adicionalmente se analizaran la superficie promedio segun el numero de
departamentos, teniendo como propésito definir la superficie que sea competitivo segun la oferta
actual de mercado.

La superficie promedio ofertado en el distrito de Miraflores es de 115.24 m2.

350.00
300.67
300.00

250.00

200.00

143.56
150.00

103.08
100.00 76.42

50.00

1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 4 DORMITORIOS

Grafico 1. Promedio de m2 construidos por n° de dormitorio

En el grafico 1 se observa el promedio de m2 construido por numero de dormitorios en el distrito
de Miraflores. En ella se observa que el promedio de superficie de viviendas de 1 dormitorio es
de 76.42m2, 2 dormitorios es de 103.08m2, de 3 dormitorios es de 143.56m2 y de 4 dormitorios
es de 300.67 m2.

Estudio de Precios Unitarios
En el presente estudio se analizo la base de datos para obtener los precios de venta por m2 en
el distrito de Miraflores.
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Grafico Precio promedio por m2 segun el numero de dormitorios en soles. Fuente: Propia
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Grafico 2 Precio promedio por m2 segun el numero de dormitorios en euros. Fuente: Propia

En el grafico 2 se observa el precio promedio por m2 dependiendo del nimero de dormitorios,
teniendo como el valor mas alto de S/.8,882.11 /m2 0 2,220.53 €/m2 y siendo el menor valor el
de S/.7,256.26 /m2 o 1,814.07 €/m2. El promedio del valor del precio por m2 en el distrito de
Miraflores es de S/.8,638.76 /m2 0 € 2,159.69 €/m2.

Estudio de Precios Absolutos
En base a los datos obtenidos se realizd el estudio de precios absolutos considerando un
promedio segun el numero de dormitorios y teniendo como resultado un precio promedio.
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Tabla 12.Promedio de precio de viviendas en Miraflores (soles). Fuente: Propia
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Grafico 3.Promedio de precio de viviendas en Miraflores por m2 (euros). Fuente: Propia

En el grafico podemos observar el precio de viviendas por nimero de dormitorios siendo el de 4
dormitorios el mas alto con S/.2,180,911.67 0 € 545,226.918 y el de bajo valor el de 1 dormitorio
con S/.668,036.17 o € 167,009.04 . El precio promedio de vivienda en el distrito de Miraflores
es de S/.985,325.05 0 € 246,331.26 .

2.1.2 Estudio Microentorno

En el estudio de microentorno se analizara el entorno del terreno en un radio de 5 cuadras
aproximadamente identificando las ventajas, tipologia de viviendas, estudio de superficie y
estudio de precios.

Descripcion del Distrito de Miraflores
Se analizaré las principales ventajas del distrito de Miraflores alrededor de un radio de 8 cuadras
del solar seleccionado.
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Transportes y centros de interés

El terreno ubicado en el pasaje Sucre cuenta con gran accesibilidad mediante transporte publico
y privado. Como transporte publico podemos desplazarnos mediante el Metropolitano de Lima,
buses 0 microbuses.

El metropolitano de Lima cuenta con dos paraderos cercanos al terreno, el paradero Benavides
y 28 de Julio, los cuales estan ubicados a 3 cuadras aproximadamente. Adicionalmente existen
dos paraderos de buses y microbuses ubicados a 2 cuadras.

Al terreno se pueden acceder también mediante transporte privado y bicicletas, ya que esta
rodeado por tres principales avenidas, la avenida reducto, la avenida Benavides y la avenida 28
de Julio que permite tener una mejor accesibilidad y rapido desplazamiento a la via expresa Luis
Fernan Bedoya Reyes. El distrito de Miraflores actualmente cuenta con ciclovias que permiten
acceder al terreno con mayor facilidad y seguridad.
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llustracion 42. Paraderos de metropolitano, buses y microbuses. Fuente: Propia

El terreno cuenta con distintos centros de intereses cercanos, entre ellos podemos identificar
centros recreativos, centros estatales, bancos, colegios, supermercados, restaurantes y
hoteles.

Centros recreativos: Parque Reducto, Parque Kenedy y el centro cultural Ricardo Palma.
Centros estatales: Municipalidad de Miraflores y RENIEC.

Bancos: BBVA, Banbif, Interbank, Compartamos Financiera, Banco Pichincha, BCP, Caja
Huancayo y Scotiabank.

Colegios: Nuestra sefiora del Carmen, Markham College y Colegio Pestalozzi.

Supermercados: Vivanda, Tottus express y Freshmart.
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Restaurantes: Centro empresarial Leuro, Mercado 28, La Baguette, Tanta de Miraflores,
Pasteleria San Antonio, etc

Hoteles: Arawi Miraflores Express, Quinta Miraflores Boutique, Hilton Lima Miraflores,
Mercure Ariosto Lima, entre otros.

Analisis promocion inmobiliaria de viviendas

En el andlisis se especificara los criterios de segmentacion y homologacion para seleccionar los
testigos de la base de datos recolectados alrededor de 5 cuadras del solar. A partir de la base

de datos se realizara la tipologia de vivienda, estudio de superficie, estudio de precios unitarios

y precios absolutos.

Se ha tomado una muestra de testigos alrededor de 5 cuadras del terreno teniendo en cuenta
los criterios de segmentacion los siguientes criterios de segmentacion:

CRITERIO DE SEGMENTACION
Categoria Criterio Descripcion
Por ubicacidn Distrito Identificacion de distrito
Por tipologia Flat /duplex Tipo de piso
Por precio Precio de venta Precio de venta sin garaje

Por superficie

M2 construidos

Superficie total

Por tipo de vivienda

N° banos

Cantidad de bafios por vivienda

Por tipo de vivienda

N° de dormitorios

Cantidad de dormitorio por vivienda

Por garaje

N° de garajes

Cuenta con cuantos garajes.

Por trastero

N° de trastero

Cuenta con cuantos trasteros.

Tabla 13.Tabla de criterio de segmentacion micro. Fuente: Propia

Para el analisis micro de los testigos tomados se tendra en cuenta uniformizar segun el criterio
de homogenizacion siguiente:

CRITERIO DE HOMOGENIZACION

Categoria

Criterio Descripcion

Por tipologia de
vivienda

N° Dormitorio/ flat,
duplex o triplex/n®
de bafios

Homogenizar la cantidad de
dormitorios, tipo de vivienda flat o
duplex y cantidad de bafios.

Por superficie

M2 construidos/ n°
dormitorios

Homogenizar m2 construidos por n°
de dormitorios

Tabla 14. Criterio de Homogenizacion. Fuente: Propia.

Se analizaran los testigos del analisis micro para determinar la tipologia de vivienda, por ello se
analizara el porcentaje de viviendas flat, duplex y triplex. Adicionalmente se analizara el
porcentaje segun numero de dormitorios y bafios, con el proposito de identificar la tendencia

actual ofertada.
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Grafico 4. Distribucion de frecuencias (en %) en funcion del tipo de vivienda- Analisis Micro. Fuente: Propia

Como podemos observar en el grafico 4 la tipologia flat es la predominante con respecto a las
demas debido a que cuenta con el 86% mientras que el duplex con el 14% vy triplex con una
frecuencia minima.

B 1 DORMITORIO m 2 DORMITORIOS

3 DORMITORIOS m 4 DORMITORIOS

Grafico 5. Distribucion de frecuencias (en %) en funcion del n° de dormitorios - Andlisis Micro. Fuente: Propia

En el grafico 5 se observa que en la muestra de testigos tomados la tipologia predominante es la
de 2 dormitorios con el 44%, 1 dormitorio cuenta con el 33%, 3 dormitorios cuentan con el 22%
y 4 dormitorios solo cuenta con el 1%. Segun lo analizado podemos indicar que para el terreno
elegido deberia predominar las viviendas de 2 dormitorios siguiendo los de 1 dormitorio y 3
dormitorios.
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Grafico 6. Distribucion de frecuencias del n° de baros de la vivienda en funcion del n° de dormitorios- Analisis Micro.
Fuente: Propia

En el grafico 6 se observa el promedio de bafos por vivienda en funcién del numero de
dormitorios de esta. En las viviendas de 1 dormitorio el promedio es de 2 bafios, en las viviendas
de 2 dormitorios el promedio es de 3 bafios, en el de 3 dormitorios es de 4 bafios y el de 4
dormitorios es de 5 banos. Dependiendo del nimero de dormitorios planteados en el proyecto
se debera tener en cuenta el numero de bafos.

En el andlisis micro por tipo de vivienda podemos inferir que la mayor incidencia de las viviendas
ofertadas cuenta con viviendas tipo flat con 2 dormitorios con 3 bafios, tipo flat con 1 dormitorio
con 2 bafos y tipo flat con 3 dormitorios y 4 bafios.

Estudio de Superficies

En el estudio de superficies se busca identificar la superficie promedio general y el promedio de
superficie por numero de habitaciones. El proposito es identificar cual es la superficie promedio
ofertada alrededor del terreno en evaluacion.

La superficie promedio construido de viviendas ofertadas es de 90.87 m2.

250.00
196.48
200.00

150.00 131.88

100.00 91.64

58.76

50.00 .

1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS3 DORMITORIOS4 DORMITORIOS

Gréfico 7. Promedio de superficie construida (m2) de la vivienda en funcion del n°® de dormitorios- Analisis micro.
Fuente: Propia

En el grafico 7 se observa el promedio de superficie por tipo de viviendas segun el nimero de
dormitorios. Para departamentos de 1 dormitorio la superficie promedio es de 58.76 m2, para 2
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dormitorios es de 91.64 m2, para 3 dormitorios es de 131.88 m2 y para 4 dormitorios es de
196.48 m2.

Estudio de Precios Unitarios

El estudio de precios unitarios micro tiene como objetivo identificar cual es el promedio de venta
promedio por m2.

$/10,400.00  s/10,258.00
$/10,200.00

$/10,000.00
$/9,800.00 $/9,659.97
$/9,600.00
$/9,400.00
$/9,200.00

$/9,395.46 $/9,378.65

$/9,000.00

5$/8,800.00
1 2 3 4
DORMITORIO DORMITORIOS DORMITORIOS DORMITORIOS

Grafico 8. Precio de venta por m2 construido en funcion del nimero de dormitorios (en soles/mZ2). Fuente: Propia.
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Grafico 9. Precio de venta por m2 construido en funcion del numero de dormitorios (en €/m2). Fuente: Propia.

En el grafico 9 se observa el precio de venta por m2 construido segun el nimero de dormitorios
de la vivienda. En viviendas de 1 dormitorio el costo unitario promedio es de S/.10,258.00, en 2
dormitorios es de S/.9,395.46, en 3 dormitorios es de S/.9,6559.97 y en 4 dormitorios es de
S/.9,378.65 . El precio de venta promedio por m2 construido es de S/.9,736.70 (2,424.17 €).

Estudio de Precios Absolutos

En el estudio de precios absolutos tiene como objetivo identificar el precio promedio general y
por numero de departamentos en base a los testigos tomados alrededor del terreno a evaluar.
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Grafico 10.Precio promedio por numero de dormitorios (en soles) Analisis micro en soles. Fuente: Propio.
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Grafico 11.Precio promedio por nimero de dormitorio (en euros)- Analisis micro en euros. Fuente: Propio.

En el grafico 11 se observa el precio promedio de viviendas por numero de dormitorios ofertados
cerca al terreno en analisis; en ella podemos observar que las viviendas de 1 dormitorio tienen
un precio promedio de S/.592,406.86 o €148,101.71, de 2 dormitorios el precio es de
5/.845,583.94 0 €211,395.99, de 3 dormitorios el precio es de S/.1,228,847.60 o0 €307,211.90

y de 4 dormitorios tiene un precio de S/.1,855,171.00 0 €463,792.75. El precio promedio general
ofertado alrededor del terreno evaluado es de S/.858,099.57 soles 0 €214,524.89-

Analisis para Garajes

Estudio de Superficies, precios unitarios y precios absolutos.

Se realiz¢ el analisis de la superficie del testigo extraido en el distrito de Miraflores. El testigo tiene

una superficie de 20 m2. El precio unitario del testigo extraido en el distrito de Miraflores es de
s/.3,160.00 0 790 €/m2, siendo S/.63,200 soles o0 €15,800 el precio absoluto.
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2.3 Planteamiento de la Promocidn

A partir de la informacion obtenida en el estudio urbanistica y estudio de mercado, se realizé una
propuesta para la promocion “Sucre 144” esta ubicada en la direccion con el mismo nombre, en
el distrito de Miraflores, provincia de Lima, departamento de Lima, pais de Peru. La promocion
multifamiliar cuenta con 5 pisos y 2 s6tanos. Como areas comunes cuenta con zona de parrillas,
sala de SUM y sala de coworking.

La promocién cuenta con 9 viviendas distribuidos 1 en el primer piso y 2 en el segundo, tercero,
cuarto y quinto piso. Existen 3 tipos, 1 departamento tipo A que es de 90.36 m2, 4 departamentos
tipo B de 87.19 m2 y 4 tipo C de 86.26 m2. En los s6tanos cuenta con 15 estacionamientos
distribuidos en 2 subniveles.

llustracion 43. Vista de fachada de la promocion “Sucre 144”. Fuente: Propia
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llustracion 45.Plano de planta 2,3,4 y 5 — Dpto. Tipo B

llustracion 44.Plano de planta 1 — Dpto. Tipo A. yC
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llustracion 46.Plano de sétano 1.

i

llustracion 47.Plano de sotano 2.
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2.4 Estudio Econdmico

A continuacion, se realizara el estudio econdémico obteniendo como resultados la rentabilidad
del proyecto. El célculo de la rentabilidad se realizara mediante las herramientas del cash Flow
y cuenta de resultados. Para la elaboracion se desglosara los gastos e ingresos del proyecto y
planificarlos en el tiempo.

Gastos

A continuacion, se desglosara los gastos del proyecto, el detallado de gastos se observa en el
cash Flow anexo 4.

Solar
Los gastos involucrados en la adquisicion del solar se dividen en el precio del solar, gastos
documentales e impuestos.

El precio del solar es de S/.2,457,000 o €614,250.00. Para su planificacion temporal tendremos
estimaremos que en el mes 1 se realizara el deposito del 20% del precio y en el mes 4 el pago
del 80% restante.

Los gastos documentales para pagar son: Gastos de notario y gastos de registrador. El gasto de
notario es de S/.24,570.00 o0 €6,142.50, el cual esta afectado por el IGV de S/.4,422.60 soles o
€1,105.65. El gasto del registrador es de S/.7,408.00 soles o € 1,852.00, este gasto no esta
afectado por el IGV. Los pagos de los gastos documentales se realizaran en el mes 4 y en este
mes se obtendra la escritura publica.

El gasto de impuestos que afecta la compra es el alcabala, este impuesto es de S/.72,225.00 o
€18,056.25. El pago se realizara en el mes 4 al terminar el pago total del solar.

Como se muestra en la ilustracion 53 el total de gastos en la compra del solar es de
S/.2,561,203.00 0 €640,300.75 con un IGV de S/. 4,422.60 o0 € 1,105.65.

1. COMPRA DE SOLAR SOLES EUROS

1. PRECIO DEL SOLAR 2,457,000.00 614,250.00
2. GASTOS DOCUMENTALES 31,978.00 7,994.50
NOTARIO 24,570.00 6,142.50
Igv soportado 4,422.60 1,105.65
Retencién IR

Liquidacion retencién IR

REGISTRADOR PROPIEDAD 7,408.00 1,852.00
Igv soportado

Retencién IR

Liquidacion retencién IR

3. IMPUESTOS 72,225.00 18,056.25
Iva soportado

ALCABALA 72,225.00 18,056.25
TOTAL IGV 4,422.60 1,105.65

llustracion 48.Gastos de compra de solar. Fuente: Propia.
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Construccion

Los gastos de construccion se dividen en viviendas y garajes. Las viviendas estan comprendidas
por tres tipos: 1 vivienda tipo A, 4 vivienda tipo B y 4 viviendas tipo C las cuales cuentan con una
superficie de 90.36 m2, 87.19 m2 y 86.26 m2.

El precio de ejecucion material por m2 de las viviendas es de S/.2,080.00 o €520.00,
considerando un 20 % de beneficios industriales y gastos indirectos, el precio total de
construccion es de S/.1,957,263.36 o0 €489,315.84. Adicionalmente el proyecto cuenta con 15
garajes de 32.93 m2 por unidad, con un precio de ejecucion material por m2 de 5/.1,610.00 o
€402.50. El monto total de garajes incluyendo el 20% de beneficios industriales y gastos
indirectos es de 5/.954,311.40 0 €238,577.85.

Dentro de la construccion existe el concepto de retencidn de garantias. Estimamos una retencion
del 5% del monto total de la construccion, el cual se retendra mes a mes y sera devuelto a los 3
meses finalizada la obra (mes 23).

El costo de construccion es distribuido en porcentajes durante los 12 meses de construccion y

estan contemplados segun la siguiente tabla desde el mes 9 al mes 20.
MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE  ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JuLio AGOSTO
0.80% 3% 6.20% 9% 11.60% 12.80% 12.80% 12.80% 12% 9.20% 6% 3.80%

llustracion 49.Tabla de porcentajes de avance de construccion. Fuente: Caparros Navarro, A. et al. (2006).

El monto total de la construccion es de S/.2,911,574.76 o € 727,893.69 . El monto de
construccion esta afectado por el IGV, siendo S/.524,083.46 o € 131,020.86.

2. CONSTRUCCION SOLES EUROS

OBRA 2,911,574.76  727,893.69
Viviendas 1,957,263.36 489,315.84
Garajes 954,311.40 238,577.85
Retencién garantia obra -145,578.74 -36,394.68
Devolucién retencién obra 145,578.74 36,394.68
TOTAL CONSTRUCCION 2,911,574.76 727,893.69
TOTAL IVA SOPORTADO 524,083.46 131,020.86

llustracion 50.Gastos de construccion. Fuente: Propia.

Honorarios Facultativos

Los costos de honorarios se estima que sera de S/.80,000.00 o € 20,000.00, la cual se pagara
un adelanto del 20% en el mes 7 y el 80% restante se repartira conforme el avance de
construccion del proyecto.

Adicionalmente se debera pagar la verificacion técnica por parte de la municipalidad que se
realizara 5 veces durante el proyecto pagando un monto de S/.767.75 0 € 191.94.

Adicionalmente el costo de honorario es afectado por el IGV del 18% del monto que es S/.
14,400.00 o € 3,600.00.

El costo total de honorarios facultativos es de S/.80,767.75 0 € 20, 191.94.
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3. HONORARIOS FACULTATIVOS SOLES EUROS

HONORARIOS 80,767.75 20,191.94

HONORARIOS 80,000.00 20,000.00

VERIFICACION TECNICA 767.75 191.94

Iva soportado 14,400.00 3,600.00

Retencion IRPF 0.00 0.00

Liquidacion retencion IRPF 0.00 0.00

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 80,767.75 20,191.94

TOTAL IVA SOPORTADO 14,400.00 3,600.00

llustracion 51. Gastos de honorarios facultativos. Fuente: Propia.

Licencias y Autorizaciones
Las licencias y autorizaciones se dividen en las siguientes:

La licencia de edificacion, la cual consta en realizar el pago a la municipalidad de Miraflores de
S5/.904.70 o € 226.78 por concepto de tasa de administracion.

La licencia de conformidad de obra y declaratoria de fabrica consta en pagar una tasa municipal
y la tasa de SUNARP. La tasa de municipal es de S/.399.30 y € 99.83 euros. La tasa de SUNARP,
consta una tasa fija de S/.42 0 € 10.50 y una tasa variable del 0.30% del monto de construccion
la cuales S/.7,320.24 o € 1,830.23.

Para la independizacion de la obra se debera pagar notario, registro de reglamento interno y
registrador. El pago del notario es de S$/.48,833.12 0 € 12,208.28, el pago de registro de
reglamento interno es de S/.44.62 o € 11.16 y el pago del registrador es de 5/.2,141.76 o €
535.44. El costo de notario es afectado por el IGV del 18% dando un monto de S/.8,789.96 o €
2,197.49.

El costo total de licencias y autorizaciones es de S/.59,644.44 o € 14,886.78.

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES SOLES EUROS

1. LICENCIAS 904.70 201.85

LICENCIA DE OBRAS 904.70 201.85
TASA 904.70 201.85

2.CONFORMIDAD DE OBRA'Y

DECLARATORIA DE FABRICA 7,720.24 1,930.06
TASA DE MUNICIPALIDAD 399.30 99.83
TASA DE SUNARP 7,320.94 1,830.23

Iva soportado

3. INDEPENDIZACION 51,019.50 12,754.88
NOTARIO 48,833.12 12,208.28
REGISTRO DE REGLAMENTO INTERNO 44.62 11.16
REGISTRADOR 2,141.76 535.44
Iva soportado 8,789.96 2,197.49

Retencién IRPF

Liquidacién retencién IRPF

4. TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 59,644.44 14,886.78
TOTAL IVA SOPORTADO 8,789.96 2,197.49

llustracion 52.Gastos de licencias y autorizaciones. Fuente: Propia.
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Seguros e Impuestos
Los seguros e impuestos contemplados en el proyecto son: Péliza CAR, impuesto a la tercera
renta, arbitrios e impuesto predial.

El costo de la pdliza CAR estd comprendido por un porcentaje definido por el asegurador
correspondiente con el monto total del proyecto. Se estima un 8.50% del monto total dando un
costo de S/. 206,236.55 0 €51,559.14. La poliza CAR se paga al inicio de la obra. El costo de la
poliza esta afectado por el IGV del 18% siendo un monto de S/.37,122.58 0 €9,280.64.

Para el calculo del costo del impuesto a la tercera renta, asumiremos que la empresa pertenece
al régimen MYPE tributario con una renta menor a 300 UIT, lo que correspondera a 1.5% mensual
del beneficio estimado. El costo de impuesto a la renta es de S/.27,930.54 o € 6,982.63. Este
impuesto se paga anualmente en el mes de marzo.

El costo de los arbitrios se paga mensualmente y se estima que en la municipalidad de Miraflores
el costo es de S/. 150 o €37.50 desde el momento de la adquisicion del solar hasta la
independizacién de la propiedad.

El costo del impuesto predial se realiza el pago en febrero del afio y es un monto anual que
equivale al 1% del bien inmueble registrado. En este caso se realizara el pago solo en el segundo
ano que corresponde al 1% del precio del solar, siendo S/. 8,190.00 o € 2,047.50.

5. SEGUROS E IMPUESTOS SOLES EUROS
1. POLIZA CAR 206,236.55 51,559.14
POLIZA DE SEGURO 206,236.55 51,559.14
0.00 0.00
Iva soportado 37,122.58 9,280.64
2.ITR 27,930.54 6,982.63
CUOTA VARIABLE 27,930.54 6,982.63
3. ARBITRIOS 2,550.00 637.50
4. IMPUESTO PREDIAL 8,190.00 2,047.50
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 244,907.08 61,226.77
TOTAL IVA SOPORTADO 37,122.58 9,280.64

llustracion 53.Gastos de seguros e impuestos. Fuente: Propia.

Gestion

Los costos de gestion se dividen en gastos de administracion y gastos gerenciales, los gastos de
administracion seran el 3% del monto invertido hasta ese momento siendo S/.175,742.91 o €
43,935.00. Los gastos gerenciales seran del 4% del monto invertido hasta ese momento siendo
S/.234,323.88 0 €58,580.00.

Los gastos de administracion y gerenciales son afectados por el IGV del 18% dando un monto
de S/. 73,812.02 0 € 18,452.70s.

6. GASTOS DE GESTION SOLES EUROS

1. GASTOS DE ADMINISTRACION 175,742.91 43,935.00
2. GASTOS GERENCIALES 234,323.88 58,580.00
Iva soportado 73,812.02 18,452.70
TOTAL GASTOS DE GESTION 410,066.79 102,515.00
TOTAL IVA SOPORTADO 73,812.02 18,452.70

llustracion 54.Gastos de gestion. Fuente: Propia.
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Comercializacion

Los gastos de comercializacion se dividen en gastos de ventas y gastos de publicidad. Los gastos
de ventas seran del 2% del monto de venta siendo S/. 157,229.88 o € 39,307.47. El flujo de
gastos seran conforme la prevision del ritmo de ventas, tal y como muestra la siguiente tabla.

RITMO DE VENTAS
MES 7 MES 8 MES9 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES 16 | MES 17 | MES 18
VIVIENDA 1 1
VIVIENDA 2 1 1 1 1
VIVIENDA 3 1 1 1 1
GARAJES 5 1 4 2 1 1 1

Tabla 15.Prevision del ritmo de ventas. Fuente: Propia.

Los gastos de publicidad seran del 1% del monto de ventas siendo S/.78,614.94 o0 € 19,653.73.
El fluo de gastos se realizara entre el mes 13 hasta el mes 18 de forma proporcional.
Adicionalmente los gastos de comercializacion estan afectados por el IGV del 18% siendo
S/.42,452.07 0 € 10,613.02.

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION SOLES EUROS

1. GASTOS DE VENTAS 157,229.88 39,307.47
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 78,614.94 19,653.73
Iva soportado 42,452.07 10,613.02
TOTAL IVA SOPORTADO 42,452.07 10,613.02

llustracion 55.Gastos de comercializacion. Fuente: Propia.

Financieros
No existe una figura similar en Peru al aval por entregas a cuenta de los clientes

Total de Gastos
En la ilustracion 56 se observa el resumen de los costos que existen en el proyecto, siendo el
monto mas grande con el 45% el costo de construccion, siguiendo del 39% en gasto de solar.

GASTOS DEL PROYECTO EUROS SOLES

COMPRA SOLAR 640,300.75 2,561,203.00
CONSTRUCCION 727,893.69 2,911,574.76
HONORARIOS FACULTATIVOS 20,191.94 80,767.75
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 14,886.78 59,644.44
SEGUROS E IMPUESTOS 61,226.77 244,907.08
GASTOS DE GESTION 102,515.00 410,066.79
GASTOS DE COMERCIALIZACION 58,961.20 235,844.82

GASTOS FINANCIEROS - -

llustracion 56.Gastos del proyecto. Fuente: Propia.
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Grafico 12.Reparto de costes del proyecto. Fuente: Propia

Ingresos

Los cobros del proyecto se dividen en viviendas y garajes. Segun el estudio de mercado analizado
el precio de vivienda con dos dormitorios por m2 es de S/.9,395.46 o € 2,348.87 y el precio de
garaje por m2 es de S/. 1,000.00 o € 250.

El monto total cobrado por viviendas es de S/.7,367,543.91 0 € 1,841,885.98 y garajes es de S/.
493,950.00 0 € 123,487.50; estos cobros seran realizados segun el flujo de ventas indicados en
la ilustracion 58. Las fichas de ventas seran incluidas en el anexo 5.

El cobro de los inmuebles sera del 100% a la firma del contrato. Los inmuebles estan afectados
por el IGV del 18%, siendo S/.1,415,068.90 o0 € 353,767.23.

COBROS SOLES EUROS

1. VIVIENDAS 7,367,543.91 1,841,885.98
2. GARAIJES (con vivienda) 493,950.00 123,487.50
TOTAL COBROS 7,861,493.91 1,965,373.48
TOTAL IVA REPERCUTIDO 1,415,068.90 353,767.23

llustracion 57.Cobros del proyecto. Fuente: Propia.

Liquidacion de IGV

La liquidacion del IGV se realiza en la institucion SUNAT y el pago es realizado de forma mensual.
En la siguiente ilustracion se observa la liquidacion del IGV teniendo en cuenta el IGV soportado
y repercutido.

LIQUIDACION IGV MENSUAL SOLES EUROS

TOTAL IGV REPERCUTIDO 1,415,068.90 353,767.23
TOTAL IGV SOPORTADO 705,082.69 176,270.37
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 709,986.22 177,496.86
LIQUIDACION MENSUAL 709,986.22 177,496.86
PAGAMOS A SUNAT -1,109,053.47 -277,263.37
SUNAT NOS PAGA 399,067.25 99,766.51

TOTAL LIQUIDACION MENSUAL - -

llustracion 58.Liquidacion de IGV. Fuente: Propia.
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Analisis de la cuenta de resultados

Después de haber analizado los gastos y cobros del proyecto, se realizo el analisis de la cuenta
de resultados. En la tabla siguiente se puede observar que el beneficio neto sin financiacion es
de §/.1,357,485.27 o0 € 339,397.35.

PROYECTO SIN PROYECTO SIN
FINANCIACIONEN  FINANCIACION EN
SOLES EUROS
TOTAL VENTAS 7,861,493.91 1,965,373.48
GASTOS DE EXPLOTACION 6,268,163.82 1,567,014.93
(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)
| MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 1,593,33009 | 39835855 |
GASTOS COMERCIALES 235,844.82 58,961.20
| BAII 1357,48527 | 339,397.35 |
GASTOS FINANCIEROS i -
| BAI 1,357,485.27 | 33939735 |
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) i -
| BN 1357,48527 | 339,397.35 |

Tabla 16.Cuenta de resultados del proyecto . Fuente: Propia.
A partir de la cuenta de resultados hemos obtenidos los siguientes indicadores

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(BAII/Gexp+Gcom) 20.87%

MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 17.27%

RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 48.95%

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 31.25%
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 783.32 €/m2

Andlisis del Cash Flow

Se realiz6 el analisis mediante el Cash Flow, teniendo como resultado un PAY-BACK o plazo de
recuperacion de 8 meses como se observa en el siguiente grafico. El cash Flow detallado se
observara en el anexo 4.
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Gréfico 13.Grafico de PAY-BACK. Fuente: Propia.

Adicionalmente se obtuvieron los siguientes resultados.

VAN:

K VAN(SOLES)

VAN (EUROS)

0.00% 1,357,589.38 339,397.35 €
1.00% 1,168,587.54 292,146.89 €
2.00% 993,116.37 248,279.09 €
3.00% 831,009.08 207,752.27 €
4.00% 681,852.78 170,463.20 €
5.00% 545,075.56 136,268.89 €
6.00% 420,009.44 105,002.36 €
7.00% 305,935.55 76,483.89 €
8.00% 202,116.09 50,529.02 €
9.00% 107,816.72 26,954.18 €
10.00% 22,321.71 5,580.43 €
11.00% -55,056.00 € -13,764.00 €
12.00% -124,968.57 € -31,242.14 €
13.00% -188,029.79 € -47,007.45 €

Tabla 17. Tabla de VAN. Fuente: Propia.
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Grafico 14.Gréafico VAN en euros. Fuente: Propia.
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Grafico 15.Grafico VAN en soles. Fuente: Propia.

TIR:

MENSUAL ANUAL
TIR 10.278% 223.477%

Tabla 18.Tabla TIR. Fuente: Propia.
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3.ESTUDIO Y DESARROLLO PROMOCION DE OFICINAS

A continuacion, se describe el analisis del estudio de mercado, estudio urbanistico y estudio de
rentabilidad de una promocion inmobiliaria de oficinas.

3.1 Estudio Urbanistico

Los parametros urbanisticos del solar ubicado en pasaje sucre 144 indica que tenemos una
zonificacion CZ catalogado como zona residencial y comercio zonal. En zonas de comercio zonal
esta permitido el uso B y por tanto un edificio de oficinas administrativas; segun lo indicado en
los parametros la altura maxima del terreno es de 7 pisos de altura y segun la zonificacion esta
permitido entre 5 a 10 pisos.

Teniendo en cuenta los datos indicados es factible realizar una promocion inmobiliaria de oficinas
con una altura maxima de 7 pisos.

3.2 Estudio de Mercado

En el estudio de mercado analizaremos el entorno macro y miro del terreno; identificando las
tendencias del mercado, tipologia de oficina, estudio de superficie y estudio de precios
unitarios.

Estudio Macroentorno

En el estudio de macroentorno se analizara el distrito de Miraflores identificando las ventajas,
tipologia de oficinas, estudio de superficie y estudio de precios.

Factores socio econdmicos laboral

Segun las ultimas estadisticas del INEIl en el 2020 la edad mas incidente de la poblacion activa
ocupada en la zona urbana es de entre los 25 a 44 afios seguido de la poblacién de entre los 45
a 64 afnos y con la minima incidencia de la poblacion de 65 afios a mas.

De dicha poblacion la mayoria cuenta con un nivel de educacion de solo secundaria seguido de
la poblacion con estudios universitarios. En el Perd, la gran mayoria trabaja en temas
relacionados con actividades de servicio seguido con una amplia diferencia de comercio y siendo
la mayoria empleados o trabajadores independientes.

Actualmente el tamano de las empresas en el Peru cuenta con 1 a 10 trabajadores seguidos de
las empresas que cuentan con 51 trabajadores a mas.

Segun lo indicado por el INEI, en Lima metropolitana hasta el 2019 el indice de empleo segun la
actividad economica esta liderada por actividades de servicio de las cuales destacan los de
restaurantes y hoteles seguido por establecimientos financieros, servicios de saneamiento y
sociales. La actividad que la secunda es la de comercio, que se destaca por el comercio al por
menor. En el siguiente grafico se puede ver la evolucion de las actividades desde el 2016 hasta
el 2019.
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Gréfico 16. Indice de empleo 2016-2019 (base octubre 2010=100) segun actividad. Fuente: INEl y Ministerio de
trabajo y promocion del empleo.

Durante el primer trimestre del 2023 segun lo indicado en el INEI existio un incremento de trabajo
en Lima metropolitana de 5,539,000 puestos de trabajo. Con respecto al desempleo se estima
que 414,500 personas buscan un empleo en el primer trimestre del 2023, sin embargo, esta tasa
ha disminuido en un 1.9% del periodo similar del 2022; de esta poblacion el 54.6% son mujeres
y 45.4% son hombres.

Tendencia actual del mercado

El mercado actual de oficinas en el Peru se puede dividir en sector de mercado PRIME A+y Ay
oficinas B+ y B. Segun la empresa de servicios inmobiliarios Colliers, en el cuarto trimestre del
2022 en el mercado PRIME se ha obtenido una cifra positiva respecto a la del 2021, aumentado
la ocupacion de oficinas que se encontraban vacias después de pandemia. Adicionalmente se
indica que los precios de venta y alquiler de oficinas no ha variado, la desocupacion de las oficinas
ha disminuido y se han observado mayor demanda de alquiler de oficinas.

EL periodo no arrendado de una oficina ha disminuido con respecto al trimestre anterior en un
0.4% y con un 0.8% con respecto al 2021 y teniendo en el 2022 una absorcion neta de 35,818
m2, recuperandose con respecto a dos afos en negativos anteriores debido a la pandemia por
efecto del COVID. Sin embargo, aun no se logra alcanzar los indices que se observaban previos
a la pandemia. Para este afio se prevén dos proyectos que sumarian al mercado mas de 32,000
m2. En el mercado se observa con respecto al 2020 un retorno a las oficinas, pero de manera
gradual, siendo la forma de trabajo mediante la modalidad flexible (algunos dias en oficinas y el
resto en casa) obteniendo una ocupacion de la oficina en un 65% del aforo.



UNIVERSITAT ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD ELA

POLITECNICA DE UN PROYECTO INMOBILIARIO ING

DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDI
DE LIMA (PERU)

230,000 30%
181,268
180,000 25%
144,512
131,821
130,000 20%
105,409 ! B 564
E 80000 15% @
= S
(] ol
5 35,818
5 30000 31,345 20,582 zﬁs 33,003. _—
¥aTela f— ;
-20,000 -9,195 2%
-38,505
-70,000 0%
2017 2018 20319 2020 202 2022
I Nueva Oferta I Absorcion Neta Vacancia

Grafico 17. Nueva oferta, absorcion (ocupacion) y vacancia(Desocupacion) anual Oficinas Prime. Fuente: Colliers.

En oficinas B+ y B, la absorcién bruta (ocupacion de oficinas) del 2022 es de 82,218 m2 similar
al 2021 siendo en Miraflores el 52% de las registradas. Para este afno se predice el ingreso de
tres nuevos edificios que se estiman en unos 30,000 m2; con respecto a la vacancia
(desocupacion de oficinas) se presentan similares a las del 2019 alrededor del 16.5%.
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Grafico 18. Nueva oferta, absorcion(ocupacion) y vacancia (desocupacion) anual Oficinas B+ y B. Fuente: Colliers

Otro aspecto que se observa en el mercado de oficinas es que, la pandemia trajo consigo un
nuevo metodo de trabajo remoto, sin embargo, después de la pandemia los empleados han
priorizado el equilibrio vida trabajo sobre un salario comodo. Por ello segun lo indicado por JLL
el 70% de los empleados estéa a favor del trabajo hibrido, teniendo una oficina donde trabajar en
equipo, administrar o resolver problemas complejos.

El retorno al trabajo presencial en Peru esta siendo de manera progresiva y en varias empresas
se viene empleando el método de trabajo hibrido mientras que en otras se viene reimplantando
el trabajo presencial. Debido a dicha necesidad de las empresas de retomar el trabajo presencial
y a aquellas que viene implantando el trabajo hibrido se esta recuperando la necesidad de tener
una oficina que cumpla con las nuevas expectativas de los empleados como son la de fomentar
espacios de socializacion y proporcionar la conexion directa con el aire libre teniendo espacios
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que admitan reuniones con colegas que trabajen de forma remota y con entornos menos densos
y horarios flexibles.

Analisis para Promocion Inmobiliaria de Oficinas

En el analisis de la promocién inmobiliaria de oficinas especificaremos los criterios de
segmentacion y homologacion para seleccionar los testigos de la base de datos (ver anexo 6 y
7). A partir de la base de datos se realizara la tipologia de oficina, estudio de superficie, estudio
de precios unitarios y precios absolutos.

Criterios de segmentacion

El andlisis de los testigos de venta de oficinas en el distrito de Miraflores se realizd segun el
siguiente criterio de segmentacion:

CRITERIO DE SEGMENTACION
Categoria Criterio Descripcion
Por ubicacion Distrito Identificacidn de distrito
Por tipologia Flat /edificio Tipo de piso
Por precio Precio de venta Precio de venta sin garaje

M2 construidos Superficie total
Cantidad de bafios
N°garaje Cuenta o no con garaje

Tabla 19. Tabla del criterio de segmentacion para oficinas. Fuente: Propia

Por superficie

Por tipo de oficina N° bafios

Por garaje

Criterios de Homogenizacion
Los criterios de homogenizacion que nos permite uniformizar los testigos son los siguientes:

CRITERIO DE HOMOGENIZACION

Categoria Criterio Descripcion
P'or tipologia de Flat/edificio Hom_o'gfenizar por tipo de oficina flat
vivienda o edificio

Tabla 20. Criterio de homogenizacion para oficinas. Fuente: Propia.

Tipologia de oficinas

Definidos los criterios de segmentacion y homogenizacion se proceden a analizar el total de 224
testigos de la base datos ofertadas en adondevivir. El proposito es identificar las tipologias de
oficinas ofertadas en el mercado.

El andlisis consiste en identificar el porcentaje de incidencia segun el tipo de oficinas ya sea flat
o por edificios, por eso se logro identificar que el 2% de testigos consta de la tipologia de edificio
y que el 88% de incidencia son oficinas flat.
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Estudio de Superficies

El estudio de superficies pretende identificar la superficie promedio de oficinas, adicionalmente
se analizara el nimero de barnos promedio por tipologia de oficinas.

Tipologia de Oficina Prz:)nne;::-zi:ismz
Flat 128.09
Edificio 4,408.20

Total general 223.63

Tabla 21.Promedio de mZ2 construidos por tipologia de oficina. Fuente: Propia

Adicionalmente se analizé el numero de bafos promedios por tipologia de oficinas.
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Grafico 19. Promedio de barios por tipologia de oficina. Fuente: Propia.

Estudio de Precios Unitarios

Posteriormente se analizaron los precios medios por m2 de las dos tipologias de oficinas en el
distrito de Miraflores, que dieron como resultado los siguientes datos.
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Grafico 20. Precio promedio construido por m2 de oficinas en soles/m2. Fuente: Propia
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El precio promedio construido segun la tipologia de oficinas es para flat S/. 8,380.65por m2 o
€2,095.16; para edificios el precio promedio es de 5/.9,973.17 o0 € 2,493.29.
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Grafico 21. Precio promedio construido por m2 de oficinas en euros/m2. Fuente: Propia.

Estudio de Precios Absolutos

Analizando la base de datos obtenidos, se obtuvo el precio absoluto dependiendo de la tipologia
de oficina; es por ello por lo que se obtuvo un precio promedio para flat de S/.1,135,211.67 o
€283,802.92. El precio promedio para edificio es de S/. 46,792,400.00 o € 11,698,1000.00.
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Grafico 22. Precio promedio por tipologia de oficinas en soles. Fuente: Propia
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Grafico 23.Precio promedio por tipologia de oficina en euros. Fuente: Propia.

Estudio Microentorno

En el estudio de microentorno se analizara el entorno del terreno en un radio de 8 cuadras
aproximadamente identificando las ventajas, tipologia de oficina, estudio de superficie y estudio
de precios.

Criterios de segmentacién

Se tomd una muestra alrededor de 4 cuadras, obteniendo 18 muestras de oficinas ofertadas
alrededor del terreno en la pagina adondevivir. Para ello se tuvo en cuenta los siguientes criterios
de segmentacion:

Por ubicacion Distrito Identificacion de distrito
Por tipologia Flat /edificio Tipo de piso

Por precio Precio de venta Precio de venta sin garaje
Por superficie M2 construidos Superficie total

Por tipo de oficina N° bafios Cantidad de bafios

Por garaje # garaje Cuenta o no con garaje

Tabla 22. Criterio de segmentacion estudio micro oficinas. Fuente: Propia

Criterios de Homogenizacién

En el analisis micro se tuvo en cuenta el siguiente criterio de homogenizacion, con el propoésito
de uniformizar el criterio:

Homogenizar por tipo de oficina flat
o edificio
Tabla 23.Criterio de homogenizacion del estudio micro de oficina. Fuente: Propia

Por tipologia de

vivienda Flat/edificio
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Tipologia de oficinas

En el andlisis micro se obtiene el porcentaje de incidencia de la tipologia de oficinas ofertadas. El
porcentaje de incidencia obtenido segun lo indicado en el grafico 19 es del 6% son edificios y el
94% son oficinas flat.

Adicionalmente se analizé el numero de bafos segun la tipologia de la oficina. En el andlisis se
obtuvo como resultado que para la tipologia flat cuenta con un promedio de 2 bafios y para la
tipologia de edificio es de 34 bafios, como se observa en el siguiente grafico.
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Grafico 24. Promedio de bafios por tipologia en el estudio micro de oficinas. Fuente: Propia.

Estudio de Superficies

Se analiz6 la base de datos del estudio micro con el propdsito de obtener el promedio de m2
construido segun la tipologia de oficinas. Por ello se obtuvieron como resultado que para la
tipologia flat el promedio de m2 es de 131 m2 y que para la tipologia de edificio es de 5,397 m2,
como se muestra en el siguiente grafico.
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Grafico 25.Promedio de m2 construidos por tipologia de oficina en estudio micro. Fuente: Propia

Estudio de Precios Unitarios

Se analizé la base de datos micro con el proposito de obtener el precio por m2 segun la tipologia
de oficinas. En los resultados se obtuvo que el precio por m2 de la tipologia flat es de S/.7,856.98
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0 €1,964.24 y para la tipologia de edificio es de S/.9,463.94 o € 2,365.98 como se muestra en

las siguientes graficas.

10,000.00
9,000.00
8,000.00
7,000.00
6,000.00
5,000.00
4,000.00
3,000.00
2,000.00
1,000.00

9,463.94

7,856.98

W FLAT mEDIFICIO

Grafico 26. Precio promedio por m2 construido en soles de estudio micro. Fuente: Propia.
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Grafico 27. Precio promedio construido por m2 en euros del estudio micro. Fuente: Propia.

Estudio de Precios Absolutos

Para obtener el precio absoluto de las oficinas dependiendo la tipologia, se analizé la base de
datos micro. Se obtuvieron los siguientes resultados; para la tipologia flat el precio promedio es
de 5/.1,064,036.53 o € 266,009.13 y tipologia de edificio de S/. 53,505,000.00 o €

13,376,250.00
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Grafico 28. Precio promedio en soles segun la tipologia de oficinas del estudio micro. Fuente: Propia
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Grafico 29. Precio promedio en euros por tipologia de oficina del estudio micro. Fuente: Propia.

3.3 Planteamiento de la Promocion

A partir de la informacion obtenida en el estudio urbanistica y estudio de mercado, se realizé una
propuesta para la promocion de oficinas “Sucre 144” se ubica en la direccién con el mismo
nombre, en el distrito de Miraflores. La promocién cuenta con 7 pisos y 2 sotanos. Las areas
comunes son el Lobby y patio de comida en la azotea.

La promocioén inmobiliaria cuenta con 7 pisos distribuyendo una oficina por piso. Existen 2 tipos
de oficinas; el tipo A que esta ubicado en el primer nivel con 88.34 m2 y 6 oficinas del tipo B
que se ubican desde el piso 2 hasta el piso 7 que cuenta con 164.71 m2. En los sétanos hay 15
estacionamientos distribuidos en 2 subniveles.
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llustracion 63. Planta del sétano 2 llustracion 64. Planta de sétano 3

3.4 Estudio Econdmico

A continuacién, se realizara el estudio econdmico para proyecto de edificio de oficinas
obteniendo como resultados la rentabilidad del proyecto. El calculo de la rentabilidad se realizara
mediante las herramientas del cash Flow y cuenta de resultados. Para la elaboracion se
desglosara los gastos e ingresos del proyecto y planificarlos en el tiempo.

Gastos

A continuacion, se desglosara los gastos del proyecto, el detallado de gastos se observa en el
cash Flow anexo 8.

Construccion

Los gastos de construccion se dividen en oficinas y garajes. Las oficinas estan comprendidas por
2 tipos: 1 oficina tipo Ay 6 oficinas tipo B; las cuales cuentan con una superficie de 103.25 m2y
187.51 m2. Adicionalmente el proyecto cuenta con 15 garajes de 32.93 m2.

El precio de construccion de materiales por m2 de las oficinas es de S/. 2,061.49 o € 515.37,
mientras que la de garajes es de S/1,610.00 o € 402.50 . Consideran un 20% de beneficios
industriales y gastos indirectos, el precio total de construccion de oficinas es de S/.3,038,563.80
0 € 759,640.95 y de garajes es de S/. 954,311.40 € 238,577.85.

Dentro del monto de construccion existe el concepto de retencion de garantias del 5% del monto
total de la construccion, el cual sera retenido mes a mes y devuelto el mes 23. El costo de
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construccion es distribuido en porcentajes durante los 12 meses de construccion desde el mes
9 hasta el mes 20.

MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO
0.80% 3% 6.20% 9% 11.60% 12.80% 12.80% 12.80% 12% 9.20% 6% 3.80%

llustracion 65. Tabla de porcentajes de avance de construccion de oficinas. Fuente: Propia. Caparros Navarro, A. et
al. (2006).

El monto total de la construccion total es de S/. 33,992,875.20 o € 904,394.66. Se debe tener
en cuenta que la construccion esta afectada por el IGV del 18%, siendo S/. 651,164.16 o0 €
162,791.04.

2. CONSTRUCCION SOLES EUROS

OBRA 3,992,875.20 998,218.80
Oficinas 3,038,563.80 759,640.95
Garajes 954,311.40 238,577.85
Retencidn garantia obra -199,643.76 -49,910.94
Devolucion retencidn obra 199,643.76 49,910.94
TOTAL IGV SOPORTADO 718,717.54 179,679.38

llustracion 66. Gastos de construccion de oficinas. Fuente: Propia.

Honorarios Facultativos

Los costos de honorarios se estima un monto de S/. 80, 000.00 o € 20,000.00, el cual sera
pagado mediante un adelanto del 20% en el mes 7 y el 80% restante sera repartido conforme el
avance de la construccion.

Adicionalmente el pago de la verificacion técnica por parte de la municipalidad se realizara en 5
etapas de la obra durante el proyecto, pagando un monto por cada revision de S/. 365.30 o €
98.83, teniendo un total de S/. 1,826.50 0 € 456.63.

Adicionalmente los honorarios estan afectados por el IGV del 18%, siendo un monto de S/.
14,400.00 o € 3.600.

3. HONORARIOS FACULTATIVOS SOLES (V]{0 )

HONORARIOS 81,826.50 20,456.63
HONORARIOS 80,000.00 20,000.00
VERIFICACION TECNICA 1,826.50 456.63
IGV soportado 14,400.00 3,600.00
Retencién IRPF 0.00 0.00
Liquidacidn retencion IRPF 0.00 0.00

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS  81,826.50 20,456.63
TOTAL IGV SOPORTADO 14,400.00 3,600.00
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llustracion 67. Gastos de honorarios facultativos -oficinas. Fuente: Propia

Licencias y Autorizaciones
Las licencias y autorizaciones se dividen en:

Licencia de edificacion consta en realizar el pago a la municipalidad de Miraflores de S/: 1,565.20
0 € 391.30.

La conformidad de obra y declaratoria de fabrica, consta de los siguientes pagos: tasa de la
municipalidad de S/. 650.40 o € 162.60, tasa de inscripcion en SUNARP que consta de una tasa
fija de S/. 42 0 € 10.50 y una tasa variable del 0.30% que es S/. 10,024.19 o € 2,506.05 euros.

Independizacion, consta de los siguientes pagos: pago al notario del 1% del PEM + Suelo siendo
S/.57,843.96s0les o € 14,460.99 euros, registro de reglamento interno de S/. 44.62 soles o €
11.16 euros y pago del registrador que consta de S/. 89.24 soles 0 € 22.31 euros por finca siendo
un total de S/. 1,963.28 soles o € 490.82 euros.

El IGV del 18% afecta al pago del notario siendo un monto de S/. 10,411.91soles o €
2,602.98euros. El costo total de licencia y autorizaciones es de S/. 68,025.94 soles 0 € 17,006.48
euros.

4. LICENCIA Y AUTORIZACIONES SOLES EUROS

1. LICENCIAS 1,565.20 391.30
LICENCIA DE OBRAS 1,565.20 391.30
TASA 1,565.20 391.30
2.CONFORMIDAD DE OBRA Y DECLARATORIA DE

FABRICA 10,674.59 2,668.65
TASA DE MUNICIPALIDAD 650.40 162.60
TASA DE SUNARP 10,024.19 2,506.05
IGV soportado 0.00

3. INDEPENDIZACION 59,851.86 14,962.96
NOTARIO 57,843.96 14,460.99
REGISTRO DE REGLAMENTO INTERNO 44.62 11.16
REGISTRADOR 1,963.28 490.82
IGV soportado 10,411.91 2,602.98

Retencion IRPF

Liquidacion retencion IRPF

4. TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 72,091.65 18,022.91
TOTAL IGV SOPORTADO 10,411.91 2,602.98

llustracion 68. Gastos de licencia y autorizaciones de oficinas. Fuente: Propia.
Seguros e Impuestos
Los seguros e impuestos constan de: poliza CAR, impuesto a la tercera renta y arbitrios.

La poliza CAR se esta estimando un 8.5% del PEM siendo un monto de S/.282,828.66 o €
70,707.16. La poliza CAR se paga al inicio de la obra.
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Elimpuesto a la tercera renta, asumiremos que la empresa pertenece al regimen MYPE tributario
con renta menor a 300 UIT, que corresponde a un beneficio de 1.5%. El costo del impuesto es
de S/. 68,754.14 0 € 17,188.53 y se paga anualmente en el mes de marzo.

Arbitrio se paga mensualmente y se estima que sera un monto de S/.150 o € 37.50 desde el
momento de adquisicién del solar hasta la independizacion del proyecto. EI monto total de
arbitrios es de $/.2,700.00 o € 675.00.

Impuesto predial se realiza como pago en el mes de febrero de forma anual; el monto equivale al
1% del bien inmueble registrado. En este caso el pago se realizara en el segundo afno siendo S/.
8,190.00 0 € 2,047.50 .

EI'IGV del 18% afecta al seguro de poliza CAR siendo un monto de S/. 50,909.16 0 € 12,727.29.

5. SEGUROS E IMPUESTOS SOLES EUROS

1. POLIZA CAR 282,828.66 70,707.16
POLIZA DE SEGURO 282,828.66 70,707.16
IGV soportado 50,909.16 12,727.29
2.ITR 68,754.14 17,188.53
CUOTA VARIABLE 68,754.14 17,188.53
3. ARBITRIOS 2,700.00 675.00
4. IMPUESTO PREDIAL 8,190.00 2,047.50
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 362,472.80 90,618.20
TOTAL IGV SOPORTADO 50,909.16 12,727.29

llustracion 69. Gastos de seguro e impuestos de oficinas. Fuente: Propia.

Gestion

Los costos de gestion comprenden los gastos de administracion y gastos gerenciales. Los gastos
de administracion se estiman en un 3% de lo invertido hasta el momento siendo S/212,114.07 o
€ 53,028.52.

Los gastos gerenciales se estima que sera el 4% del monto invertido hasta el momento siendo
S/.282,818.77 0 € 53,028.52.

El IGV del 18% afecta a ambos gastos siendo un monto de S/.89,087.91 o0 € 22,271.98.

6. GASTOS DE GESTION SOLES EUROS

1. GASTOS DE ADMINISTRACION 212,114.07 53,028.52
2. GASTOS GERENCIALES 282,818.77 70,704.69
IGV soportado 89,087.91 22,271.98
TOTAL GASTOS DE GESTION 494,932.84 123,733.21
TOTAL IGV SOPORTADO 89,087.91 22,271.98

llustracion 70. Gastos de gestion de oficinas. Fuente: Propia.
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Comercializacion

Los gastos de comercializacion constan de gastos de ventas y gastos de publicidad. Los gastos
de ventas se estiman en un 2% del monto de venta segun el flujo de ventas, siendo un monto de
S/. 202,894.65 o € 50,723.66. El flujo de gastos de ventas sera conforme a la siguiente prevision
de ventas.

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
OFICINA 1 1
OFICINA 2 1 1 1 1 1 1
GARAIJES 2 2 2 3 2 2 2

Tabla 24. Prevision del ritmo de ventas oficinas. Fuente: Propia

Los gastos de publicidad se estiman seran el 1% del monto de ventas, siendo S/. 101,447.33 o
€ 25,361.83. El flujo de gastos de publicidad se dara entre los meses 9-20 de forma proporcional.

EIIGV del 18% afecta a ambos gastos siendo un monto de S/. 54,781.56 o0 € 13,695.39. El monto
total de gastos de comercializacion es de S/.304,341.98 o € 76,085.49.

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION SOLES EUROS

1. GASTOS DE VENTAS 202,894.65 50,723.66
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 101,447.33 25,361.83
IGV soportado 54,781.56 13,695.39
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 304,341.98 76,085.49
TOTAL IGV SOPORTADO 54,781.56 13,695.39

llustracion 71.Gastos de comercializacion de oficinas. Fuente: Propia.

Financieros
No existe figura similar en Peru para aval.

Total de Gastos

Se observa un resumen de los costos del proyecto en la ilustracion 70, siendo el monto mas
incidente con un 51% el costo de construccion, siguiendo el costo de solar con un 33%.

GASTOS DEL PROYECTO EUROS SOLES

SOLAR 640,300.75 2,561,203.00
CONSTRUCCION 998,218.80 3,992,875.20
HONORARIOS FACULTATIVOS 20,456.63 81,826.50
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 18,022.91 72,091.65
SEGUROS E IMPUESTOS 90,618.20 362,472.80
GASTOS DE GESTION 123,733.21 494,932.84
GASTOS DE COMERCIALIZACION 76,085.49 304,341.98

GASTOS FINANCIEROS = -

llustracion 72. Gastos del proyecto. Fuente: Propia.
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Grafico 30. Grafico de porcentaje del proyecto de oficinas. Fuente: Propia.

Ingresos

Los cobros del proyecto se dividen en oficinas y garajes. Segun el estudio de mercado realizado
nos indica que el precio de las oficinas por m2 es de S/. 7,856.96 0 € 1,964.24 y el precio de

garaje por m2 es de S/. 1,000.00 o € 250.

El monto total cobrado por oficinas es de S/. 9,650,782.54 o0 € 2,412,695.63 y de garajes es de

S/.493,950.00 o € 123,487.50.

El cobro es del 100% de monto total segun el flujo de ventas indicado en la tabla 36. Las oficinas
y los garajes estan afectados por el IGV del 18% siendo un monto de S/. 1,826,051.86 o €

456,512.96.

COBROS SOLES EUROS

OFICINAS 9,650,782.54 2,412,695.63
IGV repercutido 1,737,140.86 434,285.21
2. GARAIES (con vivienda) 493,950.00 123,487.50
IGV repercutido 88,911.00 22,227.75
TOTAL COBROS 10,144,732.54 2,536,183.13
TOTAL IGV REPERCUTIDO 1,826,051.86 456,512.96

llustracion 73.Cobros del proyecto de oficinas. Fuente: Propia.

Liquidacién de IGV

La liquidacion de IGV se realiza en la institucion SUNAT, siendo el pago mensual. En la
ilustracion 72 se observa la liquidacion del IGV teniendo en cuenta el IGV soportado y

repercutido.
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LIQUIDACION IGV MENSUAL SOLES EUROS
TOTAL IGV REPERCUTIDO 1,826,051.86 456,512.96
TOTAL IGV SOPORTADO 942,730.67 235,682.67
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 883,321.18 220,830.30
LIQUIDACION MENSUAL 883,321.18 220,830.30
PAGAMOS A SUNAT -884,967.90 -221,241.98
SUNAT NOS PAGA 1,646.72 411.68
TOTAL LIQUIDACION MENSUAL 0.00 0.00

llustracion 74.Liquidacion de IGV proyecto de oficina. Fuente: Propia.

Analisis de cuenta de resultados

Una vez analizado los cobros y pagos del proyecto, se realizo el analisis de cuenta de resultados,
dandonos como resultado lo siguiente:

PROYECTOSIN  PROYECTO SIN
FINANCIACION  FINANCIACION (

(SOLES) EUROS)
TOTAL VENTAS  10,144,732.54 2,536,183.13
GASTOS DE EXPLOTACION 1,891,350.50
(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)  7,565,401.99
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION  2,579,330.55 644,832.64
GASTOS COMERCIALES ~ 304,341.98 76,085.49
BAIl 2,274,988.58 568,747.14

GASTOS FINANCIEROS - -

BAlI 2,274,988.58 568,747.14
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) - S/ -
BN 2,274,988.58 568,747.14

Tabla 25.Analisis de cuenta de resultados de oficinas. Fuente: Propia.

En la tabla de resultados se puede observar que el beneficio neto es de S/. 2,274,988.58 o €
568,747 .14.

A partir de los resultados se han obtenido los siguientes indicativos:

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(BAII/Gexp+Gcom) 28.91%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 22.43%

RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 81.98%

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 24.22%

REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 500.08 €/m2t
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Andlisis del Cash Flow

Mediante la herramienta de Cash Flow, se obtuvo mediante el PAY-BACK un plazo de
recuperacion de 18 meses como se observa en el siguiente grafico.
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Grafico 31.Grafico de PAY-BACK. Fuente: Propia.

Adicionalmente se obtuvieron los siguientes resultados:

VAN (Valor actual neto) :

K VAN (S/.) VAN ( €)
0.00% S/.2,274,988.58 568,747.14 €
1.00% S/.1,643,865.81 410,966.45 €
2.00% S/.1,122,349.63 280,587.41 €
3.00% 5/.691,508.67 172,877.17 €
4.00% 5/.335,785.95 83,946.49 €
5.00% S/.42,378.34 10,594.58 €
6.00% -199,267.04 S/. -49,816.76 €
7.00% -397,861.84 S/. -99,465.46 €
8.00% -560,609.12 S/. -140,152.28 €
9.00% -693,473.97 S/. -173,368.49 €

Y
Y
Y

Tabla 26.Tabla de VAN para oficinas. Fuente: Propia.
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Grafico 32.Grafico VAN en euros de oficinas. Fuente: Propia.
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Grafico 33.Grafico VAN en soles de oficinas. Fuente: Propia.
TIR ( Tasa interna de retorno):

MENSUAL ANUAL

TIR 5.162% 82.936%
Tabla 27.Tabla TIR de oficinas. Fuente: Propia.
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4. CONCLUSIONES

4.1 Comparativa desarrollo de viviendas vs oficinas

4.2 Conclusiones finales
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4. CONCLUSIONES

4.1 Comparativa del desarrollo de viviendas vs oficinas

A continuacion, se realizaran cuadros comparativos de edificio residencial vs de oficinas;
analizando la viabilidad urbanistica, viabilidad comercial, promocion inmobiliaria y viabilidad

econémica.

Comparativo de viabilidad urbanistica

Edificio residencial

Edificio de oficinas

Area de lote 246.98 m2

Area de lote 246.98 m2

Zonificacién: CZ (Comercial zonal)

Zonificacién: CZ (Comercial zonal)

indice de uso: B (Residencial y uso de
oficinas administrativas)

indice de uso: B (Residencial y uso de oficinas
administrativas)

No pertenece a un area de proteccion

No pertenece a un area de proteccion

Residencial de densidad Media RDM

Oficinas administrativas

Retiro 3m

Retiro 3m

Altura de edificacién: 5 pisos

Altura de edificacién: 7 pisos

Area libre: 35%

Area libre no exigible para uso comercial

Area minima de 2 dormitorios de 80 m2

No precisa

1 estacionamiento por unidad de vivienda

No precisa

Tabla 28.Cuadro comparativo de viabilidad urbanistica. Propia.

Comparativo de viabilidad comercial

Edificio Residencial

Edificio de Oficinas

Caracteristicas Cualitativas

El distrito de Miraflores es un mercado atractivo ya
gue podriamos obtener potenciales clientes debido a
que el 33.93% de la poblacidn vive en viviendas
alquiladas, tienen un ingreso alto per cépita por
familia y el 54% de la poblacién de Miraflores es
empleado, 17% es trabajador independiente y el 12%
es empleador.

El mercado de oficinas ha cambiado después de
pandemia siendo atractivo mediante la nueva
modalidad de coworking o modalidad flexible.

El distrito de Miraflores es un distrito con proyeccion
de crecimiento debido a que ha incrementado su
poblacién en los ultimos afios teniendo como
incidencia un grupo de edad de 30 afios a 59 afios
siendo el 38.71% casados y el 41.29% solteros; los
cuales podrian ser potenciales clientes.

En el Peru existe un potencial merado debido a que
existe un incremento de trabajo en Lima
metropolitana y se estima que siga creciendo
alrededor del 2023, teniendo una gran incidencia la
actividad econdmica de servicios, los cuales podrian
ser potenciales clientes.
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El distrito de Miraflores es atractivo para la poblacion debido a que cuenta con accesibilidad de transporte
publico y privado, cuenta con centros de salud, centros educativos, complejos deportivos, areas verdes,

playas, centros histdricos y centros comerciales.

El terreno es atractivo debido a que tiene 4 paraderos cercanos de buses en principales avenidas,
restaurantes, bancos, centros recreativos, colegios, supermercados y hoteles cercanos.

Existe una gran demanda ya que podemos observar
161 proyectos en venta alrededor del terreno y en el
distrito de Miraflores en general 440 proyectos.

Existe poca demanda ya que podemos observar 18
proyectos en venta alrededor del terreno y en el
distrito de Miraflores es de 224 proyectos.

La poblacién esta dubitativa en invertir en un
departamento debido a la inestabilidad politica y al
incremento de la tasa de interés.

El mercado de oficinas estd en crecimiento debido a
la disminucion del impacto de desocupacién de
oficinas después del impacto post pandemia, sin
embargo auln no se logra recuperar del todo y a eso
se le suma la incertidumbre politica.

Caracteristicas Cuantitativas

ESTUDIO MACRO

ESTUDIO MACRO

Tipo de viviendas:
Triplex= 1%
Duplex= 8%
Flat=91%

Tipologia de oficinas:
Flat= 98%
Edificio= 2%

Incidencia por N° de dormitorios:
1 dormitorio= 16%

2 dormitorios= 45%

3 dormitorios= 38%

4 dormitorios= 1%

Promedio de N° de bafios:
Flat= 1.93 bafios
Edificio= 32.20 bafios

Promedio de m2 construido: 115.24 m2

Promedio de m2 construido: 223.63 m2

Promedio de m2 construidos:
1 dormitorio= 76.42 m2

2 dormitorios= 103.08 m2

3 dormitorios= 143.56 m2

4 dormitorios= 300.67 m2

Promedio de m2 construidos:
Flat= 128.09 m2
Edificio= 4,408.20 m2

Precio por m2 construido: 2,159.69 euros

Precio por m2 construido: 2,104.05 euros

Precio por m2 construidos:

1 dormitorio= 2,220.53 euros
2 dormitorios= 2,162.78 euros
3 dormitorios= 2,135.68 euros
4 dormitorios= 1,814.07 euros

Precio por m2 construidos:
Flat= 2,095.16 euros
Edificio= 2,493.29 euros

Precio promedio de vivienda: 246,331 euros

Precio absoluto: 538,586.33 euros

Precio promedio de vivienda:

1 dormitorio= 167,009.04 euros
2 dormitorios= 222,269.05 euros
3 dormitorios= 304,676.43 euros
4 dormitorios= 545,227.92 euros

Precio promedio de vivienda:
Flat= 283,802.92 euros
Edificio= 11,698,100.00 euros

ESTUDIO MICRO

ESTUDIO MICRO
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Tipo de viviendas:
Triplex= 0%
Duplex= 14%
Flat= 86%

Tipologia de oficinas:
Flat= 94%
Edificio= 6%

Incidencia por N° de dormitorios:
1 dormitorio=33%

2 dormitorios= 44%

3 dormitorios=22%

4 dormitorios= 1%

Promedio de N° de bafios por N° de dormitorios:

1 dormitorio= 2 bafos

2 dormitorios= 3 bafios
3 dormitorios= 4 bafios
4 dormitorios= 5 bafos

Promedio de N° de Bafios:
Flat= 2 bafios
Edificio= 34 bafios

Promedio de m2 construidos: 90.87 m2

Promedio de m2 construidos: 423.56 m2

Promedio de m2 construidos:
1 dormitorio= 58.76 m2

2 dormitorios=91.64 m2

3 dormitorios=131.88 m2

4 dormitorios= 196.48 m2

Promedio de m2 construidos:
Flat= 131.00 m2
Edificio= 5,397.00 m2

Precio por m2 construido: 2,434.17 euros

Precio por m2 construido: 1,986.56 euros.

Precio por m2 construidos:

1 dormitorio= 2,564.50 euros
2 dormitorios= 2,348.86 euros
3 dormitorios= 2,414.99 euros
4 dormitorios= 2,344.66 euros

Precio por m2 construidos:
Flat= 1,964.24 euros
Edificio= 2,365.98 euros

Precio promedio de vivienda: 214,524.89 euros

Precio promedio de oficinas: 994,355.85 euros

Precio promedio de vivienda:

1 dormitorio= 148,101.71 euros
2 dormitorios=211,395.99 euros
3 dormitorios= 307,211.90 euros
4 dormitorios= 463,792.75 euros

Precio promedio de oficinas:
Flat= 266,009.13 euros
Edificio= 13,376,250.00 euros

Tabla 29. Cuadro comparativo de viabilidad comercial. Fuente: Propia.

COMPARATIVO DE PROMOCION INMOBILIARIA

RESIDENCIAL OFICINAS

Edificio cuenta con: Edificio cuenta con:
Pisos=5 Pisos=7

Sétanos= 2 Sétanos= 2

AT=1,278.11 m2

AT=1,722.26 m2

1 vivienda tipo A de 90 m2

1 oficina tipo A de 103.25 m2

4 viviendas tipo B de 87.19 m2

6 oficinas tipo B de 187.51 m2

4 viviendas tipo C de 86.26 m2

15 garajes de 32.93 m2

15 garajes de 32.93 m2

Tabla 30. Cuadro comparativo de la promocion inmobiliaria. Fuente: Propia.
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COMPARATIVO DE VIABILIDAD ECONOMICA
Edificio Residencial Edificio de Oficinas
Gastos: Gastos:
SOLAR 640,300.75 SOLAR 640,300.75
CONSTRUCCION 727,893.69 CONSTRUCCION 998,218.80
HONORARIOS HONORARIOS
FACULTATIVOS 20,191.94 FACULTATIVOS 20,456.63
LICENCIAS Y LICENCIAS Y
AUTORIZACIONES 14,886.78 AUTORIZACIONES 18,022.91
SEGUROS E IMPUESTOS 61,226.77 SEGUROS E IMPUESTOS 90,618.20
GASTOS DE GESTION 102,515.00 GASTOS DE GESTION 123,733.21
GASTOS DE GASTOS DE
COMERCIALIZACION 58,961.20 COMERCIALIZACION 76,085.49
GASTOS FINANCIEROS 0.00 GASTOS FINANCIEROS 0.00

1,625,976.13

1,967,435.99

Ingresos:

Ingresos:

VIVIENDAS

1,841,885.98

OFICINAS

2,412,695.63

GARAIJES

123,487.50

GARAJES

123,487.50

1,965,373.48

2,536,183.13

Cuenta de Resultados:

Cuenta de Resultados:

BN 339,397.35 BN 568,747.14
Ratios de Rentabilidad Ratios de Rentabilidad

RE (RENTABILIDAD DE LA RE (RENTABILIDAD DE LA
INVERSION) 20.87% INVERSION) 28.91%
MARGEN SOBRE VENTAS 17.27% MARGEN SOBRE VENTAS 22.43%

RF (RESULTADO RF (RESULTADO
FINANCIERO) 48.95% FINANCIERO) 81.98%

REPERCUSION REPERCUSION
SUELO/VENTAS 31.25% SUELO/VENTAS 24.22%

REPERCUSION SUELO
S/SUP. SOBRE RASANTE

783.32 € /m2t

REPERCUSION SUELO
S/SUP. SOBRE RASANTE

500.08 € /m2t

Pay Back: Pay Back:
MESES 8 MESES 18

VAN: VAN:

K VAN K VAN

0.00% 339,397.35 € 0.00% 568,747.14 €
1.00% 292,146.89 € 1.00% 410,966.45 €
2.00% 248,279.09 € 2.00% 280,587.41 €
3.00% 207,752.27 € 3.00% 172,877.17 €
4.00% 170,463.20 € 4.00% 83,946.49 €
5.00% 136,268.89 € 5.00% 10,594.58 €
6.00% 105,002.36 € 6.00% -49,816.76 €
7.00% 76,483.89 € 7.00% -99,465.46 €
8.00% 50,529.02 € 8.00% -140,152.28 €




UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

POLITECNICA DE UN  PROYECTO  INMOBILIARIO INGENIER/IA
DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDIFICACION
DE LIMA (PERU)
9.00% 26,954.18 € 9.00% -173,368.49 €
10.00% 5,580.43 €
11.00% -13,764.00 €
12.00% -31,242.14 €
13.00% -47,007.45 €
TIR: TIR:
MENSUAL 10.28% MENSUAL 5.16%
ANUAL 223.51% ANUAL 82.94%

4.2 Conclusiones finales

Habiendo analizado que el terreno seleccionado cumple con las zonificaciones requeridas para
desarrollar un proyecto de viviendas y oficinas, se procedidé a analizar viabilidad urbanistica,
comercial y econémica obteniendo las siguientes conclusiones:

El estudio de viabilidad urbanistica para oficinas nos permite tener mas area vendible versus
el edificio de viviendas debido a que, en viviendas nos permiten tener un edificio de 5 pisos
mientras que en oficinas nos permiten 7 pisos. El area techada de oficinas es de 1,722.26
m2 distribuidos en 7 pisos versus 1,278.11 m2 distribuidos en 5 pisos del edificio residencial.
Adicionalmente en edificio de viviendas nos exigen cumplir con el 35% de area libre mientras
que en el edificio de oficinas no es exigible por ser de uso comercial.

El estudio de viabilidad comercial nos indica que existe mayor demanda para los edificios
residenciales versus los edificios de oficinas.

Adicionalmente se observa que la pandemia ha afectado en mayor proporcion a los edificios
de oficinas que a los edificios de viviendas. Actualmente ha disminuido la desocupacion de
oficinas sin embargo no se logra recuperar del todo; los edificios de viviendas a pesar del
incremento de tasa de interés aun existen gran demanda.

Del estudio de viabilidad comercial se obtiene que la tipologia promedio de vivienda es flat de
2 dormitorios con una superficie promedio de 91.64 m2 versus oficina tipo flat de superficie
promedio de 131 m2.

El precio promedio por m2 menor es el de oficinas con 1,964.24 euros versus el de viviendas
de 2 dormitorios que es de 2,348.86 euros.

Del estudio de viabilidad economica podemos concluir que, segun el andlisis de cuenta de
resultados se observa el beneficio neto mayor es para el edificio de oficinas con 568,747.14
euros versus el edificio de viviendas es de 339,397.35 euros.

Los mejores ratios de rentabilidad son del edificio de oficinas versus el de edificio de
viviendas.

El edificio de viviendas recupera la inversion en 8 meses versus el edificio de oficinas que
recién recupera la inversion en el mes 18.

El edificio de viviendas cuenta con VAN positivo hasta la K de 10%, a comparacion del edificio
de oficina que la K es de 5%.

La TIR del edificio de viviendas es superior al de edificaciones de oficinas. La TIR anual de
vivienda es de 223.51% versus 82.94% de oficinas.

El financiamiento sera relevante para la eleccion del proyecto a realizar debido a que; si el
financiamiento sea propio se podria realizar un edificio de oficinas. Sin embargo, si €l
financiamiento es con un préstamo bancario sera favorable realizar un edificio residencial.
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Adicionalmente se concluye que el flujo de ventas en la viabilidad econdmica es un factor
decisivo para la eleccion del proyecto, actualmente un proyecto de oficinas no cuenta con la
velocidad de venta igual al de viviendas, sin embargo, cuenta con un mejor beneficio neto
que el de vivienda. En la siguiente tabla se observa como la variacion en el tiempo del flujo
de ventas afecta a la TIR'Y varia la K.

FLUJO DE VENTAS TIR K ‘

Mes 7 hasta 18 223.51% 10%

Mes 8 hasta 19 146.47% 7%

Mes 9 hasta 20 99.66% 5%

Mes 10 hasta 21 33.28% 2%

Tabla 31. Tabla de variacion de TIR por flujo de ventas. Fuente: Propia

Segun lo analizado se concluye que al tener actualmente una incertidumbre politica en Peru los
proyectos de viviendas seria una inversion cautelosa a comparacion de un proyecto de oficinas.



N UNIVERSITAT ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD ESCUELA TE
POLITECNICA DE UN PROYECTO INMOBILIARIO ING

/ DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD |
DE LIMA (PERU)

BIBLIOGRAFIA

Recursos de Internet

*Construyendo. (2022, enero 10). Las cinco tendencias del mercado inmobiliario para este 2022.

https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/las-cinco-tendencias-del-mercado-
inmobiliario-para-este-2022/

*Construyendo. (2022, julio 4). Oferta de nuevas viviendas disminuye debido a la incertidumbre
politica y econdmica.

https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/oferta-de-nuevas-viviendas-disminuye-
debido-a-la-incertidumbre-politica-y-economica/

*Capeco (2022, julio 30). Construccién se estanca en el primer semestre y decreceria al cierre
del ano por crisis politica.

https://www.capeco.org/entrada-noticia/construccion-se-estanca-en-el-primer-semestre-y-
decreceria-al-cierre-del-ano-por-crisis-politica

*De Ponti, H., Postigo, G., Gonzalez, E., & Barredo, L. (2022, marzo 1). URBANIA MARZO.
https://contenido.urbania.pe/marketing/revistas/marzo 01 _2022/#page=2

*SAT. (11 de agosto de 2022). www.sat.gob.pe.
https://www.sat.gob.pe/WebSiteV9/TributosMultas/PredialyArbitrios/Informacion

*SUNARP. (2022, agosto 10). Declaratoria de fabrica y sus modalidades | Subdireccion de
Capacitacion Registral Sunarp.

https://scr.sunarp.gob.pe/fag/declaratoria-de-fabrica-y-sus-modalidades/

*Diaz, N. V. (2022, enero 21). Tendencias del sector inmobiliario en el Peru 2022 | Likecom
Marketing Digital.

https://likecom.pe/tendencias-del-sector-inmobiliario-en-el-peru-2022/

*Inga, R. (2022, agosto 29). Incremento de tasas de interés frena sector inmobiliario. La Camara.

https://lacamara.pe/incremento-de-tasas-de-interes-frena-sector-inmobiliario/

*Municipalidad distrital de Miraflores. (2016). Reajuste al plan urbano distrital de Miraflores
2019—2029.

https://www.miraflores.gob.pe/wp-content/uploads/pud/pud-parte-01.pdf

» Gobierno del Perud. (2019). Normas legales actualizadas.

https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/2854408/TUO-%20LEY %2029090.pdf

*Gobierno del Peru. (2020). Regimenes tributarios de tercera categoria.

https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/1275575/Reg%C3%ADmenes%20de%20renta
%20de%203ra%20categor%C3%ADa.pdf



https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/las-cinco-tendencias-del-mercado-inmobiliario-para-este-2022/
https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/las-cinco-tendencias-del-mercado-inmobiliario-para-este-2022/
https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/oferta-de-nuevas-viviendas-disminuye-debido-a-la-incertidumbre-politica-y-economica/
https://www.construyendo.pe/noticias/construccion/oferta-de-nuevas-viviendas-disminuye-debido-a-la-incertidumbre-politica-y-economica/
https://www.capeco.org/entrada-noticia/construccion-se-estanca-en-el-primer-semestre-y-decreceria-al-cierre-del-ano-por-crisis-politica
https://www.capeco.org/entrada-noticia/construccion-se-estanca-en-el-primer-semestre-y-decreceria-al-cierre-del-ano-por-crisis-politica
https://contenido.urbania.pe/marketing/revistas/marzo_01_2022/#page=2
https://www.sat.gob.pe/WebSiteV9/TributosMultas/PredialyArbitrios/Informacion
https://scr.sunarp.gob.pe/faq/declaratoria-de-fabrica-y-sus-modalidades/
https://likecom.pe/tendencias-del-sector-inmobiliario-en-el-peru-2022/
https://lacamara.pe/incremento-de-tasas-de-interes-frena-sector-inmobiliario/
https://www.miraflores.gob.pe/wp-content/uploads/pud/pud-parte-01.pdf
https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/2854408/TUO-%20LEY%2029090.pdf
https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/1275575/Reg%C3%ADmenes%20de%20renta%20de%203ra%20categor%C3%ADa.pdf
https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/1275575/Reg%C3%ADmenes%20de%20renta%20de%203ra%20categor%C3%ADa.pdf

G DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD

UNIVERSITAT ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD ;
POLITECNICA DE UN PROYECTO INMOBILIARIO ING

I
DE LIMA (PERU)

Articulos, Libros y Tesis

*Banco central de reserva del Peru. (2022). Reporte-de-inflacion-junio-2022 Panorama actual y
proyecciones macroeconomicas 2022-2023.

*Crusells. (2010). EI manager integral inmobiliario. Los decalogos inmobiliarios. Universitat
Politecnica de Catalunya.

*Miraflores, M. d. (2021). Texto Unico de procedimientos adminitrativos (TUPA), subgerencia de
licencias de edificaciones privadas. Ordenanza N°573/MM. Lima: Miraflores.

*Ortiz, S., Andrages, F., Topor, S., Sciarrotta, F., Perez, A. A., Schenone, M., & Savransky, C. A.
(2019). Desarrollo de proyectos inmobiliarios. Argentina: Universidad de Buenos Aires.

*Caparros Navarro, A., Alvarellos, R., & Fernandez Caparrés, J. (2006). Manual de gestion
inmobiliaria. Tomo | (7°, Vol. 17).

*Carhuavilca, D., Sanchez, A, Luis, J., & Meza, H. (2022). Producto bruto interno trimestral.

*Costa, F., Sanchez, A., Jauregui, E., Alvarez, G., Quispe, A., Torres, A., Gonzales, J., Farfan,
M., Reyna, D., Guzman, R., Uriarte, R., Herrera, E., & Ferreyra, C. (2017, diciembre). Provincia
de Lima Compendio estadistico 2017.

*Del Rio, P., & Raffo, R. (2016). Plan urbano distrital de Miraflores 2016-2026.

*Gerencia de Planificacion y Presupuesto - Subgerencia de Racionalizacion y Estadistica. (2019).
Informacion estadistica Miraflores 2019.

*Municipalidad distrital de Miraflores. (2021, junio 23). Texto unico de procedimientos
administrativos (TUPA) de la subgerencia de licencias de edificaciones privadas. Ordenanza N°
573/MM.

*Ramirez, D., & Herrera, T. (2018). Estadisticas y mapas de Lima metropolitana por distritos
segun el censo 2017.

*RESOLUCION DEL SUPERINTENTENTE NACIONAL DE LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL
DE LOS REGISTROS PUBLICOS N°268-2019-SUNARP/SN, (2019).

*Tasas registrales del servicio de inscripcion - Predios. (2021). Resolucion del Gerente General
N° 005-2021-SUNARP/GG, 18.

*Texto unico de servicios no exclusivos (TUSNE). (2022) Aprobado mediante RA No 171-2022-
A/MM modificada por RA No 183-2022-A/MM RA No 171-2022-A/MM.

*Vidal, S., Visag, E., Espinoza, D., Carrillo, R., Pérez, S., Oré, F., & Susanibar, K. (2022). The
Knowledge Report 2S5 2022 Colliers.



22 UNIVERSITAT ~ ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD @ - ERIOS
‘F) POLITECNICA  DE  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO INGENIERIA
DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDIFICACION
DE LIMA (PERU)

INDENTIFICACION DE ILUSTRACION, GRAFICOS Y
TABLAS
llustracion 1 Producto Bruto Interno. Fuente: BCRP ... 6
llustracion 2. Grafico de PBI global. Fuente: BCRP ..o 7
llustracion 3.Variacion porcentual mensual del IPP Enero 2020-Abril 2022. Fuente: INEI .......... 7
llustracion 4. Inflacion Mayo 2022. Fuente: BCRP ..., 8
llustracion 5. Indicador de oferta/venta de vivienda. Fuente: Construyendo..........ccccooeeeeeiiiin, 9
llustracién 6. Evaluacion Mensual del Precio Promedio de Venta S/m2. Fuente: Urbania ........ 10
llustracion 19. Grafico de flujos de las etapas. Fuente: Propia...........cccooeeveiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeiiiis 12
llustracion 7. Fases de produccion inmobiliario. Fuente: Llinares,2000...........coooovvveeiciiinnnn... 15
llustracion 8. Ritmos medios de obra en gjecucion. Fuente: Caparrds Navarro, A. et al. (2006)
........................................................................................................................................... 18
llustracion 9. Horizonte temporal de sucesos del proyecto desarrollado en el Peru. Fuente:
0] o] PP PT PP PPPPUPRTRIR 27
llustracion 10. Estructura de cuenta de resultados. Fuente: Llinares, C. (2000)...................... 28
llustracion 11. Formula de rentabilidad econdmica. Fuente: Llinares, C. (2000)...................... 28
llustracion 12.Formula de margen sobre ventas. Fuente: Llinares, C. (2000).......cccceeeeeiiiiiini. 28
llustracion 13. Formula de Rentabilidad Financiera. Fuente: Llinares, C. (2000)...................... 29
llustracion 14. Formula de repercusion del suelo. Fuente: Llinares, C. (2000).......ccccceeeeeeinii. 29
llustracion 15. Formula de repercusion del suelo sobre superficie sobre rasante. Fuente:
LIINAres, C. (2000) ....eeiieiiiieiiieeeeee e 29
llustracion 16. Ejemplo de grafico de Pay Back. Fuente: Llinares, C. (2000)........cccoeeeeeeeiriinn. 29
llustracion 17.Grafica de la variacion de la VAN con variable de k. Fuente: Llinares, C. (2000) 30
llustracion 18.Grafica de TIR. Fuente: Llinares, C. (2000) ........oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 30
llustracion 20. Ubicacion del solar pasaje sucre 144. Fuente: Urbania y propia ...................... 31
llustracion 21. Catastro del lote 8, pasaje sucre 144. Fuente: Municipalidad de Miraflores...... 33
llustracion 22.Informacién general del lote 008. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ............. 34
llustracion 23.Resumen de Zonificacion del lote 008. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ..... 35
llustracion 24. Cuadro de Areas minimas y estacionamientos. ............cveoveeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeee. 35
llustracion 25. Mapa de Acondicionamiento Territorial de Miraflores. Fuente: Municipalidad de
Y [T= i (o] (= T 36
llustracion 26.Plano de sectores de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores. .............. 37

llustracion 27.Mapa de Zonas de Participacion Vecinal. Fuente: Municipalidad de Miraflores.. 37
llustracion 28. Estado civil de la poblacion en el distrito de Miraflores. Fuente: INEI- Encuesta

Nacional de Hogares (ENAHO) 20714 ...t 39
llustracion 29. Plano estratigrafico por ingreso per capita del hogar del distrito de Miraflores.

(T 1=T 1 (= | N = R 40
llustracion 30.Grado de Instruccion. Fuente: Municipalidad de Miraflores, INEI Encuesta
Nacional de Hogares (ENAHO) 2014 . .oooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 41
llustracion 31. Superficie promedio m2 de viviendas en Lima. Fuente: Construyendo.pe ........ 42

llustracion 32. Lineas de Metro de Lima. Fuente: Plan Urbano Distrital Miraflores y MTC. ....... 44



UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD - ,
POLITECNICA DE UN  PROYECTO  INMOBILIARIO INGENIER/IA
7 DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDIFICACION

DE LIMA (PERU)

llustracion 33. Rutas de transporte de buses o0 microbuses en el distrito de Miraflores. Fuente:

Plan Urbano Distrital Miraflores. ... 45
llustracion 34. Distribucion de centros de salud en Miraflores. Fuente: Municipalidad de
IMHFATIOTES . ..ottt 45
llustracion 35.Tipos de centros educativos en Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores.
........................................................................................................................................... 46
llustracion 36. Ubicacion de complejos deportivos. Fuente: Municipalidad de Miraflores......... 47
llustracion 37. Parque de la Costa Verde. Fuente: Municipalidad de Miraflores....................... 47
llustracion 38. Parque Kennedy-Central. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ....................... 48
llustracion 39. Playas de la Costa Verde. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ....................... 48
llustracion 40.Plano de uso de Suelo de Cultura. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ........... 49
llustracion 41.Centro comercial Larco Mar. Fuente: Municipalidad de Miraflores. ................... 49
llustracion 42. Paraderos de metropolitano, buses y microbuses. Fuente: Propia ................... 55
llustracion 43. Vista de fachada de la promocion “Sucre 144" Fuente: Propia ............cccevvvie 61
llustracion 44.Plano de planta T —Dpto. TIDO A....c.cccooiieiiiieee e 62
llustracion 45.Plano de planta 2,3,4 y 5 — Dpto. Tipo By C. ...coeeeieiiiiiiiiiieeiieeiieee e 62
llustracion 46.P1ano de SOTAN0 1. .. ... 62
HUStracion 47.PIano de SOAN0 2. ..........coiiii e 62
llustracion 48.Gastos de compra de solar. Fuente: Propia. .........coooviiiiiiiiiiiiii e 63
llustracion 49.Tabla de porcentajes de avance de construccion. Fuente: Caparros Navarro, A.
BT AL (2008 oo s 64
llustracion 50.Gastos de construccion. Fuente: Propia. ......cooocoooiiiiiiiiiiiii e 64
llustracion 51. Gastos de honorarios facultativos. Fuente: Propia. .......ccooooeeiiiiiiiiiiienieiiiin, 65
llustracion 52.Gastos de licencias y autorizaciones. Fuente: Propia. ..........cccccvvvvviiiiiieiiiiiinnnn, 65
llustracion 53.Gastos de seguros e impuestos. Fuente: Propia..........cccoeveeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeeiiinns 66
llustracion 54.Gastos de gestion. Fuente: Propia. .............oeeiiiiiiiiiiiiiie e 66
llustracion 55.Gastos de comercializacion. Fuente: Propia..........ccccccvveeeeii i, 67
llustracion 56.Gastos del proyecto. Fuente: Propia. ..........cooeeeeiiiiiiiiiiieee e 67
llustracion 57.Cobros del proyecto. Fuente: Propia. .........cccoeeeeiiiiiiiiiiiiie e 68
llustracion 58.Liquidacion de IGV. Fuente: Propia.............veiiiiiiiiiiiiiee e 68
llustracion 59. Fachada del proyecto de OfiCinas. .........oovvviviiiiiiiiiiiiiiiee 83
llustracion 60. Fachada frontal de proyecto de oficinas. .........cooooviiiiiiiiieei e, 83
llustracion 61. Planta de PiSO 1 ... ... e 83
llustracion 62. Planta del PiSO 2 @l 7 ..o 83
llustracion 63. Planta del SOTAN0 2 ......ciieiiiiii e 84
llustracion 64. Planta de SOTAN0 3 .. ... 84
llustracion 65. Tabla de porcentajes de avance de construccion de oficinas. Fuente: Propia.
Caparros Navarro, A. €t al. (2000). .. ...eeeeeieeeeiii e 85
llustracion 66. Gastos de construccion de oficinas. Fuente: Propia. ..., 85
llustracion 67. Gastos de honorarios facultativos -oficinas. Fuente: Propia ...........cccccccoeee 86
llustracion 68. Gastos de licencia y autorizaciones de oficinas. Fuente: Propia. ...................... 86
llustracion 69. Gastos de seguro e impuestos de oficinas. Fuente: Propia. ..........ccccoooeeeeiiiini. 87
llustracion 70. Gastos de gestion de oficinas. Fuente: Propia. ... 87
llustracion 71.Gastos de comercializacion de oficinas. Fuente: Propia............cccccccvvvviinn. 88
llustracion 72. Gastos del proyecto. Fuente: Propia. ... 88
llustracion 73.Cobros del proyecto de oficinas. Fuente: Propia. ..........ccccvvvvviiviiiiiiiiiiiiiii, 89

llustracion 74.Liquidacion de IGV proyecto de oficina. Fuente: Propia. ..........ccvvveeeeiieiiiiiiiin, 90



UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD @ - :
) POLITECNICA  DE ~ UN  PROYECTO  INMOBILIARIO INGENIERIA
DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDIFICACION
DE LIMA (PERU)

Gréfico 1. Promedio de m2 construidos por n® de dormitorio ........ceeeeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeecei. 52
Grafico 2 Precio promedio por m2 segun el numero de dormitorios en euros. Fuente: Propia . 53
Grafico 3.Promedio de precio de viviendas en Miraflores por m2 (euros). Fuente: Propia........ 54
Grafico 4. Distribucion de frecuencias (en %) en funcion del tipo de vivienda- Analisis Micro.
O[T o (eI e o] o] = LTS PTPP 57
Gréafico 5. Distribucion de frecuencias (en %) en funcion del n° de dormitorios - Analisis Micro.
O[T o (eI e o] o] = L PP PTPR 57
Grafico 6. Distribucion de frecuencias del n° de bafos de la vivienda en funcion del n° de
dormitorios- Analisis MiCro. FUente: Propia.............ovuiiiiiiiieii e 58
Grafico 7. Promedio de superficie construida (m2) de la vivienda en funcion del n° de
dormitorios- Analisis MiCro. FUENTE: Propia.........coieiiiiiiici e 58
Gréfico 8. Precio de venta por m2 construido en funcion del numero de dormitorios (en
S0leS/M2). FUBNTE: Propia. ..o 59
Grafico 9. Precio de venta por m2 construido en funcion del numero de dormitorios (en
€/M2) . FUBNTE. Propia. ..o 59
Gréfico 10.Precio promedio por numero de dormitorios (en soles) Analisis micro en soles.
FUBNTE. PrOPIO. ooveeiiiii et e e 60
Grafico 11.Precio promedio por numero de dormitorio (en euros)- Analisis micro en euros.
FUBNTIE. PrODIO. ..ottt e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e aaaae 60
Grafico 12.Reparto de costes del proyecto. Fuente: Propia ........ccoeevveeeiiiiiiiiiiiiiieeeec 68
Grafico 13.Grafico de PAY-BACK. Fuente: Propia. ......cooooeeeeiiiiiiiiiii e 70
Grafico 14.Grafico VAN en euros. Fuente: Propia. .......ccoceeeeeiiiiiiiiiie e 70
Gréfico 15.Grafico VAN en soles. Fuente: Propia. ......cooeeeeiieiiiiiiiie e 71
Gréfico 16. indice de empleo 2016-2019 (base octubre 2010=100) segun actividad. Fuente:
INEI'y Ministerio de trabajo y promocion del empleo. .........ovvvvvvviiiiiiiiiiiiii 74
Grafico 17. Nueva oferta,, absorcion (ocupacion) y vacancia(Desocupacion) anual Oficinas
Prime. FUBNTE: COlIEIS. ..uuiiiiiiiee e e e e e e e aaaaes 75
Gréfico 18. Nueva oferta, absorcion( ocupacion) y vacancia (desocupacion) anual Oficinas B+ 'y
B. FUENTE: COIEIS ..o 75
Grafico 19. Promedio de barios por tipologia de oficina. Fuente: Propia. .......ccccoooeeeiiiiviiinnnnnn. 77
Grafico 20. Precio promedio construido por m2 de oficinas en soles/m2. Fuente: Propia ........ 77
Grafico 21. Precio promedio construido por m2 de oficinas en euros/m2. Fuente: Propia. ...... 78
Gréfico 22. Precio promedio por tipologia de oficinas en soles. Fuente: Propia....................... 78
Gréafico 23.Precio promedio por tipologia de oficina en euros. Fuente: Propia......................... 79

Gréfico 24. Promedio de banos por tipologia en el estudio micro de oficinas. Fuente: Propia. . 80
Gréfico 25.Promedio de m2 construidos por tipologia de oficina en estudio micro. Fuente:

Gréfico 26. Precio promedio por m2 construido en soles de estudio micro. Fuente: Propia. .... 81
Graéfico 27. Precio promedio construido por m2 en euros del estudio micro. Fuente: Propia.... 81
Gréafico 28. Precio promedio en soles segun la tipologia de oficinas del estudio micro. Fuente:

e (o] o= TSP 82
Gréfico 29. Precio promedio en euros por tipologia de oficina del estudio micro. Fuente: Propia.

........................................................................................................................................... 82
Gréfico 30. Grafico de porcentaje del proyecto de oficinas. Fuente: Propia. .............ccovvvvennn. 89

Gréfico 31.Grafico de PAY-BACK. Fuente: Propia. .......cooooeeiiiiiiii 91



> UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD - )
/) POLITECNICA DE  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO INGENIERIA
/ DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD EDIFICACION
DE LIMA (PERU)
Grafico 32.Grafico VAN en euros de oficinas. Fuente: Propia........ccoooooevviiiiiiiiiiiieecec 92
Grafico 33.Grafico VAN en soles de oficinas. Fuente: Propia. .......coooooeeiiiiiiiiiiiiiieeenn 92

0] o] PP PP UUPPPUPRTRN 17
Tabla 2.Costo por Licencia de Edificacion segun modalidad. Fuente: TUPA ...........cccoeeeeee 23
Tabla 3.Costo de conformidad de obra y declaratoria de edificacion. Fuente: TUPA............... 24
Tabla 4. Porcentaje de base imponible. Fuente: SAT ... 26
Tabla 5. Evolucion y proyeccion de la poblacion del distrito de Miraflores. Fuente: Municipalidad
de MIraflores @ INEN ... e e et e e e e e e e e raa s 38
Tabla 6. Poblacion de hombre y mujer por etapa de vida, 2017. Fuente: Municipalidad de
IMHFATIOTES . ..ottt 38
Tabla 7. Tipo de vivienda en el distrito de Miraflores. Fuente: Municipalidad de Miraflores, INEI
Censos Nacionales 2017 de Poblacion y VIVIENda........coooeeiiiiiiiiiiiiecceieeee e 41
Tabla 8.Tabla de criterio de segmentacion. Fuente: Propia...........cooovvvvvviiiiiiieceiiiieee e 50
Tabla 9. Criterio de Homogenizacion. Fuente: Propia. ... 50
Tabla 10. Porcentaje segun tipo de vivienda. Fuente: Propia ..........ccooeeeviiiiiiiiiiieecciee e, 51
Tabla 11.Distribucion de frecuencia de viviendas segun n° de dormitorios. Fuente: Propia...... b2
Tabla 12.Promedio de precio de viviendas en Miraflores (soles). Fuente: Propia..................... 54
Tabla 13.Tabla de criterio de segmentacion micro. Fuente: Propia..........ccooevveeeiiiiiiiiiiiniieeenn, 56
Tabla 14. Criterio de Homogenizacion. Fuente: Propia. ... 56
Tabla 15.Prevision del ritmo de ventas. Fuente: Propia. ........cccoovviieiiiiiiiiiiee e 67
Tabla 16.Cuenta de resultados del proyecto . Fuente: Propia. .........ccccccvveeeeiiiiiiiiiee 69
Tabla 17. Tabla de VAN. FUente: Propia..........coooiiiiiiiii e 70
Tabla 18.Tabla TIR. FUENTE: Propia. .........iiiiiiii e 71
Tabla 19. Tabla del criterio de segmentacion para oficinas. Fuente: Propia ............cccceeeeeee. 76
Tabla 20. Criterio de homogenizacién para oficinas. Fuente: Propia. ........ccoovveeeiiiiiiiiiinneeeen, 76
Tabla 21.Promedio de m2 construidos por tipologia de oficina. Fuente: Propia....................... 7
Tabla 22. Criterio de segmentacion estudio micro oficinas. Fuente: Propia............................. 79
Tabla 23.Criterio de homogenizacion del estudio micro de oficina. Fuente: Propia.................. 79
Tabla 24. Prevision del ritmo de ventas oficinas. Fuente: Propia............ceeeeiiiieiiiiiiiieeeee 88
Tabla 25.Andlisis de cuenta de resultados de oficinas. Fuente: Propia. ..........cccooovvvvieieeneennn. 90
Tabla 26.Tabla de VAN para oficinas. Fuente: Propia. ..........ccooeviiiiiiiiiiiiiieee e 91
Tabla 27.Tabla TIR de oficinas. FUente: Propia. .......cccooooiiiiiiiiiiiee e 92
Tabla 28.Cuadro comparativo de viabilidad urbanistica. Propia.............cccoeeeeiiiiiiiiiee 94
Tabla 29. Cuadro comparativo de viabilidad comercial. Fuente: Propia. ............cccovvvieeeeeeel. 96
Tabla 30. Cuadro comparativo de la promocién inmobiliaria. Fuente: Propia. ..........ccccooeee. 96

Tabla 31. Tabla de variacion de TIR por flujo de ventas. Fuente: Propia............ccooeeeieieeien. 99



UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

DE VALENCIA  (RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD ED
DE LIMA (PERU)

ANEXOS

ANEXO 1: Ficha de parametros del terreno

B, T

PARSMETROS URBANISTICOE

Municipalidad de Miraflores

Parametros Urbanisticos a nivel de Lote
Catastral

[SIN VALODR CFICIAL)
CONSULTA VIA WER[INFORMALIOMN REFERENCIAL)
[FORMETO EN CONSTRUCCIOM - Cn caso de encontrar alguna discrepancia en la informacidn contenida en el formato, sirvase
eomunicarlo al siguiente corren webmaster@miraflores gob.pe
ST " [

INTORMALDON CERERSL
COMAGD LMD CATASTRALICLICE o a
CODIGE CATASTRAL [MEA-LOTE]: ]
KLIMERD D LIKIDATES CAT
HABILITACION URBANA
URRANITADON LELRD
EN-MANEANS: Firy
EX-LOTE!
EX-SUBLOTE:
INFORMACION DEL LOTE CATASTRAL (*) INFORMACION DE RETIROS
;:::ICA DEL 246.979320919826 VA RETIROS
P1, SUCRE im,
LOTE (m2) m
FRENTE
GRAFICO DEL  11.1999999969518
LOTE {ml}
(*)SE DEBERA VERIFICAR CON DOCUMENTOS INSCRITOS EN LOS REGISTROS PUBLICOS
INFORMACION DE LA ZONIFICACION DEL LOTE CATASTRAL USOS PERMISIBLES
ZONIFICACION C2 lr2ars zpnificacién £ QU ZRE Y ZRP ver Ordenanga Ne 203
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UNIVERSITAT  ESTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD ESCUELA TECNICA SUP

hitps:i

SECTOR DE Ly
INDICEDE B
usos

ALTURA

MAXIMA DE
EDIFICACION

(**1

ALTURA EN

CASO DE 3 Pisos
QUINTAS

7 Fisos

(**] 5010 PARA LOTES CON DIMENSIONES IGUALES O MAYORES AL NORMATIVO, DE LO CONTRARIC DEBERA CONSULTAR EN
LA SUBSERENCIA DE OBRAS PRIVADAS.

CUADROS NORMATIVOS

RESUMEN DE ZONIFICACION CUADROD DE AREAS MINIMAS Y ESTACIOMAMIENTOS
LOTE MINIMO ERENTE MINIMG ALTURA AREA AREA MINIMA POR UNIDAD DE ||ESTACIONAMIENTO
ZONA usos NORMATIVO VIVIENDA MINIMOD POR
RMATY iml}| DE EDIFI I LIBRE
(m2) NO! v (ml)) ICACION = 3 n UNIDAD DE
Unifamiliar y
200 10 daq 35 %
E:ismiea:;lablu?: Hultfemliar 1omz || 3 eﬂacion:nlimws
—— por unidad de
RDE Lmll:‘r::'l:n:az 300 10 5(2) 35 % 15% de las||  vivienda de 3y 2
——— 200 m2 180 m2 unidades dormitarios , 2
idenci v 200 10 s 35 % de |lestacisnamientos por
d'z"';’:m"’:'e:; Multifamiliar wiwienda || Unided de wiviends
e coma de 1 dormitario +
RDM ::’Ifr‘";'a""':nlra‘; 300 10 sa8 35 % maximo, || 10% para visitas,
= =
Resiencial ge | Multifam lia- 350 10 8810 40 % 100 mz || 3 estacionamientos
densidad Alta por unidad de
RO Multifami lar &0 15 11812 40 % 120% de las|| wvivienda de 3y 2
180 m2 150 m2 unidades dormitarios , 2
Resigencial de de estaclonamsentos par|
densided Muy Multifamilar a0g 18 Migs de 12 40 % vivienda || unided de wivienda
Alta ROMA coma de 1 dormitorie +
—— maxima || 10% para visitas,
90 m2 2 estaclonamientos
N por unidad de
AETORA 25% de las|| vivienda de 3y 2
20NA oF ResipenciaL | TAMARODE AREA UIBRE 1sama || azma || URER | dormitoros 1
EDIFICACION COMPATIBLE vivienda || Unided de wivienda
Carmercio R . coma || da 1 dermitorio +10
Mis da 15 pisos Existente o segun (Mo exigible para  usa maxima T para visilas,
Mstmgf‘lrtano o L5 (a+r) ROMARDA proyecto tcomercial,
os  pisos 2 a0 m2 2 estaclonamientes
Cormercio Zonal || 5 a 10 pisos o Existente o sequn [vivienda defardn el drea por unidad de
cz segin entama ADAROM proyects libre que so reguiers segin ﬁdﬁizs ‘-'ls‘!r';":? 0;;33 \;2
———— 5 armitorios,
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(1) Las alturas especificas de edificacién que correspenden dentro de rangs estaslecide, estardn definidas en el mdma, o para visilas,
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Municipalidad Dstrital Metropolzana, 35% de s por unidad de
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coma
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BASE LEGAL :

1, Ley No 20080 de fecha 25/09/2007 y Reglamento earobada por 0,5, NO O0B-2013-VIVIENDA de fecha 24/05/2013 y e| D,S, 012-2013-VIVIENDA de fecha 03/10/2013, su
modificataria con la Ley N9 29476 de fecha 18/12/2009 y reglamento aprobado por 0,5, N® 003-2010-VIVIENDA de fecha 07/02/2010, su modificatoria con |a Ley N9
29566 de fecha 28/07/20 10, asimisma se deberd tener en cuenta otras ﬂlspnsaanna téenicas contenidas en las slqulmes ordenanzas!

& Ord, N9 348-MM da fecha 19/05/2011 [Regula |a calidad de las actividades comerciales profesionales v de servicias en e] Distrito de Miraflares)
= Ord, N® 342=MM ga fecha 09/02/2011 {Ordenanza que aprueba los pardmetros urbanisticos y edificatorios y las condiciones generales de edificacidn en el distrito de
Mirafares) )

Ord, N 1012=MML de fecha 23/04/2007 (Apruaban indice de Use para la Ubicacidn de las Actividades Urbanas del Distrito de Miraflores),

Ord, N 226=MM de feche 14/04/2006 (Plana de Alturas de Edificaciones correspandiente & Predios con Ejes y Sectores Urbenas del distrite)

Ord. 920-MML de fecha 30/03/2006 (Reajuste Integral de la Zonificacién de los Usos del Suelo del distrito de Miraflores conformante del drea de Tratamiento
iwe I11 de Lima ¥ Sus won las Ord, Ko 1305-MML de fecha 30/10/2004, Ord, K® 1385-MML de facha 07/06/2010 | Establecen

Precisiones a la Org, N® 1305aMML), O, 19 132BaMH, e fachs 11/07/2010, Ord, N° 1402MML da fecha 04/07/2000, Ord, N7 1543=MML de fecha 16/10/7011,

Ord. N® 1457-MML de fecha 19/11/2010,

Ord, K 151=MM da facha 24/04/2004 {Regula adecuacitn de las edificaciones a los pardmatros para su uso por persenas con discapacdad )

Ord, N2 612-MML ge fecha 15/03/2004 (Promuave el uss de |a biccleta como medio allernative de transporta)

Ord, N® 331=MML ce facha 06/12/2001 (Aprusban el Plano dal Sistama Vial Matrapolitana da Lima )

Ord, K2 43-06-MM de fecha 25/03/1998 (Reglaments Use del Retiro Municipal)

oso

s 000

OBSERVACIONES :

1, Eldrea y al frente ded lake ha side tomade de |a base catastral, prevalecendo el drea y Iindercs que s2 consigna en los documantes de propedad,
2. Las alturas miximas que se indican en los Cuadres Resumen de Zonifcasidn Residencizl v Comercial, serdn de aplicacién en lates iguales o mayores 8l rormative, En lobes

menaras al minime normative sa aplicard |a altura ala antarior, Anaxa NO 02 B.1 da la Ord, 920=-MML de facha 30,03/ 2006,
3, De contar el predio con aladn tiso de claslrcncnin stargads por el Institute Macional de Cultura (INC), debers tomarse en cuenta la normatividad gue sobre la materia se
vigenta para la

4, Les accesus peatonzles v vehiculares: uenerén respeter los arboles existentes en la via plilica, El edministrade pedré propener la reubicacidin de arbustos y/e la modificaciin
de jardineras existantes en la via piblica para resolver los accesas peatonales y vehiculares, salicted que deberd ser evaluada vy aprobada cuande correspanda par |2
Gerencia de Obras y Servicios Plblicas, Los gastos gue irregen |a reubicacion de arbustos yo la modficacidn de jardineras serdn asumidas por e admintstrado, Art, 8 dela
Ord, 342=MM de fecha 09/02/2011

5. Todas las Ordenanzas municipales se encuentran publicadas en la pagina wes: www.miraflores, gob.pe,

php?xpos=a12, 126604355277 36|-77 025 58830687211|
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ANEXQ 2: Base de datos macro de viviendas

PRECIO M2
. PRECIO PRECIO VIVIENDA
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N* DORMITORIOS MN® BANOS MIVEL DEL PISO M2 CONSTRUIDOS GARAIE G £ 57 COSNTRUIDO PAGINA WEB
[5/./m2)
. https . fwanwadondevivir.com/ propiedades /departamento-tipo-2-201-
1 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 2 35 Piso 2 120 51,128,600.00 59,405, 00 e e
54405541 html
. https /www adondevivir.com/propiedades/departamento-tipo-2-201-
FJ MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 2 35 Piso 4 120 51,174,200.00 5/9,785.00 -
54485557 html
- f e |'.
3 MIRAFLORES SANTA ISABEL 163 FLAT 2 35 Piso 5 120 5/1,219,300.00 5/10,165 00 ——
. https . fwanwadondevivir.com/ propiedades /departamento-tipo-2-701-
4 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 2 35 Piso 7 120 51,250,200.00 5/10,418 33 .
54405606 html
. https /www_adondevivir.com/propiedades/departamento-tipo-4-202-
5 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 3 35 Piso 4 120 51,242 600,00 510,355 .00
54495631 html
) i jadades
& MIRAFLORES SANTA ISABEL 163 FLAT 3 35 Piso 5 120 5/1,273,000.00 5/10,608.33 ——
54405641 html
. https . fwanw . adondevivir.com, propiedades /departamento-tipo-4-602-
7 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 3 35 Piso & 120 51,2 84,400.00 5/10,703 33 .
54405652 html
. https /www_adondevivir.com/propiedades/departamento-tipo-4-702-
B MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 3 35 Piso 7 120 51,299, 600,00 5/10,830.00
gagosees html
. https . fwanwadondevivir.com/ propiedades /departamento-tipo-1-101-
] MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 DUPLEX 3 4 Piso 1 205 541,884 420,00 5/9,192.29 e e
54405669 html
. https /www_adondevivir.com/propiedades/departamento-tipo-5-801-
10 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 DUPLEX 3 4 Piso B 230 5/1,979,040.00 5/8,604.52 -
54405607 html
11 MIRAFLORES SANTA ISABEL 163 DUPLEX 3 a Piso & 233 5/2,240,860.00 5/9,617.42 S ——
gad4esror hm)
. https:/fwww.adondevivir.com,/propiedades/departamento-204-
12 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 1 25 Piso 2 101 1 5/69,375.00 5/1,004,330.00 5/9,944 45 .
54445359 html
. https//'www adondevivir. com/propiedadas ‘departamento-304-
13 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 1 25 Piso 3 101 1 5/69,375.00 5/1,042,890.00 5/10,325 64 -
2350302 )
14 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 2 35 153 1 5/69,375.00 5/1,766,590.00 5711 546 99
54448214 html
https://www.adondevivir.com,/propiedades/departamento-101-
15 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 2 15 115 1 5/69,375.00 5/1,204,590.00 5/10,474. 70 — .
ﬁd—"l—"l-EZ_E-'.html
) https:/'www.adondavivir.com/propiedadas ‘departamento-104-
15 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 2 35 Piso 1 111 1 5/69,375.00 5/1,208,390.00 5/10,886.40 ~ -
gagacaer html
. https:/'www.adondevivir.com,propiedades/departamento-704-
17 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 2 25 Piso 7 150 1 5/69,375.00 5/1,693,540.00 5/11,200.27 e b -
54450105 html
hitps:/Farww adondevivir com/propiedades/departamento-s0i-
18 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 3 35 223 1 5/69,375.00 51,912 990,00 5/B,578.43 e _'I
54447964 html
. — " -
19 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 3 35 Piso 5 150 1 5/69,375.00 5/1,420,190.00 5/9,467.93
G4440436 htm)
. https://fwww.adondevivir.com,/propiedades/departamento-501-
20 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 3 35 Piso & 150 1 5/69,375.00 5/1,570,340.00 5/10,468 93 .
54440462 html
. https-/'www.adondavivir.com/propiedades/departamento-402-
21 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 FLAT 3 35 Pizo 4 162 1 5/69,375.00 | 5/1,693,540.00 5/10,453 95
FEEELECIA
22 MIRAFLORES TUDELA ¥ VARELA 215 DUPLEX 3 5 Piso 7 293 1 5/69,375.00 5/2,767 690,00 5/9,446.04
54440611 html
. https:/Feww adondevivir.com/propiedades/departamento-1803-a-
23 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 1 2 Pso 18 1] o 5/494 958.00 5/8,249.30 -
50546927 html
21 MIRAFLORES AMA . FLAT B ' 51 s/527 o0 5/8,653.93 https:/'www. adondevivir.com/propiedades/1602-1703-1802-3-
' ' £02470¢0. him|
25 MIRAFLORES AMA E ELAT 1 N 62 /531 664.00 5/8,575.23 https:/ fwwnw. ado ndevivir.com/propiedades1902-2002-2202-a-
NCA /B84 - -
50547202 html
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PRECIO M2
. PRECIO PRECIO VIVIENDA
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N® DORMITORIOS MN® BAMODS MIVEL DEL PISO M2 CONSTRUIDOS GARAIE = - 1571 COSNTRUIDOD PAGINA WEB
RAl ! [5/./mz2)
https-//www adondevivir.com/propiedades/1103-1203-1303-1403-1503-1603
26 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 1 1 1] 5/489 B02.00 5/8,163.37
AZ05-3-80087 320 html
27 MIRAFLORES AMA E ELAT 1 1 61 5/532,188.00 s/8.724.39 https:/'www adondevivir.com/propiedades1102-1202-1302-1402-1502-3-
50547341 html
https: /e sdondevivir. com/ propiedades,/departamento-1803-3-
28 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 1 1 1] 5/532,1BE.00 5/8,869.80 - -
51762476 html
28 MIRAFLORES AMANCAE FLAT 2 2 50 5/515,841.00 5/8,597.35 Do ens adondeviviccom/propiadades o gnsaroanhun |
30 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 B3 5/703,856.00 5/8480.19 https:/'www.adondevivir.comypropiedades/2 101-2201-3-6054 7055 html
31 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 50 5/513 518.00 5/8,558.63 hittps:/ fwwew . adondevivir.com/propiedades/1404-a-6054713 3. html
hittps:/Fwwew adondevivir com,/propiedades,/603-702-802-902-b-
32 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 1] 5/499 410.00 5/8,323.50 - o o
50517 1_5::!.html
33 MIRAFLORES AMANCAE FLAT 2 2 115 5/840,323.00 5/7,307.16 =
50347242 htm
https:/'www adondevivir.com,/propiedades/departamento-triplex-2302 -3-
34 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 25 123 5/B895,445.00 5/7.260.04 _
ﬁﬂﬁ-‘éﬁ.html
https//'www adondevivir.com/propiedades/departamento-triplex-2301-3-
35 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 1 B9 5/650,628.00 5/7,310.43
36 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 76 5/630,703.00 5/8,208.72
37 MIRAFLORES AMA . FLAT 3 5 - </713.453.00 </8.595.82 https:/fwww.adondevivir.com/propiedades1101-1201-1301-1401-1501-16041
133 & i 2001-3-60547362_html
https-//www adondevivir.com/propiedades departamento-203-b-
38 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 B2 5/667,412.00 5/8,139.17 —
§0za7aes html
39 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 &0 5499 576.00 5/8,326.27 https//www.adondevivir.com/propiedades/-3-60547483 html
a0 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 2 2 50 5494 764.00 5/8,.246.07 hittps:/fwers adondevivir.com/propiedades /-b-60547514. html
5] MIRAFLORES AMANCAE FLAT 3 2 B3 5/671,535.00 5/8,000.83 https:/www.adondevivir.com/propiedades/departamento-2 105-a-
i . i 50546967 html
" n -
42 MIRAFLORES AMAMNCAE TRIPLEX 3 3 160 5/1,087,500.00 5/6,706.88 -
osazieapiml
https://www.adondevivir.com/propiedades/departamento-triplex-2306-a-
43 MIRAFLORES AMAMNCAE TRIPLEX 3 3 140 5/931,243.00 5/6,651.74 -
50517 1_90.htm|
https//'www adondevivir.com/propiedades/departamento-triplex-2303-3-
44 MIRAFLORES AMAMNCAE TRIPLEX 3 3 154 5/1,076,304.00 5/6,562.83 -
50347223 html
45 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2 B3 5/671,535.00 5/8,090.83
/671, / 60547272 html
45 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2 B3 5/690,344.00 5/8,317.40 https://www . adondevivir.com/propiedades/-a-60547307 hitml
47 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2 B7 5/705,116.00 5/8,104.78 https:/f'www.adondevivir.com/propiedades /303-403-903-b-60547382_hitml
45 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 3.5 114 5,970, 050, 00 5/8,509.56 hitps-/ 7
L] MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2 oz 5/775,987.00 5/8,434.64 https:/fwww adondevivir com/propiedades,1001-3-5054742 3. htm|
S0 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2.5 B3 5707 077.00 5/8,519.00 https:/‘'www.adondevivir.comy/propiedades/801-901-b-60547440. hitml
- MIRAFLORES AMA . FLAT 3 5 - </678.290.00 </8.123.98 https:/ f'www.adondevivir.comy propiedades204-304-404-1905-a-
4, 290. B i 50547455 html
— " "
52 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 3 115 5/980,540.00 5/8,529.91
50547506 html
https://www.adondevivir.com/propiedades/departamento-201-a-
53 MIRAFLORES AMAMNCAE FLAT 3 2 a3 5/794,381.00 5/8,541.73 R
50547537 html
54 MIRAFLORES FRAMNCLA & ROMA 420 FLAT 1 2 Piso & 68 5/608,424.00 5/8,547.41 hitps:/fwww. adondevivir.comy/propiedades flat-B01-59063233 hitml
35 MIRAFLORES FRANCLA & ROMA 420 DUPLEX 2 4 152 1 5/69,375.00 | 5/1.479,117.00 5/8,731.03 Ditpsfwww adondevivir com/propiedades iduplex-802-so0g3280 hitm) |
56 MIRAFLORES FRANCLA & ROMA 420 DUPLEX 2 3 Piso & 134 1 5/69,375.00 | 5/2,170,966.00 5/11,190.55 Ditos-/fwww adondevivir com/propiedades ‘duplex-803-5o0833 22 htm| |
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. PRECIO PRECIO VIVIENDA PRECID M2
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N° DORMITORIOS N* BANDS MIVEL DEL PISO M2 CONSTRUIDOS GARAJE COSNTRUIDD PAGINA WEB
GARAIE (s (s7./M2)
57 MIRAFLORES FRAMCLA & ROMA 420 DUPLEX 2 a4 Piso & 159 1 5/68,375.00 | 5/1,667,397.00 5/10,486.77 hitps:/www.adondevivir.comy/propiedades ‘duple:-804-5%0633 70. hitm|
58 MIRAFLORES FRAMCLA & ROMA 420 FLAT 3 3.3 Piso 1 132 5/1,186,255.00 5/8,986.78 Ditps:/Awww gdondevivir com/propiedades flat-Jo3-soggzoe7 html |
59 MIRAFLORES FRAMNCLA & ROMA 420 FLAT 3 3.5 147 1 5/69,375.00 51, 263,001.00 5/8,591.84 EE—:.-‘.-‘WW-\-‘.EdG ndel.-i\-ir.cum.-'nrﬂniedades.-‘tig-}i-SQﬂﬁsuﬁﬂ.html
&0 MIRAFLORES FRAMNCLA & ROMA 420 FLAT 3 3.5 131 5/1,311,949.00 5/10,014.88 hittgs:/ ferwewadondevivir . com/propiedades tipo-2-59063120.html
&1 MIRAFLORES FRAMNCLA & ROMA 420 FLAT 3 4 132 5/1,225,955.00 5/9,287.54 hl_‘E:""www.adu ndE'.-'i'vir.{l:Im"ErﬂEiEdadES."tiE-i-SQﬂﬁiz 12_hitml
62 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 1 1 Piso 4 60 5/456,354.00 5/7,606.57 m:.-'.-H.\'-.-.r'.-.-.ad:-ndwi\'ir.cama'Emeiedadesf'm 63ETT722 html
63 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 1 1 PFiso 5 650 5/456,354.00 5/7,606.57 hitps-/ il i i 3
64 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 1 1 Piso 7 60 5472 B50.00 5/7,881.50 https
65 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 1 1 Piso & 50 5472 B50.00 5/7.881.50 https:/ fwww.adondevivir. com/propiedades)804-63877E10.html
66 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 1 1 Piso 9 60 5472 B50.00 5/7,881.50 h -/ fwwow . adondevivir.com, propiedades '904-63E7784 1. html
&7 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 2 2 Piso 2 86 5/683,357.00 5/7,946.01
68 MIRAFLORES BARRIO VERDE FLAT 2 2 PFiso 3 86 5/652 SE5.00 5/7,592.85
69 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 2 2.5 Piso 1 67 5/550,145.00 5/8.211.18 hitps: il i i [102-E07ELT
70 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 2 2.5 Piso 1 68 5615 000, 00 5/8.913.04 https:/ fwaw.adondevivir. com/propiedades103-607 81046 html
71 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 2 2 55 5,533 000,00 5,9 690.91 hl_‘E:""www.adu ndE'.-'i'vir.{l:Im"ErﬂEiEdadESa'xDI-ﬁG?ﬂz 178.htmil
72 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 2 2.5 67 5/550,145.00 5/8,211.18 hl_‘E:""www.adu ndel.-1'\-ir.c-:lm"Er{:-Eiedades.-'xD?-ﬁG?ﬂziﬁG.htmI
73 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 2 2 62 5639, 600.00 59, 269.57 L iy i j FANE
74 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 2.5 Piso 1 a3 5,856, 900.00 5/9.213.98 hitps il i [0 -E07ELT
75 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 3.5 Piso 1 o0 5770, 800.00 5/8,564.44 htt'ns:.-'.-\\'l.-.r'.-.l.ad:-ndm-i‘.'ir.cam.-'pmpiedadg-"iud- BOTELSD2 html
76 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 3.5 o0 5/731,751.00 5/8,130.57 hittges:/ ferwewadondevivir.com/propiedades,x01-60782141_html
77 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 3 o0 5/873,300.00 5/9,703.33 hl_‘E:""www.adu ndE'.-‘i\-ir.{l:Im"ErﬂEiEdadESa'xDS-ﬁﬂ?ﬂziiz.htr‘rll
78 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 3 93 5/848, 700.00 5/9,125.81 hl_‘E:""www.adu ndE'.-‘i\-ir.{l:Im"ErﬂEiEdadESa'xDﬁ-ﬁﬂ?ﬂzﬂg.htr‘rll
73 MIRAFLORES MARSAND 2670 FLAT 3 3.3 94 5/791,300.00 5/8,418.09 [ittgssfwens adondevivir com propiedades xoo-g07azTazhim) |
fili] MIRAFLORES LAS ACACIAS 221 FLAT 3 2.5 Piso 2 170 2 69375 5/1,533,250,00 5/9,019.12 https//'www. adondevivir. com/propiedades/202-59542714 html
81 MIRAFLORES LAS ACACIAS 221 FLAT 3 2.5 PFiso 3 170 2 69375 51 571,250.00 59 242.65 https:/ fwww.adondevivir. com/propiedades302-59542E51 . html
82 MIRAFLORES LAS ACACIAS 221 FLAT 3 2.5 Piso 4 170 2 69375 51, 609,250.00 5/9,466.18 https:/ fwanw. adondevivir. com/propiedades,301-59542 867 html
83 MIRAFLORES LAS ACACIAS 221 FLAT 3 2.5 Piso 5 170 2 69375 5/1,647,250.00 5/9,689.71 m:.-'.'\\".'.'w.ad:lndm-i'.'ir.cﬂm.-'EmEiEd-adES-"iDi-59542I39Cl.htm|
84 MIRAFLORES LAS ACACIAS 221 FLAT 3 25 Piso & 170 2 69375 5/1,685,250.00 5/8,513.24 Dttpsod e gdondevivir com/propiadades/gglsocazooe i) |
a5 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 2 2 56 5/366,669.00 5/6,547.66 fittgs s adondevivic com propiedagdes Irg-01-53368340html |
85 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 2 2 50 5/431,314.00 5/7,1B8.57 hittgs:/ ferwew.adondevivie.com/propiedades,Tro-04-63368311_html
87 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 2 2 63 5/389,022.00 5/6,174.95 hl_‘E:""www.adu ndE'.-‘i\-ir.{l:Im"ErﬂEiEdadESﬂl‘o—iD—E33Sﬁ 199_himl
83 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 2 2 57 5,355 000,00 5/6,228.07 hl_‘E:""www.adu ndE'.-'i'vir.{l:lm"ErﬂEiEdadESa']l‘o—ii-EMEﬂﬂ?i.html
89 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 3 2.5 9z 5672 960.00 5/7.314.78 L iy i j =
a0 MIRAFLORES LE ROSIER FLAT 3 2 76 5/498 958.00 5/6,565.24 L iyl i
a1 MIRAFLORES INVENT SUAREZ DUPLEX 1 128 5/1,151,900.00 5/8,325.45 htrns:.-'.-\\'l.-.ﬂ.-.l.ad:-ndm-i'.'ir.cc-m.-'Em::iedadesf’degartamentﬂ-129.31-m-su92—
0l-dormitorio-60653488. hitml
P https/fwww. adondevivir. com/propiedades/departamento-65. 34-m-sup2-—-02-
92 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 2 2 65 5/689 600,00 5/10,609.23 ~
dorm. 50653403, htmi
- gm/prgpiedades/departamento- 84
93 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 2 2 &84 5/ G606 D00, 00 5/B,285.71 dorm.-60653438 htmil
P https:/ fwwna. adondevivir.com/propiedades/departamento-84. 56-m-sup2--03-
94 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 3 3 &84 5/B92,400.00 5/10,623 B1 dorm.-60653432 html
P https./fwww. adondevivir com/propiedades/departamento-182 20-m-sup2—
a5 MIRAFLORES INVENT SUAREZ DUPLEX 3 3 132 5/1,778,100.00 5/9,769.78
Q3-dorm so0es2as2 hitm|
95 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 1 2 124 1 59375 5784 20500 5/6,324.27 https://www.adondevivir.com/propiedades/flat-101-62709754 html
a7 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 1 2 68 1 59375 5574 43E8.00 5/8,447.52 https:/ fwww.adondevivir.comy/propiedades flat-202-62 709995 hitml
98 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 1 2 68 1 69375 5/580,643.00 5/8,538.87 https./fwww. adondevivir.com/propiedades flat-302-62726087 hitml
99 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 1 2 68 1 59375 5/586,B48.00 5/8,630.12 https./fwww. adondevivir.comy/propiedades flat-402-62726104 hitml
100 MIRAFLORES EDIFICIO CARNAWAL FLAT 1 2 68 1 69375 5/593,054.00 5/8,721.38 Ditps/www gdondevivir comipropiedadas flat-sos-c27262qa htm] |
101 MIRAFLORES EDIFICIO CARNAWVAL FLAT 1 2 68 1 69375 5/611 669.00 5/8,985.13 Ditps:/Awww gdondevivir com/ipropiedades flat-eoo-c272624c html |
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102 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 2 2 150 1 69375 5/1,042,415.00 5/6,949.43 hES:-"-'"-'.-‘n.k'n.\'.adﬂnde‘.'i'.-‘ir.l:l}m -"Erl:IEiEdades"ﬂat—lﬂl—ﬁz?ﬂgm.html
103 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2 Piso 2 100 1 69375 5/824 502.00 5/8,245.02 Ditps-/fwww gdondevivic com/gropiedadas flat-200-62700a7s fiem| |
104 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2 Piso 2 100 1 59375 5/824 502.00 5/8,245.02 hittps://www.adondeavivir.com/propiedades flat-203-52710041 _hitml
105 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 2 2.5 PFiso 3 100 1 69375 5/833,183.00 5/8,331.83 https://www.adondevivir.com/propiedades flat-301-62725942 hitml
106 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 Piso 3 100 1 59375 5/833,183.00 5/8,331.83 hitps:/fwrww. adondevivir.com/propiedades flat-303-627 26083 hitml
107 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 Piso 4 100 1 59375 5/841 B64.00 5/8A1E.64 hitps ffwoww. adondevivir comy/propiedades flat-201-537 265095 hitm
108 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 25 Piso 4 100 1 69375 5/841 B64.00 5/8.41E.64 Ditps/fwww gdondevivic com/propiedadas flat403-c2726212 fiem| |
109 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 PFiso 5 100 1 59375 5/850,545.00 5/8,505.45 https.//www.adondavivir. comy/propiedades/flat-501-62726217_html
110 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 Piso 5 100 1 59375 5/850,545.00 5/8,505.45 https://www.adondevivir.com/propiedades flat-503-627262 24 hitml
111 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 2 2.5 Piso & 100 1 69375 5/859 226.00 5/8,582.26 hES:-"-'"-'.-‘n.k'n.\'.adﬂnde‘.'i'.-‘ir.l:l}m -"Erl:IEiEdades"ﬂat—ﬁﬂl—EE?EEEE?.html
112 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 Piso & 100 1 59375 5/859 226.00 5/8,582.26 https -/ fwww. adondevivir comy/propiedades flat-603-62726232_html
113 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 2 2.5 Piso 7 100 1 69375 5867 907.00 5/8,679.07 iy /| i Aol
114 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAWVAL FLAT 2 2.5 Piso 7 100 1 69375 5867 907.00 5/8,679.07 Wil i i i Fi
115 MIRAFLORES EDIFICIO CARMAVAL FLAT 2 2.5 Piso B 100 1 69375 5876, 588.00 5/8,765.88 https://www.adondevivir.com/propiedades flat-801-627262 44 hitml
116 MIRAFLORES RECAVARREM 1E1 FLAT 2 2.5 86 5914, 300.00 5/10,631.40 hl_‘E:""www.adu ndel.-1\-ir.c-:lm"Er{:-Eiedades.-'xl:l}iﬂsaizm.htmI
117 MIRAFLORES RECAVARREM 1B1 FLAT 2 2.5 &7 5832 000.00 5/9,563.22 hl'tE:""'-'.-‘-'.-‘-'.-‘.adG ndE'.-‘i'uir.{Dm"ErﬂE'Edades.-"lDG—Sﬂid-izﬂ?.htr‘rll
118 MIRAFLORES RECAVARREN 1B1 DUPLEX 2 3 58 5/975, B00.00 5/11,088.64 Sy By i I i ==
118 MIRAFLORES RECAVARREN 181 FLAT 2 25 88 5/869,200.00 5/9,877.27 Dttps o fwww adondevivic comy/propiedadesnull-S33442dahtml |
120 MIRAFLORES RECAVARREM 1E1 FLAT 2 3 Piso 11 170 51, 288,876.00 5/7,581.62 hl'tDs:.-'.-"-'.-‘-'.-‘-'.-‘.adl::nde'.-'i'vir.{l:lm.-'l:lr{:lE'EdadES.-'llﬂ5-533?0332.html
121 MIRAFLORES ZE DEJULID FLAT 2 2.3 62 5/721 600.00 5/10,457.97 hi o fwreew adondevivir. com/propiedades x01-3-50755998.htm|
122 MIRAFLORES 2B DEJULIO FLAT 2 2.5 72 5729 B00.00 5/10,136.11 hi o ferwnwi.adondevivir.com,propiedades, x03-60756135.html
123 MIRAFLORES 2B DE JULID FLAT 2 2.5 BO 5/721,600.00 5/9,020.00 hittps: /fereew. ado ndevivir.com/propiedades x02-3-60771733.html
124 MIRAFLORES 2B DEJULIO FLAT 2 2.5 95 5967, 700.00 5/10,080.21 Wi Ly i i [ - 7
125 MIRAFLORES 2B DEJULIC FLAT 3 3.5 103 5,893 B00.00 5/8,677.67 M:;‘a‘m&rw.adundwix-ir.cam.-'nranied ade;.‘-.-"xﬂ}h-ﬁl}?? 1875 himil
126 MIRAFLORES 2B DEJULIC FLAT 3 35 116 51 DE6,500.00 5/9.366.38 hittps:woanw_adondevivir.com)/propiedades/x01-b-6077 1911 htm|
127 MIRAFLORES 2B DEJULIO FLAT 3 35 116 5/1,156,200.00 5/9967.24 hl_‘E:""www.adu nde'.-'i'n.-ir.{l:lm"ErﬂEiEdadE:.-'xiEG}ﬁl}?? 1958.html
128 MIRAFLORES ROMA FLAT 2 2 BE 5/ 767, 96000 5/8,930.00 hitps:/fwrww. adondevivir.comy/propiedades flat-001-64301707 himl
129 MIRAFLORES ROMA FLAT 2 2 64 5/571,520.00 5/8,930.00 https - wwew . adondevivir.com/propiedades flat-202-202-602-64 301730 htmi
130 MIRAFLORES ROMA FLAT 2 2 111 5,991 230,00 5/8,930.00 https://www.adondevivir.com/propiedades flat-002-64301751 hitml
131 MIRAFLORES ROMA FLAT 2 25 g0 5/794 770.00 5/8,930.00 https:/fwww. adondevivir. comy/propiedades flat-tipo-01-64301761 html
132 MIRAFLORES ROMA FLAT 3 2 101 5/901,930.00 5/8,930.00 https./wwiv. adondevivir. comy propiedades/flat-tipe-03-64301772 . himl
133 MIRAFLORES ROMA FLAT 3 25 102 5/901 BE3.00 5/8,B41.85 Ditps/ s gdondevivic com/propiedadas flat-104-cas04 722 fitm
134 MIRAFLORES ROMA FLAT 3 25 100 5/893,000.00 5/8,930.00 Dups.unww adondavivic com/propiadadas far-102-s4501243 hum
135 MIRAFLORES ROMA DUPLEX 3 3.5 152 5/1,357 360.00 5/8,930.00 https://www adondevivir. com/propiedades/duplex-801-64301854. htmi
136 MIRAFLORES ROMA FLAT 3 25 1] 5/794, 770,00 5/8,930.00 Wi L (v i = 2
137 MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 1 2.5 98 5/887,250.00 5/8,053.57 m:.-'.'\k".'.".'.'.ad:lndE"vi'.'ir.carn."El‘GEiEd-ades-"il}d- 50934476 hitmil
138 MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 1 15 Piso 1 114 5/923,810.00 5/8,104.47 hitps e adondevivic com/propiadadec/qos goozaase htm) |
139 MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 1 2 PFiso 3 68 5,643, 500.00 5/9,463.24 htt'ns:.-'.-\\'l.-.r'.-.l.ad:-ndm-i\'ir.cam.-'propiedadg-"iﬂi-5093-45.'-9.html
140 MIRAFLORES MAMNCO CAPAC FLAT 1 2 Piso & 110 5/946,335.00 5/8,603.05 https:/ fwwnw.adondevivir. com/propiedades/803-60934664 . html
141 MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 2 2 Piso 1 105 5/1,080,300.00 5/10,288.57 https:/ fwww. adondevivir. com/propiedades/ 10160034453 html
142 MIRAFLORES MANCO CAPAC DUPLEX 2 2 Piso 1 109 51,115 400,00 5/10,233.03 m:.".-\k".'.".'.'.ad:lndm-i'.'ir.carn.-'EmEiEdades-"ilH-E{I‘B‘i:‘l—"l-SE.htrnl
143 MIRAFLORES MAMNCO CAPAC FLAT 2 2 Piso 4 108 5/1,058,350.00 5/8,804.17 Dttps o wew adondevivic comy/propiedadec /402-6003asaohtm] |
1aa MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 2 2 Piso 3 108 571,040, 100.00 5/9,713.89 htl'l:ls:.-'.-‘wm-.'.ad:-ndﬂi'.'ir.cc-rn.-'pmpiedade_sﬂ?-Emi#s#ﬁ.htrnl
145 MIRAFLORES MAMNCO CAPAC FLAT 2 2 Piso 4 o5 5,923 910.00 5/8.725.37 https:/ fwwnw.adondevivir. com/propiedades/ 30460934583 . html
146 MIRAFLORES MANCO CAPAC FLAT 2 3 Piso & 210 2 69375 5/1,810,860.00 5/8,623.14 hEs:.".-\k".'.".'.'.ad:lndE"vi'.'ir.c{:lrn."El'GEiEd-ades-"ﬂ-Dz-E{I‘B‘i:‘l-ﬁSl.htrnl
147 MIRAFLORES MANCO CAPAC DUPLEX 2 3 Piso B 145 5/1,218,750.00 5/8,405.17 EI.E:."h\".'.".'.'.aandE\'i'.'ir.CDm."El‘GEiEd-ades-"Il-Dﬂ- 6023467 L html
148 MIRAFLORES MAMNCO CAPAC DUPLEX 2 2 Piso & 150 2 69375 5/1,612,350.00 5/8,486.05 Dttpsowenw adondevivic comy/propiedadec /205-6003acEo ] |
148 MIRAFLORES MAMNCO CAPAC DUPLEX 2 2 Piso 1 109 5986, 700.00 5/9)052.29 Dttps o fwww adondevivic comy/propiedades 103-63515253 it |
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150 MIRAFLORES EDIFICID SANTORINI FLAT 2 25 Piso 1 172 89375 5/1,218,450.00 5/7,0B4.01 hEs:-"-'"-'.-W.adﬂnde‘.‘i'.-‘ir.l:l:m -"Erl:lEiedades"ﬂat—lﬂ1-59523132.html
151 MIRAFLORES EDMFICIO SANTORINI FLAT 2 2 Piso 1 137 z 69375 5/1,094,040.00 5/7,985.69 Ditps-/fwrww gdondevivic compropiedadeas flat-104-sa52332a him| |
152 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORINI FLAT 3 3 121 51,304,420.00 5/10,780.33 hl'tps:-".-'wwv.-‘.ad-::nde-.-"rvir.c-:lm.-'Eug’edades.-'ﬂat-z-::ldu-av:ld»-59523951.html
153 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORIMNI FLAT 2 2.5 Piso 3 114 2 69375 5/1,011,100.00 58, BED.30 hittps:/www. adondevivircom/propiedades flat-301-63897 394 _html
154 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORINI FLAT 3 25 Piso 2 130 F 69375 5/1,154,360.00 5/8,E879.69 hEs:-"-'"-'.-W.adﬂnde‘.‘i'.-‘ir.l:l:m -"Erl:lEiedades"ﬂat—lﬂ1-59523313.html
155 MIRAFLORES EDIFICID SANTORINI FLAT 3 25 133 FJ 89375 5/1,180,750.00 5/8,877.82 hl'tEs:-'"".'.-'.'.-'.'.-'.ad-::nde-.-"rvir.c-:|m"E-:|E’edades.-'ﬂat-zﬂi—mi—ssszﬂss.html
156 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORINI DUPLEX 3 3.5 204 2 59375 51 606,760.00 5/7.876.27 httl:ls‘-"-"‘l.w aﬂﬂwgﬂ‘"[ Lo -"i[g E'gﬁgﬂgi"ﬂ”n R TR ] mm
157 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORIMI DUPLEX 3 2.5 167 2 59375 51,275,000.00 5/7,634.73 https://www adondevivir.com/propiedades 'duplex-403-603 13081 html
158 MIRAFLORES EDIFICIO SANTORIMI DUPLEX 3 2.5 206 2 59375 51 606,760.00 5/7.799.81 https:/'www.adondevivir.com/propiedades ‘duplex-405-60313192_html
159 MIRAFLORES MNOVARS FLAT 2 25 Piso 4 &0 5/625,613.00 5/7,820.16
160 MIRAFLORES NOVARA FLAT 2 25 Piso 4 BS 5/642 583.00 5/7,559.80 https:/fwww adondevivir.com/propiedades/doto-403-2-dorm.-5 ?m?gi?.htmﬂ
https://www.adondevivir.com/propiedades ftipologia-x04-2-dorm.-
161 MIRAFLORES MNOVARS FLAT 2 25 &0 1 89375 5/601,238.00 5/7,515.48
53361352 html
https://‘www.adondevivir.com/propiedades tipologia-x03-2-dorm.-
162 MIRAFLORES MNOVARS FLAT 2 25 B85 1 89375 5/618,208.00 5/7273.04 -
§33613o himl
163 MIRAFLORES NOVARA FLAT 3 35 Piso 3 120 5/B22 208.00 5/6,851.73 https//www adondavivir.com/propiedades/doto-302-3-dorm.-5 .‘-90.‘-935.htm_ll
164 MIRAFLORES MNOVARS FLAT 3 35 Piso 4 122 5/B35,348.00 5/6,847.11
165 MIRAFLORES NOVARA FLAT 3 35 126 5/1,007,175.00 5/7,953.45 :
166 MIRAFLORES MNOVARA FLAT 3 3.3 Piso 3 113 1 69375 5/808,382.00 5/6,793.13 Ittpsofwwnw adondesivir comipropiedadas /303 dorm 57913751 bt |
https:/www.adondevivir.com/propiedades ftipologia-x02-3-dorm.-
167 MIRAFLORES MNOVARS FLAT 3 35 120 1 89375 5/B03,458.00 5/6,605.48 = =t et
5336489 html
https://‘www.adondevivir.com/propiedades tipologia-x01-3-dorm.-
168 MIRAFLORES NOWVARA FLAT 3 is 1322 1 69375 5/B27 B4E.00 5/6,7E5.64 = =
5336E572 html
Ry
- ir.comoropisdades ‘departamento-
169 MIRAFLORES INVENT SUAREZ DUPLEX 1 2 129 5/1,151,900.00 5/8,929.45 o
Ql-dormitorig-oes3ags him)
. https:/ fwww.adondevivir.com/propiedades/departamento-65.34-m-sup2--02-
170 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 2 2 65 5689, 600.00 5/10,609.23 _
dorm.-60653403. htmil
. https/'www. adondevivir.com/propiedades/departamanto-84 70-m-sup2-—-02-
171 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 2 2 54 5,893, 900,00 5/10,641.67 4 ~
OO 60853438 him
. om/propiedades  departamento- 84
172 MIRAFLORES INVENT SUAREZ FLAT 3 3 54 5892 400,00 5/10,623.81 -
dorm.-60653422. htm|
173 IRAFLORES | T SUAREZ DUPLEX 3 3 132 </1.778,100.00 5/0.760.78 https:/ fwww. adondevivir.com/propiedades ‘departamento-182 20-m-sup2—
o e 03-dorm.-6065345 2 _hitml
https//www adondevivir com/propiedades/dapartamentos-de-1-dormitorio-
174 MIRAFLORES EDIFICIO WINERDI FLAT 1 2 59 5487 SOE.00 5/8,269.63 =
3923635 hitml
ttps:/ ] i 'propi ‘depa - -
175 MIRAFLORES EDIFICIO VIVERDI FLAT 2 2 68 5/554,395.00 5/8,152.87 bt/ fvvorw adonderivir. comiprosiedades/departamento-2-domm
59823902 html
https:/ fwww.adondevivir.com/propiedades,departamento- 2-dorm..-estar-
176 MIRAFLORES EDIFICIO WINERDI FLAT 2 3 122 5/B55,972.00 5/7,016.16 - Boccbrla -
59823980 html
e
om/oropiedades /degartamento-flat-tipo-201-301 -
177 MIRAFLORES MANUAL SEGURA 150 FLAT 2 35 120 5/1,000,000.00 5/8,333.33 =
A401-501-601-63090852 . hitml
178 MIRAFLORES PIKNIE PARK FLAT 1 2 41 5323, 400,00 5/7 BE7.B0 hittgs:/fwweaadondevivir.com,propiedades,t-03-63396807 .htm|
17a MIRAFLORES PIKNIK PARK FLAT 2 2 61 5,445 500.00 5/7.303.28 hl_‘E:""www.adu ndE'.-'i'n.-ir.{{:lm"ErﬂEiedadESa't-Gi-ﬁiiQﬁGﬂi.htr‘rll
180 MIRAFLORES PIKNIK PARK FLAT 2 2 67 5/522,300.00 5/7,785.52 hl_‘E:""www.adu ndE'.-'i'n.-ir.{{:lm"ErﬂEiedadES."t-GE-ﬁiiQﬁ?i1.htr‘r||
181 MIRAFLORES PIENIK PARK FLAT 3 2 74 5/568 400.00 5/7,681.08 Wi ’ iy i i =
182 MIRAFLORES PROYECTO AREQUIPA FLAT 1 2 71 5/616,000.00 5/8,676.06 Ditps e adondevivie com/propiadadec/dpto fipo-9-20245356 htm| |
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183 MIRAFLORES PROYECTO ARECQUIPA FLAT 1 2 72 5/625,000.00 5/8,680.56
1z4 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA FLAT 1 1 67 5/573,000.00 5/8,552.24 hl'tEs‘-'""-'\.Mw adondevivir. cum"zugedades.- dEt{:- -104-50206546_hitm|
185 MIRAFLORES PROYECTO ARECQUIPA FLAT 2 3 a3 5/798,000.00 5/8,580.65 Dttos fweny gdondevivir com/propisdades idoto ~tipg-1-so245072 him| |
186 MIRAFLORES PROYECTD AREQUIPA FLAT 2 3 B7 5754 000. 00 5/8,666.67 https.//www.adondevivir.com/propiedades,/dpto.-tipo-2-55245120. htmil
187 MIRAFLORES PROYECTO AREQUIPA FLAT 2 3 B4 5731, 000.00 5/8.702.38 hittps:/ fwwnar adondevivir com/propiedades/dpto -tipo-3-55245154_html
188 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA FLAT 2 3 ad 5816 000,00 5/8,680.85 m:.-'.-\H".'.'w.ad:lndefv'i'.'ir.c{:lm.-'EI‘OEiEdadES-"d El:l.-ﬁ El:l-i-SBZ;‘I-SZlE.htmI
189 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA FLAT 2 3 BB 5/ 779,000.00 5/8,852.27 m:.-'.-‘a.w.-.ﬂ.-.l.ad:-ndervi'.'ir.cam.-'EroEied.ades-"d El:l.-ti El:l-ﬁ- 59245230 htmnl
180 MIRAFLORES PROYECTO AREQUIPA FLAT 2 2 68 5/617,000.00 5/9,073.53 Ditps: fwnene gdondesivir com/propiadades /doto tipo-7-50045278 Bt |
191 MIRAFLORES PROYECTO ARECQUIPA FLAT 2 2 91 5/768,000.00 5/8438.56 Ittos. fweny gdondevivir com/propiadages /doto tipg-3-59245332 him| |
19z MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA FLAT 2 2 83 5705, 000,00 5/8453.98 https:/fwww adondevivir.com/propiedades/dpto.- 102-60206065 . hitm|
193 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA FLAT 2 2 B2 5,699 000, 00 5/8,524.39 hl'tEs:-'""-'.-‘-'.-‘-'u'.adl::ndel.-'i'vir.cclm"zclg'edades.-'dEtﬂ -103-60206477 html
194 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA DUPLEX 2 5 1B6 5/1,433,000.00 5/7,704.30 httEs'.-'.-\k".'.".'.' adondeawivir. ccm-’EmEledalies‘duEle:-: -1501-602 14033 html
185 MIRAFLORES PROYECTD ARECQUIPA FLAT 3 3 110 5/1,006,000.00 5/9,145.45 Littpsfwene gdondesivir comipropiadadas ‘doto fino-a-soaasiod him) |
196 MIRAFLORES PROYECTO AREGUIPA DUPLEX 3 3 134 5/1,366,000.00 5/7,041.24 Dttos. e gdondevivir com/propiedades /dugley -105-63260317 htm| |
197 MIRAFLORES PROYECTO AREQUIPA FLAT 3 L 113 51, 062,000.00 5/9,38E.23 hittps:/ fwnene adondevivir.com/propiedades/dpto.-1405-6 3260351 html
198 MIRAFLORES PROYECTO ARECUIPA DUPLEX 3 5 224 5/1,688,0:00.00 5/7,535.71 hittps:/ Swena. adondevivir. comy propiedades,d uEIE:-:.-iilJi-G 3260372 html
https:/ wrw adondevivir. com/propiedades/departaments-303-flat-
199 MIRAFLORES EDMFICIO MAGNOLIAS FLAT 2 3 117 FJ 869375 5/803,730.00 5/6,069.49
51266620 html
200 MIRAFLORES EDIFICIO MAGMNOLIAS FLAT 3 4 241 2 69375 5/1,375,950,00 5/5,708.34 -
SEEGDIED html
https:/fwwew adondevivir com/propiedades /departamento-201-flat-
201 MIRAFLORES EDMFICIO MAGNOLIAS FLAT 3 35 158 FJ 869375 5/1,218,870.00 5/7,714.37 _
5EESHI00. html
hittps:/Mwara adondevivir. cu:lm.-zu:lgedades.- departaments-502-duplex-con-
202 MIRAFLORES EDMFICIO MAGNOLIAS DUPLEX 4 5.5 35 3 89375 5/2,170,515.00 5/6,183.80 20 bl
203 MIRAFLORES CORDOVA FLAT 3 3.5 118 5/1,058,890.00 5/8.973.64 htu:s:.-'.-\wm-.l.adnndw'.'lr.cam.- propiedades/202-57 182398 html
204 MIRAFLORES CORDOVA FLAT 3 4.5 o0 5824, 100.00 5/9,156.67 https://www.adondevivir.comy/propiedades 302-502-57 182434 html
205 MIRAFLORES CORDOVA FLAT 3 45 ad 5,914 E54. 00 5/9,732.91 hEs:.-'.-\h".'.".'.'.ad:lndefv'i'.'ir.c{:lm.-'ErGEiEd.adesf'dﬂz-5-"1E24-'1-E.htrn|
206 MIRAFLORES CORDOVA FLAT 3 45 126 5/1,176,700.00 5/9,338.89 https -/ www.adondevivir.com,/propiedades §03-803-57 183463 himl
207 MIRAFLORES FLAT 3 25 127 2 69375 5/911,250.00 §/7,175.20 o . - T—
https./"www adondevivir.com/propiedades/departamento-en-construccion-
208 MIRAFLORES FLAT 3 25 128 FJ 869375 5/1,086,250.00 5/8,486.33 entreza-en-abril-del-62774524 html
https: www sdondevivir. comy/propiedades, hermoso-flat-de-estreno-cerca-
x0a MIRAFLORES FLAT 2 25 124 1 869375 5/1,339,825.00 5/10,805.04 de-larcomar-mirafiores. 62976154, htmi
— — " —— - —
210 MIRAFLORES DUPLEX 2 2.5 88 2 69375 5763, 450.00 5/B,675.57 mhri|-lie|-2l322-2-53 129325 htm
https:/ fwerw. adondevivir. com/propiedades ‘preventa-de-departamento-70.84
211 MIRAFLORES FLAT 2 2 71 5677, 100.00 5/9,536.62 M-suni—mirafleres-63379058 html
https:/'www adondevivir.com/propiedades/departamento-de-69. 84-m-sup2—
212 MIRAFLORES FLAT 2 2 (=] 5/657,120.00 5/9,523.48 -
Scpreventa-cerca-al-63370078 himl
213 MIRAFLORES ELAT 1 2 &0 5/506,160.00 5/8,436.00 htu:ls:a'.-\h".-.rw.adc-ndervi'.'ir.u:{:-m.-'|:-mpie-:I.a-:Ies-"prevent_a-degar‘tamentﬂ-de-ﬁo.?s
m-sup2—cerca-al-mar-633799835. himl
https./‘www. adondevivir. com/propiedadas ‘duplex-en-construccion-entresa-
214 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 88 5002 200.00 5/10,252.27 En-ahri|-lie|-2l322-2-ﬁ424l]’3?ﬂ.htr‘rl|
215 MIRAFLORES FLAT 1 1 41 5,390,000, 00 5/9,512.20 mlmﬂ{:-r 15 html
mg.:.-';www.adundwmr.cam.- propied adﬂ-ﬂnta—denarta mento-en-
216 MIRAFLORES FLAT 1 1 42 5419 000,00 5/9,576.19 ﬂm_ﬂ-::res-dlet-1205-a_l-2m5-53-1-459?3.html
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= PRECIO PRECIO VIVIENDA
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGLA N DORMITORIOS N* BAMOS MIVEL DEL PISD M2 CONSTRUIDOS GARAIE a E s/ COSNTRUIDO PAGINA WEB
[5/.mz)
hittpes: /fwwear adondevivir.com/ propedades, venta-departamento-en-
217 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 g8 5 2 200 00 5/10,252.27 B
/50 /10, miraflores-dpt-104-304-63442 760 hitml
hittps: /fwwewadondevivir.com/ propedades, venta-departamento-en-
218 MIRAFLORES FLAT 3 25 123 5/1,251,200.00 5/10,172.36 —= - L = e
mirfiores-dot-203-c3a4a764 himl
hittps: /e sdondevivir. com/ propiedades fventa-departamento-en-
219 MIRAFLORES FLAT 3 25 125 5/1,050,500.00 5/,337.30 —_—— : — ==
miraflores-dpt-204-303-404-63442773 . htmnl
hittps:/fwww.adondevivir. com/propeedades venta-departamento-en-
220 MIRAFLORES FLAT 3 25 127 5/1,050,500.00 5/8,271.65 SR e
mlmﬂc-res-det 103-63442783.html
221 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 127 5/1,029,500.00 5/8,106.30
/1,02 /8, igfigreas-dot-10o- Ew Eoml
hittps:Aewew sdondevivie. comy propiedades fventa-departamento-en-
222 MIRAFLORES FLAT 3 25 12E 5/1,225,000.00 5/9,570.31 e 3 — _ =L
mlmﬂ{:-res-det 102-63442783 . himnl
https:/fwwe adondevivir. com/propiedades,'venta-departamento-en-
223 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 127 5/1,056,500.00 5/8,318.90 _ — ==
Wz??s him
224 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 158 5,/1,225 000,00 5/7,753.16 -
A ' miraflores-dpt-s501-63442505 | html
225 MIRAFLORES W Wast FLAT 2 3.5 Pizo 3 151 2 69375 5/1,276,162.00 5/8 45140 https-/fwww. adondevivir comy/propiedadas flat-302-56015221_hitml
226 MIRAFLORES W Wast FLAT 2 3.5 Piso 4 151 2 59375 5/1,276,162.00 5/8,A51.40 https-/fwww.adondevivir. comy/propiedades flat-403-56015227 hitml
227 MIRAFLORES W Wast FLAT 2 3.5 Piso & 151 2 59375 5/1,276,162.00 5/8,A51.40 hitps-/fwww.adondavivir, cnmferueledades"ﬂat £02-56015273 html
228 KMMIRAFLORES W West FLAT 2 3.5 Fiso 7 151 2 69375 5/1,276,162.00 5/8.451.40 hitps-// il f 7
224 MIRAFLORES W West DUPLEX 2 a4 Piso & 291 3 69375 5/2,424,063.00 5/8,330.11 https://www. adendevivir. com/propiedades/penthowse-B03-56015440. hitm|
230 MIRAFLORES W Wast DUPLEX 3 3.5 Piso 2 286 3 69375 5/2,647,051.00 5/8,942.74 httES'-"-"w'w adondavivir.com/propiedades duplex-201-56015212 htm
231 MIRAFLORES W West FLAT 3 35 Piso 4 183 3 69375 5/1,560,652.00 5/8,528.15 https:/www.adondevivir.com/propiedades flat-101-56015372_hitm
232 MIRAFLORES W West FLAT 3 3.5 Piso & 183 3 69375 5/1,558,569.00 5/8,516.77 bitps.anww gdondevivip comiprogiedadac flat-eolooniosaahiml |
233 MIRAFLORES W Wast FLAT 3 3.5 Piso 7 183 3 59375 5/1,553,902.00 5/8,4591.27 https:/"www.adondevivir.com/progiedades flat-701-56015420 html
234 MIRAFLORES W West DUPLEX 3 4.5 Piso B 359 3 69375 5/3,022,963.00 5/8,440.01
235 MIRAFLORES ALCANFORES 1262 DUPLEX 1 3 Piso 9 154 5/1,353,300.00 5/8,787.66 https-/fwww adondevivir comy/propiedadas /duplex-303-63 11£437 htrnl
236 MIRAFLORES ALCANFORES 1262 FLAT 2 2.5 a3 571 068,990.00 5/11 404 52 2 : Ty f i j =
237 MMIRAFLORES ALCANFORES 1262 DUPLEX 2 3.5 Fiso & 191 5/1,691,040.00 5/8,853.61 hitp=-// v /i i f =
238 MMIRAFLORES ALCANFORES 1262 FLAT 3 4 112 5/1,264,770.00 5/11,202 59 hittpes/Awwew adondevivie . com/propiedades tipo-1-578 64854 html
239 MMIRAFLORES ALCANFORES 1262 FLAT 3 4 112 5/1,235,910.00 5/11,034.91 hE:""ww‘-\i.adﬂ nde'ah'ir.{clm"ErDEi-Edadesa‘tiE}S?ﬁﬁ-ﬂ-ﬂ?i‘.html
240 MIRAFLORES MARQUEZ 123 FLAT 2 2 Piso 1 121 2 63375 5/B75,738.00 5/7,237.50 hrtps:/fwww. adondevivir comy/propiedades - indo-dpto. -estrang-primer-piso-
iso I .
" 2 pre-:u:- Er{:-rmck:ln—ﬁ-uESEEz hitml
211 MIRAFLORES MARQUEZ 123 FLAT 3 as Piso 3 120 2 §9375 5/844,130.00 5/7,867.75 = T
4 86 cerca-bajada- armendarl; 54166000, html
24z MIRAFLORES MAROQUEZ 123 FLAT 3 4.5 Fiso 5 120 3 893735 5/000 550,00 5/7,505.83 https.//ww.adondeivir.com/propiedades;-vive-en-un-edificio-estilo-
) T T eumeeu-dem 501!-zona- Ediﬁmz:l himil
) ied -d
243 MIRAFLORES MAROQIUEZ 123 FLAT 3 35 Fiso 5 122 FJ 69375 5/085,114.00 5/8,074.70 -
W [
. hittps:/fwenw_sdondevivir.com/propiedades /precioso-flat-602-estreno-
244 MIRAFLORES MARQUEZ 123 FLAT 3 as Piso & 122 2 69375 5/985,114.00 5/8,074.70 —_— s ~
excelente-distribucion-cerca-64173887 hitml
245 MIRAFLORES MARGUEZ 123 FLAT 3 a5 piso 2 120 z 69375 5/044 130.00 /7.867.75 https ./ www adondevivir.comy/'propiedades;lindo-dpto. 201estreno-precio-
o i 150 44,130. BET. Emmudcnfcerca-ﬁ-u?ssl?i.hu'nl
246 MIRAFLORES MARDIUEZ 123 DLPLEX 4 5.5 Piso 7 232 2 69375 541,588, 370.00 5/6,885 .53 —_— P IT-I: |
Prrd i e o 2N T =
247 MIRAFLORES EL PARCUE DUPFLEX 1 35 148 F 69375 5,/929,013.00 5/6,277.11 hittps:/ fwww_adondevivir.com,/propiedades,ss01-duplex-58139435.html
248 MIRAFLORES EL PAROUE FLAT 2 3.5 Piso 2 150 2 59375 51 ,068,750.00 5/7,125.00 https-/fwww.adondevivir.com/propiedades/201-flat-58139537 . hitml
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MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N® DORMITORIOS MN® BAMOS MIVEL DEL PISD N2 CONSTRUIDOS GARAIE e 1571 COSNTRUIDO PAGIMNA WEB
[5/./mz2)
. https:waw adondevivir. com/propiedades,301-penthousa-duplex-
249 MIRAFLORES EL PARQUE DUPLEX 3 45 Piso 3 281 FJ 89375 5/1,616,979.00 5/5,754.37 ~
agagsssaum|
250 MIRAFLORES AURA DEL SUR DUPLEX 2 35 Piso 7 181 2 59375 5/B67,550.00 5/5,345.58 https://wanw.adondevivir.com/propiedades/penthouse-701-51012003 . hitml
251 MIRAFLORES AURA DEL SUR FLAT 3 3.5 Piso & 1E0 2 69375 5/1,078,550,00 5/5,951.94 hittps-/fwww.adondevivir.comypropiedades flat-601-51012884 hitml
252 MIRAFLORES DIEGD FERRE 260 FLAT 3 2.3 Piso 2 134 FJ 89375 5/1,001,250.00 5747201 M J fwnanar adondevivir. cﬂm.-El‘OElEd-adesfzﬂz S574B0EST html
253 MIRAFLORES DIEGO FERRE 260 FLAT 3 2.5 Fiso & 134 z 63375 5/1,096,250.00 5/8,180.97 hitpsfwnene gdondevivic com/propiadadesisgasrazaant hrm| |
254 MIRAFLORES REPUBLICA FLAT 1 2 o0 5/763 000.00 5/8,533.33 hittps:/'www adondevivir. com/propiedades, tipo-3-543 80641 html
255 MIRAFLORES REPLIBLICA FLAT 2 2.5 120 5914 000,00 5/7,616.67 hittps: )/ fwwow adondevivir.com/propiedades tipo-2-548 80628 htm|
256 MIRAFLORES REPLBLICA FLAT 2 2.3 120 5927 000,00 5/7,725.00 hl_‘E:""www.adu ndel.-'i'n.-ir.{l:lm"Er{:lEiEdades.-'tiEl}d--Sd-Sﬂ-Dﬁd?.html
) hitps:/fwww adondevivir. com/propiedadesventa-departamento-en-
257 MIRAFLORES FLAT 2 35 PEo 11 1563 51,252, 800.00 5/7,6B5.89 N ~
mifloresdot1101 'ﬁi i33e54 tlml
258 MIRAFLORES FLAT 3 35 115 1 69375 5/B69,403.00 5/7,560.03 mlmﬂﬂres—dut 201-al-1701-63801905. html
- MIRAFLORES FLAT 4 5 - N sa375 5/553,497.00 5/8,785.67 https /fwww adendevivir. com,/propiedadesdepartamento-miraflores-
ﬁd-l;'l--"ii-".html
260 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 111 1 69375 5/1,081,125.00 5/9,739.86
ﬂpissﬂ html
261 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 16 172 5/1,062,000.00 5/6,174.42 Dz :""ww'""adum.mmr":ﬂm“ummdadw‘v_ema_depamme"m'en'
miraflores-dpt-1606-63856856.hitm|
hittps ./ wenw_adondevivir.comy/propiedades,/venta-depa-proyecto-limite-
262 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 133 FJ 69375 5/1,282,450.00 5/9,642.48 mimﬂﬂres— -san-isidrﬂ-ﬁdii?ag?.html
263 MIRAFLORES FLAT 2 2 67 1 89375 5/504,865.00 5/7,535.30 mlmﬂﬂre.&-dut 307-al-1207-54147398. html
284 MIRAFLORES FLAT 3 a5 Piso 5 170 2 sa375 5/1.526,250.00 s/8977.90 httns:-"-"ww.ad-::nde'.'llr|r.ccmfprupledades,henm-deg ~cerca-al-malecon-en-
e miraflores-dpte-301-63373501 himl
265 MIRAFLORES FLaT X 5 65 1 P $/544,216.00 S/8,372.55 hitps:/'www adondevivir. com/propiedades/departamento-miraflores-
ma Il
266 MIRAFLORES FLAT 2 2 PEo 13 55 1 89375 5/410,777.00 57 A68.67 mlraﬂu:lres:—dnt 1302-53810281 html
) https./www.adondevivir.com,/propiedades/depa-en-proyecto-cerca-al-
267 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 Piso 2 135 51,2465, 200,00 5/8,965.47 malec-:l n—miraflures—dntﬂ-SS?zdisld.html
268 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 ad 5767 00000 5/8,159.57 —— html
269 MIRAFLORES FLAT 1 1 45 5/524,205.00 5/10,920.54 hictps://wreres adondevivir. {Umaﬁmw
54147385 html
. hitps:/fwww adondevivir. com/propiedadesventa-departamento-en-
270 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 Pizo B 178 5/1,661,054.00 5/9,331.76 mlmﬂﬂres-d t-802-63283787 html
271 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 Piso 1 a3 1 89375 5/714,234.00 5/7,679.94 mlmﬂﬂres-dpt T — html
hittps:fwees adondevivir.com/ propiedades/venta-departamento-en-
272 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 a0 1 69375 5/663,911.00 5/7.376.79 miraflores-dot- E05-ak-1205-638 10330 html
hitps:/fwww adondevivir. com/propiedadesventa-departamento-en-
273 MIRAFLORES FLAT 2 2 74 5/635,662.00 5/8,550.03 e y ~ i
374 MIRAELORES ELAT 2 3 110 578271200 5/5,333.75 hittps:/fewow. adondevivir. com/propiedades 'departamento-en-proyecto-2-
dorm.-110-m-sup2-54243221 html
— MIRAFLORES FLAT 3 a5 181 $/1,807,954.00 5/0.988.70 hittps:fwwew adondevivir. com/propiedades venta-penthouse-sn-miraflores-
' " |:|h 502 6329?339 htr‘rll
276 MIRAFLORES FLAT 2 2 T0 5/762,B40.00 5/10,897.71 a5 hl'ml
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MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGLA N° DORMITORIOS N BAMNOS NIVEL DEL P1SO M2 CONSTRUIDOS GARAJE & - (57, COSNTRUIDO PAGIMNA WEB
RAl ! [s/./m2)
) hittps./fwww adondevivir. com/propiedades 'venta-departamanto-gn-
277 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 16 135 5/1,292,000.00 5/6,625.64 -
miaflorec-dot-1603-53856224 him
) hittps:/f . adondevivir. f iedades venta-d -al-mal -
278 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 5 170 2 69375 5/1,600,250.00 5/9,413.24 —_— e e e
miraflores-dpto-501-63879612_htm|
378 MIRAFLORES FLAT 3 5 26 1 3375 </619.602.00 </8.152.66 https:/ werw adondevivir. com/propiedades/departamento-miraflores-
" i B i ﬁd-l;'l-"i:‘l-?.html
2B0 MIRAFLORES FLAT 1 2 92 FJ 89375 5/1,048,146.00 511,392 B9
mlmﬂares—x SaMN- |5|dm 64137537.htmil
hittps: farwow adondevivir.com/propiedades,venta-departamento-gn-
281 MIRAFLORES FLAT 1 15 61 5458, 000.00 5/7,508.20 -
f 7 mlmﬂares—dEt-m?-al-:lsu?-ﬁﬂiﬁ?ﬁo.html
hittpes./fwww. adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-gn-
2B2 MIRAFLORES FLAT 1 1 64 5,529, 000.00 5/8,265.63 -
2B3 MIRAFLORES FLAT 2 35 110 5/762,712.00 5/6,933.75 = :
dorm.- 110—m-5un2-6424323 html
- MIRAFLORES FLAT 3 13 118 S/1.277.146.00 5/11.009.58 hittps./fwww adondevivir. com/propiedades 'venta-departamanto-gn-
i P27, 148, T mlmﬂc-r\esdem -202-63297685.html
2B5 MIRAFLORES FLAT 2 2 Piso 2 B2 1 69375 5/870,625.00 510,617 38 r - — =k
mimfores—y-sanizidro ﬁiﬁiiiii IIIIIII
https:/F . adond : sedades/depart t flo
285 MIRAFLORES FLAT 2 2 75 1 69375 5/643,492.00 5/8,579.89 B Sy adindad 1.ooizTos sdades departar sntiamirat orss.
54147348 html
s87 RAIRAFLORES FLAT 3 35 o0 1 63375 </663.911.00 </7376.79 bt Feneew adondevivir. comy/propiedades, venta-departamento-gn-
) T T mlmﬂ{:-res—dnt Bﬂs—al—:lzlJS 53810330.htmil
2BB MIRAFLORES FLAT 3 3 181 571,307 830,00 5 5.58
/1,307, /722 miraflores-dpt-1305-63810429.html
- PAIRAFLORES FLAT 3 3 50 2 sa375 5/1.820,030.00 /7 12 https:/ fwww. adondevivir. com/propiedades,venta-penthouse-cerca-a-
£20,030. ) Ergues-en—mimﬂores-dpto—sigzmsihI:rnI
hitps. /fwww adondevivie com,/propiedades /duplex-estreno-de-151-hasta-202,
280 MIRAFLORES FLAT 2 25 108 FJ 869375 571,172 250,00 5/10,854.17 + himl
W L
201 MIRAFLORES FLAT 2 2 55 5/430,152.00 5/8,730.04 . —
miraflores-dpt-1302-63810281. html
- MIRAFLORES FLAT s 3 180 5/1,050,000.00 </6.562.50 https://werw adendevivir.com/propiedades/departamento-gn-venta-en-
050,000, T miraﬂnres-dﬁ-?l:l}b-sMLSBSE.htmI
293 MIRAFLORES FLAT 2 2 132 5/745,020.00 5/5,644.00 - - - - I = =
' cordova-miraflgras-de-£4017710 him|
204 MIRAFLORES ELAT 2 2 - 1 P— 5/643,425.00 5/8,356.17 hittps:/fwwow . adondevivir.com/propiedades/departamento-miraflores-
54147339.html
285 RAIRAFLORES FLAT 3 15 118 1 63375 <958 065.00 /825018 hittps:/fwww. adondevivir. com/propiedades/venta-departamento-gn-
) 085 8,239, miraﬂures—dnt—lﬁai-ﬁ4533331.htm|
206 MIRAFLORES FLAT 3 25 a0 1 869375 5/664 A77.00 5/7.383.08 .
/6644 7, mlmﬂ{:-res.—dnt 201-al-1201-63810335. html
2a7 PAIRAFLORES DUPLEX 3 3 208 3 53575 5/2.196,875.00 5/10,511 36 https://www.adondevivir.com/propiedades fventa-penthouse-cerca-al-
T T maIecu:ln—miraflu:lres—dEt{:--ﬂl:lz-ﬂﬂ?Qﬁﬁ?.html
https:/ fwww. adondevivir.com/propiedades,‘venta-departamento-gn-
298 MIRAFLORES FLAT 3 25 122 5/1,343,205.00 5/11,009.EE -
iGierdeto 202:31.202.£2227222 hin)
hittps . adondevivir. / iedades/venta-depart to-
200 MIRAFLORES FLAT 2 2 93 5/967,572.00 5/10,404.00 D O W AT NOE VIO M. fropeeca ces/ Venta Ceparti Mento e
miraflores-dpto.-205-304-304.-53 297 650 hitm|
200 MIRAFLORES FLAT 3 5 7 1 3375 5/643 o0 </8.356.21 https:/ werw adondevivir. com/propiedades/departamento-miraflores-
) 8,356. 54147346 htrml
301 MIRAFLORES FLAT 3 3 102 1 89375 5/847,131.00 5/8,305.21
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PRECIO P2
. PRECIO FRECIO VIVIEND&
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N® DORMITORIOS N® BAMOS MIVEL DEL PISD M2 CONSTRUIDOS GARAJE = - 15/ COSNTRUIDD PAGIMNA WEB
L ' [5/./mz2)
hitps: [ www adondevivir. com/propiedades fventa-penthouse-en-miraflores-
302 MIRAFLORES DUPLEX 3 25 255 5/2,430,636.00 5/9,531.91
ph-501-53237303 html
203 MIRAFLORES ELAT 1 2 &0 5/628,661.00 5/10,484.35 hittps:/wwow . adondevivir.com, E_u:lg_edades.- departamento-miraflores-
54147371 html
) https/fwww. adondevivir. com/propiedades fventa-depa-cerca-al-malecon-en-
304 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 3 170 2 89375 5/1,526,250.00 5/8977.94 y = E—
m|mﬂores—dEto-301-Esu?9:u-1.h1mI
305 MIRAFLORES FLAT 3 35 115 1 89375 5/B69,403.00 5/7,560.03
206 MIRAFLORES FLAT B 5 - 1 - </550.272.00 </8.337.45 hittps -/ wwow . adondevivir.com/propiedades/departamento-miraflores-
P72 8337, 51147341 htrml
) https:fwww adondevivir. com/propiedades 'venta-departamanto-en-
307 MIRAFLORES FLAT 3 3 PEo 11 209 5/1,544,250,00 5/7,3BB.76 N
308 MIRAFLORES FLAT 1 25 7B 1 89375 5/642,641.00 5/8,238.99 N .
miraflores-doto-x04-64361470. hitm|
https/fwww. adondevivir. com/propiedades fventa-depa-cerca-al-malecon-en-
309 MIRAFLORES FLAT 3 25 170 FJ 89375 5/1,563,250.00 5/9,185.59 5 _— E—
miraflores—dpto-401-63873557.htm|
310 MIRAFLORES FLAT 1 1 69 5/753,772.00 5/10,824.23 T — p—
Mirafgres-doto -204-303-402 63207600 hitm
) https:/ fwwer. adondevivir. com/propiedades venta-penthouse-cerca-a-
311 MIRAFLORES FLAT 3 3 Piso T 260 z 69375 5/1,620,030.00 5/7,000.12 B ——- =
pargues-en-miraflores-dpho-639 20493 hitml
312 MIRAFLORES FLAT 2 2 Piso 11 1 1 - 5/567.976.00 5/7,012.05 hittps: [ fwwew. adondevivir.com/ propiedadesventa-departamento-en-
-] ! I -
’ o miraflores-dpt-1108-54500800. html
313 MIRAFLORES FLAT 3 25 151 51,452 300.00 5/9,BE6.09 "
A92, malecon-miraflores-dpto-587 24605 html
hittps:/fwwew.adondevivir com,propiedades /duplex-estreno-de-151-hasta-202
314 MIRAFLORES FLAT 2 25 108 2 69375 5/1,172,250.00 5/10,854.17
11,172, /10, m-sup2-—desde-64041381.vtmnl
https-/www adondavivir.com/propiedades venta-depa-cerca-a-pargues-en-
315 MIRAFLORES FLAT 3 25 140 1 69375 5/1,184,925.00 5/8,463.75 < Heg - 2
316 MIRAFLORES FLAT 3 3 Piso 13 177 1 69375 501,212 722 00 5/6,851.54
317 MIRAFLORES FLAT 3 35 Piso 13 187 1 69375 5/1,254,138.00 5/6,706.62 _&'I—L__Lhn e edoTdes (o pop sesder venisdepErianaTbe e
i 5o 234, e miraﬂures—dEt-lioﬁ-EﬁiD-Mﬁ.html
- Sy
318 MIRAFLORES FLAT 2 2 PEo 13 55 1 89373 5/410,777.00 57 A68.67 Alazs
mimforesdotasoogagloagibn 0 |
hittgs/fwwew adondevivir. com/propiedades, lujosos-flats-estreno-malecon-
310 MIRAFLORES FLAT a 35 319 2 69375 5/2,773,850.00 5/8,695.45 R - — .
cisneros-200-m-sup2--y-642 30025 _html
https:/www adondevivir.com/propiedades/departamento-en-venta-en-
320 MIRAFLORES FLAT 2 2 145 5/1,060,000.00 5/7,310.34
321 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 2 123 5/1,251,200.00 5/10,172.36
333 MIRAFLORES FLAT 3 33 137 </1,056,500.00 </8318.90 hittpes: [ fwwow adondevivir.com/ propiedades,venta-departamento-gn-
) 056,500 8318 miraflores-dpt-305-3l-505-63442 778, hitn|
hittps: weew. adondevivir.comy propiedades,venta-departamento-gn-
323 MIRAFLORES FLAT 2 25 158 5/1,225,000.00 5/7,753.16 N
mirgfloresdotern i g2442500 himl
hittps -/ "weerw adondevivir.com/propiedades /departamento-miraflores-
324 MIRAFLORES FLAT 2 2 76 1 69375 5/619,602.00 5/8,152.66 — S L
54147349 html
325 MIRAFLORES FLAT z 35 100 1 69375 5/806,438.00 5/8,964.38 hitps:/ fwww.adondevivir. com,/propiedades fventa-depa-en-proyecto-en-
) A3E. 8,964. miraflores—dpto-702-64363043.htm|
326 MIRAFLORES FLAT 3 3 Piso 13 181 1 69375 5/1,238,455.00 5/6,842.29 Sl s s
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https: M adondevivir. cum.-zugedades.-degartamento—en -wenta-en-
327 MIRAFLORES FLAT 2 2 119 5,950,000, 00 5/7.583.19 —
138 MIRAFLORES FLAT 2 3 110 5/762.712.00 5/5,533.75 hittpes: fanww. ado ndevivie.com| nrﬂnledades.-dmrtamentu En-proyecto-2-
dorm.-110-m-sup2-54243221. htmil
https:/fwerw adondevivir.com/propiedades/venta-depa-provecto-en-limite-
329 MIRAFLORES FLAT 1 2 ad 2 89375 5/1,067,836.00 5/11,359.96 P n-isidr-:l-‘».--mimﬂcres-ﬁdis?idi.html
330 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 3 128 5/1,359,309.00 5/10,619.60
miraflores-dpt-301-63203778 . html
131 MIRAFLORES FLAT 5 5 Piso 1 157 5/1,240,000.00 5/7,808.09 hl'tgs:-",:".'.-w.'.-'.ad-::nde.l.- vir.com/propiedades/departamento-en-venta-en-
! miraflores-dpt-101-5341 5608 html
hittpes: /fwrerw adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-en-
332 MIRAFLORES FLAT 2 2 a3 5/967,572.00 5/10,404.00 N - i P
333 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 136 5/1,307,100.00 5/9,611.03 malecon-miraflores-dnto-58724599. html
hittps: /fwwew adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-en-
334 MIRAFLORES FLAT 3 25 126 5/1,050,500.00 5/8,337.30 mlmﬂ-::res-dlet 204-303-404-63442773. html
335 MIRAFLORES FLAT 3 3 102 1 89375 5/847,131.00 5/8,305.21 12071
wm—
136 MIRAFLORES FLAT 2 15 Piso 7 100 1 p— 5/896,438.00 5/8,961.38 hms:.-'.-\wm-.l.ad{:-nde.fm'lr.-:om.- propiedades venta-depa-en-proyecto-en-
miraflores-dpto-702-64363049.htm|
hittpes: /fwrerw adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-en-
337 MIRAFLORES FLAT 3 25 112 5/B12 000.00 5/7,250.00 miraflores—dot-1103- al 140363856845 it
338 MIRAFLORES FLAT 2 2 107 5/1,168,891.00 5/10,924.21 : -
miraflores-dpto.-102-63 207666 html
X https:/ fwene. adondevivir. com/propisdades fventa-depa-en-proyecto-en-
339 MIRAFLORES FLAT 2 25 Piso 7 oq 1 89375 5/B883,913.00 5/8,928.41 mimﬂc-re&-dnto—?n:l 54352899 htm|
. hittps:/ . ad-::nde'.-llnrcum.-zugedades.-menta-dena proyecto-en-limite-
340 MIRAFLORES FLAT 1 2 Piso 1 ad 2 89375 5/1,067 836,00 5/11,359.96 R . ] =
341 MIRAFLORES FLAT 2 2 Piso 1 62 1 69375 5/520,331.00 5/7,541.03 . =
miraflores-dpt-103-63610317. html
X hittpes: /fwrerw adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-en-
342 MIRAFLORES FLAT 2 35 PEo 11 163 51,252, 800.00 5/7,6B5.89 miraﬂclre&-dl:l1—1101-5113355d.htm|
343 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 =1} 1 69375 5712 710.00 5/7,424.06 — html
W
_— MIRAFLORES FLAT 3 23 Piso 5 131 5/1.807,954.00 5/9,988 70 hittps:ffewew adondevivir com/propiedades fventa-penthouse-en-miraflores-
ph-502-5329788%.htmil
hittps:/'www. adondevivir com/propiedades fventa-depa-en-proyecto-en-
345 MIRAFLORES FLAT 2 25 100 1 869375 5/B37,245.00 5/8,372.45 mirafiores-doto-301-y-501-64361790_html
346 MIRAFLORES FLAT 1 3 160 5/1,050,000.00 5/6,562.50 mlraﬂ-::res-d_gt — b:l 2115852, html
https: fwene. adondevivir. com/propiedades fventa-depa-en-proyecto-en-
347 MIRAFLORES FLAT 1 25 7B 1 869375 5/643 049,00 5/B,244.22 mirafiores-dpto-aid-64 148053 html
23 PAIRAELORES ELAT 2 a5 - 5/794,000.00 s/0,022.73 https/fwww adondevivir. com/propiedades 'venta-departamento-gn-
migfereedata0e 31206 62147407 i)
_— MIRAFLORES FLAT 1 2 - 1 §3375 5/591.231.00 5/8,568.57 htu:ls:.-'.-\wm-\.'.ad{:-!'lde'\-i\'ir.-:-::rn.-'pmpiedad-es feenta-depa-en-proyecto-en-
miraflores-dpto-603-y-803-64362837.htm|
https/fwww adondevivir. com/propiedades 'venta-departamento-gn-
350 MIRAFLORES FLAT 3 25 a0 1 869375 5/663,911.00 5/7.376.79 miraflores-dot-805-ak-1205-63810330. html
351 MIRAFLORES FLAT 2 2 76 1 69375 5/628,647.00 5/8,271.67 —
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153 IRAFLORES FLAT 5 15 138 5/1,246,200.00 5/8,965.47 https://'www.adondavivir.com/propiedades/depa-en-proyecto-cerca-al-
. 200 '
153 MIRAFLORES ELAT 2 2 1 /782 00 5/10,744.23 hittps: [ farww adondevivir.com/propiedades,venta-departamento-en-
) T miraflores-dpt-508-al-908-64147286. hitml
154 PAIRAFLORES FLAT 1 5 - . sa375 s/5 300 5/8.950.87 hittps -/ fwwow. adondevivir.com/propiedades, departamento-miraflores-
64,472 8,959, 54147338 html
355 MIRAFLORES FLAT 2 3.5 110 5/762,712.00 5/6,833.75 - —
dorm.-110-m-sup2-64243237 html
hittpes: fFarwewado ndel.-i'vir.c-:lm.-'nr{:-niedades.-'degarﬁ mento-exclusivo-en-28-
356 MIRAFLORES FLAT 2 2 ] 1 89375 5/493,025.00 5/7,825.79 e iulic-63524578 htmi
57 PAIRAFLORES FLAT s 5 107 5/845,030.00 /7 a2 hittps: [ fwranw. ad-:lndex-mr cc-magr{:-gled ades/venta-departamento-en-
o0 = ALLaores- 401 20 200042007 L)
358 MIRAFLORES FLAT 1 1 68 572 00 5/10,650.12 - : -
4,208 ! miraflores-dpt-201-203-63283713. html
150 MIRAFLORES FLAT B 5 65 1 3375 /s 1500 /837255 https:/ werw adendevivir.com/propiedades/departamento-miraflores-
) 8372, 54147343 html
360 MIRAFLORES FLAT 3 25 127 5/1,356,233.00 5/10,679.00
W 70463203772 hl:rnl
hittps:/fanww adondevivir. com/ propiedades venta-departamento-en-
361 MIRAFLORES FLAT 2 2 B9 5783 .00 5/ .00 -
200 4,800 miraflores-dpt-201-al-1001-61438642_html
153 MIRAFLORES FLAT 3 13 170 3 — </1.600,250.00 /941324 hittps:/'wew adondevivir. com/propiedades vanta-depa-cerca-al-malecon-
i e 13, mlmﬂc-res—dEto-SD:l -63879612 himl
363 MIRAFLORES FLAT 2 2 76 1 59375 5/628,647.00 5/8271.67 .
/628, /82 54147342 html
154 IRAFLORES FLAT 5 5 - 1 63375 </643,425.00 </8.356.17 hittpe -/ fwwew adondevivir.com/propiedades/departamento-miraflores-
V125, B i 54147339 html
hitps:/‘www.adondevivir.comy propiedades ‘venta-depa-Cenca-a-pargues-en-
365 MIRAFLORES FLAT 3 25 140 1 869375 571,184 925,00 5/8,463.75 = SR
) T ) i “ﬂgﬁﬂﬂm ;g; ; ﬁ;gzmsg html
366 MIRAFLORES FLAT 3 3.5 144 2 59375 5/1,357,550.00 5/9,705.21 -
rnlmﬂ{:-res-\- -53En- |_=.|drc- 54117198, html
367 MIRAFLORES FLAT 1 25 78 1 69375 5/642 651.00 5/8,238.12 hittps:/wanw adondevivir com/propisdades fventa depa-en-proyecto-en
) T 8,239. mlraﬂ-:lres-dﬁc- -x0d-64361470. hitm|
368 MIRAFLORES FLAT 3 25 170 z 63375 5/1,4E9,250.00 5/8,760.29 . - . —
mizflores_dptae-201-53873474 him
260 MIRAFLORES ELAT 1 1 . /52 - 5/10,920.04 hittps:/fwwow . adondevivir.com/propiedades,'departamento-miraflores-
) T 64147385 html
170 IRAFLORES BUPLEX 3 15 — 181 </1.807.954.00 </0.988.70 hittps:/fwww. adondevivir com/propiedades f'venta-penthousa-en-miraflores-
i 07, " : |:|h S02- 6329?339 hitmil
3N MIRAFLORES FLAT 2 2 236 5/1,610,000.00 5/6,822.03
/1,610, / mumﬂares-dpt 7004-706-55414055 html
173 PAIRAFLORES FLAT s 5 138 5/1.100,000.00 5/8.593.75 https: )/ wwow. adondevivir.com/propiedades'departamento-en-venta-en-
T 8,593. miraflores-dpt-202-3-59415535. hitml
X hittps: fwww. adondevivir. com/propiedades,venta-departamento-en-
373 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 16 172 541,062, 0:00.00 5/6,174.42 N ~
Mirflores-dot-1e06-53as525s him
hittps: [ farww adondevivir.com/propiedades,venta-departamento-en-
374 MIRAFLORES FLAT 2 25 127 1 869375 5/1,659,109.00 5/13,063.B5 ——— N S
miraflores-dpt-202-al-802-62 350606 hitm|
375 MIRAFLORES ELAT 3 23 piso 3 138 5/1350.309.00 5/10,619.60 https: [ fwww adondevivir com/propiedades 'venta-departamento-gn-
. iso . .
T ! mlmﬂ{:-res-det -301-632937 Ehtml
376 MIRAFLORES FLAT 3 25 132 51,052, 700.00 5/7.575.00

mirgflores-det-c01-51425715 html
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377 MIRAFLORES FLAT 3 33 pisn 1 127 $/1,050,500.00 /327165 hl:tE:i"'ww.'.-'.adum:‘.rwmr.cam.- propiad ades_-'\-enta—deErta mento-en-
mifores-dpt-103-63a4a783 himl
178 MIRAFLORES FLAT 1 2 63 1 69375 5/553,457.00 /378567 hittps:/ wwow . adondevivir.com/propiedades departamento-miraflores-
64147337 html
https./'www adondevivir.com/propiedades/depa-en-proyecto-cerca-al-
379 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 136 5/1,307,100.00 5/9,611.03 maIecuwmiraflures—dnta-ss?zﬁgg.html
380 MIRAFLORES FLAT 2 3 110 5/832,751.00 5/7,570.46
64147268 html
hittpes:/fwwow adondevivir.com/ propedadesventa-departamento-en-
381 MIRAFLORES FLAT 2 2 107 5/852,600.00 5/7.968.22 mirafiores-dot-ss02-61438757_tml
adundwh-ir.cam.-‘gr{:-giedades-"\-enta-duEIex-en-Er-:l'.'e-:t:--en-mimﬂores-d pto-
382 MIRAFLORES FLAT 2 3 110 5/762,712.00 5/6,933.75 E—
383 MIRAFLORES FLAT 2 2 68 5/595,634.00 5/8,632.38
201-63801613 himl
—_ PAIRAFLORES FLAT 3 a5 - 5/706,441.00 $/9.174.56 https:/www adondevivir.com/propiedades/departamento-miraflores-
i 64147384 html
385 MIRAFLORES FLAT 3 25 247 5/2,293,821.00 5/9,286.72 P —— wﬂ' html
2185 MIRAFLORES ELAT 3 2 63 1 69375 5/493,025 00 5/7,825.79 Ittpes:/Farwow.ado ndem-lr.cu:lm.;n.r{:-nledade_s.-deparﬁ mento-exclusivo-en-28-
de-julio-63524578. html
a7 PAIRAFLORES FLAT 3 2 - 5/567 765.00 /777760 https://www.adondevivir. com/propiedades/preventa-flats-2-y-3-dorm.-desda
) ) E5-m- SUE2 hasta-iiﬁ-ﬁd;!ﬂ?izd- himi
388 MIRAFLORES FLAT z 4 Piso 8 187 1 69375 5/1,440,662_00 5/7,704.07 mlmﬂc-res—d Fp— h1m|
389 MIRAFLORES FLAT 3 25 Fiso 1 a3 1 69375 5/714,234.00 5/7.679.94 - e e
mirafiores-dpt-101-63810385. htm
200 RIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 16 173 5/1,062,000.00 s/6470.02 httE:""wwv.-'.adum.:‘rwmr.cam.- propeadades/venta-departamanto-en-
3o MIRAFLORES FLAT 1 1 68 5724, 208.00 5/10,650.12 miraflores.dpt-201-203-63203713. html
https://werw . adendevivir.com/propiedades/departamento-en-venta-en-
392 MIRAFLORES FLAT 3 2 223 5/1,260,000.00 5/5,650.22 mlraﬂ-:lres-d +-2202-50415838. html
303 MIRAFLORES FLAT 3 3 104 1 69375 5/883,250.00 5/8,492.79 e - - .
'W
204 MIRAFLORES FLAT 2 2 - 5/614.700.00 5/3,033.71 M:.-'.-'l.-.'w'.'.-'.ad.clndwh-ir.cam.-'nmnied ades/venta-departamento-gn-
miraflores-dpt-103-205-al-61438765. htrnl
https./fwww.adondevivir com/propiadades fventa-depa-en-proyecto-en-
385 MIRAFLORES FLAT 1 2.5 78 1 69375 5/642,641.00 5/8,238.99 mlraﬂu:lres-dlet{:- - 04-64361470. him!
306 MIRAFLORES FLAT 3 25 Pisa 3 128 5/1,358,309.00 5/10,618.60 om/oc —
miraflores-dpt-301-63283779. html
. https:/waow . adondevivir.comypropiedades f'venta-depa-cerca-a-pargues-
397 MIRAFLORES FLAT 1 2 Pizo 1 126 1 69375 5/907,055.00 57,188 85 mimﬂﬂre_s—dnto-m:l-ﬁsg19269.h1m|
) https./fwww.adondevivir com/propiadades fventa-depa-en-proyecto-en-
308 MIRAFLORES FLAT 2 35 Pizo 7 100 1 69375 5/B96,438.00 5/8,964.38 mirafior
208 MIRAFLORES FLAT 3 2 170 2 69375 5/1,637,250.00 5/3,630.88 it fwaew adondevivir.com, nr{:-medades.-\-enta—deg-cerca -al-malecon-
miraflores-dpto-601-63879540.htm|
. https:fwww adondevivir. com/propiedades venta-departamento-gn-
400 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 Pizo 2 123 51,251 200.00 5/10,172.36 miraflores-dpt-203-63442764 htm]
401 MIRAFLORES FLAT 3 35 Piso 13 187 1 69375 5/1,254,138.00 5/6,706.62
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https -/ werw. adondevivir.com,propiedades/departamento-miraflores-
402 MIRAFLORES FLAT 2 2 77 1 69375 5/643,425.00 5/8,356.17 —
203 miraflores FLaT 1 1 2 5/390,000.00 /9.512.20 hittps:/farwew adondevivie. com/propiedades /venta-departamento-gn-
) o miraflores-dpt-304-al- 2004-63445816_html
ana RAIRAFLORES FLAT 5 5 - 5/787.223.00 5/10.223.68 hittps-/fwwrw adondevivir.com,/propiedades/departamento-miraflores-
223 i i 54147383 html
405 MIRAFLORES FLAT 2 3 110 5/832,751.00 5/7,570.46
54147268 html
06 IRAFLORES FLAT 5 25 Piso 2 111 5/936,396.00 </8.436.00 https:/ fwwnw.adondevivir.com/propiedades ‘venta-depa-en-proyecto-en-
) T 8,436. miraflores-dpto-202-64066204.hitm|
https.ffwww adondevivir.com/propiedades,venta-departamento-gn-
407 MIRAFLORES FLAT 1 1 64 5/529,000.00 5/8,265.63 -
408 MIRAFLORES FLAT 3 25 Piso 4 170 2 69375 5/1,563,250.00 5/9,185.59
mlmﬂare&dnm-w:l 63879557.htm|
409 MIRAFLORES FLAT 2 2 69 1 69375 5/489,787.00 57,088,356 https:/www adondevivir com/propiedades fvents-depa-en-miraflores-dpto-
" : i 503-al-1303-63801833 html
410 MIRAFLORES FLAT 2 2 TG 1 69375 5/619,602.00 5/8,152 66 - -
hittps: . adondevivir. f edades/venta-depart to-
11 MIRAFLORES FLAT 3 25 g0 1 63375 5/663,811.00 5/7,376.79 e e e e e e e
miraflores-dpt-£05-al-1205-63810330.htmil
412 MIRAFLORES FLAT 2 25 136 5/1,307,100.00 5/9,611.03 https./'www. adondevivir.com/propiedades/depa-en-proyecto-cerca-al-
) e e maleco n-mlraflu:lres—dnt{- 58724599 . html
413 BAIRAFLORES FLAT 1 1 68 5/72 00 5/10,650.12 = — =
4208 mirafloras-dpt-201-203-63203713. html
212 IRAFLORES FLAT 1 5 - </780, 0o </8,666.67 hitps./"www adondevivir.com/propiedades /departamento-en-venta-en-
i 8,566 miraflores-dpt-507-58724248 htm|
https://www adondavivir.com/propiedades ‘venta-depa-en-miraflores-dpto-
415 MIRAFLORES FLAT 2 2.5 =] 1 69375 5712 710.00 5/7,424.06
w:ﬂ? 317.hul
416 MIRAFLORES FLAT 2 25 158 541,225, 000,00 5/7,753.16
22 miraflores-dpt-s501-63442805 html
217 IRAFLORES FLAT 3 as 115 1 59375 </B69,403.00 /7 560.03 hittps: /fwweow.adondevivir. comy/ propiedades/venta-departamento-en-
i V03, " mimﬂ:-res—dEt-D-:ll-a 1-1701-63801905. htm|
418 MIRAFLORES FLAT 3 2.5 17 2 69375 5/1,637,250,00 5/9,630.88 =
mnﬂorww )
hittpes: /e adondevivir. com/ propiedadesventa-departamento-en-
419 MIRAFLORES FLAT 2 2 ] 5/783 A i 5/ M) -
200 8,800 miraflores-dpt-201-al- 1001-61438642_htm|
230 IRAFLORES FLAT 5 5 128 </1.260.000.00 </0,687.50 https.//werw adondevivir.com/propiedades/departamento-en-venta-en-
240,000, T mirafloras-d nt-mi-sg-.u 5608 html
 r—
a1 MIRAFLORES FLAT 2 2 85 5/623,700.00 5{7,337.65
" - miraflores-dpt-s02-60468222 html
hittpes: /e adondevivir. com/ propiedadesventa-departamento-en-
422 MIRAFLORES FLAT 2 2 B2 5/681 BD0.00 5/8.314.63 -
d %, mirafiores-dpt-105-al-1205-60463215 html
hittps: /fwweow.adondevivir. comy/ propiedades/venta-departamento-en-
423 MIRAFLORES FLAT 2 2 83 5/738,211.00 5/8,884.11 A
i florecdotaod_alion-satazr382 him
T
224 MIRAFLORES FLAT 2 2 — 5/543,600.00 5/7,218.42 hittpes: /e adondevivir. com/ propiedades ‘venta-departamento-en-
miraflores-dpt-s09-604682 11 html
35 BAIRAFLORES FLAT 1 s 50 5/503 724.00 5/0.805.40 https.ffwww adondevivir.com/propiedades,venta-departamento-gn-
) e EO5. muaﬂ:-re Et .wz-al-:m.uz 54147366.htm|
426 MIRAFLORES FLAT 2 2 83 5/720,B27.00 5/8,6B4 66 . .
/72082 /%, mlmﬂnrﬁg; FLih ih;;g; ﬁg;&?s?u html
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POLITECNICA INGENIERIA: )E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO

DE VALENCIA EDIF C|ON RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
DE LIMA (PERU)

. FRECID FRECIO VIVIEND& lEeiolir
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N® DORMITORIOS MN® BAMOS MIVEL DEL PISD M2 CONSTRUIDOS GARAIE e E s/ COSNTRUIDOD PAGIMNA WEB
[5/./mz)
37 MIRAFLORES FLAT B s - </546.757.00 /911312 hittps: [ fwww adondevivir. com/propiedades, venta-departamento-gn-
) T T miraflores-dpt-404-al-1304-63147363.html
L3 vy i wdadecventa-deps
az8 MIRAFLORES FLAT 1 15 &0 5/600,372.00 5/10,006.20 S — ——
miraflores-dpt-404-al-1204-641473567_html
138 MIRAFLORES FLAT 3 5 118 </831.500.00 </6.987.39 hittpes: [ farwow adondevivir.com/propedadesventa-departamento-en-
o T miraflores-d E-sMsus-EmsEza:l.html
hittps: [ fwww adondevivir. com/propiedades, venta-departamento-gn-
430 MIRAFLORES FLAT 3 4 1a9 5/1,229,600.00 5/6,505.82 -
431 MIRAFLORES FLAT 1 15 &0 5/612 70500 5/10,211.82
a5z PAIRAFLORES FLAT s a 435 5/1,033,900.00 5/6,670.32 hittps: [ fwww adondevivir. com/propiedades, venta-departamento-gn-
033,900, T mimﬂcres-dﬂ-iﬁui-iﬁuﬁ- B046E240.html
hittps: [ fwww adondevivir. com/propiedades, venta-departamento-gn-
433 MIRAFLORES FLAT 3 3 100 5,824, 600.00 5/8,246.00 -
miferesdet200.2L1204.50452227 il
34 MIRAFLORES ELAT 3 3 104 5/845,600.00 5/8,130.77 It [ e ac.h:lndwmr com/propiedades ‘venta-departamento-gn-
miraflores-dpt-202-al-1502-60458231_htmil
hittpes: fwwew adondevivir.com/propiedades 'venta-departamento-en-
435 MIRAFLORES FLAT 2 2 B3 5/685,400.00 5/8,257.83
436 MIRAFLORES FLAT 1 2 B8 5/850,000.00 5/9 655,09 N - .
’ miraflores-dpt-201-58724262 html
a7 BAIRAFLORES FLAT 5 5 - /930, 0o /o - it enwew sdondevivir. comy/ propiedades/'venta-departamento-en-
) ) miraflores-d E-zuﬁ-sui-ss?mmhtml
https:/ werw adendevivir. com/propiedades ' departamento-miraflores-
438 MIRAFLORES FLAT 2 2 75 577247100 5/10,299.61 —
g4147370 himl
439 MIRAFLORES FLAT 1 1 42 5419, 000.00 5/9,976.19 .
https:/ werw adendevivir. com/propiedades ' departamento-miraflores-
440 MIRAFLORES FLAT 2 2 77 5/787,223.00 5/10,223.68 64147383 html
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POLITECNICA
DE VALENCIA

ANEXQ 3. Base de datos.micra.de viviendas

SScupATECN A surErior STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

INGENIERIA:- )E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO

EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
OE LIMA (PERU)

| PRECIO M2
MIUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N M* BANOS NIVEL DEL M2 GARAIE PRECIO PRECIO VIVIENDA COSNTRLIDOD PAGINA WEB
DORMITORIOS PISO COMSTRUIDOS GARAIE {sf.)
[5/.fn2)
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
1 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 2 3 g 106 - 5/932,470.00 /5 7py | DuEslinescmmobirio peiproyecto/ven e
Rac el miraflores ime ima-aurora-crupo-inmobiliario
https: i biliario. o ta-de-d rtaments-1523-1a-
2 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 2 F 52 176 . 51,113 80500 5/8,839.72 —mm?':r:‘j iiacio.pej/proyecteiven e e
pae7al-mirsflores ima-ima-aurora-erupo-inmabiliario
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
3 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 4 1 113 - 5/1,113 805 .00 59,856 68 e e s Tl AL
paz 73l miraflores lima lima-aurora_srupoinmabiliario
4 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 F 1 103 - 5/1,025,255.00 sf9umgy |DEsiinesolemciitanio pe/provectofvents de depaviemento 1523 1.
Raeldlmiaflores ima ima-aurors srupe inmobiliario
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
5 MIRAFLORES LAPAZ 742 FLAT 3 F 1 102 - 5/1,002,325.00 sy |Mpslinescmmobierio pefprovecto/ven SpSremeny
mae el -miraflores ime-ima-aurora-grupo-inmabiliario
[ MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 2 3 1 a2 - 5/208,115 .00 59 85506 - . - . .
Eﬁ-?q-z-m||3ﬂnres—llma—llma—aurmgruEnmnhll|E|r|r.:|
https: i briliario. cho, ta-de-d rtamento-1523-la-
7 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 a 114 - 5/1,129,205.00 s/s,0531 |MitBsil/nexoinmobiiario.pe/proyecto/ven =EESmET
Eez-?42-m|mﬂcnres—llma—llma—aurmirUﬁnmnbll|E|r|cn
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
8 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 a 115 - $/1,158,850.00 | S/10,076.9¢ |LiRs/inexcinmobiliario pe/proyecto/ven R —
Eez-?42-m|mﬂore*s—llma—llma—aurmEﬁrUﬁnmohll|E|r|c-
https: i biliario. o ta-de-d rtaments-1523-1a-
3 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 a 113 . $/1,137,29000 | S/10,06451 |oies/inexcinmobiliario pe/proyecto/ven R —
E-?q-z-m||aﬂnrea—llma—llma—aurmsrugnmnhll|E|r|cu
https: i bviliaric. ) ta-de-d rtamento-1523-la-
10 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 4 114 - 51,156,325 00 5/10,148 45 e e L Tl AL
E-?q-z-m||T:|ﬂnre;—llma—llma—aurmiruEnmuhll|E|r|cu
11 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 3 F 107 - 5/1,054,515.00 S92y | Dips/incsomemoiitanio pe/provectofvents de degavtomento 1523 b
Eez-?42-m|mﬂore*s—llma—llma—aurmEﬁrUﬁnmobll|E|r|c-
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
12 MIRAFLORES LA PAZ 742 FLAT 2 3 80 - 5/804,265.00 s/10,05331 |DitBsil/nexoinmobiliario.pe/proyecto/ven R —
E-?q-z-m||aﬂore*s—llma—llma—aurMﬁruEnmobll|E|r|c-
https: i biliario. o ta-de-d rtamento-1523-la-
13 MIRAFLORES LA PAZ 742 DUPLEX 2 2 1 24 - 5/758,450.00 5/3,029.17 e e L Tl AL
Eﬁ-?q-z-m||3ﬂnres—llma—llma—aurmgruEnmnhll|E|r|r.:|
14 MIRAFLORES LA PAZ 742 DUPLEX 2 2 84 - 5/734,195.00 5/8,740.42 e csn p e en e et dien
Eez-?42-m|mﬂore*s—llma—llma—aurmEﬁrUﬁnmobll|E|r|c-
https://nexoinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-1923-
15 MIRAFLORES ECo2E FLAT t . 82.07 ) §/635,503.00 S/10,238.99 edificic_eco 28 miraflores lima-lima_fundamenta#destague_search
https://nexocinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-1923-
18 MIRAFLORES Eco:g FLAT : 2 8085 ) $/769,095.00 S/3.512.62 edificio-eco-28-miraflores lima-lima-fundamentaf#fdestague _search
hitps://nexoinmobiliario. ectoywenta-de-departamento-192 5
17 MIRAFLORES ECO28 FLAT 2 2 7768 - 5/763,002.00 5 22.37
/763, /2.8 Edi‘ﬁci-}ec-:—ﬂﬂ-mimﬂnres—lima-lima-fundamenta#-dmaﬂue search
https://nexoinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-1923-
18 MIRAFLORES ECO28 FLAT 3 2.5 102.93 - 1.110,377.00 10,787.6%
s/L110, S/, Edi‘ﬁcio—eco—iﬂ-mimﬂore&-lima-lima-fundamenta#—dmﬂue search
https://nexocinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-19253-
15 MIRAFLORES ECO28 FLAT 3 2.5 102.4 - 1,108,485.00 10,825.05
$/1.108, S/10, edificic-eco-28-miraflores-lima-lima-fundamenta#destagus_search
https://nexocinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-1923-
20 MIRAFLORES ECO28 FLAT 2 2 74.64 - 5/736,743.00 5 7062
/736, /2.8 edificic-eco-28-miraflores-lima-lima-fundamenta#destague _search
https://nexocinmobiliario. ectoy/venta-de-departamento-1923-
21 MIRAFLORES ECO28 FLAT 2 2 161.43 - 1,138 868.00 5/7,054.87
s/1.138, /7, edificio-eco-38 miraflores_lima-lima_fundamenta#destague_search
https://nexoinmobiliario. ecto/venta-de-departamento-1923-
22 MIRAFLORES Ecoze FLAT z z 15247 ) §/1,129,345.00 5/7,421.60 edificic-eco-28-miraflores-lima-lima-fundamenta#destagus_search
hitps: inmobiliario. ect nta-de-departamento-19923-
23 MIRAFLORES VITAL FLAT 2 3 57.72 - 5/511 110,60 58,855 00 EXONMEREne. 02/ Hray 2cin) Vents-Ce-Cepartame
vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria




UNIVERSITAT faTecncasureror (STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

POLITECNICA INGENIERIA: JE  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
JE LIMA (PERU)
. PRECIO M2
MIUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N M BANOS NIVEL DEL m2 GARAIE PRECIO PRECIO VIVIENDA COSNTRLIDOD PAGINA WEB
DORMITORIOS PISD CONSTRUIDOS GARAJE (s/.)
[5/./m2)
M MIRAFLORES VITAL FLAT 1 . 53.5 } $/473,742.50 $/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
= MIRAFLORES VITAL FLAT 2 2 L } 5/634,392.05 5/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
n - bilian — —— 352-
=& MIRAFLORES VITAL FLAT 3 : 2.3l ) 5/746,565.05 5/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
2 MIRAFLORES VITAL FLAT 1 2 5282 } $/467,721.10 $/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
7 - bilian — — asp-
8 MIRAFLORES VITAL FLAT 3 : 8431 ) 5/746,565.05 5/2,855.00 wvital-miraflores-lima-lima-danfra-immobiliaria
= MIRAFLORES VITAL FLAT 1 . 5282 ) $/467,721.10 5/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
hnﬁi :‘li i[ﬂ]ﬂt i:li ps !HIEIIEEE |'- Eﬂﬁ'di iﬁiauimﬁuli 1&22_
30 MIRAFLORES VITAL FLAT 2 3 5347 ) $/470,820.35 $/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
3 MIRAFLORES VITAL FLAT ! 2 687 ) 5/503,583.85 5/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
32 MIRAFLORES VITAL FLAT 2 . 60.82 ) $/538,561.10 $/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
3 MIRAFLORES VITAL FLAT L 2 55.62 ) $/482,515.10 $/2,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
4 MIRAFLORES VITAL FLAT 2 : 6.4 ) §/552,552.00 5/8,855.00 vital-miraflores-lima-lima-danfra-inmobiliaria
35 MIRAFLORES WITAL FLAT 1 2 61.78 - 5/547,061.90 5/8,855_ 00
36 MIRAFLORES WITAL FLAT 2 2 70.7 - 5/B626,048.50 5/8 85500
https://nexcinmobiliario.pe/proyecio/venta-de-departamento-1992-
37 MIRAFLORES WITAL FLAT 2 3 60 - 5/531,300.00 5/8,855.00 _ . ; . .
https://nexcinmobiliario.pe/proyecto/venta-de-departamento-1992-
38 MIRAFLORES WITAL FLAT 3 2 81.47 - 5/721 416 85 5/8,855_ 00 _ N ; .
- imexoinmobiliario.
39 MIRAFLORES WITAL FLAT 1 2 &0 - 5/531,300.00 5/8,855.00 " "
-/ mexoinmobiliario.
40 MIRAFLORES WITAL FLAT 2 3 58.41 - 5/821,744.00 5/8,350.21 _ .
- imexoinmaobiliario.
41 MIRAFLORES WITAL FLAT 3 2 8555 - 5/703,352 65 5/8.22154 _ N
- imexoinmobiliario,
42 MIRAFLORES WITAL DUPLEX 2 2 142.26 - 5/1,051,354.15 5/7,390.37 _ .
: j biliario.
43 MIRAFLORES VITAL DUPLEX 3 2 15137 . 5/1,058,572.90 5/6,997.90 [EronmonieRe
44 MIRAFLORES WITAL DUPLEX 2 3 57.89 - 5/866,815 95 5/8 855 00
MIRAFLORES WITAL DUPLEX 2 3 88.5 - 5/731,646.30 5/8,267.19
MIRAFLORES GRIMALDO FLAT 1 2 585 - 5/574,396.00 5/9,653.71 =
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7 :STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

POLITECNICA INGE RlA ¢ JE UN PROYECTO INMOBILIARIO
DE VALENCIA E D | FI CA C | O N RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
UE LIMA (PERU)
PRECHD M2
N® . NIVEL DEL M2 PRECIO PRECIO WVIVIENDA
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N* BANDS GARAIE COSMTRUIDOD PAGINA WEB
DORMITORIOS PISO CONSTRUIDOS GARAJIE {5/.)
[5/./m2)
a7 MIRAFLORES GRIMALDD FLAT 2 2 65.02 - 5/680,507.00 5/10,004.51 ; R - ] - n -
grimaldo-247-miraflores-lima-lima-edifica
48 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 2 2 68.2 - 5/658,383.00 5/9,653.71 rimaldo-247-mirafores lims-lima-edifics
43 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 1 2 2384 - 5/676,164.00 5/8 06453 ; E— ; - N
grimaldo-247-miraflores-lima-lima-edifica
50 MIRAFLORES GRIMALDD FLAT 1 2 5952 - 5/642,394.00 5/10,792. 91 rimaldo-247-mirafloreslima-ima-edifica
hitps /inexcinmobiliario pe/provecto/venta-de departamento-1665-
51 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 2 2 B65.13 - 5/630,628.00 5/9,256.25 rimaldo-247-mirafores lims-lima-edifics
hnﬁi :.‘I 2 i[ﬂ]ﬂt i:i pe !HI:“EEE i Eﬂﬁ'di iEFiEiIIIEIIIi IEEE'
52 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 1 2 105.25 - $/853 893 00 5/8,113.00 rimaldo_247-mirsfloresima-lima-edifica
53 MIRAFLORES GRIMALDD FLAT 2 2 68 .47 - 5/663,447.00 5/3,689.60 ; R - ] - n -
grimaldo-247-miraflores-lima-lima-edifica
54 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 2 3 114.41 - 5/887,306.00 5/7,755.49 rimaldo-247-mirafores lims-lima-edifics
hnﬁi :.‘I 2 i[ﬂ]ﬂt i:i pe !HI:“EEE i Eﬂﬁ'di iEFiEiIIIEIIIi IEEE'
1 MIRAFLORES GRIMALDOD FLAT 2 3 13528 - 5/974.471.00 5/7,.203.38 rimaldo_247-mirsfloresima-lima-edifica
L1 MIRAFLORES ICOMN FLAT 1 2 61.24 - 5/606,500.00 543,903 .66 ) . - ] ; - -
icon-miraflores-lima-lima-albamar
57 MIRAFLORES ICON DUPLEX 1 2 E7.98 - 5/590,900.00 5/8,652.26 ) . ] ;
icon-miraflores-lima-lima-albamar
Ut MIRAFLORES REPUBLICA FLAT 2 3 120 - 5/967,000.00 5/8,058.33
53 MIRAFLORES REPUBLICA FLAT 1 2 50 - 5/768,000.00 5/8,533.33
&0 MIRAFLORES LARCO 731 FLAT 2 2 78 - 5/6591,000.00 5/8,858.97
[:318 MIRAFLORES LARCO 751 FLAT 1 2 E4.08 - %/600,000.00 50936230
62 MIRAFLORES LARCO 731 FLAT 2 2 FL - 5/676,000.00 5/8,854 .74
63 MIRAFLORES SAN FERNANDO 230 FLAT 2 3 124 - 5/1,330,000.00 5/10,725.81
[} MIRAFLORES SANTAISABEL 189 FLAT 2 4 120 - 51,143 450.00 5/9 528 75
65 MIRAFLORES SANTAISABEL 169 FLAT 2 4 120 - 5/1,189,650.00 50991375
65 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 2 4 120 - 5/1,235 850,00 5/10,298.75
67 MIRAFLORES SANTAISABEL 169 FLAT 2 4 120 - 5/1,266,650.00 5/10,555 42
[:1:3 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 3 4 120 - 5/1,289,750.00 5/10,747.92
6% MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 FLAT 3 4 120 - 5/1,315,700.00 5/10,572.50




UNIVERSITAT scuptaTECnca sureror (STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

POLITECNICA INGENIERIA: JE  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA E D | Fl CA C | O N RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
UE LIMA (PERU)
PRECID M2
N® - MNIVEL DEL M2 PRECIO PRECIO VIVIENDA
MUESTRA DISTRITO PROYECTO TIPOLOGIA N® BAMOS GARAIE COSHTRUIDOD PAGINA WEB
DORMITORIOS PISO CONSTRUIDOS GARAIE {s/.)
[5/./m2)
70 MIRAFLORES SANTA ISABEL 163 DUPLEX 3 4 280 - 51,907 675.00 5/6,813.13 santa-isabel-169-mirafioresimalima-{abok-erunc-inmobiliario
71 MIRAFLORES SANTA ISABEL 169 DUPLEX 3 [ 230 - §/2,005,080.00 5/8717.74 ; - - 3 ~ I
santa-isabel-165-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
72 MIRAFLORES SANTA ISABEL 163 DUPLEX E] 5 233 - 5/2,270,345.00 5/9,743.97 : ; 3 ) . - ; L
santa-isabel-1653-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
73 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &40 FLAT 2 2 85 - 5/516,300.00 5/10,780.00 - . ) .
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
74 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &40 FLAT 2 2 935 - 5/935,935.00 5/10,010.00 ; ) - .. =
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
75 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &20 DUPLEX 2 3 96 - 5/850,080.00 5/8,855.00 . . X .
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
76 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &40 DUPLEX 3 3 187 - 51,684 633.00 5/9,009.00 ~ ) - ) =
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
77 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &20 DUPLEX 3 3 164 - 5/1,3595,354.00 5/8,508.50 N . N .
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
78 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &40 DUPLEX 3 3 136 - 51,151, 920,00 5/8,470.00 ~ ) ) )
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
79 MIRAFLORES JOSE GOMZALES &40 TRIFLEX 3 3 8 144 - 5/1,275,120.00 5/8,855.00 ~ ) ) )
jose-gonzales-640-miraflores-lima-lima-grupo-caster
80 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 3 4 4 121 - 5/1,310,540.00 5/10,830.91 B ; ] . e
alcanfores-102 1-miraflores-lima-lima-aurcra-grupo-inmobiliario
81 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 3 4 5 121 - 5/1,317,735.50 5/10,890.41
82 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 3 4 2 121 - 51,297 835 .00 5/10,725 91
83 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 3 4 3 121 - 5/1,303,995.00 5/10,776.82
24 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 3 4 1 115 - 5/1,263,730.00 5/10,670.00
85 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 2 2 1 a3 - 5/877,415.00 5/10,571.27
-1 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 FLAT 2 2 3 a2 - 5/513,590.00 5/11,146. 22
87 MIRAFLORES ALCANFORES 1021 DUFLEX 4 [ 7 230 - 52,242 85600 5/9,751.55
88 MIRAFLORES ALCAMFORES 1061 DUPLEX 2 4 7 190.71 - 5/1,399,000.00 5/7,335.75
89 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 FLAT E] 4 2 110 - 5/1,074,150.00 5/9,765.00
a0 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 FLAT 3 4 3 110 - 5/1,074,150.00 5/9,765.00
a1 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 FLAT 3 4 4 110 - 5/1,066,450.00 5/9,695.00
a2 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 FLAT 2 4 2 123 - 51,151, 150.00 5/9,358 94
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PRECHD M2
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[5/./M2)
J B bilian - " - 2693
93 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 FLAT 2 4 3 110 - 51,112 550.00 5/10,115 00 . - - . N .
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
a4 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 FLAT 2 4 5 110 - 5/1,074,150.00 5/9,765.00 ; - ) - . e
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
a5 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 FLAT 2 4 B 110 - 5/1,074,150.00 5/9,765.00 ; - ) ) . L
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
1 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 FLAT 2 4 7 110 - 51,112 65000 5/10,115.00 ; - ) ) . L
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
a7 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 DUPLEX 3 5 1 328 - 5/2,021,250.00 5/8,162.35 ; - ) ) . L
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
ag MIRAFLORES SANTAISABEL 147 DUPLEX 1 2 2 B0 - %/247,000.00 5/10,587.50 ; - - 3 - I
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
93 MIRAFLORES SANTAISABEL 147 DUPLEX 1 2 4 B0 - 5/847,000.00 5/10,587.50 ; - ) ) . L
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
100 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 DUPLEX 1 2 B 20 - %/247,000.00 5/10,587 50 ; - - 3 - I
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
101 MIRAFLORES SANTA ISABEL 147 DUPLEX 2 4 8 202 - 5/1,347,500.00 5/6,670.79 ; - ) - . e
santa-isabel-147-miraflores-lima-lima-labok-grupo-inm obiliario
e I T g e e e e e - e el T T T
102 MIRAFLORES ROOSEWVELT 5551 FLAT 1 2 57.08 - 5/456,000.00 5/7,588.79 roosevelt-5591-miraflores-lima-lima-v&v-grupo-
L L=l Rl ey llIFIII.l‘l J.ll Ly e g~ e e T T e —
103 MIRAFLORES ROOSEVELT 5591 FLAT 2 2 E5.65 - 5/475,000.00 5/8,535.49 roosevelt-5591-miraflores-lima-lima-v&v-grupo-
L L=y llIFIII.ll J.Il L e e - e e g
104 MIRAFLORES ROOSEWVELT 5591 FLAT 1 1 4505 - 5/359,000.00 5/7,961.85 roosevelt-5591-miraflores-lima-Jima-vEv-grupo-
L L=l Rl ey llIFIII.l‘l J.ll Ly e g~ e e T T e —
105 MIRAFLORES ROOSEVELT 5591 FLAT 2 2 5472 - 5/433,000.00 5791201 roosevelt-5591-miraflores-lima-lima-vEv-grupo-
L L= Rli ey llIFIII.l'l J.ll L e e = e g L T
106 MIRAFLORES ROOSEVELT 5591 FLAT 2 2 6609 - 5/458,000.00 5/7,535.18 roosevelt-5591-miraflores-lima-lima-v&v-grupo-
107 MIRAFLORES ROOSEVELT 5551 FLAT 2 2 8073 - %/618,000.00 5/7,649.46
108 MIRAFLORES ROOSEWVELT 5591 FLAT 2 2 84.14 - 5/644,000.00 5/7,653.91 (et - ima-lima-vEy-g
109 MIRAFLORES THE MET FLAT 3 2 B3is - 51,024,222 00 5/12,222 22
110 MIRAFLORES THE MET FLAT 3 2 FER - 5/978,833.00 5/11 666 66
111 MIRAFLORES THE MET FLAT 1 2 B& - $/733,331.00 51111111
112 MIRAFLORES THE MET DUPLEX 4 3 162.55 - 51,467 485,00 5/9,005.74
113 MIRAFLORES SAN MARTIMN 236 FLAT 2 2 7458 - 5/708,447 .00 5/9,499.16
114 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 1 3 104.25 - 5/860,755.00 5/8,256.64
hittps: i biliario. vecto/venta-de-d rk to-2355-
115 MIRAFLORES SAN MARTIN 235 FLAT 2 3 6015 . /626,344.00 5/10,413.03 ps://nexoinmobiliario pe proyecto/vents-de departamento 2395
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PRECHD M2
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[S/./M12)
116 MIRAFLORES SAN MARTIM 236 FLAT 1 2 G058 - 5/640,087.00 5/10,565 98 } . . _—— ; -
san-martin-8 36-miraflores-lima-lima-edifica
7 - pilian — - . 2395
117 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 2 3 104.51 - 5/883,364.00 5/8,452 44 } . ) ) ;
san-martin-836-miraflores-lima-lima-edifica
118 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 1 2 77.44 - 5/734,423.00 5/9,483.77 e arrmartin A 36 mireforeslimafime-edfies
115 MIRAFLORES SAN MARTIM 236 FLAT 1 2 60.15 - 5/645,263.00 5/10,727 66 : - - ; -
san-martin-836-miraflores-lima-lima-edifica
120 MIRAFLORES SAN MARTIM 236 FLAT 1 2 6058 - 5/642 5928 .00 5/10,607 43 - . ) ) ;
san-martin-836-miraflores-lima-lima-edifica
121 MIRAFLORES SAN MARTIM 236 FLAT 1 2 60.08 - 5/669,688.00 511,146 60 } . . _—— ; -
san-martin-836-miraflores-lima-lima-edifica
7 - pilian — - . 2395
122 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 2 3 7735 - 5/763,120.00 5/9,865.80 san-martin-836-mirafloreslimaima-edifica
123 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 2 2 75.37 - 5/811,638.00 5/10,768.71 } . ) ) ;
san-martin-8 36-miraflores-lima-lima-edifica
124 MIRAFLORES SAN MARTIM 836 FLAT 2 2 7751 - 5/819,885.00 5/10,577 .85 N " . . N
san-martin-836-miraflores-lima-lima-edifica
hnn:. :‘l‘nE iIIIIIEt EIE pe fsli ecto E enta ﬂi'iﬁﬁiﬂiﬂliﬂli 2E35'iﬂ
125 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 35.21 - 5/394 020.00 811,192 27 98- mirafioreslima-lima-edifica
i - pilian - . 2e3e
126 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 4116 - §/459 818 00 51117148 98- mirafloreslima-lima-edifica
i - pilian - . 2635
127 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 41.07 - 5/460,532.00 5/11,213 34 8 rmirs ; ; N
floresima-ima-edifica
B - pilian ecto) a-de-depatamento-2635-art
128 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 41.08 - 5/464,051.00 5/11,296 28 g s ; ; N
flores ima ima-edifica
https://nexcinmobiliario.pe/proyecto fventa-de-departamento-2635-art
129 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 40.12 - 5/437,343.00 5/10,%01.02 £ E-E-rnl:':;p = N L N N —
flores-lima-limg-edifica
https://nexcinmobiliario.pe/proyecto fventa-de-departamento-2635-art
130 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 30,75 - 5/372,305.00 5/12,107 61
131 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 30.02 - §/367,218.00 §/12,232 45
132 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 40.01 - 5/444 473.00 5/11,109.05
133 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 40 64 - 5/451.472.00 5/11,105.06 T ; ; N
flores ima ima-edifica
hitps://nexoinmobiliario. pe/proyecto /venta-de-departamento-2635-art
134 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 4064 - 5/364,720.00 5/8,974.41 :E51L E-E-rnl:':;p = N L N N —
flores-lima-limg-edifica
135 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 4135 - S/450,790.00 5/10,901.81
136 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 35.29 - 5/387,634.00 5/10,984 24
137 MIRAFLORES ART 28 FLAT 2 2 55.06 - 5/454 566.00 5/8,255.83
138 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 37.5 - 5/441,577.00 511,775.3%
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[5/./m2)
| m - bilian " o DGt
139 MIRAFLORES ART 28 FLAT 2 2 55.54 - 5/650,427.00 5/12,342 28 - - - -
28-miraflores-lima-lima-edifica
| m - biliar - . 2g3c
140 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 41.04 - 5/554,331 00 5/13,507.09 } ; ; I
28-miraflores-lima-lima-edifica
| m - piian - o 2635
141 MIRAFLORES ART 28 FLAT 2 2 556 - 5/686,231.00 512,342 28 - - - -
28-miraflores-lima-lima-edifica
| m - biliar - . 2g3c
142 MIRAFLORES ART 28 FLAT 1 1 38.74 - 5/454 56600 §/11,73376 } ; ; I
28-miraflores-lima-lima-edifica
| m - piian - o 2635
143 MIRAFLORES ART 28 FLAT 2 2 556 - 5/614,227.00 511,047 25 - - - -
28-miraflores-lima-lima-edifica
7 - bilian - - . 2570
194 MIRAFLORES HENKO FLAT : 2 94 j $/981,365.00 §/10,385.82 henko-miraflores-lima-lima-inarco#destague search
m - pilian - - } 2570
145 MIRAFLORES HENED FLAT 2 2 98.21 - 5/1,021,020.00 5/10,396.29 . ) .
henko-miraflores-lima-lima-inarcofdestague search
146 MIRAFLORES HENKD FLAT 2 2 57.07 - 5/1,020,635.00 5/10,514 42 . ) .
henko-miraflores-lima-lima-inarcogdestague search
m - pilian - - ; 2570
a7 MIRAFLORES HENKD FLAT t : 725 } §/791,945.00 $/10,858.97 henko-miraflores-lima-lima-inarco#destague _search
148 MIRAFLORES HENKD FLAT 1 2 B5.78 - 5/734,580.00 5/11,167 22 . ) .
henko-miraflores-lima-lima-inarcogdestague search
m - pilian - - ; 2570
143 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 B5.4 - 5/929,390.00 5/10,395.86 . ) .
henko-miraflores-lima-lima-inarcofdestague search
150 MIRAFLORES HENKD FLAT 2 2 8037 - 5/851,620.00 5/10,596.24
151 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 60.16 - 5/579,040.00 5/9,625.00
152 MIRAFLORES HENKD FLAT 2 2 23.04 - 5/885 885 00 5/10,668.17
153 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 62.76 - 5/708,015.00 5/11,281.31
154 MIRAFLORES HENKD FLAT 1 2 63.2 - 5/722,645 00 5/11,434 26
155 MIRAFLORES HENED FLAT 2 2 24.43 - 5/900,515.00 5/10,665.82
156 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 60.15 - 5/584,045 00 5/9,708.19
157 MIRAFLORES HENED FLAT 2 2 83.12 - 5/925,155.00 5/11,130.35
158 MIRAFLORES HENKD FLAT 1 2 6287 - 5/7%0,365.00 5/11,935.18
159 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 64.28 - 5/767,305.00 5/11,936.92
160 MIRAFLORES HENKD FLAT 2 2 2441 - 5/939,400.00 5/11,129.01
161 MIRAFLORES HENED FLAT 1 2 60.16 - 5/611,765.00 5/10,168.97
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IKIRO FIBEIRS BIART ABFHL MATD ir] UL AGOSTOD  SIPTIEMBRT  OCTUBRI  ROWVIDMERI DHODMERT  DMIRD PR MM AR AT s i) AGOST0  SFTHMEA OCTUGH WWVERGH GOCMEH R0 R0 MARD ABFIL MATD A
1 COMPRA DI SOLAR
L FRECH) DL SOLAR B4 25000 113,051 00 A1, 0 W, L
I GASTOS DOCUNENTALLS TAHI 7AH50
¥
L IMPUESTOS 1825625 18 056.25

TOTAL CONPEA SOLAR
TOTAL KGN

T CORSTRLIICHIN
o)

TOTAL CORSTRISCKON
TOTAL KGN SOROETADD
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TOTAL KGN SOROETADD
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15054 [ 55300 1, B 3 Delil 30 LG D TN 3L
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LITR MG -EEE T T =8 Al E
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POLITECNICA ING JE. UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA EDI N RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD

. o . JE LIMA (PERU)
ANEXO A- Ficha de venta AWQ

>m
MO
Ox

FRECHS VIVIENDA b S FiN OBRA MES 20
% ENTRADA B,
% AP LAZADG b
% RESTO {HP) .
HY W IVIEMDAS 1
VENTAS o o 1 [+ o o 1 [+ o ] 1 [ o 1 o o 0 1 i 1

MESES 1 2 E] 4 5 ] ¥ 3 a 1) 11 12 13 14 15 16 17 ] 19 20
WENTAS M 1
Wi VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS
W VENTAS

VENTAS MES
NVENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

Fi VENTAS

VENTAS
N VENTAS MES

WENTAS MES
Wi VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS MES
Wi VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

VENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS MES
N VENTAS MES

WENTAS MES
W VENTAS MES

WENTAS MES
NAVENTAS MES

WENTAS MES

W VENTAS MES

VENTAS MES

W VENTAS MES

TOTALES  FiX 243,89 . - - . - - - . - - - . - . - . . FLE 24444
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PEECHD VI IEMDA e, e MES FIN OBRE KIES HI

% BN TeslA B
T APLE ALY O
% RESTO | HiF) i
FE Y TWIE MDA 1 |

a4 i o i 0 il 1 1 1 i 1 [ i o L il i L] i o

WENTAS BAES.
i VENTAS WIES.

WENTAS BAES
i VENTAS WIES.

WENTAS WES
N VENTAS BIES

WENTAS WES
i VENTAS WIES.

WENTAS BAES.
i VENTAS WIES.

WENTAS WES
il VENTAS WAES.

WENTAS WES
N VENTAS WAES.

WENTAS BAES.
i VENTAS WIES.

WENTAS WES
W VENTAS WES.

WENTAS WES
N VENTAS BIES

WENTAS MES

N VENTAS WAES.

WENTAS BAES.
W VENTAS WES.

WENTAS WES
i VENTAS WIES.

WENTAS WES
N VENTAS BIES

WENTAS BAES.
W VENTAS WES.

WENTAS WES
N VENTAS WAES.

WENTAS BAES
N VENTAS BIES

WENTAS BAES
W VENTAS WES.

WENTAS BAES
N VENTAS BIES

WENTAS WES
i VENTAS WIES.

1L RLEE 219, 1'KL1LE - - - - - - 1M, S 558 FERRRIEE  SA3RIANR - dLhs Y i5E
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>m
MO
Ox

PRECHS WIVIEMDA
% ENTRADA

% APLAFADD
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ING
DI

DE LIMA (PERU)

PROYECTO

s TEcnca suER0R [STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD
NIERIAw E  UN

E \ INMOBILIARIO
FICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD

PFRECID B2
MUESTRA DISTRITED PROYECTO TIPOLOGIA N* BAROS M CONSTRUIDOS GARAIE e P“E':"':‘Hﬂ:’“"" COSNTRUIDG CALIDAD COMENTARIOS A WEE
’ [T ]
1 RATRLA FLOFES ELHFICKS CORPORATIVO FLAT 2 a0 5/E20,735.00 5,891 50 Wﬂmﬂwmnmm e i v
adendewivir, ropiedad b a-implementad
2 RATRLA FLOFES CENTRI EMPRESARIAL FLAT 15 w7 2 cieasTson|  seayman 57,368 69 Themet drsat comunes SR
4o Ve ad ond e, oo ] et O S o | il S v
3 RATRLA FLOFES CALLE BOLIVAR FLAT 2 137 2 ciensTson|  sasroonn 5557 TT
alidngsnclonendemiglores SaEoiioa oy |
s RATRLA FLOFES RAENDHELSL 840 FLAT 2 a3 5/346,040,00 £/10,373.02 TS ———" . E—
st iucibispata L S ESRSEET ]
5 RATRLA FLOFES FAARISCAL LA MAR FLAT 2 120 3 cieasTson|  saxeTsons £5,171 23
o i w1 oo propiedad il | ika-C L ehd
- MIRLA FLOFES CANTUARIAS FLAT 1 53 1 gienzmson|  gs75os0.00 £j9,541 04 B ——————
L wrarer aaeeibdr o) progied udesfedilicic deirespi
7 MIEAFLOGES TURAL AMARL FLAT 5 267 - £/69,375.00 | 5/1.920,000.00 €5, 552 02 - — —_—
8 RATRLA FLOFES SALVADOR GUTIERREZ FLAT 1 5a 2 ciensmson | sisnsoonns 57,902 54
g RATRLA FLOFES &N, DEL EIERCITO FLAT 4 0 s £jen,375.00 | 53,955 000 00 £7,995.74
o RATRLAFLORES EMRIGLIE PALACIOE FL&T 1 13 1 e zTson|  siEinssans 55, B3R 54 e e e——— ———r
- s adondedteir. Ccom fpropied ad o o A M SO Eld
1 RATRLAFLORES BEMANIDES 1ES0 FLAT 5 88 - £60,375.00 | SfLEZ4 00000 £j4,BE200 B ————————
1z RATRLAFLORES CALLE LIBERTAD FLAT 1 an 5/2B0,000,00 £/9,333.33 L A T ST —
ailletbenes minglees Sopradeiim
1= RATRLAFLORES &V LARCD FLAT 2 380 2,660, D005 £/10,730.77 e —— T ——
ddgcogmepdipquadadefeoiinihony 0
14 RATRLAFLORES CALLE PORTA FLAT 2 77 1 cieasTson| s/7e7s00.00 54,057 30 sin scabadas B ———— e —— L
adendesivir. ropedad wiTid ool cin i
B MERARLORES MR AT 1 - winmam FRImm larce £110-000 con vida a calle 55731065 he
i dondevh ead exfediics ”
16 MIEAFLORES PASED LA REPLUBLICA ETHFICID 7 450 3 56837500 | 5/4.312,00000 £/9,115.72 _— — _—
7 RATRLAFLORES JOISE PARDD FLAT 1 i 5/518,000,00 £/, 10588 implementada
RATRLAFLORES JOISE PARDD FLAT 2 als 5 £j6n,375.00 | 5/3.500,000.00 59,078 24
RATRLAFLORES ARG AMOE DESTE FLAT 2 7 2 iensmson| 7220000 57 ATT 56
mn RATRLAFLORES FAARISCAL LA MAR FLAT 2 7 2 cjgasTso0 |  s/ses.m0000 5572115
n IR FLORES PASED DE LA REPUBLICA FLAT 7 450 3 g7 o0 | si4.31300000 59,1172
2 RATRLAFLORES CERCADO DE MIRAFLORES FLAT 1 50 5/31E,000.00 58, 360,00
= RATRLAFLORES (WAL HIGUERETA FLAT 1 b 5/2BE,000,00 59,931 03
4 RATRLAFLORES FASAIE TARATA FLAT 2 85 2 ciensTson|  siswnmo0n 55, 47955
= RATRLAFLORES EMILIC CAVENECLA FLAT 1 3z 5/342,000,00 £/10,657.50
b RATRLAFLORES FARD FLAT 1 b 5243 300,00 58, 365.31
ESA5EE42 il
itpyscy . adondevivir.comy progisdsdes friadficed shveciods
7 IR FLORES RECAVAREEN FLAT 2 a0 5/550,000.00 5,111 11 : —_—
il gards i3 Longutterie gliging o SoSid LIS homl
3 RATRLAFLORES EMRICLIE PALACIOS FLAT 2 120 2 £60,375.00 | 5/1,200,000.00 £j8,B43.75 T T S T — .
Alnpbsctdngmuy-Sisnybicedian mirgleree SSIET S TL ol
b RATRLAFLORES FLIAS AGUIFRE FLAT 3 5 5 5jen,375.00 | 52,535, 00000 £/11,331 15 T ———————————
Alplactdnginoemenipda Sen Uil S02802 i ] |
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PRECKD B2
MIUESTRA HSTRITO: PROYECTO TIPOLOsG1A N BA RS FiE OORSTRUNDOS GAREIE FRECIO PHEE-:;;TH:IM COSKTRUNIN CALIDED COMERNTARIDS FAGINA WEB
’ [5d.m12]
Vo bk oo eaindadestlicadraciod
30 MIRAFLORES PARDD FLAT F4 ESE 5 CAES TS N | 573, SalaD, N0 00 aTE 34 - - .
L ofing s grtiale 306 00 sl gt SERITO4 Il
ey ——p———rera
hripssF Fwewre. ad o d e con ] sVl ox'weclodin
= A AAT z o : S e o e 73 L < o0 R i o - ol P i o <L - T TN - SE66 725 9. hitmmil
T e
33 MIRAFLORES DIEZ CANSECD ELAFICIO 40 S398 35 CAES. TS 00 | 557, TS0, 000000 /10, 2E2 55 .
xino st edilivs corrithe s SiGler e SSSIREST IO
e e e ey e e
3 MIRAFLORES RICARDO PALMA FLAT 1 153 a 5/69,575.00 | §/1.265,430.00 5/6,917.08 ssUl e ol e s de A5 0 Guad con iita.
SE&lzzizbum)
T ———
35 MIRAFLORES CALLE SANTAKDER FLAT F4 180 1 CAE8 TS 00 a8l oOauDnG &4 818 41 e oeoficing Consulorio-de-: L0 -m-fup 3 b -pdor-de-la
B3] EE06 bl
£ MIRAFLORES JOSE PARDD FLAT 3 B50 573,315, 00000 S, 100
7 MIRAFLORES AN, DEL EIERCMO FLAT 1 57 2 CAE8 TS 00 5833 5430000 B 918 33
MIRAFLORES AVERIDA BENAVIDES FLAT 1 130 i 0 450 00 S 1043
OSSO ; alicing - vinla
A0 JCEE AR AT § = 3305 o miratlones duEIE: a1 RS mE? G585 77455 Faml
Mo it o maindadest i iraciod
40 MIRAFLORES O¥ald HIGUERETA FLAT 1 54 5728 150000 LR L -
Agssnde-calguinclidng-eo-mals-higuersta-ES S7S 08 Inml,
e T e
41 MIRAFLORES AVERIDA BENAVIDES FLAT 1 130 i 0 450 00 S 1043 - -
dcbegvdesdemingliprescon besiasadhony |
T i
42 MAIRAFLORES EMRIQLUE PALACIOE FLAT 2 180 4 EFE9, 37500 | 5FLTEE 00000 59,234 33 ofidng-en-wenta-esp iy bueng-dEibucion- 160 m-y.
EEIEH05E. hitrml
hripssF Fwewre. ad o d e con ] sVl ox'weclodin
43 MIRAFLORES SANTANDCER FLAT F4 180 1 CAE. 3T 00 57880 DauDD SI4B1E 41 e oeoficing Consulorio-de-: L0 -m-fup 3 b -pdor-de-la
B2 2EE06 bl
Mo it otttk
44 MIRAFLORES MIRAFLORES FLAT 1 20 57285 433,00 g e I L . -
Eadealigng saenpen-mingliores S0 m-gugd-SE LTS5 iyl |
e e e e
45 MIRAFLORES MARCISD DE LA OOLIMA FLAT F4 113 2 CAE8 TS 00 Sr0E O00uD0 &8, 807 53 ocasionventaencshente-olicing il ementada-en -5 340505 kil
=i hweanw adondedhdir. com, propiedad wefid s-ofidna-de-309
% SODELL TOLNA AAT 2 m 2 S Y10 7 m*suE] lE[l:IIl:l:Itn Fina-53 331655 Maml
i DIES CAN a0 5356 35 5 51"57,35‘3. 5~|'1l:|,. g a2, st ond e, oomy pe et w1 La - T b
Ll MIRAFLIORES ALAMEDS DORGE CHANET FLAT 1 x £ 15 430,00 £18,899.31
MIRAFLORES PARIDD 331 FLAT 1 a5 3T O0auD0 LA el
MIRAFLIORES RICARDI FALBAA, FLAT E 3 EAES ATS 00| &5r2,043 90000 5917853
I _adondEvivir. Fopied ad Ll i -
51 MIRAFLORES REDUWCTO FLAT 1 20 1 CAE. 3T 00 57283 20600 &3, 72155 - P ———— L himl
: E*‘—M-—_—; I"‘I"‘*.. : '||:|5min|:|'
52 MIRAFLIORES RODEVELT FLAT 1z &00 a EAER TS 00 | 56,000 000 .00 £, 0700 - -
83 MIRAFLORES DIEZ CANSECD ELAFICIO 24 S3a7 35 CAES. TS 00 | 556,800, BDDL0D £ 10,000.35
52 MIRAFLIORES REDUCTO FLAT 2 136 3 EAER TS 00| &N S0e 65T .00 £ SRR — - - - - -
de i3 miud deciUeroa SAIZElA |
h 2w i cho el s Lo I vt edes S olicing-mirallores
55 MIRAFLORES MIRAFLORES FLAT 1 3z 57335 506,00 S04 55 £3933575 el
hripssF Fwewre. ad o d e con ] sVl ox'weclodin
56 MIRAFLORES BENAVIDES FLAT 2 102 5/822,532.00 5/8,13.79 Sodeaticog adig cor nda ity udicd.
IR
P e ey e e
57 MIRAFLORES AN, DEL EIERCMO FLAT 1 50 57361 00auD0 T, 2 0N " -
dade-oliing cerleda ubicadon SI ST )
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PRECHD #42
MUESTRA DISTRITED PROYECTID TIPOLOGIA NOBAROS | M2 CONSTRUMDOS GARAIE FRECID P"E'J':Hﬂ:mm COSNTRUIDG CALIDAD COMENTARIOS PAGINA WEB
’ [T ]
S8 MIRALORES BENAVIDES FLAT 1 13 2 |smazmoo| yimesnse | vesens miraflores venta 3¢ bengvides oNidng ey bien ubicada:
SESC18TLhiml
— g e T
58 MIRAFLORES REDULCTO FLAT 1 2 S5/37E 000,00 512.353.64 v -ghe-oli i £l o JE0 - e u Sl 0- i rallores- 33 -
E54A3330 il
&0 A FLAT 1 51 3 o0 578 .5. e A dondedidirn, oom; pr £ ardl chasilicad o vedodin
61 MIEAFLORES ALFREDK) EEMAVIDES FLAT 1 as 5/667,200,00 £/7,950.00
62 MIEAFLORES LS PGS FLAT 1 33 /223, 300,00 £, 76 67
= MERARLORES CMLE MUCANFORC LT 3 e LI FROMAD 189 T2-¢n-mirafores-S5267610. hos
65 MIRAFLORES RICARDHD PALMA FLAT 5 200 3 £/63,375.00 | 5/2,043,900.00 £/9,178 44
66 MIEAFLORES AVEMIDIA BEMAVIDES FLAT 1 120 £/1,054, 450 00 £/9,120.42
MIEAFLORES WARAFLOAES FLAT 1 20 54285 423,00 1233115
I adondehr sopiedad oficieas
MIEAFLORES REDUCTE FLAT 1 20 1 c/69,375.00|  5/243 20600 £/8,721 55 - P ———————
-{ [rerw ationoeir. erlad de-edifics
&9 MIEAFLORES DIES CANSECD ECHFICID 40 5398 35 £/69,375.00 | 5/57.750,000.00 £/10, 242 59 - R — —
0 MIEAFLORES PARDD FLAT 1 as /533 000,00 £, 252 83
7 MIEAFLORES HARCISD DE LA COLINA FLAT 2 13 2 cfea,375.00| 590800000 £/, 80752
72 MIEAFLORES SANTANDER FLAT 2 159 2 £/69,375.00 | 5/1.180,000.00 £/5,924 56 B ———
h 4 1 . i . e Wil uiler -de
B MERARLORES MMAREICAL LA A LT 4 " » FAIEM| e Fan aficina-gn-mirafiones-la-mar-55 21 3728 el
“adondevhir.ce
74 MIEAFLORES AV LA A FLAT 2 18 4 £/69,375.00 | 51,157,308 00 £/7.580 72
7= MIEAFLORES MENDELAL FLAT 1 a1 1 c/a,37s.00|  5/4ess10.00 £/9,243 £3
MIRAFLORES NARCISD DE LA COLINA FLAT 2 408 £/2, 405 600,00 5 B0,
h 4o Vv, el ond ed i LodT 3 ardhes vt ofCing
ao RAT 1 " 2 S B0 ¥Rya-n imnpleimentada-de-45 n -supd—induye-3-E66 6550, iml
4o ey adond e, oo prosied ad el ol iding enla
b MERARLORES e LT 1 £ 1 FAIE| s e rar-enirafiores-de-4 1 A0 m-sen2 56 26 7401
7 MIEAFLORES REDUCTE FLAT 1 22 5/272,000,00 512,363 64 T LA ———_—
a0 MIEAFLORES SCHELL FLAT 1 52 1 c/6a,375.00|  5/440.000.00 £/7.127.40
a1 MIEAFLORES BERLIN FLAT 1 4 1 cfea,z7s.00|  s5/608 33400 £11 85487
hiipss,’ wewre. adond edin oo vl dndbes o e-oficing &5
o MERARLORES LARAR LT 1 = wRam I miraflones-of, 412-3416-65650707 bam
ittpsy farwevs. sdoedeviir_comypropietades fafich
a3 MIEAFLORES CORCIMEL INCLAN FLAT 2 129 £/1, 233, 760,00 £/, 475 76 _— — _—
Dinbeseslrioiam @ == 00
as MIEAFLORES BEMAVIDES FLAT 1 7% 54667 200,00 58, 755.04 e ———— S ——_—
Anbicnee ol se e
MIEAFLORES ALCANFOBES FLAT 2 150 4 £/69,375.00 | 5/1.785,000.00 £/9, 700,00 I A S —
SiafeicprbysnaUbicden SOIES34 ] |
it wharwr- stk nel e co jerladesNlindla-ciicin
a7 MIEAFLORES BEMAVIDES FLAT 2 w02 /B25,533,00 136,79
" /5, wbicad Hima -con-lind a-vista -a-la-ciedad 55 Y145 13 liml
a8 MIEAFLORES REPLIBLICA D PANAMA FLAT 7 485 3 £/68,375.00 | 5/4,125,000.00 €8, 762 39 T —————
Sintoaeiideded o ot
aa MIEAFLORES AN LS PAT FLAT 1 40 5355, 300,00 £/8,BR2 50 e . T ——————————
woodalenaigllores o02e3E ] 00 |
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MLIESTRA CISTRITO PROFECTO TIFOLOGLA NUBARDS | M CONSTRUNDOS GARAE el m CALIDAD COMENTARIOS PaGINS WEB
FARAE Bl i/, /2]
50 MR FLORES ARGAMOE DESTE FLAT 1 m 1 £50,375.00 | &750,000.00 59,7131 L . '
8l MR FLORES BOLIVAR FLAT 2 108 2 56937500 |  5/962.500.00 57,5731
g2 MR FLORES RAARISCAL LA MAR FLAT 1 a5 5465 500,00 £/10,345.67
gy oS vibAr iedades iral i
g3 MR FLORES BESLIN FLAT 2 158 2 £/E9,375.00 | 5128580000 £5,B33.63 : “:mn - ;E:mumam;:;:;: e
o4 MR FLORES MENDELIRL FLAT 2 150 2 £/E9,375.00 | 5/1.450,000.00 £/8,38281 ——— _—
g5 MR FLORES BOLIVAR FLAT 1 55 5/371,400.00 &5 7701 T —————————
95 MR FLORES MENDELIRL FLAT 1 a 1 56937500 | 544335600 £/9,133.53 T ——————
a7 MIRAFLORES BENAVIDES FLAT 2 ' 56937500 | 57112428000 5/8,79054 e ————————
iiprss waa St vibAr iedades irah i
58 MR FLORES BESLIN FLAT 2 158 2 £/E9,375.00 | 5/1.213,20000 5539554 : “:mn - LuE:mumam;:;.:;: e
g MR FLORES L& PaZ FLAT 1 a0 5/290,570,00 £/9,595.57 —
100 IR FLORES BEMAVIDES FLAT 2 120 1 £/E9,3T5.00 | §/1.180,000.00 £j8,07188 T T ———
1 P — L& BAAE FLAT . 5355, 499,00 &0, 860,50 WWWM
httgs,  atkond svivir.com; progistades fofi e
10z IR FLORES BEMAVIDES FLAT 1 531231200 £5,544.94 : uhI:um:;:;nun:ﬂu m;ﬂ::‘m i
dondenivir, edat ila-ufici
103 IR FLORES CALLE BOLIVAR FLAT 1 & 1 £i50,375.00 | 538200000 5781553 “”*m“::ﬂ:m'mfmﬂ;ﬂm:w acleen
104 IR FLORES L& MAR FLAT 1 38 5426, 775,00 £/11,330.43 S TR T——
105 IR FLORES BEMAVIDES FLAT 1 a3 1 £/E9,375.00 |  5/350,000.00 £/8,605.82
106 IR FLORES SCHELL 318 FLAT 1 52 1 £/E9,375.00 |  5/440,000.00 £7.137.40
107 IR FLORES L& MAR FLAT 4 a2 10 £/50,375.00 | §/3,695,000.00 £, 100010 — w&mﬂm um:d-sszui:zn:nm —
108 RAIELAFLOIEES, AV, LARCD FLAT 2 ag 5|I'EL|:|].|][|:| 5."5.41‘.'3 - Aiwew adondediin. comfpropiedad av-lanco-alicing
Alsuitoosnlp b msupl Lesae im0 |
109 IR FLORES CAN MARTIN FLAT 1 a 5/362,000.00 £8,237.37 TR
110 IR FLORES REPUBLICA DE PANAMA FLAT 2 153 3 £/58,375.00 | §/1.593,600.00 £, 499 25 S ——T————
1 IR FLORES BESLIN FLAT 2 158 2 £/E9,375.00 | 5/1.213,200.00 5539554 - o urﬁn.a.msmumamlamu.m;m
htigs,  atundEdir: g e o
112 IR FLORES PALACIOS FLAT 2 82 2 £50,375.00 | 579800000 58,039,563 ‘nm";:’:t:; cmk;uﬂnirMuEm::;?hwl =
113 IR FLORES BEMAVIDES FLAT 3 139 3 £/E9,3T5.00| §1.294.21200 £/7,613.58 Moo eehadndeddienuopisdadaacdeie.
114 IR FLORES PARDOD FLAT 1 50 1 £/E9,375.00 |  5/451,000.00 £/7.63250
115 IR FLORES MENDELIRL FLAT 2 38 2 £/E9,375.00 | 5/2.675,750.00 £/10,655.66
115 IR FLORES REPUBLICA SO0 FLAT 2 8l 2 £/50,375.00 |  S/EES,000.00 £/5,00275 B —— S ——————
17 IR FLORES AEUIRRE FLAT 3 185 5 £/E9,375.00 | §/2.535,000.00 £/11,231.15 2l orerw adon el com progedated ampla ceine
118 MATRA FLORES CANTUSRIAS FLAT 1 53 1 £50,375.00 | /5705000 59,541 04 T ————T————
118 IR FLORES L& MAR FLAT 4 EEY 8 £/E9,375.00 | §/3,695,000.00 £/, 269 54 - —— -
120 RAIRAFLOFES DEL EIERCIT FLAT 1 57 2 £/68,375.00 |  s/Ssamomoa T3THEL %mw
htigs,  atundEdir: g Se o
m IR FLORES REDUCTD: FLAT 1 a3 1 £50,375.00 |  5/355,160.00 £/8,761 36 : m' “:n “'"n: L'm'mnmemna‘:o“:-:.ihw =
122 FAIRAFLOGES BERAVIDES FLAT 2 1032 S/EIE 53300 58,136 79 hnl - 'I'."‘.'"""mm" T wl'm II .. : 'ml mm”“um“' MI
123 IR FLORES BEMAVIDES FLAT 4 88 - £/E9,375.00 | §/2.368,800.00 55,7968 S ST




veerior “STUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

UNIVERSITAT UELA TECNICA SUPE
POLITECNICA INGENIERIA: )E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
OE LIMA (PERU)
PRECID B2
MUESTRA DISTRITED PROYECTO TIPOLOGIA NOBAROS | M2 COMSTRUNDOS GARAIE FRECID P"E':":Hn:"-"u COSNTRUIDG CALIDAD COMENTARIOS PAGINA WEB
’ (LT |
i o
124 MIEAFLOGES AMGAMOS DESTE FLAT 1 0 2 ciEams00|  5/75:400.00 £j8,765.43 -
Algameiceiie S iz LERT220im] 0 |
h 4o Vv, ard Oond e, Loy proseed ddhes o f cin i en ovenita de
135 MIEAFLOGES BEMAVIDES FLAT 3 119 2 ciEagmso0|  5/984 200,00 7,104 63 —“Luéh;'—m;nm S ————————
h 4. Vv, ad ond edin. Coimy proeed sdes Ayl o -offcina de
125 MIEAFLOGES ALCAMFORES FLAT 2 a0 /151,551 00 57,997 64 —“Luéh;'—mu B ————
I ; frrnink r
127 MIEAFLOGES LARCD FLAT 2 g9 5/631,000,00 £iE.37374 : .
FIRTTTRREETH IR TTE T =T PN TI T R
128 MIEAFLOGES AMGAMOS DESTE FLAT 2 105 2 £/69,375.00 | 5/1.120,000.00 £j9 345 34 —
ALTRUa S MiGRereR S4g 42T iend 0 0 |
129 MIEAFLOGES L& MR FLAT 1 53 /575 600,00 £/10,935.85 = S -
Ioralicres ol Sil41000CS0MIT gyl 0 0 0 |
h e Py, 0 ned e, ci iy pnoetied dedhes ) e ns e be De-od kN a -en
130 MIEAFLOGES BEMAVIDES FLAT 3 226 4 £/69,375.00 | 52,362 500,00 £/9,225 66 —“L'-'QL;'—WME S ——————
BTtps: fwearw atlondeshir. com/progiedas exwendo-of i
131 MIRAFLORES MENDHELIRL FLAT 1 a1 1 5/69,375.00 | 5/e43 85600 59,133 93 - B T ————
TR R R S e T s N T
132 MIEAFLOGES WAIRAFLORES FLAT 1 &9 5/480,000,00 5537681 -
sSolenybiceisniona Sleondr il |
b 1 3
133 MIEAFLOGES MENDHBLIRL FLAT 2 238 2 £/69,375.00 | 5/2.755,150.00 £/11,010.08 -
Imglesreiitady o mirgfiores of FOL SEATEEI0 M| |
T i '] ) i +
134 MIEAFLOGES AVENIDA EL EIERCITO FLAT 1 4= 2 £,/68,375 00 £, 400,00 14778
0 b sool rroeitala -ch-45 41 -sup D —incl ye--55666570. himi
s P ad ond s, oom / propeed ad 1 Pl i -l e
135 MIEAFLOGES CALLE BOLINAS FLAT 1 55 5/372.400,00 &5, 770.91 —-‘—‘-Lum—m e E—————
0] 5.0 e . etk Wi O o piida d s s wirrde - olidng
138 MIEAFLOGES AMGAMOS DESTE FLAT 1 0 1 ciEa.a7s00| 570100000 59,023 31 S —————————
137 MIEAFLOGES TORIBND POLO FLAT 3 291 3 £/69,375.00 | 5/2.167,880.00 5573455 - — =
e e aficig Sier S0a7E2a0
. R
138 MIEAFLOGES EMESOIUIE DEL HORNE FLAT 3 a4 3 £/e8,375.00 | 5188300000 £, 565,37 L T ——
alicing-eociauing 218380 L]
139 MIEAFLOGES CANEMECIA FLAT 2 132 3 £E9,375.00 | 5182360000 €12, 338 45 = - -
siessdip-plidngsoglerientidy SE0EST L4 bl
. ) )
140 MIEAFLOGES EL EIERCITO FLAT 1 4= 2 ciEaamso0| 539900000 €5, 76333 e L —E——
ofiing e Sl exdushee de gy ESI0X03 bl
h 4. Vv, ad ond e in. Coimy proseed e Pyeiila o £-offcin g &0
141 MIEAFLOGES BERLIN FLAT 1 4 1 37500 | 560232400 11,854 87 _—_
W W sviraflloes SET 2476 barnl
h 4. Vv, ad ond edvir. Loy proseed e vendo oficina
142 MIEAFLOGES BEMAVIDES FLAT 2 120 1 £/E9,375.00 | 5/1,180,000.00 58,921 88 —“Luéﬁ;'—mm T —————————
pittps: s aclondeshilr. compropiedadeywenta-ge-koc)
143 MIEAFLOGES MANCD CAPAC FLAT 1 64 S5/630,000,00 £/9,843. 75 - _ _—
seinercaly o oliting eoia g Galle B2l Sdeas |
T i L 1
144 MIEAFLOGES BEMAVIDES FLAT 4 88 - £/E9,375.00 | 5236880000 55, 779,69 - -
Lesavidesolidngnuy-bisn SE TS h i
i . F
145 MIRAFLORES CORMEL INCLAN FLAT 2 as 75, 000,00 £j9,3RE 24 - -
aporunidad-ofoings-en-mingliors, seEcSd linml
T i )
145 MIEAFLOGES L& MR FLAT 1 66 5630,233,00 £j9,558 08 -
Iitalieresol L0 S oS ToT am|
T i 1
147 MIEAFLOGES L& MR FLAT 1 55 5515 E00,00 £j9,847.27 B ————————
h 4. Vv, ad ond e in. Coimy proseed e Pyeiila o £-offcin g &0
148 MIEAFLOGES L& MR FLAT 1 50 S/SET E00.00 1175200 —“L'-'QL;'—W S ——
h 4o ey i d ond ey com; propeed sdes AveiTia <0 e-oficina &5
148 MIEAFLOGES L& MR FLAT 1 49 54504,000,00 £/12,336.53 —“L'-'#L;'—W SR e———




\ UNIVERSITAT ESCUELATECN CAsuPERIOR SSTUDIO COMPARATIVO DE LA VIABILIDAD

) POLITECNICA INGENIER[A. E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO

DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
UE LIMA (PERU)

MLIESTRA DISTRITO PROFECTO TIFOLOGLA NUBARCE | M CONSTRUIDOS GARAE e || LR m CALIDAD COMENTARIOS PaGINS WEB
FARAE Bl i/, /2]

150 MIRAFLORES LA MaR FLAT 1 38 5426, 775.00 §/11,230.92
151 MIRAFLORES ENRIQUE PALACIOS FLAT 2 a2 2 5/69,375.00 |  5/798,000.00 5/8,039.63
152 MIRAFLORES LA MaR FLAT 2 118 M 5/69,375.00 | &/1.157,305.00 5758072
153 MIRAFLORES CALLE BOLIVAR FLAT 2 02 2 56937500 |  5/726,750.00 &/5.764.71
154 MR FLOFES CALLE BOLINVAR FLAT 2 17 2 £/E0,375.00|  S/946,300.00 55,357 57 LEE “w:'ﬂ:::::; ﬂnu'::‘:ﬂﬂ::“hxlm —
155 MR FLOFES RI0) DE JAKEIRD FLAT 5 250 3 £/E9,3T5.00| &/2.735.000.00 £/9,564.13 ::r;mn:l;.:nﬂ;niraﬂﬂ::ﬁ*:;:iﬂ.hm:ﬂdt —
156 MR FLOFES BEMAVIDES FLAT 2 120 3 £/E9,3TS.00| §/1.215.000.00 £/8,308.96 e s o g L b
157 MR FLOFES LA MAR FLAT 2 g2 1 £/50,375.00| 5/543,750.00 £/7,551.21 T ——TT——
158 MR FLOFES MENDIELIRL FLAT 2 38 2 £/E9,375.00 | 5/2.755,150.00 £/11,010.08 Do Cew ptondaiin o prossdaeenu olng.
158 MR FLOFES BEMAVIDES FLAT 1 113 2 £/E9,3TS.00 | §/1,254,000.00 £/9,B69.47 TSI AT T
160 MR FLOFES BEMAVIDES FLAT 2 1ES £/1,535, 45000 £/10,807.84 %@m
161 MIRAFLORES CAVEMECHA FLAT 2 132 3 5/69,375.00 | 5182360000 4/12,238.45 —— "m;f Itm::'::: EEE;:;;‘::““ —
162 MR FLOFES &%, DEL EIERCITID FLAT 1 a5 2 £50,375.00|  5/523,800.00 £8,556.57 Lt :‘;"’“"::d:;;m“ mmﬁm:'::r“ —
163 MR FLOFES ALCANFORES FLAT 2 20 1 £/50,375.00 | §/1.E31,254.00 55075 44 S ———Tr T S——
154 AIEAFLOEES L& MR FLA&T 1 53 5575 500,00 £/, 535 85 Wﬂﬂmﬂ
185 MIRAFLORES LA MaR FLAT 1 38 5/359,499.00 £/9,860.50
166 MIRAFLORES EL EIERCITD FLAT 1 50 5/369,550.00 57,391.00
W MERAFLORE MARECALLA MR AT 4 " " VAIER| s e aficina-en-miraNones-b-mar-&5 13728 el
168 MR FLOFES REDUCTD: FLAT 1 a3 1 £50,375.00|  5/359,160.00 £/8,761 36 Lt L‘:’_"“::'T:";"_m'm‘ 4;= 6";;:;;; SRS
17 MR FLOFES AR5 SCHEREIBER FLAT 1 38 1 £/50,375.00| 529645000 £/5,975.56 T T —— T —————rT—E——
m MR FLOFES LA MAR FLAT 4 EEY 8 £/E9,3T5.00 | §/3,695,000.00 £/, 269 54 TSy
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) POLITECNICA INGENIER[A. E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO

DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
UE LIMA (PERU)

MUESTRA DISTRITD PROYECTI TIPOLOGIA N" BARIOS M2 COMSTRUIDOS GARAE e || Lot m CALIDAD COMENTARIOS PAGINA WEE
AR i) i5/./M2]
1 MR FLOFES BENAVIDES FLAT 2 w2 5/B26,533.00 &8, 135,79 T T
173 BAIEAFLOEES, - FLA&T 3 - a3 cjea,37500 | 5/5eEs500 &5 333 05 Lima v gdondedsirconiorocied pdeiinlidng-enyeniade.
178 BAIEAFLOEES, LBEETAD FLA&T 3 e a3 cfe9,375.00 | SiessEn0.00 £/9,414.00 WWML
175 IR FLOFES ARGAMDS OESTE FLAT 1 7 2 £/E9,3T5.00 | 5/752.400.00 £/, 765 43
175 MAIRAFLOFES DS DO MY FLAT 1 &2 5475,000.00 5766139 b = ;‘1:":"1"’@3 m:arit.:rd:ma?md:::ﬂ —
1w MR FLOFES MENDIBLIRL FLAT 1 a 1 £/E9,3T5.00 | /443 366.00 £/9,133.93 - :::Tﬂ:‘::;;*;";‘:?;urm '”?ﬁ;‘s‘::;f::' —
1 RAIEAFLOEES, TORIEKD P FLAT 3 147 £ /558 500,00 £, 75000 s ! wvietvi . i vl O ieodad erila & -mirallones
17 MR FLOFES TORIEHD POLO FLAT 3 201 £/1, 333, 00000 £/6.625.87
180 MR FLOFES BOLINAR FLAT 2 108 2 £/E9,375.00 | 5/962,500.00 £7.637.31
181 MR FLOFES REDUCTD FLAT 1 2 5/272,000.00 £/12,353.68
182 MR FLOFES BOLINAR FLAT 2 108 2 £/E9,375.00 | 5/L011,400.00 £/8,080.09 %&w
183 MR FLOFES PASED DE L REPUBLICA FLAT 2 181 3 £/58,375.00 | 5/972,500.00 £/5,421.10 L :w.::.;ﬁmr:“ uéﬁdw;::w‘:"d“
184 MR FLOFES TORIEHD POLO FLAT 3 21 3 £/E9,375.00 | 5/2,157,880.00 £/, 734,55 LE Mm;:m m'ﬁg"gm['lmrf il
185 MR FLOFES REDUCTD FLAT 1 a 1 £iE8,375.00 | 5/33,513.00 £/8,585.10 T T
185 MAIRAFLOFES BERAVIDES FLAT 4 388 - £/E9,575.00 | 52,368,800.00 5677564
187 RATRA FLOFES FURIN FLAT z 186 2 5/E8,5TS.00 | 5L 13535000 £/6.TEE 1
188 MR FLOFES SCHELL FLAT 1 52 1 £/E9,3T5.00 | 5/480,000.00 £/7,137.40
189 MR FLOFES EMRIOLIE FALACIOS FLAT 2 113 1 £/50,375.00 |  5/873,965.00 713037 S ————————
190 MR FLOFES PASED DE L REPUBLICA FLAT 4 m 1 £50,375.00 | 5/2,279,747.00 £/8,155 35 mh:":d:::;“ . — h’ff:;;:::;m"m
hips:f Mwanw. adondedir.cor et dndhes ol ackificad o' veclocin
1 MR FLOFES CALLE BERLIN FLAT 2 156 2 £/E9,375.00 | 51285 800.00 £/6,633.63 Snlasiralicrgerale- barlin-oficing 305 &0 sctrens.
SIESLRlunl
s e o e
132 MR FLOFES CALLE BERLIN FLAT 2 156 2 £/E9,375.00 | 5/L213,200.00 £/6,39E.54 a0l suirglics s s gl harlin-oficing 805 &n-setrens.
S0EECISD him)
183 MIRAFLORES HOSE GALVEZ FLAT N 135 5/2,522,000.00 S/18,681.48 T e —————————
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) POLITECNICA INGENIER[A. E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO

DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
UE LIMA (PERU)

PFRECID M2
MUESTRA DISTRITG PROYECTO TIPOLOGIA N° BARCS M CONSTRUIDOS GARAIE FRECID | PRECSOOHICINA | e pmpniane CALIDAD COMENTARIOS PAGINA WEB
GARAIE 1)
[T
e, s coore st e e o
194 MAIRAFLOFES BERLIN FLAT 2 7 2 £/69,375.00 | 5/2.158,900.00 £9, 50545 enca svirafiores-calie-berlin-olicing S03-sn-tsrens-
S3007ga bl
T, e e e e P v
195 MAIRAFLOFES GRIMALDG DEL SOLAR FLAT 2 % 1 537500 | 5665 280.00 &7, B80LEE miafiores-venta-sn-calle grisaido el colar-oficing-
Sl il
T, T T
195 MAIRAFLOFES REPUELICA OF PAMAMA FLAT 2 163 3 £60,375.00 | &/L553,500.00 58, 495,55 SRLe-en-mirafires-au-ren. de-Dan ama-oficina-con-
ATBLOZTE igm]
. .
197 MAIRAFLOFES &V, EIERCITO FLAT 4 480 s £/E9,375.00 | &/3,760.000.00 &7, 395 5 T ———— T ————— |
340 g venie ol eiig-edifide O 4 oigog gy SEE 1T 123, oed
NEtpyscy fwherw. atondedir.comy progiedudes dadficsd fveciods
198 MAIRAFLOFES WMENDBLAL FLAT 2 338 2 £/69,375.00 | 5/2.675,750.00 £10,655.66 vendo-modensa-oficing duple:-tons-a-mar-minflones
EE267382 iml
iipyscy fwnarw. adondevivir.comy progiedades foiedficad phwsciods
199 MAIRAFLOFES &V BENAMICES FLAT 2 336 s £/69,375.00 | 5/2.313,500.00 &9, 008,85 E———— S ——
00 ATRAFLOFES &V PASEC DE LA REPLIBLICA FLAT 2 a1 2 £/58,375.00 | S/EES,000.00 £6,003 TS
3 MAIRAFLOFES ¥, REDUCTS FLAT 1 b 5/337,135.00 £/13,965,35 e ereadondediconuresedaa o oledody.
aeyendersdemng oliting impleraiiads £250 86 24 b
2 MAIRAFLOFES BEMAVIDES FLAT 1 P /31231200 £6,644.94 P LA S ————_—TT—
idng-en-gogenie ybickiian-£n pong cen ity v SS33E 240 homl
203 MIRAFLOGES BEMAVIDES FLAT 1 % 5/667,500.00 58,7584 L T ——
Slidngcondambieneee o loL1So himl
04 MAIRAFLOFES LIS AGUIRRE FLAT 3 5 5 56037500 | &/2.535,000.00 511,371 15 me Sr——— -
Eipyscy fwherw.atondedir.comy progiedudes dadficsd fveciods
305 MAIRAFLOFES CALLE CANTUARIAS FLAT 2 8s 2 537500 | 573000000 £7,038. 68 vendo-oficing 83, 74-m-sup2-1ona-dfie-empresarial
EEA 25430 fviml
iEtpvscy e atondedir.comy progiedades fdadficed ohveciods
06 MAIRAFLOFES CALLE SAM MARTIN FLAT 1 a3 5/363,000.00 58, 41260 ST S o0 V- CEMAEER-8AIDCS
seassaliiml
T, T e
07 MAIRAFLOFES AN EL EIERCITO FLAT 1 ac 2 £50,375.00 | 550540000 &8, 147.78 yengo-oficing-imelem entada-de-45-m-gund-incuve-2.
SEREEST0 il
. .
08 MAIRAFLOFES EMRICILIE PALACIOS FLAT 2 180 3 £60,375.00 | &L 255, 000,00 £/7,763.39 S eadondedd o osialalol culidoledodn.
mirfeig- vy -Calic-earigue-paladics-glicing<n S20 07757 homl
8 MAIRAFLOFES &V, EIERCITO FLAT 1 50 5/361,000.00 &7, 230000 T ———E————————
Edeligng eerlega ybicagon S0 S RC30 a2 |
210 MAIRAFLOGES HIPOLITE UNANUE FLAT 1 an 1 geazmm00|  sf453s00.00 £/0,605.63 e e adandetdioniy el daiodendods,
g en higeits ingeue GIEIESS biml
NEtpyscy fwherw. atondedir.comy progiedudes dadficsd fveciods
1 MAIRAFLOFES RAANCE CAPAD FLAT 1 £ 5E30,000.00 59,4375 venin e hoval-comerdal-yo-oficia-paenta a-calle.
3169623 iml
hEtpyscy fwherw.atondedir.comy progiedades dadficsd ofveciods
313 MAIRAFLOFES BEMAVIDES FLAT 3 139 3 56937500 | &/L25431700 £/7.E13.58 s st -oporiunidad -olicina-implesentada-en -sSficie
213 MAIRAFLOFES BEMAVIDES FLAT 2 s 2 56937500 | SiLOT479LO0 &8, 2E3.55
214 MAIRAFLOFES BOLINAR FLAT 1 a 1 £jE9,375.00 |  5/383.000.00 £/7.E15.63
215 MAIRAFLOFES BEMAVIDES FLAT 1 a3 1 £jE9,375.00 |  5/360,000.00 &8, B05.83
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) POLITECNICA INGENIERIA:)E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
OF LIMA (PERU)
PRECID | PRECKD OFICINA FHECIC 82
MUESTRA DISTRTG PROYECTID TIFOLOGIA N BAROS | M OONSTRUIDOS GARAIE COSHTRUIDG CALIDAD COMENTARIOS &GS WEE
GARAIE B
[T P
5 MAIRAFLOFES LIBERTAD FLAT 1 = ciea 00|  sfasso0000 £/9, 305 &7 T LS S ———rye T ——
ssiiglouieraboing oo tiv LomeicyLES 28 JS0T his
7 MIRAFLORES BENAVIDES FLAT 2 120 S/E937500| S/L1e000000 | S/EAres ssecde ofigeg corvergial Weal e v e
S U him)
) ]
B MAIRAFLOFES EIERCITO FLAT 1 a5 £ie0,375.00 |  5/53 95000 5/8.BEET Sl lurwadondeddrcon)urseidades) cailliadoledodn, I
Sleglidndsn Sanealenicio podrigintei e b ool 462 ]
19 MAIRAFLOFES BEAMVIDES FLAT 3 113 a0 s/98s w000 £7,104.63 Lo adondenit oy prosedate dontuadoloedodn,
fiing & -veita-de- L10-1h-SuRs —en-ben gpdes SOCE]S 3T in]
" P
i MERARLONES LARCG el z a L PR 10-1-3- 3.5 dl-erelenbe-ofidng-en-venta-53812 172 him
hirips:  adand e com progedetesiclaifiradofveciods
m MAIRAFLOFES LARCD FLAT z 145 £1, 125, 00000 €8, 15310 I —————————
122 MAIRAFLOFES MERDIELRL FLAT z 150 C/E9.375.00 | 5/1,480,000.00 £/8,362 81 Lot pwsemtdondoy it i rete oo Jvpdoioislied
Sibescigolidngdecreneen mend oy S35 113 itml
FPE] MAIRAFLOFES BERAVIDES FLAT 1 a1 56037500 |  5/4s8 E00.00 5/12,104.03 T ———————
Risdassaligai en aliligo gyt SRS JEIE him)
224 MAIRAFLOFES EIERCTTO FLAT 1 57 cfenams00| /55800000 £7.37281 T LYY ———p——r—
ssndoctoing modema-co-elide-smprsiatial S4S3 T3S il
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POLITECNICA INGENIERIA. )E  UN  PROYECTO  INMOBILIARIO
DE VALENCIA EDIFICACION RESIDENCIAL VS OFICINAS) EN LA CIUDAD
DE LIMA (PERU)
ANEXO 7: Base de datos micro de oficinas
H-! PFRECO VIVIEMDA o PFRECIO B2
MLUESTRA CeSTRITS PROYECTD THrOLOGs H" BARIOS HIVEL DEL MS0 COMSTRUADSR| MI UTILES GHEAIE | PRECIO GARAIE CCENTRLADD PAGIFG WEE
N (LY ey | UML)

1 IWERAFLORES CALLE CANTUARLAS FLAT 1 5% 1 LR SETS, 050,00 5M.5a104
2 IWERAFLORES L& Az FLAT 1 30 Sl BP0 5, 895.67
3 WIRAFLOEES MIEAFLORES FLAT 1 Fi S50 62100 512 009,62
L WIRAFLORES CANTUSRAS 16T FLAT 2 B4 2 B9 37500 S 30)000.00 SNEEE3
5 IWERAFLORES POETA FLAT 2 17 1 LR SFTET SO0 54,057, 00
& IWERAFLORES BERAWIDES FLAT 1 E S8, B0 516, 500,00
7 WIRAFLOEES CAMSECD ECWFICED 34 Lae7 £ EOITRO0| 553,505 (0000 546504
g MIRAFLORES BICARFORES FLAT 3 189 L0145 000 SnSeeds e — =
L] IWERAFLORES [EOLN AR FLAT 3 117 2 LR P D 5%, JOLTE
1 MIRAFLORES B0 A FLAT 2 117 2 E93T5.00 STBE7 000,00 5557617

[ ition e actondevieir comypropiedads,ceificadnfvedoc-oficing
i1 MIRAFLORES EDLN AR 170 FLAT 2 137 2 El..i]'E.l!ll 5945, 0L 00 5%, I5T.87 I do L supd g3 cochuus s varia s 66733532 hired

L adiad i, d cheed
1 AT 3 i 2 H—’lml ol e SASLIT M—dh&llmhumtnﬁwﬂﬂmﬂ;‘
13 MIRAFLORES PRGEC L KEPUBLICA, FLAT 2 a1 2 B9 37500 SIS 00000 SE,00LTS xm"_-j - s SRS el e
14 WMIRAFLORES REDUCTO FLAT 2 135 3 LR 51,500 567,00 5MEP1E
15 MIRAFLORES REDLCTO FLAT 1 F 1 E93T5.00 £, 58300 /8,105, 14
18 WMIRAFLORES ERRCIO FLAT 2 o] H ERA75.00 SI1LEIT 00000 5690867
LIBERTALCA

17 MIRAFLORES EENAVIDES FLAT 4 14 E537500 S04, 510 OfauE0 5M538T3
18 IMIRLAFLORES SUCRE FLAT 2 o9 1 SIS 58513000 SM,BET.53 T —TC—
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Dew e WO LAl LWL LM SN lJoss  ddma Frrs )
=T - 00 TS EETE LA 5 =T
e o 17 EITES (L] N [T R el HYES [
e e [ EELSE  LAMAGS  CLEBASS  LESLE  LGELE LSRG CLIOLE  lamaa L L
AL 205 ] [ fey [ e = [ [ ] L [
[r—— [ ]
LW DA (T LR
ThE (TR -
TR O CHAA T
EATLALATIN A O PAR R Lema
[
EEEE ]
LU
[ s, AL
NPT I LA AT I u
T s
e i LaTis
s e AP
- e s e 8
e [T
LeTUE
s
O O S T
EEEE L =
LR T Y
o L
P 1= e ) 1as e e e e e e e 1= 1as e 1as e
e e Ty L s
TR
ey e T o) )
MRS i 1o i [
P . J0
- pr—r
TIm LI . 0 ]
ey
FEEE
e
ey
] ] el BAl _ W.THIE  LEILE  LAJES  I7G83)  JLAGiid S LETH  AIBLTH JAMEA] DGt LLMDar Lokl T Adian ) AT
s
EARIIAR
(EEEE]
HARLL [y [y
A AT VT 4A3) IMES D BLLOE  MESE  ACIEA TLTAAEE LW DT LI [CErT] T ] AT ] LLHLTY
LT s B TR
I pe— e -
TOAL S MO TR EreTT um s Tean adr Hunm [FEF nEmm [FEEFT = 184K
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