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Introduccion

En los Gltimos afios la economia peruana se ha visto con un importante avance,
logrando tener un aumento del 7% de constitucion de empresas formales en el Peru

desde el afio 2014 que se registraron 1, 592,232 empresas.

Este evento certifica una atomizacion en el segmento de micro y pequefias
empresas, ya que mas del 99% de las empresas registradas son MYPE, teniendo
elevados niveles de productividad o actividad econdmica por la presencia de un nimero

reducido de empresas grandes generadoras de altos ingresos.

Ante ello, las MYPE cumplen un rol imprescindible en el sector empresarial del

pais, debido a que son las principales generadoras de empleo.

Sin embargo, en la Primera encuesta nacional de empresas llevada a cabo en el
afio 2015, se ha reflejado las dificultades que presentan las empresas para su
crecimiento influyendo en un avance lento en su productividad y competitividad a nivel
local e internacional. Entre los problemas encontrados esté el bajo acceso a tecnologias
y de comunicacion, dificil acceso de financiamiento, baja inversion en certificaciones,
falta de infraestructura adecuada, entre otros. Estos problemas afectan principalmente a

la micro y pequefia empresa.

En cuanto a la infraestructura para desarrollar actividades empresariales, se ha
encontrado en la encuesta ENE (Encuesta Nacional de empresas) 2015, que solo un
tercio de las empresas poseen un local donde puedan desarrollar sus operaciones,

demostrando que se requieren mayor cantidad de areas especializadas a nivel nacional.

Por tanto, una forma sostenible de mejorar los ingresos y elevar la calidad

del empleo, es promoviendo la infraestructura de las empresas de menor escala en



el mercado, mediante espacios adecuados para la productividad, la
comercializacion fortaleciendo la vocacion emprendedora. En este caso la
infraestructura a desarrollar ser& un “Complejo Empresarial Comercial para el
desarrollo econdémico en el distrito de la Molina”.

La motivacién de esta investigacion se centra en estudiar las caracteristicas y
tipologias de espacios para oficinas y comercios y asi comprender los lineamientos
de su disefio y configuracion; el analisis del sitio permitira generar una propuesta

innovadora que cumpla con el desarrollo de actividades empresariales y comerciales.



CAPITULO I: GENERALIDADES



1.1. Tema

El tema propuesto es un proyecto arquitectonico sobre “Complejo
Empresarial Comercial para el desarrollo economico en el distrito de La Molina”,
esta circunscrito en el campo urbano arquitecténico del sector empresarial-
comercial.

El proyecto busca satisfacer la alta demanda de espacios de oficinas no
satisfecho en el distrito de La Molina.

El Complejo Empresarial Comercial, repotenciara la zona, favorecera la
interaccion colectiva entre los usuarios y aliviara el problema de la distancia entre

funciones, movilizacion y desaprovechamiento del uso de suelo.

1.2. Planteamiento del problema
La economia peruana se ve influenciada por las micro y pequefias

empresas, que presentan dificultades para su crecimiento.

Entre una de ellas, es la falta de infraestructura para abastecer a esta
tipologia de empresa, ya que el nimero de personal es variable y en la actualidad
los grandes centros empresariales cuentan con areas de gran dimension para
empresas mas consolidadas. Ademas de ello, se encuentra que a nivel Lima
Metropolitana, el sector financiero se encuentra centralizado es distritos como
Surco, San Isidro, Miraflores; que sumado al transito vehicular elevado demanda

mayor tiempo para acceder a estas zonas empresariales de alto nivel.

Por tal motivo, como medio de desarticulacion del sector, es que se ve la
necesidad de cubrir esta demanda a traves de proyectos de inversion privada

dandose el requerimiento de la creacion de un “Complejo Empresarial Comercial



para impulsar el desarrollo econémico de la Molina”.

Asi mismo, se busca la implementacidn de una reciente tipologia de oficina
denominada “coworking” (cotrabajo, trabajo cooperativo o trabajo en
cooperacion), que representan una alta demanda por las MYPE a nivel nacional y
que en la actualidad son tendencia mundial ya que abastece a las empresas en

proceso de desarrollo.

Esta tipologia de oficinas se esta implementando en el Perd, sin embargo,
aun no hay una infraestructura ubicada en la Molina, por lo que serviria también
como una forma de expansién y descentralizacion de la infraestructura del sector

empresarial a nivel metropolitano.

1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivos generales

Disefiar un proyecto arquitectonico de un “Complejo Empresarial Comercial
para el distrito de La Molina”, que integre los principios de innovacion y sofisticacion
empresarial para satisfacer la alta demanda en escasez de oficinas y espacios

comerciales para las MYPE a nivel local y metropolitano.

1.3.2. Objetivos especificos

e Estudiar y analizar caracteristicas de tipologias de oficinas para un adecuado
disefio e implementacion de espacios.
e Analisis de sitio para tomar en cuenta criterios urbanos, morfologia de suelo,

clima, entre otros.
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e Generar un hito de gran impacto visual en el distrito, configurada por una
infraestructura que cumpla estandares tecnoldgicos y de sostenibilidad.

e Disefiar espacios dentro de la propuesta que permitan la s socializacion e
interaccion entre los usuarios del proyecto, visitantes o residentes del distrito,
ademas de plantear diversos formatos de espacios de oficina y comercio con la
intencion de ofertar diversidad y novedad en el &mbito de infraestructura
empresarial y comercial.

e Disefiar una infraestructura que fomente la desintegracion del sector financiero-

comercial a nivel Lima Metropolitana.

1.4. Alcances y limitaciones

1.4.1. Alcances
e Se disefiard una propuesta arquitectdnica a nivel de anteproyecto,

presentandose en escala 1/100 y el desarrollo de sectores en escala 1/50,
1/25, 1/5 a nivel de detalles.

e Se desarrollara los planos de estructuras a nivel de pre-dimensionamiento,
sin llegar al célculo.

e Se desarrollara planos de instalaciones eléctricas y sanitarias a nivel
esquematico.

e Se desarrollara el interiorismo tipo para un modelo de local comercial y/u
oficina con la finalidad de mostrar el uso del espacio. Sin embargo, esta no
sera limitante para la variacion segun el usuario, exceptuando los espacios

coworking.
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1.4.2. Limitaciones

e Falta de actualizacion en datos estadisticos y proyecciones de la zona, lo que
impide tener en consideracion la situacion actual y las proyecciones futuras
del distrito en cuanto a desarrollo.

e Dificultad para acceder a informacion arquitectonica (como planos) de los
referentes por lo que su analisis se hace basado en fotos y/o diagramas que
pueden encontrarse en la pagina de los disefiadores o promotores del

proyecto.

1.5. Metodologia

Como metodologia empleada se ha dividido en seis fases:

Fase 1: GENERALIDADES

Comprende la identificacion del problema, la comprension del tema,
desarrollo de los objetivos (generales y especificos), alcances y

limitaciones que se presentan en el transcurso de la investigacion.

Esta fase también considera el levantamiento y recopilacion de la informacion
acerca del distrito y sus necesidades, extraidas de tesis, reportajes, libros,

documentos, revistas, etc.

Fase 2: MARCO TEORICO

Se apoya tedricamente el estudio, una vez que ya se ha planteado el
problema, con los objetivos y preguntas de la investigacion, y se ha
asegurado su importancia y posibilidad de realizarse. Presentando
investigaciones recientes, con sus teorias y conclusiones, asi como

nuestra postura de investigadoras respecto a la informacion revisada.
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Fase 3: ANALISIS

En esta etapa se elabora un andlisis de acuerdo al perfil del usuario, con el cual
se pretende definir las caracteristicas que seran utilizadas en la propuesta
arquitectonica, también se toman en cuenta el analisis del distrito para que la
propuesta se pueda integrar a lo que existe.

Fase 4: Diagnostico y disefio arquitectonico

Esta fase se desprende del analisis y evalla la problematica del lugar

respecto a la propuesta arquitectdnica.

Fase 5: Programacion y disefio arquitectonico

Como punto de partida desarrollamos la totalidad de la propuesta arquitectonica,
en el cual se desarrollaran: las plantas, cortes, elevaciones, detalles, vistas 3d y
video.

Fase 6: Entrega de Proyecto

En esta fase es la presentacion del proyecto y el renderizado del video, que

nos servira para presentar de una manera mas sofisticada el edificio.
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Esquema metodoldgico.

Imagen 1. Esquema metodolégico. Elaboracion propia
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CAPITULO II: MARCO TEORICO-REFERENCIAL
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2.1 Antecedentes del problema

2.1.1 Antecedentes Nacionales

Ubicacion
Area

Afo
Arquitecto
Funcion

Arquitectura

CENTRO EMPRESARIAL CRONOS
Av. El Derby, Santiago de Surco. Lima
62,000.0m2
2009
Oscar Gonzalez Moix
Centro abastecido por oficina y comercio.
Tiene 135 ml como fachada principal y cuenta con 4 torres independientes
de 9 pisos de altura.
Se encuentra el uso de dobles alturas para generar un contraste con las
avenidas colindantes.
Cada modulo de oficina tiene un nicleo, bafios y su acceso independiente.
En el Gltimo nivel se encuentran las areas comunes y el SUM. El 35% del
altimo nivel ha sido techado para formar una terraza con tratamiento
paisajista especial, generando ademas visuales agradables.
Cronos tiene una imagen contemporanea, en su desarrollo utiliza
materiales como el vidrio, granito y concreto expuesto que, sumados a la
incorporacion de espejos de agua y elementos naturales, definen un
lenguaje arquitectonico sutil y sostenible. Ademas cuenta con espacios de

integracion con el entorno usando un tratamiento paisajista.
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lustracion 3. Vista interior del Centro empresarial Cronos, Santiago de Surco. Recuperado de gonzalesmoix.com
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Imagen 4. Plano general del Centro empresarial Cronos, Santiago de Surco. Recuperado de gonzalesmoix.com
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Imagen 5. Plano arquitectonico de primer nivel del Centro empresarial Cronos, Santiago de Surco. Recuperado de
gonzalesmoix.com
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Imagen 6. Corte arquitectonico del Centro empresarial Cronos, Santiago de Surco. Recuperado de
gonzalesmoix.com
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Ao
Arquitecto
Funcion

Arquitectura
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CENTRO EMPRESARIAL LEURO
Av. Paseo de la Republica 5895, Miraflores. Lima
3,883.0m2
2013-2015
TAG Arquitectos y Miranda Arquitectos
Centro abastecido por oficina y comercio.
Cuenta con 17 pisos y una altura de 75 metros. En el primer nivel es
comercial y a partir del segundo nivel cuenta con salas de uso multiple y
areas de oficinas. Dentro de varios pisos del edificio se cuenta con areas
verdes que invitan al personal a reposar durante sus momentos de pausa.

Leuro es el primer edificio sostenible en el Per( y el primero en contar

con certificacion LEED Platinum.

Imagen 7. Vista exterior del Centro Empresarial Leuro, Miraflores. Recuperado de centroempresarial-leuro.com
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Imagen 8. Vista interior del Centro Empresarial Leuro, Miraflores. Recuperado de centroempresarial-leuro.com

GOURMET LEURO

Imagen 9. Vista exterior del ingreso al area comercial del Centro Empresarial Leuro, Miraflores. Recuperado de
centroempresarial-leuro.com
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2.1.2 Antecedentes Internacionales

CENTRO EMPRESARIAL TORRE CENTENARIO

Ubicacion Cali, Valle del Cauca, Colombia

Area 8,667.9.0m2

Afio 2013

Arquitecto BYE Arquitectos

Funcion Centro abastecido por oficina y comercio.

Arquitectura Edificio de 8 pisos con fachadas proyectadas hacia el espacio de la

plazoleta y el rio. Presenta una imagen corporativa a través de 3
volimenes de diferentes alturas que generan una gradiente.

Al nivel del suelo, el proyecto acoge la plataforma base del puente
peatonal y la extiende al interior del edificio. Estd compuesto por
volumen de vidrio y volumen con piel metélica que realizan un contraste

visual.

T
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B

Imagen 10. Vista aérea del Centro empresarial Torre centenario, Cali. Fotografia de Bernardo Pefia Olaya.
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Imagen 11. Vista exterior del ingreso al Centro empresarial Torre centenario, Cali. Fotografia de Bernardo Pefia
Olaya.

Imagen 12. Vista exterior del ingreso al Centro empresarial Torre centenario, Cali. Fotografia de Bernardo Pefia
Olaya.
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6. Patio

7. Salida de emergencia
8. Oficina

9. Terraza

10. Cubierta técnica

11. Deposito

12. Zona social

PISO 1

Imagen 13. Plano arquitectonico del primer nivel del Centro empresarial Torre centenario, Cali. Elaborado por BYE

Arquitectos
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Imagen 14. Corteo arquitectonico del Centro empresarial Torre centenario, Cali. Elaborado por BYE Arquitectos
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CENTRO EMPRESARIAL GAMBETTA

Malakoff, Francia

3,320.0m2

2000

BARCLAY & CROUSSE Arquitectos, Paolo Tarabusi

Uso mixto, oficina y comercio.

El edificio es una estructura de concreto armado, cortina de vidrio y
ventanas en aluminio con cristales de baja emision calorica.

Dada su ubicacion en una de las arterias principales, asume un rol
metropolitano. Consitutido por dos volimenes paralelos y desfasados que
terminan en muros opacos, pensados como estelas monoliticas ancladas
en los taludes de Paris, ademas cuenta con una plazoleta publica como
parte de su integracion con el entorno.
Los 6 niveles han sido proyectados como “espacios abiertos”, pero tienen
la facilidad de ser divididos en oficinas individuales.

Las circulaciones verticales y horizontales, que poseen una iluminacién

natural incluso en el caso de un cerramiento en oficinas individuales.



Imagen 15. Vista exterior del Centro Empresarial Gambetta, Francia. Recuperado de archdaily.pe

Imagen 16. Vista interior del Centro Empresarial Gambetta, Francia. Recuperado de archdaily.pe
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Imagen 17. Planta arquitectonica del primer nivel del Centro Empresarial Gambetta, Francia. Recuperado de

archdaily.pe
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Imagen 18. Corte transversal del Centro Empresarial Gambetta, Francia. Recuperado de archdaily.pe
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CENTRO EMPRESARIAL PHARO
Via Gattamelata, 30, 20149 Milén, Italia
18,000.0m2
20016
Park Asociados
Centro de negocios
El proyecto consta de una serie de volumenes diferenciados en altura,
uno de los cuales se articula como “linterna” iluminando al horizonte.
Los arquitectos desearon que el edificio sea memorable en todas las
escalas, por lo que se centraron en fomentar “la visibilidad y que sea
reconocible”, acercando a los peatones y aviones mediante su estructura.
Cuenta con 4 fachadas, por lo que se disefio una placa céntrica como ruta
de acceso al lugar de reunion que conecta las calles principales.
El recorrido del edificio conecta las zonas comunes en la planta baja y
distribuye al peaton desde la circulacion horizontal a la vertical.
Al permitir el flujo horizontal de los peatones, la permeabilidad general

del sitio se incrementa notablemente.

ullllmllﬁnn‘ |

Imagen 19. Vista 3D Exterior del Centro empresarial Pharo, Milan. Elaborado por Park Asociados.
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Imagen 22. Vista exterior del ingreso principal al Centro empresarial Pharo, Milan. Elaborado por Park Asociados.
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Imagen 24. Vista 3D de la volumetria del Centro empresarial Pharo integrado con su entorno. Elaborado por Park
Asociados.
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2.2 Base tedrica

2.2.1 Sector empresarial en el Per(

La dinamica empresarial en el pais, presenta diferencias con relacion a los paises
de Latinoamérica. Ya que nuestras tasas de creacion de empresas son mas bajas que las

de Brasil y México, pero mas altas que varios paises europeos.

Puesto que la tasa de supervivencia de las Mipyme en Europa representa un

promedio entre 40 y 60%, en Peru es de 63.7%.

La productividad es una estrategia fundamental para incrementar ingresos, pues
la competitividad y los niveles de crecimiento de las empresas es sostenida en el

transcurso del tiempo. (Avolio, Mesones, & Roca)

B
L
.,

1960 - 1970 1971 - 1981 1982 - 1992 1993 - 2003 2004 - 2014

Productividad total de factores Trabajo
Captat e Crecimiento potencial

Imagen 25. Diagrama de contribucion al crecimiento de la economia peruana (1961-2014). Elaborado por
PRODUCE-OEE
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En las dos Ultimas décadas, se aprecia un cambio en la dindmica de crecimiento,
siendo explicado por la contribucién capital generado por un dinamismo en la
inversion. Ademas del crecimiento de la PTF a la contribucion del crecimiento

potencial de la economia. (Ministerio de la Produccion, 2016)

MYPES (Micro y Pequefia empresa)

Definicion de la micro y pequefia empresa que puede ser constituida por una
persona natural o juridica y su finalidad es desarrollar actividades de extraccion,

transformacion, produccion, comercializacion o prestacién de servicios. (Mares)

Tabla 1. La Pequefia y micro empresa segun sector econémico

Actividad Unidades Porcentaje
Econdmicas
Agropecuaria 1°380,000 43.8
Pesca 20,000 0.6
Explotacién de Minas y Canteras 30,000 1.0
Manufactura 255,000 8.1
Comercial 1°120,000 356
Servicios 345,000 10.9
Total 3°150,000 100.0

Nota: Lineamientos Basicos de Politica para la promocion de la Pequefia y Micro

Empresa. MITINCI, 1996

Dentro del desarrollo de esta tipologia de empresa, se presentan algunas
dificultades externas a ellos.

'm *Finanzas
+Operaciones

Operativos

Estratégicos

o Tarcndon *Nivel de demanda

Imagen 26. Categoria de problemas en pequefias empresas. Elaborado por Estrategia.
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Dentro de los factores externos, se encuentra la falta de infraestructura que se
acople a sus necesidades, sea la ubicacion, acceso economico para un local como

oficina, acceso a equipos para trabajar, entre otros.

2.2.2 Coworking

Es un nuevo formato de infraestructura que permite un mejor desemperio laboral
y que brinda mas posibilidades a su acceso no solo a las grandes empresas, sino también

a las micro y pequefias empresas.

Son llamados oficinas o “espacios compartidos”, que consta en un lugar implementado
para el desarrollo de actividades de oficina pero no es de manera privada; es decir el
usuario comparte con otros usuarios las instalaciones. Fueron enfocados para

freelancers.

Estos espacios cumplen con las necesidades del usuario en equipamiento y servicios,
puesto que ofrecen conexion wifi, sala de reuniones y eventos, lineas telefonicas,
domicilio para recibir correspondencia, entre otros. Ademas que ofrece la oportunidad
de relacionarse con potenciales socios, proveedores o clientes con los cuales conviven

en un ambito confortable y descontracturado.

Con el tiempo evoluciond y paso de ser solo para personas independientes a

micro empresas, como también gand el interés de las grandes empresas.

Estas edificaciones en el 95% son oficinas privadas, es decir las personas tienen un
espacio privado y lo Unico que se comparte es recepcion, salas de reunion, cafeteria u

otras areas comunes.
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En el PerG este mercado esta expandiéndose como una metodologia de apoyo para las

Mypes ya que se acomodan a su economia y flexibilidad de rentas y las ventajas que

ofrecen.
o . Coworking y centros de negocio
Oficina tradicional (espacios compartidos)
Plazo tipico de = = :
contrato Mas de m:zsses Hasta m1eges Entre mlgas Y | mases

Empresas con menos de 15 'H"

Empresas con mas de 15 "H"

&
&
&

Entrega de oficina’

Sin acabados Implementada Amoblada

IEINC

Amoblada Servicios

’8/89
S

D : @ %
| g 3 3 D ok
Ventajas fotololo) = 27 “%
Privacidag  Menercostoa Mayor Pago unico Plazos de Movilidad entre  Mayor interaccion
largo plazo autonomia mensual contrato flexible sedes (coworking)

ZE/ \ se 0 e e
Desventajas = II|| ' ""
Menor flexibilidad Mayor inversion Menor Restricciones de Aforo elevado

de contrato inicial privacidad TI2 en area privada®

Imagen 27. Oficina tradicional VS Coworking. Elaboracion Binswanger Perd.

La manufactura del coworking cuenta con diversos servicios en el mercado

peruano. Entre ellos, pueden seccionarse como una oficina virtual, un escritorio flexible

(compartido), escritorio dedicado (exclusivo para una persona), oficina compartida

(para las microempresas) o para grandes empresas.

QFICINAVIRTUAL

RES

R

s

ESCRITORIO FLEXIBLE

Permite &l usa de la direccidn
comercial, recepcion de comaas
y atencign de llamadas.

El usuana puede elegir cualquier
sitio disponible en una area
compartida con ofras empresas.

f

De 1 a 10 usuarios

ESCRITORIO DEDICADO

Espacio fijo en una area
compartida con ofras
emprasas.

L

Hasta 20 usuarios

OFICINA PRIVADA GRANDES EMPRESAS

Oficina privada implementada a

Espacio privado
donde solo se comparten
las areas comunes.

i

Hasta 50 usuarios

o

Mas de 20
usuarnos

Imagen 28. Servicios ofrecidos por el coworking. Elaboracion Binswanger Peru

medida. Incluye dreas exclusivas
(salas de reunion, directorio, etc.)
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En el Per( se tiene identificado este tipo de oficina en seis distritos con una
oferta representativa de espacios compartidos. Las empresas suelen tener al menos 2
sedes y mas de 500mz2 utiles. Dentro de los distritos identificados como

financieros/comerciales se encuentra ausente el distrito de la Molina.

Imagen 29. Ubicacion de edificios coworking en Lima Metropolitana. Elaboracion Binswanger Per.

Juan Carlos Checa Larco, director de Contract Workplaces, manifesté que el
coworking como negocio esta en pleno auge, que hay empresas que estan tomando
muchos m2, un promedio de 20 mil m2 a 25 mil m2 para luego rentar esos espacios. Y
que, por otro lado, encontramos que empresas ya constituidas quieren hacer sus
espacios mas colaborativos para sus trabajadores. “Esto ltimo viene con mucha fuerza
porque la gente ha empezado a entender el comportamiento de las nuevas generaciones,

los millennials. (La Camara, 2018)
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Ademas, las empresas, cuando van hacer una remodelacion, hoy en dia destinan

el 24% de sus espacios para areas colaborativas”, anoto.

El impacto que se genera en las empresas tanto en el clima laboral, como en
mejorar la productividad logra tener un mejor desarrollo para la empresa, lo que genera

MAs ganancias.

2.2.3 Arquitectura comercial

La arquitectura comercial esta caracterizada por construcciones que cuentan con
locales de venta y oficinas comerciales, usualmente el tipo de venta que se realiza es de
caracter minorista o retail, ademas de la prestacion de servicios como las agencias de
turismo. Se puede encontrar 5 tipologias de comercio, las de modelo tienda, mercado,

pasaje comercial, galeria comercial, centro comercial.

Tipo Descripcion llustracion

Tienda Es aquel establecimiento
independiente o dependiente en el
que se vende cualquier producto de

consumo o servicio.

Mercado Es aquel lugar o edificacion publica
conformada por tiendas o puestos
de venta donde se comercia, en
especial con alimentos y otros

productos de primera necesidad.

Tabla 2. Tipologia de comercio. Recuperado de Tesis de Centro Empresarial Comercial en San Isidro, Universidad
Ricardo Palma
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Pasaje Es aquella calle o callejon de
Comercial | mediano o alto trafico peatonal
donde se encuentra dispuestas
tiendas o puestos comerciales.
Galeria Es aquel espacio cubierto y abierto
Comercial | solo al trafico peatonal en las que
se reunen diversos
establecimientos comerciales.
Centro Es aquel conjunto de N
Comercial | establecimientos comerciales

independientes distribuidos en una
o varias edificaciones que
comparten servicios comunes,

actividades y la administracion.

Tabla 3. Tipologia de comercio. Recuperado de Tesis de Centro Empresarial Comercial en San Isidro, Universidad

Ricardo Palma
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2.3. Base conceptual

Oficina: José Lee (2014), menciona que corresponde a toda edificacion
destinada a la prestacion de servicios técnicos, administrativos, financieros, de
gestion y de asesoramiento sea de caracter pablico o privado.

Complejo comercial: Birren (1996) sefiala que es una infraestructura constituida
por un conjunto de locales comerciales y/o tiendas por departamento y/u oficinas
destinados a la compra-venta de bienes y/o prestaciones de servicios, recreacion
y/o esparcimiento.

Coworking: De acuerdo a los que expone Pérez (2011), Es una nueva tendencia
de oficinas dedicada a trabajadores freelance, quienes trabajan en sus casas 0
lugares publicos, que intenta nuclearlos en un espacio de trabajo compartido
(con caracteristicas similares a las de un café) en donde fomenta la colaboracion,
la comunidad y el networking.

Networking: Arzos (2014), Es una forma de conocer gente nueva en un contexto
de negocios o de relaciones entre profesionales. Es construir y alimentar una red
de contactos personales y mantenerse en contacto con ellos para dar a conocer
tus intereses o tu actividad profesional.

Demanda: Refiere a requerimiento por parte del usuario respecto a un producto o
servicio en especifico.

Arquitectura comercial: Infraestructura especializada en el rubro comercial,
usualmente el tipo de comercio al por menor donde se encuentran las tiendas

retail.
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CAPITULO I11: ANALISIS LA MOLINA
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3.1. Ubicacion
La propuesta se plantea en el distrito de La Molina, provincia de Lima, en la
urbanizacion La Rinconada Alta. El distrito fue creado mediante la Ley 13981, el 6 de

febrero del afio 1962 y siendo sus limites actuales:

e Norte: Distrito de Ate Vitarte
e Este: Distrito de Pachacamac
e Sur: Distritos de Pachacamac y Villa Maria del Triunfo

e QOeste: Distrito de Santiago de Surco

gty !
\) {7
W 2,

(J \)
"’“unnnl““‘;

Imagen 30. Mapas de ubicacion del distrito de la Molina. Elaboracion propia

3.2. Evolucion urbana
El distrito se desarroll6 a partir de 5 etapas, obteniendo un mayor alcance en la
etapa 2 durante los afios 1970 a 1981, periodo decisivo porgue se convierte en el eje

articulador para el desarrollo de los nuevos sectores.

il 1962 - 1970 4.40%
2 1970 - 1981 44.30%
3 1981 - 1995 16%
4 1995 - 2004 29%
5 2004 - 2010 6.30%

Tabla 4. Evolucion urbana del distrito de La Molina. Elaboracion propia con datos de la Universidad Alas

Peruanas. Trama Urbana - Distrito de la Molina
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El proyecto se encuentra situado en la zona desarrollada durante la etapa 3, por
lo que las construcciones aledafias de mayor tiempo tendrian una antigiiedad de 30 afios

aproximadamente y la trama urbana en su mayoria es de manera lineal.

gy
LU ]
!

aw

LA MOLINA

§ [ ETAPA 1: 1962 - 1970
] ETAPA 2: 1970 - 1981
[ ] ETAPA 3: 1981 - 1995

@ & [] ETAPA 4: 1995 - 2004

[ ETAPA 5: 2004 - 2010

Trama Lineal

Imagen 31. Mapa de evolucion urbana del distrito de La Molina. Elaboracion propia con datos de la Universidad

Alas Peruanas. Trama Urbana - Distrito de la Molina

3.3. Clima

El distrito de la Molina presenta un clima templado, teniendo como temperatura
minima los 11° aproximadamente durante los meses de junio a noviembre y se registran
las temperaturas mas altas durante los meses de febrero a abril, pasando los 31°. Las

precipitaciones se mantienen en un bajo rango durante todo el afo.



41

Parametros climaticos promedio de Estacion Von Humbolt, La molina (2013)

Mes Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Anual
Temp. méx. 296 | 31.7 | 31.5 [ 31.7| 27.6 | 235|234 | 208 | 236 | 246 | 245 | 29.2 | 31.7
abs. (°C)
Temp. min. 166 | 17.7 | 17.0 | 141 | 11.5 [ 11.2 [ 11.9 | 108 | 120 | 126 | 111 | 16 10.8
abs. (°C)
Precipitacion total 0 08 08 09 1.3 37 | 39 | 6.3 3.6 1.8 06 03 24
(mm)

Tabla 5. Pardmetros climéaticos del Distrito de La Molina. Elaborado por Servicio Nacional Meteoroldgico e

Hidrolégico (SENAMHI)

Para el desarrollo del disefio se toma en consideracion la orientacion del sol
durante las estaciones de verano e invierno, dandole mayor importancia a los meses de

febrero hasta abril.

3.4. Analisis urbano

3.4.1. Uso de suelo

La zonificacién de la mayor parte del distrito es de Residencial de Densidad
Media (RDM); en cuanto a los edificios comerciales proximos y el terreno elegido,
presentan una categoria de Comercio Zonal (CZ), que se desarrolla a través de la Av. La
Molina, lo que hace que la propuesta de Centro Empresarial — Comercial, refuerce el eje

comercial que se esta formando.



42

ONGEBGACION DE La ¥
PASION DR JESUCKISTO

/ y A NS5\
/ el T C BEINASRE | S0V
> R / S L M/ Ja8 % LOS S
B <N 7 N TV ANGELES) (I W!
sl X *\\/ ou ‘ /S S— ! LRSS

& S 3 ; e ) - 3
{ N , ’QORIN@%QDA 7 2 o
/\ ey \SSE-CDA \ 1 % A P o

<
| | CENTRO DE% 5 :
/;Z ARAS ] | EQUITACION % WX\ e ou [y
NCONADA b | DEL EJELCITO o : 7
RA.IA CENTEO nzg \‘ ﬂ)‘aﬁf\) LAS LAGUNAS P o

Zonas Residenciales ROTITACION DE LA MOL[NA& )

- - _ e V"C.E.P‘ NEWTON CLLUABSCL

VEL EZERCITO ‘

[0 ROMBE  Ver Normas de Zonificacion y
Especificaciones Normativas A.11
[] ROME Resicencial Densidad huy Baja
RDEE Residencial Densidad Baja Especial
] RoB  Residenciai Densidad Baja
] ROM  Residencial Densidad Media

\
\

1 oV Comercio Vecinal ¥

Bl ©Z  ComercoZonal i [ 7 T
-t i W e FOR LS

ica
| E2 Educacion Superior Tecnologica ¢ 9 ? n oS RORTAES
E3  Educacion Superior Universitaria i &

%
n
Zonas Comerciales tel L |
3
4

m 2 Centro de Salud i} e R \ i d
HI  Hospita Gereral —

EE ZRP  Zona Recreacon Pudica
] ZRP  Zona Recreacion Publica

Parque Ecologico
[ PTP  Proteccion y Tratamiento Paisajista

rﬁ“%»
>OZmMm<mr

[ oU  oOwosUsos H
[ZA ZRE  Regamentacon Especial (') T

T s
KA\ R e

Imagen 32. Plano de zonificacion del area préxima al proyecto en el Distrito de La Molina. Elaborado por

Municipalidad de La Molina

3.4.2. Altura de las edificaciones
La mayor parte del territorio del distrito de La Molina no cuenta con suelo apto
para construcciones que sobrepasen los 3 pisos, solo en las zonas donde se concentra el

comercio zonal, la altura permitida para las edificaciones es de maximo 6 pisos.
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Imagen 33. Plano de altura de edificaciones del area proxima al proyecto en el Distrito de La Molina. Elaboracién

propia con datos de la Municipalidad de La Molina
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3.5. Sistema vial
Los ejes viales en el distrito han sido optimizados dependiendo a los cambios
que puedo haber tenido el distrito en cuanto a los usos de suelo, todo esto para permitir

la circulacion fluida en la zona urbana.

En la Molina se ubican 4 vias importantes que permiten su conexion con otros distritos.

Estas avenidas son:

e Av. Javier Prado (Via expresa)
e Av. Separadora Industrial (Via expresa)
e Av. La Molina (Via arterial)

e Auv. Raul Ferrero (Via colectora)
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Imagen 34. Plano de vial metropolitana de La Molina. Elaborado por la Municipalidad de La Molina
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CAPITULO IV: PROYECTO ARQUITECTONICO



4.1. Localizacion

El proyecto se localiza en la Av. La Molina entre la calle La Cascada y el Jr. La

Cafiada, en la Urbanizacion Rinconada Alta 1 Etapa en el distrito de La Molina,
provincia de Lima, departamento de Lima
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Imagen 36. Vistas de las Av. La Molina. Recuperado de Google Earth
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Imagen 37. Vista de la calle La Cascada y Jr. La Cafiada. Recuperado de Google Earth

4.2. Sistema vial

Las vias mas importantes cerca al terreno son la Av. La Molina y la Av. Radl
Ferrero, siendo la primera limitante con el terreno y conectora con el distrito de Ate por
el norte y por el sur se conecta con Cieneguilla, mientras que la Av. Raul Ferrero

conecta a La Molina con el distrito de Santiago de Surco.

Imagen 38. Plano de sistema vial del area proxima al terreno. Elaboracion propia con datos de Google Maps
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4.3. Andlisis urbano

4.3.1 Parametros urbanisticos
El proyecto se sitda en un terreno zonificado como comercio zonal y por tanto
permite una construccion de maximo 6 pisos, pero ademas de ello se deben considerar

también las siguientes normas:

Retiro Frontal : 5.00ml (para Calles y Avenidas)

3.00ml (lotes menores a 500m2 en calles)
Retiro Lateral : 2.00ml (a cada lado)
Retiro Posterior : 5.00ml (lotes de 1 ,000m2 o mas)

3.00ml (lotes menores a 1 ,000m2)
Para lotes ubicados en esquina se considerara lo siguiente:

Retiro Frontal . 5.00 ml (para Calles y Avenidas)

Retiro Lateral : 5.00 ml (al lado colindante con Calles o Avenidas)
5.00 ml (lotes mayores a 1000 m2 colindante con Pasajes)

3.00 ml (Lotes menores a 1,000 m2 colindante con Pasajes)

2.00 ml (al lado colindante con propiedad de terceros)

Retiro Posterior : 5.00ml (lotes de 1,000m2 o mas)
3.00ml (lotes menores a 1,000 m2)

Para lotes ubicados en pasajes se considerara lo siguiente:

Retiro Frontal : 5.00ml (lotes mayores o igual a 1,000m2)
3.00ml (lotes menores a 1,000 m2).

Retiro Lateral : 2.00ml (a cada lado)

Retiro Posterior : 5.00ml (lotes de 1,000m2 o mas)
3.00ml (lotes menores a 1,000m2)

En el caso que las Urbanizaciones presenten Jardin de Aislamiento, entre la Vereda y el limite de propiedad
del Lote, se debera respetar el retiro establecido en la presente norma, en concordancia con el plan vial de
Lima Metropolitana.

Para lotes con frente igual o menor a 10.00 ml, en Zonificacion RDMB, resultantes de la subdivision del
lote matriz. La exigencia de los retiros laterales sera aplicable hasta un maximo del 30% de la longitud del
lindero.

Imagen 39 Parametros Urbanisticos y edificatorios de la Urbanizacion Rinconada Alta. Recuperado de Diario El
Peruano 2016
4.3.2. Equipamiento urbano
En el area de influencia alrededor del terreno se ubican focos comerciales

debido a la presencia de Centros Comerciales, que a su vez promueve el
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desarrollo del comercio financiero. Ademas del comercio también se puede

encontrar equipamiento educativo y algunos edificios gubernamentales.

Imagen 40. Plano de Equipamiento del &rea proxima al proyecto. Elaboracion propia con datos de Google Maps
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Imagen 41. Centro Comercial La Rotonda. Recuperado de Mapio.net



Imagen 42. Centro Comercial Molina Plaza. Recuperado de Urbanova

Imagen 44. Centro Comercial Wong La Planicie. Recuperado de Google Maps
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4.3.3. Hitos y nodos

Dentro del area de influencia existe un total de 13 hitos localizados, siendo 5 los
mas reconocidos la Universidad Nacional Agraria La Molina, la Escuela de Equitacion,
el Cementerio Jardines de la Paz, las Lagunas de la Molina y La Planicie. En el caso de

nodos se encontraron 4 nodos importantes cerca al terreno:

Ovalo Ramon Castilla, cercano a la zona comercial de la Av. La Fontana

Nodo Ugarteche, cercano a la Universidad Nacional Agraria La Molina

e Nodo Calle 7, cercano al Centro Comercial Molicentro y Vivanda

Nodo Belair, cercano a las Lagunas de la Molina

Gvalo Ramén Castilla

,, Nodo Belair

&@

1. Promart
2. Newton College

3. Centros Comerciales La Rinconada

4. Colegio Aurelio Miré Quesada Sosa

5. Asociacién Peruano China

6. Escuela de Equitacién

7. Lagunas de la Molina

8. Municipalidad de La Molina

9. Universidad Nacional Agraria La Molina
10. La Planicie

11. Cementerio Jardines de La Paz

12. Universidad de San Martin de Porres
13. Huaca Melgarejo

Imagen 45. Plano de hitos y nodos préximos al proyecto. Elaboracion propia con datos de Goole Maps



4.4. Criterios de disefio
El planteamiento del Complejo Empresarial Comercial en el distrito de La
Molina, ha respetado las normas especificadas en el Reglamento Nacional de

Edificaciones (RNE) del Per( que se aplican al proyecto:

NORMA A.080 OFICINAS
e Aspectos generales
e Habitabilidad y funcionalidad
e Caracteristicas de los componentes

e Dotacion de servicios

NORMA A.070 COMERCIOS

e Aspectos generales
e Habitabilidad y funcionalidad
e Caracteristicas de los componentes

e Dotacion de servicios

NORMA A.040 EDUCACION

e Habitabilidad y funcionalidad
e Caracteristicas de los componentes

e Dotacion de servicios
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4.5. Premisas de disefio

El proceso de disefio empleado en el desarrollo del proyecto se basé en aspectos

volumétricos, funcionales y analizando los usuarios especificos.

4.5.1. Premisa urbana volumeétrica
Dado que la mayor parte del area que rodea al proyecto solo son terrenos, esto

permite una flexibilidad en cuanto al nimero de pisos que se van a plantear, sin exceder

los 6 niveles que exige la norma.

Imagen 46. Av. La Molina y zonas proximas al terreno. Recuperado de Google Maps

4.5.2. Concepto

Es por ello que se plantea un edificio de 5 niveles conformado por dos blogues
simétricos con forma de “boomerang.” El concepto rescata esta forma para generar una
distribucidn centralizada y una organizacién en base a un eje, agrupando los espacios a

lo largo del recorrido.
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Imagen 47. Concepto del proyecto. Elaboracion propia

Primera imagen

Imagen 48. Primera imagen del proyecto. Elaboracion propia

4.5.3. Premisa funcional
En base a las funciones que se desempefiaran en el proyecto, se ha planteado

sectorizarlo en 6 tipologias:

e Administracion: este espacio estara implementado para resolver los
temas generales de la edificacion, en él se encontraran los espacios como

el lobby, hall, recepcion y depositos.



4.5.4. Usuario
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Comercio: espacio adecuado para la venta y prestacion de servicios,
contaré con areas de exhibicion, caja, zona de espera, entre otros
dependiendo de la tipologia de comercio.

Oficina: las areas de oficinas estaran implementadas con el fin de
mejorar la productividad del usuario y reducir sus gastos, dotandolos de
una nueva modalidad de espacio que se ha estado implementando en
varias partes del mundo y ha tenido resultados satisfactorios.
Relajacion: las areas de relajacion son creadas con el fin de permitir a los
usuarios tener momentos de ocio en espacios totalmente accesibles,
puesto que no tendran la necesidad de salir del edificio.

Servicios: espacio que estara destinado a la labor de mantenimiento del
edificio y a la atencion de las necesidades de los usuarios.

Otros usos: estos espacios seran creados para albergar ambientes
versatiles, dado que dependiendo el mobiliario su uso espacial puede

variar, entre estos espacios se encuentra el SUM, aulas, talleres, etc.

El usuario potencial para EI Complejo Empresarial Comercial en el distrito de

La Molina es todo aquel trabajador independiente e innovador que no cuente con un

lugar adecuado para desempefiar las distintas actividades que su trabajo le exige. Es por

ello que los méas beneficiados serian los profesionales provenientes de las universidades

cercanas, las microempresas y todo usuario con intereses laborales que empleen las

relaciones interpersonales y el uso de la tecnologia. Entre esta tipologia de usuarios se

encuentran:

Profesionales independientes o “freelancers”: en esta categoria se pueden

encontrar profesionales como programadores, arquitectos, disefiadores,
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abogados, gente de negocios, mercaddlogos, entre otros. Usualmente este

tipo de profesionales requieren espacios inspiradores en una comunidad

diversa y con accesibilidad a la tecnologia, pero sin que esto les genere

e gastos excesivos, condicién que actualmente muchas de las oficinas en el

Perd no cumplen.
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Imagen 49. Condiciones del usuario de oficina. Recuperado de la Universidad de Las Américas Puebla
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e Microempresas: en este caso el nimero de usuarios es mayor, pero en el
Perl no excede los diez empleados por microempresa y en La Molina de
acuerdo al INEI gran parte de las microempresas estan destinadas al
comercio al por mayor y menor, caracteristica que se adapta muy bien al
tipo de proyecto que se estd planteando. Ademas de ello el distrito de la
Molina en comparacion a otros distritos de Lima carece de edificios

empresariales.

4.6 Viabilidad

El sector empresarial ha ido creciendo en las Gltimas décadas a nivel nacional,

sin embargo, aln se hacen presente deficiencias que aminoran este porcentaje.

Muchos de los factores son externos y para ello se debe de buscar la manera de poder

reducir el impacto de estos en la economia nacional.

La falta de infraestructura es uno de las problematicas encontradas ya que no hay
edificaciones que cumplan con la demanda de oficinas o espacios de trabajo para micro

y pequefias empresas o personal independiente.

Se ha visto el crecimiento de estos sectores en los ultimos afios; la Encuentra
Nacional de empresas (2015) indica que esta tipologia de empresas son las que
conforman gran parte de nuestro sistema empresarial. Por lo que se debe de dar mayores
facilidades para que crezcan los negocios nacionales para que puedan sobrevivir y
formarse como grandes empresas, generando mayor cantidad de trabajo e ingreso al

pais.
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Ante esta necesidad, es que se plantea un centro empresarial comercial en el
distrito de la Molina. Ya que tras investigacion y analisis se concluye que es una zona

comercial, sin embargo, no presenta edificaciones con oficinas habilitadas.

Siendo este un distrito aledafio a sectores empresariales, se ve la oportunidad de

proponer una expansion de este sector.

El terreno seleccionado cuenta con un uso de suelo comercial, lo que permite
proyectar una edificacion de altura para el desarrollo empresarial y comercial. Con esta
propuesta se tiene la finalidad de expandir en el distrito edificios empresariales y
ademas de ello, brindar un espacio adecuado para aquellas empresas que estan en
proceso de crecimiento, ofreciéndoles un espacio donde puedan desarrollar sus

actividades comerciales y empresariales.
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4.7 Cuadro de areas

COMPLEJO EMPRESARIAL COMERCIAL EN EL
DISTRITO DE LA MOLINA

ZONA AMBIENTE CANT AREAPARCIAL(m2)  AREA TOTAL(m2)
CUARTO DE BOMBAS 1 45.00 45.00
o
9 CISTERNA CONSUMO HUMANO 2 20.00 40.00
S
9 CISTERNA CONTRA INCENDIO 1 45.00 45.00
n DEPOSITO 2 55.00 110.00
o
Z ROOM 2 20.00 40.00
=
= ESTACIONAMIENTO 1 4130.00 4130.00
CUARTO DE BASURA 1 40.00 40.00
- SUBESTACION 1 100.00 100.00
S GRUPO ELECTROGENO 1 50.00 50.00
g DEPOSITO 1 2 10.00 20.00
@ DEPOSITO 2 2 15.00 30.00
ESTACIONAMIENTO 1 4040.00 4040.00
TIENDA 1, 4,8y 9 4 75.00 300.00
TIENDA 2,3y 5 3 55.00 165.00
TIENDA 7 1 110.00 110.00
9 TIENDA 10 1 115.00 115.00
E LOBBY 1 60.00 60.00
z HALL 1 55.00 55.00
z SSHH 2 60.00 120.00
GUARDERIA 1 95.00 95.00
AGENCIA BANCARIA 1 100.00 100.00
CAFETERIA 1 175.00 175.00
SUM 1 240.00 240.00
o
2 OFICINA COWORKING 1 105.00 105.00
Py OFICINA 1 1 70.00 70.00
% OFICINA 2 1 95.00 95.00
o OFICINA 3 1 75.00 75.00
» OFICINA 4y 5 2 55.00 110.00
SPA 1 100.00 100.00
SSHH 2 60.00 120.00



CUARTO PISO TERCER PISO

QUINTO PISO

TALLER 1 120.00

AULA DE APRENDIZAJE 1 105.00
AREA DE DESCANSO 1 60.00
SALA DE FORMACION 1 130.00
OFICINA COWORKING 1 105.00
OFICINA 6 1 70.00
OFICINA 7 1 95.00
OFICINA 8 1 75.00
OFICINA9Y 10 2 55.00
OFICINA 11 1 100.00
SSHH 2 60.00
OFICINA COWORKING 1 105.00
OFICINA 12 1 70.00
OFICINA 13 1 95.00
OFICINA 14, 21 2 150.00
OFICINA 15y 16 2 55.00
OFICINA 13 1 100.00
OFICINA 17y 18 2 120.00
OFICINA 19y 22 2 60.00
OFICINA 20 1 105.00
SSHH 2 60.00

SALON DE AEROBICOS 1 120.00
GIMANSIO 1 285.00
OFICINA COWORKING 1 105.00
OFICINA 23 1 70.00
OFICINA 24 1 95.00
OFICINA 25 1 75.00
OFICINA 26y 27 2 55.00
OFICINA 28 1 100.00
SSHH 2 60.00

AREA SUBTOTAL CONTRUIDA
CIRCULACION (10%)
AREA TOTAL CONTRUIDA

Tabla 6. Cuadro de &reas zona administrativa. Elaboracion propia
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4.8. Anteproyecto

El Complejo Empresarial Comercial en el distrito de La Molina, esta proyectado
para satisfacer la alta demanda de espacios de oficinas de las que el distrito carece. El
proyecto buscara la fusién de las dos actividades que mas predominan en el distrito y en
Lima, para repotenciarlas utilizando estrategias modernas en el mercado y sin dejar de

lado la relacion visual — espacial con su entorno inmediato.

4.8.1 Arquitectura y sectorizacion
El proyecto se encuentra sectorizado por las areas de administracion, comercio,
oficinas, relajacion, servicios y otros usos. La distribucidn se especifica en los

siguientes planos y cortes:

PRIMER NIVEL

LEYENDA

% Administracién ‘R Ingreso peatonal 1& Circulacion vertical
[ Comercio «=h Ingreso vehicular

Servicio " Accesos

Imagen 50. Plano de sectorizacion primer nivel. Elaboracién propia
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SEGUNDO NIVEL

LEYENDA

M Oficina <= Accesos

1 Relajacién "& Circulacién vertical
Servicio

I Otros usos

Imagen 51. Plano de sectorizacion segundo nivel. Elaboracion propia

TERCER NIVEL

LEYENDA

M Oficina = Accesos

[ Relajacién 1& Circulacién vertical
Servicio

" Otros usos

Imagen 52. Plano de sectorizacion tercer nivel. Elaboracion propia



CUARTO NIVEL

LEYENDA
W Oficina <= Accesos
Servicio 'Iﬁ Circulacién vertical

Imagen 53. Plano de sectorizacion cuarto nivel. Elaboracién propia

QUINTO NIVEL

LEYENDA

M Oficina = Accesos

I Relajacién '4 Circulacién vertical
Servicio

Imagen 54. Plano de sectorizacién quinto nivel. Elaboracion propia
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Imagen 56. Corte B -B'. Elaboracién propia
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Imagen 57. Corte E - E'. Elaboracion propia
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Imagen 58. Corte F -F'. Elaboracion propia
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4.8.2 Detalles por sectores

TIPOLOGIA DE OFICINAS SSHH

CELLELTo

- 2 %
‘ ; see |
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personales ‘.. .."
. 0

Escritorios personales

SSHH

Zona de descanso

Sala de reunién
Escritorios comunes

Escritorios personales

Imagen 59. Tipologia de oficinas del proyecto. Elaboracién propia
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TIPOLOGIA DE TIENDAS
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Imagen 60. Tipologia de tiendas del proyecto. Elaboracion propia
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4.8.3 Vistas en 3D

Imagen 62. Vista de patio interior. Elaboracion propia
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Imagen 63. Vista del lobby. Elaboracién propia

Imagen 64. Zona de oficina coworking. Elaboracién propia
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4.9 VIABILIDAD ECONOMICA:

4.9.1 ESTRATEGIA DE RENTABILIDAD

El Complejo Empresarial comercial para el desarrollo econémico del distrito de
La Molina, se encuentra ubicado en una zona favorable para el desarrollo empresarial y
comercial del distrito, el cual actualmente es deficiente debido a la naturaleza
residencial del distrito y los problemas de conexion vial y transito vehicular que afio a
afio se incrementa paulatinamente, el proyecto busca aportar un nuevo espacio publico
para los residentes de la zona, debido a que en el distrito actualmente se desarrollan
diferentes actividades como la venta de alimentos en ferias de Food Trucks, artesanias,
ferias de emprendedores, asi mismo permitiria la consolidacion comercial en la Av. La
Molina que desde aproximadamente 40 afios estéa creciendo comercialmente con la

presencia del CC, Molicentro, ubicado a una cuadra del proyecto.

El proyecto cuenta con equipamiento empresarial y comercial que actualmente es
deficiente en la zona, sobre todo para el usuario potencial que es el trabajador
emprendedor e independiente, asi como también de las microempresas, los cuales de
manera informal utilizan espacios de vivienda para uso de oficina a falta de un centro

empresarial comercial.

El equipamiento agregado del proyecto cuenta con, aulas de aprendizaje y capacitacion,
auditorio, gimnasio, spa, entre otros servicios para que el usuario pueda desenvolver sus
actividades con comodidad, resolviendo asi la problematica de ausencia empresarial y

comercial del distrito.

El proyecto no genera impacto vial o ambiental negativo, debido que cuenta con via
principal de ingreso (Av. La Molina) y vias auxiliares de salida para no generar

problemas en el trafico ademas de contar con areas publicas.
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4.9.2 OPORTUNIDAD DE RETORNO:

El Complejo Empresarial comercial contara con ambientes alquilados a terceros
como son las Oficinas (mensualmente), oficinas Coworking (dependiendo los paquetes
ofrecidos varian por la frecuencia de dias por mes), Tiendas Comerciales, ambientes
alquilados peridédicamente como las Aulas de aprendizaje, Sala de formacion, SUM,
ambientes dados a concesion como son Cafeteria, SPA, GYM, Agencia Bancaria,

Guarderia.

Cdlculo de retorno de inversion: Esquema de
Implantacion

DATOS DE DISENO

Area Terreno (m2) 5,988.81

Area Libre 78.54 % 4,704.10

Area Ocupada 21.46 % 1,284.10

Sétanos 3 8,836.28

Altura de Pisos 5 6,423.55

Area Construccion Total (m2) 15,259.83

COSTOS DE CONSTRUCCION
TIPO Precioxm2en$ | Total de m2 Costo Total

Locales Comerciales, Oficinas,
Servicios 420.00 6,423.55 2,697,891.00
Estacionamientos en Sétanos 300.00 8,836.28 2,650,884.00

Segun el Esquema de Implantacién se puede observar el area construida total

gue consideramos para el costo de construccion.
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ANALISIS ESTATICO

PROYECTO COMPLEJO EMPRESARIAL COMERCIAL
UBICACION LA MOLINA
EGRESOS Valor Unitario Gasto (S) Porcentaje
1. TERRENO
Terreno 1 1,000,000.00 13.86%
Legales 1 2,500.00 0.04%
2. PROYECTOS
Arquitectura 6 91,558.98 1.27%
Estructuras 1.5 22,889.75 0.32%
Sanitarias 1 15,259.83 0.21%
Electricas 1 15,259.83 0.21%
Mecanicas 1 15,259.83 0.21%
3. LICENCIAS
Anteproyecto 0.30% 11,087.52 0.15%
Proyecto 2.70% 99,787.71 1.38%
4. CONEXIONES DE SERVICIOS
Luz, Agua y Desaglie 1 450,000.00 6.24%
5. CONSTRUCCION
Locales Comerciales, Oficinas, Servicios 420.00 2,697,891.00 37.40%
Estacionamientos en Sotanos 300.00 2,650,884.00 36.75%
6.LEGALES
Inscripciones 1 2,500 0.04%
7. PUBLICIDAD Y GASTOS DE VENTA
Gerencia 1 130,000.00 1.80%
8. Otros
Otros gastos 1 8,000.00 0.11%
TOTAL US$ 7,212,878.45 100.00%

Luego se ha realizado el analisis estatico del proyecto, lo cual considera los

gastos en tramites, elaboracion de expediente técnico, entre otros. El cuadro genera el

monto total de inversion. De acuerdo a los datos mostrados en el siguiente cuadro, el

proyecto recupera su inversién en un plazo de cuatro afios.
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