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Resumen Ejecutivo

El presente trabajo de Tesis esta referido a la elaboracién de un Proyecto de
caracter inmobiliario en el distrito de San Miguel, provincia y departamento de

Lima.

El terreno se encuentra ubicado en la Av. La Paz 2121 esquina con la Calle 20,

cuenta con un area de 1,032.32 m?2.

San Miguel es un distrito emergente que cuenta segun estudios con la

preferencia de los sectores a los que esta dirigido.
Actualmente hay iniciativas pos de mejorar el perfil urbano del Distrito.

El proyecto considera un producto inmobiliario bajo un concepto arquitectonico
muy estético precio competitivo, todo esto en un proyecto. Se plantea una
comercializacién convencional: Sala de Ventas, cartel, prensa y ademas

institucional.

Se considera el desarrollo de 40 departamentos, 8 departamentos por piso y 5

pisos mediante dos bloques unidos por un nucleo del ascensor y la escalera y

cuenta con:
o 40 Departamentos Flats (20 con vista a la calle y 20 con vista al
interior)
. 14 Cocheras sin techar.
o 01 Nucleo de Ascensor y Escalera
. Area de Recepcién

En areas de departamentos de 69.37 m2 'y 74.00 m2.

La metodologia que empleamos es tedrica y practica. Se revisaran los estudios
realizados por instituciones de prestigio, asimismo se consideraran para el
desarrollo del tema todos los conceptos aprendidos durante la Maestria
profundizados segun se requiera durante el desarrollo. Los estudios de campo



estan basicamente referidos a la evaluacion de los precios de venta por metro

cuadrado (US$/m2) y a lo ofrecido por los proyectos de la zona.

Este.

Esta Tesis plantea un Proyecto inmobiliario que va a permitir dar vivienda de
calidad en un distrito preferido, dentro del segmento que contiene la mayor
demanda de vivienda y teniendo en cuenta las consideraciones tanto técnicas

como financieras del mercado inmobiliario actual.
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INTRODUCCION

El presente trabajo estd enfocado en analizar las posibilidades del
distrito de San Miguel, para el desarrollo de un Proyecto de inversion
inmobiliaria dentro del marco de las iniciativas del Municipio de San Miguel por
emprender la recuperacion de las zonas deprimidas del distrito y de los

Programas Mi Vivienda Estandarizado y Mi Hogar.

El terreno se encuentra ubicado en la Av. La Paz 2121 esquina con la
Calle 20, cuenta con un area de 1,032.32 m2. La zonificacion municipal del
terreno segun el Certificado de Parametros Urbanisticos es R-5, con un Area

de Estructuracion Urbana lll.

Cabe mencionar que ademas la decisién de analizar la posibilidad de
ejecutar este Proyecto se basa en el andlisis de la demanda de vivienda en la
ciudad de Lima. Segun estudios realizados por la Camara Peruana de la
Construccién, la demanda potencial de vivienda se encuentra basicamente en
los sectores que requieren se observa que la mayor proporcion de hogares
(68%) se encuentra ubicada en los estratos socioeconémicos bajo y medio bajo

representada con 1 224 578 hogares, asimismo la demanda efectiva de estos



sectores es de 200,872. El Estudio de CAPECO de 2006 estimd que el rango
de precios entre US$ 4 001 a US$ 10 000 con 93 407 hogares es el mas
representativo de la demanda efectiva con 33,28%. Le sigue en orden de
importancia el rango de US$ 20 001 a US$ 25 000 con 18,96%. En tercer lugar

se ubica el rango de US$ 10 001 a US$ 20 000 con 18,85%.

Con estas referencias de Estudios serios y teniendo en cuenta que el
Proyecto esta referido a un sector socioecondmico medio bajo, nos
encontramos que tenemos casi el 20% de la demanda de Lima, asimismo San
Miguel es un distrito emergente que cuenta segun estudios con la preferencia

de los sectores a los que esta dirigido.

Asimismo es importante saber que actualmente hay iniciativas de gran

magnitud en pos de mejorar el perfil urbano del Distrito.

Una parte importante de este mejoramiento esta orientado a recuperar
la zona de exposicion al mar, en este sentido y en apoyo a lo manifestado, la
Municipalidad Distrital de San Miguel, ha robustecido firmemente Ila
consolidacion urbana de la zona, con la habilitacién y construccion del malecon

de la costanera



Xi

Asimismo es una realidad que en un futuro no muy lejano la Av. La Paz
tendera a consolidarse como el eje neuralgico del desarrollo del malecén y

asimismo la via sera una de las mas comerciales del distrito.

El proyecto considera ademas tener un producto inmobiliario que
permita la comodidad, bajo un concepto arquitecténico muy estético, no se trata
solo de dar estética solo ha producto de elevado precio sino también a aquellos

para los sectores de limitados recursos.

Ademas se debe considerar que se plantea como un proyecto rentable

y que ayudara a mantener una participacion en el mercado actual.



] CAPITULO 1
ANALISIS GENERAL DEL ENTORNO

1.1 Evaluacién del Crecimiento Urbano

1.1.1. Configuracion geograficay urbanistica de Lima

Lima es una ciudad que esta dividida por zonas, conformada por Lima
metropolitana y el callao, que en conjunto tiene una extension aproximada de
1,281 km2 y que consta de 37 distritos que a su vez se han segmentado en
seis zonas geograficas partiendo del centro histérico. Las zonas de Lima
Centro, Callao y Moderna albergan distritos, reconocidas antes como Lima
Cercado o tradicional y que hoy se empieza a diferenciar de la Lima nueva o
moderna en la que se destacan distritos muy extensos que conforman las
zonas norte, Sur y Este. De las tres, la zona Norte que ocupa el 41.9% del
area de la ciudad, es el de mayor superficie y en el que se encuentra el distrito
mas extenso de la ciudad, Carabayllo que constituye el 27.1 % del espacio de

la Ciudad.

Dentro de esta distribucion, las actividades de negocios formales tales como
el comercio, la banca y la administracion publica, se desarrollan principalmente
en 02 areas de la ciudad. La primera de ella en Lima Centro y la segunda en la

Lima Moderna, particularmente en los distritos de San Isidro y Miraflores , de la




cual sale la principal via, la Panamericana Sur conectando con las zonas

industriales desarrolladas en la zona Sur.

lHustracion 1: Zonas Geogréficas y Poblacion Censada de Lima Metropolitana

Fuente: Apoyo Opinién y Mercado

Las residencias de clase media se localizan al oeste y suroeste de la
ciudad, en BrefAa, Lince, Jesus maria, Pueblo Libre, San Miguel y otros
distritos. Los sectores de mayor ingreso se han desplazado progresivamente
de los distritos de San Isidro, Miraflores y hacia las zonas mas alejadas de
Surco y la Molina. Los barrios residenciales de baja densidad dominan los

distritos de Magdalena, San Isidro, Miraflores, Surquillo y San Borja.



Tabla 1: Superficie de Lima Metropolitana y el Callao por distritos y zonas

Lona Dristrite Areo [Krn?] Area con respacto a I:\?i:]:
Zona Lirma Ciudad
Maorte Carabaylle 3449 647 27.1
Camas 48.8 2.1 3.8
Independancia 14.6 2.7 1.1
Las Oilivos 18.3 3.4 1.4
Fuente Fiedra 712 13.3 5.4
San Martin de Forres 349 6.9 2.9
Tertal 536.5 100 41.9
Ate 33.5 &l
Este El Agustina 12.5 H.4 1.0
San Juan de Lurigancha 131.3 H4.5 10.2
Santa Anita 10.7 4.6 0.8
Total 23322 1 18.1
Brefia 3.2 .5 0.3
Lo Victoria 8.7 17.7 0.7
Cantro Lima 220 4464 1.7
Rimac 11.9 241 0.9
San Luis 3.5 N 0.3
Tatal 493 100 3.8
Barranco 3.3 20 0.3
Jesis Maria 4.4 2.8 0.4
Lirece 3.0 1.8 0.2
Maogdalana dal Mar 3.6 22 0.3
Mirallores D6 59 0.8
Fueblo Libre 4.4 2.7 0.3
Moderna San |sidro 11.1 6.8 0.9
San Miguel 10.7 6.5 0.8
Surguilla 3.5 2.1 0.3
L2 Malina 658 40.0 a1
Son Borjo 10.0 &l 0.8
Santiogoe de Surco 34.8 212 2.7
Tetal 1643 100 12.8
San Juan de Miraflores 240 14.2 1.9
Sur Villa El Salvadar 3545 210 2.8
Villa hMaria del Triunfo /0.6 41.8 5.5
Charrillos 389 230 3.0
Tertal 1690 100 13.2
Bellavista 4.6 3.5 0.4
Callaao 45,7 353 3.6
Camnen de la Legua Reynosa 2.1 1.6 0.2
Callaa Lz Pedo 2.8 2.1 0.2
Lo Punta 0.8 0.4 0.1
Veantanilla F3.5 548 5.7
Tatal 129.4 100 10.1
Total general 12806 100

S Moincluye 1763 Em? de superficie insular ecsanica perensciemes a la Provincia Constitucional del Callac
Fusnte: IME| - Institute Coanta.
Elaboracién: Estudios Econdmicos — Fonda MNMIVIEM DA 5 A,

Fuente: INEI

1.1.2. Evolucién de la Segmentacion de Lima.

El 90% del total de la poblacion de la regidon radica en las provincias de
Lima Y Callao; y de estos el 86.35% vive en la ciudad. Es de suponer, por
tanto, que el grado de concentracién de la poblacién entre ciudad y provincia

es mucho mayor, lo que confirma que el 95.9% de los habitantes de Lima viven



en la ciudad. Si a esto lo evaluamos respecto a las superficies de la region,
podemos medir la densidad poblacional de la ciudad de Lima ya que esta
alberga el 90% de la poblacion total de la region en el 3.7% de su area

geografica.

Los indicadores de densidad poblacional obtenidos sehalan que a nivel
regional este es de 247 hab./km2 a nivel provincial, que se incrementa a 2,773
hab./km2 respecto de la ciudad y que se especifican en los cuadros que se
muestran a continuacion y en cuyo analisis se esta contemplando la totalidad

de distritos incluyendo los balnearios del Sur, Ancon y Sta. Rosa.

La evaluacion de indicadores de crecimiento en la segmentacion de
Lima, nos permite comprobar que en la Lima Norte y Lima Este presentan un
crecimiento en la totalidad de sus distritos con indices que superan el 140% de
su crecimiento anual y que los coloca como distritos con clara demanda futura

de vivienda.

llustracion 2: Crecimiento por Distritos

Crecimiento por Distritos - Lima Central
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Fuente: Apoyo Opinién y Mercado



En cambio, en los distritos de Lima Central, podemos comprobar
porcentajes de crecimiento decreciente con tan solo 04 distritos en crecimiento,
San Borja, San Miguel, Santiago de Surco y La Molina, en uno de los cuales
se encuentra ubicado el Proyecto “El Mirador”, el distrito de San Miguel. Pero
que a pesar de ello veremos que posee una alta concentracion de demanda de

vivienda por tratarse de distritos de clara consolidacion urbana.

1.2 El Sector Construccion en el ano 2006

La actividad de la construccion logré crecer en 11,62%, suceso que se refleja
en el mayor consumo interno de cemento en 11,39% y el desembolso en obras
de infraestructura del sistema vial en 36,70%.El consumo interno de cemento
responde a la demanda del sector privado y publico para la ejecucion de
diversos proyectos de infraestructura, ademas de un mayor numero de obras
relacionadas con la edificaciéon de centros comerciales, oficinas y conjuntos

habitacionales favorecidos por las condiciones de acceso al financiamiento a

través de créditos hipotecarios promovidos por el Estado y por otras fuentes del

sistema financiero (Capeco 2006: 6)



lustracion 3: Censo
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“De acuerdo al Censo concluimos que la mayor proporciéon de metraje
de viviendas en oferta que se encontraba en venta ascendia a 1'222,769m2, la

cual se encuentra representada como la oferta inmediata.” (Capeco 2006: 7)

Concentrando el analisis en la oferta de edificaciones, que es el
componente con mayor potencialidad, se observa que al igual que en el total de

la actividad

La mayor proporcion de la oferta de edificaciones se destina _en

vivienda representado con el 94.13%. Ademas es el 93,27% en términos

absolutos de 1292,460 m2 superior a los 1 127 871 m2 registrados en el afio

2005 cuya participacion de la vivienda ascendia a 93,27% (Capeco 2006: 7)



“El metraje con un total de 1°292,460 m2 que se distribuyen en 14, 080
unidades (12,479 departamentos y 1,601 casas)” (Capeco 2006: 8). EI
porcentaje restante corresponde, en su orden de mayor a menor, a otros
destinos, oficinas y locales comerciales con el 4,20%, 1,02% y 0,64%

respectivamente.

La distribucion de la actividad edificadora segun destinos mantiene una
composicion similar a la observada en los dos afos anteriores. El destino
vivienda en el 2006 se destaca en la medida en que concentra 4 596 casas
(Aho 2005: 5977 y Ano 2004: 7 797) y 21 937 departamentos (Afio 2005:
23 259 y Ano 2004: 20 695) que en conjunto agregan 26 533 unidades y
2 805506 m2 constituyendo el 81,85% de la actividad total (Afo 2005:

84,92% y Afio 2004: 82,24%). (Capeco 2006: 8)

1.3. El mercado hipotecario y los créditos

“Continuando con su tendencia creciente, los Créditos Hipotecarios
registraron US$ 2,359 mills., monto superior es US$ 46 mills. (1.99%) en
comparacién con marzo 2007 y en US$ 372 mills. (18.74%) frente a abril 2006”.
(Tejada 2017: 34) La expansion del financiamiento hipotecario responde a la
mayor capacidad de pago por parte de las personas, como a la creciente oferta
inmobiliaria en el pais; ello enmarcado en el actual contexto de sostenido

crecimiento econémico. La morosidad de estos créditos es del 0.97%



El Proyecto Conjunto Residencial “Miramar”, posee caracteristicas de
precio que lo hacen candidato para que los posibles compradores puedan
acceder a las unidades de vivienda a través tanto de Créditos Mi Vivienda
como del nuevo producto denominado Mi Hogar. “El Fondo Mi vivienda (FMV)
se constituyé en 1998 como un Organismo Publico Descentralizado (OPD) y
en el afno 2006 se convirti6 en una empresa estatal de derecho privado”.

(Fonafe, 2007)

Es importante analizar que tanto las colocaciones hipotecarias del sistema
como los créditos MIVIVIENDA han demostrado una tendencia de crecimientos

en los ultimos anos.

La tasa de crecimiento de los créditos hipotecarios respecto a similar periodo
del afo anterior (21%) se explica por el mayor numero de créditos otorgados
por los bancos debido a la demanda creciente por adquirir viviendas,
sustentada con el aumento adquisitivo de las familias, sumada a la disminucién

de las tasas de interés hipotecarias en moneda nacional y extranjera.

Fondo Mi Vivienda ofrece dos productos:

CRC y PBP (Cobertura de Riesgo Crediticio y Premio al Buen
Pagador): para grandes entidades financieras que obtienen recursos de

financiamiento con mejores condiciones a las ofrecidas por el FMV (tasas mas



bajas). FMV ofrece los atributos CRC y PBP, para mitigar el riesgo y mantener
una baja morosidad, lo cual sumado a las menores tasas mejora las

condiciones finales del crédito.

CME (Crédito Mi vivienda Estandarizado): considera un esquema de
estandarizacién y es dirigido a entidades financieras que cumplan con los
parametros pre-establecidos y contaran con el Cobertura de Riesgo Crediticio y
Premio al Buen Pagador. Estos créditos pasan a formar parte de un patrimonio

autébnomo, para su posterior titulacion.

MH (Crédito Mi Hogar), lanzado en el 2007, es un Crédito monto
minimo del valor de la vivienda es de S/. 34,500 y el monto maximo es de S/.

86,250 (creditohipotecario.pe, 2007)

1.3.1 Mi Vivienda Estandarizado

El Crédito MIVIVIENDA denominado estandarizado, es el producto
del Fondo MIVIVIENDA que se ofrece a través de las diversas Instituciones
Financieras del mercado local a las personas que cumplan los siguientes

requisitos:

e Ser mayor de edad, no importa el estado civil.

e Ser calificado como sujeto de crédito por la Institucion Financiera.
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e No ser propietario (ni el cobnyuge o conviviente legalmente reconocido, segun
corresponda; ni sus hijos menores de edad) de otra vivienda en cualquier

localidad del pais.

e No haber adquirido (ni el cényuge o conviviente legalmente reconocido,
segun corresponda) vivienda financiada con recursos del FMV S.A,
FONAVI, Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda, ni dentro del

Programa Techo Propio, aun cuando ya no sean propietarios de la misma.

e “Contar con una cuota minima inicial del 10% del precio de la vivienda,

pudiendo cubrir este monto con el valor del terreno”. (Mivivienda, 2006)

A través de un Crédito MIVIVIENDA puede financiar la compra de
viviendas terminadas, en construccién o en proyecto, que sean de primera
venta, cuyo costo total se encuentre entre 25 UITs hasta 50 UITs, otorgando
un financiamiento de hasta 35 Unidades Impositivas Tributarias (UIT = S/

3,450.00). (Mivivienda, 2006)

Si desea construir una vivienda, el terreno donde se construira debera
ser de su propiedad, encontrandose debidamente inscrito en Registros
Publicos sin cargas ni gravamenes y podra ser considerado como cuota inicial

del crédito.
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Si financia su crédito a un plazo igual o mayor a 10 afios, podra acceder al
Premio al Buen Pagador, el cual le permite ahorrar hasta el 15% del monto total

del crédito, con un maximo de S/. 15,000.00.

“El Crédito MIVIVIENDA puede ser solicitado en soles o dolares y al
plazo que mas se acomode a sus necesidades y posibilidades de pago,

hasta un maximo de 20 afios”.

En caso de viviendas en construccion o en planos, si lo solicita tiene
un periodo de gracia de hasta 6 meses. Durante dicho periodo, no pagara
como beneficiario el principal ni los intereses. Los intereses generados
durante este plazo, se capitalizaran incorporandose al importe del crédito

otorgado.

Los interesados en un Crédito MIVIVIENDA que cuentan con los
requisitos indicados, pueden acercarse a pedir informacion en diversas
instituciones financieras (Banco Interbank, Scotiabank, Banco Continental
BBVA, Banco de Comercio, Banco de Crédito, Banco Financiero, Banco
Interamericano de Finanzas, MIBANCO, Caja Metropolitana de Lima,
Financiera CMR, Edpyme Confianza, CMAC Trujillo, CMAC del Santa, CRAC
Prymera, CRAC CREDINKA) que actualmente trabajan con este programa a fin
de que pueda comparar tasas de interés, comisiones, seguros, etc., y

determine cual de ellas le ofrece las mejores condiciones de acuerdo a sus
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requerimientos; para ello, debera tener en cuenta que cada entidad financiera
evalua el otorgamiento del crédito en base a sus politicas internas de

financiamiento.

Este mayor dinamismo se refleja en los despachos locales de cemento

y en las colocaciones de Crédito Mi vivienda, que se muestra a continuacion:

llustracion 4: Colocacion de Crédito Mi Vivienda
(Miles de toneladas) (Miles de ddlares)

520 T 30000

500 1 + 25000

480 1 + 20 000
460 -
115000
440 1
420 | + 10000

400 + 5000

380 - 0

Feb-06 Mar-06 Abr-06 May-06 Jun-06 Jul-06 Ago-06 Sep-06 Oct-06 Nov-06 Dic-06 Ene-07 Feb-07

I Despachos totales de cemento —— Flujo de colocaciones de CMV

1.3.2 MIHOGAR

“El Fondo MIVIVIENDA ha desarrollado un nuevo producto, Proyecto Mi
HOGAR, disefiado especialmente para las familias que buscan una vivienda

entre S/. 34,500 y S/. 86,250.” (creditohipotecario.pe, 2007)

Requisitos para Proyecto Mi HOGAR

o Ser residente en el Peru, mayor de edad, con o sin familia.
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Que el solicitante y, en su caso, su esposo (a) o su conviviente
legalmente reconocido e hijos menores de edad, no tengan casa en

cualquier localidad del pais.

Ni el solicitante ni su esposo (a) o conviviente legalmente reconocido,
debera tener casa financiada con recursos del FONAVI, Fondo MIVIVIENDA

o Techo Propio, aun cuando ya no sean propietarios de la misma.

Cumplir con los requisitos exigidos por la Institucion financiera (Bancos,
Edpymes, Cajas Rurales, Cajas Municipales, Cajas de Ahorro y Crédito,

entre otras). (Mlvivienda, 2006)

¢ Qué puedes comprar con Proyecto Mi HOGAR?

Viviendas terminadas, en construccion o en proyecto (venta en planos), que
sean de primera venta (primera vez que se vende a una persona natural). El
monto minimo del valor de la vivienda es de S/. 34,500 y el monto maximo

es de S/. 86,250.

Este rango de precios es obligatorio para beneficiarse con este

producto.

Si cuentas con un terreno a tu nombre también podras acceder a
Proyecto Mi Hogar para construir tu casa. El terreno, en este caso, queda

como la cuota inicial que te solicitaran. (Mivivienda, 2006)
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Ventajas de Proyecto Mi HOGAR

1. Pago Inicial Minimo - 10% del valor de la vivienda.
2. Pagos fijos en soles -Todos los meses pagaras lo mismo.
3. Plazo de 10 a 20 anos - con posibilidades de prepago.

4. El Premio al Buen Pagador siempre sera de S/. 10.000. Si eres puntual
en tus pagos recibiras este premio, lo que te permitira reducir la cuota

mensual.

5. Si compras tu casa en planos, también puedes aplicar a Proyecto Mi

Hogar y recién empezar a pagar 12 meses después. (Mivivienda, 2006)

Tabla 2: Poyecto Mi Hogar

Valor de Vivienda | Cuota Inicial Premio al Buen | Cuota Mensual (*)
Pagador

S/. 34,500 S/. 3,450 S/. 10,000 S/. 216

S/. 56,250 S/. 5,625 S/. 10,000 S/. 430

S/. 86,250 S/. 8,625 S/. 10,000 S/. 695

Fuente: Fondo Mi Vivienda S.A.

* Valores referenciales
* Valor de cuota estimado en funcién a un plazo de 20 afios.

Colocaciones Crédito Mi Hogar




Tabla 3: N° de Créditos colocados en el Producto Mi Hogar

Mar-07 2
Abr-07 2
May-07 7
Jun-07 11
Jul-07 18

Fuente: Fondo Mi Vivienda S.A.

Tabla 4: Cuadro Resumen de Productos Mi Vivienda

Producto Crédito MIVIVIENDA Crédito MIVIVIENDA Crédito MIVIVIENDA Proyecto
Tradicional - CMVT Mejorado - CMVM Estandarizado - CME MiHogar
Fecha Hasta Abril 2006 Desde Mayo 2006 Para Enero 2007
Cuota inicial: 10% Precio Vivienda 10% Precio Vivienda 10% Precio Vivienda*
Fondeo: FMV Privado (Bancos) | Mercado Capitales FMV
PBP: 20% Préstamo 15% Préstamo (o hasta S/.15,000) S/. 10,000
Cobertura de Riesgo . - 1/3 Subordinado (<= afio 8)
1/3 Subordinado 1/3 de la pérdida 116 Subordinado (> afo 8)
Costo: Tasa (Fondeo, PBP y CRC) | Servicios PBP y CRC [ Tasa (Fondeo y Servicios PBP y CRC) | Tasa (Fondeo, PBP y CRC)
ms ((Lﬁggz; ME (Tasa Variable) MN (Tasa Fija) MN (Tasa Fija)
Mto.Min.Ptmo: . . S/. 33,750
Mio Méx Pimo: 35 UITS 6 S/.120,750 35 UITS 6 S/.120,750 S/, 71.250
Plazo: Hasta 20 afios De10a20afios | 156 20 afios 20 afios
Periodo de Gracia: | 12 meses, incluidos en el plazo 6 meses, adicionales al plazo 12 meses, adicionales al
total y sélo para Bien Futuro total y sélo para Bien Futuro plazo para Bien Futuro
Valor de Viviendas: Hasta 50 UITS Hasta 50 UITS De S/.37.500 a S/.75,000
Gastos de Cierre: | 5% del Valor de Vivienda

* De acuerdo a las politicas, la IFI podra prescindir de este pago.

Es importante resaltar que del analisis de la informacion precedente se
puede concluir que existen alternativas de crédito para los diferentes sectores y
que facilitan las posibilidades de acceder a ellos, cada vez es mas amplia la
oferta de posibilidades de Créditos Hipotecarios a través de la instituciones
financieras ya que al haberse desvinculado Mi Vivienda como programa
gubernamental, viene cobrando una mayor importancia en la oferta directa de

los bancos.
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2. DISTRITO DE SAN MIGUEL

2.1 Historia del distrito

El distrito de San Miguel fue creado por la ley del Congreso de la
Republica No. 4101, y promulgado por el Presidente de la Republica Don
Augusto B. Leguia el 10 de mayo de 1920, fijandosele como capital, el
pueblo de ese nombre al que se elevo a la categoria de villa. La Ley fijaba
como sus limites “el Océano Pacifico, las huacas de San Miguel y
Magdalena del Mar, el Camino Real que va de Magdalena al Callao, y los

linderos de los fundos: Pando, Cayetano y Maranga”. (Miguel, 2006)

El 7 de enero de 1961, durante el gobierno de Manuel Prado
Ugarteche se promulgé la ley 13403 que modificé los limites, los que

quedaron fijados de la siguiente manera:
Por el Este: con el distrito de Magdalena del Mar

Por el Oeste: Con los actuales limites de la Provincia Constitucional del

Callao
Por el Sur: Con el Océano Pacifico hasta el punto inicial (Miguel, 2006)

2.2 Geografia

Superficie 10,720 Km2
Ubicacion Costa de la ciudad de Lima
Altitud 50 m.s.n.m.
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Limites Noroeste La Perla, Bellavista, Callao
Noreste Pueblo Libre
Sudeste Magdalena, Cercado de Lima
Oeste Oceano Pacifico

Poblacion 150,000 habitantes aproximadamente (Miguel, 2006)

2.3 Posibilidades y Atractivos del Distrito

El Distrito de San Miguel, es un area urbana de expansién en donde se
viene construyendo conjuntos habitacionales de alta densidad sobre todo en
zonificaciones R4 y Rb5;estas construcciones , vienen reemplazando los
antiguos y tugurizados corralones de vivienda precaria, cambiando la
conformacién urbana y llevandola a niveles de un adecuado uso del suelo con

fines de consolidar el distrito.

En San Miguel se construye un promedio de 40 edificios para vivienda
al afo, elevandose en 191 edificios en los ultimos 4 anos, pero mientras crece
el cemento y la poblacion, se incrementan también las necesidades de parques
y jardines. La municipalidad pone nuevamente su mirada a su trozo costero
para generar mas espacios verdes. En los ultimos cuatro afios se recupero

120.000 metros cuadrados de areas verdes en todo el distrito.

Asimismo, es uno de los distritos con mas demanda de vivienda, a la

vez se ha convertido en un importante eje comercial metropolitano en el que
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funcionan mas de cuatro mil comercios y locales de diversion que atraen a 12

millones de visitantes al ano.

La transformacion del perfil urbano, no podria ser posible en San
Miguel sin la intervencion de la empresa privada y el apoyo de la Municipalidad
Distrital de San Miguel, los cuales mediante el programa Mi Vivienda, vienen
consolidando y aportando a la mejora del nivel socioecondmico del distrito.
Es asi que producto de este fendmeno el distrito ha sido implementado con
Centros Comerciales y zonas de recreo que hacen del distrito un mejor lugar
para vivir. Muestra de ello, podemos encontrar los centros comerciales, Tottus,
Sodimac, Metro, Wong, Santa Isabel, Ace Home Center, grandes tiendas como
Hiraoka, Saga, Ripley, el centro comercial Plaza San Miguel, restaurantes
como Mac Donalds, Pizza Hut, Kentucky, Pardos Chicken, Bembos. Asimismo
tenemos areas de entretenimiento como los cines, Marina Park, Casinos,
tragamonedas, discotecas, etc. Cabe mencionar que el distrito cuenta con
oficinas de todas las principales entidades financieras. Es importante resaltar
que el distrito de San miguel se encuentra el Parque de las Leyendas,

importante centro de recreacion a nivel nacional.

Asimismo segun informacion de la Municipalidad de San Miguel, la Av.
La Marina es el eje comercial y vial del distrito de San Miguel, siendo la Paz, la
segunda arteria mas importante que une Lima con el Callao y en este momento
la que promete mayor desarrollo en el mas corto plazo, por ser una avenida en

plena expansion y desarrollo.
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2.4 Normativa vigente

La normativa actualmente se presenta muy similar aunque se han
emitido algunas ordenanzas en el distrito de San Miguel que si bien es cierto
aun no cuenta con la aprobacion del plano de Zonificacién del Distrito, han
puesto en alerta a los inversionistas y los han hecho evaluar la posibilidad de

invertir en otros distritos.

Estas Ordenanzas son:

e Ordenanza N°084 —-MDSM del 23/09/05.- En esta ordenanza se indica el
area correspondiente a Ambiente Urbano Monumental y asimismo
determina cuales son las vias principales en el distrito como la Av. La
Marina, Universitaria, La Paz y otras y les da parametros urbanisticos
especiales tales como: areas minimas de departamentos (1 dorm.
minimo 75.00 m2, 02 dorm. minimo 90.00 m2 y 03 dorm. minimo 100.00
m2), condiciones de disefio en cuanto ambientes y ademas el uso de

azotea y los registros visuales de las areas de servicio.

e Ordenanza N°107-MDSM del 26/05/06 (Ordenanza que regula y controla

el registro visual desde edificaciones multifamiliares hacia inmuebles
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colindantes en el distrito). Esta norma se hace con la intencién de evitar
que al abrir posos en los edificios multifamiliares y al estos colindar con
viviendas unifamiliares las ventanas registren las mismas, es por esto

que se esta exigiendo lo siguiente:

1. Levantar el cerco lateral y posterior hasta la altura del techo del

segundo nivel.

2. A partir de esta altura se debera elevar el cerco lateral o posterior, de
manera tal que no se produzca registro visual desde las ventanas

que se abren hacia el poso, a la propiedad de terceros.

3. En las azoteas de los Edificios Multifamiliares para evitar el registro
visual, a excepcién del frente se construira un cerco perimetral de

1.60 mt. de altura.

e Ordenanza N°011-MDSM del 05/05/02 en la cual se deben considerar

dos estacionamientos cada tres viviendas, para R4 y R5.

Las normas en muchos de los casos ponen restricciones para los
inversionistas inmobiliarios ya que los parametros impuestos por algunas de las
ordenanzas de la Municipalidad de San Miguel, incrementan los costos de las

edificaciones y por tanto su precio de venta. Asimismo ocasionan que los
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inversionistas evaluen la posibilidad de emigrar hacia otros distritos. Los
inversionistas inmobiliarios actualmente realizan un analisis de la Normativa en
los diferentes distritos que coincidan con sus expectativas y mercado objetivo
inclinandose por aquellos en las que les permitan obtener mayor rentabilidad.

Actualmente los expedientes que se presentan a la Municipalidad de San
Miguel, hacen caso omiso a algunas de la ordenanza ya que el Plano de
Zonificacion del Distrito aun no cuenta con la aprobacion de la Municipalidad de

Lima Metropolitana.

3. ANALISIS DEL MERCADO DE LIMA METROPOLITANA 2006

3.1La Oferta

3.1.1. Aspectos cuantitativos

El censo a Julio 2006, registro un total de 14,080 unidades disponibles
para la venta, observando en la desagregacion de la oferta el tipo de Vivienda

Multifamiliar como la mas representativa con 12,479 departamentos.

Los rangos de precios intermedios (entre US $ 30 001 y US $ 80
000) comprenden el 51,53% con 7,256 unidades ofertadas, siendo el rango
mas significativo el de US $ 20, 000 a US $ 30, 000 con 3,445 unidades,
seguido del rango de US$ 30 000 a US$ 40,000. Indicador importante de

tomar en cuenta al definir todo producto. (lcd.org.pe, 2005)
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lustracion 5: Oferta por Rango de Precios

OFERTA POR RANGO DE PRECIOS
DE 20 A 60 MIL US$

)
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2002 2003 2004 2006

—&— 20K - 30K —— 30K - 40K —=a— 40K - 50K —— 50K - 60K

Fuente: Apoyo Opinién y Mercado
Analizando el comportamiento de precios en funcién al area promedio,

encontramos que el 70% de la oferta de departamentos (8,737 unid.) concentra
unidades entre los US$ 20M y US$ 60M ofrecen con areas de departamentos
que fluctuan entre los 61 a 100m2 (Ano 2005: 8 076 unidades). Destacando
que el rango de dptos. entre US$ 20M a US$ 30M ofrecen areas que fluctian

entre los61y 71 m2.

3.1.2. Aspectos Cualitativos de la Oferta.
En el censo de julio de 2006, la proporcion de unidades de vivienda en
oferta registrada emplean ladrillo y concreto como material predominante para

las paredes de las construcciones asciende a 39,80%.
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El parquet o madera pulida continua siendo el acabado mas empleado
para los pisos de la vivienda con 33,93%. En orden de importancia le sigue la

ceramica con el 30,67%.

El material mas utilizado para los techos de las viviendas en oferta es
el ladrillo y cemento considerando que el 64,40% de las viviendas reportaron

techos de este material, seguido en importancia el concreto armado (25,55%).

Los servicios comunitarios que se reportaron con mayor frecuencia por
los oferentes actuales a julio de 2006 fueron porteria (33,72%), TV Cable

(27,51%), y zonas verdes (13,12%).

El 42,63% de las unidades se localizan predominantemente en calle;
14,98% de las unidades se ubican mayoritariamente en esquina; el 11,65% de
las unidades se ubican principalmente en avenidas de poco trafico, el 11,49%
de ellas se localizan en parque, el 11,01% en avenidas de mucho trafico y el

6,18% en condominio. Un 2,06% estan localizadas frente al mar.

3.2La Demanda

3.2.1 Demanda potencial y estratificacion

La demanda potencial es definida como “aquella conformada por la

totalidad de los hogares residentes en el area urbana de Lima Metropolitana
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y el Callao independientemente de su actitud frente al mercado, sus
condiciones de tenencia de la vivienda y sus caracteristicas

socioecondémicas”. (Capeco 2006: XXXIII)

La distribucién cuantitativa y porcentual por estrato socioeconémico de los
hogares residentes en el area geografica de cobertura del Estudio se
determina a partir de los indicadores de Necesidades Basicas Insatisfechas -
NBI- calculados con base en los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de
1993. Segun esto y con base a los resultados obtenidos para el estudio de
julio de 2006, se estima en 1°800,823 hogares que conforman los
demandantes potenciales de la ciudad, de los cuales la mayor proporcién de
hogares (68,00%) se encuentra ubicada en los estratos socioecondmicos bajo

y medio bajo (NSE C, D, E). (Capeco 2006: XIII)

3.2.2 Demanda efectiva

‘La demanda efectiva se compone por 280,648 hogares lo cual indica
que respecto al total de hogares residentes en la zona de estudio, el 15,58% es

demandante efectivo de vivienda.” (Capeco, 2006: 44)

Con base en la distribucion de la demanda efectiva de vivienda segun
precio y estrato socioecondmico de los hogares, “se observa una
concentracion de ésta en los estratos bajos, especialmente bajo y medio
bajo que en conjunto reunen el 71,57%. En orden de importancia le sigue el

estrato medio alto representado con el 16,23%”. (Capeco 2006: 44)
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De acuerdo a la escala de ingresos definida, el rango mas
representativo es aquél situado entre los valores” US$ 701 a US$ 1000 con
19,66% seguido del rango entre US$ 401 a US$ 500 con 17,09%. En tercer
orden de importancia se situa el rango en aquellos hogares con ingresos

entre US$ 201 y US$ 300 con 14,32%.” (Capeco 2006: 44 - 45)

lustracion 6: Demanda Efectiva de Vivienda segln Ingreso

DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA SEGUN INGRESO
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Fuente: CAPECO

3.2.3 Aspectos Econémicos de la Demanda Efectiva

‘La demanda efectiva esta practicamente concentrada en aquellas
unidades habitacionales con un precio inferior a los US$ 30,000 y el
porcentaje correspondiente a los rangos comprendidos dentro de estos
valores es de 71,11% cifra superior a la registrada el pasado afo con

68,41%”. (Capeco 2006: 45)
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“El porcentaje de hogares demandantes efectivos que ven en la
financiacion el camino para la adquisicién de su vivienda es de 98,74%. Los
créditos de largo plazo son aquellos que mayor preferencia poseen, ya que
dentro de los hogares que eligen la financiacién se destaca una mayor
inclinacion hacia créditos con plazos entre 16 a 20 afios (32,25%).” (Capeco

2006: 45)

llustracion 7: Forma de Pago de la Vivienda

FORMA DE PAGO DE LA VIVIENDA

MAS DE 20

16 A 20

11A15

6A10

ozr

HASTA 5

CONTADO

NI 0,83

0.00 5.00 10.00 15.00 20.00 25.00 30.00 35.00
%

Fuente: CAPECO

“El 47,02% de los hogares esta en condiciones de aportar por
concepto de cuota inicial para su vivienda hasta US$ 1000 (Afdo 2005:
41,58%), seguido de quienes pagarian entre US$ 1 501 a US$ 2 000 con el

17,04% de la demanda efectiva total. La tercera opcién en importancia se
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encuentra el rango por cuota inicial de US$ 2 001 a US$ 3 000 con el

12,44%”. (Capeco 2006: 46)

lustracion 8: Valor Maximo de cuota Inicial

VALOR MAXIMO DE LA CUOTA INICIAL QUE EL HOGAR PODRA
PAGAR
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Fuente: CAPECO

El tiempo que por

lo general invierten los hogares demandantes

efectivos en reunir el valor de la cuota inicial es relativamente corto, asi el

82,85% de los demandantes efectivos de vivienda consideran que en menos de

6 meses podrian reunir el valor de la cuota inicial.

3.2.4 Aspectos cualitativos de la demanda efectiva

Segun los resultados obtenidos para el afio 2006, la demanda efectiva

orienta principalmente sus expectativas hacia la adquisicion de departamento

(30,03%) y la compra de casa (21,61%). Se observa del incremento de la

opcion departamento con respecto al afio anterior en que se obtuvo la

alternativa casa como primera expectativa de adquisicion. Los porcentajes de
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demandantes efectivos que se encuentran buscando vivienda alcanzan el
42,28%.
Para el estudio de 2006 los resultados permiten apreciar una preferencia por
el distrito de Los Olivos con el 11,26%. Le sigue en preferencia el distrito de
Santiago de Surco con 8,90%. La distribucion de preferencia por otros
distritos se manifesté como sigue: Ate — Vitarte con 6,68%; Jesus Maria con
6,34%; San Juan de Lurigancho con 6,24%; San Miguel con 3,57%; Lince

con 3,13%; San Borja con 2,79% y Miraflores con 1,29%. (Capeco 2006: 46)

Los hogares demandaron en orden de prioridad la “Tranquilidad,
Comodidad y/o Seguridad” (23,97%) seguido de la razon “Precios mas
baratos” (15,53%), “Por costumbre” (13,17%) y “Cercania a algun

familiar” (11,71%).

Para la definicidon de acabados, encontramos que en el pisos de sala -
comedor y dormitorio se tiene como predominante el parquet (23,88% vy
29,51% respectivamente); para los pisos del bafio se prefieren las losetas
ceramicas (36,17%). Para los techos de la vivienda se presenta nuevamente la
combinacion concreto y ladrillo como la mas reportada tanto a nivel general

como por rangos de precios (37,21%).

Para la puerta principal, la madera resulta siendo el material mas
representativo con 36,66% seguido de la opcion fierro con 13,00%. “Para las

puertas interiores se recogen porcentajes mayoritariamente preferidos para
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la madera con 47,92%. El nivel de preferencia de los demandantes
efectivos de contar con cocina amoblada al adquirir la vivienda asciende a

42,76%”. (Capeco 2006: 46)

“Una mayoria de los hogares demandantes efectivos de vivienda desea
un numero de tres dormitorios (30,44%). Respecto al numero de bafos
deseados, los compradores se inclinan preferentemente por dos bafos

(38,11%).” (Capeco 2006: 46)

“El 41,26% de los demandantes efectivos manifiesta interés en que la
vivienda cuente con un espacio para estudio. Un 21,91% considera necesario

contar con cuarto y bano para el servicio doméstico.“ (Capeco 2006: 47)

Los principales servicios comunitarios que influyen en los demandantes

efectivos al momento de adquirir la vivienda son:
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llustracion 9:Dotacién de Servicios mas Importantes en los Hogares

DOTACION DE SERVICIOS MAS IMPORTANTES (% DE HOGARES)

GUARDERIA
5,9%

T.V. CABLE
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ZONAS VERDES

13,2%
PISCINAS
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SIS. CENT. DE GAS
4,7%

LOCALES COMERCIALES
8,1%

ESTACIONAMIENTO
2,8%

Fuente: CAPECO

3.2.5 Demanda de Viviendas Multifamiliares

El 68,69% prefieren un tipo de vivienda multifamiliar con un area entre
76 a 100 m2. “En orden de importancia le sigue aquellos hogares que se
inclinan hacia un departamento de 51 a 75 m2 con 21,03% Yy en tercer lugar

a los que desean un area hasta 50 m2 (4,22%)”. (Capeco 2006: 47)

“El 70,02% de los demandantes de viviendas multifamiliares optarian por
una vivienda que cuente con tres dormitorios, seguido de los que desearian

contar con dos dormitorios (27,90%).” (Capeco 2006: 47 - 48)

Los demandantes que prefieren el tipo de vivienda multifamiliar,

adquiririan un departamento de un edificio que cuente entre uno y dos pisos
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(66,65%) seguido de la opcion que prefiere una vivienda ubicada en un

edificio con cinco y seis pisos (14,59%). (Capco 2006: 48)

3.2.6 Evaluacion de los Escenarios Distritales

Actualmente existe una gran oferta y demanda de unidades inmobiliarias
en los diferentes distritos de Lima, los mas parecidos en cuanto a publico
objetivo en el sector C se podrian considerar San Miguel, Magdalena y Callao.
Es facil considerar que por su cercania son posibilidades muy cercanas para

los clientes objetivos.

Un cliente en busca de una unidad inmobiliaria puede tener como areas

de requerimiento los tres distritos mencionados.

Segun el estudio de CAPECO, “si bien es cierto el distrito de San Miguel
no es el primero en preferencia, de los tres distintos con similares

caracteristicas para este segmento es el de mayor preferencia”.

En los estudios del Instituto Ciudades Siglo XXI, de diciembre del 2006,

se establecen las siguientes preferencias en los Niveles Socioecondémicos B y

C:

Tabla 5: Preferencia de los niveles Socioeconémicos By C

SANTIAGO DE SURCO 21.4 29.8 16.8
JESUS MARIA 12.2 10.6 13.1
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SAN BORJA 11.8 20.5 6.9
LOS OLIVOS 11.5 5.3 15
PUEBLO LIBRE 8.9 12.6 6.9
CHORRILLOS 7.8 6.6 8.4
MIRAFLORES 6.4 11.9 3.3
MAGDALENA 4.7 5.3 5.3
CALLAO 2.6 0.7 3.6

Fuente: Instituto Ciudades Siglo XXI

4, Estudio de Mercado

4.1. Analisis del Area de Influencia

En esta etapa debemos analizar la zona correspondiente al area de
influencia circundante en la Av. La Paz cuadra 21, para asi poder entender si el
producto que pensamos desarrollar corresponde a las caracteristicas que esta

area determina.

Es importante que definamos puntos relativos a la inversién que esta
realizando la Municipalidad para recuperar las distintas areas del distrito y la
gran apertura comercial que se manifiesta en el crecimiento y aumento de hitos

comerciales en el distrito de San Miguel.

4.2. Analisis de las caracteristicas de la Demanda previsible.

e La demanda efectiva orienta principalmente sus expectativas hacia la

adquisicion de departamento (30,03%).
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e La demanda orientada a un precio inferior a los US$ 30,000 y el
porcentaje correspondiente a los rangos comprendidos dentro de estos
valores es de 71,11%

e “De acuerdo a la escala de ingresos definida, el rango mas
representativo es aquél situado entre los valores US$ 701 a US$ 1000
con 19,66%.” (Capeco 2006: 50)

e EI68,69% prefieren un tipo de vivienda multifamiliar con un area entre 76
a 100m2. En orden de importancia le sigue aquellos hogares que se
inclinan hacia un departamento de 51 a 75 m2 con 21,03% y en tercer

lugar a los que desean un area hasta 50 m2 (4,22%)

Es importante concluir que del analisis de la informacion presentada,
podemos establecer que el Proyecto Conjunto Residencial Miramar se
encuentra enmarcado dentro de las preferencias y requerimientos del mercado,
es decir departamentos cuyo costo este por debajo de $30,000 areas entre
67.50 m2 y 81.50 m2, tres dormitorios, dos bafos, financiamiento con
institucion financiera de primer nivel, distrito con preferencia en este segmento

objetivo.

Asimismo se esta considerando precios de venta por debajo de la

oferta de las mismas caracteristicas.
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4.3. Estudio de la Oferta Competitiva para el Proyecto

4.3.1. Oferta en el Distrito de San Miguel

Para la evaluacién de la oferta en el sector de San Miguel hemos
realizado una seleccién de los 06 proyectos de vivienda masiva en edificios
multifamiliares. La oferta presenta edificios en los que la altura predominante es
de 5y 6 pisos ( 04 proyectos), de 8 y 9 pisos (02 proyectos), en aquellos de ms
de 5 pisos se ha incluido el ascensor porque asi lo exige el reglamento, no asi

en los de 5 pisos. Las caracteristicas y rangos por proyecto:

« Areas de dpto. de 60 a 93 m2

= N° de dptos. de 13 a 99 unidades.

= Ratios de estacionamientos desde 24% a 39% (segun unidades ofertadas)
« El precio ofertado fluctia entre los US$ 29,100 y US$ 35,300

= El precio xm2 entre US$ 376y 527.

« El precio de Estac. S/T. US$ 3,500

» El precio de Estac. Techados: US$ 4,500 en promedio

4.3.2. Oferta similar al Proyecto

Del analisis de los 06 proyectos que se han identificado en el distrito de
San Miguel, encontramos solamente tres proyectos de similares caracteristicas

al Conjunto Residencial “Miramar”.
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OFERTA DE REPARTAMENTQS.FN EL RISTRILD, B AN MIGUEL

PROYECTO CONDOMINIO LAS OLAS

INDEPENDENCIA 103.ALT 3 DE
LAPAZ.

UBICACION

LAS BRISAS

AV.COSTANERA 100ALT.1DE

LA PAZ

EDIFICIO RESIDENCIAL

RESIDENCIAL ANDREA

JR.PEDROBENVENUTO 345

RESIDENCIAL SAN
NICOLAS

CALLEPUCALA 206

EL ENCANTO DE SAN
MIGUEL

AV.FEDERICO GALLESE 557

LOS PATRIOTAS Il

AV.LOSPATRIOTAS MZHK
LOTE 17

EDIFICIOS 3

PISOS 9

DEPARTAMENTOS POR PISOS 11

TOTAL DE DEPARTAMENTOS 99

TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 41

RATIO ESTAC/DEP.

AREAS

DPTO. TIPO 1

3 1 1 1 1

8 5 6 5 5

9 4 2 6 4

63 19 13 28 19

36 10 9 28 12
1EST./2.5 1 EST./2 1 EST./2 1 EST./1.5 1 EST./1 1EST.1.5

DPTO. TIPO 2

DPTO. TIPO 3
PRECIOS

DPTO. TIPO 1 $29,100.00

$29,500.00

$29,200.00

$30,000.00

$32,500.00

$35,300.00

DPTO. TIPO 2 $35,192.00 $30,500.00 NO $37,500.00 $33,500.00 $38,000.00
DPTO. TIPO 3 $31,000.00 $35,000.00 NO $42,000.00 $35,900.00 $39,600.00
PRECIO M2 $475.00 $376.00 NO $500.00 $431.00 $527.00
ESTAC. TECHADO $4,500.00 $4,000.00 $4,000.00 $4,000.00 $4,500.00 $4,500.00
ESTAC. SITECHAR $3500.00 $3500.00 $3500.00 $3500.00 $3500.00 $3500.00
SEPARACION $300.00 $300.00 $300.00 $500.00 $500.00 $500.00

Fuente: Elaboracion propia

36
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OFERTA)\RE: REEARFAMENTOR G ER DIBTRIHCPERANIMEUEL

PROYECTO CONDOMINIO LAS OLAS EJFIfLOSRB‘;I::l;CIAL RESIDENCIAL ANDREA CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR

Av.LA PAZ 221ESQ.CON CALLE 20

JRPEDROBENVENUTO 345

UBICACION

EDIFICIOS 3 3 1
PISOS 9 8 5 5

DEPARTAMENTOS POR PISOS 11 9 4 8

TOTAL DE DEPARTAMENTOS 99 63 19 40

TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 41 36 10 14
1EST.2 1EST.2 1EST./3

RATIO ESTAC/DEP. 1EST./25

AREAS M2

DPTO. TIPO 1

DPTO. TIPO 2

DPTO. TIPO 3

DPTO. TIPO 4

DPTO. TIPO 5

DPTO. TIPO 6

PRECIOS

DPTO. TIPO 1 $29,100.00 $29,500.00 $29,200.00 $26,325.00
DPTO. TIPO 2 $35,192.00 $30,500.00 NO $26,559.00
DPTO. TIPO 3 $31,000.00 $35,000.00 NO $27.,885.00
DPTO. TIPO 4 NO NO NO $29,133.00
DPTO. TIPO 5 NO NO NO $29,445.00
DPTO. TIPO 6 NO NO NO $31,785.00
PRECIO M2 $475.00 $376.00 $486.00 $390.00
ESTAC. TECHADO $4,500.00 $4,000.00 $4,000.00 $4,000.00
ESTAC. SITECHAR $3500.00 $3500.00 $3500.00 $3,500.00
ASCENSOR S| (POR NORMA) S| (POR NORMA) NO S| (VENTAJA COMPETITIVA)
SEPARACION $300.00 $300.00 $300.00 $300.00
CONDOM INIO LAS OLAS $475.00)

EDIFICIO RESIDENCIAL LAS BRISAS $376.00

RESIDENCIAL ANDREA $486.00)

CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR $390.00

COSTO POR M2 EN PROYECTOS SIMILARES
$600.00
" $500.00 —
g B CONDOMINIO LAS OLAS
o $400.00 - —
@
8 $300.00 A —— — | BEDIFICIO RESIDENCIAL LAS
BRISAS
$200.00 A —
ORESIDENCIAL ANDREA
$100.00 A —
$0.00 1 OCONJUNTO RESIDENCIAL
’ EDIFICIO CONJUN MIRAMAR
CONDOM RESIDEN RESIDEN TO
o | ST | Ve | esben
BRISAS MIRAMAR
[BCOSTO POR M2 EN PROYECTOS SIMILARES |__$47500 | 37600 | 548600 | $39000
PROYECTO

Fuente: Elaboracion Propia



38

4.4. Segmentacién de mercado.

En base a nuestro estudio de mercado hemos realizado una
segmentacion del mercado en funcidén a la base de aspectos geografico,

demografico, de ingresos y Psicografico:

GEOGRAFIA

Regiéon Lima SUR

Densidad Urbana

DEMOGRAFIA

Edad 25 afios a mas

Sexo Masculino y Femenino

Tamaino de la familia De 2 en adelante

Ciclo de vida: adultos; solteros o casados; con o sin hijos.

Ingreso Promedio S/. 1, 902 soles netos

Nivel Educacional: Profesionales y técnicos

Religiéon Todas

Raza: Todas
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Nivel Socioeconémico: ByC

PSICOGRAFIA

Tipo de Vida Todos

4.5. Seleccion del mercado meta.

De acuerdo a la segmentacion realizada y habiéndose determinado
los niveles socio-econémico B y C. En estos niveles las personas tienen
capacidad de sustentar ingresos lo que les permite endeudarse y el crédito

crece.

Asimismo es el predominante dentro del distrito, y segun la zona
donde se ubica nuestro terreno es que nuestro Mercado Meta seria el

siguiente:

= Familias recién formadas casados y solteros.

= Niveles socioeconémicos (NSE) B y C. El ingreso promedio de un hogar de
Lima es de S/. 1,902 en estos niveles (Segmento superior de C e inferior
en B).

= Parejas joévenes de entre 25 a 29 afios (demanda efectiva)

= Parejas adultas con capacidad de pago.

= Trabajadores de ENAPU.
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5. El Proyecto

Son muchos los factores que intervienen para el desarrollo de un
Proyecto inmobiliario, del manejo de la interrelacién entre ellos y principalmente
de la identificacion de los mismos en el contexto que les corresponde

dependera el éxito o fracaso del Proyecto.

De acuerdo a la experiencia y a la documentacion revisada se puede

considerar los siguientes factores:
Experiencia en el Sector
Disefo Arquitectonico
Normatividad

Ubicacion
Gerenciamiento

Precio

Acabados

Competencia

Publicidad y Promocién
Numero de Pre ventas
Atencion al Cliente

Relacion deuda capital
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Plazo de Pago

Tramites Legales

Financiamiento (Promotor y Clientes)
Mano de Obra

Terreno

Producto

5.1Ubicacioén y Seleccion del Terreno

San Miguel es un distrito de grandes posibilidades y de gran demanda
por parte de las familias que requieren vivienda. El terreno seleccionado para la
ejecucion del Proyecto Conjunto Residencial “Miramar”, se encuentra ubicado
en la Av. La Paz N° 2121. La ubicacion es estratégica ya que se encuentra en
una avenida que conecta el distrito de San Miguel tanto con el Callao como con
el circuito de Playas y asi da acceso a los distritos de Miraflores, Barranco y

Chorrillos.

Es importante resaltar que si bien es cierto el terreno se encuentra
ubicado en una zona que en la actualidad no es estéticamente de las mejores
del Distrito de San Miguel, se encuentra actualmente siendo objeto de muchas

iniciativas de recuperacién por parte de la Municipalidad y a la vez es requerida
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por los sectores a quienes esta dirigido el Proyecto Conjunto Residencial

“Miramar’.

La ubicacion del terreno también permitira a los propietarios de las
unidades inmobiliarias poder desplazarse con mucha facilidad a diferentes
lugares ya que al estar ubicado en una avenida podra tener acceso a todo tipo

de transporte publico.
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UBICACION DEL TERRENO DEL PROYECTO MIRAMAR - DISTRITO
DE SAN MIGUEL
VISTA FRONTAL AV. LA PAZ 2121

VISTA LATERAL CON LA CALLE 20



5.2Parametros Urbanisticos

44

Tabla 8: Parametros Urbanisticos

NORMATIVIDAD
ITEM PARAMETROS RS
1 AREA TERRITORIAL DISTRITO DE SAN MIGUEL
AREA DE

0 N O O

10
11
12

13

ESTRUCTURACION
URBANA

USOS PERMISIBLES

ZONIFICACION

AREA DE LOTE
NORMATIVO

DENSIDAD

COEF. EDIFICACION

ALTURA EDIFICACION

AREA LIBRE ( minimo/

Multifamiliar)

RETIRO FRONTAL
Ancho de via
ESTACIONAMIENTO

ALINEAMIENTO DE
FACHADA

]
Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar,
Comercio Local y Vecinal.
R-5 Zona Residencial de Alta Densidad

450.00 m2
2250 hab./ ha.
3.25

5 Pisos

25%

Av. La Paz: 3.00 ml.(respecto al limite de
propiedad)

Calle 20 : 0.00 ml. (respecto al limite de
propiedad)

21 mts. + retiros

1 C/3 viviendas

Debera respetar el alineamiento aprobado
en la Habilitacion

Urbana.

Fuente: Elaboracion propia




5.3Planos Municipales de Zonificacion y Alturas
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lustracion 10: Plano San Miguel

Fuente: Municipalidad de San Miguel
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5.4Planos de Arquitectura del Proyecto
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6. Plan de Marketing

6.1. Definicion del Producto inmobiliario

El producto a desarrollar se ha conceptualizado de acuerdo a las
necesidades del publico y al analisis de la oferta actual en la zona circundante
al terreno del Proyecto. Siendo importante mencionar que estamos en un
Sector C, cuyas necesidades de vivienda segun los Estudios realizados

corresponden a la mayor cantidad del mercado de Lima Metropolitana.

La demanda efectiva esta practicamente concentrada en aquellas unidades
habitacionales con un precio inferior a los US$ 30,000 y el porcentaje
correspondiente a los rangos comprendidos dentro de estos valores es de
71,11% cifra superior a la registrada el pasado afio con 68,41%. Asimismo
San Miguel es uno de los distritos que cuenta con la preferencia de publico de

este segmento.” (Capeco 2006: 57)

Es importante considerar que para determinar el Producto se ha tomado
en consideracion aquel acorde con la zona y que existe una demanda de
89.72% para departamentos de entre 51.00 m2 y 100 m2 y el 70.02% desea 3

dormitorios.

Este producto luego de lo expuesto, corresponde a departamentos de 3
dormitorios y 2 bafios y para definir el Producto se han tomado en cuenta

factores que nos permitan tener un producto mas econdémico y que presente
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caracteristicas que lo diferencien en funcién a la evaluacién de la ubicacién del

terreno.

6.1.1. Caracteristicas

Antes de que una Empresa determine el Producto debera cefiirse a la
normativa municipal vigente. Desgraciadamente lo que nuestros exhaustivos
estudios, segmentaciones, etc. determinan como el producto que debemos

hacer, no siempre es posible por lo expuesto anteriormente.

El primer paso para determinar nuestro producto es obtener un
Certificado de Parametros Urbanisticos del Area de Desarrollo Urbano de la

Municipalidad de San Miguel.

El Certificado de Parametros muestra lo que es posible desarrollar en el

terreno, de este documento extraemos la informacién técnica pertinente.

Una vez procesada esta informacién es nuestra tarea vincular todos los

aspectos generales analizados y la nhormativa municipal.

Se ha logrado una arquitectura del departamento donde se logra entre
69.37m2 y 74.00 m2 en promedio, tener 3 dormitorios y 2 bafios optimizando la
distribuciéon y no generando circulaciones inadecuadas, se percibe amplitud y

se obtiene un menor costo. Asimismo es importante mencionar que se logra un
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efecto de diferenciacién por un disefo superior, mejor estética, un producto a la

medida, que no por ser de bajo costo no sea agradable para el entorno urbano.

Asimismo se esta considerando un ascensor para dar valor agregado
ya que en la zona para 5 pisos los proyectos no consideran este por encarecer

su valor por m2.

Para esto se ha desarrollado un Proyecto cuya volumetria esta lograda
de manera que enriquezca el entorno y cuya distribucidn no permita areas de
circulacion innecesarias, sino que todo el metraje posible se encuentre dentro

de los espacios comprendidos en las areas social, intima, de servicio, etc.

6.1.2. Detalles del producto

El Producto
Tipo: Departamentos
N° de Unidades: 40

= 2 Mddulo de 5 Pisos ( 8 Dptos/piso)

N° de Estacionamientos: 14
N° de Dormitorios: 02
Estudio 01

N° de Banos: 02
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Area promedio de Dpto.: 70,90 m2

Area Total Vendible : 3,089.85 m2

Memoria descriptiva del Condominio

El Proyecto Conjunto Residencial Miramar desarrollado en el terreno,
plantea el desarrollo de 40 departamentos y 14 estacionamientos. El Proyecto
Conjunto Residencial Miramar se ha planteado mediante dos bloques unidos

por un nucleo del ascensor y la escalera y cuenta con:

= 40 Departamentos Flats (20 con vista a la calle y 20 con vista al interior)
» 14 Cocheras sin techar.

= 01 Nucleo de Ascensor y Escalera

- Area de Recepcion

= Departamento del 1er Piso con patios interiores

= Departamento desde el 3er Piso con terrazas

Distribucién del departamento
e Ingreso principal.
e Sala- Comedor.
e Cocina-Lavanderia-tendal
e Dormitorio Principal con bafio
e Dormitorio Nro 2

e Estudio
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e Bano completo con ducha para los dos dormitorios.

Areas por Departamento.

Hemos desarrollado 02 tipos de departamentos en ambos casos se
ofrece Sala-comedor, con 02 dormitorios, 01 Estudio, 02 bafos, cocina y
lavanderia integrada. En areas de departamentos de 69.37 m2y 74.00 m2. ,
los mismos que se encuentran distribuidos en 8 departamentos por piso y 5

pisos.

Caracteristicas técnicas del edificio

Estara hecho en su mayoria de concreto armado, tanto en la losa de
cimentacion, losas de techo, y muros principales. En el caso de los muros no
estructurales se utilizara algunos tabiques de sistemas constructivos que
permitan su ejecucion con posterioridad al vaciado del casco (Placas P7, P10).
Como primer paso del proceso constructivo se debera hacer el corte masivo de
terreno hasta la profundidad sugerida por el estudio de suelos, para el
reemplazo del mismo por un material seleccionado (afirmado), compactado
segun las especificaciones técnicas del proyecto, en un area similar o mayor a

la que ocupa el primer piso del bloque.
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Luego se procedera al corte de zanjas para las diferentes
cimentaciones corridas, desde donde nacen los muros principales y llegan
hasta el techo del edificio. Colocado el acero de la losa de cimentacién y de los
cimientos corridos, se vacia en su totalidad dicha losa dejando las mechas de
los elementos verticales principales y de los muros que seran levantados con
posterioridad al vaciado del casco. A partir de ese momento empieza una
secuencia que se inicia con el vaciado de los muros del primer nivel, y concluye

con el techo del ultimo nivel.

Los acabados

Pisos Enchapes y Muros

Pisos de sala, comedor y pasadizos interiores con ceramica nacional tipo
parquet o similar, todos los ambientes con zécalos de enchape ceramico.

Piso con tapizon en dormitorios.

Pisos ceramicos en cocina, lavanderia y bafos, todos con maydlica Nacional.
Zocalos de enchape ceramico de 20 cm x 30 cm en bafio y cocina-lavanderia,
todos con maydlica Nacional.

Paredes interiores con solaqueo y empaste, pintadas con base imprimante y
pintura LATEX lavable.

Las paredes exteriores con solaqueo y empaste, pintadas con base imprimante

y pintura LATEX lavable.

Cocina

Cocina con reposteros bajos en melamine.



Lavadero de acero inoxidable.
Tablero preformado.

Griferia de combinacion marca ITALGRIF o similar.

Banos
Sanitarios de Color modelo Siféon Jet en marca Trébol o similar.
Lavatorios de color con pedestal en marca Trébol o similar.

Griferias Italgrif o similar.

Lavanderia

Lavaderos de Losa con agua fria y caliente.
Carpinteria de Madera

Puerta principal Contra placada en MDF.

Puertas interiores de madera contra placadas pintadas al duco.

Carpinteria de aluminio, vidrios y Cerrajeria
Ventanas de Aluminio anonizado color natural.
Vidrio transparente de 6 mm en ventanas.
Vidrio transparente de 10 mm en mamparas.

Cerraduras importadas.

Instalaciones Eléctricas
Instalaciones para cable, teléfono e intercomunicador.

Medidores Monofasicos

61
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Tableros Termo magnéticos
Teléfono portero-intercomunicador en cocina.
Entubado para teléfono en living y dormitorio principal.

Las instalaciones eléctricas seran completas incluyendo el cableado.

Instalaciones Sanitarias
Puntos de agua y desague para lavadoras.

Agua fria y caliente en bafios y lavadero de cocina

Analizando nuestro Producto consideramos que es el adecuado, ya
que cumple con la Normatividad vigente y ademas esta totalmente orientado
hacia el Mercado meta propuesto abarcando en lo posible las mayores
demandas de la zona. Estas demandas de nuestros potenciales clientes se
refieren a numero de dormitorios, bafios y estacionamientos, asi como método

constructivo y tipos de acabados propuestos.

6.1.3. Precio

El precio por metro cuadrado al que se esta ofertando en Producto es
de $390.00 /m2, este precio corresponde al analisis del costo y de la oferta del
mercado existente.

Para la determinacion del precio base hemos tomado en cuenta los
Factores Internos y los Factores Externos que influyen en nuestras decisiones

de precio:
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6.1.3.1. Factores Internos:

= Objetivo de Marketing: Vender nuestro producto maximizando utilidades y
enfocandonos en incrementar nuestra participacion en el Mercado.

- Estrategia de Marketing Mix: Cuantificar todos los efectos inherentes al
costo de producto y a los costos de promocion.

= Consideraciones Administrativas: La Empresa es mediana por lo que sus
gastos no son muy representativos para la determinacion del precio del
producto, ya que con esa misma organizacién se van desarrollando otros

Proyectos.

6.1.3.2. Factores Externos

Naturaleza de Mercado y Demanda: Mientras los costos nos imponen
un precio minimo que debemos cobrar, el Mercado y la demanda nos delimitan

el precio maximo.

Por politica de nuestra empresa decidimos salir al mercado a un precio
de $390.00 /m2.precio que considera los costos de venta , las utilidades
proyectadas y se encuentra por debajo del precio del mercado que nos muestra

el analisis de la competencia.
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Asimismo se esta considerando un precio diferenciado por ubicacion de
la unidad mobiliaria. Como se puede apreciar en el Cuadro adjunto, las
ubicaciones preferenciales de los departamentos correspondientes al 101, 105,
106, 107, 108, 201, 205, 206, 207, 208, 301, 305, 306, 307, 308, 401, 405, 406,
407, 501, 505, 506 y 507, que estan con vista a la Av. La Paz y la Calle 20 y

que se les ha adicionado un bonus de $ 1,000.00.
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Tabla 9: Lista de Precios Conjunto Residencial MIRAMAR
LISTA DE PRECIOS CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR

US$/m2 Atechada Precio Bonus
US$/m2 Vista
Alibre Calle

390 [ 100 |[)

Area Area Area Venta de Venta de

DEPARTAMENTOS techada terrazas Aires ocupada AreaTechada ArealLibre Sonus TOTAE
1.00| DEPARTAMENTO 101 68.10 18.75 0.00 86.85 26,559 1,875.00 Vista a la Calle 20 29,434
2.00|DEPARTAMENTO 102 67.50 19.87 0.00 87.37 26,325 1,987.00 Vista Interior 28,312
3.00 DEPARTAMENTO 103 67.50 19.93 0.00 87.43 26,325 1,993.00 Vista Interior 28,318
4.00| DEPARTAMENTO 104 67.50 23.25 0.00 90.75 26,325 2,325.00 Vista Interior 28,650
5.00 [ DEPARTAMENTO 105 71.50 21.49 0.00 92.99 27,885 5,649.00 Vista ala Av. La Paz 34,534
6.00 DEPARTAMENTO 106 71.50 17.89 0.00 89.39 27,885 5,289.00 Vista ala Av. La Paz 34,174
7.00 DEPARTAMENTO 107 71.50 17.89 0.00 89.39 27,885 5,289.00 Vista ala Av. La Paz 34,174
8.00 DEPARTAMENTO 108 71.50 16.66 0.00 88.16 27,885 5,166.00 Vista ala Av. La Paz 34,051
9.00 | DEPARTAMENTO 201 68.10 0.00 0.00 68.10 26,559 0.00 Vista a la Calle 20 27,559
10.00 [ DEPARTAMENTO 202 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
11.00 [ DEPARTAMENTO 203 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
12.00 [ DEPARTAMENTO 204 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
13.00 | DEPARTAMENTO 205 71.50 0.00 0.00 71.50 27,885 0.00 Vista ala Av. La Paz 28,885
14.00 [ DEPARTAMENTO 206 71.50 0.00 0.00 71.50 27,885 0.00 Vista ala Av. La Paz 28,885
15.00| DEPARTAMENTO 207 71.50 0.00 0.00 71.50 27,885 0.00 Vista alaAv. La Paz 28,885
16.00 [ DEPARTAMENTO 208 71.50 0.00 0.00 71.50 27,885 0.00 Vista ala Av. La Paz 28,885
17.00| DEPARTAMENTO 301 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 Vista a la Calle 20 32,785
18.00 [ DEPARTAMENTO 302 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
19.00 [ DEPARTAMENTO 303 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
20.00| DEPARTAMENTO 304 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
21.00|DEPARTAMENTO 305 75.50 0.00 0.00 75.50 29,445 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,445
22.00| DEPARTAMENTO 306 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
23.00|DEPARTAMENTO 307 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
24.00| DEPARTAMENTO 308 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 Vista ala Av. La Paz 32,785
25.00| DEPARTAMENTO 401 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 Vista a la Calle 20 32,785
26.00| DEPARTAMENTO 402 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
27.00| DEPARTAMENTO 403 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
28.00| DEPARTAMENTO 404 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
29.00| DEPARTAMENTO 405 75.50 0.00 0.00 75.50 29,445 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,445
30.00| DEPARTAMENTO 406 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
31.00| DEPARTAMENTO 407 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
32.00| DEPARTAMENTO 408 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 VistaalaAv. La Paz 32,785
33.00| DEPARTAMENTO 501 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 Vista a la Calle 20 32,785
34.00|DEPARTAMENTO 502 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
35.00| DEPARTAMENTO 503 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
36.00| DEPARTAMENTO 504 67.50 0.00 0.00 67.50 26,325 0.00 Vista Interior 26,325
37.00| DEPARTAMENTO 505 75.50 0.00 0.00 75.50 29,445 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,445
38.00| DEPARTAMENTO 506 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
39.00| DEPARTAMENTO 507 74.70 0.00 0.00 74.70 29,133 0.00 Vista ala Av. La Paz 30,133
40.00{DEPARTAMENTO 508 81.50 0.00 0.00 81.50 31,785 0.00 Vista ala Av. La Paz 32,785
41.00{ESTACIONAMIENTO 1 3,500
42.00|ESTACIONAMIENTO 2 3,500
43.00{ESTACIONAMIENTO 3 3,500
44.00[ESTACIONAMIENTO 4 3,500
45.00(ESTACIONAMIENTO 5 2,500
46.00[ESTACIONAMIENTO 6 2,500
47.00{ESTACIONAMIENTO 7 2,500
48.00[ESTACIONAMIENTO 8 2,500
49.00({ESTACIONAMIENTO 9 2,500
50.00| ESTACIONAMIENTO 10 2,500
51.00|ESTACIONAMIENTO 11 2,500
52.00| ESTACIONAMIENTO 12 2,500
53.00| ESTACIONAMIENTO 13 2,500
54.00| ESTACIONAMIENTO 14 2,500

Fuente: Elaboracion propia
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6.2. Analisis FODA

Fortalezas

Buena ubicacion, en cuanto a accesibilidad.

San Miguel distrito emergente con gran demanda en el Sector C.

Preocupacidon Municipal por recuperar las areas deprimidas del distrito.
Remodelacion de la avenida Costanera, lo que ha repotenciado el valor de las
areas aledanas, por lo que la ubicacion seria adecuada si esa tendencia se
acrecienta.

Acceso rapido a avenidas principales.

Disefo de calidad estética que procura levantar el aspecto estético de la zona.
Buena distribucion de los departamentos.

Profesionales con experiencia en Proyectos similares.

Bajos costos de construccion debido a la experiencia de la constructora.

Cercania a Centros Comerciales y Servicios.

Debilidades

Zona no muy segura del distrito de San Miguel.
Conformacion urbana heterogénea.

No hay areas de esparcimiento.

Al estar en la avenida se originan ruidos.

Oportunidades

La existencia de demanda insatisfecha en este sector.
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La preferencia por San Miguel como Distrito.

El crecimiento del Sector Construccion.

El apoyo Municipal a la renovacion urbana y recuperacion de zonas
deprimidas, reemplazando antiguos y tugurizados corralones, con Proyectos

Residenciales del programa Mi Vivienda.

Amenazas

La inestabilidad econémica que es una caracteristica de paises como el Peru.
La gran oferta actual de viviendas similares.

Los continuos cambios en las Normas urbanisticas por parte de los Municipios.
Las indefiniciones que existen al no haberse aprobado el Plano de Zonificacion
del distrito de San Miguel.

La posibilidad que el cliente potencial no califique ante la Entidad Financiera.
El sindicato de trabajadores de Construccion Civil y los Desocupados de San

Miguel.

6.3. Estrategia comercial

6.3.1. Ventaja Diferencial:

e Precios mas bajos que los de la competencia.
e Ascensor para Edificio de 5 pisos
e Disefio arquitectonico funcional

e Elevaciones del edificio con criterio estético
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La accesibilidad al Proyecto al encontrarse en una de las arterias
principales del Distrito.

Alianza Estratégica con una Institucion Financiera.

Ventas:

Se debera contar con una fuerza de ventas capacitada para vender el

producto.

El vendedor debera pasar por una capacitacion al ingresar a la

empresa, esta sera dada en medios turnos por los vendedores experimentados

y por el responsable de la comercializacién del producto con la finalidad de:

Alinear su estilo de ventas con la politica y posicionamiento de la
empresa

Minimizar las ventas perdidas por inexperiencia.

Capacitarlo en la emision de senales claras para ser percibido como
“asesor comercial” y no como “vendedor”

Constantemente solicitar feedback al cliente sobre las opciones
planteadas.

Hacer base de datos con clientes que “sugieren otra opcidon” para la
realizacion de futuros proyectos.

Realizar visitas de seguimiento a las casetas de ventas para corregir

posibles defectos de manera pro-activa y no reactiva.
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Costos

Sistema Mixto:

En este sistema de acuerdo a las unidades por vender se le considerara el

0.3% de comision y un fijo de $250.00.

Bono de Reconocimiento:

Dentro del sistema mixto se podrian considerar algunas modalidades
que permitan reconocer no solo a aquel que finalmente concreta la venta sino
también al vendedor que aprovecha estadisticamente mejor las opciones que

se le presentan por las visitas a Obra.

Para poder llevar a cabo esta medicidén, es necesario conocer cuantas
visitas a obra se reciben, podria ser quincenal o mensual y de ellas cuantas se

llegan a realizar por vendedor.

Esta estadistica a la vez que nos permitiria evaluar que tal respuesta
tienen los medios que estamos utilizando de publicidad, también nos permitira

saber que vendedor es el que cierra con mayor facilidad.
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El Bono puede ser un fijo, por ejemplo dar $500.00 fijo adicional a sus

comisiones, a quien logre el mayor numero de ventas en un mes.

Caseta de Ventas

Se construira una caseta de venta con un buen nivel de presentacion y
las comodidades necesarias para el cliente y el asesor comercial, la misma
que debera contar con el equipamiento necesario como aire acondicionado

para la temporada de verano, servicios higiénicos adecuados.

La caseta de ventas debera estar provista de todo el material comercial
que se haya definido como parte de la estrategia de comercializacion. En el
exterior se instalara un panel publicitario con la perspectiva vy logotipo del
proyecto, y en el interior de la caseta, debera estar provista con el siguiente

material:

Perspectiva del proyecto.

Planos de Venta de distribucidn de los departamentos.

Folletos: Dipticos o tripticos.

Recorrido Virtual

Departamento Piloto
Se esta considerando un departamento piloto totalmente equipado y

decorado, que de al publico la idea de como quedaria su departamento y lo
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cémodo que viviria en ese espacio. Se considera su ejecucion estara dentro de

uno de los departamentos construidos.

6.3.3. Promocién y publicidad.

Avisos en el Comercio

Los anuncios deberan ser claros concisos y transmitir la informacion de
las caracteristicas de diferenciacion del producto, mas no aquellas que resulten
comunes, asimismo la foto debera ser muy clara y resaltando los elementos

arquitectonicos mas representativos.

Paneles Publicitarios
Colocar cartel en el perimetro del terreno del Proyecto, este debera
reflejar las bondades del producto ofrecido de manera que atraiga al publico

hacia la caseta de ventas

Volanteos
Repartir folleteria en puntos clave, Centro Comercial Plaza San Miguel,

Hiraoka, Enapu, Av. La Marina, etc.
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7. [Etapa de Post Construccion

7.1. Servicio Post Venta

Nuestro principal interés es garantizar el correcto uso y conservacion de
nuestros inmuebles entregado, generando satisfaccion y bienestar a nuestros
clientes. En este afan ponemos a su disposicion el “Servicio Técnico de Post

Venta” de nuestra empresa.
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Tabla 10: Costos de Ventas Conjunto Residencial Miramar
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Por medio de este servicio atendemos las necesidades de nuestros

clientes después de la entrega de sus unidades inmobiliarias 0 areas comunes.

Para acceder al servicio técnico de post venta es necesario comunicarse con
nosotros haciéndonos llegar el requerimiento de atencion correspondiente al

siguiente correo ...... 0 a la siguiente direccion ........

Presentado el requerimiento por el propietario o por el presidente de la
junta de propietarios, se programa la visita de nuestro personal encargado de la

post venta, quien los atendera de acuerdo al siguiente procedimiento.

El encargado efectua la visita y evalua si los trabajos por efectuarse

estan dentro de la garantia de acuerdo al presente manual del cliente.

Si esta dentro de la garantia, se efectua la reparacién sin costo para el
cliente. Si no esta dentro de la garantia, no se realiza la reparacion. De darse

el caso, se propone al cliente un presupuesto para la realizacion de este.

Confiamos en que el servicio post venta satisfaga su necesidades.
Nuestro compromiso no termina al venderse la vivienda, estamos a su

disposicion para cualquier consulta con relacion a su vivienda ya adquirida.
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La Empresa pone a su disposicion las garantias otorgadas por las
diversas empresas proveedoras de bienes y servicios, las mismas que podran
hacerse efectivas bajo las condiciones y plazos establecidos en los certificados
que les entregamos con el presente manual, la que resumimos en el siguiente

cuadro.

Las garantias a las que nos referimos son contra defectos de

fabricacion o materiales en los bienes instalados.

Ninguna garantia cubre los dafnos causados por el mal uso de los
bienes instalados y/o por personas ajenas a las empresas que se mencionan,
tampoco cubre desgaste ocasionado por el uso ordinario de los bienes

instalados.

Queda entendido que la garantia de la Empresa, no cubrira los dafios
que se originan en las unidades inmobiliarias como consecuencia de causas
fortuitas o de fuerza mayor, entendiéndose por las primeras a los hechos
acontecidos casualmente por la naturaleza, sin premeditacidn ni prevision, por
ejemplo: terremotos, problemas climatico, etc. Y por las segundas, a todo
acontecimiento generado por el hombre que a podido preverse o que previsto

no ha podido resistirse, por ejemplo: guerra, vandalismo, terrorismo.
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Tabla 11 Servicio de Post Venta
RAZON DIRECCION | TELEFONO |CONTACTO | PARTIDA | VIGENCIA
SOCIAL EJECUTADA DE
GARANTIA

Fuente: Elaboracién Propia

8. Promotor Bancario

8.1. Gestioén Financiero

El proyecto contempla el financiamiento de un porcentaje de la inversion
necesaria para llevar a cabo el Proyecto, por una institucion financiera de
primer orden, a la cual se le presenta un expediente elaborado con la finalidad
de obtener un Crédito Promotor. Este expediente debe contar con las
caracteristicas necesarias que den soporte al Proyecto y que permita que el

Banco al evaluarlo considere su viabilidad.
Los requerimientos y documentos exigidos son los siguientes:

1. Carta de Presentacion al Banco
2. Memoria Descriptiva
3. Cuadro de Financiamiento

4. Perfil de Proyecto
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Cuadro de Areas y Precios

Flujo de Caja Efectivo

. Cronograma Tentativo de Desembolsos

Estudio de Mercado

Presupuesto Detallado de Obra

10.Cronograma de Obra

11. Curriculo de la empresa Constructora

12.Certificado de Parametros Urbanisticos

13. Acta de Calificacion del Municipio “APROBADQO”

14.Brochure de Publicidad

15.Plano de Ubicacion

16.Planos de Distribucion

17.Planos de Cortes y Elevaciones

Luego de contar con todos los requisitos detallados, el procedimiento es el

siguiente:

Se ingresa el Expediente del denominado Crédito Promotor a la

institucion financiera seleccionada.

Este Expediente es recibié por el gestor correspondiente y remitido al
Evaluador externo que hara la labor de andlisis técnico y financiero de

la informacién remitida por el Promotor.

El Evaluador externo revisara la informacion y desarrollara un informe

técnico financiero en el que concluira si es factible o no llevar a cabo el
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Proyecto y si fuere factible, cuales son las condiciones necesarias para

el éxito del mismo, como por ejemplo numero de preventas.

Con la informacion del Evaluador Externo, este expediente es revisado
por el gestor correspondiente, el que elaborara la memoria descriptiva y
la ficha de condiciones financieras asi como la Evaluacién del Promotor

mismo, toda esta informacion es remitida a la Oficina de Riesgos.

Finalmente con los antecedentes remitidos, la Oficina de Riesgos
elabora un informe final con las condiciones con que se llevara a cabo el

Crédito Promotor.

Este dictamen es remitido por la oficina de Riesgos al Gestor
correspondiente, quien hara de conocimiento del Promotor Ilas
condiciones de aprobacion del Crédito Promotor para luego formalizar

los Contratos respectivos y llevar al Proyecto.

Condiciones y Costos Financieros

Las condiciones comerciales que se solicitaran a la Entidad Financiera

para el Crédito Promotor seran las siguientes:

a. Tasa Efectiva Anual TEA = 9.00 % Para el Crédito Promotor
b. Tasa para la linea de Cartas Fianza = 2.5 %

c. Créditos Finalistas entregados en Efectivo para la construccion.
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8.3. Anadlisis de Finalistas
Este analisis se basara en los requisitos predefinidos para obtener tanto en

Crédito Mi Vivienda como el Crédito Mi Hogar.
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9.1.

Evaluaciéon Econémica y Financiera

Analisis Financiero del Escenario Pesimista del Proyecto
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PROYECTO "CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR" Escenario Pesimista

ANALISIS DE FACTIBILIDAD

urr S/. 3,450
INGRESAR TIPO DE CAMBIO

INGRESE EL AREA TECHADA POR DEMOLER

PORCENTAJE DE IGV PARA LAS VENTAS

DATOS DEL TERRENO

AREA TOTAL TERRENO
AREA DESTINADA A VIAS 0.00 m?
AREA DESTINADA PARA APORTES 0.00 m?
LOS APORTES SE REDIMIRAN EN DINERO? (S/N) N
AREA NETA DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 1,031.30 m?
EGRESOS
COSTOS DE TERRENO 8% $153,260
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 140.60 $/m2 $145,000
COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 140.60 $/m2 $145,000
ALCABALA $4,021]
PAGO DE APORTES 0.00 $/m2 $0
ESTUDIO DE SUELOS $902|
ESTUDIO TOPOGRAFICO $1,031
COSTOS NOTARIALES $725)
COSTOS REGISTRALES $580)
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE $0
ESTUDIO DE TITULOS $500]
OTROS COSTOS / VARIOS $500)
IGV DE LA DEMOLICION 19.00% $0|
IGV POR COSTOS DE TERRENO 0.00% $0
0 0.00%
0.00 $/m2| 0.00 m
19.00%
70967.75%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 146.87 $/m2 3,608.31 m? $529,952
[AREA TECHADA VENDIBLE DE VIVIENDA 160.00 $/m2 2,889.85 m? $462,376
AREA DE ESTACIONA MIENTOS TECHADOS 0.00 $/m2 0.00 2 $0
AREA DE ESTACIONAMIENTOS SIN TECHAR 60.00 $/m2 200.00 m* $12,000
AREA DE ESTACIONA MIENTOS (SEMISGTANO Y/O SOTANO) 0.00 $/m2 0.00 m? $0
AREA COMUN (SERVIDUMBRE - CIRCULA CION) 160.00 $/m2 371.00 m? $59,360
AREA LIBRE 20.00 $/m2 0.00 m? $0
OTROS (LIBRE - DUCTOS - ETC) 0.00 $/m2 0.00 2 $0
ASCENSORES 1.00 20,168.07 $20,168]
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 5.00% $26,498]
UTILIDAD CONSTRUCTORA 5.00% $26,498
1GV CONSTRUCTORA 15.00% $90,467|
GERENCIA DE PROYECTO 2.00% $10,599)
OTROS EQUIPOS E INSTALA CIONES 1.00% $0
IGV ORIGINADO POR GERENCIA DE PROYECTO $2,014
GERENCIA DE CONSTRUCCION $5,300

IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LA CONSTRUCCION
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS 0.00% $0
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESA GUE

COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA

COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 1696.46%

HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO) .00 3,212.80 m? $6,426
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO) .00 3,212.80 m? $3,213
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO) .70 3,212.80 m $2,249
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) .70 3,212.80 m?
PLANOS
[ASESORIA Y/O GERENCIA DE PROYECTOS
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO

3.03%
DERECHO DE TRAMITE DEMOLICION $0
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION $0
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDA D) $359
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) $359
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION $1,797
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA $10,782
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD $69
DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS $500
OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS $300
CONFORMIDA D DE OBRA $719
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA $1,500
INDEPENDIZA CION $1,500
CERTIFICA DO DE NUMERA CION $1,693
DERECHO DE REVISION CAP $106
DERECHO DE REVISION CIP $106
DERECHO DE REVISION INDECT $106
DERECHO DE REVISION BOMBEROS $106
GASTOS NOTARIALES DE LA HIPOTECA $298
GASTOS REGISTRALES DE LA HIPOTECA $1,192
DERECHO DE TRAMITE POR FINALIZA CION DE OBRA $50
ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS $500
IMPUESTO PREDIAL $500
SERVICIO DE PARQUE SERPAR $8,087
1GV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES 0.00% 0
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 2.14% $21,563
PERSONAL DE OFICINA ADMINISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE 3,600
SERVICIOS DE OFICINA $720
MATERIALES DE OFICINA $500
PROFESIONALES EN OBRA 8,000
TECNICOS Y OTROS $5,000
OTROS VARIOS $300
IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) $3,443
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 2.72% $27,433
PUBLICIDAD 11,222
ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING 1,000
CARTEL DE VENTA 600
MAQUETAS Y OTROS 800
GERENCIA INMOBILIARIA 0
COMISIONES POR VENTAS 11,222
IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS $2,588.23)
COSTOS FINANCIEROS 4.01% $40,488
INTERESES FINANCIAMIENTO 9% 0.72% $25,546
COMISION DE DESEMBOLSO 1% $6,964|
SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR) 2.9 0.36% $1,662|
SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA) $500 5,042
IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 19.00%

TOTAL DE EGRESOS 100.00% $1,009.312
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3.
INGRESOS
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

PREC[O PROMEDIO DE DEPOSITOS (CON IGV)

SlN TECHAR
TOTAL

s1,1zz,zzs

TOTAL DE INGRESOS

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)
RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

IGV CONSTRUCTORA
IGV PROMOTORA
TOTAL IGV

INGRESAR NUMERO DE ETAPAS DEL PROCESO DE CONSTRUCCION 1.00
INGRESAR POR ETAPA EL NUMERO DE: BLOQUES VIVIENDAS TOTAL
ETAPA 1 X 0.00 0.00

ETAPA 2 0.00 0.00

ETAPA 3 X 0.00 0.00

ETAPA 4 0.00 0.00 0.00

ETAPA 5 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (SIN IGV) AREA M2 CANTIDAD PRECIO $
TIPO 1 68.10 m2 2 und 4,837
TIPO 2 67.50 m2 15 und 2,808
TIPO 3 71.50 m2 8 und 24,160
TIPO 4 81.50 m2 6 und 7,539
TIPO 5 75.50 m2 und 25,511
TIPO 6 74.70 m2 und 25,241
TIPO F 0.00 m2 und -
TIPO E 0.00 m2 und -
TOTAL 2884.40 m2 40 und 978,290
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (CON IGV) PRECIO $ SUB TOTAL 16V

TIPO 1 27,197 54,394 4,719
TIPO 2 24,975 374,625 32,502
TIPO 3 26,455 211,640 18,361
TIPO 4 30,155 180,930 15,697
TIPO 5 27,935 83,805 7,271
TIPO 6 27,639 165,834 14,387

$93,489
$10,998|
$104,487

IGV VENTA DEPARTAMENTOS/CASAS

RENTABILIDAD RESPECTO AL APORTE
RENTABILIDAD RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)
RENTABILIDAD RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

TOTAL DE UNIDADES INMOBILIARIAS (PRECIOS SIN IGV)
PREVENTA DE DEPARTAMENTOS 30.00%

PREVENTA CUOTAS INICIALES 10%

PREVENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
TOTAL DE VENTAS

PREVENTA DE DEPARTAMENTOS 30.00%
PREVENTA CUOTAS INICIALES 10%

PREVENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
TOTAL DE VENTAS

TOTAL DE DEPARTAMENTOS (PRECIOS CON IGV) 40.00

978 290

[ 1200

32‘137

289,232
74,986

674,874

1,071,228]

CUADRO DE COSTOS

COSTOS TERRENO:
COSTOS PRE - OPERATIVOS:

COSTOS DE CONSTRUCCION:

COSTOS POST - CONSTRUCCION:
COSTOS FINANCIEROS:

COSTO ANTES DE GASTOS FINANCIEROS

153,260
47,752
718,816 -

$92,938|

Participacion (%)

CONDICION PARA SER EVALUADO BAJO LOS CRITERIOS DE MI VIVIENDA

VALOR PROMEDIO DE CASCO HABITABLE O FABRICA POR DEPARTAMENTO

|COSTO PROMEDIO (FABRICA + TERRENO) POR DEPARTAMENTO

ANALISIS DE RATIOS UIDA TECHADA
COSTOS DIRECTO DE CONSTRUCCION 151,28 §/m2|
COSTOS INDIRECTOS | 38.03 $/m2) 47.49 $/m2

|COBERTURA SOBRE FINANCIAMIENTO A LA CONSTRUCCION
PUNTO DE

| 37.93%]
[ 35.98 |UNIDADES VENDIDAS
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9.1.1. Flujo del Analisis Financiero del Escenario Pesimista del Proyecto.



| I 2008 |
SUB TOTAL 6V
| o Febrero Marzo Abi oo | wmo | e Agosto | _septiomre | _ootubre | Noiembre | Dtd-mkn4
OSTOS DE TERRENO 153,259) 153,260.12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
'COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 145,000| 145,000.00 000 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.00
ALCABALA 4,021 402143 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.00)
PAGO DE APORTES o 0.00 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.00)
ESTUDIO DE SUELOS 902| 902.39 000 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0,00
ESTUDIO TOPOGRAFICO 1,031 1,031.30 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 0.00 000 000 000 0.00)
COSTOS NOTARIALES 725| 725.00 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.0
COSTOS REGISTRALES 580| 580.00 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.00)
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE 0| " 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0.00)
ESTUDIO DE TITULOS 500| 500,00 000 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0,00
OTROS COSTOS / VARIOS 500| 500,00 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 000 000 000 000 0,00
16V DE LA DEMOLICION o " 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 000 0.0
1GV POR COSTOS DE TERRENO 9 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 000 000
624,320 0.00 0.00 847933 02,09149  92,09149 9209149 9209149 8361216 8361216  80,250.81 0.00 0.00 n.rﬂ
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 529,958 0.00 0.00 000 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 000 0.00 0.00]
ASCENSORES 20,168 0.00 0.00 000 336134 37361 336134 3,361 336134 336134 0.0 000 0.00 0.00]
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 26,498 0.00 0.00 000 378542 378542 378542 378542 378542 378542 378542 000 0.00 0.00]
UTILIDAD CONSTRUCTORA 26,498 0.00 000 529958 529958 529958 529958 529958 000 0.00 0.00 000 0.00 0.00]
IGV CONSTRUCTORA 90,468 0.00 0.00 000 1292404 1292404 1292404 1292404 1202404 1292404 1292404 0.00 0.00 0.00]
GERENCIA DE PROYECTO 10,599| 0.00 0.00
OTROS EQUIPOS E INSTALACIONES 5,300 0.00 000
IGV ORIGINADO POR GERENCIA DE PROYECTO 3,021 0.00 0.00
GERENCIA DE CONSTRUCCION 5,300 0.00 0.00
IGV POR COSTOS DE GERENCIADE LA CONSTRUCCION 1,007} 0.00 0.00
o 0.00 000
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE of " 00
COSTOS DE FACTBILIDAD Y CONEXION DE AGUA 0| " 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD of e 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA- TV CABLE of . 000
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS [l g 0.00
14,436 000 1443632
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISERO) 6.426| 642560
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO) 3.213| 321280
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO) 2,249 224896
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) 2,249 224896
PLANOS 300| " 300.00
ASESORIA Y/O GERENCIA DE PROYECTOS of " 0.00
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 2,686 2,685.90
30630 000 17,0158
DERECHO DE TRAMITE DEMOLICION of 0.00 o
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION o 0.00 0
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359| 0.00 359.41
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359) 000 35041
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION 1,797| 0.00 1,797.04
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA 10,782| 000 1078225
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD 69| 000" 69.00
DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS 500| 000" 500.00
OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS 300| 0.00 30000
CONFORMDAD DE OBRA 719| 0.00 0.00
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA 1,500| 0.00 000
INDEPENDIZACION 1,500| 0.00 0.00
CERTIFICADO DE NUMERACION 1,693] 0.00 0.00
DERECHO DE REVISION CAP 106 0.00 10599
DERECHO DE REVISION CIP 106 0.00 10599
DERECHO DE REVISION INDECH 106 0.00 10599
DERECHO DE REVISION BOMBEROS 106 0.00 10599
GASTOS NOTARIALES DE LAHPOTECA 298| 0.00 298.10
GASTOS REGISTRALES DE LAHIPOTECA 1,192| 0.00 1,192.41
DERECHO DE TRAMTE POR FINALIZACION DE OBRA 50 0.00 0
ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS 500| 000" 500.00
IMPUESTO PREDIAL 500| 000" 500.00
SERVICIO DE PARQUE SERPAR 8,087 0.00 0.00
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES) 9 0.00 0.00
18,120 000 a2
PERSONAL DE OFICINA ADMNISTRATVO, LEGAL Y CONTABLE 3,600 000" 327.27"
SERVICIOS DE OFICINA 720 000" 6545"
MATERIALES DE OFICINA 500| 0.00 50.00
PROFESIONALES EN OBRA 8,000 0.00 0.00
TECNICOS Y OTROS 5,000 0.00 0.00
OTROS VARIOS 300| 0.00 0.00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 3,443 0.00 312.98
COSTOS DE LAPROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 24,845 0.00 4,440.41
PUBLICIDAD 11,222 0.00 1,02021
ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING 1,000| 0.00 1,000.00
CARTEL DE VENTA 600| 000" 600.00
MAQUETAS Y OTROS 800| 0.00" 800.00
GERENCIA INMOBILIARIA of 0.00 0
COMISIONES POR VENTAS 11,222 0.00 1,02021
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 2,588 0.00 23529
COSTOS FINANCIEROS 39,214 0.00 0.00
INTERESES FINANCIAMENTO 25,546 0.00 0.00
COMISION DE DESEMBOLSO 6,964 0.00 000
SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR) 1,662| 0.00 0.00
SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA) 5,042 0.00 0.00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 1,274 0.00 0.00
[TOTAL IGV EGRESOS 104,487] 0] 3,234]
[TOTAL AcUMULADO 904,825| | 53,260] 36,401
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FLUJO DE CAJA EFECTIVO "CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR" Escenario Pes: ta

PERIODO DEL PROYECTO

INGRESOS Y VELOCID.
TIPO1 49,676 0.00 620.94 620.94 620.94 620.94 620.94 620.94 620.94 620.94 0.00 44,707.40 0.00 0.00]

4,719 0.00 58.99 58.99 58.99 58.99 58.99 58.99 58.99 58.99 0.00 4,247.20 0.00 0.00]

TIPO 2 342,123 0.00 0.00 4,276.54 4,276.54 4,276.54 4,276.54 4,276.54 4,276.54 4,276.54 4,276.54 307,910.96 0.00 0.00]

32,502 0.00 0.00 406.27 406.27 406.27 406.27 406.27 406.27 406.27 406.27 29,251.54 0.00 0.00]

TIPO 3 193,279 0.00 0.00 0.00 2,415.98 2,415.98 2,415.98 2,415.98 2,415.98 2,415.98 2,415.98 2,415.98 173,950.68 0.00)

18,361 0.00 0.00 0.00 229.52 229.52 229.52 229.52 229.52 229.52 229.52 229.52 16,525.32 0.00]

TIPO 4 165,233 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,065.41 2,065.41 2,085.41 2,065.41 2,065.41 113,597.60 20,654.11 20,654.11

15,697 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 196.21 196.21 196.21 196.21 196.21 10,791.77 1,962.14 1,962.14]

TIPO S 76,534 0.00 0.00 0.00 0.00 9,566.78 9,566.78 9,566.78 9,566.78 9,566.78 9,566.78 9,566.78 9,566.78 0.00)

7,271 0.00 0.00 0.00 0.00 980.84 980.84 980.84 980.84 980.84 980.84 980.84 980.84 0.00)

TIPO 6 151,447 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 151,446.58 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)

14,387 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14,387.42 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)

TIPOF 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)

0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0. UU' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

TIPOE 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS PRIVADO 14,612 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,435.31 4,870.62 2,435.31 4,870.62 0.00 0.00 0.00 0.00]

1,388 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 231.35 462.71 231.35 462.71 0.00 0.00 0.00 0.00]

PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS NO TECHADOS 31,963 0.00 0.00 0.00 0.00 10,654.49 0.00 0.00 10,654.49 10,654.49 0.00 0.00 0.00 0.00)

3,037 0.00 0.00 0.00 0.00 1,012.18 0.00 0.00 1,012.18 1,012.18 0.00 0.00 0.00 0.00]

PRECIO PROMEDIO DEPOSITOS TECHADOS 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)

0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)

TOTAL IGV INGRESOS | 97.3(g| o 59] 465] 695] 2,616] 2,031] 2,263] 17,431] 3,275 1,741] 45,429 19,396] 1,962
TOTAL ACUMULADO 1,024,866 o 621] 4,897| 7,313] 27,535 21,381] 23,816] 183,482 34,471 18,325] 478,199 204,172( 20,654]

RESUMEN

153,260.12] 36,401.04] 10,962.47]  96,890.16]  98,891.24]  98,891.24]  98,891.24]  90,046.37]  89,996.37] 100,133.23]  2483.14]  27,978.75]

. . 21,380.96 23,816.27| 183,482.03| 34,470.76 18,324.71| 478,198.72| 204,171.58,
-153,260.12 -35,780.10 -6,065.47  -89,576.71 -71,356.51  -77,510.27 -75,074.96 93,435.66  -55,525.61 -81,808.51 475,715.58 176,192.82
-153,260.12 -189,040.22 -195,105.69 -284,681.92 -356,038.43 -433,548.70 -508,623.66 -415,188.00 -470,713.61 -552,522.12 -76,806.54 99,386.28

0.00] 3,234.18] 1,353.81]  14,490.16]  14,490.16]  14,490.16]  14,490.16]  13,684.62]  13,684.62
. 261580 2,031.19) 2,262.55 _ 17,430.79] _ 3.274.72 1,740.85| 45428.88
3,175.19 88855 1379538 1187436 1245896  12,227.61  -3,746.17  10,409.90  11,731.47 -44,880.60  -18,848.02
CREDITO FISCAL ACUMULADO 3,175.19 4,063.74 1785912 2973347 4219244 5442004 5067387 6108377 7281524 2793464 9,066.61

ANALISIS DE LOS FLUJOS TIR mensuaL
TIR anvaL
VAN
COSTO ESPERADO DEL DINERO POR LOS INVERSIONISTAS |Tasa de Descuento Anual = 9,0ﬂ
[Tasa de Descuento Mensual = 0.72%
INDICADORES FINANCIEROS TIR mensuaL

TIR anvaL
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9.1.2. Costo Financiero del Escenario Pesimista



COSTO FINACIERO APROXIMADO DEL DINERO

Tasa de interes Efectivo Anual % 9.00%
Tasa de Interes Mensual % 0.7207323%
Costo Total de la Inversion del Banco Us$ 696,441.23
Tiempo total de Ejecucion de la Obra Meses 6.00]
Tiempo total del Financiamiento Meses 12.00
SUB TOTAL DE LA MESES DEL TOTAL A INTERESES
DESCRIPCION DE LA VALORIZACION |% DE ADELANTO COSTO DEVOLVER AL | GENERADOS
VALORIZACION FINANCIERO BANCO (US$)
Adelanto en Efectivo 25.00% 174,110.31 8.00 184,406.18 10,295.88
Valorizacion 1 15.00% 104,466.18 6.00 109,065.90 4,599.71
Valorizacion 2 15.00% 104,466.18 5.00 108,285.45 3,819.27
Valorizacion 3 15.00% 104,466.18 4.00 107,510.59 3,044.40
Valorizacion 4 15.00% 104,466.18 3.00 106,741.27 2,275.08
Valorizacion 5 15.00% 104,466.18 2.00 105,977.45 1,511.27
100.00% 696,441.23 721,986.84 25,545.61
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9.1.3. Cronograma de Desembolso del Banco del Escenario Pesimista
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9.2

Analisis Financiero del Escenario Optimista del Proyecto
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD

urr

INGRESAR TIPO DE CAMBIO

INGRESE EL AREA TECHADA POR DEMOLER
PORCENTAJE DE IGV PARA LAS VENTAS

IGV ORIGINADO POR GERENCIA DE PROYECTO
GERENCIA DE CONSTRUCCION
IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LA CONSTRUCCION
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO)
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO)
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO)
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO)
PLANOS
ASESORIA Y/0O GERENCIA DE PROYECTOS
1GV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO
COSTOS MUNICIPALES
DERECHO DE TRA MITE DEMOLICION
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD)
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD)
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD

DE PISTAS Y
OTROS IMPREVISTOS Y/ O OTROS GASTOS
CONFORMIDA D DE OBRA
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA
INDEPENDIZA CION
CERTIFICADO DE NUMERA CION
DERECHO DE REVISION CAP
DERECHO DE REVISION CIP
DERECHO DE REVISION INDECI
DERECHO DE REVISION BOMBEROS
GASTOS NOTARIALES DE LA HIPOTECA
GASTOS REGISTRALES DE LA HIPOTECA
DERECHO DE TRAMITE POR FINALIZA CION DE OBRA

SERVICIO DE PARQUE SERPAR

IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES]
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS)
PERSONAL DE OFICINA ADMINISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE
SERVICIOS DE OFICINA

MATERIALES DE OFICINA-

PROFESIONALES EN OBRA

TECNICOS Y OTROS

OTROS VARIOS

IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS
PUBLICIDAD

ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING

CARTEL DE VENTA

MAQUETAS Y OTROS

'GERENCIA INMOBILIARIA

COMISIONES POR VENTAS

INTERESES FINANCIA MIENTO

COMISION DE DESEMBOLSO

'SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR)

SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA)

B DATOS DEL TERRENO
[AREA TOTAL TERRENO 1,031.30 m?
(AREA DESTINADA A VIAS 0.00% 0.00 m?
/AREA DESTINADA PARA APORTES 0.00%) 0.00 m?
LOS APORTES SE REDIMIRAN EN DINERO? (S/N) N
AREA NETA DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 1,031.30 m?
PR EGRESOS
COSTOS DE TERRENO 5% $153,260
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 140.60 $/m2 $145,000]
COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 140.60 $/m2 $145,000]
ALCABALA $4,021
PAGO DE APORTES 0.00 $/m2 $0
ESTUDIO DE SUELOS $902
ESTUDIO TOPOGRA FICO $1,031
COSTOS NOTARIALES $725
COSTOS REGISTRALES $580
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE $0
DE TiTULOS $500
OTROS COSTOS / VARIOS $500
IGV DE LA DEMOLICION 19.00% $0
IGV POR COSTOS DE TERRENO 0.00% $0
COSTO DE HA BILITACION URBANA (X
0.00 $/m2| 0.00 m?
19.00%
71.04%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 146.87 $/m2 3,608.31 m2 $529,958|
AREA TECHADA VENDIBLE DE VIVIENDA 160.00 $/m2 2,889.85 m? $462,376|
/AREA DE ESTACIONAMIENTOS TECHADOS 0.00 $/m2 0.00 m? $0
AREA DE ESTACIONAMIENTOS SIN TECHAR 60.00 $/m2 200.00 m? $12,000
AREA DE ESTA CIONAMIENTOS (SEMISOTANO Y/ 0 SGTANO) 0.00 $/m2 0.00 m? $0|
AREA COMUN (SERVIDUMBRE - CIRCULACION) 160.00 $/m2 322,95 m2 $51,672
AREA LIBRE 20.00 $/m2 195.51 m2 $3,910
OTROS (LIBRE - DUCTOS - ETC) 0.00 $/m2 0.00 m* $0
ASCENSORES 1.00 20,168.07 $20,168
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 5.00% $26,498
UTILIDAD CONSTRUCTORA 5.00% $26,498
IGV CONSTRUCTORA 15.00% $90,468|
GERENCIA DE PROYECTO 2.00%
SERVICIO POST VENTA 1.00%

0.00%

1.69%
3,212.80 m? $6,426
3,212.80 m? $3,213
3,212.80 m? $2,249
3,212.80 m? $2,249

19.00%

3.03%

2.13% $21,563

19.00%

2.96%

4.00%
9% 0.72% $25,522|

1% $6,958

2.9 0.36% $1,662|

$500 $5,042]
19.00%
100.00% $1,011,809
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INGRESOS _
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

INGRESAR NUMERO DE ETAPAS DEL PROCESO DE CONSTRUCCION

INGRESAR POR ETAPA EL NUMERO DE: BLOQUES VIVIENDAS

ETAPA 1 .00 .00 0.00

ETAPA 2 00 .00 0.00

ETAPA 3 .00 .00 0.00

ETAPA 4 .00 .00 0.00

ETAPA 5 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (SIN IGV) AREA M2 CANTIDAD PRECIO $
TIPO 1 - Primer Piso 68.10 m2 2und 27,325
TIPO 2 - Segundo Piso 67.50 m2 15 und 25,274
TIPO 3 - Tercer Piso 71.50 m2 8 und 26,772
TIPO 4 - Cuarto Piso 81.50 m2 6 und 30,516
TIPO 5 - Quinto Piso 75.50 m2 3 und 28,269
TIPO E 74.70 m2 6 und 27,970
TIPO F 0.00 m2 0 und =
TIPO E 0.00 m2 0 und -
TOTAL 2884.40 m2 40 und 1,083,657
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (CON IGV) PRECIO $ SUB TOTAL GV

TIPO 1 - Primer Piso 29,921 59,842 5,192
TIPO 2 - Segundo Piso 27,675 415,125 36,015
TIPO 3 - Tercer Piso 29,315 234,520 20,346
TIPO 4 - Cuarto Piso 33,415 200,490 17,394
TIPO 5 - Quinto Piso 30,955 92,865 8,057
TIPO E 30,627 183,762 15,943

PRECIO PROMEDIO DE ESTA CIONA MIENTOS (SIN IGV)
ESTA CIONAMIENTO PRIVADO

SINTECHAR

TOTAL

PRECIO PROMEDIO DE ESTA CIONA MIENTOS (CON IGV)

PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (SIN IGV)

TECHADO

SIN TECHAR

TOTAL | ___Oound |
PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (CON IGV) SUB TOTAL

TECHADO = = o
SIN TECHAR - - -
TOTAL 0 0

TOTAL DE INGRESOS $1,237,604

ANALISIS DE RENTABILIDAD

|COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION POR AREA CONSTRUIDA ($/m2)

(COSTO DE PROYECTO POR AREA VENDIBLE ($/m2)

TOTAL DE EGRESOS (SIN IGV)

 TOTAL DE INGRESOS (SIN IGV

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)
RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

CREDITO FISCAL (IGV)
1GV CONSTRUCTORA $93,489
IGV PROMOTORA

TOTAL IGV

IGV VENTA DEPARTAMENTOS/ CASAS

1GV VENTA ESTACIONAMIENTOS / DEPOSITOS
TOTAL IGV
CREDITO FISCAL

IMPUESTO A LA RENTA 30% $66,138.77

UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS 154,324
RENTABILIDAD RESPECTO AL APORTE

RENTABILIDAD RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)

RENTABILIDAD RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

G

PREVENTA CUOTAS INICIALES 10%

PREVENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%

PREVENTA DE DEPARTAMENTOS 30.00%
PREVENTA CUOTAS INICIALES 10%

SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
 TOTAL DE VENTAS

FUENTE DE FINA NCIA MIENTO
CLIENTE CUOTA INICIAL FINANCIA MIENTO

COSTOS TERRENO: 153,260
COSTOS PRE - OPERATIVOS: 47,752
COSTOS DE CONSTRUCCION: 718,816
COSTOS POST - CONSTRUCCION:
COSTOS FINANCIEROS:

686,306.71
1,522.33]

71.98%|

Participacion (%)

CONDICION PARA SER EVALUADO BAJO LOS CRITERIOS DE MI VIVIENDA
INGRESOS TOTALES POR UNIDA DES INMOBILIARIAS
'VALOR PROMEDIO DE CASCO HABITABLE O FABRICA POR DEPARTAMENTO | 23,466 |CONFORME

COSTO PROMEDIO (FABRICA + TERRENO) POR DEPARTAMENTO | 19,006

ANALISIS DE RATIOS CONSTRUIDA
COSTOS DIRECTO DE CONSTRUCCION 151,28 §/m2| 164.95
|cOSTOS INDIRECTOS | 38.73 $/m2| 48.35 $/m2|

|COBERTURA SOBRE FINANCIAMIENTO A LA CONSTRUCCION | 42.05%)|
PUNTO DE | 32.70 |UNIDADES VENDIDAS
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PERIODO DEL PROYECTO
COSTOS DE TERRENO 153,260.12 .
(COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 145,000 145,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ALCABALA 4021 402143 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00 0.00|
PAGO DE APORTES 0 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
ESTUDIO DE SUELOS 902| 902.39 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ESTUDIO TOPOGRAFICO 1,031 1,031.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
COSTOS NOTARIALES 725 72500 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00 0.00|
COSTOS REGISTRALES 580) 580.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE 0| ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ESTUDIO DE TITULOS 500 500.00 000 000 000 000 0,00 000 000 000 000 000 0.00 0.00|
OTROS COSTOS / VARIOS 500 500.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
1GV DE LA DEMOLICION 0| ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]
GV POR COSTOS DE TERRENO 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00}
624,320 0.00 0.00 847933 9209149  92,091.48 9200148 9209148 8361215 8361215  80,250.81 0.00 0.00 n.nﬂ
'COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 529958 000 000 000 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 7570831 000 000 0.0
ASCENSORES 20,168 0.00 0.00 0.00 3,361.34 3,361.34 3,361.34 3,361.34 3,361.34 3,361.34 0.00 0.00 0.00 0.00
‘GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 26,498 0.00 0.00 0.00 3,785.42 3,785.42 3,785.42 3,785.42 3,785.42 3,785.42 3,785.42 0.00 0.00 0.00
UTILIDAD CONSTRUCTORA 26,498 000 000 529958 529958 529958 529958 529958 000 000 000 000 000 0,00
IGV CONSTRUCTORA 90,468 0.00 0.00 0.00 12,924.04 12,924.04 12,924.04 12,924.04 12,924.04 12,924.04 12,924.04 0.00 0.00 0.00]
GERENCIA DE PROYECTO 10,599 0.00 0.00 2,119.83 2,119.83 2,119.83 2,119.83 2,119.83 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
SERVICIO POST VENTA 5,300 000 000 105992 105992 105992 105992 105992 000 000 000 000 000 0.00
IGV ORIGINADO POR GERENCIA DE PROYECTO 3,021 000 000 604.15 604.15 604.15 604.15 604.15 000 000 000 000 000 0,09
GERENCIA DE CONSTRUCCION 5,300| 0.00 0.00 0.00 757.08 757.08 757.08 757.08 757.08 757.08 757.08 0.00 0.00 0.00
IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LACONSTRUCCION 1,007] 0.00 0.00 201.38 201.38 201.38 201.38 201.38 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 UD_D|
o 0.00 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0.00 000 0.0
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE of ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA of ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
COSTOS DE FACTIBLIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD 0 . 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE 0 . 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS [ ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 an
14,436 000 1443632 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO) 6.426| 642560 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO) 3213 321280 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.0
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO) 2,249| 2,248.96 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) 2,249| 224896 000 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0.00
PLANOS 300 30000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.0
ASESORIA Y/O GERENCIA DE PROYECTOS of ’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 2,686/ 2,685.90 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0. Dq
30,630 000 17,0818 000 000 000 000 0.00 50.00 000 1349820 0.00 000
DERECHO DE TRAMTE DEMOLICION 9 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00|
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION of 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359 0.00 359.41 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359) 000 35941 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
DERECHO DE TRAMTE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION 1,797] 000 1,797.04 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00|
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA 10,782| 0.00 10,782.25 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD 69 000 69.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS 500 000 50000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
‘OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS 300| 0.00 300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
‘CONFORMIDAD DE OBRA 19| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 718.82 0.00 0.00 0.00
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA 1,500 000 000 000 000 000 000 000 000 000 150000 000 000 0.00
INDEPENDIZACION 1,500 000 000 000 000 000 000 000 000 000  1500.00 000 000 0.00|
CERTIFICADO DE NUMERACION 1,693| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,692.70 0.00 0.00 0.00
DERECHO DE REVISION CAP 106] 000 10599 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
DERECHO DE REVISION CIP 106] 000 10599 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
DERECHO DE REVISION INDECI 1086 0.00 105.99 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
DERECHO DE REVISION BOMBEROS 106| 0.00 105.99 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
GASTOS NOTARIALES DE LAHPOTECA 298 000 29810 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
GASTOS REGISTRALES DE LAHPOTECA 1,192 000 119241 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
DERECHO DE TRAMITE POR FINALIZACION DE OBRA 50| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00" 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS 500 000 500.00 000 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0.00
IMPUESTO PREDIAL 500 000 50000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00
'SERVICIO DE PARQUE SERPAR 8,087| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8,086.68 0.00 0.00 0.00
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES) 0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00" 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00}
18,120 0.00 24273 44273 234273 234273 234273 234273 234273 2,342.73 234273 44273 392.73 n.tﬂ
PERSONAL DE OFICINA ADMINISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE 3,600| 0.00 327.27 327.27 327.27 327.27 327.27 327.27 327.27 327.27 327.27 327.271 327.27 0.00]
'SERVICIOS DE OFICINA 720| 0.00 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45 65.45" 65.45 0.00
MATERIALES DE OFICINA 500 000 50.00 50.00 50.00 5000 50.00 50.00 50.00 50.00 50,00 50,00 000 0.00
PROFESIONALES EN OBRA 8,000 000 000 000 114286 114286 114286 114286 114286 114286 114286 000 000 0,00
TECNICOS Y OTROS 5,000| 0.00 0.00 0.00 714.29 714.29 714.29 714.29 714.29 71429 714.29 0.00 0.00 0.00
‘OTROS VARIOS 300| 0.00 0.00 0.00 42.86 42.86 42.86 42.86 4286 4286 42.86 0.00 0.00 0.00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 3,443 000 31298 31298 31298 31298 31298 31298 31298 31298 31298 31298 313,00 og
27,152 0.00 4,650.19 225019 225019 225019  2,250.19 225019 225019  2,250.19 225019 2,250.19 2,250.19 0.00)
PUBLICIDAD 12,376 0.00 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 1,125.09 0.00
ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING 1,000 000 1,000.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
CARTEL DE VENTA 600 000 600.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00
MAQUETAS Y OTROS 800 000 800.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0.00|
GERENCIA INMOBILIARIA of 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
CCOMSIONES POR VENTAS 12,376 000
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 2,807| 0.00
COSTOS FINANCIEROS 39.@ 0.00
INTERESES FINANCIAMENTO 25,522 0.00 0.00
COMSION DE DESEMBOLSO 6,958] 000 1,159.68
'SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR) 1,662| 0.00 41553
'SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA) 5,042 0.00 840.34 X
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 1,274) 0.00 212.30 212.30 212.30 212.30 0.00
104,706] 14,510) 14,510 13,705] [ 568  se8] 0

[TOTAL IGV EGRESOS
[TOTAL ACUMULADO

907,103]

36611 11,172 99,100 90,255]

[ soros] 13492
[ s0205] 100342
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ERIODO DEL PROYECT!

INGRESOS Y VELOCIDAD DE VENTAS
TIPO 1 - Primer Piso 54,650 0.00 683.13 683.13 683.13 683.13 683.13 683.13 683.13 683.13 0.00 49,185.21 0.00 0.00]
5,192 0.00 64.90 64.90 64.90 64.90 64.90 64.90 64.90 64.90 0.00 4,672.59 0.00 0.00]
TIPO 2 - Segundo Piso 379,110 0.00 0.00 473887 473887 473887  4,738.87 473887 473887  4,738.87 4738.87  341,198.63 0.00 0.00
36,015] 0.00 0.00 450.19 450.19 450.19 450.19 450.19 450.19 450.19 45019 32,413.87 0.00 0.00
TIPO 3 - Tercer Piso 214,174 0.00 0.00 0.00 267717 2,677.17 2,677.17 2,677.17 2,677.17 2,677.17 2,677.17 2,677.17 192,756.16 0.00]
20,346 0.00 0.00 0.00 254.33 254.33 254.33 254.33 254.33 254.33 254.33 254.33 18,311.84 0.00}
TIPO 4 - Cuarto Piso 183,096 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,288.70 2,288.70 2,288.70 2,288.70 2,288.70 125,878.42 22,886.99 22,886.99
17,394 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 217.43 217.43 217.43 217.43 217.43 11,958.45 2,174.26 2,174.26
TIPO 5 - Quinto Piso 84,808 0.00 0.00 0.00 000 10601.03 10601.03  10601.03  10,601.03  10,601.03  10601.03  10,601.03  10,601.03 0.00
8,057 0.00 0.00 0.00 000 100710 1,007.10 1,007.10 1,007.10 1,007.10 1,007.10 1,007.10 1,007.10 0.00
TIPOE 167,819 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 167,819.18 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f
15,943 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15,942.82 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00}
TIPOF 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f
0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0. OD' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]
TIPOE 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f
0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00}
PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS PRIVADO 14,612 0.00 0.00 0.00 0.00 000 243531 487062 243531 4,870.62 0.00 0.00 0.00 0.00
1,388 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 231.35 462.71 231.35 462.71 0.00 0.00 0.00 0.00}
PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS NO TECHADOS 31,963 0.00 0.00 0.00 000  10,654.49 0.00 000 1065449  10,654.49 0.00 0.00 0.00 0.00
3,037] 0.00 0.00 0.00 0.00 1,012.18 0.00 0.00 1,012.18 1,012.18 0.00 0.00 0.00 0.00]
PRECIO PROMEDIO DEPOSITOS TECHADOS 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f
0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]
[ INGRESOSPOR DESEMBOLSODELBANCO T o[ ool ooo[ imestzal oo toagrros] toas7ios] toasrios] toagrtos[  toasrtos[ oo ossoess] 000l
TOTAL IGV INGRESOS [ 107,372] o 65] 515] 769] 2,789] 2,225] 2,457] 19,180] 3,469] 1,929] 50,306] 21,493] 2,174]
TOTAL ACUMULADO 1,130,232 | of 683] 5,422 8,009 29,355 23,424 25,860] 201,898 36,514 20,306 529,540| 226,244 22,887
RESUMEN

907,103 36,610.81]  11,172.25]  97,099.94] 99,099.95]  99,099.95]  99,099.95]  90,255.09]  90,255.09]  100,341.94]  2,692.92]
1,130,232 X . 8,099.17| 29,354.68] 23.424.20]  25,859.52| 201,897.87 .
223,129  -153,260.12 -35,927.69 -5,750.25 -8,900.77  -69,745.27  -75,675.75 -73,240.44  111,642.78  -53,691.08 -80,036.18 ,847. 198,078.91
-153,260.12 -189,187.80 -194,938.05 -283,938.82 -353,684.09 -429,359.84 -502,600.28 -390,957.49 -444,648.58 -524,684.75 5 200,241.70 223,128.69

FLUJO ECONOMICO - INCLUYE FINANCIAMIEN -153,260.12 -35,927.69 84,950.97  -69,745.27  28,695.30 31,130.61 216,013.83  50,679.97 24,334.87  526,847.54 -497,728.07

CREDITO FISCAL
IGV EGRESOS 1,373.74]  14,510.08]  14,510.08]  14,510.08]  14,510.08]  13,704.55]  13,704.55]  13,492.25] 568.20] 568.20] 0.00]
IGV INGRESOS 2,788.69 2,456.65|  19,180.30]  3,468.83
CREDITO FISCAL ] 3,189.21 85865  13,740.66 1172139 1228478 1205343 547575 1023572  11,563.20 -49,738.14  -20924.99 -2,174.26
CREDITO FISCAL ACUMULADO . 3,189.21 4,047.86  17,788.52  29509.91 4179469 5384812  48372.37  58608.09 7017129 2043315 -491.84

ANALISIS DE LOS FLUJOS TIR mensuaL
TIR anuaL
VAN

COSTO ESPERADO DEL DINERO POR LOS INVERSIONISTAS Tasa de Descuento

| Tasa de Descuento

INDICADORES FINANCIEROS TIR mensu

TIR anuaL




9.2.2. Costo Financiero del Escenario Optimista
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9.2.3. Cronograma de Desembolsos del Banco del Escenario Optimista
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CRONOGRAMA TENTATIVO DE DESEMBOLSOS DEL BANCO

C = 695,806.98

99

CONCEPTO ADELANTO [ 1er Mes 2do Mes 3er Mes

(11| Obras Preliminares, Cimentacion Y Sotano y parte del 1er Piso [S5 AR/l

“JI1l Casco sin tarrajear pero con Instalaciones 1er Piso 34,790.35  34,790.35

<1l1] Casco sin tarrajear pero con Instalaciones 2do Piso 17,395.17  34,790.35

“311] Casco sin tarrajear pero con Instalaciones 3er Piso 34,790.35  34,790.35

4110f Casco sin tarrajear pero con Instalaciones 4to Piso 34,790.35

0] Casco sin tarrajear pero con Instalaciones Azotea 34,790.35  34,790.35
7fMAcabados 1er Piso 34,790.35
<111 Acabados 2do Piso 34,790.35
10 Acabados 3er Piso
(M§0)] Acabados 4to Piso
(11 Acabados 5to Azotea
TOTALES MENSUALES 173,951.74  104,371.05 104,371.05 104,371.05
TOTALES ACUMULADOS 173,951.74  278,322.79 382,693.84 487,064.89

NOTA: Este Cronograma de Desembolsos esta sujeto a las valorizaciones Reales
ejecutadas en obra, segun la Tasacion correspondiente.

4to Mes

34,790.35
34,790.35
34,790.35

104,371.05
591,435.94

5to Mes

34,790.35
34,790.35
34,790.35
104,371.05
695,806.99
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9.3. Anadlisis Financiero del Escenario Promedio Escogido del Proyecto



INGRESAR TIPO DE CAMBIO
INGRESE EL AREA TECHADA POR DEMOLER
PORCENTAJE DE IGV PARA LAS VENTAS

IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LA CONSTRUCCION
FACTIBILIDAD Y CONEXION DE SERVICIOS

COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE
IGV ORIGINA DO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS
COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO)
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO)
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO)
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO)
PLANOS

ASESORIA Y/0O GERENCIA DE PROYECTOS
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO

DERECHO DE TRAMITE DEMOLICION
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION

DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PA GO MUNICIPALIDA D)
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPA LIDA D)
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION

PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD

DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS

OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS

CONFORMIDA D DE OBRA

MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA
INDEPENDIZA CION

CERTIFICA DO DE NUMERA CION

DERECHO DE REVISION CAP

DERECHO DE REVISION CIP

DERECHO DE REVISION INDECT

DERECHO DE REVISION BOMBEROS

GASTOS NOTARIALES DE LA HIPOTECA

GASTOS REGISTRALES DE LA HIPOTECA

DERECHO DE TRAMITE POR FINA LIZA CION DE OBRA

ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS

IMPUESTO PREDIAL

SERVICIO DE PARQUE SERPAR

IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES
COSTOS DE LA PROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS)
PERSONAL DE OFICINA ADMINISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE
SERVICIOS DE OFICINA

MATERIALES DE OFICINA

PROFESIONALES EN OBRA

 TECNICOS Y OTROS

OTROS VARIOS

IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS
COSTOS DE LA PROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS

PUBLICIDAD

ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING

CARTEL DE VENTA

MAQUETAS Y OTROS

GERENCIA INMOBILIARIA

COMISIONES POR VENTAS

IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS'

COSTOS FINANCIEROS

INTERESES FINANCIA MIENTO

COMISION DE DESEMBOLSO

SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR)

SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA)
IGV COSTOS DE LA PROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS'

TOTAL DE EGRESOS

AREA TOTAL TERRENO 1,031.30 m?,
AREA DESTINADA A ViAS 0.00%)| 0.00 m?
AREA DESTINADA PARA APORTES 0.00%)| 0.00 m?
LOS APORTES SE REDIMIRAN EN DINERO? (S/N) N
AREA NETA DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 1,031.30 m?
EGRESOS
COSTOS DE TERRE 17% $153,260
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO (CALCULO DE APORTE) 140.60 $/m2 $145,000
COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 140.60 $/m2 $145,000
ALCABALA $4,021
PAGO DE APORTES 0.00 $/m2 $0
ESTUDIO DE SUELOS $902
ESTUDIO TOPOGRAFICO $1,031
COSTOS NOTARIALES $725
COSTOS REGISTRALES $580
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE $0
ESTUDIO DE TITULOS $500)
OTROS COSTOS / VARIOS $500
IGV DE LA DEMOLICION 19.00% $0|
IGV POR COSTOS DE TERRENO 0.00% 0
COSTO DE HABILITA CION URBANA 0.00%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 0.00 0.00 m?
19.00%

71.13%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 146.87 $/m2 3,608.31 m? $529,958
AREA TECHADA VENDIBLE DE VIVIENDA 160.00 $/m2 2,889.85 m? $462,376
AREA DE ESTACIONAMIENTOS TECHADOS 0.00 $/m2 0.00 m? $0|
AREA DE ESTACIONAMIENTOS SIN TECHAR 60.00 $/m2 200.00 m? $12,000
AREA DE ESTA CIONA MIENTOS (SEMISOTANO Y/O SOTANO) 0.00 $/m2 0.00 m? $0)
AREA COMUN (SERVIDUMBRE - CIRCULACION) 160.00 $/m2 322.95m? $51,672|
AREA LIBRE 20.00 $/m2 195.51 m? $3,910
OTROS (LIBRE - DUCTOS - ETC) 0.00 $/m2 0.00 m? $0|
ASCENSORES 1.00 20,168.07 $20,168|
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 5.00% $26,498|
UTILIDAD CONSTRUCTORA 5.00% $26,498|
IGV CONSTRUCTORA 15.00% $90,468
GERENCIA DE PROYECTO 2.00% $10,599
SERVICIO POST VENTA 1.00% $5,300
IGV ORIGINA DO POR GERENCIA DE PROYECTO $3,021]
GERENCIA DE CONSTRUCCION $5,300|

19.00%

19.00%

2.00
1.00
0.70
0.70

0.00%

19.00%

9%

1%

2.9

$500

19.00%

0.00%

1.69%
3,212.80 m? $6,426
3,212.80 m* $3,213
3,212.80 m* $2,249
3,212.80 m*

3.03%

$10,782|
$69
$500
$300
$719
$1,500
$1,500
$1,693
$106
$106
$106
$106
$298|
$1,192|
$50
$500
$500
$8,087
0

2.13% $21,563
3,600
$720
$500
8,000
$5,000
300
$3,443
2.84% $28,696
11,799
$1,000
600

800

0

11,799
$2,697.84]
4.01% $40,473
0.72% $25,534|
$6,961

0.36% $1,662|
5,042

100.00% $1,010,561

101
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INGRESOS

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

INGRESAR NUMERO DE ETAPAS DEL PROCESO DE CONSTRUCCION

INGRESAR POR ETAPA EL NUMERO DE: BLOQUES VIVIENDAS TOTAL
ETAPA 1 d 0.00 0.00

ETAPA 2 0.00 0.00

ETAPA 3 . 0.00 0.00

ETAPA 4 0.00 0.00 0.00

ETAPA 5 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (SIN IGV) AREA M2 CANTIDAD PRECIO $
TIPO 1 68.10 m2 2 und 26,081
TIPO 2 67.50 m2 15 und 24,041
TIP0 3 71.50 m2 8und 25,466
TIPO 4 81.50 m2 6 und 29,027
TIPO 5 75.50 m2 und 26,890
TIPO 6 74.70 m2 und 26,605
TIPO F 0.00 m2 und -
TIPO E 0.00 m2 und -
[TOTAL 2884.40 m2 40 und 1,030,974
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDAS (CON IGV) PRECIO $ SUB TOTAL 6V

TIPO 1 28,559 57,118 4,955
TIPO 2 26,325 394,875 34,259
TIP0 3 27,885 223,080 19,354
TIP0 4 31,785 190,710 16,546
TIPO 5 29,445 88,335 7,664
TIPO 6 29,133 174,798 15,165

PRECIO PROMEDIO DE ESTA CIONA MIENTOS (CON IGV)
ESTACIONA MIENTO PRIVADO

SINTECHAR

[ TOTAL

PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (SIN IGV)
[ TECHADO

SINTECHAR

[ TOTAL

PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (CON IGV)
[ TECHADO

SINTECHAR

[ TOTAL

TOTAL DE INGRESOS

(COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION POR AREA CONSTRUIDA ($/m2)
(COSTO DE PROYECTO POR AREA VENDIBLE ($/m2)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)
RENTABILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

CREDITO FISCAL (IGV)
CONSTRUCTORA

IGV PROMOTORA
TOTAL IGV

SUB TOTAL

0
$1,179,916

$171,585

$93,489
$11,107

IGV VENTA DEPARTAMENTOS/ CASAS

IGV VENTA ESTACIONAMIENTOS / DEPOSITOS
TOTAL 16V

CREDITO FISCAL

RENTABILIDA D RESPECTO AL APORTE
RENTABILIDA D RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES (INC IGV)
RENTABILIDA D RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES (INC IGV)

47.

.85%

10.2%
11.9%

VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%
[TOTAL DE VENTAS

TOTAL DE DEPARTAMENTOS (PRECIOS CON IGV)
PREVENTA DE DEPARTAMENTOS 30.00%

PREVENTA CUOTAS INICIALES 10%
PREVENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%

VENTA CUOTA INICIAL 10%

VENTA SALDO CREDITO HIPOTECARIO 90%

711,217

[TOTAL DE VENTAS

1,128,916

CUADRO DE COSTOS

COSTOS TERRENO:
COSTOS PRE - OPERATIVOS:

COSTOS DE CONSTRUCCION:

COSTOS POST - CONSTRUCCION:
COSTOS FINANCIEROS:

COSTO ANTES DE GASTOS FINANCIEROS

153,260
47,752
718,816

CUOTA INICIAL

FUENTE DE FINA NCIA MIENTO

FINANCIAMIENTO
687,887.21]
258.96|
7,977.94)
696,124.11

VALOR PROMEDIO DE CASCO HABITABLE O FABRICA POR DEPARTAMENTO

|COSTO PROMEDIO (FABRICA + TERRENO) POR DEPARTAMENTO |

19,072

22,149 |CONFORME

TECHADA

51.28 $/m2|

164.95

ANALISIS DE RATIOS CONSTRUIDA |
COSTOS DIRECTO DE CONSTRUCCION 1
COSTOS INDIRECTOS

38.38 $/m2|

47.92 $/m2

COBERTURA SOBRE FINANCIAMIENTO A LA CONSTRUCCION T
PUNTO DE [

39.99%)
34.26 |UNIDADES VENDIDAS
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9.3.1. Flujo del Analisis Financiero del Escenario Promedio Escogido del

Proyecto



FLUJO DE CAJA EFECTIVO "CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR"Escenario Promedio Escogldo

| [ 2008 |

SUB TOTAL 6V Mes 0
[ o [ cooo | wamo | mow | wao | wmeo Jullo Agosto Septemtre | _octube | Novembre | unumq
COSTOS DE TERRENO | 153,260) 153,260.12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 00 0 0.00 0.00 0.00)
'COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 145,000] 145,000.00 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
ALCABALA 4,021 402143 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
PAGO DE APORTES 0 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
ESTUDIO DE SUELOS 902 902.39 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
ESTUDIO TOPOGRAFICO 1,031 1,031.30 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
COSTOS NOTARIALES 725| 725.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
COSTOS REGISTRALES 580 580.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE 0| " 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|
ESTUDIO DE TITULOS 500 500,00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
OTROS COSTOS / VARIOS 500 500.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
1GV DE LA DEMOLICION 0 i’ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|
1GV POR COSTOS DE TERRENO 0 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]
624,320] 0.00 0.00 847933 92,091.49 9209149 92,091.49 92,091.49 83,612.16 8361216 80,250.81 0.00 0.00 n.nﬂ
COSTO DRECTO DE CONSTRUCCION 529,958| 0.00 0.00 000" 75708317 75708317  7570831" 75708317  7570831" 7570831 7570831 0.00 0.00 0.00
ASCENSORES 20,168| 000 0.00 000" 3361347 3361347 336134 336134  336134" 336134 0.00 0.00 0.00 0.0
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 26,498 0.00 000 000" 3785427 3785427 3785427 3785427 3785427 3785427 378542 0.00 0.00 0.0
UTILIDAD CONSTRUCTORA 26,498 0.00 000"  529958"  5299.58"  529958" 5,209.58" 5,299.58 000 000 000 0.00
IGV CONSTRUCTORA 90,468 000 0.00 0007 12924047 12924047 12924047 12024047 12924047  1202404" 1292404 0.00 0.00 0.00|
GERENCIA DE PROYECTO 10,699) 000 000" 2119.83" 211983" 211983"  211983" 211983 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00|
SERVICIO POST VENTA 5.300) 000 000" 1,089.92"  105992"  105992"  105992" 105992 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
IGV ORIGINADO POR GERENCIA DE PROYECTO 3,021 0.00 000" 604157 604157 604.15" 604.15" 604.15 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|
GERENCIA DE CONSTRUCCION 5,300 0.00 0.00 0.00" 757.08” 757.08” 757.08" 757.08" 757.08" 757.08" 757.08 0.00 000 0.00
IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LA CONSTRUCCION 1,007} 0.00 0.00” 201.38" 201.38" 201.38" 201.38" 20138 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f
0 000 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0.00 000 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE 0 . 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA 0 ’ 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD 0 i’ 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE 0 ’ 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS 0 " 0.00 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 og
14,435| 0.00 14,436.32 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00)
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO) 6,426 " 642560 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO) 3213 T 321280 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
HONORARIOS SANITARIAS (DISERO) 2,249) T 22489 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) 2,249) T 22489 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
PLANOS 300 . 300.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
ASESORIA Y/O GERENCIA DE PROYECTOS 0 ’ 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 2,686) T 26859 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0 0.00 0.00 0.00 0 uq
30,630) 0.00 17,081.58 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 50.00 000  13,498.20 0.00 0.00 0.00]
DERECHO DE TRAMITE DEMOLICION 0 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION 0 000 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359 000" 359.41 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359 0.00" 359.41 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION 1.797] 000" 1,797.04 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRANUEVA 10,782 000" 1078225 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD 69| 000" 69.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS 500 0.00" 500.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS 300 000" 300.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
CCONFORMIDAD DE OBRA 71| 000 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000" 718.82 0.00 0.00 000
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA 1,500) 000 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000" 150000 0.00 0.00 0.0
INDEPENDIZACION 1,500) 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000" 150000 0.00 0.00 0.0
CERTIFICADO DE NUMERACION 1,699 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000" 169270 0.00 0.00 0.0
DERECHO DE REVISION CAP 106) 000" 105.99 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO DE REVISION CP 106 000" 10599 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO DE REVISION INDECI 106 0.00" 105.99 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO DE REVISION BOVBEROS 106) 000" 105.99 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
GASTOS NOTARIALES DE LAHPOTECA 208 000" 298.10 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
GASTOS REGISTRALES DE LAHIPOTECA 1,192) 000" 1,192.41 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000
DERECHO DE TRAMITE POR FINALIZACION DE OBRA 50 000 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000" 5000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS 500 0.00" 500.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
IMPUESTO PREDIAL 500 0.00" 500.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
SERVICIO DE PARQUE SERPAR 8,087, 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000" 808668 0.00 0.00 0.0
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES) 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00” 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0 nq
18,120| 0.00 44273 44273 2,342.73 2,342.73 2,342.73 2,342.73 234273 2,342.73 2,342.73 44273 39273 0.00|
PERSONAL DE OFICINA ADMNISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE 3,600 000" 327.27" 327.27" 327.27" 327.27" 327.27" 327.27" 327.27" 327.27" 32727”3221’ 327.27 0.00
SERVICIOS DE OFICINA| 720) 000" 65.45" 65.45" 6545" 65.45" 65.45" 65.45" 65.45" 6545" 65.45" 65.45" 65.45 0.0
MATERIALES DE OFICINA 500) 000" 5000” 50.00" 5000” 50.00” 50.00” 5000” 5000” 5000” 50.00” 50.00 0.00 0.00
PROFESIONALES EN OBRA 8,000 0.00 000 000"  1,14286" 114286 1142867 1142867 1142867 1142867 1,142.86 000 000 0.00
TECNICOS Y OTROS 5,000 0.00 000 000" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29 0.00 000 0.00
OTROS VARIOS 300 0.00 0.00 000" 4286" 42.86" 42.86" 42.86" 42.86" 4286" 42.86 0.00 0.00 0.00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 3,443| 000" 31298" 312.98" 31298"  312.98” 31298" 31298" 31298" 31298" 31298 31298" 31298 og
COSTOS DE LAPROMOTORA PUBLICIDAD Y VENTAS 25,998 0.00 454530 214530 2,14530  2,145.30 2,145.30 2,145.30 2,145.30 214530 214530 2,14530 2,145.30 0.00)
PUBLICIDAD 11,799 0.00" 1072657 1072657  1,07265"  107265" 1,07265" 1,07265" 1,07265" 1072657 107265 1072657 107265 0.00
ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING 1,000) 000" 1,000.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
CARTEL DE VENTA 600 000" 60000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
MAQUETAS Y OTROS 800 000" 80000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
GERENCIA INMOBILIARIA 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.0
CCOMSIONES POR VENTAS 11,799 0.00" 1072657 1072657  1,07265" 107265 1,07265" 1,07265" 1,07265" 1072657 107265 1072657 107265 0.00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 2,698| 0.00" 245.26" 245.26" 245.26" 245.26" 245.26" 245.26" 245.26" 245.26" 245267 24526 245.26 0.00)
39,199 0.00 0.00 0.00 41553 2,416.08 2,416.08 2,416.08 2,00054 2,00054 2,00054° 000 2553398 0.00)
INTERESES FINANCIAMENTO 25,534 000 0.00 000 000 0.00 0. 0.00 0 000 0 000" 25533.98 000
COMSION DE DESEMBOLSO 6,961 000 0.00 000 000" 1160217 116021 1160217 116021 1160217 1116021 0.00 0.00 0.0
'SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR) 1,662] 0.00 0.00 000"  41553” 415537 41553 41553 000 000 0.00 0.00 0.00 0.0
SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA) 5042 0.00 0.00 0.00 000" 84034" 840,34 84034 " 840.34" 840.34 0.00 0.00 0.0
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS) 1,274 000 0.00 000" 212307 212307 21230" 21230 21230” 21230 000 0.00 000 0.00
[TOTAL IGV EGRESOS | 104,596] 3,244] 1,364] 14500 14,500] 14,500] 14,500] 13,695 13695 13482  558] 558 o
[ToTAL AcumMULADO 905,964 [ 36506]  11067]  96995]  98996]  98996]  98006] 0151  sod01]  1o0.238] 2588  28072] o
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RIODO DEL PROYECTO

INGRESOS Y VELOCIDAD DE VENTAS

TIPO 1 52,163 0.00 652.03 652.03 652.03 652.03 652.03 652.03 652.03 652.03 0.00 46,946.30 0.00 0.00|

4,955 0.00 61.94 61.94 61.94 61.94 61.94 61.94 61.94 61.94 0.00 4,459.90 0.00 0.00]

TIPO 2 360,616 0.00 0.00 4,507.71 4,507.71 4,507.71 4,507.71 4,507.71 4,507.71 4,507.71 4,507.71 324,554.79 0.00 0.00

34,259 0.00 0.00 428.23 428.23 428.23 428.23 428.23 428.23 428.23 428.23 30,832.71 0.00 0.00}

TIPO 3 203,726 0.00 0.00 0.00 2,546.58 2,546.58 2,546.58 2,546.58 2,546.58 2,546.58 2,546.58 2,546.58 183,353.42 0.00|

19,354 0.00 0.00 0.00 241.92 241.92 241.92 241.92 241.92 241.92 241.92 241.92 17,418.58 0.00]

TIPO 4 174,164 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,177.05 2,177.05 2,177.05 2,177.05 2,177.05 119,738.01 21,770.55 21,770.55

16,546 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 206.82 206.82 206.82 206.82 206.82 11,375.11 2,068.20 2,068.20

TIPO 5 80,671 0.00 0.00 0.00 0.00 10,083.90 10,083.90 10,083.90 10,083.90 10,083.90 10,083.90 10,083.90 10,083.90 0.00|

7,664 0.00 0.00 0.00 0.00 957.97 957.97 957.97 957.97 957.97 957.97 957.97 957.97 0.00f

TIPO 6 159,633 | 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 159,632.88 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|

15,165 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15,165.12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

TIPOF 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|

0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 D\)D' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f

TIPOE 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|

0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS PRIVADO 14,513‘ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,435.31 4,870.62 2,435.31 4,870.62 0.00 0.00 0.00 0.00|

1,388 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 231.35 462.71 231.35" 462.71 0.00 0.00 0.00 0.00}

PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS NO TECHADOS 31,963| 0.00 0.00 0.00 000 1065449 0.00 0.00 10,654.49 10,654.49 0.00 0.00 0.00 0.00)

3,037] 0.00 0.00 0.00 0.00 1,012.18 0.00 0.00 1,012.18 1,012.18 0.00 0.00 0.00 0.00]

PRECIO PROMEDIO DEPOSITOS TECHADOS 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00|

0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00]

INGRESOS POR DESEMBOLSOS DEL BANCO [ 0.00] 0.00] 000 174,031.03] 000 tosstasy  tosetssz] 10441862  toastsed]  r0astse] o0 -e96,120.11] 0.00)

 TOTAL IGV INGRESOS [ 102,367] o 62| 490] 732 2,702 2,128] 2,360] 18,306] 3,372 1,835 47,868] 20,445] 2,068|

TOTAL ACUMULADO 1,077,549 [ of 652 5,160] 7,706] 28,445| 22,403 24,838| 192,690) 35,492] 19,315] 503,870 215,208 21,7#
RESUMEN

EGRESOS

INGRESOS

FLUJO ECONOMICO MENSUAL
ACUMULADO

FLUJO ECONOMICO - INCLUYE FINANCIAMIENTO

CREDITO FISCAL
IGVEGRESOS
IGVINGRESOS
CREDITO FISCAL
CREDITO FISCAL ACUMULADO

905,964
1,077,549
171,585

153,260.12|

36,505.93| 11,067.36

-153,260.12
-153,260.12

-35,853.90
-189,114.01

-5,907.62
-195,021.63

-153,260.12

96,995.05]

-89,288.74
-284,310.37

84,742.29

98,995.59]

-70,550.89
-354,861.26

98,995.59]

-76,593.01
-431,454.27

98,995.59

-74,157.70
-505,611.97

90,150.73

102,539.22
-403,072.75

90,100.73

-54,608.34
-457,681.09

49,810.27

100,237.58

-80,922.34
-538,603.43

23,496.27

2,588.03]

501,281.56
-37,321.88

501,281.56

28,072.01

187,135.87
149,813.99

0.00]

652.03] 5,159.74] 7,706.31 28,444.71 22,402.58] 24,837.90] 192,689.95| 35,492.39] 19,315.24| 503,869.59) 215,207.88|  21,770.55]

21,770.55
171,584.54

1,363.78]

14,500.12]

14,500.12]

14,500.12]

14,500.12]

13,694.58]

13,694.58

873.60

13,768.02
17,823.82

11,797.87

12,371.87

12,140.52

-4,610.96

10,322.81

1,834.95/

11,647.34

-47,309.37

-19,886.51

ANALISIS DE LOS FLUJOS

4,055.80

|VAN ECONOMICO CON TASA ANUAL [

9.00%]

|VAN ECONOMICO MENSUAL CON TASJ

0.72%)

VAN Economico

TIR MENSUAL
TIR Economico Anual

COSTO ESPERADO DEL DINERO POR LOS INVERSIONISTAS [yt LR EETTE GV T 16%
(considerando financiamiento) Tasa de Descuento Menst 1.21%

INDICADORES FINANCIEROS VAN Financiero

TIR Financiero Anual

$148,421
11.95%

29,621.69

41,993.56

54,134.08

49,523.12

59,845.93

71,493.27

24,183.89

4,297.39
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9.3.2. Costo Financiero del escenario promedio
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9.3.3. Cronograma de Desembolsos del banco del Escenario promedio
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9.3.4. Sensibilizacion del Escenario Promedio — Escogido
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FLUJO DE CAJA EFECTIVO "CONJUNTO RESIDENCIAL MIRAMAR' medio
PERIODO DEL PROYECTO
RENO 153,26012 0.00
‘COSTO DEL TERRENO ASIGNADO AL PROYECTO (CALCULO DE EGRESOS) 145,000 14500000 000 000 000 000 0.00 0,00 000 000 0,00 0.00 000 0.0
ALcABALA 4,021 402143 000 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 000
PAGO DE APORTES o 0.00 000 000 000 000 0.00 000 0.00 000 0.00 0.00 000
ESTUDIO DE SUELOS 902 90239 000 0.00 000 000 0.00 000 0.00 000 0.00 0.00 000
ESTUDIO TOPOGRAFICO 1,031 103130 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000
COSTOS NOTARIALES 725 725,00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000
COSTOS REGISTRALES 580 580.00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000
DEMOLICION DE LA EDIFICACION EXISTENTE o " 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0,00 0.00 000
ESTUDIO DE TITULOS 500 500,00 000 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0,00 0.00 000
OTROS COSTOS / VARIOS 500 50000 000 000 000 000 0.00 0,00 0.00 000 000 0.00 000
1GV DE LA DEMOLICION of g 0.00 000 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 000
1GV POR COSTOS DE TERRENO o 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
624,320 0.00 0.00 847933 92,00149  92,091.49 92,091.49 92,091.49 83,612.16. 8361216 80,250.81 0.00 0.00
COSTO DRECTO DE CONSTRUCCION 529,958 0.00 000 0007 75708317 75708317 75708317 75708317 75708317 75708317 7570831 0.00 0.00
ASCENSORES 20,168| 000 000 000" 336134’ 3361.34" 336134’ 336134’  3361.34° 336134 0 000 000
GASTOS GENERALES CONSTRUCTORA 26,498 0.00 000 0007 3785427 3785427 3785427  378542" 3785427 3785427 378542 0.00 000
UTILIDAD CONSTRUCTORA 26,498| 0.00 000" 5299587  520058° 529958"  520958" 529958 000 0.00 o. 0.00 0.00
IGV CONSTRUCTORA 90,468| 000 000 000" 1292404" 1292404"  1292404" 12924047 12924047  1292404" 1292404 000 0.00
GERENCIA DE PROYECTO 10,599) 0.00 0007 211983" 2119837 2119837  2119.83" 211983 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00
SERVICIO POST VENTA 5,300 000 000" 105992  105092"  1059.92"  105092"  1,0992 000 000 000 0.00 000
1GV ORIGINADO POR GERENCIADE PROYECTO 3,021 000 000" 604157  60415"  604.15 60415 604.15 0. 0.00 000 0.00
GERENCIA DE CONSTRUCCION 5.300 0.00 000 007 757.08"  757.08" 757.08” 757.08" 75708 757.08 75708 0.00 0.00
IGV POR COSTOS DE GERENCIA DE LA CONSTRUCCION 1,007, 000 000" 20138"  20138”  201.38" 201.38” 20138 0 000 000 000 000
0 0.00 000 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE DESAGUE q 000 000 000 000 0.00 0,00 0.00 000 0,00 0.00 000
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE AGUA q . 000 000 000 000 0.00 0,00 000 000 0.00 0.00 000
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE ELECTRICIDAD o " 000 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00
COSTOS DE FACTIBILIDAD Y CONEXION DE TELEFONIA - TV CABLE q . 000 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00
IGV ORIGINADO POR COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS of e 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
14,436 000 1443632 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
HONORARIOS ARQUITECTURA (DISENO) 6.426| T 642560 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO) 3.213) T 321280 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000 0.0
HONORARIOS SANITARIAS (DISENO) 2,249 T 22489 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0,00 0.00 000 00
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) 2,249 T 22489 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 000 0.0
PLANOS 300) " 300.00 000 000 000 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00 0.0
ASESORIA Y/O GERENCIA DE PROYECTOS o . 000 0.00 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.0
1GV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO 2,686| T 268590 000 000 0.00 000 000 0.00 000 000 000 000
30,630] 0.00 17,081.58 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 50.00 000  13,498.20 0.00 0.00 0. ﬁ'
DERECHO DE TRAMITE DEMOLICION o 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0 0.00 0.00 0.0
PAGO DE LICENCIA DE DEMOLICION 0 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359 000" 359.41 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000 0.0
DERECHO POR REVISION DE PROYECTO (PAGO MUNICIPALIDAD) 359) 000" 359.41 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0,00 0.00 000 0.0
DERECHO DE TRAMITE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION 1,797] 000" 1797.04 000 000 000 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 00
PAGO DE DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRANUEVA 10,782 000" 1078225 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.0
CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD 69 000" 69.00 000 000 000 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 00
DETERIORO DE PISTAS Y VEREDAS 500 000" 500.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
OTROS IMPREVISTOS Y/O OTROS GASTOS 300 000" 300.00 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
CONFORMDAD DE OBRA 719 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000" 71882 0.00 0.00 0.0
MEMORIA Y PLANO DE DECLARATORIA DE FABRICA 1,500 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000" 150000 0.00 000 00
INDEPENDIZACION 1,500 0.00 000 000 000 000 0.00 0,00 000 0007 150000 0.00 000 0.0
CERTFICADO DE NUMERACION 1,693 0,00 000 000 000 000 0.00 000 0.00 000" 169270 0,00 000 00!
DERECHO DE REVISION CAP 106] 000" 10599 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 00 0,00 0.00 0.0
DERECHO DE REVISION CIP 106] 000" 10599 000 000 000 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 00
DERECHO DE REVISION INDECH 106 000" 10599 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 00
DERECHO DE REVISION BOMBEROS 106 000" 10599 000 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 00
GASTOS NOTARIALES DE LAHPOTECA 298 000" 29810 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.0
GASTOS REGISTRALES DE LA HPOTECA 1,192 000" 119241 000 000 000 0.00 000 000 000 000 0.00 0.00 00
DERECHO DE TRAMITE POR FINALIZACION DE OBRA 50 0.00 000 000 000 000 0.00 000" 50.00 000 0.00 0.00 000 0.0
ARBITRIOS, SERENAZGO Y OTROS 500 000" 500.00 000 000 000 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.0
IMPUESTO PREDIAL 500 000" 500.00 000 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
SERVICIO DE PARQUE SERPAR 8,087 0,00 000 000 000 000 0.00 000 0.00 000" 808668 0.00 0.00 00
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO (TRAMITES MUNICIPALES) o 000 000 000 000 000 000 000" 000 000 0.0 000 000 000
COSTOS DE LAPROMOTORA (GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 18,120 0.00 24273 44273 234273 234273 234273 2,34273 234273 234273 234273 44273 39273 o.nﬁ'
PERSONAL DE OFICINA ADMNISTRATIVO, LEGAL Y CONTABLE 3,600 000" s2127” 327.27" 321.27" s2121" s2721” 327.27" 32727 32727 s2r21” 32127 32727 00
SERVICIOS DE OFICINA 720 000" 6545 i 65.45” 6545 65457 65457 65457 65457 6545”7 6545" 6545 0.0
MATERIALES DE OFICINA 500| 000" 50.00" 50.00 50007 50007 50.00" 5000 5000 500" 5000 50.00 0.00 00
PROFESIONALES EN OBRA 8,000 000 0.00 000" 1,14286"  1,142.86" 1,142:86" 1,142.86" 1,142.86” 1142867 1,142.86 000 000 00
TECNICOS Y OTROS 5,000 000 0.00 000" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 714.29" 71429 000 0.00 00
OTROS VARIOS 300| 000 0.00 000" 4286 4286 42.86” 42.86” 42.86" 4286 4286 000 000 0.0
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS) 3,443| 000" 312.98" 31298" 31298 31298 312.98" 312.98" 312.98" 31298 31298" 31298 31298 0.0
25,908 0.00 4,545.30 214530 214530 2,145.30 2,145.30 2,145.30 2,145.30 2,145.30 214530 2,145.30 2,145.30 o.nﬁl
PUBLICIDAD 11,799 000" 1072657 1072657  107265"  107265" 1072657  107265" 107265 1072657 107265 107265" 107265 0.0
ESTRATEGIA COMERCIA Y MARKETING 1,000 000" 100000 000 000 000 0.00 0,00 0.00 000 0,00 0.00 000 0.0
CARTEL DE VENTA 600 000" 600.00 000 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000 0.0
MAQUETAS Y OTROS 800 000" 800.00 000 000 000 0.00 0.00 000 000 0,00 0.00 000 0.0
GERENCIA NMOBILIARIA o 0,00 000 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0
COMISIONES POR VENTAS 11,799 000" 1072657 1072657 1072657  107265" 1072657  107265"  107265" 1072657 107265  107265°  1,07265 0.0
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS 2,698| 000", 24526" 24526 24526" 24526" 245.26" 24526 245.26" 24526 245267 24526" 24526 0.0
39,199 0.00 0.00 0.00 41553 2,416.08 2,416.08 2,416.08 2,000.54 2,00054 2,000.54' 000 2553398 o.nﬁl
INTERESES FINANCIAMIENTO 25534 0.00 000 000 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.0 0.00 000" 2553398 0.0
COMISION DE DESEMBOLSO 6,961 0.00 000 000 000" 116021”  1,16021” 1160217  116021" 1160217  1160.21 000 o. 0.0
SEGURO DE OBRA (POLIZA CAR) 1,662 0.00 000 000" 41553 41558” 41553" 41553 000 000 0.00 0.00 000 0.0
SUPERVISION DE OBRA ENTIDAD FINANCIERA (5 MESES DE OBRA) 5,042 0.00 0.00 000 0007 840.34" 840.34” 840.34” 840.34” 84034" 840.34 0.00 0.00 00
IGV COSTOS DE LAPROMOTORA (PUBLICIDAD Y VENTAS 1,274 000 0.00 0007 21230"  21230" 212.30" 21230" 21230" 21230 0.00 000 000 0,09
[TOTAL IGV EGRESOS I 96 q 3,244 [ ___tasool 44500l 1aso[  13.605] 13695  134s[  ssel  ssel o
[TOTAL AcUMULADO 905,964] 153,260) 36506 11.067] 96995  98996] 98996  9movs] 90451 0101 100238  2588] 28072l  qf
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DEL PROYECTO

INGRESOS Y VELOCIDAD DE VENTAS
TIPO 1 52,163 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,608.13 2,608.13 0.00 0.00 0.00 23,473.15 23,473.15
4,955 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 247.77 247.77 0.00 0.00 0.00 2,229.95 2,229.95
TIPO 2 360,616 0.00 0.00 0.00 4,808.22 2,404.11 4,808.22 2,404.11 4,808.22 48,082.19 48,082.19 93,760.27 86,547.95
34,259 0.00 0.00 0.00 456.78 456.78" 913.56 456.78 913.56 4,567.81 4,567.81 8,907.23 8,222.05
TIPO 3 203,726 0.00 0.00 0.00 2,546.58 5,093.15 2,546.58 5,093.15 0.00 2,546.58 2,546.58 0.00 183,353.42
19,354 0.00 0.00 0.00 241.92" 483.85 241.92 483.85 0.00 241.92 241.92 0.00 17,418.58
TIPO 4 174,164 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,177.05 2,177.05 2,177.05 2,177.05 2,177.05  119,738.01 21,770.55
16,546 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 206.82 206.82 206.82 206.82 206.82 11,375.11 2,068.20
TIPO 5 80,671 0.00 0.00 0.00 0.00 2,689.04 2,689.04 2,689.04 0.00 0.00 72,604.11 0.00 0.00
7,664/ 0.00 0.00 0.00 0.00 255.46 255.46 255.46 0.00 0.00 6,897.39 0.00 0.00
TIPO 6 159,633 0.00 0.00 0.00 2,660.55 0.00 2,660.55 0.00 5,321.10 0.00” 5,321.10 71,834.79 71,834.79
15,165 0.00 0.00 0.00 252.75 0.00 252.75 0.00 505.50 0.00 505.50 6,824.31 6,824.31
TIPOF 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 UDD' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TIPOE 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS PRIVADO 14,612 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,435.31 4,870.62 2,435.31 4,870.62 0.00 0.00 0.00
1,35ﬂ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 231.35 462.71 231.35” 462.71 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS NO TECHADOS 31,963 0.00 0.00 0.00 000 10,654.49 0.00 0.00 10,654.49 10,654.49 0.00 0.00 0.00
—| 3,037 0.00 0.00 0.00 0.00 1,012.18 0.00 0.00 1,012.18 1,012.18 0.00 0.00 0.00
PRECIO PROMEDIO DEPOSITOS TECHADOS 0| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
INGRESOS POR DESEMBOLSOS DEL BANCO [ 0.00] 0.00] oo 17403103 oo toasser]  rosmser] 10441862  tosetsscz tosatsel] ooo] 696, 12411] 0.00
TOTAL IGV INGRESOS | 102,367] o o o 951 2,208] 2,350 2,113] 2,869] 6,491] 12,419] 29,337 36,763 8,235
TOTAL ACUMULADO 1,077,549 | o o o 10,015| 20,841 19,925 19,842] 25,396 68,331] 130,731] 308,806 386,980] 86,682]
RESUMEN
153,260.12] 36,505.93]  11,067.36]  96,995.05]  98,995.59] 98,995.59] 98,995.59] 90,150.73] 90,100.73]  100,237.58]  2,588.03]  28,072.01] 0.00]
X . . 20,840.79 25,396.17) 130,731.03| 308,806.23|  386,979.86| 86,681.51
FLUJO ECONOMICO MENSUAL 171,585 15326012 -3650593  -11,067.36 -86979.71 -78154.80  -79070.72  -79,15349  -64,754.56  -21,760.79 3049344 30621820  358907.85 86,681.51

ACUMULADO -153,260.12 -189,766.04

-200,833.40 -287,813.11 -365,967.92 -445,038.63  -524,192.12  -588,946.68  -610,716.47 -580,223.03 -274,004.82 84,903.03 171,584.54

FLUJO ECONOMICO - INCLUYE FINANCIAMIENTO

CREDITO FISCAL
IGV EGRESOS . . 14,500.12]  14,500.12] 14,500.12] 14,500.12] 13,694.58| 13,482.28| 558.24] 0.00]

IGVINGRESOS . . . E 2,208.27| . . 6,491.44] 12,419.45|  29,336.59) 36,763.09) 8,234.74f

CREDITO FISCAL ,244. 1,363.78 13,648.66 12,291.85 12,150.48 12,386.73 10,825.17 7,203.14 1,062.84 -28,778.35 -36,204.85  -8,234.74
CREDITO FISCAL ACUMULADO 3,244.14 4,607.92 18,156.58 30,448.43 42,598.91 54,985.64 65,810.80 73,013.95 74,076.78  45298.43 9,093.58 858.84

ANALISIS DE LOS FLUJOS

‘VAN ECONOMICO CON TASA ANUAL | 9.00%|
‘VAN ECONOMICO MENSUAL CON TAsl 0.72%|

VAN Economico
TIRMENSUAL

TIR Economico Anual

COSTO ESPERADO DEL DINERO POR LOS INVERSIONISTAS [y 1 e T TG TE 16%
(considerando financiamiento) Tasa de Descuento Menst 1.21%

INDICADORES FINANCIEROS i $140,491

9.17%
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9.4. Evaluacién del escenario Promedio Escogido

Ingresos y Egresos

Ingresos

Se considera la venta progresiva de los departamentos a un costo por
m2 de $390.00 dolares americanos, pero esta no es la principal fuente de
financiamiento ya que se ha solicitado un Crédito promotor de $696,124.11
ddlares americanos que equivale al 72% de la inversion. Los ingresos por venta
en la mayoria de casos solo implicara cuotas iniciales ya que este segmento,

los desembolsos en su mayoria se dan al final del proyecto.

Egresos

Terreno: El terreno se esta considerando a un costo de $145,000.00 y
$8,260.00 ddlares americanos que incluye todos los costos inherentes al

terreno.

Costos de Construccion: El costo de la construccién se ha calculado

en $718,816.00 dolares americanos. El ratio es de $ 195.40/m2.

Costos Municipales: Aqui se han considerado los gastos inherentes a
licencias, revisiones y todo lo comprendido en el Municipio, con un gasto total

de $30,630.00 ddlares americanos.
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Costo de Desarrollo de Proyecto: se han considerado un costo total

de $17,122.00 dolares americanos por el desarrollo de todas las especialidades

Costos de la Promotora: Esto representa el porcentaje que le
corresponde al Proyecto de las actividades de la Empresa el costo es de

$21563.00 dolares americanos.

Costos de la Promotora publicidad y ventas: $28,696.00 dolares
americanos, aqui se incluyen los gastos del departamento piloto, volanteos es

decir todo lo referente a la publicidad para las ventas.

Costos Financieros: Se esta considerando un Crédito Promotor de

$696,124.11 dolares americanos que implica unos intereses de $25,534.00

ddlares americanos, que se ven reflejados en los gastos financieros.

Costos Totales: $1°010,561.00 ddlares americanos.



115

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El proyecto es una respuesta a la necesidad del Mercado de viviendas
de los sectores B y C, refiriéndose basicamente al segmento superior del
C y al segmento inferior del B.

El promotor inmobiliario debe procurar hacer los analisis necesarios para
poder desarrollar el producto adecuado.

Las Municipalidades deben tender a promulgar normativas que agilicen
la inversidn y que no obliguen a los inversionistas a emigrar de un
distrito a otro.

Las viviendas dentro de edificios cuentan con mayor seguridad.

La ubicacion del proyecto es de facil acceso, eso permite que el cliente
se pueda desplazar en menor tiempo y a mas bajo costo.

Es importante considerar las estrategias de marketing referidas al tipo de
cliente objetivo.

Los procedimientos constructivos deben tener hacia el ahorro de tiempo
para asi procurar un precio de venta mas bajo.

La arquitectura del Proyecto es moderna y va a contribuir a mejorar el
entorno urbano, se podria considerar como una ventaja comparativa y el
elemento de diferenciacion.

Cada tipo de Proyecto de acuerdo a su mercado meta, tiene una forma
particular de difusion, para este caso se esta considerando: Prensa,

Base de datos de Entidades Financieras y un grupo objetivo que serian
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los Trabajadores de ENAPU a los que se le realizaran charlas y se les
apoyara con la obtencion de sus Créditos Hipotecarios.

Se considera como una ventaja comparativa del Proyecto y un elemento
de diferenciacién el ascensor para 5 pisos.

El promotor debe procurara conseguir las mejores condiciones con la
institucion financiera para alcanzar una rentabilidad acorde con sus

expectativas.
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