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RESUMEN

La presente investigacion denominada “Geomarketing y Monitoreo de proyectos
inmobiliarios de gran envergadura” tiene como objetivo principal demostrar que al
sistematizar la informacion fisica y social de la poblacién empleando el Geomarketing y
herramientas geomaticas, se identifica la demanda inmobiliaria para el proyecto La
Alameda Rimac, ubicado en el distrito homénimo; a través del procesamiento de datos
en el Sistema de informacion geogréfica ArcGIS Pro para el andlisis de las condiciones
socioecondémicas, densidad poblacional y tenencia de la vivienda alquilada,
demostrandose que esta plataforma, conjuntamente con otros software como el Global
Mapper y el uso de herramientas como los vuelos de drone, pueden utilizarse como una
gran alternativa para la representacion espacial en el tiempo del proyecto, la identificacion
de indicadores inmobiliarios, la orientacion de la oferta inmobiliaria y la presentacién

comercial del proyecto.

El método empleado en la presente tesis es deductivo, presenta un enfoque mixto, siendo

de tipo descriptivo, correlacional y explicativo.

Finalmente, mediante el analisis empleado se concluyé que el promedio de densidades
poblacionales en todos los distritos arrojé un valor de 4 habitantes /hogar, el porcentaje
de viviendas sin titulo de propiedad en cada distrito fue mayor al 55% y la homologacién
de indicadores inmobiliarios como areas promedio, precios, altura de edificacion,
tipologia, entre otros, respecto a los 7 proyectos similares que se consideraron en el
estudio, permitieron confirmar a los 8 distritos considerados en el presente estudio como

sectores potenciales para la presentacion comercial del proyecto inmobiliario.

Palabras claves: Geomarketing, monitoreo, representacion espacial, indicadores

inmobiliarios, orientacion de la oferta inmobiliaria, presentacion comercial.
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ABSTRACT

The main objective of this research entitled "Geomarketing and Monitoring of large-
scale real estate projects™ is to demonstrate that by systematizing the physical and social
information of the population using Geomarketing and geomatic tools, the real estate
demand for the project La Alameda Rimac, located in the district of the same name, is
identified; through the processing of data in the geographic information system ArcGIS
Pro for the analysis of socioeconomic conditions, population density and tenure of rented
housing, demonstrating that this platform, together with other software such as Global
Mapper and the use of additional tools such as Drone flights, can be used as a great
alternative for the four-dimensional representation of the project, the identification of real
estate indicators, the orientation of the real estate offer and the commercial presentation

of the project.

The method used in this thesis is deductive, it presents a mixed approach, being
descriptive, correlational and explanatory.

Finally, through the analysis used, it was concluded that the average population densities
in all districts showed a value of 4 inhabitants/household, the percentage of homes
without title deeds in each district was higher than 55% and the homologation of real
estate indicators such as average areas, prices, building height, typology, among others,
with respect to the 7 similar projects considered in the research, allowed us to confirm
that the 8 districts considered in this research are potential sectors for the commercial
presentation of the real estate project.

Key words: Geomarketing, monitoring, four-dimensional representation, real estate

indicators, real estate offer orientation, commercial presentation.
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INTRODUCCION

Actualmente, existen numerosos proyectos inmobiliarios situados en los distintos
distritos de la Capital del pais, pugnando por atraer clientes en un menor periodo de
tiempo; esto con la intencion de recuperar de manera rapida su inversion y generar las
ganancias pronosticadas. Para ello, es sabido que existen diferentes métodos y
herramientas capaces de brindarle seguridad a las empresas en su bldsqueda por crear un
proyecto exitoso.

Por esta razon, la presente investigacion realiza un estudio empleando el Geomarketing y
monitoreo mediante plataformas geomaéticas, las cuales contribuyen en la distribucion
comercial del proyecto La Alameda Rimac, buscando hacerlo exitoso. Para este estudio,
se utilizan herramientas geomaticas como los drones y sistemas de informacién
geografica (SIG), generando de esta forma, un aporte muy importante para los futuros

desarrolladores inmobiliarios.

Mediante el uso de estas plataformas y nuevas tecnologias, se logra localizar el proyecto
y generar un monitoreo continuo empleando vuelos de drones, y a su vez se logra
sistematizar la informacién socioecondémica y de vivienda de la poblacion, que sumada a
la identificacion de los principales indicadores inmobiliarios, permiten la creacion de
representaciones como los mapas tematicos, los cuales ayudan en la orientacion de la
oferta inmobiliaria y con esta identificacion, logran el éxito del proyecto mediante su

presentacion comercial. La presente investigacion esta dividida en cinco capitulos:

En el capitulo I, se describe la realidad problematica, el contexto y la delimitacion del
problema, se plantea el problema general y los problemas especificos, los objetivos de la
investigacion, su justificacion, viabilidad, importancia, limitaciones, la delimitacion y el
alcance. En el capitulo Il, se presenta el marco histérico, las investigaciones tanto
internacionales como nacionales que se relacionen con el tema y la estructura tedrica y
cientifica que sustenta el estudio. En el capitulo Ill, se plantean las hipdtesis, general y
especificas, y el sistema de variables. En el capitulo IV, se describe el marco
metodologico, que incluye el método, tipo, nivel y disefio de la investigacion, la poblacion
y muestra, técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, validez y confiabilidad de los
instrumentos y descripcién de procesamientos de analisis. En el capitulo V, se sustenta el
proceso de modelamiento en el area de ejecucion y el procesamiento previo de la

informacion, se exponen las condiciones socioecondmicas y de vivienda, los indicadores

XV



inmobiliarios de proyectos similares de gran envergadura y los programas sociales, los
mapas tematicos, la orientacion de la oferta inmobiliaria, las politicas de geomarketing y
la presentacion comercial y 001por ultimo, la contrastacion de hipotesis. Finalmente, se

presentan las discusiones, conclusiones y recomendaciones para la investigacion.
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CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion de la realidad problematica

Para asegurar el éxito de un proyecto inmobiliario, ademas de la calidad en la
construccién y cumplimientos de los plazos, un factor muy determinante es el
Marketing inmobiliario; ya que este estudio determinara la orientacion y las
necesidades a cubrir del sector de la poblacién que finalmente seré el beneficiado.
Esta relevancia se ve reflejada en el Informe Econémico de la Construccién (IEC)
N°40, en el cual indican una estimacion de incremento en las empresas de
construccién de 21,7%, indicador que muestra la alta demanda de la poblacion por
viviendas funcionales que les brinden una mejor calidad de vida partiendo de los
servicios basicos. También se ha evidenciado un incremento en la inclinacion por

vivir en departamentos situados en edificios altos, como lo muestra la Figura N°1.
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Figura 1: Altura promedio de los proyectos de vivienda en oferta segin sector
urbano 2017- 2020

Fuente: CAPECO - Estudio del Mercado de Edificaciones en Lima Metropolitana,
2017 — 2020.

Otro dato fundamental que muestra el IEC N°40, es el incremento en la eleccién de
departamentos como vivienda para los demandantes, ya que en los sectores como
Lima Sur, Lima Este, Lima Norte y Callao se concentra el 82,4% de la demanda

insatisfecha de toda la capital para los dos proximos afos, tal y como se muestra en



la figura N°2; donde se muestra una mayor demanda no atendida en las zonas de
Lima Este, Lima Norte, Lima Sur y Callo.
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Figura 2: Figura 2: Demanda insatisfecha de vivienda por sector urbano en Lima
Metropolitana para los dos proximos afios.

Fuente: CAPECO - 25° Estudio de Mercado de Edificaciones en Lima
Metropolitana, 2020.

Por ello, para el presente proyecto de investigacion, se abordardn los temas de
Geomarketing Inmobiliario y monitoreo digital en el conjunto habitacional La
Alameda Rimac, ubicado en el distrito del Rimac, aplicando herramientas geomaticas
digitales, las cuales permitiran obtener una mayor precision en el registro de las
imagenes y videos; sumado a la utilizacion de mapas tematicos que permitiran
sectorizar y direccionar la poblacién en estudio con la finalidad de presentar

comercialmente el proyecto en estudio.

1.2. Formulacion del problema

1.2.1 Problema general
¢De qué manera el geomarketing y monitoreo en 4D identifican la demanda
del proyecto La Alameda Rimac?

1.2.2 Problemas especificos
a. ¢Cual es el area de ejecucion y el disefio arquitectonico del proyecto

inmobiliario para determinar las zonas de estudios?



b. ¢Qué condiciones sociales y econdmicas de la poblacion permiten
identificar los principales indicadores inmobiliarios del proyecto?

c. (De qué manera los mapas tematicos permiten orientar la oferta
inmobiliaria del proyecto?

d. ¢Qué politicas de geomarketing permiten la presentacion comercial del

proyecto inmobiliario?

1.3. Objetivos de la investigacion
1.3.1 Objetivo general
Sistematizar la informacion fisica y social para identificar la demanda
inmobiliaria, mediante el uso del geomarketing en una plataforma de Sistema
de Informacion Geografica del proyecto La Alameda Rimac.
1.3.2 Objetivos especificos
a. Representar espacialmente en el tiempo el proyecto inmobiliario para
determinar las zonas de estudio.
b. Estudiar las condiciones sociales y econémicas de la poblacion para
identificar los principales indicadores inmobiliarios del proyecto.
c. Elaborar mapas tematicos para orientar la oferta inmobiliaria del proyecto.
d. Determinar las politicas de geomarketing para la presentacion comercial

del proyecto inmobiliario.

1.4. Delimitacion de la investigacion

1.4.1 Geografica
El presente proyecto de investigacion se desarrollara partiendo del distrito del
Rimac hacia sus distritos colindantes como San Juan de Lurigancho,
Independencia, Lima, San Martin de Porres, Comas, Los Olivos, El Agustino.

1.4.2 Temporal
El proyecto de investigacion se desarrollara desde el mes de mayo 2021 al
mes de octubre del 2021.

1.4.3 Tematica
Campo: Factibilidad Inmobiliaria
Area académica: Geomarketing
Linea de Investigacién: Geomatica

Sub linea de investigacion: Construccion



1.4.4 Muestral
La presente investigacion considerard el estudio de 8 distritos, considerando

el distrito del Rimac.

1.5. Justificacion del estudio

1.5.1 Conveniencia
El presente estudio ayuda en la orientacion de la oferta inmobiliaria de
proyectos de gran envergadura, es decir, hacia qué sectores de la poblacion
se enfocara la presentacion y promocion del proyecto inmobiliario.

1.5.2 Relevancia social
La creacién de Conjuntos habitacionales en distritos con alta densidad
poblacional y desorganizacion urbana, generan un impacto social muy
beneficioso para la reestructuracion y orden del distrito. Otro factor muy
importante que padece nuestra sociedad y que es de los mas determinantes
para la eleccion de algun proyecto residencial, es la seguridad, elemento que
sin duda es cubierto en este tipo de planificaciones urbanas.

1.5.3 Aplicaciones practicas
Un gran problema en nuestra sociedad es la superpoblacion en zonas urbanas,
por ello, el contar con una mayor cantidad de ofertas de proyectos
inmobiliarios acordes a las necesidades y capacidad adquisitiva de la
poblacion, permite descentralizar los focos de vivienda ya saturados y
extender la comunidad hacia territorios atin no habitados.

1.5.4 Utilidad metodoldgica
El uso de las herramientas geomaticas para proyectos inmobiliarios se viene
realizando con mucho éxito en diferentes partes del pais, sin embargo, es un
método que deciden emplear pocas empresas del pais. Debido a ello, es muy
importante promover la utilizacion de técnicas como la de geomarketing que,
junto a programas de modelamientos digitales, permiten recoger informacion
de manera precisa y monitorear avances en proyectos de gran magnitud.

1.5.5 Valor tedrico
Este tipo de estudios son capaces de aplicarse a situaciones o tipos de
proyectos con mayor y menor envergadura; y estan sujetos siempre a cambios
o0 actualizaciones debido al avance continuo de la tecnologia, lo que generaria

nuevos procedimientos en la busqueda por obtener mejores resultados.



1.6. Importancia del estudio

1.6.1 Nuevos conocimientos
En general, el geomarketing ayuda a segmentar de manera precisa la
poblacion en estudio segun los factores a considerar, ya sean sociales,
econdmicos, socioldgicos u otros, y definir el pablico objetivo. Este enfoque
es fundamental en la busqueda de una camparia exitosa.
En el sector construccion en los proyectos inmobiliarios, el geomarketing se
usa como herramienta basada en la inteligencia de localizacién que colabora
en la seleccidn geografica més favorable para la compra, venta o alquiler de
un nuevo activo mediante los estudios del mercado inmobiliario. Ademas,
identifica las zonas de mayor rentabilidad y zonas comerciales importantes
en las ciudades, reduciendo el tiempo de bdsqueda y evaluacién de las
mejores ubicaciones para una inversion de una proyeccion inmobiliaria.

1.6.2 Aporte
Utilizacion de tecnologias geomaticas y herramientas digitales como drones,
ortofotos, ArcGIS CityEngine y mapas tematicos en nuevos procedimientos

para el monitoreo de proyectos inmobiliarios.

1.7. Limitaciones del estudio

1.7.1 Falta de estudios previos de investigacion
Debido a que el geomarketing es una herramienta poco utilizada en el Perd,
la falta de capacitacién en el manejo de las nuevas tecnologias de geomatica
y la poca difusién de estas, son los principales problemas en la investigacion.

1.7.2 Metodoldgicas o préacticas
Para el presente estudio, al realizarse mediante el uso de tecnologia digital,
genera un abanico extenso de posibilidades en la eleccion del uso de estos,
los cuales se sustentan en investigaciones tanto nacionales como
internacionales, por ello, ante la situacion sanitaria actual, se eligieron
tecnologias capaces de desarrollar en el contexto de pandemia.

1.7.3 Medidas para la recoleccion de datos
Debido a la imposibilidad de adquirir datos de forma presencial, por el
contexto actual de pandemia en el que se encuentra nuestro pais, la
informacidén empleada en el presente estudio se obtuvo de forma virtual,

recurriendo a las distintas plataformas de entidades del Estado, las cuales no
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pudieron ser contrastadas o en el mejor de los casos, obtenidas directamente
por encuestas o datos de campo.

1.7.4 Obstaculos en la investigacion
Debido al contexto actual de Pandemia que se vive en el mundo debido al
Covid-19, el presente estudio se realizara de forma descriptiva, sustentado en
investigaciones nacionales e internacionales como tesis, articulos, entrevistas,

entre otros.

1.8. Alcance
Las estrategias de Geomarketing y monitoreo del presente estudio seran aplicadas
para el Proyecto La Alameda Rimac. Este trabajo se enfocara directamente en
proyectos de gran envergadura y a qué sector de la poblacion ira orientada la oferta
inmobiliaria.
La ejecucion del monitoreo y las estrategias seran procedimientos capaces de

realizarse en cualquier proyecto de gran envergadura.

1.9. Viabilidad del estudio

El presente proyecto es viable ya que cuenta con la disponibilidad de informacion,
las cuales estaran basadas en tesis nacionales e internacionales, papers, articulos y
libros; que proporcionen el sustento adecuado para el proyecto de investigacion.
Ademas, se hara una recoleccion de datos con la ejecucion del estudio de mercado
de proyectos inmobiliarios de gran envergadura que sean homogéneos a las
caracteristicas del proyecto La Alameda Rimac y la obtencion de imégenes por
medio de programas satelitales y vuelos de drone, para el monitoreo del avance de
este proyecto. Ademas, el plazo de ejecucion de la presente investigacion tendra
una duracién de seis meses, de mayo a noviembre del presente afio y con un costo
accesible debido a la situacion actual de pandemia.

Como material de investigacién para el geomarketing de proyectos inmobiliarios,
se estudiaran proyectos ubicados en el distrito del Rimac y en los distritos aledafios
como Lima, San Martin de Porres, Los Olivos, Independencia, San Juan de

Lurigancho y el Agustino.



2.1.

2.2.

CAPITULO II: MARCO TEORICO

Marco histérico

Para asegurar el éxito de un proyecto inmobiliario, ya sea de gran o pequefia
envergadura, es fundamental realizar un estudio que brinde la informacion necesaria
para la comercializacion y publicidad del Proyecto a ejecutar, es decir, Marketing
inmobiliario. Esta ciencia ya conocida, llevo mucho tiempo siendo aplicada y tiene
como objetivo principal, la captacién de inmuebles para su posterior venta o alquiler
a un sector determinado de la poblacién o también denominado clientes potenciales;
que actualmente, de la mano con la tecnologia, ha generado un mayor beneficio en
la obtencion de datos y resultados, aplicando la Geolocalizacién como aliado y

resultando en una nueva herramienta denominada Geomarketing.

“Conceptualmente se puede incluir el valor de la geografia en el estudio del
comportamiento del mercado, lo que da lugar al desarrollo del marketing geogréfico,
que incorpora el valor de la geografia en la necesidad del intercambio”. (Amago,
2000, p. 30). (Calero Vargas, 2015, p. 2)

En el Perd es muy empleado el sistema de Geomarketing, principalmente en
proyectos o empresas de gran capital, en la busqueda por optimizar el desempefio
comercial mediante herramientas geograficas, con la finalidad de sectorizar y

localizar los puntos o focos de venta para los posibles clientes potenciales.

Investigaciones relacionadas con el tema

2.2.1 Investigaciones Internacionales
Aguilar (2015), implementa en un proyecto piloto el modelado 4D vy el
monitoreo de productividad mediante cdmaras IP, con el propdsito de
explorar los resultados de la aplicacion de estas tecnologias en proyectos de
vivienda, como ayudas en los procesos de la fase de planificacion y ejecucion
de obra a través de la eliminacién de interferencias entre especialidades y la
implementacién del software IDEO, documentando el proceso constructivo
(rendimientos, calidad y personal), para presentar una propuesta de inclusion
de estas practicas y tecnologias en proyectos de construccion. El presente
trabajo se apunta a la necesidad realizar una planificacion adecuada y una

integracion de disefios en el que se solucionen al maximo las posibles



2.2.2

interferencias entre ellos, asi como poder hacer seguimiento a esa
planificacion durante la ejecucién de manera que se pueda contrastar lo real
con lo planeado y solucionar los posibles inconvenientes de forma adecuada
y a tiempo de manera que se afecte lo menos posible el alcance, el costo y el
tiempo del proyecto Cantagirone Tre Piu, edificacion de vivienda privada en
la ciudad de Medellin, Antioquia, Colombia. (p. 17, 22)

Arenas (2020), evalua las principales tecnologias y selecciona la mas viable
para definir una metodologia con la finalidad de generar edificios
tridimensionales para la produccion de cartografia 3D en una zona piloto de
la ciudad de Bogoté, Colombia. El trabajo se enfoca en revisar algunos de los
diferentes trabajos que se han hecho en el campo de la cartografia a nivel
mundial, para asi, determinar las principales tecnologias, técnicas y
metodologias usadas para la elaboracion de edificios tridimensionales,
beneficiando principalmente a los cartografos tradicionales y oficinas de
planeacion urbana. (p. 15,19-20)

Calero (2015), evalua la gestion comercial de la empresa de embutidos “Don
Juanchito” a través del uso de geomarketing como herramienta de anélisis y/o
planificacidn para promover su expansion comercial en la Zonal 3 centro. En
la época actual que se esta viviendo es factible la renovacién tanto en lo
tecnolégico como en la calidad de sus productos por tal manera el
Geomarketing se convertird en una herramienta tecnoldgica que ayudara a la
empresa en sus expansiones en ventas en lugares apropiados, teniendo
conocimiento o definido el mercado meta y sobre todo la competencia. En la
actualidad la empresa tiene una produccion promedio anual de 6421 libras
que distribuye en la ciudad de Ambato y Puyo, con la utilizacion del
Geomarketing se pretende tener un incremento anual del 5% en ventas. (p.
44,45)

Investigaciones Nacionales

Delgado y Huarcaya (2020), analizan el desarrollo del sector inmobiliario
para reducir el riesgo en la viabilidad de proyectos multifamiliares utilizando
una plataforma geomatica en el distrito de Surquillo en el afio 2020. La
importancia de esta investigacién radica en que se estdn empleando
tecnologias como programas de sistema de informacién geografica (SIG),

generando un aporte a los nuevos desarrolladores inmobiliarios que elijan
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como distrito de inversién a Surquillo. Estos se beneficiaran del uso de los
mapas tematicos e infografias, ya que asi lograran mitigar el riesgo en la
viabilidad de proyectos. En consecuencia, el empleo de este nuevo software
como metodologia se presenta como una nueva manera de ver la realidad del
sector inmobiliario en el distrito. (p. 4,6)

Arce y Diaz (2016), afirman que la aplicacion de Sistemas de Informacion
Geogréafica es una gran alternativa para lograr un estudio de mercado mas
detallado, a traves de la identificacion de puntos de venta potenciales con
respecto al negocio de restaurantes en el Centro Civico de la ciudad de
Trujillo; logrando determinar 5 posibles lugares éptimos para ubicar los
puntos de ventas potenciales de restaurantes en el centro civico de la ciudad
de Trujillo. (p. 12,51)

2.3. Estructura tedrica y cientifica que sustenta el estudio

231

2.3.2

Monitoreo virtual
Es un concepto que se emplea mundialmente en mdltiples areas del
conocimiento y en diferentes sectores productivos, siendo de especial interés
para el sector de la construccion. Consiste en la supervisién de un proyecto
de manera remota, mediante la toma de imagenes o sensores externos, con el
objetivo de realizar el seguimiento de los parametros para mantener el control
de un proyecto. (Acevedo, 2014, p. 4-6)
La monitorizacion de proyectos inmobiliarios o Project Monitoring es un
servicio de control durante todo el proceso del proyecto inmobiliario que
ayuda a gestionar el riesgo de la inversion. Ademas, es una herramienta para
las entidades financieras como medida de control y transparencia en el
desarrollo del proyecto. (Tinsa Espafia, 2019)
Geomarketing
Chasco (2003), define que:
a. Definicién del Geomarketing: Conjunto de técnicas que permiten
analizar la realidad econdémico-social desde el punto de vista geogréafico,
a traves de un sistema integrado por datos, programas informaticos de
tratamiento, métodos estadisticos y representaciones graficas.
b. Mision del Geomarketing: Aborda los cuatro (4) elementos del

marketing-mix: producto, comunicacion, distribucion y precio. Donde el
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producto es el bien o servicio, la comunicacion es el medio promocional,
la distribucion es el medio de transporte para su comercializacion y el
precio suele estar condicionado por la plusvalia de la ubicacion del bien.
c. Elementos del Geomarketing: Consta de los siguientes elementos:

informacion estadistica y cartogréafica, tratamiento de la informacion y

e -
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Censos Directorios 2
de entidades DATOS INTERNOS CARTOGRAFIA DIGITAL

financieras, centros Ventas totales,
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restaurantes y ckientes, ratios de e ke de
bares, trsidendics, venles P producto, cz:u:i::’d‘:;: etc.
etc. \ por cliente... J
' 1 ! ESTUDIOS DE
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LIMPIEZA
NORMALIZACION |~

TRATAMIENTO

Figura 3: Elementos constitutivos de un sistema de Geomarketing.

estudio de mercado. (ver Figura N°3).
Fuente: (C. Chasco, 2003)

Las empresas dedicadas al sector financiero, distribucion comercial, sector

logistico, administracién publica y mercado inmobiliario; son los casos de

aplicacion mas utilizados del Geomarketing, ver la Tabla N°1.
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2.3.3

234

Tabla 1: Casos de aplicacion del Geomarketing.

Casos de Aplicaciones Descripcion

Se enfoca en el estudio e los potenciales
Sector Financiero clientes, segmentandolo de cierta manera
para destacar el area de influencia del
sector financiero.
Las empresas grandes buscan conocer el
Distribucién Comercial territorio donde se va mplantar un
establecimiento, para observar sila
inversion va a ser viable.
Permite tener una clara vision de los
Sector Logistico centros de distribucion, dreas de reparto v
la planificacion de las distintas rutas.
Buscan conocer el sitio idoneo para la
Administracién Piblica instalacion de los distintos edificios
piblicos de la ciudad.
Enfocados en la venta de sus productos,
Mercado Inmobiliaria buscan las mejores vias para llegar a los

distintos clientes, mediante la publicidad.

Fuente: (Zaragoza 2016)
Estudio de mercado
El estudio de mercado se define como la basqueda, procesamiento, reporte e
interpretacion de informacion de los mercados (Longenecker, 2009, p.147).
El estudio de mercado ayuda a la toma de decisiones mediante la definicion
de los objetivos, analizando la oferta y las condiciones de la competencia,
determinando la demanda, desarrollando las estrategias del mercado, donde
interpreta e informa los resultados obtenidos (Pesantez, 2012, p. 15-16).
SIG
El sistema de informacion geografica es un sistema informatico con el
objetivo de recopilar, gestionar y analizar datos espacialmente de la Tierra.
Permite separar la informacion en diferentes capas tematicas y almacenarlas
independientemente, permitiendo trabajar con ellas de manera réapida y
sencilla, facilitando la posibilidad de relacionar la informacion existente para
la obtencion de resultados. Los sectores de aplicacion més utilizados del SIG
son: Infraestructura, medio ambiente, recursos minerales, cartografia,

informacidn de rutas y Geomarketing. (SGM, 2020)
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2.3.5 ArcGIS CityEngine
Software de modelado 3D avanzado para crear entornos urbanos enormes,
interactivos e inmersivos. Proporciona herramientas para visualizar y analizar
datos, colaborar y compartir informacion a través de mapas, aplicaciones y
reportes. (ArcGIS CityEngine, 2020)

2.4. Definicion de términos basicos

a. Modelamiento digital: Se define como la simulacion digital que permite observar
la realidad en 3 dimensiones virtuales (3D) de un producto y procesar la
informacion de una investigacion enfocada hacia el conocimiento de la
arquitectura del proyecto.

b. Geomarketing: Conjunto de técnicas que permite analizar la realidad econémico-
social desde un punto de vista geogréafico, a través de instrumentos cartogréaficos
y herramientas de la estadistica espacial. (C. Chasco, 2003, p.1).

c. Monitoreo: Proceso sistematico de recolectar, analizar y utilizar informacidn para
hacer seguimiento idéneo y eficiente al progreso de un proyecto para mantenerla
en un nivel adecuado. (ONU MUJERES, 2010)

d. Desarrollo inmobiliario: Actividad de gestion y coordinacion de distintas areas y
actividades involucradas para la creacién de un proyecto inmobiliario, con el fin
de satisfacer la necesidad de la oferta y la demanda inmobiliaria.

e. Condiciones socioecondmicas: Caracteristica que clasifica a la poblacién activa,
mide la situacion social mediante variables sociales y econémicas, estas incluyen
datos como ingresos, educacién y ocupacion de la poblacion.

f. Mapas tematicos: Disefiado para mostrar caracteristicas o conceptos particulares
reflejados en la zona geografica sobre la que se definen, mediante variables fisicas,
sociales, politicas, culturales, econémicas, socioldgicas y cualquier otra
relacionada con un territorio concreto. Los mapas tematicos estan disefiados con
un propésito especifico o para ilustrar un tema determinado, en contraste con los
mapas generales, en los que conviven una amplia variedad de elementos como la
orografia, las construcciones y las vias de comunicacion entre otros.

g. Orientacion de la oferta inmobiliaria: Unidades inmobiliarias que las empresas en
el sector construccion, colocan en el mercado a un precio de acuerdo con los

diferentes niveles socioeconémicos.
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h. Distribucién comercial: Herramienta o variable del Marketing que tiene como
objetivo hacer llegar sus productos al mercado, ya sea de forma directa o indirecta;
realizado mediante canales de distribucion ya sea mediante personas o entidades
que actlan como intermediarios.

i. SIG: Sistema de informacion geografica (SIG) integra diversos tipos de datos con
la finalidad de reunir, gestionar y analizar. Ademas, analiza la ubicacion espacial
y organiza capas de informacion para su visualizacion, utilizando mapas y escenas
3D. (ESRI, 2020)

J. ArcGIS CityEngine: Software de modelado 3D avanzado para crear entornos
urbanos enormes, interactivos e inmersivos. Proporciona herramientas para
visualizar y analizar datos, colaborar y compartir informacion a través de mapas,

aplicaciones y reportes. (ArcGIS CityEngine, 2020)

13



CAPITULO IlI: SISTEMA DE HIPOTESIS

3.1. Hipotesis
3.1.1 Hipdtesis general
Al sistematizar la informacion fisica y social del proyecto, se identifica la
demanda inmobiliaria, mediante el uso de geomarketing en una plataforma de
Sistema de Informacion Geografica para el Proyecto de la Alameda Sur.
3.1.2 Hipdtesis especificas
a. Al representar espacialmente en el tiempo el proyecto inmobiliario, se
determinaré la zona de estudio.
b. Al estudiar las condiciones sociales y econémicas de la poblacion se
identificaran los principales indicadores inmobiliarios del proyecto.
c. Al elaborar mapas tematicos se orientara la oferta inmobiliaria del
proyecto.
d. Al determinar las politicas de geomarketing se presentara comercialmente

el proyecto inmobiliario.

3.2. Sistema de variables
3.2.1 Definicién conceptual
3.2.1.1. Variables independientes principales

- Monitoreo: Proceso sistematico de recolectar, analizar y utilizar
informacion para hacer seguimiento idéneo y eficiente al
progreso de un proyecto para mantenerla en un nivel adecuado.

- Geomarketing: Es el andlisis geografico de la realidad
econdmico-social utilizando los instrumentos cartograficos y
herramientas de la estadistica espacial.

3.2.1.2. Variable dependiente principal

- Demanda inmobiliaria: Cantidad de bienes o servicios que los
usuarios estan solicitando en un momento y mercado
determinado.

3.2.2 Definicién Operacional
3.2.2.1 Variables independientes
- Modelamiento digital: Permitira a los clientes potenciales

visualizar de forma cuantitativa la realidad y procesar la

14



informacién hacia el conocimiento de la arquitectura del
proyecto.

- Marketing inmobiliario: Permite visualizar las estrategias y
politicas del marketing, donde analiza aquellas localizaciones de
mayor potencialidad en un negocio.

3.2.2.2 Variable dependiente

- Estudio de mercado: Analiza la oferta, teniendo una vision clara
de las caracteristicas del proyecto y un conocimiento exhaustivo
de los interlocutores del sector donde se ubicara, para una politica
de precios y de comercializacién exitosa.

3.2.3 Operacionalizacion de variables
La operacionalizacién de variables propuesta para la presente investigacion

se muestra en la Tabla N°2.
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Tabla 2: Operacionalizacion de variables.

DEFINICION

UNIDAD DE

AY b N CON g NSION C. ) NT
ARIABLES DEFINICTON CONCEPTUAL OPERACIONAL DIMENSION INDICADORES INDICES MEDIDA ESCALA INSTRUMENTO HERRAMIENTAS
Proceso sistemdtico de Permiticé & fos clientes ~ . i
recolectar, analizar y utilizar tencinles visaBrer dé Area topog o g Planos Coordenadas i Ascais Cityengine
informacién para hacer P > X ejecucién continua
. 2 forma cuantitativa la realidad ~ Modelamiento .
1doneo y efi 2 s = Sicital Plataforma Geomatica
A peogreso de.un proyecty Lﬁcﬂ conocimiento de la Disefio Plan. N deT Cuantitativa Arceis Ci -
. 03 Niamero de Torres ¢ s Cityengine
f:::nr::meﬂa eaunnivel arquitectura del proyecto Arquitectonico discreta P e
w : = b
E Datos de densidad Nhmero de Qunu‘lan\a Busi dedatos
. poblactonal personas contnua
Condiciones Datos de tenencia de 7o G g
E Socioeconomicas vivienda Propia/Alquiads Cuslitativanominal 1 s Nacional de Estadistica e
Datos ingresos per capita s Cuantitatrva Informatica (INEI)
oles (/) 2
E por hogar continua
o~ P Datos del entomo Puntos de mteres  Cualtativa nommal Arczis Cityengine
visualizar o =
g Es ¢l analisis geografico de la e::‘:g:: % poh'n?c:s del Datos de la accesibibidad Tipos de Vias  Cualitativa nommal Arczis Cityengine
alidad ormico-social 3 S 2
04 P = K;: r marketmg, donde analiza Mark Mapas D?“s de n“_d Estratos Sociales  Cualitativa nominal Agcgis Cityengine
s aquellas locatizaci da Trmobil socioeconomicos - . Plataforma Geomatica
s cartogrificos y hemamientas ial Datos ingresos per capita Cuzntitativa 5o :
- de Iz estadistica espacial ::;:;zo( ded en o por hogar Soles (3/) Conting Ascgis Cityengine
Datos del proyecto Coordenadas - Base de datos
continua
oia Datos de Tipos de publicidad Cualy nommal Base de datos
Politicas
Datos de distibucién Puntos de venta  Cualitativa nominal Base de datos
3 Cuantitativa
Datos de precios Soles (8/) 2 e Base de datos
A g Cuantitativa
N
Imagzenes Satelitales umero de meses PR Google Earth
R A Ortofotos Numero de meses : titative Dron
espacial en el tiempo discreta
Avance de Obra Numero de meses °"’f‘““‘""“ Dron
E discreta
Angzliza Ia oferta, tensendo Datos de area por Metro cuadrado Cuantitatrva Bisode dias
= una vision clara de las departamento (m2) continu
E Cantidad de bienes o servicios S c:l::ﬁe:tipwytcm Lidicadores Datos de programas de Soles (/. Cuantitativa M::e.’.m d'e o e
g Demanda que los usuanos estan :xhaush'\'o Siton Estudio de financiamiento del estado oles (/) contnuz sous omy ot Plataft Gevasts
Inmobiliaria solicitando en un momento ¥ Mercado oo
:{ mescado detersinado. mterocutores del sector Datos de precios promedsos Soles (57) Cuantitativa Base da dstos
; z donde se ubicard, para una por unidad inmobilairia A continua
poliict da procios y 08 Orsntaciin dels Detosdelosmepas oy gociates  Cuatitativa nominal Base de datos
= comercializacion exitosa. oferta bl s0cio
Da(vos delox mapas Puntos deinteres  Cualitativa nominal Base de datos
temiticos de entomo
Pt:senugt:n Da:‘as delos mapes Soles (/) Cuantitativa Base de datos
contmua
Avance de Obra Numero de meses Foamnva Dron
discreta

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1

4.2

4.3

CAPITULO IV: MARCO METODOLOGICO

Método de la investigacion

El presente estudio aplica la tipologia empleada por Chavarry y Rodriguez (2020)
en su investigacion “Sistema de operaciones y mantenimiento LEED AP para la
disminucioén de consumo energético y emisiones de C02”; la cual serd precisada a
continuacion.

Es un método de investigacion deductivo, debido a que se identifica las variables de
estudio, se plantean las hipotesis a fin de demostrar las teorias ya establecidas para
cada uno de sus objetivos, se operacionalizan las variables y finalmente, se proponen
soluciones al problema de la investigacion; tiene una orientacion aplicada, ya que se
considera el geomarketing y monitoreo como medidas para aumentar la demanda de
proyectos inmobiliarios sin poner en riesgo la distribucion comercial. Ademas,
presenta un enfoque mixto, ya que los distintos indicadores se expresan en valores
numeéricos y otros tipos de datos como iméagenes, videos, tipologias, entre otros. El
instrumento de recoleccidn de datos es retro-lectivo, ya que los datos se obtuvieron

de fuentes secundarias existentes.

Tipo de investigacién

La presente tesis es de tipo descriptivo, correlacional y explicativo toda vez que
estudia el grado de asociacion existente entre la variable independiente y las variables
dependientes, estableciéndose que el geomarketing y monitoreo identifican la
demanda de proyectos inmobiliarios con la finalidad de asegurar el éxito en la

distribucién comercial.

Nivel de investigacion

Esta investigacion es de nivel descriptivo, ya que se analiza por medio del
geomarketing y monitoreo, el desarrollo del proyecto inmobiliario, datos y
caracteristicas del entorno, poblacion y proyectos semejantes al evaluado con la

finalidad de asegurar la distribucion comercial del proyecto en estudio.
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4.4 Disefio de la investigacion

El disefio es observacional, transversal y retrospectivo, ya que se utilizan los datos

obtenidos sin manipulacion alguna, en un tiempo determinado con la Unica intencion

de describir variables.

4.5 Poblacion y Muestra

451

45.2

Poblacion de estudio
La poblacién de estudio esta conformada por 8 distritos.
Definicién operacional
4.5.2.1 Criterios de inclusion

- Distritos aledafios al distrito del Rimac.

- Distritos con similar estratificacion socioeconomica.
4.5.2.2 Criterios de exclusion

- Distritos muy distantes al del Rimac.

- Distritos con estratificacion Alta.

45.3 Muestra

Segun los célculos obtenidos mediante la formula del tamafio por poblacién
finita (Morillas, 2007):

B Z?>xPxQxN
(N —1)(e?) + (Z2xPxQ)

n

Donde:
N: Tamarfio de poblacién (Distritos)
Z: Nivel de Confianza
P: Probabilidad de éxito
Q: Probabilidad de fracaso
e: Precision (error maximo admisible en términos de proporcién)
Para la presente investigacion se tendra los siguientes factores:
N=8
Z=0.95
P=05
Q=05
e=0.05
o (1.95)%x(0.5)x(0.5)xN _g
(N —1)(0.032) + (1.952x0.5x0.5)
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4.6

4.7

4.8

La muestra de la presente investigacion serdn 8 distritos: Rimac, San Juan de
Lurigancho, Los Olivos, Comas, Independencia, Lima, San Martin de Porres

y El Agustino.

Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Para la presente tesis se emplearda como técnica de recoleccion de datos la
informacion demografica obtenida del INEI, la cual sera brindada por medios
virtuales. Ademas, para el modelamiento digital y monitoreo del proyecto La
Alameda Rimac, se utilizaran imagenes satelitales (ortofotos) y videos obtenidos de
los vuelos de drones y el programa ArcGIS CityEngine. También se trabajara con
registros de los proyectos inmobiliarios obtenidos de la empresa de tasaciones y

consultoria inmobiliaria Tinsa Peru.

Validez y confiabilidad de los instrumentos

Los datos que se obtienen del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI)
presentan un 100% de confiabilidad debido a que es el Organismo central y rector
del Sistema Estadistico Nacional encargado de todas las actividades estadisticas del
pais.

La informacidn que obtiene la empresa de consultoria inmobiliaria es proporcionada
con un empadronamiento o registro de la oferta inmobiliaria de cada distrito de Lima
Metropolitana, en la cual garantiza una inclusién del 85 al 90% de los proyectos
inmobiliarios multifamiliares, incluyendo las caracteristicas de cada proyecto.
Finalmente, mediante el uso de la metodologia de mystery shopper, se analiza la
informacién constatando de que no existan incompatibilidades o de lo contrario,

corrigiendo los datos empleando la plataforma GIS.

Descripcion de procesamientos de analisis
El proceso de ordenamiento de la informacién se realiz6 utilizando el programa de
sistema de informacién geografica ArcGIS CityEngine, con la creacion de mapas

tematicos que permiten un mejor agrupamiento y visualizacion de los datos.
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CAPITULO V: RESULTADO Y ANALISIS DE RESULTADO

5.1 Area de ejecucion

La presente investigacion se enfoca en el proyecto Alameda de Rimac, ubicado
en el departamento de Lima y distrito del Rimac; y para su localizacion (ver Figura
N°4), se empled tecnologia geomatica como el uso de drone, el cual, mediante

imagenes satelitales y ortofotos, permitié presentar las caracteristicas y entorno

inmediato del lugar.

Figura 4: Localizacién del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS. Pro.

5.1.1. Proceso de Modelamiento
Mediante el uso de tecnologia geomatica, se realizaron 3 vuelos de drones en
distintos procesos de ejecucion del proyecto, con la finalidad de mostrar el
avance real de la obray a su vez, mostrar las distintas fases ya culminadas del
proyecto.
Para este punto se requiri6 del servicio de personas capacitadas en el uso de
drones, que finalmente resultaron en la obtencién de las ortofotos,

grabaciones y archivos que, una vez procesados, permitieron junto a las
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plataformas ArcGIS Pro y ArcGIS CityEngine, la ejecucion del modelamiento
en 4D del proyecto.

Se realizaron también vuelos 360° que se muestran en la Figura N°5 y Figura
N°6, las cuales muestran un amplio panorama de todo el proyecto desde una

ubicacion fija.

Figura 6: Praderas del Rimac — Etapas 1y 2.
Fuente: Elaboracion propia.
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Luego se realizd el levantamiento del proyecto inmobiliario empleando los

archivos procesados en los formatos TIF (ver Figura N°7), KML (ver Figura
N°8) y LAS (ver Figura N°9) en el Google Earth.

Figura 7: Ubicacion georreferenciada en formato TIF.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.
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Figura 8: Ubicacién georreferenciada en formato KML.
Fuente: Elaboracion propia empleando Google Earth.
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Figura 9: Nube de puntos densos en formato LAS.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Finalmente, al afiadir las curvas de nivel obtenidas también del procesamiento
del vuelo de Drone y el DEM (Modelo Digital de Elevaciones), el cual
representa la diferentes superficies y elementos que se ubiquen sobre ella,
mostrando los valores de alturas respecto al nivel medio del mar en una escala

de colores como se aprecia en la Figura N°10.

Figura 10: Curvas de nivel, nube de punto y DEM del proyecto.

Fuente: Elaboracidon propia aplicando ArcGIS Pro.

También se realiz6 un vuelo en malla con la finalidad de generar una vista
fotogramétrica del proyecto como se muestra en la Figura N°11, empleando
el software Pix4D.
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Figura 11: Vista fotogramétrica del Proyecto.

Fuente: Elaboracion propia empleando 3D Builder.

Adicionalmente, se empled el Software Global Mapper (ver Figura N°12)
para conocer las alturas de cada edificacion y del nivel de terreno en general,
con la finalidad de mostrar una de las tantas aplicaciones y ventajas que

brindan los distintos programas y herramientas geomaticas.

220m =

20m -

200 m
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Figura 12: Vista en planta del proyecto.
Fuente: Elaboracion propia empleando Global Mapper.

Como se aprecia en la Figura N°12 y Figura N°13, este software utiliza una
escala de colores para diferenciar las distintas alturas sobre el nivel del mar
dentro del mismo proyecto, mostrando que las maximas se sitlan en los
rectangulos rojos con una altura de 220 metros pertenecientes a las torres ya
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concluidas; y las alturas minimas de 151 metros, localizadas en la zona de

ingreso al proyecto.

QA4 ¥ OB+ +A A O 20l 141 P e X a® 0N

Figura 13: Vista 3D del proyecto.
Fuente: Elaboracion propia empleando Global Mapper.

Al agregarle a este archivo el formato TIF, se genera una visualizacion mas

realista del proyecto, como lo muestra la Figura N°14.

Figura 14: Vista Real 3D del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia empleando Global Mapper.

También podemos obtener vistas de perfil de las edificaciones como lo
muestran la Figura N°15 y Figura N°16, en donde se aprecian las alturas de
las edificaciones y los desniveles de terreno en el cual se sittan, utilizando la

herramienta Path Profile / Line of Sight del Software Global Mapper.
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Path Profile/Line of Sight - 0O =

File Path Setup Display Options Calculate

T 3 w0 . e o [ N N
CERR T Y
[From Pos: 277667830, 8670770.786 LocationTo Pes @ 12372687086 T0931.794
Elev:- 205714 m, Dist: 176 42 m

25m 50m 75m 100 m 125m 150 m 185m

Figura 15: Vista transversal de las Torres 1, 2, 3, 4 y 5, Altos del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia empleando Global Mapper.

Path Profile/Line of Sight - 0O %
File |Path Setup | Display Options Calculate

VAN Y ¥ Vel

[From Pos: 277476.971, 8670884.268 To Pos: 277463.392, 8670731.019|

23m 30m T5m 100 m 125 m 154 m

Figura 16: Vista transversal de las Torres 6, 5, 4 y estacionamientos,
Praderas del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia empleando Global Mapper.

5.1.2 Procesamiento previo de la informacion
Se obtuvo la informacidn socioecondémica, tenencia de vivienda y densidad
de la poblacion en formato shape mediante el INEI, data que fue
proporcionada via correo debido a la no atencion presencial por el contexto
actual de pandemia.
Para extraer la informacidn requerida, se inicié creando un nuevo proyecto en

el programa ArcGIS Pro. (ver Figura N°17)
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Figura 17: Creacién de nuevo proyecto.
Fuente: ArcGIS Pro.

Una vez descargada la informacion brindada por el INEI, se procede a

ingresarla para su procesamiento. (ver Figura N°18)
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Figura 18: Mapa de distritos con informacién ingresada.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Luego se procede con la caracterizacion de la poblacion por distritos segin
las condiciones socioecondmicas como lo muestra la Figura N°19. Gracias a
esta representacion visual generada por la clasificacion por estratos de cada
distrito, se pudo determinar los distritos a estudiar considerando la similitud
de estratos en cada uno de ellos (ver Figura N°20) y la cercania respecto al
distrito que alberga nuestro proyecto.
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- Eaj; (86.3‘.?1 a menos)
Medio Bajo (863.72 - 1,073.00)
Medio (1,073.01 - 1,449.71)

B Medio Alto (1,449.72 - 2,412.44)

B 2o (2.412.45 a mas)

Figura 19: Caracterizacion segun ingreso-per capita del distrito del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

“nl

Figura 20: Mapa general de distritos seleccionados segun ingreso-per capita.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Para el caso de las densidades poblacionales por distrito, se realiz6 el mismo
procesamiento de informacién en el programa, para luego extraer las tablas
de atributos con la informacién total de habitantes, nimeros de hogares y

estrato social como lo muestra la tabla en la Figura N°21.
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Figura 21: Tabla de atributos del distrito de San Martin de Porres.
Fuente: ArcGIS Pro.

De la Figura N°21, con los datos de cantidad de habitantes y nimero de
hogares, se obtuvieron los valores de densidad poblacional para cada estrato;
realizando este procedimiento para cada distrito en estudio. (ver Tabla N°3)

Tabla 3: Densidad Poblacional.

Estrato Frequency SUM_n_hogar SUM_n_pob Densidad
1 297 3674 14665 3.99
2 895 18484 73854 4.00
3 2544 122292 444351 3.63
4 618 30777 107081 348

Fuente: Elaboracion propia.

Finalmente, para obtener la informacion de tenencia de la vivienda alquilada
en cada distrito, se realizd el mismo procedimiento aplicado para las
condiciones de poblacion anteriormente mencionadas, para luego extraer las
tablas de atributos que muestran la situacién por manzana respecto al tipo de
vivienda, condiciones de habitabilidad, posesion o no de titulos de propiedad

y otras caracteristicas que se muestran en la Tabla N°4 y Tabla N°5.
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Figura 22: Mapa de distritos con informacién de tenencia de vivienda.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Tabla 4: Tipos de vivienda en estratos 3y 4.

Estratos Total
Economicos Estrato 2 Estrato 4 zeneral
Caza 57253 2636 59880
independiente =
Departamento 14062 304 14456
Vivienda en
quinta a0l £ 209
Vivienda en
callejon, solar 3683 3 368
o corralon
Vivienda
improvizads 62 0 63
No destinado
para
habitacion 57 3 102
humana
Viviendasz
colectivas 213 14 127
Total de -
viviendas T1158 d0el TE320

Fuente: Elaboracion propia.

En esta Tabla se puede visualizar el tipo de vivienda censadas para el estrato

3y el estrato 4.
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Tabla 5: Tenencia de vivienda en estratos 3 y 4.

Vivienda Vivienda
Exfrato: Vivienda propia sin propia con Vivienda Vivienda Total
Ecomdmicos  alquilada titule de titule de cedida otra forma
propiedad propiedad
Estrato 3 13663 13806 27716 6780 70 64040
Estrato 4 6EE 410 1404 269 2 1771
Total 16354 14216 19120 T049 72 66511
general = = = *

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla N°4 se muestra la tenencia de vivienda para los estratos

considerados, 3y 4.

5.2. Condiciones socioeconomicas y de vivienda

5.2.1

Ingreso per-capita por hogar
Se obtuvo la informacion del ingreso per-céapita de cada distrito por medio del
INEI, la cual se encuentra subdividida en 5 estratos (Tabla N°6) segin rangos

de ingresos ya establecidos.

Tabla 6: Estratos segun ingreso per-cépita por distrito.

—_—
B Ak 2,412.45 a mis
Medio Alto 1,449.72 - 2.412.44
Medio 1,073.01 — 144971
B Medio Bajo 863.72 - 1,073.00
B By £63.71 2 menos

Fuente: Elaboracion propia adaptada del INEI.

Para el distrito del Rimac (ver Anexo 2) se puede observar una predominancia
de estrato Medio y Medio Alto los cuéles abarcan casi la totalidad del distrito.
En el caso de San Juan de Lurigancho (ver Anexo 2), debido a la gran
dimension de este distrito, nos enfocamos en las zonas mas proximas al
distrito del Rimac, pudiendo observar una predominancia del estrato Medio y

en menor proporcion los estratos Medio Alto y Medio Bajo.
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En Independencia (ver Anexo 2), se registra una ligera predominancia del
estrato Medio sobre el Medio Bajo y en menor rango, pero con un porcentaje
considerable dentro del distrito, al estrato Bajo.

El distrito de San Martin de Porres (ver Anexo 2), muestra una gran
abundancia de lotes con un estrato Medio, seguido del estrato Medio Alto y
en menor proporcion el estrato Bajo.

Para el distrito de Lima (ver Anexo 2), la zona limitante con el distrito del
Rimac muestra casi en su totalidad un estrato Medio, con pequefios sectores
de estrato Medio Bajo y Bajo.

En El Agustino (ver Anexo 2), se muestra una mayor lotizacion con estrato
Medio, seguido del Medio Bajo el cual representa también un considerable
porcentaje del total de la poblacion y finalmente, los estratos Bajo y Medio
Alto los de menor representacion.

Para el distrito de Los Olivos (ver Anexo 2), se muestra un alto porcentaje de
estratos Medio Alto y Medio, los cuales abarcan la mayor parte del distrito;
quedando en muy baja proporcion los estratos Medio Bajo y Bajo

En el distrito de Comas (ver Anexo 2), se muestran porcentajes muy parejos
entre los estratos Medio y Medio Bajo, siendo los que ocupan la mayor parte
de la lotizacion del distrito y finalmente, los estratos Bajo y Medio Alto
completan el total con una menor proporcion.

Finalmente, se pudo concluir que los estratos 1 y 2, debido al bajo ingreso
que perciben, no estarian incluidos en el grupo de posibles clientes
potenciales. Ademas, debido a la gran dimension y poblacion de los distritos
considerados, se requiere de una sectorizacion bastante especifica la cual

estaria suficientemente cubierta con los estratos 3, 4 y 5.

5.2.2 Densidad poblacional por distrito
Mediante la data brindada por el INEI, se pudo calcular la densidad
poblacional para cada distrito segln el estrato socioeconémico (ver Tabla
N°7), informacion que ayudara a orientar la oferta inmobiliaria hacia los

sectores con mayor densidad.
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Tabla 7: Estratos socioecondmicos.

Estrato

Alto
Medio Alto
Medio
Medio Bajo

1 Bajo

LF] ]

[ )]

Fuente: Elaboracion propia.

Para el distrito del Rimac (ver Tabla N°8), se obtuvieron los valores totales
de la cantidad de hogares y poblacion; obteniendo de esta forma, la densidad
promedio por hogar segun el estrato social, arrojando un valor casi de 4

personas por hogar.

Tabla 8: Densidad poblacional del distrito del Rimac.

Extrate Frequency SUM_n_hogar SUM_n_pob Denzidad
1 171 1083 7151 344
2 540 fo4g 37674 37e
3 547 12442 TETOD 3351
4 230 13801 47402 341

Fuente: Elaboracion propia.

Los distritos de San Juan de Lurigancho (ver Tabla N°9), Independencia (ver
Tabla N°10), San Martin de Porres (ver Tabla N°11), Lima (ver Tabla N°12),
El Agustino (ver Tabla N°13), Los Olivos (ver Tabla N°14) y Comas (ver
Tabla N°15) arrojaron también valores muy similares de densidades para cada
uno de sus estratos, los cuales arrojan un valor promedio de casi 4 personas

por hogar.
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Tabla 9: Densidad poblacional del distrito de San Juan de Lurigancho.

Esztrate Freguency  5UM _n_hopar 5SUM_n_pob Diensidad
1 0784 10371 373076 362
2 1768 743114 156217 387
3 1417 4500 034514 365
4 200 10009 35740 357

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 10: Densidad poblacional del distrito de Independencia.

Eztrato Frequency SUM _n_hopar SUM_n_pob Denzidad
1 1245 15187 54765 4.00
2 576 14423 37014 395
3 468 22885 846352 3T

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 11: Densidad poblacional del distrito de San Martin de Porres.

Extrato Frequency SUM_n bogar SUM_n_pob Drenzidad
1 287 3a74 14665 .04
2 B3 18484 T3E34 4.00
3 1544 112292 444351 3.63
4 518 30777 107081 343

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 12: Densidad poblacional del distrito de Lima.

Extrato Frequency SUM_m _hogar SUM _m_pob Denzidad
1 33 &77 21534 3.75
2 265 11701 44073 3.77
3 578 3BE42 125084 322
4 515 25803 84720 327
5 24 2471 3121 311

Fuente: Elaboracién propia.
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Tabla 13: Densidad poblacional del distrito de EI Agustino.

Estrate Frequency  SUM _n_hogar 5UM _n_pob Diensidad
1 267 5414 20842 387
2 564 15204 G641 309
3 514 25161 Q93319 Tl
4 43 5242 12683 358

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 14: Densidad poblacional del distrito de Los Olivos.

Extrato Frequency SUM_n_hogar SUM_mn_pob Denzidad
1 20 265 1081 4.08
2 451 14845 5B414 EX!
3 575 26474 26034 3.63
4 911 47040 163111 347

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 15: Densidad poblacional del distrito de Comas.

Ezirato Freguency SUM_n_bogar SUM_n_pob Densidad
1 EpL 4485 18751 4.00
2 1401 51112 207870 4.045
3 1324 72108 171217 3.7
4 24 3177 11472 36l

Fuente: Elaboracién propia.

5.2.3 Tenencia de la vivienda alquilada

Se pudo determinar el nimero total de viviendas existentes para cada distrito
clasificadas seguin su tipologia y a su vez, la situacion de tenencia de vivienda
para cada una de ellas. Sin embargo, existen datos desconocidos o0 no
registrados que se deben a la no asistencia de los empadronadores en
determinadas zonas en las fechas del dltimo censo (octubre 2017) o la
ausencia de los habitantes para su atencién.

Para este analisis se trabajo con la informacién de los habitantes de los
estratos 3, 4 y 5 (ver Tabla N°7), ya que se los consider6 como clientes
potenciales en la busqueda de la identificacion de la demanda inmobiliaria
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para el proyecto, esto debido a que los estratos 1 y 2 presentan ingresos
familiares muy bajos para ser incluidos en el proyecto; obteniendo finalmente
los resultados que se muestran en la Tabla N°16 y Tabla N°17 para el distrito

del Rimac.

Tabla 16: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito del Rimac.

E“[’“_'s Eatrato 3 Eatrato 4 Total
Economicos meneral
Casa - .
independiente 13600 7791 23391
Departamento 4455 6264 10721
Vivienda en -
guinta 3805 670 4475
Vivienda en
callejon, solar 1301 179 1580
o corralon
) \'irizfda 12 7 29
improvisada =

No destinado
para

habitacion 3 13 48
humana

Viviendas - -
colectivas 40 13 55
Total de - -

viviendas 25152 12047 40199

Fuente: Elaboracion propia.

Segln lo mostrado en la tabla N°16, se observé que el nimero total de
departamentos para el estrato 3, representa el 17.6% del total de viviendas
para ese mismo estrato; y para el estrato 4, los departamentos representan el
41.6%; lo que indica una alta preferencia y posibilidad de este ultimo sector

de la poblacidn por viviendas tipo departamentos.

Tabla 17: Tenencia de vivienda en estratos 3 y 4, distrito del Rimac.

Vivienda Vivienda
Estrato: Vivienda propia sin  propia con Viviends Vivienda Total
Econdmices  alquilada titule de titulo de cedida otra forma

propiedad propiedad

Estrato 3 6976 3182 3206 1934 3B 10056
Estrato 4 4717 1515 5872 BE6 19 13009
Total
zeneral 11693 4697 146758 IBI0 77 33965

Fuente: Elaboracion propia.
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Segun la Tabla N°17, el 58% de las viviendas del estrato 3 no cuentan titulo
de propiedad; mientras que para el estrato 4, representan el 54.9%; datos que
refuerzan la posibilidad para ambos estratos de poder adquirir una propiedad
en el proyecto en estudio, debido a los requisitos que se detallan en el punto
5.3 de indicadores inmobiliarios.

Para el distrito de San Juan de Lurigancho se muestran los resultados en las
Tablas N°18 y Tabla N°19.

Tabla 18: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de San Juan de

Lurigancho.
E“[’t[.'s Estrato 3 Estrato 4 Total
Economicos zeneral
Caza - -
independients 36633 6408 63043
Departamento 18745 2675 21420
Vivienda en o —m
quinia 237 57 314
Vivienda en
callejon, solar 430 39 469
o corralon
Vivienda
improvizada 52 4 %
No destinado
para
habitacion 11% 14 133
humana
Viviendas
colectivas 178 23 01
Total de -
viviendas Te456 L e BE6T6

Fuente: Elaboracion propia.

En este distrito, segun lo mostrado en la Tabla N°18, se obtuvo que el nimero
total de departamentos para el estrato 3 representan el 24.5% del total de
viviendas de ese mismo estrato y en el estrato 4, los departamentos
representan el 29% del total, lo que evidencia una menor eleccién o
posibilidad de los habitantes del distrito por adquirir una vivienda tipo

departamento.
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Tabla 19: Tenencia de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de San Juan de

Lurigancho.

Vivienda Vivienda

Esztratoz Vivienda propia sin propia con Vivienda Vivienda Total

Economicos  alquilada titulo de titulo de cedida otra forma ota

propiedad propiedad

Estrato 3 23870 BEES 31136 6645 103 T0443

Estrato 4 2739 1134 3637 613 11 8154

Total
general 16409 10039 34773 7161 114 TBE9T

Fuente: Elaboracion propia

Segun la Tabla N°19, el 56% de viviendas de estrato 3 no cuentan con titulo
de propiedad y para el estrato 4, la representacion de viviendas sin titulo de
propiedad es del 55.4%.

Para el caso de Independencia, debido a la carencia del estrato 4 en este
distrito, se trabajo Unicamente con el estrato 3, mostrando a continuacion la

informacion obtenida en la Tabla N°20 y Tabla N°21.

Tabla 20: Tipos de vivienda en estrato 3, distrito de Independencia.

Est[:tt.ts Estrato 3 Total
Economicos general
Casa
independiente 18661 15661
Departamento 3340 3860
Vivienda en
guinta il 81
Vivienda en
callejon, solar a3 95
o corralon
Vivienda
improvisada 8 8

No destinado
para

habitacion 4 4“4
humana

Viviendas

colectivas 3% 33
Total de

viviendaz 22789 22780

Fuente: Elaboracién propia
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Como se muestra en la Tabla N°20, el niUmero de departamentos para este
estrato representa el 16.9% del total de viviendas, lo que indica la baja

presencia de proyectos multifamiliares o condominios en el distrito.

Tabla 21: Tenencia de vivienda en estrato 3, distrito de Independencia.

Vivienda Vivienda
Exfrato: Vivienda propia sin propia con Vivienda Vivienda Total
Ecomdmicos  alquilada titule de titule de cedida otra forma
propiedad propiedad
Estrato 3 3694 2981 5254 2662 30 20661
Total
5604 1081 9104 21662 Rl 20661

general

Fuente: Elaboracion propia.

Respecto a la tenencia de vivienda para el distrito de Independencia, la Tabla
N°21 nos muestra que el 55% de las viviendas no cuentan con titulo de
propiedad.

El distrito de San Martin de Porres arrojé los siguientes datos mostrados en
la Tabla N°22 y Tabla N°23.

Tabla 22: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de San Martin de

Porres.
EStP“.'S Estrato 3 Estrato 4 Total
Economicos meneral
Caza - -
independiente 20423 10123 13661
Departamento 27087 94712 3560
Vivienda en 932 160 52
guinta
Vivienda en
callejon, solar 1022 75 L]
o carralon
) 1'i.1.'i.e’da 3 5 3
improvizada
No destinado
para -
habitacion 146 e 4
humana
Viviendas 246 103 kL
colectivas
Tatal de 110029 23936 12750
viviendas

Fuente: Elaboracion propia.
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Segun lo mostrado en la Tabla N°22, el porcentaje de departamentos respecto
del total de viviendas en el estrato 3 representa el 24.6% y para el estrato 4,

este porcentaje es de 32.5%; lo que evidencia también la escasa oportunidad
de adquirir este tipo de viviendas.

Tabla 23: Tenencia de vivienda en estrato 3 y 4, distrito de San Martin de
Porres.

Vivienda Vivienda
Estratos Vivienda propia sin  propia con Vivienda Vivienda Total
Econdmices  alquilada titulo de titule de cedida otra forma

propiedad propiedad

Estrate 3 33244 23835 33213 9813 109 102216

Estrate 4 2603 4011 10320 21346 35 16107
Total

general 41849 17846 485835 11949 144 118323

Fuente: Elaboracion propia.

Segln lo mostrado en la Tabla N°23, el porcentaje de viviendas sin titulo de
propiedad para el estrato 3 es de 65.5% respecto al total de viviendas de esta
misma zona, mientras que en el estrato 4, este porcentaje respecto de su

totalidad de viviendas es de 60.5%.

Para el caso de la capital, Lima, se muestran los datos obtenidos en la Tabla
N°24 y Tabla N°25.

Tabla 24: Tipos de vivienda en estratos 3, 4 y 5, distrito de Lima.

E“[’“.'s Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5 Total
Economicos seneral
Casa - . -
independiente 14581 11355 805 26741
Departamento 13183 14474 181 28138
Vivienda en 7083 750 a 8742
quinta
Vivienda en
callejon, solar 1866 181 a 2047
o corralén
_ Vivienda 108 L a 146
improvisada
No destinado
para -
habitacién e 8 o 47
humana
Viviendas 140 57 1 193
colectivas
Total de 37000 18086 1087 66059
viviendas

Fuente: Elaboracion propia.
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La Tabla N224 muestra que en el estrato 3, el total de departamentos
representa el 34.8% del total de viviendas para ese mismo estrato, mientras
que en los estratos 4 y 5, este tipo de vivienda representa el 54.2% y 25.9%

respectivamente para cada uno de sus estratos.

Tabla 25: Tenencia de vivienda en estrato 3, 4 y 5, distrito de Lima.

Vivienda Vivienda
Exfratoz Vivienda propia sin propia con Vivienda Vivienda Total
Econdmicos  alguilada titulo de titulo de cedida otra forma

propiedad propiedad

Estratod 13740 3104 10232 2421 109 29606

Estrato 4 6436 3024 11929 1158 25 22572

Estrato § 235 82 542 55 1 915
Total 20411 6210 22703 3634 135 53093

general

Fuente: Elaboracion propia.

Respecto a la informacion de la tenencia de vivienda, la Tabla N°25 nos arroja
que en el estrato 3, el 65.4% de las viviendas no cuentan con titulo de
propiedad; en el estrato 4, el 47.2% y finalmente, en el estrato 5, un 40.8% de
viviendas no presenta titulo de propiedad.

En el distrito de ElI Agustino, se obtuvieron los siguientes resultados
mostrados en la Tablas N°26 y Tabla N°27.

Tabla 26: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de El Agustino.

Estratoz Total
Fronémicos Estrato 3 Estrato 4 general
Caza 19485 o) 20407
independisnte -
Departamento 4973 4650 9632
Vivienda en 510 0 510
gqunta
Vivienda en
callején, solar 228 3 131
o corralon
, Vivienda 7 6 83
improvizada
No deztinado
para 7 3 %
habitacidn = : 3
homana
Viviendas
colectivas 8 0 84
Total de -
viviendas 15384 £20% 30979

Fuente: Elaboracién propia.
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Para este distrito, en el estrato 3, los departamentos conforman el 19.6% del
total de viviendas en ese mismo estrato; mientras que en el estrato 4, la
representacion de los departamentos es del 83.27%, es decir, la mayor parte

de la poblacién de este estrato vive en departamentos.

Tabla 27: Tenencia de vivienda en estrato 3 y 4, distrito de El Agustino.

Vivienda Vivienda

Eztratoz Vivienda propia zin propia con Vivienda Vivienda Total
Econdmice:  alguilada titule de titule de cedida otra forma
propiedad  propiedad
Eztrato 3 73894 4041 9153 2404 47 13039
Eztrato 4 1283 1598 1488 134 [i} 4509
Total 8677 5630 10641 2538 53 27548
zeneral

Fuente: Elaboracion propia.

Segln lo mostrado en la Tabla N°27, el 60.3% de las viviendas del estrato 3
no cuentan con titulo de propiedad; mientras que en el estrato 4, esta misma
condicion representa el 67%.

El distrito de Los Olivos mostro la informacion que se detalla en la Tabla
N°28 y Tabla N°29.

Tabla 28: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de Los Olivos.

Estratoz Total
Eronéericos Estrato 3 Estrato 4 general
Caza 19067 294354 48521
independiente ' -
Departamento 6333 14399 10952
Vivienda en 103 117 220
guinta
Vivienda en
callejon, zolar 68 126 194
o corralon
, Vivienda 54 13 67
improvizada
No destinado
para - -
habitacién 57 63 122
humana
Viviendas - -
colectivas 48 147 195
Total de -
viviendas 15720 44521 T0271

Fuente: Elaboracion propia.
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En este caso, segun la Tabla N°28, los departamentos en el estrato 3
representan el 24.7% del total de viviendas de ese estrato; mientras que en el

estrato 4, estos representan el 32.8%.

Tabla 29: Tenencia de vivienda en estrato 3 y 4, distrito de Los Olivos.

Vivienda Vivienda

Eztratos Vivienda propiasin @ propiacon  Vivienda Vivienda Total
Economicoz  alguilada titulo de titulo de cedida otra forma
propiedad  propiedad
Eztrato 3 £8130 3077 gl46 1932 27 23332
Eztrato 4 14435 5T 17894 3140 41 41227
Total 22585 10794 26040 5072 68 64559
general

Fuente: Elaboracion propia.

Se obtuvo que el 65.1% de las viviendas del estrato 3, no presentan titulo de
propiedad y para el estrato 4, este porcentaje es de 56.6%, segun lo mostrado
en la Tabla N°29.

Para el distrito de Comas, se mostraron los resultados en la Tabla N°30 y
Tabla N°31.

Tabla 30: Tipos de vivienda en estratos 3 y 4, distrito de Comas.

E“T't?s Eztrato 3 Estrato 4 Total
Economicos meneral
Casa —m o
independiente 57253 2636 59589
Departamento 14062 354 14456
Vivienda en
quinta 201 g 209
Vivienda en
callejon, solar 363 3 A58
o corralon
Vivienda
improvizada 6% o 69
No destinado
para - -
habitacién 57 - 102
humana
Viviendasz
colectivas 213 14 217
Total de -
viviendas 71158 3062 72320

Fuente: Elaboracién propia.
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Para el estrato 3, segun la Tabla N°30, los departamentos representan el 19.5%
del total de viviendas de ese mismo estrato; mientras que para el estrato 4, los

departamentos representan el 12.9%.

Tabla 31: Tenencia de vivienda en estrato 3 y 4, distrito de Comas.

Vivienda Vivienda
Exfrato: Vivienda propia sin propia con Vivienda Vivienda Total
Ecomdmicos  alquilada titule de titule de cedida otra forma
propiedad propiedad
Estrato 3 13663 13806 27716 6780 70 64040
Estrato 4 6EE 410 1404 269 2 1771
Total 16354 14216 19120 T049 72 66511
general = = = *

Fuente: Elaboracion propia.

Como muestra la Tabla N°31, el porcentaje de viviendas sin titulo de
propiedad en el estrato 3y 4 es de 56.7% y 49.3% respectivamente.

Finalmente, se elaboré un cuadro resumen en el cual se puede observar el
porcentaje total de las viviendas que no cuentan con titulo de propiedad por

distrito, que se muestra en la Tabla N°32.

Tabla 32: Porcentaje total de viviendas sin titulo de propiedad por distrito.

Vivienda sin titulo de propiedad
N‘: ]:Dﬁade Prupias q.‘?lﬁzltla{i]ad:
Distrito viviendas . cin titulo . Otra sin titulo
(estratos 3.4 Alquiladas Cedida de
¥ 5) de forma :
propiedad propiedad
Rimac 33063 11603 4607 2820 77 56.78%
i“' Juan de 78507 26400 10039 7262 114 55.76%
urigancho
Independencia 20661 5694 2081 2662 30 35.00%
S“;":‘:::S" de og323 42840 27846 11040 144 64.52%
Lima 53003 20411 6210 3634 135 57.24%
El Agustino 27548 2677 5630 2538 53 61.37%
Los Olivos 645350 22585 10794 5072 68 50 66%
Comas 66811 16354 14216 7040 ) 56.41%

Fuente: Elaboracion propia.
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5.3. Indicadores Inmobiliarios
Debido a que el proyecto La Alameda Rimac se encuentra en proceso de ejecucion y
con algunas Etapas ya concluidas, se realiz6 un estudio comparativo de los
principales indicadores inmobiliarios de proyectos de gran envergadura que se sitlen
en los distritos anteriormente analizados, considerando los estratos socioeconémicos
seleccionados (3, 4 y 5) y los datos de densidad, que en este caso, arrojé un promedio
similar en todos los distritos; todo esto con la finalidad de realizar una comparacion
de indicadores y de esta forma, confirmar que las caracteristicas que ofrece nuestro

proyecto satisfacen las necesidades de la poblacién mas cercana.

5.3.1 Proyectos Inmobiliarios de gran envergadura

Se encontr6 informacion de 7 proyectos de gran envergadura, data obtenida de
la compafiia Multinacional Tinsa Pert, que muestran los principales
indicadores de proyectos similares, situados en algunos de los distritos
analizados, incluyendo la informacion los condominios que se encuentran
dentro del proyecto La Alameda Rimac.

Se pudo notar que los proyectos encontrados, estando algunos aln en proceso
de ejecucion y otros con 2 o 3 afios de antigliedad, poseen una homologacion
con respecto al proyecto La Alameda Rimac, evidenciando la similitud en
dimensién (altura), areas promedias por departamento y el numero de

dormitorios y bafios. (ver Tabla N°33)
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Tabla 33: Indicadores de proyectos inmobiliarios de gran envergadura.

Altura Area N
Provecto Distrito (Pisos) promedio Dormitorios /
(mZ2) N® S5HH
Villa Los Molles Comas 16 64.40 372
Los Laureles Comas 16 400 _3500 27/1-271
Nueve Universo sShMP 20 672 372
Terrazas del Sol SIL 20 589 1.2v3/1y2
Caza Club ) - ary .
Recrea El Agustino 20 693 2y3i1y2
Los Girasoles El Apustino 15 3235 1.2y3/1vy2
Nuevo Nogales . q a N
Club El Agustino 20 6283 -63.04 2y3ifly2
Praderas del . A Ami
Rimac* Eimac 20 68.1 2y3/2
Altos del Rimac* Eimac 18 64 2yl

* Proyecto perteneciente a La Alameda Rimac.

Fuente: Elaboracion propia adaptada de Tinsa Perd.

Tabla 34: Indicadores de precios promedios por proyecto.

Provect  Valor Total "“]"m"zp“ Precio Techo Vivienda
royecto Promedio . Estacionamientos Propio  Verde
promedio
VillaLos ¢ 31500700 83200 S/, 19,000.00 S
Molles
Los $.1950000  §.3.908 S/, 17.000.00 - s
Laureles  $ 10250000  S.2.050 S/, 22.000.00
Nueve o yon30000  §.2.832 S/, 32.500.00 Si
Universo
Terrazas - , 9 .
e S-20690000 873513 S/, 23.000.00 Si
CasaClub o 7000000 83305 S/, 23.000.00
Recrea
Los ; . a . .
) S 12400000  §.3515 S/ 30.000.00 Si Si
(Girasoles
If:] “f:l’:s $.26200.00  S.4.170 S/ 30,000.00 -
g S/ 207.850.00 /. 3251 S/, 22.500.00
Club
Praderas o . g s .
el Rias, 20660000 /.3,034 S/ 28.750.00 Si
Altos del R R o B B
Rimocy  SL177.00000  §1.2.766 S/ 30.000.00 Si Si

* Proyecto perteneciente a La Alameda Rimac.

Fuente: Elaboracién propia adaptada de Tinsa Perd.
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La Tabla N°34 también nos muestra una homologacion respecto a los precios
promedio por metro cuadrado de los otros proyectos, encontrdndose en el rango
de los S/. 2,050 y S/. 4,170 soles.
Respecto a los Programas Sociales de MiVivienda, el Bono Techo Propio es
un subsidio que brinda el Estado de manera directa y gratuita, dirigido a
familias con ingresos familiares mensuales que no sobrepasen los S/. 3,715
para comprar y S/. 2,706 para construir o mejorar. El valor del Bono, para este
tipo de proyectos, es de S/. 38,500 para comprar una vivienda o de S/. 10,120
para mejorar una vivienda.
El Bono MiVivienda Verde, al cual acceden los proyectos que son certificados
como ecoamigables por el fondo MiVivienda, consiste en un subsidio de S/.
5,100 dirigido al pago de la primera cuota de vivienda ecoamigable;
pudiéndose afiadir al Bono del Buen Pagador ofrecido por el Nuevo Crédito
MiVivienda, el cual oscila entre los S/. 10,300 y S/. 24,600, dependiendo el
valor del inmueble.
Ademas, se definieron los atractivos y areas comunes que presentan cada
proyecto encontrado.
- Villa Los Molles
Este condominio cuenta con &reas comunes como circuito de footing,
plazuela de ingreso con pérgola y estar, areas verdes con alameda interior,
parque publico con losa deportiva, zona para nifios, Skatepark, Club House,
plazuela central, gimnasio y zona de lectura al aire libre.
- Los Laureles
Condominio que presenta las siguientes areas comunes: losa multideportiva,
locales comerciales, juegos de nifios, sala de usos multiples y areas verdes.
Cuenta con el sistema Eco Viva, que consiste en el reiso de agua para el
riego de las areas verdes.
- Nuevo Universo
Presentard atractivos como sala de eventos, juegos para nifios, losas
deportivas, areas verdes, ruta de trote, parqueo de bicicletas, zona comercial.
- Terrazas del Sol
Proyecto que presenta areas comunes como terraza con parrillas, sala de
usos multiples y lavanderia, ademéas cuenta con 3 ascensores en cada
edificio.
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- Casa Club Recrea
El condominio cuenta con areas recreacionales como piscina, cancha de
fulbito, gimnasio, sala de aerdbicos, sala de cine, sala de juegos, area de
parrilla y salones para reuniones y fiestas.

- Los Girasoles
Condominio que cuenta con &reas comunes como piscina, sauna, salon de
usos multiples, salon de juegos, sala de proyecciones, zonas de parrillas,
gimnasio, parque interior, juegos para nifios y lavanderia. (Se debio iniciar
el 2018 y entregar en 2019 pero hasta agosto del afio pasado no presentaba
licencia de construccion.)

- Nuevo Nogales Club
Proyecto que presenta areas de juegos para nifios, areas verdes, cancha de
Fulbito, Club House, gimnasio, piscina, sala de cine, sala de nifios, sala de
usos mdaltiples, terraza, zona de parrillas, entre otros.

- La Alameda Rimac
El Condominio Altos del Rimac presenta areas comunes como Club House,
areas de juegos para nifios, areas verdes, entre otros.
El Condominio Praderas del Rimac presenta areas recreacionales como
salas de usos multiples, zona de parrillas, Club House, sala de nifios, area de
juegos para nifios, areas verdes, entre otros.
Destacando también la presencia de locales comerciales al ingreso de ambos

proyectos.

5.4. Mapas Temaéticos
5.4.1 Modelamiento en la plataforma SIG
Se empled la plataforma geomaética ArcGis Pro para la visualizacion y
analisis de la poblacion de cada distrito en estudio mediante la elaboracion de
mapas tematicos. Para este proceso, iniciamos insertando un nuevo disefio,

como lo muestra la Figura N°23.
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Figura 23: Nuevo disefio en ArcGIS Pro.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Luego se afiade un marco de mapa y se ubica la zona con la informacion
procesada y caracterizada que se desea mostrar, como se muestra en la Figura
N°24,

=
Figura 24: Localizacion de zona caracterizada a mostrar.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

Finalmente, se culmina el disefio agregando el norte, membrete, leyendas y
demas especificaciones que permitan complementar lo que se visualiza en el

mapa, tal y como se muestra en la Figura N°25.
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Figura 25: Visualizacion de Mapa Tematico concluido.

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGIS Pro.

5.4.2 Mapas socioecondmicos y de vivienda
Para los distritos considerados y segun la informacion obtenida del INEI, se
obtuvo la representacion de los estratos socioecondémicos considerando todos

los estratos presentes en cada distrito como lo muestra la Figura N°26.
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Figura 26: Mapa general de estratos socioeconémicos.
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Fuente: Elaboracion propia.

Luego del anélisis de la informacion y considerando la exclusion de los
estratos 1 y 2, se determino a los estratos 3, 4 y 5 (ver Figura N°27) como
sectores potenciales, realizando la representacion general de los distritos

considerando Unicamente los tres estratos mencionados.
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Figura 27: Mapa general de estratos socioeconémicos con estratos 3, 4 y 5.

Fuente: Elaboracion propia.

Posteriormente, se representaron individualmente cada uno de los distritos,
como lo muestra la Figura N°28 para el distrito de Comas, la Figura N°29 para
el distrito de EI Agustino, la Figura N°30 para Independencia, la Figura N°31
para Lima, la Figura N°32 para Los Olivos, la Figura N°33 para el Rimac, la
Figura N°34 para San Juan de Lurigancho y la Figura N°35 para el San Martin

de Porres, considerando los puntos de interés mas resaltantes de cada uno.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 32: Mapa de los estratos 3, 4 y 5 en el distrito de Los Olivos.

Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.

2o 2o I

|

Vinedos do
Chrabaylio N

A

a - S — PUNTOS DE INTERES E
; 3 & Centros_Comerciales
. *jLos Olivos | 1580 Untiarskiadoa
- = Colegios
Estacion
v Hospitales
' ESTRATOS SOCIOECONOMICOS
Medio (1,073.01 - 1.449.71)
I Medio Alto (1,449.72 - 2.412.44)

Luri

O i S e
g e oy y
5 Voes

Callao

Seare
——o. :
Cates Rima E
o —
N -
o 2
L e

o HERE Ganmiry METUNASA, USGS

— —  — e —tm
Figura 35: Mapa de los estratos 3 y 4 en el distrito de San Martin de Porres.

Fuente: Elaboracion propia.
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Para el caso de las densidades poblacionales por hogar, se efectud el mismo
procedimiento, realizando una representacion general de los distritos en
estudio, caracterizados mediante rangos que se muestran en la Figura N°36,

considerando solo los estratos socioeconémicos 3, 4 y 5.
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Figura 36: Mapa general de densidad poblacional por hogar.

Fuente: Elaboracién propia.

Como se observa en la figura N°36, se consideraron como rango medio las
densidades entre 3 y 4 (pob. / hog.), debido a que los promedios de densidades
por estrato en cada distrito (ver desde la Tabla N°8 hasta la Tabla N°15)
oscilaban entre los valores mencionados, por ende, todos los valores
superiores al rango establecido serian considerados como zonas potenciales
para la orientacion de la oferta inmobiliaria del proyecto.

Luego se procedio con la representacidn por distritos con la finalidad de
enfocar las zonas con mayor densidad poblacional, como se muestra en la
Figura N°37 para el distrito de Comas, el cual arrojé mayores valores de

densidad en la zona Centro y Sureste del distrito.
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Figura 37: Mapa de densidad poblacional, distrito de Comas.

Fuente: Elaboracion propia.

En el caso del distrito de EI Agustino, este mostr6 mayores densidades en la
zona Centro, Oeste y Suroeste, como se aprecia en la Figura N°38.

N

Comfpradores
dej Campoy
|
E1 Carmjels Indepongfinnto
a— : de C-mpov E
' S

524
Vil
Socy

Valie Al

e {
o

lndTnmu f DENSIDAD POBLACIONAL

1.00 - 3.00 (Pcb./Hog.)
P 3.01-4.00 (PobiHog)
-401 13.00(?&/!409)

v
|

a*ﬂ E oo T

Figura 38: Mapa de densidad poblacional, distrito de EI Agustino.

Fuente: Elaboracion propia.
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Para el distrito de Independencia, se percibieron focos de mayor densidad en
la zona Noreste y Centro-Sur, como lo muestra la Figura N°309.
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Figura 39: Mapa de densidad poblacional, distrito de Independencia.

Fuente: Elaboracion propia.

En Lima (ver Figura N°40) no se muestran zonas marcadas de altas
densidades, siendo la zona Oeste con algunos focos de esta condicion.
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Figura 40: Mapa de densidad poblacional, distrito de Lima.

Fuente: Elaboracion propia.
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Para Los Olivos, la Figura N°41 muestra una distribucion de altas densidades

a lo largo y ancho de todo el distrito, sin presencia de zonas muy marcadas.
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Figura 41: Mapa de densidad poblacional, distrito de Los Olivos.

Fuente: Elaboracion propia.
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Para el distrito del Rimac (ver Figura N°42), se muestran dos zonas de alta

densidad muy definidas, como lo son las zonas Noreste y Sureste.
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Figura 42: Mapa de densidad poblacional, distrito del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia.
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El distrito de San Juan de Lurigancho (ver Figura N°43) muestra zonas

dispersas de alta densidad localizadas en la parte Central y Sur del distrito.
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Figura 43: Mapa de densidad poblacional en San Juan de Lurigancho.

Fuente: Elaboracion propia.

Finalmente, el distrito de San Martin de Porres (ver Figura N°44) muestra a

la zona Centro-Norte como la mas marcada de alta densidad.
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Figura 44: Mapa de densidad poblacional en San Martin de Porres.

Fuente: Elaboracion propia.
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5.4.3 Mapa de puntos de interés
También se procedid a resaltar los principales puntos de interés situados en
los alrededores del distrito del Rimac, ya que es el distrito que aloja al

proyecto en estudio, como lo muestra la Figura N°45.
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Figura 45: Mapa de puntos de interés cercanos al proyecto.

Fuente: Elaboracién propia.

Se puede notar una gran cantidad de Colegios a muy corta distancia,
Supermercados, el Mercado Mayorista de Frutas, Universidad Nacional de
Ingenieria, Hospital Cayetano Heredia y vias principales de acceso como la
Av. Caquetd, Via Expresa Linea Amarilla, Via Evitamiento, Metropolitano y
Av. TGpac Amaru.
5.4.4 Mapa de Proyectos Inmobiliarios similares

Finalmente, se elaboré un mapa referente a las localizaciones de los 7
proyectos de gran envergadura que se encontraron para el analisis de los

indicadores inmobiliarios. (Ver Figura N°46)
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Figura 46: Mapa de localizacion de proyectos similares.
Figura: Elaboracion propia.

Como lo muestra la Figura N°46, se puede observar la homologacion de
nuestro proyecto respecto a los demas en factores como la ubicacién, pues
todos los proyectos estan situados en estratos socioeconémicos 3 y 4; ademas
de las areas promedios (ver Tabla N°33), todos en un rango de 50 a 70 m2 y
precios promedio por m2, los cuales oscilan entre los S/. 2,700 y S/. 4,000.
(ver Tabla N°34)

5.5. Orientacion de la oferta inmobiliaria
5.5.1 Programas Sociales MiVivienda
Como se describio en la Tabla N°34, el presente proyecto esta certificado con
los Bonos de Vivienda Verde y Techo Propio, sin embargo, para que los
compradores puedan adquirir algin departamento por medio de estos
programas sociales, deben cumplir con requisitos minimos que se detallan a

continuacion:
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- No contar con vivienda propia.

- Adquisicion de departamento por medio de crédito hipotecario.

- El crédito hipotecario mas el Bono Verde equivale a S/. 25,000 nuevos soles,
monto que se descuenta al valor total del departamento.

- Pago inicial del 10% del costo total del departamento.

- No tener deudas (no figurar en Infocorp).

- Ingresos estables del comprador con sueldo minimo de S/. 1,700 nuevos
soles.

- Cuotas mensuales minimas de S/. 680.00 nuevos soles.

- Periodo de prueba de 6 meses.

Teniendo estas exigencias minimas, se podré sectorizar a los posibles clientes

potenciales en cada distrito evaluado.

El procedimiento para la orientacion de la oferta inmobiliaria se realizé

siguiendo los requisitos o lineamientos minimos descritos lineas arriba, los

cuales llevaron a la eleccion de los estratos 3, 4 y 5 como los sectores

potenciales en cuestion econdmica, corroborando la exclusién de los estratos 1

y 2 descrita en el punto 5.2.1. Esta informacion se complement6 con los

resultados de densidad poblacional para cada distrito, representada mediante

mapas tematicos que permitieron una visualizacion clara de las zonas con un

alto indice de habitantes por hogar.

Finalmente, respecto a la informacion de tenencia de la vivienda en cada

distrito, segun la Tabla N°32 de porcentaje total de viviendas sin titulo de

propiedad por distrito, se observa que, en todos los distritos, mas del 55% de

las viviendas totales considerando los estratos 3, 4 y 5, no presentan titulo de

propiedad. Es por ello que se decidié considerar, para esta condicién en

especifico, a la totalidad de los estratos de cada distrito como zonas a

considerar.

5.5.2 Focalizacion de la oferta inmobiliaria
A continuacidn, se muestran los principales sectores por distrito en los cuales
se enfatizara la publicidad del proyecto.
Para el distrito del Rimac, se muestra en la Figura N°47 los dos principales
focos situados en las zonas Noreste y Sureste del distrito.
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Figura 47: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia.

Para el distrito de San Martin de Porres, se determinaron tres sectores, el
principal en la zona Centro-Norte y en dos secundarios en la zona Sur como se

muestra en la Figura N°48.
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Figura 48: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de San Martin de

Porres.

Fuente: Elaboracion propia.

Para el distrito de Los Olivos (ver Figura N°49), se ubicaron 4 focos en las

zonas Centro y Sur del distrito.
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Figura 49: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de Los Olivos.

Fuente: Elaboracion propia.



Para el distrito de Comas, se determinaron 3 focos principales ubicados en la

zona central y Sureste, como lo muestra la Figura N°50.
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Figura 50: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito del Comas.

Fuente: Elaboracion propia.

Para el distrito de EI Agustino, se marcaron 3 zonas importantes localizadas en
la zona Sur, Suroeste y Este. Cabe resaltar que la zona roja mas grande, situada
en la zona central del distrito, corresponde a la planta de tratamiento de Agua
La Atarjea. (ver Figura N°51)
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Figura 51: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de EI Agustino.

Fuente: Elaboracion propia.

Para el distrito de Independencia, la Figura N°52 muestra 3 sectores ubicados

en las zonas con Noreste, Central y Sur del distrito.
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Figura 52: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de Independencia.

Fuente: Elaboracion propia.
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Para el distrito de Lima, se seleccionaron tres sectores con mayor densidad los

cuales abarcan pocas manzanas, como lo muestra la Figura N°53.
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Figura 53: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de Lima.

Fuente: Elaboracion propia.

Finalmente, para el distrito de San Juan de Lurigancho (ver Figura N°54), se

ubicaron 3 focos en la zona Sur del distrito.
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Figura 54: Focalizacion de la oferta inmobiliaria, distrito de San Juan de

Lurigancho.

Fuente: Elaboracion propia.

5.6. Politicas de Geomarketing
5.6.1 Producto

Este elemento hace referencia al bien o servicio, que, en este caso, es el
proyecto La Alameda Rimac, ubicado en el distrito del Rimac y el cual ofrece
dos Condominios ecoamigables denominados Praderas del Rimac y Altos del

Rimac, como lo muestran la Figura N°55 y Figura N°56.
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Figura 55: Ubicacion y delimitacién del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 56: Condominios Altos y Praderas del Rimac.
Fuente: Miranda Constructores S.A.

En la Figura N°56 se puede apreciar ambos Condominios, siendo Altos el
frente compuesto por las torres rojas y Praderas, de torres amarillas.
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El Condominio Praderas, el cual consta de 6 etapas, ofrece departamentos con
areas de 62, 65 y 81 m2, con dos a tres habitaciones y dos bafios. Presenta
areas comunes y zonas recreativas como juegos para nifios, areas verdes, Club
House, Sala de nifios, Sala de usos multiples, zonas de parrillas, entre otros.
Por otro lado, Altos, que cuenta con 5 Etapas, contiene departamentos con
areas de 51, 59 y 65 m2, con dos habitaciones y un bafio. Presenta areas
comunes como areas de juegos para nifios, areas verdes, Club House, entre
otros.

Destaca también la presencia de estacionamientos al aire libre y subterraneos

y locales comerciales situados en la zona de ingreso a los proyectos.

5.6.2 Comunicacion

En este segundo elemento, se determinaron los siguientes medios para la

promocion del proyecto:

- Publicidad online: mediante el uso de una pagina web enfocada
exclusivamente al proyecto empleando modelamientos en 3D y anuncios
en redes sociales como Facebook, Instagram y Twitter.

- Carteles comerciales: presencia de este tipo de anuncios en los focos
determinados en el inciso 5.5 de orientacion de la oferta inmobiliaria,
situados en las principales vias de acceso cercanas a las zonas
determinadas.

5.6.3 Distribucion

Al ser un proyecto inmobiliario el bien a ofrecer se consider6 en este elemento

un punto de venta principal (ver Figura N°57), situado en los mismos locales

comerciales del proyecto, resaltando también la posibilidad de contactar con
el area encargada de ventas mediante los portales inmobiliarios como

adondevivir.com, urbania.pe, nexoinmobiliario.pe, entre otros.
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Figura 57: Area de ventas del proyecto.

Fuente: Miranda Constructores SA.
5.6.4 Precios
Para ambos Condominios, Praderas y Altos del Rimac, los precios promedio

de los departamentos y estacionamientos se visualizan en la Tabla N°34.

5.7. Presentacion Comercial del proyecto
5.7.1 Publicidad Online
Como se detall6 en el segundo elemento de las politicas de geomarketing, se
elabord una pagina web exclusiva para el proyecto en estudio, en donde se
encontrard la informacién mas resaltante del proyecto (ver Figura N°58 y
Figura N°59), la visualizacién de los avances de obra (ver Figura N°60), vuelo
en 360° (ver Figura N°61), imagenes detalladas de los departamentos tipo de

cada Condominio (ver Figura N°62), entre otros.
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Figura 58: Pagina web — Inicio.

Fuente: Elaboracién propia.
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Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 60: Pagina Web, Portafolio, Avances de obra.

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 61: Pagina Web, Portafolio, Tour Virtual.

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 62: Pagina Web - Altos del Rimac.

Fuente: Elaboracion propia.

5.7.2 Carteles Comerciales
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Se emplearan paneles para la publicacion en vias principales de alto transito

como se muestra en la Figura N°63.

7 hGwuss an

ADQUIERETU _ 8 e
NUEVO DEPA ;' n .:.:.'.'.
(23 W < v 0
ra i

os sdpasafesta oran cpontur dad y 3douiers 3 e
ccopic ofifs tdh un cescusrto oe hasts 5/ 25,000 00 noevae
o2 :'scias sf€onc Verde, pace soc e 10% calpmacs
SEEOSs =T =410 SOMD ZUCt2 INCiEl y cudtEs mersuBes g

Figura 63: Cartel comercial.

Fuente: Elaboracion propia.

5.8. Contrastacion de Hipdtesis
a) De acuerdo con la Hipotesis especifica 1:

Al representar espacialmente en el tiempo el proyecto inmobiliario, se

determinard la zona de estudio.

En el capitulo V, inciso 5.1, subindice 5.1.1:

- Se representa la ubicacion espacial en el tiempo del proyecto como lo
muestran la Figura N°5 y Figura N°6, correspondientes a los frentes Altos del
Rimac y Praderas del Rimac respectivamente, permitiendo la visualizacion
en vuelos 360° del area a estudiar.

- Se representa la ubicacion georreferenciada del proyecto como lo muestran la
Figura N°7 y Figura N°8, mediante el procesamiento de la informacion de los
vuelos de drone, permitiendo determinar la zona del proyecto en la plataforma
ArcGIS Pro y Google Earth.

- Se representa las edificaciones del proyecto con la nube de puntos densos en

la Figura N°9 y Figura N°10, permitiendo su visualizacién en 3D como lo

muestra la Figura N°11.
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b)

- Se representa el proyecto en la Figura N°12, Figura N°13 y Figura N°14,
mediante el software Global Mapper, permitiendo determinar las alturas de
las edificaciones del proyecto.

Por lo tanto, la primera hipotesis es valida ya que se pudo representar el proyecto
en 2, 3 y 4 dimensiones, determinando asi las caracteristicas de la zona de
estudio.
De acuerdo con la Hipdtesis especifica 2:
Al estudiar las condiciones sociales y economicas de la poblacion se
identificaran los principales indicadores inmobiliarios del proyecto.
En el capitulo V, inciso 5.2 se estudian las condiciones socioeconémicas de la
poblacién, la densidad poblacional y la tenencia de vivienda por distrito;
identificando los estratos 3, 4 y 5 como sectores potenciales, una densidad
promedio de 4 hab./hogar en cada distrito y datos de tenencia de vivienda que se
detalla en la Tabla N°32. Ademas, se analizaron 7 proyectos inmobiliarios de
gran envergadura similares al proyecto La Alameda Rimac, situados en el mismo
entorno socioecondémico. Se identificaron los principales indicadores
inmobiliarios del proyecto en la Tabla N° 33 y Tabla N°34, los cuales se
encuentran dentro del rango promedio de los demés proyectos analizados.

Por lo tanto, la segunda hipétesis es valida, ya que se identificaron los principales

indicadores inmobiliarios del proyecto

De acuerdo con la Hipdtesis especifica 3:

Al elaborar mapas tematicos se orientara la oferta inmobiliaria del proyecto.

En el capitulo V, inciso 5.4, subindice 5.4.2 se elaboran mapas tematicos

socioecondémicos y de densidad poblacional para cada distrito, permitiendo

visualizar de manera clara los sectores de mayor potencial econémico.

En el capitulo V, inciso 5.4, subindice 5.4.3 se elabora el mapa temético de los

puntos de interés para el distrito del Rimac, permitiendo visualizar las distintas

ubicaciones que pueden resultar Utiles o interesantes para la poblacion.

En el capitulo V, inciso 5.4, subindice 5.4.4 se elabora el mapa tematico de la

localizacion de los proyectos de gran envergadura situados en los distritos

aledafios, permitiendo visualizar la homologacidn de nuestro proyecto respecto

a los demés en indicadores como la ubicacion, estratos enfocados, areas

promedio y precio por metro cuadrado.
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Finalmente, en capitulo V, inciso 5.5, subindice 5.5.1 se detallan los requisitos
de los Programas Sociales MiVivienda, que, complementados con los incisos
detallados lineas arriba, permitieron orientar la oferta inmobiliaria del proyecto.
Por lo tanto, se concluye que la hipotesis es valida, ya que se pudo orientar la
oferta inmobiliaria en sectores especificos de cada distrito.
d) De acuerdo con la Hipotesis especifica 4:
Al determinar las politicas de geomarketing se presentara comercialmente el
proyecto inmobiliario.
En el capitulo 5, inciso 5.6, subindice 5.6.2, se determinan los medios de
promocion online y fisica, permitiendo presentar comercialmente el proyecto
ante la poblacion seleccionada.
Por ende, se concluye que la hipotesis es valida, debido a que establecieron los
medios concretos tanto fisicos como virtuales para la publicidad del proyecto.
e) De acuerdo con la Hipotesis General:
Al sistematizar la informacion fisica y social del proyecto, se identifica la
demanda inmobiliaria, mediante el uso de geomarketing en una plataforma de
Sistema de Informacion Geogréfica para el Proyecto de la Alameda Sur.
Asi como se realizaron los analisis en las 4 hipotesis especificas, se demuestra
que al sistematizar la informacion fisica y social del proyecto en una plataforma
SIG, se puede identificar la demanda inmobiliaria, ya que se determinan las
condiciones socioecondmicas y de vivienda de la poblacion, logrando
relacionar sus posibilidades y necesidades con los principales indicadores
inmobiliarios que ofrece el proyecto, a fin de sectorizar de manera especifica
los clientes potenciales para el proyecto. Por lo tanto, la hipotesis general es

valida.
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CAPITULO VI: DISCUSIONES

Se opta por elaborar una investigacion sobre la orientacion de la oferta inmobiliaria en un
proyecto de gran envergadura empleando plataformas y herramientas geomaéticas, ya que
se presentan como una gran alternativa econdémicay precisa para las empresas de distintos
rubros, en su busqueda por crear proyectos exitosos. Sin embargo, este tipo de tecnologia
y software, son poco difundidos en nuestro pais, perdiéndose una enorme oportunidad de

inversion, productividad y lo mas importante, de éxito.

Se realiza un andlisis previo de la poblacion de los distritos seleccionados, ubicados en
los alrededores del distrito del Rimac, centrandonos en los factores socioeconémicos y de
vivienda para determinar las posibilidades de la poblacion. Ahora, al tratarse de un
proyecto en fase de ejecucion y con otras etapas ya culminadas, se busca corroborar que
las caracteristicas que ofrece sean las que realmente necesita la poblacién y estén a su
alcance; es por ello que se recurre a una homologacién de indicadores con otros proyectos
de igual magnitud, lo que brinda un factor adicional para la orientacion de la oferta

inmobiliaria e incrementa las posibilidades de éxito del proyecto.

La investigacion de Aguilar (2015) implementa el modelado 4D y monitoreo mediante
camaras IP en un proyecto piloto de vivienda, permitiendole eliminar interferencias entre
las distintas especialidades en los procesos de planificacion y ejecucion, mediante el
seguimiento de estas actividades y contrastando los avances reales con los planificados.
Al igual que en nuestra tesis, el autor emplea tecnologia en cuatro dimensiones y
herramientas para el monitoreo del proyecto, mostrando de manera continua los avances
reales de ejecucién. Ademas, se busca inculcar el uso de tecnologias a las distintas
empresas inmobiliarias para optimizar el tiempo, disminuir costos y crear proyectos

exitosos.

La investigacién de Arce y Diaz (2016) logra afirmar que el uso de Sistemas de
Informacion Geogréfica (SIG), permite obtener un estudio de mercado mas detallado. De
esta forma, los autores a través de la identificacion de puntos de ventas potenciales logran
determinar 5 posibles lugares Optimos para situar los puntos de ventas potenciales de
restaurantes en la ciudad de Trujillo. Al igual que en nuestra tesis, los autores analizan

factores de la poblacion de manera detallada, que, mediante el uso de la plataforma,
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permiten identificar zonas potenciales en la poblacién de manera precisa para ofrecer

determinado bien o servicio.

Los resultados obtenidos por Delgado y Huarcaya (2020) demuestran que el uso de
plataformas geométicas como los programas de informacion geografica (SIG)
disminuyen el riesgo en la viabilidad de proyectos. Al igual que en nuestra tesis, los
autores logran recopilar informacion de proyectos inmobiliarios y la procesan para
elaborar mapas tematicos, permitiendo identificar y visualizar los principales indicadores

inmobiliarios de un proyecto.

La investigacion de Calero (2015) evalUa la gestion comercial de la empresa de embutidos
“Don Juanchito” a través del geomarketing como herramienta de anédlisis. El autor
demuestra lo factible que resulta la insercion de la tecnologia en la expansion comercial
de la empresa. Al igual que en nuestra tesis, el autor considera esta herramienta

tecnoldgica para promover y expandir las ventas en sectores apropiados de la poblacion.

El geomarketing y monitoreo del proyecto La Alameda Rimac, mediante el uso de
sistemas de informacion geomatica como el software ArcGIS Pro y herramientas como
los vuelos de drone, brindan los instrumentos necesarios para la representacion en 4D del
proyecto y a su vez, permiten el andlisis detallado y la visualizacion de los factores
socioeconémicos de la poblacion, las condiciones de vivienda y los indicadores

inmobiliarios empleando tablas de atributos y mapas tematicos.

Esta investigacion demuestra que este tipo de software analitico y geoespacial es aplicable
para cualquier ambito empresarial y comercial, requiriendo Gnicamente de la informacion

adecuada para su desarrollo.
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CONCLUSIONES

1. Mediante el analisis de la informacion fisica y social empleando herramientas y
plataformas geomaticas se demuestra que, el promedio de densidades poblacionales
en todos los distritos arrojé un valor de 4 habitantes /hogar, factor que sumado al alto
porcentaje de viviendas sin titulo de propiedad (siendo este indice para cada distrito
mayor al 55%) y la homologacion de indicadores inmobiliarios (areas promedio,
precio de departamentos, altura de edificacion, tipologia, entre otros) respecto a los 7
proyectos similares que se consideraron en el estudio, permitieron confirmar a los 8
distritos considerados en el presente estudio como sectores potenciales para la

presentacion comercial del proyecto inmobiliario, con la finalidad de hacerlo exitoso.

2. Del proceso de modelamiento detallado en el subindice 5.1.1 se demuestra que la
utilizacion de tecnologia geomatica, como el vuelo de drone, permite representar de
manera precisa y real la ubicacion, caracteristicas y entorno del proyecto La Alameda
Rimac, empleando distintas variantes como el vuelo 360° que se muestra en la Figura
NO5 y Figura N° y el manejo de diferentes formatos como el TIF, representado en la
Figura N°7, formato KML (ver Figura N°8), nube de puntos densos en formato LAS
(ver Figura N°9) y curvas de nivel (ver Figura N°10); los cuales fueron importados a
la plataforma ArcGIS Pro. Sin embargo, existen otras alternativas como el Global
Mapper, el cual muestra en la Figura N°12 y Figura N°13, la visualizacion en 2D y 3D
del proyecto en una escala de colores la cual ayuda a diferenciar las distintas alturas
sobre el nivel del mar que existe dentro del mismo proyecto. Estas alturas también se
pueden visualizar en una vista de perfil como lo muestran la Figura N°15 y Figura
N°16.

3. Se logra estudiar las condiciones sociales y economicas de la poblacién utilizando la
plataforma ArcGIS Pro, mediante factores como el ingreso per-capita por hogar, del
cual se descartaron los estratos 1 y 2 debido al bajo ingreso que perciben; las
densidades poblacionales, las cuales en promedio arrojaron un valor de casi 4 hab.
/hogar en cada distrito y que se detalla segun rangos establecidos en la Figura N°36; y
la tenencia de vivienda, la cual se describe en la Tabla N°32. Ademas, se analizaron 7

proyectos de gran envergadura, los cuales muestran una homologacion con respecto al
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proyecto La Alameda Rimac, mostrando sus principales indicadores en valores
similares de Altura de edificacion, area promedio, tipologia, valor por m2 promedio,
entre otros, descritos en la Tabla N°33 y Tabla N°34.

. Se realizan los mapas tematicos de los estratos socioecondémicos determinados como
potenciales (estratos 3, 4 y 5), de las densidades poblacionales detalladas por rangos
para cada distrito, de los puntos de interés del distrito del Rimac y de la localizacion
de los 7 proyectos de gran envergadura situados en los distritos aledafios, que
complementados con los requisitos minimos para acceder a los Bonos Sociales
MiVivienda, permitieron orientar de manera precisa la oferta inmobiliaria, como lo
detalla el inciso 5.5.2. Cabe destacar que segun la informacion de la tenencia de
vivienda (ver Tabla N°32), al ser un requisito para adquirir los bonos sociales el no
poseer vivienda propia, se considera que la totalidad de la poblacion en cada uno de
los distritos cumplen este lineamiento, ya que el porcentaje de viviendas sin titulo de

propiedad en cada uno de ellos excede el 55%.

. Se determinaron las politicas de geomarketing, las cuales constan de 4 elementos que
permiten describir claramente el producto a ofrecer y los medios a emplear para su
promocion, siendo la publicidad online y los carteles comerciales los elegidos para
este proyecto, mediante la elaboracion de una pagina web, cartel comercial y
modelamientos en 3D. De esta manera, se presentara comercialmente el proyecto

inmobiliario.
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RECOMENDACIONES

1. Respecto a la representacion de un proyecto inmobiliario de gran envergadura
empleando vuelos de drone, se recomienda emplear la técnica de la fotogrametria ya
que permite obtener diversos modelos digitales de terreno, mostrando de manera
precisa procesos como el movimiento de tierras y control de calidad, ademas de
volumetria, planos en 2D y 3D, entre otros. Realizar este tipo de procedimiento en
intervalos de uno o dos meses, permitira tener un registro visual y claro del proyecto,
pudiendo contrastar los avances de obras planificados con los reales.

2. Es fundamental analizar las condiciones econémicas y sociales de la poblacion, ya
que de esta forma se pueden ajustar las caracteristicas del proyecto acorde a las
necesidades y posibilidades de los habitantes. Ademas, realizar un estudio de los
proyectos similares cercanos permite una homologacion en cuestion de los
principales indicadores como areas, precios y tipologias, quedando a criterio de los
promotores inmobiliarios el ofrecer atractivos dentro del proyecto como zonas
recreativas y areas comunes, ya que son factores determinantes en la decision del
cliente.

3. La utilizacion de plataformas geomaticas como el ArcGIS Pro, son instrumentos
elementales en la visualizacion de la informacion, ya que permite analizar y crear
atributos distintivos a los datos espaciales, siendo un claro ejemplo de ello los mapas
tematicos, representaciones que reflejan aspectos particulares de las variables que se
desean emplear, ya sean fisicas, politicas, sociales, econdmicas, entre otras;
permitiendo asi, ubicar los focos potenciales en la poblacién para la orientacién de
la oferta inmobiliaria.

4. Para la presentacion comercial de un proyecto, ademas de la publicidad online y
carteles comerciales o vallas publicitarias, se recomienda emplear también otros
medios como la television y la radio, los cuales podrian considerarse como medios
clasicos debido a su larga permanencia en el mercado, sin embargo, mantienen una
fuerte influencia y sintonia en la mayoria de los distritos de la capital. Por Gltimo, la
expansion de los puntos o casetas de venta es un factor que considerar, ya que permite
un mayor alcance y accesibilidad para los clientes interesados en la adquisicion de

alguna vivienda.
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5. Como aporte, para generar una expansion a nivel nacional respecto al uso de las
herramientas geomaticas, es fundamental promover esta tecnologia mediante cursos
universitarios y becas generadas por las distintas instituciones estatales y privadas,
con la finalidad de concientizar a los estudiantes y profesionales de que este tipo de
tecnologia no solo es beneficiosa en el campo Ingenieril sino que puede emplearse
en distintos rubros y profesiones, siendo capaz de generar un crecimiento

exponencial para las empresas que buscan insertarse en el mercado.
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ANEXOS
ANEXO 1: Matriz de Consistencia

TITULO

PROBLEMA

OBJETIVOS

HIPOTESIS

GEOMARKETING Y
MONITOREO DE
PROYECTOS
INMOBILIARIOS DE
GRAN
ENVERGADURA.

PREGUNTA GENERAL

:De qué manerz el geomarketing ¥
monitoreo en 4D 1dentifica la demanda
inmobiliana del provecto La Alameda
Rimac?

PREGUNTAS ESPECIFICAS

PE1L: ;Cual es el area de ejecucion y el
disefio arquitectomico del provecto
inmobiliano para determinar las zonas
de estudios’

PE2: ;Que condiciones sociales y
economicas de la poblacion permiten
identficar los pnncipales indicadores
de demanda immobilianz en los
alrededores del proyecio?

PE3: ;De qué manera los mapas
tematicos permiten omentar 1z oferta
mmobiliana del provecto?

PE4: ;Qué poliicas de zeomarketinz
permuten la presentacion comercial del
provecto mmobikiane?

OBJETIVO GENERAL
Sistematizar 1z mformacion fisica v
social para identficar su demanda
mmobiliaria, mediante el uso del
geomarketing en unz plataforma de
Sistema de Informacion Geografica
para el proyecto La Alameda Rimac.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

OE1: Representar espaciabmente en el
fempo 2l proyecto inmobihanio paaz
deternunar las zonas de estudio.

OE2: Estudiar las condiciones sociales
v economicas de la poblacion parz
identificar los principales indicadores
de demanda mmobihana en los
alrededores del provecto.

OE3: Elaborar mapas tematicos para
deterpunar la onentacion de la oferta
mmobiliana.

OE4: Determinar las polificas de
geomarketing para la presentacicn
comercial del proyecto inmobiliano.

HIPOTESIS GENERAL
Al aistematizar la mformacion fisica v
social, se identificara la demanda
mmobiliana, mediante el use de
geomarketing en unz plataforma de
Sistemz de Informacion Geozafica
para el Proyecto de La Alameda Rimac.
HIPOTESIS ESPECIFICA

HE1: Al reprezentar espacialmente en
el fiempo el proyecto mmobiliario. ze
determinara 1z zona de estudio.

HE2: Al estudiar laz condiciones
sociales v economicas de la poblacion
se idenfificaran los principales
mdicadores de demanda inmobiliana en
los alrededores del provecto.

HE3: Al elaborar mapas tematicos
mdimensionales ze determinara la
onentacion de la oferta mmobiliana.

HE4: Al determminar las polificas de
geomarketng se presentara
comercialmente el proyecto
mmobiliano.

Fuente: Elaboracion propia

ANEXO 2: Mapas de Estratificacion social a nivel de manzanas de los distritos analizados
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ANEXO 4: Mapas Tematicos Estratos socioeconomicos a nivel de manzanas de los distritos analizados
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ANEXO 5: Mapas Tematicos de Densidad Poblacional por hogar de los distritos analizados
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ANEXO 6: Mapas Tematicos Puntos de Interés cercanos al Proyecto
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ANEXO 7: Mapas Tematicos Localizacion de Proyectos similares

21000 20000, 2850000 B0 250000 Wi

tanilia
z

Callao

ESTRATOS SOCIOECONOMICOS
Madio (1,073.01 - 1,449.71)
B 1redio Alto (1,440.72-2.412.44)
PROYECTOS

. Proyecta_en_sstudio

B5I0000
T
eI

. Proyectos_Similares

Victoria

e i pdgny o T Py r.;u.
INFORMACION ESPACIAL
Sistema de Coordenadas : WGS84

Unidad Lineal : Metros
ESCALA

5000 2,500 0 5,000 10,000 15,000 20,000
Metros

TABLA DE INDICADORES
INMOBILIARIOS EN PROYECTOS
SIMILARES

Nombre Area|Precio_m2
Altos del Rimac 64.00 |S/2,766.00
Praderas del Rimac (6810 [S/3,034.00
Villa Los Molles 64.40 |S/3,291.00
Los Laureles 50.00 |5/3,908.00
Nusvo Universo 67.20 |5/2,832.00
Terrazas del Sol 58.90 |5/3,613.00
Casa Club Recrea |69.30 |S/3,305.00
Los Girasoles Il 52.35 |5/3,515.00
Nuevo Nogales Club|63.94 |S/3,251,00

MAPA TEMATICO DE
LOCALIZACION DE PROYECTOS
SIMILARES

Disefio : Bach. Flores Gomez, Diego Alejandro
Bach. Phun Vasquez, Felicia Andrea

Aprob&d - PhD. Miguel Estrada Mendoza
Version 0

Distrilos

- Comas

- El Agustine

- Independencia

- Lima

- Los Olivos

- Rimac

- 8amn Juan de Lurigancho
- San Martin de Porres

Fecha

Octubre, 2021

Fuente: Elaboracion propia

124



ANEXO 8: Vistas del modelamiento actual en 3D del proyecto La
Alameda Rimac

Fuente: Elaboracién propia empleando ArcGis CityEngine Online

Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGis CityEngine Online
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Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGis CityEngine Online
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ANEXO 9: Vistas del modelamiento concluido en 3D del proyecto La
Alameda Rimac

Fuente: Elaboracién propia empleando ArcGis CityEngine Online
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Fuente: Elaboracion propia empleando ArcGis CityEngine Online
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ANEXO 10: Pagina Web
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Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Elaboracién propia
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Fuente: Elaboracion propia
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NOSOTROS PORTAFOLIO PRADERAS DEL RIMAC

Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Elaboracion propia
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ANEXO 11: Panel Fotogréafico

Fotografia 1: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos de Rimac de la Etapa 1 del

proyecto La Alameda Rimac — Avance 29.01.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 2: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos de Rimac de la Etapa 1 del

proyecto La Alameda Rimac — Avance 29.01.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 3: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos de Rimac de la Etapa 1 del
proyecto La Alameda Rimac — Avance 29.01.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 4: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1y

Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

140



Fotografia 5: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1y
Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 6: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1y

Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 7: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1y
Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 8: Vista general del frente Altos del Rimac de la Etapa 1 terminado y Etapa 2 en

construccidn del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 9: Vista general del frente Praderas del Rimac de la Etapa 1 terminado y Etapa 2

en construccion del proyecto La Alameda Rimac — Avance 28.05.2021.
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Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 10: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1
y Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 11: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1
y Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 12: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1
y Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 13: Vista general del frente Praderas del Rimac y Altos del Rimac de la Etapa 1

y Etapa 2 del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 14: Vista general del frente de Praderas del Rimac de la Etapa 1 terminado y

Etapa 2 en construccion del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.
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Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 15: Vista general del frente Altos del Rimac de la Etapa 1 terminado y Etapa 2 en

construccion del proyecto La Alameda Rimac — Avance 27.08.2021.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 16: Vistas del departamento piloto de la sala y comedor - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 17: Vistas del departamento piloto del comedor y cocina - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 18: Vistas del departamento piloto de la sala y comedor - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 19: Vistas del departamento piloto del ingreso y cocina - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 20: Vistas del departamento piloto de la cocina - Praderas del Rimac del proyecto

La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 21: Vistas del departamento piloto de la cocina - Praderas del Rimac del proyecto

La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 22: Vistas del departamento piloto de la lavanderia - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 23: Vistas del departamento piloto del balcon - Praderas del Rimac del proyecto
La Alameda Rimac.

BN
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Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 24: Vistas del departamento piloto del bafio comdn - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 25: Vistas del departamento piloto del bafio comun - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 26: Vistas del departamento piloto del dormitorio principal - Praderas del Rimac

del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 27: Vistas del departamento piloto del dormitorio principal - Praderas del Rimac

del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 28: Vistas del departamento piloto del bafio del dormitorio principal - Praderas

del Rimac del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 29: Vistas del departamento piloto del bafio del dormitorio principal - Praderas

del Rimac del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 30: Vistas del departamento piloto del dormitorio 2 - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 31: Vistas del departamento piloto del dormitorio 2 - Praderas del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 32: Vistas del departamento piloto de la sala y comedor - Altos del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 33: Vistas del departamento piloto de la sala y cocina - Altos del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 34: Vistas del departamento piloto de la cocina y lavanderia - Altos del Rimac

del proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 35: Vistas del departamento piloto del pasadizo - Altos del Rimac del proyecto

La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 36: Vistas del departamento piloto del dormitorio principal - Altos del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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Fotografia 37: Vistas del departamento piloto del dormitorio 2 - Altos del Rimac del

proyecto La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.

Fotografia 38: Vistas del departamento piloto del bafio comdn - Altos del Rimac del proyecto

La Alameda Rimac.

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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ANEXO 12: Permisos de las Empresas

" Av. Yicios Angres Z"'L.'y'.. ) 'vx ¢ ".'At' ;l,'. 401
bnsa
San Isidro, 28 de Setiembre de 2021

A quien corresponda:

Por la presente, autorizamos al Sr. Diego Alejandro Flores Gomez a fin de que pueda utilizar
como fuentes de Informacién confidencial los datos o graficas disponibles en nuestra
plataforma de analisis de datos para la elaboracién de su tesis, pudiendo compartir las
conclusiones a las que pueda llegar mediante elias, mas no el contenido de la plataforma
o base de datos.

Sin otro particular, me despido.

Atentamente,

NAT&QQ‘ SA-G‘

NATALI LIZARRAGA PITA
DIRECTORA GENERAL

Fuente: Tinsa S.A.C.
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JIRANDA

OSSTRICTORES §A

Uma, 3 de Mayo de 2021

Paria pressnte, autorzamos a & Seta. PHUN VASQUEZ, FELICIA ANDREA. A Fim de que posds
utiizar lus datos, figuras o fotografiss de la empress pars 1 elabcencian de s tegs.

Sin %10 partcular,

Atentamente,

:

? /,.:p v: -~

¢ * GERINTE DE OSRA
Ing. Manwel Sobardn

Fuente: Miranda Constructores S.A.
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