UNIV’ERSIDAD
a0 Bv—CATOLICA
TESIS UCSM =2 DE SANTA MARIA

REPOSITORIO DE

UNIVERSIDAD CATOLICA DE SANTA MARIA
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICO ADMINISTRATIVAS
PROGRAMA PROFESIONAL DE INGENIERIA COMERCIAL

“Estudio de la viabilidad econémica - financiera, para la construccion de viviendas
segun el andlisis del mercado inmobiliario, en el distrito de Cerro Colorado -
Arequipa, 2013"".

Proyecto de tesis presentado por:
e CARITA CARITA JORGE BETONI
e ESQUIVEL TEJADA GABRIELA ALEJANDRA

Para optar el Grado Academico de:

INGENIERO COMERCIAL EN LA ESPECIALIDAD DE
FINANZAS

AREQUIPA - PERU
2012

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM e DE SANTA MARIA

EPIGRAFE:

“El coraje no es la ausencia del miedo, si no el

considerar que hay algo mas importante que él”.

Andénimo

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA .
DE SANTA MARIA

DEDICATORIA:

A Dios, el centro de nuestras vidas, quien nos ha dado la
inteligencia y la fuerza de voluntad para seguir adelante;
a nuestros padres por su amor incondicional, su apoyo y
su ejemplo que seran el pilar de nuestras vidas; a
nuestras familias y amigos que gracias a sus
experiencias nos permiten ser mejores personas; y a
aquellos profesores que con sus conocimientos y su vida
han sido ejemplo e inspiracion para nosotros y que con
su apoyo desinteresado han hecho posible nuestra tesis.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




@%% UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE i CATOLICA

TESIS UCSM =% DE SANTA MARIA

INDICE DE CONTENIDOS ..o sesessesssesssssssn s nssnsens V
INDICE DE CUADROS .....oovvereeeieeeseteses e sessssessessss s sssnssansess s, VIII
INDICE DE GRAFICOS ...t X111
INDICE DE ANEXOS .....oovurieveeeeeeieeeseeeseessessssssessesssnssessesssssssnssassnssansenssnsensen, X1V
RESUMEN .....ootieieeiisttceesees s eossesss s ss s as s as s sastsestsnstanseansnssnsens XV
ABSTRACT ..ot ssssssssssssssssssss s esssasssassssssses e anssansssnsssnssans XVII
INTRODUCCION.. B ........ e el ... XIX

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM —=#  DE SANTA MARIA

INDICE DE CONTENIDOS

CAPITULO I: DATOS TECNICOS DEL PROYECTO......cooieieeeeeeeeeeeeeeeren, 1
1.1. PANORAMA DEL DISTRITO DE CERRO COLORADO. ........ccoceivrrrrirrenen. 1
1.2. SECTOR CONSTRUCCION.......cooieecreeieeteeteee st esse s, 2
1.3. ESTUDIO DE MERCADO ......coiiiiiiiict ittt 4
131 TAMANO ...t 5
1.3.2. ANALISIS DE LA OFERTA ...oovooeeteeeee et senas s 6
1.3.2.1. Actividad Edificadora..........ccoeiiiiiiniinininiciisie e 6
1.3.2.2. Oferta Total de EdifiCaCioNes ..........ccceiieiiiiiieisiee e 8
1.3.2.3. Oferta Total de VIVIENTA..........ccoiiveiiiiinnieii e 9
1.3.2.4. Caracteristicas de la oferta segun gustos y preferencias.............. 13
1.3.3. ANALISIS DE LA DEMANDA ........ocoooveciireeieteseeissinsesesessesessensssessessesenss 21
1.3.3.1. Demanda EfeCtiVa .......cccccoiieriiiiiie et 21
1.3.3.2. Demanda insatisfecha ............ccccvviiiiineiin i 22
1.3.3.3. Demanda seguin gustos y preferencias..........cccocevvevvevieinieincnenenn, 23

1.3.4. INFORMACION ADICIONAL AL SUSTENTO DEL ESTUDIO DE
MERCADO A A ... BN L L . S, ... 25
CAPITULO 11: RESULTADOS DE LA INVESTIGACION .....ocovvevvvercereierirens 27
2.1. SEGMENTACION . ......cocviieeeetieeiieeeesesse e esessessessssssessssentssssssessssnsssensensssenssssesenns 27
2.1.1. SEGMENTACION POR NIVELES SOCIOECONOMICOS................. 27
2.1.2. SEGMENTACION DEMOGRAFICA.......cccoviiiiniiiinininnineisiesineeneieienes 29
2.1.2.1. Caracteristicas GeografiCas .........cccceevveiviieeiecriciese e 29
2.1.2.2. Caracteristicas Fisicas y SoCiales............c.ccoovevveveieieniesieie s 29
2.1.2.3. Caracteristicas ECONOMICAS .......ccucerveieiininiinisieieie e 29
2.1.3. SEGMENTACION CONDUCTUAL w..o.ovvevieeseeeeeesereee s 30
2.2. ESTRATEGIA DE VENTA .ot 30
2.3. PERFIL DEL VENDEDOR ......cciiiiiiitiieicee e 32
2.3.1. ASPECTOS TRIBUTARIOS ......cco ittt 32
2.3.1.1. Impuesto a la Renta (IR) ........ceoveiiiiiiiiriiecee 32

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE

TESIS UCSM e gAE\Tgkllchi\\ MARIA

2.3.1.2. Impuesto General a las Ventas (IGV) .....cc.ccccooveveiievievecec e, 35

2.4. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO .....cccoiieiiiiieiee e 38

2.4.1. UBICACION DEL PROYECTO ......ciiioieeeeeeeeeeeeeeeeee e 38

2.4.2. DESCRIPCION DEL TERRENO ......cccciiiiiiiieieiseneeee e 40
2.4.2.1. CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y

EDIFICATORIOS ...ttt ere e 40

2.4.3. PLANO DE DISTRIBUCION POR VIVIENDA MULTIFAMILIAR.......

......................................................................................................................... 41

2.4.4. PARAMETROS DE CONSTRUCCION........co.ccoveeiesieeeeneren, 43

2.4.5. PLAZOS DE CONSTRUCCION......ccotiiiiiiiieies et 45

2.5. PRESUPUESTO DE OBRA PARA LA CONSTRUCCION ........coocovevvrieenne. 46

2.5.1. COMPARACION DE PRESUPUESTO POR CONSTRUCTORA.............

......................................................................................................................... 46

2.5.2. DISTRIBUCION DEL PRESUPUESTO .....c.coovveviterisinsieseerssessseeesenisnennns 47

2.5.3. RESUMEN DE LA INVERSION DEL PROYECTO .....cocccovvvvevereienn. 51

2.6. FINANCIAMIENTO ..ottt anae s eannae e nnaaeennaneans 52

2.6.1. COMPARACION DEL FINANCIAMIENTO POR BANCO.................. 52

2.6.2. CONDICIONES DEL FINANCIAMIENTO........cccccemmriaesiiieiineseeennnns 56

2.6.3. DISTRIBUCION DE LA DEUDA ........ccooooisiieieeeessessnes s sestenes s 58

2.6.4. DESEMBOLSO DEL FINACIAMIENTO ...cccovii i 59

2.6.5. CRONOGRAMA DE PAGO DE LOS DESEMBOLSOS.............cccocu..e. 60

2.7. ANALISIS DE INGRESOS Y EGRESOS .......cocciiitiirieiiie i 67

2.7.1. ANALISIS DE INGRESOS .....c.cvimurerrriisisississssssssssssssessessssssesessessssenens 67

2.7.2. ANALISIS DE EGRESOS.......ootiitiimineseeeesnsiesissisissssssssesssessessssssssessnss 69

2.7.2.1. Pago del Impuesto General a las Ventas (IGV).......c.ccccceevevvennene. 70

2.7.2.2. Pago del Impuesto ala Renta (IR)........cccccoevevveieiiiiiece e, 71

2.8. FLUJO DE CAJA ...ttt ettt a s 72

2.9. INDICADORES DE EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA .............

......................................................................................................................... 75

2.9.1. COSTO DE OPORTUNIDAD DE CAPITAL (COK)....covsvrvrirerierarnnns 75

2.9.1.1. Costo Ponderado de Capital .............ccoociiiiiiiiiii 76

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE

TES#S UCSM = 4 BT sl
2.9.2. INDICADORES DE EVALUACION ECONOMICA..........cceovvvevernn. 78
2.9.3. INDICADORES DE EVALUACION FINANCIERA .......cooooeveeseren. 80
2.9.4. PUNTO DE EQUILIBRIO ...t 81

2.9.4.1. Punto de Equilibrio de EfeCtiVO........cccccevvvieiveiecieseee e 81

2.9.4.2. Punto de Equilibrio del VAN ..o 82
2.10. DIAGRAMA DE GANTT oottt nnane e 83
2.11. ANALISIS PERT = CPM .ottt 86
2.12. ANALISIS DE SENSIBILIDAD .......ocuivieiiieeeeeeieeeseers s 100
2.13. ANALISIS DE RIESGO DE ESCENARIO.........coiiiiisieeeieeesereeeeee e 105
CONCLUSIONES ...t ba e e e e nnaees 109
RECOMENDACIONES ... ...ttt te sttt et eeaae e sae e e saeeesnraeennaeeans 111
BIBLIOGRAFIA .....ooiiiiiiiiiiiite e sasiissssassasss st assassss s iasias s ssessessassssssessenes 112
ANEXOS ....... 0 .. . Y - 5. . . e L 115

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA
DE SANTA MARIA

INDICE DE CUADROS

CUADRO 1: PBI POR SECTORES ECONOMICOS 2011 — 2014.......cocvvvverernnne. 2
CUADRO 2: PROYECCION POR ESTIMACION LINEAL ......ccocovevvrrrrerreereriene, 3
CUADRO 3: POBLACION POR DISTRITOS DE LA PROVINCIA DE AREQUIPA
........................................................................................................................................... 5
CUADRO 4: ACTIVIDAD EDIFICADORA EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA
7001 o OO 6
CUADRO 5: DISTRIBUCION DE LA ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN
DESTINOS 2008 — 2011 .....voeeveeeeieteeeeeeeeee st sness s 7
CUADRO 6: OFERTA TOTAL DE EFICICACIONES SEGUN DESTINO............ 8
CUADRO 7: DISTRIBUCION DE LA OFERTA TOTAL DE VIVIENDA SEGUN
TIPO DE CONSTRUCTOR.......cociuiiititineieessesssessessstisssesssessinssssessssesssssssssssensenseneans 8
CUADRO 8: OFERTA TOTAL DE VIVIENDA SEGUN TAMARNO........c..ccov....... 9
CUADRO 9: OFERTA TOTAL DE DEPARTAMENTOS SEGUN PRECIOS DE
VENTA Y SECTOR URBANO ......cooveriiieiieeieseeeeeesesseseees s in s sssassesnsnsenssnsnens 10
CUADRO 10: ESTRUCTURA DE LA OFERTA TOTAL DE DEPARTAMENTOS
SEGUN SECTOR URBANO.......coviuetiiiieiieeetssesesissstssesessssssessessssssssstsessssssssnsensessnes 12
CUADRO 11: MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE
DEPARTAMENTOS POR PISO......ccououimiiieiiesinssesessssonessssssssssssasssssasnsnsinsenssnenn, 14
CUADRO 12: MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE DORMITORIOS
POR DEPARTAMENTO ..ottt ettt sttt ss s ssensn s 15
CUADRO 13: MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE BANOS POR
DEPARTAMENTO ..o istseessetesiesenes esssss e sssessssssnssssssssssssnsssssssssssssssenssnsnsensnsans 16
CUADRO 14: MULTIFAMILIARES EN OFERTA, EXISTENCIA DE
DORMITORIO PARA EL SERVICIO ...t 17
CUADRO 15: UBICACION DE LA EDIFICACION SEGUN PRECIO DE LA
VIVIENDA ..ottt ne st 19
CUADRO 16: OFERTA TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS TECHADOS SEGUN
PRECIOS DE VENTA Y SECTOR URBANO ........coiviiiieeeeesesese e, 20
CUADRO 17: DISTRIBUCION DE LA DEMANDA EFECTIVA SEGUN PRECIO
DE LA VIVIENDA Y ESTRATO SOCIOECONOMICO........ccccovvrrrrrneeninierinene, 22

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM =2 DE SANTA MARIA

CUADRO 19: DISTRIBUCION DE LOS DISTRITOS DE PREFERENCIA PARA

LA COMPRA DE VIVIENDA .......o.ooviiieerieeeereesesiessessessesessssesssss s seasesssnsnsens 24
CUADRO 20: MATERIAL PREFERIDO PARA LOS PISOS DE LAS VIVIENDAS
DEMANDADA ......oooiiitieeeseee ettt sse sttt sttt 25
CUADRO 21: CONDICIONES QUE SE OFRECEN POR UN PRECIO DE
VIVIENDA ENTRE US$ 100000.00 Y US$ 120000.00........cccervevrerrrrerrenreecirrrrennen. 30
CUADRO 22: RESUMEN DEL IMPUESTO A LA RENTA DE SEGUNDA

(07 =T cT0 ] =] NPT 34
CUADRO 23: RESUMEN PARA EL PAGO DEL IGV .....cc.ovoveviieeeeeeeeeeens 36
CUADRO 24: DISTRIBUCION POR AREA DE LA CONSTRUCCION.............. 42
CUADRO 25: DISTRIBUCION DE NIVELES Y VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
......................................................................................................................................... 44
CUADRO 26: AREA TOTAL DE CONSTRUCCION ......cccoooviirieieeeieseeeeeenis 44
CUADRO 27: AREA POR DEPARTAMENTO ........oviiiiiiiiieesiestesssieseseesees s 45
CUADRO 28: RESUMEN PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION...................... 46
CUADRO 29: PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES ........cccceoovevivieenerninn, 47
CUADRO 30: EXTENSION DE PRESUPUESTO DE OBRA..........cccoooviieiieininn, 50
CUADRO 31: GASTOS EN OBRA PROPIETARIO...........cooiiiminiieeesesereserenes 50
CUADRO 32: RESUMEN COSTO DE OBRA ........cooovveviiieeiseessssessiesessssesseeninsennes 51
CUADRO 33: COMPARACION DE TASAS POR BANCOS .........cc.coovvevvrierninns 52
CUADRO 34: CRONOGRAMA DE PAGOS DEL BCP ....c..c.coovveiesiseesienieeenis 54
CUADRO 35: CRONOGRAMA DE PAGO DE SCOTIABANK ......cccoovvviverernnn, 55
CUADRO 36: COMPARACION DE LAS ALTERNATIVAS DE
FINANCIAMIENTO ..ottt sn st ane e 56
CUADRO 37: DISTRIBUCION DE LA INVERSION Y EL FINANCIAMIENTO..
......................................................................................................................................... 59
CUADRO 38: INGRESOS DEL FINACIAMIENTO POR TIPO DE LINEA DE

(07 =1 5] 1t @ 1SR T 60
CUADRO 39: PAGO TOTAL DE LOS CRONOGRAMAS DE PAGOS................ 61

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD
CATOLICA .
DE SANTA MARIA

REPOSITORIO DE
TESIS UCSM

CUADRO 39-G: CRONOGRAMA DE PAGOS SEPTIMO DESEMBOLSO -

SETIEMBRE ... 0 ... NS RN AL ... 66
CUADRO 39-H: CRONOGRAMA DE PAGOS OCTAVO DESEMBOLSO -
OCTUBRE ....... o b T R 0 IASA.......... 66
CUADRO 40: DISTRIBUCION Y PRECIOS POR VIVIENDA MULTIFAMILIAR
......................................................................................................................................... 68
CUADRO 41: CRONOGRAMA DE VENTAS .....c.coiviiiieeetsessiesssestinsesenissesseseesenns 69
CUADRO 42: GASTOS SEGUN AVANCE DE CONSTRUCCION....................... 70
CUADRO 43: FLUJO DEL PAGO DEL IGV.....cocooevevecevereseiseessssesssessensensessenenes 71
CUADRO 44: FLUJO DEL PAGO DEL IR......ovivstieeiseeseesessesineesessssssensenses s 72
CUADRO 45: FLUJO DE CAJA MENSUAL DEL PROYECTO.....c.ccccovvvvrerrerens 74
CUADRO 46: FLUJO DE CAJA ANUAL DEL PROYECTO.....cc.cccoeevveiirsierenens 75
CUADRO 47: RENDIMIENTO DE UNA EMPRESA DEL SECTOR.................... 77
CUADRO 48: INDICADORES ECONOMICOS....c....oveirieeieiirsesrssssessesiesenines 78
CUADRO 49: INDICADORES FINANCIEROS.........ccoiiteieseieseesiirsserssesienienenns 80
CUADRO 50: PUNTO DE EQUILIBRIO DEL VAN (FLUJO ECONOMICO)........
......................................................................................................................................... 82
CUADRO 51: RESUMEN DEL DIAGRAMADE DE GANTT .....covvvvvvevieeiieienias 87

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM —=®  DE SANTA MARIA

CUADRO 53: ANALISIS CPM (TIEMPO LIBRE TOTAL) ....ccooovviirereieieieinns 90
CUADRO 54: ANALISIS PERT (TIEMPOS PROBABLES) ......ccceovvvivieiiieieinns 91
CUADRO 55: PAGO TOTAL DE LOS CRONOGRAMAS CON MORA BCP.........

CUADRO 56: FLUJO DE CAJA CON RETRASO .....ccciiiiiiieiiciiiee e 99
CUADRO 57: COMPARACION DE INDICADORES FINANCIEROS....................

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




vF== . UNIVERSIDAD
REPQSITORIO DE L7~ $——CATOLICA

DE SANTA MARIA

TESIS UCSM

CUADRO 63: VALOR ESPERADO DE LOS FLUJOS FINANCIEROS SEGUN

ESCENARIOS ... 106
CUADRO 64: VARIANZA DE LOS FLUJOS FINANCIEROS SEGUN
ESCENARIOS ... 106

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM = DE SANTA MARIA

GRAFICO 3: MAPA DE UBICACION DEL PROYECTO .....ccccoveeiveeeerecseeenes 39
GRAFICO 4: PLANO CATASTRAL DE LA UBICACION DEL TERRENO..........
......................................................................................................................................... 41
GRAFICO 5: PLANO DE DISTRIBUCION DE AMBIENTES POR VIVIENDA

MULTIFAMILIAR ..ottt sttt 42
GRAFICO 6: DIAGRAMA DE GANTT DEL PROYECTO .....cocovvverevereeiererias 85
GRAFICO 7: DIAGRAMA DE RED DEL PROYECTO ....cccovvevveveiieeeeeereerienes 88
GRAFICO 8: RESUMEN ANALISIS DE SENSIBILIDAD............cccoevvevimuniererens 87

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM 2 DE SANTA MARIA

ANEXO 1: PLAN DE TESIS......o e 115
ANEXO 2: ENCUESTA INMOBILIARIA ROSECORRP ......ccoociiiiiiiiiiici 137
ANEXO 3: ENCUESTA INMOBILIARIA RMAX ....ooiiiiiiiiiiiiieee 139
ANEXO 4: CONTRATO DE ARRAS ... 141
ANEXO 5: MODELO DE CONTRATO DE COMPRA-VENTA.......ccooiiiiiiens 144
ANEXO 6: FOLLETOS DE PROYECTOS FINANCIADOS POR EL BCP .............
....................................................................................................................................... 148
ANEXO 7: CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y
EDIFICATORIOS ... 150
ANEXO 8: COTIZACION DE LA CONSTRUCTORA DAVALAOS S.AC...........
....................................................................................................................................... 151
ANEXO 9: COTIZACION DE LA CONSTRUCTORA-INMOBILIARIA
CONSORCIO CASA SUR SIA.C.....ooieee ettt e 154
ANEXO 10: TARIFARIO BCP ....coiiiiiiiiii s 156
ANEXO 11: TARIFARIO SCOTIABANK ........ooiiie i 157
ANEXO 12: DOCUMENTOS REQUERIDOS PARA EL PROYECTO
INMOBILIARIO = BCPu.......c.oiiiiiiiiiiie e snn e 158
ANEXO 13: FINANCIAMIENTO PARA PROMOTORES Y CONSTRUCTORES
INMOBILIARIOS — SCOTIABANK ..ottt 160
ANEXO 14: CONTRATO DE FINANCIAMIENTO BCP......ccccooiiiiiiiiiis 162

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM =#  DE SANTA MARIA

RESUMEN

Las inversiones que se realizan en el sector inmobiliario cuentan con un respaldo so6lido
basado en el crecimiento de este mercado y los beneficios econémicos significativos que
dejan; sustentados a su vez por la existencia de una demanda insatisfecha en el mercado y
los precios altos que genera la misma. La presente tesis analiza la situacion actual del
mercado inmobiliario y realiza un estudio de la viabilidad econémica-financiera para el

desarrollo de un proyecto de inversion inmobiliario.

El Capitulo | (Datos Técnicos del Proyecto), muestra una descripcion general del distrito
de Cerro Colorado en el cual se desarrollara el proyecto; indicando los puntos basicos como
su poblacion, las clases sociales relevantes segun las zonas y la principal actividad
edificadora de comercio y de vivienda que se viene dando en el mismo. Ademas se da un
panorama general del dinamismo y la influencia del desarrollo del sector inmobiliario en el

crecimiento de la economia peruana y el crecimiento que este tendra en los proximos afios.

Ademas, se muestran los resultados del estudio del mercado realizado por la CAPECO,
indicando principalmente la existencia de una demanda insatisfecha entre otras
caracteristicas que nos permiten conocer las necesidades y requerimientos de la misma; asi

como algunos detalles del desarrollo de la oferta en el mercado inmobiliario.

El Capitulo Il (Resultados de la Investigacion), contiene el perfil del comprador, del
vendedor y del proyecto, en los que se incluyen las caracteristicas del proyecto tanto como
aspectos tributarios y contratos. Después, se hizo una distribucion de la inversion y el
financiamiento en base a un presupuesto, y se escogio la mejor opcion de financiamiento
ofrecida por uno de los bancos locales que se utilizaran para la Etapa de Construccion y

Post Construccion (construccion y ventas).

También se analizan los ingresos y egresos del proyecto, determinando el precio por m2 en
base al mercado, incluyendo un cronograma de ventas.

Se dan a conocer el desarrollo y resultado de los estados financieros tales como los Flujos
de Caja y el Estado de Ganancias y Pérdidas que nos permite desarrollar y analizar los
indicadores de evaluacion econdmica y financiera para poder determinar la viabilidad del

proyecto.
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A su vez, se desarrollaron modelos para determinar los riesgos de la viabilidad del proyecto
en cuanto a variaciones en las variables.

El modelo PERT — CPM, nos permite estimar la probabilidad de que el proyecto se cumpla
en una fecha especifica utilizando la mejor ruta de tiempo y actividades, disefiadas por un
diagrama de Gantt y seguidas por un diagrama de red.

El analisis de sensibilidad nos permite identificar y analizar las variables mas sensibles al
cambio que puedan alterar de manera significativa el proyecto.

Y por altimo el anélisis de riesgo de escenarios que muestra la probabilidad de ocurrencia
del VANF segun la variacion de los flujos de caja financieros con respecto a la variable
mas sensible, identificada anteriormente.
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ABSTRACT

The investments made in real estate have a solid support based on the growth of this market
and the significant economic benefits that leave, supported in turn by the existence of
unsatisfied demand in the market and high prices generated by same. This thesis analyzes
the current state of the property market and a study of the economic and financial feasibility

for the development of a real estate investment project.

Chapter | (Technical Data Project), shows an overview of the Cerro Colorado district in
which the project is developed, indicating the basics as its population, according to relevant
social classes and the main areas of trade and building activity housing that is taking place
in it. It also gives an overview of the dynamics and the influence of real estate development

in the growth of the Peruvian economy and growth that will in the coming years.

In addition, viewing the results of market research conducted by CAPECO, mainly
indicating the existence of an unmet demand among other features that allow us to meet the
needs and requirements of the same, as well as some details of the development of market

supply property.

Chapter 11 (Research Results), contains the profile of the buyer, the seller and the project,
which includes the features of the project as well as tax issues and contracts. Then he made
a distribution of investment and financing based on a budget, and was chosen the best
financing option offered by one of the local banks to be used for the Construction Phase

and Post Construction (construction and sales).

We also analyze the income and expenses of the project, determining the price per m2

based on the market, including a schedule of sales.

Disclosed the conduct and outcome of the financial statements such as Cash Flow and the
Profit and Loss allows us to develop and analyze indicators of economic and financial

assessment to determine the viability of the project.

In turn, models were developed to determine the risks of the project's viability in terms of
changes in the variables.
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The model PERT - CPM allows us to estimate the probability that the project meets a
specific date using the best route of time and activities, designed by a Gantt chart and

followed by a network diagram.

Sensitivity analysis allows us to identify and analyze the most sensitive variables that can

change significantly alter the project.

And finally the risk analysis scenarios showing the probability of occurrence of FNPV at

varying financial cash flows over the most sensitive variable, identified above.
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INTRODUCCION

El crecimiento de la economia peruana en los ultimos afios se debe principalmente al mayor
dinamismo del sector construccién entre otros; y se prevé que para los proximos afios su

crecimiento se mantendria cercano al crecimiento potencial de la economia.

Arequipa, considerada la mayor ciudad del sur del Per(, es la segunda ciudad mas
importante después de Lima en cuanto a su dinamico crecimiento econémico, pero la cuarta
en lo que respecta a desarrollo inmobiliario; ademas presenta una tasa de actividad laboral
por encima del promedio del pais y al igual que Lima, muestra los mas altos porcentajes de
ingresos; por lo que existe un gran potencial por desarrollar en este mercado.

Pese al gran dinamismo de la economia peruana, existe una demanda insatisfecha del sector
construccion especificamente en vivienda y sobre todo multifamiliar superior al 90%, que
la oferta inmediata no ha logrado cubrir y que continia en aumento junto con el
crecimiento poblacional; por lo que actualmente se habla de una burbuja econémica que
incrementa los precios de las viviendas por esta situacion.

Es por esto que la presente tesis contiene un proyecto real destinado a aprovechar los
recursos disponibles de la manera mas optima en base al analisis economico-financiero
realizado, con el propdsito de convertirnos en parte de la oferta inmediata que satisfaga la
demanda del mercado, minimizando riesgos y maximizando nuestras utilidades y el

beneficio social para la poblacion.
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CAPITULO |
DATOS TECNICOS DEL PROYECTO

1.1. PANORAMA DEL DISTRITO DE CERRO COLORADO"

El distrito de Cerro Colorado tiene un area de 174,9 km2, una poblacion de 106893

habitantes.

Es un distrito en términos generales de clase media y clase media emergente y
pujante; la clase media emergente y pujante se encuentran ubicadas al norte del
distrito como Cono Norte, Rio Seco, etc.; la clase media se encuentra en el centro
del distrito como son los alrededores de La Plaza de las Américas, dentro del cual se
encuentra la Urb. La Libertad en donde se desarrollara nuestro proyecto. Ademas el
distrito cuenta con zonas de clase alta mayormente ubicados al sur del distrito, como

Challapampa y Monte Bello.

Cerro Colorado se presenta como el distrito de mayor auge en estos Ultimos afios; se
han registrado proyectos de envergadura que le han dado un despegue inmobiliario
y que se presenta muy interesante para los inversionistas que apuesten por el

distrito.

Entre los proyectos mas importantes de edificacion se tiene el City Center Quimera,
ubicado frente a Challapampa en la Av. Metropolitana y que sera el centro
empresarial de Arequipa; ademas ubicado en la parte norte del distrito se encuentra
en construccion el Centro Comercial Plaza Arequipa Norte; y en el centro del
distrito se viene construyendo el Centro Comercial Arequipa, el que cuenta con
diversas tiendas con mas de 200 marcas y un supermercado como Metro y Home

Center, los cuales se encuentra a solo 3 cuadras del proyecto.

! Camara Peruana de la Construccion (CAPECO) y Instituto de la Construccion y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (11 Estudio 2011); pags. 38-42; Primera
Edicion; Editorial Propia; Arequipa — Per(; Abril 2011.
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Las urbanizaciones que registraron actividad edificadora fueron la Urb. La Merced
I, Urb. Aduca, Urb. Azores I, Urb. Colegio de Ingenieros, Urb. EI Rosario | y I,
Urb. Fonda La Tejada, Urb. La Pradera, Urb. Michell, Urb. La Libertad, Urb.
Campo Verde, Urb. Monte Bello y La Planicie de Challapampa.

1.2. SECTOR CONSTRUCCION

Los sectores no primarios crecieron a una tasa superior a la del PBI en el primer
trimestre, destacando el mayor dinamismo del sector construccidn que retoma tasas
de expansion de dos digitos, asi como el mayor crecimiento del comercio y los
servicios. Para los proximos afios se prevé que el crecimiento de los sectores no
primarios se mantendria cercano al crecimiento potencial de la economia.?

En el Cuadro 1, podemos ver que el sector construccion tiene mayor proyeccion en

su crecimiento con respecto a los demas sectores.

CUADRO 1
PBI POR SECTORES ECONOMICOS 2011 - 2014

Cuadro 15 )
PBI POR SECTORES ECONOMICOS

(Variaciones porcentuales reales)

201 2mn2 013 2m4
| Trim. Afo ITrim.  RIMari2 RiJuni2 RIMar12 RlJuni2 RiJuni2
Agropecuario 3,0 3.8 2,3 4,0 4,0 4,3 4,3 4,2
Agricola 0.3 28 0.5 3.8 3.8 3.7 37 41
Pecuario 6,6 52 4,5 46 46 4.8 46 4.6
Pesca 12,3 29,7 -T.6 4,7 -8,9 2,8 2,8 25
Mineria e hidrocarburos 0,3 0,2 21 28 31 10,7 11,2 121
Mineria metalica 5,6 -3.8 1,7 3.2 a7 9,0 a5 121
Hidrocarburos 34,6 18,1 3.7 1,0 0,6 18,5 18,9 124
Manufactura 12,3 56 -0,9 49 21 6,2 6,2 6,2
Recursos primarios 11,6 12,3 -2,6 34 -1,5 6,3 6,0 4.2
Manufactura no primaria 12,4 4.4 -0,6 5.1 28 6,2 6,2 6,5
Electricidad y agua ] 7.4 6.4 55 57 5.9 59 7.0
Construccion 8,1 34 12,5 1,3 12,0 7.6 7.6 8,0
Comercio 10,3 8.8 7.9 59 6.6 5.4 5.4 59
Otros servicios 9,3 8,3 7.8 5.8 6,5 6,3 6,1 59
PRODUCTO BRUTO INTERNO 8.8 6,9 6,0 57 5.8 6,3 6,2 6,3
Memo:
PBI primario 35 4.4 1.1 33 25 6,7 6,8 6.8
PBI no primario 9.8 7.4 6,9 6,1 6.4 6,2 6,1 6.2

RI: Reporte de Inflacion.
* Proyeccion.

Fuente: BCRP - Reporte de Inflacién, Junio 2012.

2 Banco Central de Reserva del Per(i (BCRP); “Reporte de Inflacién”, Junio 2012.
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La proyeccion del sector construccidn para este afio es favorable ya que muestra un
crecimiento de 12% respecto al afio anterior y pese a que la proyeccion del afio 2013

disminuya a un 7.6% continua creciendo. Gréafico 1.

GRAFICO 1
CRECIMIENTO DEL SECTOR CONSTRUCCION 2005-2014

Grafico 49

CONSTRUCCION: 2005 - 2014

(Variacion porcentual real)

Promedio
2005 - 2011: 11,0% 20
j 34 I I l

2009 2010 2011 2012* 2013* 014

* Proyeccion.

Fuente: BCRP — Reporte de Inflacién, Junio 2012.

En el Cuadro 2, se ha determinado por regresion lineal un crecimiento del PBI del
sector construccion del Departamento de Arequipa, el cual alcanza un 8.98% en el
afio 2012 y es relativamente mayor a los afios anteriores, en los cuales se ve un

crecimiento progresivo.

CUADRO 2
PROYECCION POR ESTIMACION LINEAL
PBI Departamental segtin actividad econémica 1 2 3 4 5 6 7 8
Variables/ Afios 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | 2011 * | 2012 *

PBI Sector construccion Arequipa(Miles de nuevos soles) | 567108 | 608707 | 759609 | 844765 | 1054945| 1213579 (1307075| 1440110
PBI Sector construccion Arequipa (estructura porcentual) | 7.80% | 7.30% | 7.80% | 7.40% | 8.80% | 8.60% | 8.75% | 8.98%

Fuente: Elaboracion Propia
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En conclusion: un analisis macroeconémico del sector construccion en el Peru es
importante para el inversionista, ya que le permite observar y analizar el desarrollo
y crecimiento del mismo, asi como ver las proyecciones de los afios siguientes; para
poder tomar en parte la decision de invertir en este sector.

Como podemos ver, existe un crecimiento del sector construccidon no solo a nivel
nacional también a nivel del departamento de Arequipa, que se viene dando desde
afios pasados con proyecciones favorables, lo que nos permite en parte tomar el
primer paso para decidir invertir e involucrarnos en este sector, ya que el proyecto
se desarrollara en el distrito de Cerro Colorado el cual pertenece a la ciudad de

Arequipa.

1.3. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado que se considera para la presente tesis es informacion de tipo
secundaria proveniente de La Camara Peruana de la Construccién (CAPECO), que
es una asociacion civil sin fines de lucro, de caracter gremial. Agrupa y representa a
las empresas que se desenvuelven en la actividad constructora en el Perd.

CAPECO lleva en el mercado mas de 50 afios ininterrumpidos apoyando la
actividad constructora en nuestro pais a través de diferentes mecanismos de accion,
organismos y eventos que se han desarrollado en el transcurso de estos afios.
Ademas, ha promovido diferentes proyectos como: La creacion del Ministerio de

Vivienda, Construccion y Saneamiento, el Fondo Mivivienda, entre otros.

A su vez son miembro de instituciones peruanas como: Confederacion Nacional de
Instituciones Empresariales Privadas (CONFIEP), Asociacién de Ferias del Perl
(AFEP) y Peru Green Building Council, y forman parte del directorio de Servicio
Nacional de Capacitacion para la Industria de la Construccion (SENCICO), Comité
Nacional de Administracion del Fondo para la Construccion de Viviendas y Centros

Recreacionales para  los Trabajadores en Construccion Civil  del Peru
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(CONAFOVICER), de la Comision Consultiva de Vivienda del Ministerio de

Vivienda, Construccion y Saneamiento; entre otros.

Internacionalmente son miembro de la Federacion Interamericana de la Industria de
la Construccién (FIIC), la cual esta integrada por camaras nacionales de la industria

de la construccién de 18 paises de América Latina®.

1.3.1. TAMANO

El Il - estudio de edificaciones urbanas en la provincia de Arequipa — CAPECO, en
el cual se basa nuestro estudio de mercado, toma la poblacion de la provincia de
Arequipa por distritos, considerado 16 distritos para su estudio, siendo el total de la
muestra 803614 habitantes. Cuadro 3.

CUADRO 3
POBLACION POR DISTRITOS DE LA PROVINCIA DE AREQUIPA

[\ Distrito Habitantes
1 Arequipa (Cercado) 60007

2 Alto Selva Alegre 72818

3 José Luis Bustamante y Rivero 76270

4 Cayma 75908

5 Cerro Colorado 106893

6 Characato 5286

7 Jacobo Hunter 46216

8 Mariano Melgar 53303

9 Miraflores 52114
10 Paucarpata 125255
11 Sabandia 3683

12 Sachaca 20008
13 Socabaya 60534

® http://www.capeco.org/nosotros/
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14 Tiabaya 15043
15 Yanahuara 20021
16 Yura 10255
TOTAL 803614

Fuente: INEI Censo 2007

1.3.2. ANALISIS DE LA OFERTA

El analisis de la actividad edificadora y oferta de edificaciones actual en la provincia
de Arequipa, se apoya en la recoleccion de informacion captada mediante el censo
de obras en proceso de construccion realizado a nivel del area geogréfica del estudio
en febrero del 2011.*

1.3.2.1. Actividad Edificadora

e Tras la realizacion del censo de obras en proceso de construccion efectuado en
febrero del 2011 en la provincia de Arequipa, Se registr6 una actividad
edificadora total de 611961 m? lo que en términos porcentuales representa un
incremento de 85.63% frente a la actividad edificadora registrada en el afio 2008
que fue de 329674 m?. Cuadro 4.

CUADRO 4
ACTIVIDAD EDIFICADORA EN LA PROVINCIA DE AREQUIPA 2008 — 2011
Concepto 2008 (m?) 2011 (m?) Variacion % 2008 — 2011
Oferta de Edificaciones 62906 _ 205.93
Oferta Inmediata 56726 179866 217.08
Oferta Futura 6180 12583 103.61
Edificaciones Vendidas 126594 173564 37.10

* Cémara Peruana de la Construccién (CAPECO) y Instituto de la Construccion y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (11 Estudio 2011); pag. 70; Primera Edicidn;
Editorial Propia; Arequipa — Peru; Abril 2011.
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Edificaciones no

140174 245948 75.46
Comercializables
Total Actividad Edificadora 329674 611961 85.63

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

e La mayor proporcion del area edificada se realiza para fines comercializables
(59.81%), equivalente a 366013 m?, especialmente en vivienda.
En el Cuadro 5, podemos ver que del 2008 al 2011 se ha incrementado la
cantidad de m? construidos, con un incremento de 4rea en locales comerciales y
oficinas pero aun predominando las viviendas con un 65.61% del total de metros

construidos.

En lo que se refiere a la oferta inmediata se observa una proporcionalidad entre
el numero de unidades que registraron proceso productivo de 10.68 frente a las
unidades terminadas. Asi, mientras que 1646 unidades de vivienda corresponden
a la clasificacion de edificaciones en construccion y en venta, 154 unidades
integran la oferta de viviendas terminadas y en venta.

Esto permite asumir la existencia de la aplicacién de procedimiento de venta
anticipada, sobre planos o durante la ejecucion del proceso productivo como

mecanismos de financiacion de los costos que genera la ejecucion de la obra.

CUADRO 5
DISTRIBUCION DE LA ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN DESTINOS 2008 —
2011
2008 2011
Destino
m’ % m’ %

Vivienda 268509 81.44 401530 65.61
Locales Comerciales 21948 6.66 63456 10.37
Oficinas 150 0.05 23367 3.82
Otros destinos 39067 11.85 123608 20.20
Total 329674 100 611961 100

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011
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1.3.2.2. Oferta Total de Edificaciones

e La mayor proporcion de la oferta de edificaciones se destina a vivienda
representado con 78.14% de un total de 150382 m? que se distribuyen en 1324
departamentos y 562 casas. Cuadro 6.

La oferta de vivienda presenta predominio de viviendas multifamiliares sobre

unifamiliares tanto en unidades como en m? construidos.

CUADRO 6
OFERTA TOTAL DE EFICICACIONES SEGUN DESTINO
_ Afio 2011
Destino Y

m %
Vivienda 150382 78.14
Locales Comerciales 19134 9.94
Oficinas SR 2.98
Otros destinos 17198 8.94

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

e Las categorias de clasificacion pertinentes a la naturaleza del constructor son
clasificadas de caracter privado, cooperativo y publico.
De acuerdo al censo ejecutado en Febrero de 2011, se refleja la presencia de
constructores que en su totalidad se encuentran ligados al sector privado dentro
de la construccion de vivienda comercializable. Cuadro 7.

CUADRO 7
DISTRIBUCION DE LA OFERTA TOTAL DE VIVIENDA SEGUN TIPO DE
CONSTRUCTOR
Tipo de Oferta Inmediata Oferta Futura
constructor | Unidades M2 Unidades M2
Privado (*) 1800 138243 86 12139
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Cooperativo 0 0 0 0
Publico 0 0 0 0
Total 1800 138243 86 12139

(*) Inversion propia o por contrata

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011

1.3.2.3. Oferta Total de Vivienda

e En la oferta total de vivienda segin tamafio, el area predominante para el tipo de
vivienda multifamiliar en oferta, se encuentran concentradas mayoritariamente
dentro del rango 41 m® y 50 m?. Le sigue en orden de importancia el rango de
101 m? a 120 m* Cuadro 8.

CUADRO 8
OFERTA TOTAL DE VIVIENDA SEGUN TAMANO

Areadela Tipo de Vivienda
Vivienda en Departamentos
m? Unidades m*
Hasta 40 0 0
41-50 372 17136
51-60 0 0
61-70 147 9648
71-80 120 9225
81-100 212 19400
101-120 221 24948
121-150 170 23217
151-200 66 11569
201-300 15 3843
301-500 1 376
501-1000 0 0
Mas de 1000 0 0
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Total 1324 ‘ 119362 ‘
Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011

e En el Cuadro 9, se puede apreciar que la oferta de unidades multifamiliares

correspondiente a precios bajos se concentra en el sector urbano nueve
(Miraflores) con 516 unidades y 38.98% del total.
La oferta de unidades de precios intermedios a altos se concentran
principalmente en el sector urbano cinco (Cerro Colorado) con 155 unidades
representando el 11.71 % del total, oscilando entre US$50000 y US$200000 el
precio de un departamento.

CUADRO 9
OFERTA TOTAL DE DEPARTAMENTOS SEGUN PRECIOS DE VENTA'Y
SECTOR URBANO

Precio de las Unidades Ofrecidas
Viviendas en Sector Urbano Total
Us Dolares 1 2 3 4 5 7 8 9 10 12 13 15
Hasta 4000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4001-8000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8001-10000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10001-15000 0 0 0 0 0 0 0 288 0 0 0 0 288
15001-20000 0 0 0 0 0 0 12 72 0 0 0 0 84
20001-25000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
25001-30000 0 45 0 0 0 0 0 90 0 0 0 0 135
30001-40000 0 60 0 0 0 0 0 60 0 12 0 0 132
40001-50000 0 0 16 0 8 1 0 1 0 0 0 0 26
50001-60000 30 0 21 1 31 0 0 5 1 1 0 6 96
60001-70000 6 0 41 1 45 0 0 0 10 3 2 7 115
70001-80000 17 0 27 10 14 2 0 0 9 0 0 12 91
80001-100000 47 0 14 36 41 0 0 0 0 4 0 39 181
100001-120000| 28 0 3 18 2 0 0 0 0 1 0 20 72
120001-150000| 10 0 1 24 12 0 0 0 0 0 0 15 62
150001-200000 7 0 0 8 2 0 0 0 0 0 0 8 25
200001-250000 6 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 9 16
250001-300000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
300001-500000 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
Mas de 500000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 151 105 123 100 155 3 12 516 20 21 2 116 1324

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011
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Sector Urbano Distrito

1 Arequipa

2 Alto Selva Alegre
3 Bustamante y Rivero
4 Cayma

5 Cerro Colorado

6 Characato

7 J. Hunter

8 Mariano Melgar
9 Miraflores

10 Paucarpata

11 Sabandia

12 Sachaca

13 Socabaya

14 Tiabaya

5 Yanahuara

16 Yura

e Considerando el conjunto de unidades de departamentos que integran la oferta
total Cuadro 10, el precio mas alto por precio medio unitario se localiza en el
sector cuatro (Cayma) con US$ 112741, el menor precio se localiza en el sector
urbano ocho (Mariano Melgar) con US$ 15429 y en el cuarto lugar el Sector
Urbano cinco (Cerro Colorado) con un precio medio de US$ 76319.

Respecto al precio por m? construido, Cerro Colorado se encuentra en la quinta

posicion siendo este equivalente a US$ 666.
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CUADRO 10
ESTRUCTURA DE LA OFERTA TOTAL DE DEPARTAMENTOS SEGUN
SECTOR URBANO

Precio Area Precio

Sector Urbano | Unidades | Medio | promedio | por M2

(US$) M2 (US$)
1 151 96272 118 808
2 105 34133 71.1 478
3 123 68673 109.6 626
4 100 112741 138.3 815
5 155 76319 113.1 666
7 3 63000 104 602
8 12 15429 48 321
9 516 20153 54.2 362
10 20 71100 96.5 742
12 21 54993 94.9 556
13 2 70000 125 560
15 116 111569 139.6 794
Total 1324 57480 90.2 563

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

Sector Urbano Distrito
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10 Paucarpata

11 Sabandia

12 Sachaca

13 Socabaya

14 Tiabaya

15 Yanahuara

16 Yura

1.3.2.4. Caracteristicas de la oferta:segun.gustos y preferencias

e El Cuadro 11, hace referencia al nimero de departamento por piso y sus
respectivos porcentajes que se ofrecen a nivel de precios.
Del total de viviendas multifamiliares en la provincia de Arequipa; el 38,97%
son ofrecidos con cuatro departamentos por piso. Seguidamente el 22,96% se
ofrecen con mas de cuatro departamentos por piso. Un 19,71% se ofrecen con
un departamento por piso.
A nivel de precios, se puede apreciar que a medida que va en aumento el
numero de departamentos por piso, disminuye el precio de la vivienda.
Las viviendas multifamiliares de precios bajos (menores a U$ 30000) estan
localizadas predominantemente en la opcion de cuatro y mas de cuatro
departamentos por piso.
Las unidades multifamiliares cuyos precios se encuentran comprendidos entre
los rangos US$ 40001 y US$ 120000 concentran predominantemente la opcion
de un departamento por piso. Finalmente, las unidades de precios entre US$
120001 y US$ 200000 predomina la alternativa de dos departamentos por piso.
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CUADRO 11
MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE DEPARTAMENTOS POR
PISO
Precio de la Numero de Departamentos por piso
Vivienda en US 1 2 3 4 Masde4 | Total
Dolares % % % % %

Hasta 4000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 0.00
4001-8000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 0.00
8001-10000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00{ 0.00
10001-15000 0.00 0.00 0.00| 100.00 0.00|100.00
15001-20000 0.00 0.00 0.00 85.71 14.291100.00
20001-25000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00f 0.00
25001-30000 0.00 0.00 0.00 33.33 66.67 | 100.00
30001-40000 0.00 0.00 0.00 45.45 54.55|100.00
40001-50000 46.15 38.46 0.00 0.00 15.38|100.00
50001-60000 21.88 18.75 0.00 0.00 59.38|100.00
60001-70000 32.17 16.52 0.00 33.91 17.39|100.00
70001-80000 65.93 32.97 1.10 0.00 0.00 |100.00
80001-100000 40.88 28.18| 16.02 1.10 13.81|100.00
100001-120000 43.06 1528 11.11 5.56 25.00{100.00
120001-150000 37.10 41.94| 1452 4.84 1.61|100.00
150001-200000 8.00 44.00| 16.00 12.00 20.00{100.00
200001-250000 6.25 93.75 0.00 0.00 0.00|100.00
250001-300000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00( 0.00
300001-500000 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00{100.00
Mas de 500000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 0.00
Total 19.71 14.50 3.85 38.97 22.96| 99.99

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

e Segln el Cuadro 12, el 64.20% de los departamentos ofrecidos en los

multifamiliares de la provincia de Arequipa cuentan con tres dormitorios, el
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34.21% con dos y el 1.59% de los departamentos se ofrece con cuatro
dormitorios.

A nivel de precios se observa que en los intervalos de precios bajos se ofrecen
mayormente dos dormitorios por departamento y en los rangos de precio
intermedio y alto tres dormitorios por departamento.

CUADRO 12
MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE DORMITORIOS POR
DEPARTAMENTO
Precio de la NuUmero de Dormitorios por Departamento Total
vivienda en US 1 2 3 4 Més de 4
Dolares % % % % % %
Hasta 4000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
4001 - 8000 0.00 0.00 0.00| 0.00 0.00 0.00
8001 - 10000 0.00 0.00 0.00( 0.00 0.00 0.00
10001 - 15000 0.00| 100.00 0.00| 0.00 0.00| 100.00
15001 - 20000 0.00( 100.00 0.00( 0.00 0.00( 100.00
20001 - 25000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
25001 - 30000 0.00 0.00| 100.00{ 0.00 0.00| 100.00
30001 - 40000 0.00 0.00| 100.00 0.00 0.00 100.00
40001 - 50000 0.00 50.00 50.00{ 0.00 0.00| 100.00
50001 - 60000 0.00 41.67 58.33| 0.00 0.00( 100.00
60001 - 70000 0.00 6.96 93.04| 0.00 0.00| 100.00
70001 - 80000 0.00 12.09 83.52| 4.40 0.00| 100.00
80001 - 100000 0.00 3.31 96.13 0.55 0.00 100.00
100001 - 120000 0.00 2.78 90.28| 6.94 0.00| 100.00
120001 - 150000 0.00 1.61 96.77| 1.61 0.00( 100.00
150001 - 200000 0.00 0.00 76.00| 24.00 0.00| 100.00
200001 - 250000 0.00 0.00 75.00| 25.00 0.00| 100.00
250001 - 300000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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300001-500000 | 0.00|  0.00| 100.00| 0.00 0.00|  100.00
Mas de 500000 | 0.00]  000] 000 000 000]  0.00
Total 000] 3421| 6420 159 0.00]  100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccién 2011

e EI Cuadro 13, consigna que el 39.58% de las viviendas multifamiliares en la

provincia de Arequipa se ofrecen con dos bafios, y el 35.88% se ofrece con un
bafio. El 20.39% se ofrecen con tres bafios.
A nivel de precios, se observa que para intervalos de precios bajos, (menores a
US$ 30000) las unidades multifamiliares se ofrecen con un bafio. En los rangos
de precio intermedios (US$ 30001 a US$ 80000) se ofrecen preponderantemente
con dos bafios. Finalmente los precios altos (mayores a US$ 80000) las unidades
son ofrecidas con tres bafios.

CUADRO 13
MULTIFAMILIARES EN OFERTA, NUMERO DE BANOS POR
DEPARTAMENTO
Precio de la Numero de Bafios por Departamento Total
vivienda en US 1 2 3 4 Més de 4
Dolares % % % % % %
Hasta 4000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
4001 - 8000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
8001 - 10000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
10001 - 15000 100.00| 100.00 0.00 0.00 0.00| 100.00
15001 - 20000 100.00| 100.00 0.00 0.00 0.00| 100.00
20001 - 25000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
25001 - 30000 66.67| 33.33 0.00 0.00 0.00| 100.00
30001 - 40000 0.00( 100.00 0.00 0.00 0.00 100.00
40001 - 50000 30.77| 69.23 0.00 0.00 0.00| 100.00
50001 - 60000 0.00| 93.75 6.25 0.00 0.00| 100.00
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60001 - 70000 435 6348| 3217| 0.00 000 100.00
70001 - 80000 000 4945 47.25] 3.30 0.00] 100.00
80001 - 100000 000 4696| 41.99] 1L.05 0.00] 100.00

100001 - 120000 | 0.00| 40.28] 59.72| 000 0.00] 100.00
120001 - 150000 | 000 484] 46.77| 4839 0.00] 100.00
150001 - 200000 | 0.00] 16.00] 8000 400 0.00] 100.00
200001-250000 | 000| 000] 100.00] 0.0 0.00] 100.00
250001-300000 | 000] 000] 0.00] 0.0 000] 000
300001-500000 | 000] 000 0.00] 100.00 0.00] 100.00
Mas de 500000 000 000] _0.00] 000 000] 000
Total 3588] 3958| 2039] 415 0.00]  100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011

e De acuerdo al Cuadro 14, las edificaciones multifamiliares que cuentan con
dormitorio para el servicio obtuvieron el 31.50%. A nivel de precio se destacan
porcentajes superiores para intervalos a partir de US$ 80001, que indican que se
ofrece dormitorio de servicio en los multifamiliares. Contrariamente en los

rangos de precios inferiores a los US$ 30000, no se ofrece el dormitorio para el

servicio.
CUADRO 14
MULTIFAMILIARES EN OFERTA, EXISTENCIA DE DORMITORIO PARA EL
SERVICIO
Dormitorio para
Precio de la - )
el servicio Total
vivienda en US
Sl NO
Dolares
% % %
Hasta 4000 0.00 0.00 0.00
4001 - 8000 0.00 0.00 0.00
8001 - 10000 0.00 0.00 0.00
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10001 - 15000 000 100.00| 100.00
15001 - 20000 000 100.00] 100.00
20001 - 25000 000] 000|000
25001 - 30000 000 100.00] 100.00
30001 - 40000 0,00 100.00] 100.00
20001 - 50000 3077 69.23| 100.00
50001 - 60000 1563] 8438 100.00
60001 - 70000 1522| 5478| 100.00
70001 - 80000 2066 59.34| 100.00

80001 - 100000 | 77.35| 2265| 100.00

100001 - 120000 91.67 8.33( 100.00
120001 - 150000 93.55 6.45| 100.00
150001 - 200000 96.00 4.00| 100.00
200001 - 250000 100.00 0.00| 100.00

250001 - 300000 0.00 0.00 0.00
300001 - 500000 100.00 0.00( 100.00
Mas de 500000 0.00 0.00 0.00
Total 31.50 68.50| 100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

e El Cuadro 15, clasifica las unidades en oferta de acuerdo a diferentes
ubicaciones donde se ofrecen estas. ElI 57.16% de las viviendas se localizan
predominantemente en avenida de poco tréafico; el 35.79% en condominio y el
6.47% de las unidades se localizan frente al parque.

A nivel de precios en el rango de US$100000 a US$150000 se observa una
mayor oferta en avenida de poco tréfico.
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CUADRO 15
UBICACION DE LA EDIFICACION SEGUN PRECIO DE LA VIVIENDA
En Av.
Precio de la Frente En o =AY De En
vivienda en US al Esquina Condominio De P(_)CO Mucho | Calle Total
Dolares Parque Trafico Tréfico
% % % % % % %

Hasta 4000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
4001 - 8000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
8001 - 10000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
10001 - 15000 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00| 100.00
15001 - 20000 0.00 0.00 18.75| 81.25 0.00 0.00| 100.00
20001 - 25000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
25001 - 30000 0.00 0.00 33.33 66.67 0.00 0.00| 100.00
30001 - 40000 27.47 0.00 67.03 5.49 0.00 0.00| 100.00
40001 - 50000 0.00 0.00 30.77 53.85 0.00 15.38( 100.00
50001 - 60000 0.00 0.00 5.21| 89.58 0.00 5.21| 100.00
60001 - 70000 6.09 0.00 8.70| 85.22 0.00 0.00( 100.00
70001 - 80000 38.30 0.00 39.72| 21.99 0.00 0.00| 100.00
80001 - 100000 0.00 0.00 7.73| 91.16 0.00 1.10| 100.00
100001 - 120000 4.05 0.00 20.27 75.68 0.00 0.00| 100.00
120001 - 150000 5.13 0.00 26.92| 67.95 0.00 0.00| 100.00
150001 - 200000 0.00 0.00 36.00( 64.00 0.00 0.00( 100.00
200001 - 250000 13.79 0.00 34.48| 51.72 0.00 0.00| 100.00
250001 - 300000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
300001 - 500000 0.00 0.00 0.00| 100.00 0.00 0.00| 100.00
Mas de 500000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total 6.47 0.00 35.79| 57.16 0.00 0.58| 100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011
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e EIl Cuadro 16, consigna la cantidad de estacionamientos techados en oferta con
969 unidades. La oferta de estas unidades se realiza en seis de los dieciséis
sectores urbanos, correspondiéndole la mayor presencia de unidades al sector
urbano cinco (Cerro Colorado) con 822 unidades y 84.83%.

A nivel de precios, se observa que los estacionamientos estan entre US$ 9001 y
US$ 10000, concentrando la mayor cantidad de unidades correspondiente al
89.68% del total de estacionamientos.

El sector urbano cinco (Cerro Colorado) concentra con el 92.06%.

CUADRO 16
OFERTA TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS TECHADOS SEGUN PRECIOS DE
VENTA Y SECTOR URBANO
Precio del Unidades Ofrecidas
st
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 15
Hasta 1000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1001 - 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2001 - 3000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3001 - 4000 10 0 0 0 22 0 0 0 0 0 0 0 2 9 43
4001 - 5000 7 0 5 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 16
5001 - 6000 0 0 0 12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 15
6001 - 7000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7001 - 8000 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7
8001 - 9000 0 0 0 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10 19
9001 - 10000 0 0 0 0] 800 0 0 0 0 0 0 0 0 69 869
Mas de 10000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 24 0 5 25 822 0 0 0 0 0 0 0 2 91 969

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

Sector Urbano Distrito

1 Arequipa

2 Alto Selva Alegre

3 Bustamante y Rivero
4 Cayma

5 Cerro Colorado
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6 Characato
Jacobo

7 Hunter

8 Mariano Melgar

9 Miraflores

10 Paucarpata

11 Sabandia

12 Sachaca

13 Socabaya

14 Tiabaya

15 Yanahuara

16 Yura

1.3.3. ANALISIS DE LA DEMANDA

En el andlisis respectivo se consideran varios niveles de desagregacion
considerando la demanda global y por estrato socioeconomico, asi como la
clasificacion segun los rangos de precios definidos para la demanda efectiva; con la
finalidad de formar una base para la realizacion del proyecto segun las necesidades

del mercado.

1.3.3.1. Demanda Efectiva

e La demanda efectiva esta compuesta por aquellos hogares no propietarios con
intencion de adquirir o construir una vivienda nueva en los siguientes
veinticuatro meses.

La demanda efectiva para el afio 2011 asciende a 24580 hogares distribuidos en
tres estratos socioecondmicos. El estrato socioecondmico medio es el que
presenta la mayor demanda efectiva con 13505 hogares, seguido de los estratos

medio bajo y medio alto, con 7487 y 3588 hogares respectivamente.
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Adicionalmente, se aprecia como a medida que aumenta la escala
socioecondmica, aumenta también el precio de la vivienda que se estd en

capacidad de adquirir. Cuadro 17.

CUADRO 17
DISTRIBUCION DE LA DEMANDA EFECTIVA SEGUN PRECIO DE LA
VIVIENDA Y ESTRATO SOCIOECONOMICO

Precio de la Estrato
Viviendaen | Medio Alto Medio Medio Bajo Total
USs$ N° Hogares | N° Hogares | N° Hogares | N° Hogares
Hasta 4000 394 5400 3973 9767
4001 - 8000 503 2431 2444 5378
8001 - 12000 394 2295 611 3300
12001 - 16000 789 1081 306 2176
16001 - 20000 646 1216 153 2015
20001 - 25000 37 271 0 308
25001 - 30000 287 271 0 558
Maés de 30000 538 540 0 1078
Total 3588 13505 7487 24580

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccion 2011

1.3.3.2. Demanda insatisfecha

e La demanda insatisfecha se establece con base en la relacién que existe entre el
nimero de hogares demandantes de vivienda y las unidades habitacionales
disponibles en el mercado (oferta inmediata).

Desde este punto de vista segun el Cuadro 18, se tiene que para el afio 2011,
22780 de los 24580 hogares demandantes efectivos totales no satisfacen sus
expectativas de consumo en el mercado de edificaciones urbanas de la provincia
de Arequipa, los cuales corresponden al 92.68% del total de hogares

considerados como demandantes efectivos de vivienda.
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Considerando el precio de la vivienda, un total de 216 hogares representan la
demanda insatisfecha que se concentra principalmente para las viviendas de mas
de US$ 30000.

CUADRO 18
DEMANDA INSATISFECHA SEGUN PRECIO DE LA VIVIENDA
Precio de la Demanda Oferta Demanda | Participacion
Vivienda en Efectiva Inmediata | Insatisfecha | por Rango
US$ Hogares Viviendas Hogares %
Hasta 4000 9767 0 9767 42.88
4001 - 8000 5378 0 5378 23.61
8001 - 12000 3300 0 3300 14.49
12001 - 16000 2176 600 1576 6.92
16001 - 20000 2015 72 1943 8.53
20001 - 25000 308 131 177 0.78
25001 - 30000 558 135 423 1.86
Més de 30000 1078 862 216 0.95
Total 24580 1800 22780 100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011

1.3.3.3. Demanda segun gustos y preferencias

e La preferencia geografica de ubicacion de la vivienda constituye un aspecto de
relativa importancia dentro de la caracterizacion de la demanda efectiva. En ese
sentido el Cuadro 19, presenta las principales preferencias de la demanda
efectiva, resaltando aquella por el distrito de José Luis Bustamante y Rivero con
un 12.14% de preferencia, seguido del distrito de Cerro Colorado que esta

representado por el 10.43% en la misma proporcién que el distrito de Cayma.
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CUADRO 19
DISTRIBUCION DE LOS DISTRITOS DE PREFERENCIA PARA LA COMPRA
DE VIVIENDA
Distritos Participacion
%
José Bustamante y

Rivero 12.14
Cayma 10.43
Sachaca 9.64
Arequipa 8.38
Cerro Colorado 10.43
Paucarpata 9.87
Alto Selva Alegre 6.16
Socabaya 6.10
Tiabaya 4.53
Jacobo Hunter 3.24
Mariano Melgar 5.43
Yanahuara 3.55
Miraflores 4.69
Uchumayo 4.77
Otros 0.66

Total 100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construcciéon 2011

e Segun el Cuadro 20, el material preferido mayoritariamente para los pisos de la
vivienda demandada es el cemento con 61.00% de aceptacion. Otros materiales
preferidos como el parquet o madera pulida con 17.00% y las laminas asfalticas,

vinilicos o similares con 12.00%.
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CUADRO 20
MATERIAL PREFERIDO PARA LOS PISOS DE LAS VIVIENDAS DEMANDADA

Participacion

Material
%

Cemento 61.00
Parquet o Madera Pulida 17.00
Laminas Asfalticas, Vinilicos o
similares 12.00
Losetas, Terrazos o similares 4.00
Tierra 3.00
Madera (entablados) 2.00
Otros 1.00

Total 100.00

Fuente: CAPECO - Censo de edificaciones en proceso de construccién 2011

1.3.4. INFORMACION ADICIONAL AL SUSTENTO DEL ESTUDIO
DE MERCADO

Tenemos como informacion adicional al estudio de mercado, informacion de tipo
primaria segin una encuesta realizada a dos empresas inmobiliarias reconocidas por
el mercado (Anexos 2 y 3); las cuales nos indican que dentro de los principales
distritos de preferencia de compra de sus clientes estan: Cayma, JLB y R, Cerro
Colorado, Yanahuara y Sachaca; los compradores prefieren en su mayoria viviendas
multifamiliares. Especificando el distrito de Cerro Colorado donde se realizara el
proyecto, en la zona céntrica del distrito, el precio de venta promedio construido
esta entre US$800 a US$1000 el m’.

El 4rea promedio de m® que poseen la mayoria de viviendas multifamiliares en la
zona se encuentra entre 100 a 120 m%

La perspectiva que tienen del mercado inmobiliario es que realmente existe una

creciente demanda insatisfecha que la oferta no logra cubrir por lo que existe un
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incremento constante de precios, que provocan ain mas demanda insatisfecha ya
que el presupuesto de ésta, no cubre los precios requeridos por el mercado; lo que
conocemos como el fendmeno de la burbuja que se viene dando en el mercado por

esta situacion.
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CAPITULO II
RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

2.1. SEGMENTACION®

La segmentacion nos permite conocer con precision el mercado al cual nos
dirigimos, para tener mas posibilidades de éxito frente a la competencia.

Al observar el mercado notamos que este dista de ser homogéneo ya que esta
compuesto por segmentos que son diferentes entre si seglin algunos criterios de
clasificacion, pero dentro de cada segmento se halla un mayor grado de afinidad.

Este proyecto esté dirigido a todo tipo de personas que se encuentran dentro del
segmento de mercado que desarrollaremos a continuacion, que busquen una
vivienda segln las caracteristicas de este proyecto y no necesariamente solo a
personas que vivan en el Distrito de Cerro Colorado.

2.1.1. SEGMENTACION POR NIVELES SOCIOECONOMICOS®

El proyecto se ubica en el Distrito de Cerro Colorado, el cual es un distrito en
términos generales de Clase Media-Alta, Clase Media y Clase Baja Superior
considerada como la clase media emergente y pujante; esta Gltima se encuentran
ubicada al norte del distrito como Cono Norte, Rio Seco, etc.; la clase media se
encuentra en el centro del distrito como son los alrededores de La Plaza de las

Ameéricas, dentro del cual se encuentra la Urb. La Libertad en donde se desarrollara

® Jenner F. Alegre Elera, “Formulacion y evaluacion de proyectos: Identificacion de Oportunidades de
Inversion”, pag. 79, Cuarta Edicién, Editorial América, Per( — 1995.

Banco Interamericano de Desarrollo, “Manual para la Formulacién y Evaluacién de Proyectos de Inversion”,
pag. 24, Primera Edicion, Editorial del BID, Peru-2000.
http://www.gestiopolis.com/recursos/experto/catsexp/pagans/mar/48/perfilconsu.htm

8Camara Peruana de la Construccién (CAPECO) y Instituto de la Construccién y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (11 Estudio 2011); pags. 38-42; Primera
Edicion; Editorial Propia; Arequipa — Perd; Abril 2011.
http://issuu.com/camara-arequipa/docs/niveles_socioeconomicos_arequipa
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nuestro proyecto. Ademas el distrito cuenta con zonas de clase Media-Alta

mayormente ubicados al sur del distrito, como Challapampa y Monte Bello.

Segun el precio que tendrén las viviendas multifamiliares, este proyecto se dirige a
un mercado donde los hogares alcanzan un nivel socioeconémico Medio y Medio-
Alto como lo es la ubicacion donde se realizara el proyecto segin el estudio de
mercado.

Los estudios que se tienen de la poblacion de la ciudad de Arequipa, de los
diferentes niveles socioecondmicos, revelan que existe una tendencia de aumento de
las clases Media-Alta, Media y Bajo Superior; este aumento se ve respaldado por el
crecimiento economico del que se viene participando en los ultimos afios.

Por lo general todos los niveles socioeconomicos se clasifican de acuerdo a los
niveles de educacion, tipo de ocupacion y/o profesion, niveles de salud, posesion de

bienes y servicios y el tipo de material del domicilio.

El nivel socioecondmico Medio-Alto (NSE A): Se observa que las condiciones de
las viviendas es de material noble ya sea casa independiente o departamento,
predomina el material del piso entre laminado, parquet o alfombra; los servicios con
los que se cuentan son completos, tales como agua, luz, teléfono fijo, internet, tv por
cable, dentro de esta clasificacion se encuentra por lo general personas con
educacioén universitaria ocupando cargos medios y altos en las principales empresas
y también resaltamos la presencia de empresarios y trabajadores independientes, con

un aproximado del 60% de capacidad de ahorro.

El nivel socioeconémico Medio (NSE B): Las condiciones de la vivienda son
similares a las del NSE A, el perfil de las personas es de estudios universitarios y
técnicos; se caracterizan por brindar servicios calificados, pequefios comerciantes;
los servicios con los que cuentan en su mayoria también son parecidos a los del
nivel A, la diferencia que se tendria es en el tipo de ingresos que estos tienen y el
nivel de ahorro que pueden generar sus actividades llegando este a ser

aproximadamente del 30%.
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El nivel socioeconémico Bajo Superior (NSE C): Las condiciones de la vivienda
son parecidas y similares a las de los niveles anteriores; las personas por lo general
cuentan con estudios secundarios y superior técnico completo; las labores
predominantes son pequefios empresarios, técnicos, independientes y personal
administrativo de empresas; los servicios y comodidades con los que cuentan son

mas limitados.

2.1.2. SEGMENTACION DEMOGRAFICA

2.1.2.1. Caracteristicas Geograficas

El proyecto esta ubicado en la Regién Sur, Departamento y Provincia de
Arequipa, Distrito de Cerro Colorado, Urbanizacion La Libertad en la calle
Francisco Bolognesi. Es una zona Urbana, cuenta con una poblacion de 113 171
habitantes y una densidad de 611,2 hab/km?.

2.1.2.2. Caracteristicas Fisicas y Sociales

El cliente al cual esta dirigido este proyecto es de sexo masculino y/o femenino,
se encuentra aproximadamente entre la edad de 28 — 60 afios, inclinandonos méas
al adulto joven, recién casado y que busque un hogar que les permita criar hijos.
Ademas el proyecto se dirige de forma secundaria a las personas mayores que

desean renovar o cambiar su vivienda.

2.1.2.3. Caracteristicas Econdmicas

El proyecto se dirige a personas con ingresos igual o mayores a S/.5000.00, que
cuenten con capacidad de ahorro minima que les permita calificar como cliente
apto para un préstamo hipotecario en el sistema financiero. Estas personas son
profesionales con educacién universitaria, que ocupen cargos medios y altos en

las principales empresas asi como empresarios y trabajadores independientes.
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2.1.3. SEGMENTACION CONDUCTUAL

En base a las preferencias del comprador, el proyecto se dirige a personas que
busquen en forma general: tres cuartos, dos bafios y un dormitorio de servicio en el
departamento, de ubicacion en avenida de poco trafico, con estacionamiento
techado y que consideren la posibilidad de vivir en el Distrito de Cerro Colorado.
Ademas, que les guste la localizacion del proyecto, el que se encuentra en el centro
del Distrito de Cerro Colorado, y que tiene a su alcance las diferentes tiendas,
farmacias, lugares de comida, un mercado de abastos, un mall, medios de
transporte, etc. en la zona y la cercania de este con otros malls y con el centro de la
ciudad. En el Cuadro 21, podemaos ver las condiciones que ofrece la oferta cuando la
vivienda oscila entre los precios de US$ 100000.00 y US$ 120000.00.

CUADRO 21
CONDICIONES QUE SE OFRECEN POR UN PRECIO DE VIVIENDA
ENTRE US$ 100000.00 Y US$ 120000.00

Condiciones Unidad
Dos departamentos por piso 28.00%
Tres cuartos por departamentos 90.00%
Dos bafios por departamento 40.00%
Un dormitorio de servicio 91.67%
Vivienda en avenida de poco trafico 75.68%
Estacionamiento techado 800 unid

Fuente: CAPECO

2.2. ESTRATEGIA DE VENTA

e Primero:

Los departamentos entregados en pre-venta de este proyecto se realizaran
mediante contrato de arras, el cual es el compromiso de la venta de la vivienda

tanto por comprador como por vendedor, entregando el primero una sefial
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indicativa de su intencién de comprar la vivienda’. Existen dos tipos de contrato
de arras; en el caso de incumplimiento por parte del vendedor, este deberia
devolver al comprador el doble de las arras, en el caso de que el incumplimiento
venga por parte del comprador este perderd las arras que dio como anticipo, a
estas arras se le denomina penales segun el Articulo 1478 y el Articulo 1481 del
Codigo Civil. En el caso de que el arras sea de tipo confirmatorias, este solo
cumple la finalidad de servir de prueba de la ejecucion del contrato y en caso de
cumplimiento, quien recibid las arras en este caso el vendedor, las devolvera o
las imputara sobre su crédito, segin la naturaleza de la prestacion, segun el
Articulo 1477 y el Articulo 1481 del Cédigo Civil®.

El contrato de arras que estamos usando en este caso es confirmatorio y penal, el
cual estipula la entrega del departamento al plazo indicado de la culminacién de
la obra, por lo que en caso de no cumplir con este plazo el constructor se
compromete a cumplir con la penalizacion del contrato. Esto también esta
estipulado en el contrato de compra-venta. A su vez, existe un plazo limite para
que el comprador pueda conseguir el crédito hipotecario o el dinero para cumplir
con el contrato de compra-venta, que suele ser de maximo dos meses.
Mostramos en los anexos 4 y 5 el ejemplo tanto del contrato de Arras como del
Contrato de Compra-Venta.

e Segundo:

Las ventas se realizaran en un plazo de 7 meses que comienza a mediados de
Octubre, después de culminada la etapa de construccién; este plazo esta
estipulado por el banco segun contrato, que en realidad es un plazo maximo en
el que se debe cumplir con el pago del Crédito, lo que indica que no

necesariamente deban venderse todos los departamentos en este tiempo.

" http://www.preguntasfrecuentes.net/2010/01/26/contrato-de-arras-o-senal-para-la-compra-de-vivienda/
8 http://www.abogadoperu.com/codigo-civil-seccion-primera-contratos-en-general-titulo-21-abogado-

legal.php
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e Tercero:
Como estrategia de venta tenemos el apoyo del Banco, que en este caso el
elegido es el BCP como explicamos méas adelante en la parte de financiamiento;
ya que el principal interés del Banco es poder colocar lo créditos hipotecarios a
los futuros compradores del proyecto, por lo que como parte de su estrategia de
ventas utilizan su cartera de clientes para ofrecer las viviendas, utilizando una
publicidad a nivel nacional; por ejemplo en las oficinas podemos encontrar
folletos de los diversos proyectos (Anexo 6), a su vez pasan videos de los

mismos en las pantallas del Banco.

2.3. PERFIL DEL VENDEDOR

2.3.1. ASPECTOS TRIBUTARIOS

El vendedor para este proyecto actia como Persona Natural en Segunda Categoria

para el pago de impuestos en la modalidad de habitual.

2.3.1.1. Impuesto a la Renta (IR)

Como persona natural en Segunda Categoria se actua bajo los siguientes

% segln la

supuestos modificados de la “Ley del Impuesto a la Renta
Resolucion publicada por la SUNAT y pronunciada por la Camara de Comercio

de Lima (CCL), que indican:

A partir del afio 2004, las ganancias de capital provenientes de la venta
(enajenacion) de inmuebles distintos a la casa habitacion, efectuados por
personas naturales, sucesivas indivisas o sociedades conyugales que optaron por
tributar como tales, se consideran rentas gravadas de segunda categoria, siempre
que la adquisicion y venta de tales bienes se produzca a partir del 1 de enero de

% http://www.sunat.gob.pe/legislacion/renta/regla/index.html
http://www.camaralima.org.pe/ccl_legal/es/ccl_marco_juridico.aspx
http://www.guiatributaria.sunat.gob.pe/index.php?option=com_content&view=article&id=110:02-venta-de-

bienes-inmuebles-desde-1-de-enero-2004&catid=39:2da-cat-intereses-dividendos-y-venta-de-

inmuebles&Itemid=64
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2004. También se incluyen los referentes a regalias, patentes, rentas vitalicias,
derechos de llave, entre otros.

El impuesto se aplica sobre la renta neta obtenida que resulta de la diferencia
entre el precio de venta, menos el valor de costo actualizado del inmueble. Para
tal efecto, se entiende por casa habitacion del enajenante, al inmueble que
permanezca en su propiedad por lo menos dos (2) afios y que no esté destinado

exclusivamente al comercio, industria, oficina, almacén, cochera o similares.°

La Camara de Comercio ha pronunciado que aquellas personas naturales que
vendan inmuebles continuaran pagando el 5% del impuesto a la renta por las dos
primeras ventas, pero desde la tercera venta pagaran el 30% del impuesto al
adquirir la condicion de habitualidad. Se dice que una persona natural se
convierte en habitual, y por tanto, tributa bajo la categoria de renta empresarial a
partir de la tercera enajenacién producida en un ejercicio.** Estas nuevas
disposiciones fueron aprobadas mediante la resolucion (N° 001-2009),
publicadas por SUNAT el viernes 08 de enero del 20009.

Ademas, la Superintendencia Nacional de Administracion Tributaria (SUNAT)
publicé una propuesta de normativa para que las personas naturales, sociedades
conyugales y sucesiones indivisas que enajenen inmuebles gravados con el
Impuesto a la Renta a partir de febrero del 2010, presenten una declaracion
jurada'?.

A través del formulario virtual N° 1665 aprobado por la SUNAT con la R.S.
036-2010/SUNAT la persona natural debe hacer la Declaracion y Pago de Renta
de Segunda Categoria — Cuenta Propia™ por medio de el PDT **(Programa de

Declaracién Telemética), al mes siguiente de percibida la renta segin el

19 http://orientacion.sunat.gob.pe/index.php?option=com_content&view=article&id=110:02-venta-de-bienes-

inmuebles-desde-1-de-enero-2004&catid=39:2da-cat-intereses-dividendos-y-venta-de-inmuebles&ltemid=64

! http://gabinohomeperu.blogspot.com/2012/06/impuesto-sobre-venta-de-propiedades.html
http://www.sunat.gob.pe/legislacion/superin/2009/001.pdf

12 http://www.andina.com.pe/espanol/Noticia.aspx?id=HiQn2cM+45¢c=

13 http://www.aempresarial.com/web/revitem/1_10799 65903.pdf

Yhttp://orientacion.sunat.gob.pe/index.php?option=com_content&view=article&id=215:01-ique-es-el-

pdt&catid=49:pdt&Itemid=77

http://multimedia.sunat.gob.pe/index.php?option=com_k2&view=item&id=85:carrito-de-pagos&Itemid=47
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cronograma de obligaciones mensuales. El Cuadro 22, nos muestra un resumen

de las normas para el pago de impuestos de la segunda categoria.

CUADRO 22

RESUMEN DEL IMPUESTO A LA RENTA DE SEGUNDA CATEGORIA

Rentas de Segunda Categoria:
Tasa, forma de pago del impuesto, medio y momento para presentar la declaracion
Momento
Tipo de . Pago del 2R 0D PG para
Renta Concepto Deducciones Tasas Impuesto la 5 presentar
declaracion la
declaracion
La ganancia de Fijade 20% |6.25% de la |Pago Formulario Al mes
capital sobre la renta |rentanetao |directo por |Virtual N° siguiente de
proveniente bruta, salvo el |5% de la el 1665 (se percibida la
de la enajenacion |caso de renta bruta  |enajenante |utilizaa renta segun
2da. : 3 Teg. ) ;
. |de inmuebles que |contribuyentes | (tasa domiciliado | partir del cronograma
Categoria . ’
no sean casa no efectiva). A periodo de
habitacion. domiciliados | partir del 1 tributario obligaciones
(3). de enero de enero 2010) | mensuales
2009

Fuente: SUNAT®

(3) Los contribuyentes no domiciliados que obtengan ganancia de capital proveniente de la enajenacién de inmuebles no

tienen deduccion fija del 20% y la forma de tributar es via retencion del 30% sobre la ganancia del capital por parte del
pagador de la renta en el PDT 617. El adquirente (pagador de la renta) debe presentar al notario la constancia de pago que
acredite el pago de la retencion y el enajenante debe presentar al notario la certificacion de recuperacion de capital invertido

emitida por SUNAT para acreditar el costo de adquisicién o acreditar que han transcurrido mas de 30 dias habiles de

presentada la solicitud sin que la SUNAT se haya pronunciado.

Cabe mencionar que, en el caso de la deuda tributaria generada por el impuesto

a la renta podrd ser compensada total o parcialmente con los créditos por

tributos,

sanciones,

indebidamente.

1> http://orientacion.sunat.gob.pe/images/imagenes/contenido/2da/2da.pdf
18 http://www.sunat.gob.pe/legislacion/oficios/2002/oficios/i0312002.htm
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2.3.1.2. Impuesto General a las Ventas (IGV)

Con respecto al IGV, pagamos por la venta de cada departamento el 18% del valor
del inmueble, segln lo indica la Ley del Impuesto General a las Ventas, como lo

mostramos a continuacion®’:

“El inciso d) del articulo 1° de la Ley del IGV (LIGV) dispone que se encontraran
afectos al IGV, La primera venta de inmuebles realizada por el constructor

- Constructor segun el inciso e) del articulo 3° de la LIGV sefiala que serad
cualquier persona que se dedique en forma habitual a la venta de inmuebles
construidos totalmente por ella o que hayan sido construidos total o parcialmente
por un tercero para ella.

- Primera Venta de acuerdo al incido d), numeral 1 del articulo 2° de la LIGV, se
considera primera venta cuando se transfiere en propiedad por primera vez un
inmueble construido y ubicado en el territorio nacional. Debe tenerse presente que
este concepto se encuentra relacionado al bien y no al sujeto que realiza la
transaccion. En ese sentido, si una compafiia es propietaria de un edificio con 10
oficinas (independizadas), la primera venta que realice de cada oficina estara
gravada con el IGV. Las segundas o terceras transferencias de cada oficina estaran

inafectas a dicho impuesto.”*®

Ademas con respecto a las pre-ventas, tengamos en cuenta que el monto entregado
para garantizar la compra de los departamentos, mas conocido como arras, estard
gravado con el IGV si supera el 3% del valor de la venta del inmueble. El promedio

en el mercado es de 10%”.1°

También esta el pago del IGV por la adquisicion de bienes y servicios, contratos de
construccion, primera venta de bienes inmuebles e importaciones, que generan o se

consideran como Crédito Fiscal®®o saldo a favor del contribuyente, debiendo ser

7 http://www.sunat.gob.pe/legislacion/igv/ley/index.html

18 http://blog.pucp.edu.pe/item/100895/primera-venta-de-inmuebles-gravada-con-el-igv

19 http://gestion.pe/economia/toda-separacion-comprar-vivienda-siempre-pagara-igv-2011331
20 http://www.sunat.gob.pe/legislacion/igv/ley/capitul6.htm
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utilizado mes a mes, deduciéndose del impuesto bruto para determinar el impuesto a
pagar.

El Cuadro 23, nos muestra un resumen del IGV que nos permite especificar lo
mencionado con anterioridad, que consta de: las operaciones grabadas por el IGV de
las cuales competen a nuestro proyecto como la compra de bienes o servicios, los
contratos de construccién y la primera venta de inmuebles; también presenta las
exoneraciones e inafecciones que no nos consideran en este caso; el nacimiento de
las obligaciones tributarias considerando las que nos competen al rubro de
construccion como las que ya mencionamos en el segundo pérrafo; también
encontramos las personas sujetas al impuesto como lo son el contribuyente y el
responsable; el caculo del impuesto sobre la base del 18% del valor de venta y el
valor de la construccion aplicable desde el 01/03/2011; asi como los pasos para la
declaracién y pago del mismo, todo esto con sus respectivos conceptos en el caso

necesario.

CUADRO 23
RESUMEN PARA EL PAGO DEL IGV

La venta en el pais de bienes muebles.
La prestacion o utilizacion de servicios en el pais.
Los Contratos de construccion.
La primera venta de inmuebles que realicen los constructores de los mismos.
La importacion de bienes.
e Apéndice | Operaciones de venta e Importacion.
e Apéndice Il Servicios.
e  Arrendamiento de bienes muebles e inmuebles (solo en caso de
EXONERACIONES personas naturalgs gue constituyan Rentas de primera o
E segunda categorias).
INAFECTACIONES | |nafectaciones Transferencia de b!enes en c_aso_de reorganiz_acién de empresas.
Transferencia de bienes instituciones educativas.
Juegos de azar.
Importacion de bienes donados a entidades religiosas.
Importacion de bienes donados en el exterior, etc.
En la ventade | Fecha que se emite el comprobante de pago o en la fecha en que se

OPERACIONES
GRAVADAS

Exoneraciones

bienes entregue el bien, lo que ocurra primero.

En el retiro de | En la fecha del retiro del bien o en la fecha de emisidn del
NACIMIENTO DE bienes comprobante de pago, lo que ocurra primero.
LA OBLIGACION -

Enla En la fecha en que se emite el comprobante de pago o en la fecha en

TRIBUTARIA L . A .

prestacion de | que se percibe la retribucion, lo que ocurra primero.

servicios

En los En la fecha de emision del comprobante de pago o en la fecha de
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contratos de
construccion

percepcion del ingreso (por el monto percibido), lo que ocurra
primero.

En la primera | En la fecha de percepcion del ingreso, respecto del monto que se
venta de perciba, sea parcial o total. También si éste es denominado arras.
inmuebles.

Enla En la fecha en que se solicita el despacho a consumo de los bienes.
importacion

de bienes

SUJETOS DEL
IMPUESTO

Contribuyente

Aquél que realiza la actividad gravada, es decir, aquel que vende
bienes, presta servicios, importa bienes afectos, etc.

Responsable

Aquella persona, natural o juridica que, sin tener la condicion de
contribuyente, debe cumplir con la obligacion de pagar el impuesto.
Por ejemplo, el comprador de bienes, cuando el vendedor no sea
domiciliado, los comisionistas, subastadores, martilleros, etc.

CALCULO DEL
IMPUESTO

Impuesto
Bruto

Monto resultante de aplicar la tasa (18%), que incluye el Impuesto
de Promocién Municipal, sobre la base imponible. Puede resultar
saldo a pagar, o saldo a favor del contribuyente (crédito fiscal).

Valor numérico sobre el cual se aplica la tasa del
tributo. La base imponible esta constituida por :

o El valor de venta, en el caso de venta de los
bienes.

o Eltotal de la retribucidn, en la prestacion o
utilizacion de servicios.

e El valor de construccion, en los contratos de
construccion.

e Elingreso percibido en la venta de inmuebles,
con exclusion del valor del terreno.

e En las importaciones, el valor en aduana,
determinado con arreglo a la legislacién
pertinente, mas los derechos e impuestos que
afectan la importacién, con excepcion del IGV.

Base
Imponible

Tasa del
impuesto

18% (16 % + 2% de Impuesto de Promocion Municipal)
Tasa aplicable desde el 01.03.2011.

Crédito Fiscal

Esta constituido por el IGV consignado separadamente en el
comprobante de pago que respalda la adquisicion de bienes,
servicios y contratos de construccion o el pagado en la importacion
del bien. Debera ser utilizado mes a mes, deduciéndose del
impuesto bruto para determinar el impuesto a pagar.

DECLARACION Y
PAGO DEL
IMPUESTO

Presentar mensualmente la declaracién jurada por las operaciones gravados y

exoneradas realizadas en el periodo tributario.

Se puede presentar desde el primer dia habil del mes siguiente al que generd la

obligacidn hasta la fecha de vencimiento.

Deberd utilizar el PDT Formulario Virtual N° 0621.
De no estar obligado, puede usar el Formulario virtual Simplificado 621.

Fuente: SUNAT?

*http://orientacion.sunat.gob.pe/index.php?option=com_content&view=category&Ilayout=blog&id=46&Itemi

d=74#
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24. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

2.4.1. UBICACION DEL PROYECTO

El proyecto esta ubicado en la provincia de Arequipa, Distrito de Cerro Colorado,
Urbanizaciéon La Libertad en la calle Francisco Bolognesi a pocos metros de la
Plaza de las Américas y de la Av. Metropolitana. La ubicacion del proyecto posee
distintas ventajas ya que se encuentra en el centro mismo de Distrito, contado con
Farmacias, panaderias, librerias, basares, locales de comidas, un mercado de
abastos, etc., todos ellos a los alrededores del proyecto; ademas a solo tres cuadras
se encuentran como ya lo mencionamos, Home Center y el nuevo Centro Comercial
Arequipa, el que cuenta con diversas tiendas con mas de 200 marcas y un
supermercado como Metro.

Con respecto a movilidad, a media cuadra del proyecto en la Plaza de las Américas
se encuentra un comité de Taxis y transitan diversas empresas de trasporte publico.
Cabe mencionar, que el proyecto se encuentra a su vez a 5 min en auto de los
Centros Comercial Real Plaza y Open Plaza Cayma y a 10 min del Centro de la
Ciudad.

En conclusion: tenemos una ubicacion estratégica, muy buena y atractiva para los

compradores potenciales.

Se muestra en el Grafico 2, el mapa de la provincia de Arequipa con la distribucion
geogréfica de los distritos, sefializando el Distrito de Cerro Colorado; y en el
Grafico 3, se muestra con mas detalle la ubicacion exacta donde se realizara el

proyecto sefializado por una flecha.
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GRAFICO 2
MAPA POR DISTRITOS DE LA PROVINCIA DE AREQUIPA

MapadeArequipaMetropol
- Distritos M etropolitanos

Provincia de Arequipa

10 Km 30 Km

Fuente: Foros Peri?2

GRAFICO 3
MAPA DE UBICACION DEL PROYECTO
LT '-! ’ﬁ n ‘ oy =4 ‘ i‘ 2 o

Fuente: Google Maps®

22 http://www.forosperu.net/showthread.php?t=198038&page=7
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2.4.2. DESCRIPCION DEL TERRENO

El terreno cuenta con un &rea de 360.57 m?, un perimetro de 103.74 ml, una frentera

de 8.27 my una longitud de 43.60 m., como lo podemos observar el en Grafico 4.

24.2.1. CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y
EDIFICATORIOS?*

Es uno de los documentos mas importantes a presentar para obtener la licencia
de obra de edificaciones nuevas, debido a que esta nos sefiala la cantidad de
pisos, los espacios de Estacionamiento, el tipo de zonificacion, el area libre;
entre otros parametros a seguir para poder construir.

En el Anexo 7, encontramos el certificado de parametros correspondiente al
proyecto con los resultados dentro de los cuales tenemos principalmente que se
pueden construir hasta cuatro pisos, se debe tener una cochera cada dos

departamentos y un area libre del 30% del total del terreno.

Para la obtencion de este Certificado se presenta la solicitud otorgada por la
Municipalidad y el Plano Catastral del Terreno que indica la ubicacién exacta

del mismo. Gréfico 4.

2 https://maps.google.com.pe/maps?hl=es&tab=wl
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GRAFICO 4
PLANO CATASTRAL DE LA UBICACION DEL TERRENO
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Fuente: Municipalidad de Cerro Colorado

2.4.3. PLANO DE DISTRIBUCION POR VIVIENDA
MULTIFAMILIAR

El proyecto cuenta por cada departamento con los siguientes ambientes: 1
dormitorio principal con bafo y closet, 2 dormitorios secundarios con closets y un

bafio comun, sala comedor, cocina amoblada, lavanderia, cuarto de servicio y
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terraza para cada departamento. La distribucion del departamento se muestra en el

Graéfico 5.
GRAFICO 5
PLANO DE DISTRIBUCION DE AMBIENTES POR VIVIENDA
MULTIFAMILIAR
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Fuente: Arquitecto
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2.4.4. PARAMETROS DE CONSTRUCCION®

Al momento de elaborar el plano se debe tener en cuenta que el terreno (360 m?)
debe tener un area libre total del 30% (108 m?), el &rea comin para esta
construccion sera (10 m?) y el restante seria el area a construir (242 m?).

El 4rea por vivienda (121 m?) es la mitad del area a construir debido a que en un

mismo nivel se tendran 2 viviendas multifamiliares. Cuadro 24.

CUADRO 24
DISTRIBUCION POR AREA DE LA CONSTRUCCION

Descripcion m?
Avrea de Terreno 360
Avrea Libre 108
Area Comun 10
Avrea a Construir 242
Avrea por Vivienda 121

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 25, se muestra que el proyecto contard con cuatro niveles, los cuales
son el maximo permitido segun el certificado de parametros en esta zona. Seran dos
los edificios construidos con lo cual se tendriamos ocho viviendas multifamiliares o
departamentos. Debido a que no se pueden construir mas niveles, para aprovechar el

espacio, la cochera sera semi-subterranea.

% Certificado de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios.
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CUADRO 25
DISTRIBUCION DE NIVELES Y VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
Descripcién Cantidad
Segun Certificado de Pardmetros pisos por Edificio: 4
Numero de Edificios 2
Total Departamentos: 8
Cochera Semi-Subterranea 1

Fuente: Elaboracién propia

Para poder obtener un presupuesto se necesita el area total de construccion que seria
para este proyecto (242 m?) més el &rea comin (10 m?); todo esto multiplicado por
el nimero de niveles o pisos incluyendo la cochera como un solo nivel. Asi

obtenemos el dato del Cuadro 26, siendo el area total de construccién (1260 m?).

CUADRO 26
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION

Descripcién m2

Area total de
» 1260
Construccion

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 27, se muestra la distribucion del area de cada departamento donde el
namero indica el nivel de piso y la letra indica la ubicacion del departamento segln
el edificio; la letra A se refiere al edificio ubicado en la frentera y la letra B al
edificio posterior. Asi, 01-A se refiere al departamento del primer nivel ubicado

directamente con vista a la calle.
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CUADRO 27
AREA POR DEPARTAMENTO
Departamentos m2
01-A 121
01-B 121
02-A 121
02-B 121
03-A 121
03-B 121
04-A 121
04-B 121

Fuente: Elaboracion propia

2.4.5. PLAZOS DE CONSTRUCCION

Segun el contrato que se hard con el constructor los plazos establecidos para
terminar la construccion con todos los acabados incluidos constan de siete meses,
los cuales representados mas adelante en el diagrama de Gantt, indican que la etapa
de construccion se inician a finales de Marzo debiendo terminar a mediados de
Octubre. En caso de incumplimiento del contrato, el constructor se comprometera a
cubrir la penalizacién del contrato de arras como ya lo mencionamos en el modo de

venta.
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2.5. PRESUPUESTO DE OBRA PARA LA CONSTRUCCION

2.5.1. COMPARACION DE PRESUPUESTO POR CONSTRUCTORA

Este rubro va a facilitar el costeo del proyecto en la Etapa de Pre-Construccion. Los
presupuestos se basan en cotizaciones y/o proforma de las constructoras que se
encargaran de la Etapa de Construccion (Anexos 8 'y 9).

Cabe mencionar que se considera en el presupuesto todas las compras o
adquisiciones que van a formar parte del proyecto; asi como también la mano de
obra. El Cuadro 28, es un resumen de las cotizaciones que incluye las dos variables

a evaluar que son el precio y el tiempo.

CUADRO 28
RESUMEN PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

Constructora Precio en US$ | Tiempo meses
Constructora Davalos S.A.C. 333800.00 6
Constructora-Inmobiliaria-Consultoria Consorcio Casa Sur S.A.C. 319884.00 7

Fuente: Elaboracion Propia

e Ventaja comparativa en Precio: Constructora-Inmobiliaria-Consultoria
Consorcio Casa Sur S.A.C.

e Ventaja comparativa en Tiempo: Constructora Davalos S.A.C.

» Seleccion de la Empresa Constructora:

Debido a que el proyecto es a corto plazo la variacién de un monto u otro, no genera
capitalizacién, porque la tasa del costo de oportunidad no es significativa. Tomando
en consideracion lo mencionado tomaremos el presupuesto de la constructora que

nos brinde un menor costo; teniendo en cuenta también, que en un menor tiempo la
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construccion tiene altas probabilidades de no ser culminada segun el tiempo
establecido.

Ademas, es importante tomar en cuenta la reputacion de la empresa Constructora,
motivo por el cual también se ha escogido a la Constructora-Inmobiliaria-
Consultoria Consorcio Casa Sur S.A.C.; ya que lleva en el mercado mas de 6 afios,
siendo recomendada por bancos que trabajan con ella como el Scotiabank y el BCP.
Entre sus dltimos proyectos mas relevantes encontramos el Edificio Empresarial
The Golden Plaza ubicado en la zona comercial de José Luis Bustamante y Rivero,
frente al Mall Aventura Plaza, ademas de un edificio multifamiliar de mas de 200
m? tipo flat en Challapampa, La Quinta el Bosque en Characato, Condominio La

Toscana; entre otros proyectos inmobiliarios.

2.5.2. DISTRIBUCION DEL PRESUPUESTO

El presupuesto de obra toma en cuenta todos los materiales y mano de obra total
para terminar la construccion en casco rojo, casco gris, revestimiento y pintado.
Esto se muestra en el Cuadro 29 y 30, los cuales reflejan el presupuesto detallado
por el constructor el cual alcanza un total de US$ 319884.02 (US$ 245557.94 +
US$ 74326.09). El tipo de cambio actual utilizado es igual a S/.2.60 *°

CUADRO 29
PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES
PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES

Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Total S/.
CEMENTO PORTLAND 1P blsa 8,392 19.60 164,475.36
YESO blsa 45 6.90 312.98

%6 Tipo de Cambio al 02/10/2012 http://www.datatec.com.pe/
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AGREGADOS
ARENA GRUESA m3 295 45.00 13,267.80
HORMIGON m3 395 45.00 17,758.44
PIEDRA CHANCADA DE 3/4" A 1" m3 431 55.00 23,700.60
ARENA FINA m3 272 60.00 16,329.60
PIEDRA PARA CIMIENTO m3 54 150.00 8,164.80
0
LADRILLOS 0
LADRILLO MECANIZADO K.K.DE 9 CM millar 88 1,100.00 97,297.20
LADRILLO MECANIZADO HUECO DE 15 CM. TECHO millar 11 2,400.00 27,216.00
LADRILLO PASTELERO MANUAL millar 9 700.00 6,350.40
TEJA DE ARCILLA DE 0.36 M MECANIZADA und. 3,334 1.10 3,667.36
FIERROS, ALAMBRES , CLAVOS
FIERRO @ 1/2" vlla. 2,495 25.30 63,118.44
FIERRO @ 3/8" vila. 1,338 14.30 19,135.12
FIERRO @ 5/8" vila. 113 39.49 4,478.17
ALAMBRON DE 6 m.m. vlla. 3,992 5.80 23,151.74
ALAMBRE NEGRO N°16 kg. 3,175 4.20 13,335.84
ALAMBRE NEGRO N°8 kg. 1,361 4.20 5,715.36
CLAVOSDE 2" kg. 408 4.20 1,714.61
CLAVOS DE 2 1/2" kg. 181 4.20 762.05
CLAVOSDE 3" kg. 91 4.20 381.02
CLAVOS DE 3 1/2" kg. 45 4.20 190.51
CLAVOS DE 4" kg. 68 4.20 285.77
HOJAS DE SIERRA SANDFLEX und. 91 5.00 453.60
INSTALACIONES ELECTRICAS
CAJAS OCTOGONALES DE BAKELITA pza. 726 0.90 653.18
CAJAS RECTANGULARES DE BAKELITA pza. 395 1.00 394.63
TUBERIA DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 953 2.50 2,381.40
CURVAS DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 3,493 0.40 1,397.09
TUBERIA DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 91 4.30 390.10
CURVAS DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 68 0.90 61.24
CABLE TW # 10 AWG rollo 2 231.50 525.04
CABLE TW # 14 AWG rollo 54 96.30 5,241.80
CABLE TW # 12 AWG rollo 1 145.70 165.22
DOSIS QUIMICA DE THORGEL (POZO DE TIERRA) und. 5 68.00 308.45
VARILLA DE COBRE DE 3/4" PARA POZO A TIERRA und. 5 243.00 1,102.25
CABLE DESNUDO DE COBRE N° 16 M.L. 45 12.60 571.54
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BORNERA PARA VARILLA DE COBRE DE 3/4" und. 9 10.20 92.53
CAJA DE REGISTRO PARA POZO A TIERRA und. 5 26.50 120.20
CAJAS METALICAS DE 8" X 8" X 4" und. 18 17.50 317.52
CAJAS METALICAS DE 6" X 6" X 4" und. 18 11.10 201.40
CAJAS METALICAS DE 4" X 4" X 2" und. 36 4.90 177.81
LLAVES TERMICAS DE 20 A und. 50 36.90 1,841.16
LLAVES TERMICAS DE 50 A und. 5 36.90 167.38
INSTALACIONES SANITARIAS
DESAGUE
TUBERIA PVC SAL DE 4" und. 91 16.90 1,533.17
TUBERIA PVC SAL DE 3" und. 68 10.50 714.42
TUBERIA PVC SAL DE 2" und. 91 6.40 580.61
REGISTROS ROSCADOS DE 4" und. 41 15.90 649.10
SUMIDERO CROMADA DE 3" und. e 10.90 840.52
PEGAMENTO OATEY GAL 5 120.00 544.32
ACCESORIOS DESAGUE glo. 5 600.00 2,721.60
AGUA FRIAY CALIENTE
TUBERIA DE 1/2" PVC SAP ROSCA und. 82 8.40 685.84
TUBERIA DE 3/4" PVC SAP ROSCA und. 64 10.90 692.19
VALVULA DE COMPUERTA DE BRONCE DE 1/2" und. 91 25.90 2,349.65
VALVULA COMPUERTA DE BOLA DE 3/4" und. 9 40.00 362.88
TUBERIA DE 1/2" HIDRO 3 x 6.00 M und. 36 18.30 664.07
TUBERIA DE 3/4" HIDRO 3 und. 45 31.00 1,406.16
ADEX SELLADOR AGUA CALIENTE und. 45 450 204.12
LLAVES MEZCLADORAS DE DUCHA und. 14 230.00 3,129.84
ACCESORIOS AGUA FRIA CALIENTE gIO. 5 700.00 3,175.20
ACABADOS
JUEGO SANIITARIOS (LAVAMANOS, PEDESTAL Y TAZA) und. 16 500.00 8,000.00
JUEGO SANITARIO BANO SERVICIO und. 8 160.00 1,280.00
PINTURA, IMPRIMANTE Y PASTA gin. 32 125.00 4,000.00
MUEBLE DE COCINA und. 8 900.00 7,200.00
MUEBLE LAVAPLATOS und. 8 350.00 2,800.00
PUERTAS Y CERRADURAS und. 72 250.00 18,000.00
ROPEROS und. 24 1,200.00 28,800.00
PISO CERAMICO DE 45 X45 m2 309 26.00 8,022.86
MAYOLICA DE COLOR DE 30 X30 m2 350 26.00 9,092.57
PORCELANA KG 173 5.00 864.00
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PEGAMENTO PARA CERAMICO ‘ blsa ‘ 197 | 14.00 2,764.80
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES S/. 638,450.63
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 245 557.94

Fuente: Constructora-Inmobiliaria Consorcio Casa Sur S.A.C., Elaboracion: Propia

CUADRO 30
EXTENSION DE PRESUPUESTO DE OBRA

PRESUPUESTO DE OBRA OTROS
Descripcion Unidad | Cantidad | Precio Unitario Total S/.
DEMOLICION m2 160 84.37 13,499.20
VENTANAS CON GRIS 5.5 und 48 150.00 7,200.00
SUPERVISION, MANO DE OBRA, EQUIPO Y HERRAMIENTAS und s 172,548.63 | 172,548.63
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES S/. 193,247.83
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 74,326.09

Fuente: Constructora-Inmobiliaria Consorcio Casa Sur S.A.C., Elaboracion: Propia

En el Cuadro 31, se muestran los gastos en los que incurrira el propietario antes y
después de la etapa de construccion. Los porcentajes (Gastos municipales
licencia0.45%, Conformidad de obra 0.1% Yy declaratoria de fabrica 0.20%) se
toman del total de valor de obra, el que consta de (valor del inmueble + presupuesto
de obra materiales + presupuesto de obra otros)*’.

El arquitecto cobrara S/. 15.00 el m? y los demés datos fueron obtenidos de

construcciones similares.

CUADRO 31
GASTOS EN OBRA PROPIETARIO
COSTOS DE OBRA PROPIETARIO
Descripcion Unidad | Cantidad | Precio Unitario | Total S/.
TASACIONES Y TRAMITES BANCARIOS und 1 8,000.00 | 8,000.00
ELABORACION DE PROYECTO und 1 5,000.00 | 5,000.00
PLANOS m2 360 15.00| 5,400.00

27http://www.serviciosalciudadano.gob.pe/bus/PSC_Tramite_Historico.asp?id_entidad=10481&id_hist=335
&Tramite=37075
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GASTOS MUNICIPALES LICENCIA 0.45% und 0.45% 571,884.02 | 2,573.48
INSTALACION DE SERVICIOS - SEDAPAR Y SEAL und 1 13,360.00 | 13,360.00
CONFORMIDAD DE OBRA + DECLARATORIA DE FABRICA 0.1 % + 0.20% und 0.30% 571,884.02 | 1,715.65
PUBLICIDAD Y COMISIONES DE VENTA und 1 16,000.00 | 16,000.00
COSTOS REGISTRALES REGISTROS PUBLICOS und 1 27,000.00 | 27,000.00

COSTO TOTAL EN SOLES §S/. 79,049.13
COSTO TOTAL EN DOLARES $ 30,403.51

Fuente: Elaboracion propia

2.5.3. RESUMEN DE LA INVERSION DEL PROYECTO

En el Cuadro 32, se sintetizan los presupuestos y gastos ya presentados, teniendo en
cuenta que se agrega el Valor del Terreno el cual esta determinado por precios de
mercado, costando el m? en su ubicacién alrededor de US$ 700.00.

El terreno cuenta con 360 m? y alcanza un valor equivalente a US$ 252000.00.

Cabe necesario indicar que se ha obtenido un costo de construccién por m? igual a
USS 194.89, dato obtenido por el total del presupuesto (US$245557.94 +
US$74326.09) dividido entre el 4rea total de construccion (1260 m?)

CUADRO 32
RESUMEN COSTO DE OBRA
RESUMEN COSTO DE OBRA
Descripcién Total en $.
PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES 245,557.94
VALOR DEL TERRENO 252,000.00
PRESUPUESTO DE OBRA OTROS 74,326.09
COSTO DE OBRA PROPIETARIO 30,403.51
TOTAL PROYECTO 602,287.54
COSTO DE CONSTRUCCION POR m2en $ 194.89

Fuente: Elaboracién Propia
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2.6. FINANCIAMIENTO

Para la eleccion del financiamiento se han escogido dos posibles alternativas dentro
del sistema financiero siendo estas el Banco de Crédito del Per( y el Banco
Scotiabank; ya que son los que financian este tipo de proyectos, brindan mayores
facilidades y mejores condiciones de financiamiento como lo describiremos a

continuacion.

2.6.1. COMPARACION DEL FINANCIAMIENTO POR BANCO

Se ha cotizado el financiamiento segun los plazos de construccién, para el cual se
necesita un desembolso en el mes cero (Marzo) pagadero al mes siete (Octubre), los
bancos que nos ofrecen una facilidad de periodo de gracia de siete meses segun la
cotizacion son el BCP y el Scotiabank.

En el Cuadro 33, podemos comparar segun el crédito hipotecario las distintas tasas
evaluadas; segun Tarifario de seguros Banco de Crédito del Per( y tarifario de
seguros Scotiabank (Anexos 10 y 11).%

En ambos bancos el préstamo no serd& mayor al 80% del valor del terreno,
cumpliendo con esta limitacion el préstamo sera de US$ 201600.00 y el valor del
edificio® alcanza los US$ 350567.54. Cabe mencionar que los portes®® son una

cuota fija, la tasa de los seguros esta expresada en términos mensuales.

CUADRO 33
COMPARACION DE TASAS POR BANCOS
Descripcion BCP Scotiabank
Moneda del Crédito Dolares Dolares
Fecha de desembolso del Crédito Mar-13 Mar-13

%8 Tarifario de seguros Banco de Crédito del Per( y tarifario de seguros Scotiabank. Anexo 6y 7
respectivamente

2% Valor de los edificios = Total costo del proyecto — Valor del terreno

% Costo de mantenimiento de la cuenta y transaccién de dinero
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Dia de pago 25 20
Importe Desembolsado 80% VT $201,600.00| $201,600.00
Valor del Terreno $252,000.00 | $252,000.00
Valor de los edificios $350,467.54 | $350,467.54
Tasa Efectiva Anual 10.75% 11.50%
Cuotas 13 13
Periodo de Gracia (Meses) 6 6
Periodo de Pago (Meses) 7 7
Plazo total (Meses) ik¢] 13
Tasa Seguro de Desgravamen Individual (efectiva

mensual) 0.049% 0.028%
Tasa Seguro del inmueble 0.029% 0.0208%
Portes $3.80 $2.00
Tasa Moratoria Efectiva Anual 5% 20%

Conversiones a tasas mensuales

Tasa Nominal Anual® 10.40% 11.09%
Tasa Ajustada a plazo™® 0.85% 0.91%
Interés mensual $1,722.69 $1,837.07
Tasa del seguro de desgravamen nominal anual®® 0.588% 0.336%
Tasa del seguro de desgravamen a plazo 0.048% 0.0276%
Seguro desgravamen mensual $97.43 $55.67
Tasa de seguro inmueble nominal anual 0.00348 0.002496
Tasa de seguro de inmueble ajustada a plazo 0.0286% 0.0205%
Seguro del inmueble mensual $100.24 $71.90
Tasa moratoria nominal anual 4.957% 18.627%
Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407% 1.531%

Fuente: BCP y Scotiabank, Elaboracion: Propia

3L Férmula para convertir una tasa efectiva anual (TEA) a una tasa nominal anual (TNA)

TNA=[(1 + TEA) /12 - 1] x 12 x365 /360

% Férmula para convertir una TNA a una tasa ajustada a plazo (i) en este caso mensual 30 dias

i = TNA /365 x nimero de dias del mes

* Férmula para convertir una tasa mensual a una tasa anual
Tasa anual = tasa mensual x 12
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Tomando en cuenta los datos del Cuadro 33, se ha elaborado el cronograma de

pagos de las dos entidades financieras. (Cuadro 34 y 35).

En el Cuadro 34, se ha sacado la cuota mediante la formula “Pago” de Excel, la cual
nos da la cuota donde se paga solo la amortizacion y los intereses; pero la cuota real
a pagar debe incluir el pago por seguro de desgravamen, seguro del inmueble y
portes. El seguro de desgravamen, se halla multiplicando el saldo de capital anterior
por la tasa de este seguro; mientras la cuota del seguro de inmueble se halla
multiplicando el valor del edificio por la tasa de este seguro.

CUADRO 34
CRONOGRAMA DE PAGOS DEL BCP
Cuota Amort +interes S/ 16,451.07
BCP

N¢ Fecha | Saldo Capital | Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg. Inm. Portes Cuota [Cuota con ITF
0 Mar-13| $201,600.00
1 Abr-13 | $186,871.61 $14,728.39 $1,722.69 $97.43 $100.24 $3.80 $16,652.55 | $16,653.38
2 May-13| $172,017.37 $14,854.24 $1,596.83 $90.31 $100.24 $3.80 $16,645.43 | $16,646.26
3 Jun-13 | $157,036.19 $14,981.17 $1,469.90 $83.13 $100.24 $3.80 $16,638.25 | $16,639.08
4 Jul-13 | $141,927.00 $15,109.19 $1,341.89 $75.89 $100.24 $3.80 $16,631.01 | $16,631.84
5 Ago-13 | $126,688.71 $15,238.30 $1,212.78 $68.59 $100.24 $3.80 $16,623.71 | $16,624.54
6 Sep-13| $111,320.19 $15,368.51 $1,082.56 $61.23 $100.24 $3.80 $16,616.35 | $16,617.18
7 Oct-13 | $95,820.36 $15,499.84 $951.24 $53.80 $100.24 $3.80 $16,608.92 | $16,609.75
8 Nov-13| $80,188.08 $15,632.28 $818.79 $46.31 $100.24 $3.80 $16,601.43 | $16,602.26
9 Dic-13 | $64,422.21 $15,765.86 $685.21 $38.75 $100.24 $3.80 $16,593.87 | $16,594.70
10 Ene-14 | $48,521.63 $15,900.58 $550.49 $31.13 $100.24 $3.80 $16,586.25 | $16,587.08
11 Feb-14| $32,485.18 $16,036.45 $414.62 $23.45 $100.24 $3.80 $16,578.57 | $16,579.40
12 Mar-14| $16,311.69 $16,173.49 $277.59 $15.70 $100.24 $3.80 $16,570.82 | $16,571.65
13 Abr-14 $0.00 $16,311.69 $139.38 $7.88 $100.24 $3.80 $16,563.00 | $16,563.83

Total $201,600.00 $12,263.97 | $693.62 |$1,303.16| $49.40 [$215,910.16|$215,920.95

Fuente: Elaboracion propia
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CUADRO 35
CRONOGRAMA DE PAGO DE SCOTIABANK

Cuota Amort +Intereses 5/. 16,514.76

Scotiabank

N2 Fecha | Saldo Capital | Amortizacion Interes Seg. Desg.| Seg.Inm. Portes Cuota [Cuotacon ITF

0 Mar-13| $201,600.00
1 Abr-13 | $186,922.32 $14,677.68 $1,837.07 $55.67 $71.90 $2.00 $16,644.33 | $16,645.16
2 May-13| $172,110.89 $14,811.43 $1,703.32 $51.62 $71.90 $2.00 $16,640.28 | $16,641.11
3 Jun-13 | $157,164.49 $14,946.40 $1,568.36 $47.53 $71.90 $2.00 $16,636.18 | $16,637.02
4 Jul-13 | $142,081.89 $15,082.60 $1,432.16 $43.40 $71.90 $2.00 $16,632.06 | $16,632.89
5 Ago-13 | $126,861.85 $15,220.04 $1,294.72 $39.24 $71.90 $2.00 $16,627.89 | $16,628.72
6 Sep-13 | $111,503.12 $15,358.73 $1,156.02 $35.03 $71.90 $2.00 $16,623.69 | $16,624.52
7 Oct-13 | $96,004.43 $15,498.69 $1,016.07 $30.79 $71.90 $2.00 $16,619.45 | $16,620.28
8 Nov-13| $80,364.51 $15,639.92 $874.84 $26.51 $71.90 $2.00 $16,615.17 | $16,616.00
9 Dic-13 | $64,582.08 $15,782.44 $732.32 $22.19 $71.90 $2.00 $16,610.85 | $16,611.68
10 Ene-14 | $48,655.83 $15,926.25 $588.50 $17.84 $71.90 $2.00 $16,606.49 | $16,607.32
11 Feb-14 | $32,584.45 $16,071.38 $443.37 $13.44 $71.90 $2.00 $16,602.09 | $16,602.92
12 Mar-14| $16,366.61 $16,217.83 $296.92 $9.00 $71.90 $2.00 $16,597.65 | $16,598.48
13 Abr-14 $0.00 $16,366.61 $148.14 $4.52 $71.90 $2.00 $16,593.17 | $16,594.00
Total $201,600.00 $13,091.82 | $396.79 $934.68 $26.00 [$216,049.29$216,060.10

Fuente: Elaboracion Propia

» Decision de la alternativa de financiamiento:

Para realizar la comparacion y saber con qué entidad financiera trabajar es necesario
saber el monto de las cuotas: el BCP nos brinda una cuota promedio a pagar de US$
16451.07 mientras Scotiabank nos brinda una cuota promedio de US$ 16514.76; a
pesar de que las tasas de seguro y portes que ofrece Scotiabank son més bajos las
del BCP, esto no logra reducir la diferencia de la tasa ajustada a plazo del BCP
sobre Scotiabank, siendo la diferencia 0.06%.

En este analisis también se puede observar en términos de montos, que Scotiabank
tienen un total de pago de intereses de US$ 13091.82, un pago total de seguros de
US$ 1331.48 (US$ 396.79 + US$ 934.68) y portes totales de US$ 26.00; lo cual
mas el total de la amortizacion llega a la suma de US$ 216060.10.

Mientras que en el BCP se tiene un pago total de intereses de US$ 12263.97, un
pago total de seguros de US$ 1996.78 (US$ 693.62 + US$ 1303.16) y portes totales
de US$ 49.40; lo cual més el total de la amortizacion llega a la suma de US$
215920.95. Cuadro 36.
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COMPARACION DE LAS ALTERNATIVAS DE FINANCIAMIENTO
Descripcion BCP (US$) SCOTIABANK (US$)
Cuota Promedio a Pagar 16451.07 16514.76
Total Pago de Intereses 12263.97 13091.82
Total Pago de Seguros 1996.78 1331.48
Total Portes 49.40 26.00
Total Pago Préstamo 215920.95 216060.10

Fuente: Elaboracion Propia

Luego de consultar con dos posibles Bancos como el Scotiabank y el Banco de
Crédito (BCP), para obtener la inversion del proyecto tomando en cuenta los
resultados anteriores y analizando los requerimientos de cada banco (Anexo 12 y
13) hemos tomada la mejor opcion que en este caso es la del; ya que a pesar de tener
montos mas fuertes de seguros, su TEA menor ofrece cuotas después de seguros y
portes relativamente menores; ademas en caso de incurrir en mora su Tasa de
Morosidad efectiva anual es tres veces menor a la del otro banco. Ademas, el BCP
nos brinda mayores facilidades y mejores condiciones de financiamiento, como lo

explicamos a continuacion.

2.6.2. CONDICIONES DEL FINANCIAMIENTO

Para el financiamiento el proyecto se ha basado en los requerimientos de un contrato
correspondiente a un proyecto de similares caracteristicas, detallado en el Anexo 14,
bajo las condiciones a cumplir del BCP detalladas en el Anexo 12.

Resumimos el contrato, explicando el procedimiento de la siguiente manera:

Segun el Sr. Gonzalo Carpio Herrera, encargado de créditos hipotecarios y el area
inmobiliaria de la oficina central en Arequipa del BCP y el contrato mencionado,

indican que:

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM =2 DE SANTA MARIA

» Primero:
Para otorgarnos el financiamiento, basado en un Crédito Hipotecario con
garantia real siendo esta el terreno del proyecto, se requiere de un aporte propio
del 20% al 22% del costo total del proyecto segun el presupuesto de obra en
este caso elaborado por el constructor, que por lo general se cubre con el valor
actual del terreno en el mercado

» Segundo:
Se requiere de una pre-venta equivalente al 20% - 22% del valor del inmueble
que equivale aproximadamente a dos departamentos en pre-venta con un

contrato de arras equivalente a méas del 10%.

» Tercero:
Para el desarrollo del proyecto, el BCP aprobara dos lineas de Crédito: una
Linea de Construccion y otra Linea de Ventas. La linea de construccion contara
con el total del crédito aprobado requerido para la construccion segun el
presupuesto de obra menos el aporte propio ya antes mencionado cubierto en
parte por el valor del terreno. A su vez la linea de ventas se desembolsara previa

existencia de un fondo de garantia equivalente al 20% de esta linea.

» Cuarto:
Las primeras dos pre-ventas por contrato de arras que solicita el banco para
desembolsar la linea de construccion, seran utilizadas en su totalidad para
comenzar con la construccion. Si se realizaran otras pre-ventas iran a una
cuenta especial del BCP, la cual se podra utilizar para reducir el gasto

financiero.

» Quinto:
Los requisitos basicos que debe tener el solicitante del préstamo es que sea
mayor de 20 afios y que cuente con el titulo de propiedad del terreno en donde

se realizara el proyecto de construccion; y en el caso de que el propietario
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cuente con deudas en el sistema financiero debe estar bien calificado y no ser
moroso.

En el caso de que el duefio del proyecto no sea una empresa constructora ni
cuente con experiencia en construccion, deberd contratar a una empresa
constructora a la que el banco evaluara principalmente, su experiencia en el
mercado con el desarrollo de otros proyectos de similar envergadura, asi como
su situacion actual financiera y el cumplimiento de sus tributos.

El Anexo 11, antes mencionado detalla los requerimientos que se le piden tanto
al duefio del proyecto como a la constructora con la que trabajara.

Segun el analista de créditos hipotecarios, el principal interés del Banco es poder
colocar lo créditos a los futuros compradores del proyecto, por lo que como
estrategia suya utilizan su cartera de clientes para ofrecer las viviendas financiadas
por el BCP a nivel nacional; en las oficinas podemos encontrar folletos de los
diversos proyectos, a su vez pasan videos de los mismos en las pantallas de las

oficinas del Banco, entre otros.

2.6.3. DISTRIBUCION DE LA DEUDA

En el Cuadro 37, se muestra que el proyecto tiene una inversion total de US$
602467.54 dentro del cual se incluyen: el valor del terreno US$ 252000.00, el
financiamiento del banco US$ 201600.00 (80% del valor del terreno) y el aporte
propio en efectivo de US$ 148867.54.

El BCP desembolsara el monto en dos lineas de crédito: la primera serd la Linea de
Construccion equivalente al 96.95% del total del crédito, la cual se desembolsara
durante la etapa de construccion segun el avance de obra; la segunda sera la Linea
de Ventas equivalente a 3.05% del total del crédito, la cual se desembolsara el
primer mes después de la etapa de construccion, cumplidas las especificaciones del

contrato sefialadas en el Anexo 13.
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CUADRO 37
DISTRIBUCION DE LA INVERSION Y EL FINANCIAMIENTO
Descripcion Porcentaje Monto Porcentaje
Aporte propio 66.54% $400,867.54
Terreno $252,000.00
Efectivo $148,867.54
Banco 33.46% $201,600.00 100%
Linea de Construccion $195,446.15 96.95%
Linea de Ventas $6,153.85 3.05%

Fuente: Elaboracion propia

Es necesario para llevar a cabo el cumplimiento de las cuotas, un periodo de gracia
equivalente al tiempo que dure la etapa de construccion, debido a que se tiene que
esperar la finalizacion de esta etapa para poder iniciar las ventas, asi como también

el cobro de la preventa segln el porcentaje faltante.

2.6.4. DESEMBOLSO DEL FINACIAMIENTO

El financiamiento otorgado por el banco se desembolsa mensualmente segun el
avance de obra y por tipo de linea (construccion y ventas). La linea de crédito de
construccion se desembolsara durante 7 meses y la linea de crédito ventas se
desembolsara el primer mes después de la etapa de construccion cuando el banco
confirme que el cliente ha entregado: la Declaratoria de Fabrica, Independizacion y
Reglamento Interno de las Unidades Inmobiliarias construidas en el Proyecto, con la
constancia de inscripcion definitiva en el Registro de Predios de la ciudad.

Los desembolsos se realizaran de acuerdo al porcentaje de avance de construccion
aplicado a los montos del Cuadro 37 segun tipo de linea de crédito. EI Cuadro 38,
muestra estos desembolsos del financiamiento en base a un porcentaje tomado
segun el avance de obra; se sabe que los primeros meses se necesita mayor
presupuesto ya que se realiza la cimentacion y el encofrado, por lo que se tomo un

20%. Para los dos ultimos meses se toma un 15% debido a que se necesita un mayor
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presupuesto para los acabados de la obra. Para la linea de ventas, no se distribuye en

porcentajes ya que se desembolsa en su totalidad.

CUADRO 38
INGRESOS DEL FINACIAMIENTO POR TIPO DE LINEA DE CREDITO
2013
Descripcion Linea de Ventas
Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre Octubre
Avance Construccion % 20% 20% 10% 10% 10% 15% 15% 100%
Flujo de Financiamiento $39,089.23 $39,089.23 $19,544.62 $19,544.62 | $19,544.62 | $29,316.92 | $29,316.92 $6,153.85

Fuente: Elaboracion propia

2.6.5. CRONOGRAMA DE PAGO DE LOS DESEMBOLSOS

Es necesario para llevar a cabo el cumplimiento de las cuotas un periodo de gracia
equivalente al tiempo que dure la etapa de construccion, debido a que se tiene que
esperar la finalizacion de esta etapa para poder iniciar las ventas, asi como también
el cobro de la preventa segun el porcentaje faltante.

En el cuadro 39, se han tomado todos los cronogramas de pagos mes a mes,
sumando la amortizacion, interés y seguros de todos los desembolsos, expresados
individualmente en los siguientes cuadros (39-A, 39-B, 39-C, 39-D, 39-E, 39-F, 39-
G y 39-H); este procedimiento también servira para hallar una sola cuota el cual
seria el pago total de este financiamiento.

En los siguientes cuadros (39-A, 39-B, 39-C, 39-D, 39-E, 39-F, 39-G y 39-H), se
observa un cronograma de pagos con un periodo de gracia que dura hasta el mes de
Octubre. Durante los meses de periodo de gracia solo se pagaran intereses, seguros
y portes, siendo la cuota la suma de estos tres pagos; como no se amortiza capital
durante este periodo el saldo se ira capitalizando®”.

Al final del periodo de gracia se hallara la nueva cuota (amortizacion mas intereses)

sobre el saldo capitalizado.

3 El monto del saldo del mes 2 (S2) es igual al monto del saldo del mes 1 (S1) més los interés y seguros del
mes 1, y asi sucesivamente para los siguientes periodos hasta llegar al Gltimo periodo de gracia.
Formula: S, =S ;.1 + INTERES ;; + SEGUROS 4
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Los siguientes cuadros toman una tasa fija ajustada a plazo para todos los
desembolsos igual al 0.85%, toman también una tasa de desgravamen a plazo igual

al 0.048%, y una tasa de seguro de inmuebles ajustada a plazos del 0.0286%.

CUADRO 39
PAGO TOTAL DE LOS CRONOGRAMAS DE PAGOS
Pago total de los cronogramas BCP

Fecha Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm. Portes Cuota
Mar-13

Abr-13 $334.02 $18.89 $100.24 $3.80 $456.95
May-13 $671.91 $38.00 $100.24 $3.80 $813.96
Jun-13 $846.70 $57.33 $100.24 $3.80| $1,008.08
Jul-13 $1,023.93 $57.91 $100.24 $3.80| $1,185.88
Ago-13 $1,203.61 $68.07 $100.24 $3.80[ $1,375.72
Sep-13 $1,469.27 $83.10 $100.24 $3.80[ $1,656.41
Oct-13 $28,321.76] $1,738.19 $98.31 $100.24 $3.80| $30,262.30
Nov-13 $29,567.56| $1,548.77 $87.59 $100.24 $3.80| $31,307.96
Dic-13 $29,820.21| $1,296.11 $73.30 $100.24 $3.80| $31,293.67
Ene-14 $30,075.03| $1,041.29 $58.89 $100.24 $3.80| $31,279.26
Feb-14 $30,332.02 $784.30 $44.36 $100.24 $3.80| $31,264.72
Mar-14 $30,591.21 $525.11 $29.70 $100.24 $3.80[ $31,250.06
Abr-14 $30,860.62 $255.71 $14.91 $100.24 $3.80| $31,235.28
Total $209,568.41 $12,738.92 $730.38| $1,303.16 $49.40| $224,390.27

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-A, se observa el cronograma de pagos del primer desembolso
correspondiente al mes de Marzo, con un periodo de gracia hasta el mes de Octubre.
Durante los meses de gracia solo se pagaran intereses, seguros y portes, siendo la
cuota la suma de estos tres pagos; como no se amortiza capital durante este periodo
el saldo se ira capitalizando® hasta el mes de Octubre.

Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 41870.27; con el cual
se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 6187.52.

% El monto del saldo del mes 2 (S2) es igual al monto del saldo del mes 1 (S1) més los interés y seguros del
mes 1, y asi sucesivamente para los siguientes periodos hasta llegar al Gltimo periodo de gracia.
Formula: S, =S ;.1 + INTERES ;; + SEGUROS 4
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CUADRO 39-A
CRONOGRAMA DE PAGOS PRIMER DESEMBOLSO - MARZO
Cuota Amort +interes S/.6,187.52
Cronograma de pago BCP (Desembolso ler Mes Marzo)
Ne Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0] Mar-13 $39,089.23
1 Abr-13 $39,542.39 $334.02 $18.89 $100.24
2| May-13 $39,999.63 $337.89 $19.11 $100.24
3 Jun-13 $40,461.01 $341.80 $19.33 $100.24
4 Jul-13 $40,926.55 $345.74 $19.55 $100.24
5| Ago-13 $41,396.29 $349.72 $19.78 $100.24
6 Sep-13 $41,870.27 $353.73 $20.01 $100.24
7 Oct-13 $36,040.54 $5,829.73 $357.78 $20.24 $100.24
8 Nov-13 $30,160.99 $5,879.55 $307.97 $17.42 $100.24
9 Dic-13 $24,231.21 $5,929.79 $257.73 $14.58 $100.24
10 Ene-14 $18,250.75 $5,980.46 $207.06 $11.71 $100.24
11 Feb-14 $12,219.19 $6,031.56 $155.95 $8.82 $100.24
12 Mar-14 $6,136.08 $6,083.10 $104.41 $5.91 $100.24
13 Abr-14 $0.00 $6,136.08 $51.43 $2.97 $100.24
Suma amortizacion $41,870.27

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-B, se observa el cronograma de pagos del segundo desembolso
correspondiente al mes de Abril, con un periodo de gracia hasta el mes de Octubre.
Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 41396.29; con el cual
se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 6117.47.

CUADRO 39-B
CRONOGRAMA DE PAGOS SEGUNDO DESEMBOLSO - ABRIL
Cuota Amort +interes S/.6,117.47
Cronograma de pago BCP (Desembolso 2do Mes Abril)
N2 Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0| Abr-13 $39,089.23
1| May-13 $39,542.39 $334.02 $18.89 $100.24
2 Jun-13 $39,999.63 $337.89 $19.11 $100.24
3 Jul-13 $40,461.01 $341.80 $19.33 $100.24
4| Ago-13 $40,926.55 $345.74 $19.55 $100.24
5| Sep-13 $41,396.29 $349.72 $19.78 $100.24
6 Oct-13 $35,632.55 $5,763.74 $353.73 $20.01 $100.24
7 Nov-13 $29,819.57 $5,812.99 $304.48 $17.22 $100.24
8 Dic-13 $23,956.91 $5,862.66 $254.81 $14.41 $100.24
9 Ene-14 $18,044.15 $5,912.76 $204.71 $11.58 $100.24
10 Feb-14 $12,080.87 $5,963.28 $154.19 $8.72 $100.24
11 Mar-14 $6,066.63 $6,014.24, $103.23 $5.84 $100.24
12 Abr-14 $0.00 $6,066.63 $50.84 $2.93 $100.24
Suma amortizacion $41,396.29

Fuente: Elaboracion propia
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En el Cuadro 39-C, se observa el cronograma de pagos del tercer desembolso
correspondiente al mes de Mayo, con un periodo de gracia hasta el mes de Octubre.
Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 20666.49; con el cual

se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 3053.99.

CUADRO 39-C
CRONOGRAMA DE PAGOS TERCER DESEMBOLSO - MAYO
Cuota Amort +interes S/. 3,053.99
Cronograma de pago BCP (Desembolso 3er Mes Mayo)
N2 Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0| May-13 $19,544.62
1| Jun-13 $19,821.31 $167.01 $9.45 $100.24
2 Jul-13 $20,100.51 $169.37 $9.58 $100.24
3| Ago-13 $20,382.23 $171.76 $9.71 $100.24
4| Sep-13 $20,666.49 $174.17 $9.85 $100.24
5 Oct-13 $17,789.10 $2,877.39 $176.60 $9.99 $100.24
6 Nov-13 $14,887.12 $2,901.98 $152.01 $8.60 $100.24
7 Dic-13 $11,960.35 $2,926.78 $127.21 $7.19 $100.24
8 Ene-14 $9,008.56 $2,951.79 $102.20 $5.78 $100.24
9 Feb-14 $6,031.55 $2,977.01 $76.98 $4.35 $100.24
10 Mar-14 $3,029.10 $3,002.45 $51.54 $2.91 $100.24
11 Abr-14 $0.00 $3,029.10 $24.88 $1.46 $100.24
Suma amortizacion $20,666.49

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-D, se observa el cronograma de pagos del cuarto desembolso
correspondiente al mes de Junio, con un periodo de gracia hasta el mes de Octubre.
Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 20382.23; con el cual
se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 3011.98.
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CUADRO 39-D
CRONOGRAMA DE PAGOS CUARTO DESEMBOLSO - JUNIO
Cuota Amort +interes S/.3,011.98
Cronograma de pago BCP (Desembolso 4to Mes Junio)
Ne Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0| Jun-13 $19,544.62
1 Jul-13 $19,821.31 $167.01 $9.45 $100.24
2| Ago-13 $20,100.51 $169.37 $9.58 $100.24
3| Sep-13 $20,382.23 $171.76 $9.71 $100.24
4 Oct-13 $17,544.42 $2,837.81 $174.17 $9.85 $100.24
5 Nov-13 $14,682.36 $2,862.06 $149.92 $8.48 $100.24
6 Dic-13 $11,795.84 $2,886.52 $125.46 $7.10 $100.24
7 Ene-14 $8,884.66 $2,911.18 $100.80 $5.70 $100.24
8 Feb-14 $5,948.60 $2,936.06 $75.92 $4.29 $100.24
9 Mar-14 $2,987.45 $2,961.15 $50.83 $2.87 $100.24
10 Abr-14 $0.00 $2,987.45 $24.53 $1.44 $100.24
Suma amortizacion $20,382.23

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-E, se observa el cronograma de pagos del quinto desembolso
correspondiente al mes de Julio, con un periodo de gracia hasta el mes de Octubre.
Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 20100.51; con el cual
se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 2970.35.

CUADRO 39-E
CRONOGRAMA DE PAGOS QUINTO DESEMBOLSO - JULIO
Cuota Amort +interes S/.2,970.35
Cronograma de pago BCP (Desembolso 5to Mes Julio)
Ne Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0| Jul-13 $19,544.62
1| Ago-13 $19,821.31 $167.01 $9.45 $100.24
2| Sep-13 $20,100.51 $169.37 $9.58 $100.24
3 Oct-13 $17,301.93 $2,798.59 $171.76 $9.71 $100.24
4 Nov-13 $14,479.43 $2,822.50 $147.85 $8.36 $100.24
5 Dic-13 $11,632.81 $2,846.62 $123.73 $7.00 $100.24
6 Ene-14 $8,761.86 $2,870.94 $99.40 $5.62 $100.24
7 Feb-14 $5,866.39 $2,895.48 $74.87 $4.23 $100.24
8 Mar-14 $2,946.17 $2,920.22 $50.13 $2.84 $100.24
9 Abr-14 $0.00 $2,946.17 $24.18 $1.42 $100.24
Suma amortizacion $20,100.51

Fuente: Elaboracion propia
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En el Cuadro 39-F, se observa el cronograma de pagos del sexto desembolso
correspondiente al mes de Agosto, con un periodo de gracia hasta el mes de
Octubre.

Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 29681.85; con el cual

se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 4386.29.

CUADRO 39-F
CRONOGRAMA DE PAGOS SEXTO DESEMBOLSO - AGOSTO
Cuota Amort +interes S/. 4,386.29
Cronograma de pago BCP (Desembolso 6to Mes Agosto)
Ne Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0 Ago-13 $29,316.92
1| Sep-13 $29,681.85 $250.52 $14.17 $100.24
2 Oct-13 $25,549.19 $4,132.66 $253.63 $14.34 $100.24
3 Nov-13 $21,381.22 $4,167.97 $218.32 $12.35 $100.24
4 Dic-13 $17,177.63 $4,203.59 $182.70 $10.33 $100.24
5 Ene-14 $12,938.12 $4,239.51 $146.78 $8.30 $100.24
6 Feb-14 $8,662.39 $4,275.73 $110.56 $6.25 $100.24
7 Mar-14 $4,350.12 $4,312.27 $74.02 $4.19 $100.24
8 Abr-14 $0.00 $4,350.12 $36.17 $2.10 $100.24
Suma amortizacion $29,681.85

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-G, se observa el cronograma de pagos del septimo desembolso
correspondiente al mes de Setiembre, con un periodo de gracia hasta el mes de
Octubre.

Al final del periodo de gracia el saldo capitalizado es de US$ 29316.92; con el cual

se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 4332.36.
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CUADRO 39-G
CRONOGRAMA DE PAGOS SEPTIMO DESEMBOLSO - SETIEMBRE
Cuota Amort +interes S/.4,332.36
Cronograma de pago BCP (Desembolso 7mo Mes Setiembre)
N2 Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0| Sep-13 $29,316.92
1 Oct-13 $25,235.08 $4,081.85 $250.52 $14.17 $100.24
2 Nov-13 $21,118.35 $4,116.73 $215.64 $12.20 $100.24
3 Dic-13 $16,966.45 $4,151.90 $180.46 $10.21 $100.24
4 Ene-14 $12,779.06 $4,187.38 $144.98 $8.20 $100.24
5 Feb-14 $8,555.90 $4,223.16 $109.20 $6.18 $100.24
6 Mar-14 $4,296.65 $4,259.25 $73.11 $4.13 $100.24
7 Abr-14 $0.00 $4,296.65 $35.72 $2.08 $100.24
Suma amortizacion $29,316.92

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 39-H, se observa el cronograma de pagos del octavo desembolso
correspondiente al mes de Octubre.
Al final del periodo de gracia el monto de desembolso es de US$ 6153.85; con el

cual se halla la nueva cuota que es equivalente a US$ 1056.37.

CUADRO 39-H
CRONOGRAMA DE PAGOS OCTAVO DESEMBOLSO - OCTUBRE
Cuota Amort +interes S/.1,056.37
Cronograma de pago BCP (Desembolso 8vo Mes Octubre)
N¢ Fecha Saldo Capital Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm.
0 Oct-13 $6,153.85
1 Nov-13 $5,150.06 $1,003.78 $52.59 $2.97 $100.24
2 Dic-13 $4,137.70 $1,012.36 $44.01 $2.49 $100.24
3 Ene-14 $3,116.69 $1,021.01 $35.36 $2.00 $100.24
4 Feb-14 $2,086.95 $1,029.74 $26.63 $1.51 $100.24
5 Mar-14 $1,048.41 $1,038.54 $17.83 $1.01 $100.24
6 Abr-14 $0.00 $1,048.41 $7.96 $0.51 $100.24
Suma amortizacion $6,153.85

Fuente: Elaboracion propia
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2.7. ANALISIS DE INGRESOS Y EGRESOS

2.7.1. ANALISIS DE INGRESOS

El precio promedio por m? sin IGV, para la venta de los departamentos es US$
875.00. Existe una variacién en el precio por m*segn el piso en el que se encuentra
el departamento, esto debido a que la demanda por viviendas multifamiliares en los
primeros niveles es mayor. De acuerdo a lo mencionado se ha convenido establecer
los siguientes valores de venta:

Los departamentos que se encuentren en el primer y segundo piso tendran un valor
de venta por m? de US$ 900.00 y los departamentos que se encuentren en el tercer y
cuarto piso tendran un valor de venta por m? de US$ 850.00.

En el Cuadro 40, se muestra la cantidad de m? que tendra cada departamento asi
como el precio fijo por cochera el cual sera igual a US$ 5000.00. Multiplicando la
cantidad de m2 por el valor de venta por m2, obtendremos el valor de venta por
departamento siendo este en promedio igual a US$ 110875.00, el cual no incluye
IGV.

Para determinar el precio de venta con IGV, se ha tomado el 18% del valor de la
venta, obteniendo asi, de la suma de ambos el precio de venta. Asi, tenemos un
promedio de venta por departamento de US$ 130832.50.

Para cumplir con los requisitos del financiamiento estipulado por el BCP se necesita
realizar dos preventas por contrato de arras con una cuota inicial cancelada superior
al 10 % del valor de cada inmueble, con un contrato de compra-venta y una carta de
aprobacion bancaria por el financiamiento otorgado, y el 90% restante se cancelara
el primer mes de haber culminado la etapa de construccion. Es por eso que para la
preventa se ha estipulado que el precio total sera 5% menor al precio por
departamento terminado. En los contratos de pre-venta y compra-venta, se incluira

el IGV, es decir se tomara en cuenta el precio de venta.
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CUADRO 40
DISTRIBUCION Y PRECIOS POR VIVIENDA MULTIFAMILIAR
Valor bor Valortde Valor dte Preciode | Preciode
Departamentos m2 P Cochera venta ) preven a. Ventapor | pre-venta
m2 por Dpt. (sin | por Dpt. (sin
Dpt. por Dpt.
1GV) IGV)

01-A 121 $900.00| $5,000.00| $113,900.00| $108,205.00| $134,402.00| $127,681.90
01-B 121 $900.00| $5,000.00] $113,900.00] $108,205.00| $134,402.00| $127,681.90
02-A 121 $900.00| $5,000.00] $113,900.00] $108,205.00| $134,402.00| $127,681.90
02-B 121 $900.00| $5,000.00| $113,900.00| $108,205.00| $134,402.00| $127,681.90
03-A 121 $850.00| $5,000.00| $107,850.00| $102,457.50| $127,263.00| $120,899.85
03-B 121 $850.00| $5,000.00( $107,850.00] $102,457.50| $127,263.00| $120,899.85
04-A 121 $850.00| $5,000.00( $107,850.00] $102,457.50| $127,263.00| $120,899.85
04-B 121 $850.00| $5,000.00| $107,850.00| $102,457.50| $127,263.00| $120,899.85

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 41, se muestran los flujos de ingresos generados por las pre-ventas y
las ventas programadas segun el tiempo estipulado en el financiamiento que consta
de 7 meses (linea de ventas) a partir de la finalizacion de la etapa de construccion
por lo cual se ha establecido una meta minima de venta de un departamento por
mes; cabe mencionar que es lo menos probable ya que el estudio de mercado nos
indica una demora por venta que no supera el primer trimestre.

Al mes de Marzo, se obtiene la pre-venta de los dos departamentos con un contrato
de arras al 11%, los cuales se han determinado vender segun las preferencias de
compra los departamentos de los primeros pisos, que en este caso son: 01-A y 02-A.
En el mes de Octubre, finalizada la etapa de construccion, se tendra la cancelacion

de estas dos pre-ventas.
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CUADRO 41
CRONOGRAMA DE VENTAS
2013 | 2014
Descripcion i
L= Pre-Venta Fin Etap.a , Venta
Construccion
. Precio Dpt. . . i
Departamentos  (Precio por Dpt,| Pre-Venta Marzo Octubre Noviembre | Diciembre Enero Febrero Marzo Abril
01-A $134,402.00| $127,681.90| $14,045.01|  $113,636.89
01-B $134,402.00| $127,681.90 $134,402.00
02-A $134,402.00 $127,681.90| $14,045.01|  $113,636.89
02-B $134,402.00($127,681.90 $134,402.00
03-A $127,263.00| $120,899.85 $127,263.00
03-B $127,263.00| $120,899.85 $127,263.00
04-A $127,263.00 $120,899.85 $127,263.00
04-B $127,263.00 $120,899.85 $127,263.00
Flujos de ingreso por venta $28,090.02| $227,273.78| $134,402.00( $134,402.00 $127,263.00| $127,263.00|$127,263.00| $127,263.00

Fuente: Elaboracion propia

2.7.2. ANALISIS DE EGRESOS

En el Cuadro 42, se toman los desembolsos segln el porcentaje de avance de la
construccion. Cabe mencionar que estos montos salen del total de la inversion
menos el valor del terreno, a esta resta la multiplicamos por los porcentajes (no se
toma en cuenta gastos de administracion y publicidad). Los gastos de
administracion y publicidad se realizan después de la etapa de construccion y
alcanzan un monto equivalente a US$ 6153.85. EI monto total deducible de
impuestos es la suma de todo lo que se desembolsara sin incluir el valor del terreno,
bajo este monto se determinara el Impuesto a la Renta, ya que este monto indica los
costos en que se incurrird para la construccion; a su vez este monto servira como
deduccion fiscal para el IGV, ya que se pediran comprobantes de pago por la

construccion.
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CUADRO 42
GASTOS SEGUN AVANCE DE CONSTRUCCION
Descripcion 2013 Total
P Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto [Setiembre| Octubre
20% 20% 10% 10% 10% 15% 15% 100%
Construccion obra $68,862.74 | $68,862.74 | $34,431.37 | $34,431.37 | $34,431.37 | $51,647.05 | $51,647.05 $344,313.69
Gastos de Adm. y Publicidad $6,153.85 |  $6,153.85
Monto Total deducible de impuestos| $350,467.54

Fuente: Elaboracion propia

Los flujos de desembolso para la obra, serviran para la compra de materiales, pago
de mano de obra y otros gastos expresados en el Cuadro 31 (Gastos en obra
propietario). Como ya lo explicamos anteriormente, debido a que hasta el mes de
marzo se tienen gastos para el inicio de obra como para los tramites bancarios y
licencias y se realiza la cimentacion y el encofrado; el porcentaje de distribucion de
los costos es mayor y alcanza el 20%; en el mes de abril se mantiene esta
distribucion de costos por el levantamiento de estructura y techados. En el mes de
Agosto se inician los acabados y por eso el porcentaje de distribucion de costos
alcanza el 15%, igual al mes de Setiembre porque aqui se incluyen tramites

registrales, conformidad de obra y declaratoria de fabrica.

2.7.2.1. Pago del Impuesto General a las Ventas (IGV)

Se obtiene el IGV a pagar en el Cuadro 43, el cual sale de la venta de los
departamentos segun el cronograma de ventas (cuadro 41), aqui se reduce el
IGV solo en el mes de Octubre ya que en este mes se termina la etapa de
construccion, por lo tanto se tienen los gastos acumulados de construccion y los
gastos de administracion y publicidad. Para obtener el IGV a pagar se resta el
IGV de ventas con el IGV de compras, en el mes de Octubre el IGV a pagar es
igual a cero debido a que el IGV de compras supera al IGV de ventas por lo

tanto para el mes de Noviembre se tiene un IGV de compras acumulado.
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CUADRO 43
FLUJO DEL PAGO DEL IGV

COMPRAS Marzo IGV Octubre IGV oviembrel IGV  |Diciembre| IGV. Enero IGV Febrero IGV Marzo IGV Abril IGV
Construccion obra 0.00 0.00 |344313.69 | 52522.43 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
[astos Adm y publicida{ 0.00 0.00 6153.85 938.72 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 por mes 0.00 53461.15 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
IGV Acumulado 0.00 18792.27 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
VENTAS Marzo IGV Octubre IGV oviembrel IGV  |Diciembre| IGV Enero IGV Febrero IGV Marzo IGV Abil IGV
Departamentos 28090.02 | 4284.92 | 227273.78 | 34668.88 |134402.00| 21459.14 |134402.00| 21459.14 |127263.00 20319.30 | 127263.00| 20319.30 | 127263.00 | 20319.30 | 127263.00 | 20319.30
Total por mes 4284.92 34668.88 2145914 21459.14 20319.30 20319.30 20319.30 20319.30
IGV A PAGAR Marzo | 4284.92 | Octubre 0.00 oviembre| 2666.88 |Diciembre| 21459.14 | Enero | 20319.30 | Febrero | 20319.30 | Marzo | 20319.30 | Abril 20319.30

Fuente: Elaboracion propia

2.7.2.2. Pago del Impuestoa la Renta (IR)

Se ha tomado el Formulario 1665 y la declaracion 664 del Pago Anual del IR,
para el pago del IR en el afio 2013, se tiene un costo de construccion equivalente
a la inversion total menos el valor del terreno (US$ 350467.54), este monto se
restara a la utilidad antes de adiciones y deducciones para obtener la ganancia de
capital, la cual es el ingreso por ventas detallado en el cronograma de ventas
(Cuadro 41).

La deduccion para determinar la renta, viene a ser todos los pagos durante el afio
de los intereses, seguros y portes; el cual restado a la ganancia de capital resulta
una ganancia de capital con deduccidn, al cual se le aplica el impuesto del 30%.
Para efectos del flujo de caja se necesita determinar el flujo de impuesto
mensual, deduciendo asi, el costo de construccion a la utilidad mensual antes de
adiciones y deducciones; por lo que en los primero meses se observa que este
monto supera a la utilidad mensual, cubriendo el impuesto que se pagaria ese
mes. Cuadro 44.
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CUADRO 44
FLUJO DEL PAGO DEL IR

DETERMINACION DEL IMPUESTO A LA RENTAen US$

2013 2014 2013 2014

Descripcion / Meses Marzo | Octubre NoviembreDiciembre| Enero Febrero | Marzo Abril Anual Anual
Utilidad antes de adiciones y deducciones | $28,090.02| $227,273.78| $134,402.00 | $134,402.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $524,167.80 | $509,052.00

Costo de construccion $28,090.02 | $227,273.78| $95,103.74 $350,467.54

Ganancia de capital $0.00 $0.00 | $39,298.26 |$134,402.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $127,263.00 | $173,700.26 | $509,052.00
Deduccidn para determinar la renta $0.00 $0.00 | $15476.92 | $1,478.27 | $1,208.08 [ $935.59 $660.76 $382.59 $16,955.18 $3,187.02
Ganancia de capital con deduccion $0.00 $0.00 $23,821.35 [$132,923.73| $126,054.92 | $126,327.41 | $126,602.24 | $126,880.41 | $156,745.08 | $505,864.98
Impuesto Calculado 5% y 30% $0.00 $0.00 $7,146.40 | $39,877.12 | $37,816.48 | $37,898.22 | $37,980.67 | $38,064.12 $47,023.52 | $151,759.49

2.8. FLUJO DE CAJA

El Flujo de Caja es el estado de cuenta basico que se utiliza para determinar la rentabilidad
de un proyecto de inversion.*®

El Flujo de Caja del proyecto (Cuadro 45), se divide en Actividades de Operacion,
Actividades de Inversion y Actividades de Financiamiento. Cabe resaltar que los montos de
color rojo representan un monto negativo.

En las Actividades de Operacion, se toma el ingreso por ventas del Cuadro 41, los gastos de
Administracion y publicidad del Cuadro 42, el IGV del Cuadro 43 y el IR del Cuadro 44.
En las Actividades de Inversion, se ha tomado la inversion inicial (terreno) y para el
presupuesto de obra se ha tomado el desembolso segun el Cuadro 42.

En las Actividades de Financiamiento, se ha tomado el ingreso por financiamiento del
Cuadro 38 y la amortizacion, intereses, seguros y portes del Cuadro 39.

El fondo de Garantia es igual, como se menciona en el contrato con el banco, al 20% de la

linea de crédito; en este caso (6153.85 * 20%); este fondo se recupera al final del proyecto.

% Arlette Beltran Barco, “Evaluacion privada de proyectos”, pég. 15, 2da Edicion corregida, Centro de
Investigaciones de la Universidad del Pacifico, Lima — 1999.
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El flujo de caja econdmico, es igual a la suma del saldo de actividades de operacion mas el
saldo de actividades de inversion, es negativa durante la etapa de construccion porque no se
tiene previsto realizar méas pre-ventas durante esta.

El flujo de caja financiero, es igual al flujo de caja econémico mas las actividades de
financiamiento y los resultados negativos durante la etapa de construccion representan el

aporte propio, por eso se tiene un periodo de gracia durante esos meses.
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CUADRO 45
FLUJO DE CAJA MENSUAL DEL PROYECTO
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CUADRO 46
FLUJO DE CAJA ANUAL DEL PROYECTO
FLUJO DECAJA en US$ FLUJO DECAJA en US$
2013 2014
Descripcion / Meses Anual Anual
ACTIVIDADES DE OPERACION
Ingreso por ventas 524,167.80 509,052.00
Gastos adm. y publicidad -6,153.85 0.00
Impuesto a la renta -48,614.66]  -151,764.47
LGV -28,410.94 -81,277.21
Saldo de A. de Operacion 440,988.36 276,010.32
ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversién Inicial (Terreno) -252,000.00 0.00
Presupuesto de Obra -344,313.69 0.00
Saldo de A. de Inwersion -596,313.69 0.00
FLUJO CAJA ECONOMICO -155,325.33 274,870.48
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Aporte Propio 383,559.44 0
Ingresos por financiamiento 201,600.00 0
Amortizacién -87709.53 -121858.88
Intereses -10132.51 -2606.41
Seguro de desgravamen -582.51 -147.86
Seguro del inmueble -902.19 -400.97
Portes -34.20 -15.20
Fondo de Garantia -1230.77 1,230.77
Saldo de A. de Financiamiento 101,008.29( -123,798.56
FLUJO CAJA FINANCIERO -32,857.90 151,071.92

Fuente: Elaboracion Propia

2.9. INDICADORES DE EVALUACION ECONOMICA Y
FINANCIERA

2.9.1. COSTO DE OPORTUNIDAD DE CAPITAL (COK)*

El costo de oportunidad de capital (COK), es el rendimiento de la mejor alternativa

especulativa de riesgo similar que tiene el proyecto que se esta evaluando.

3" Arlette Beltran Barco, “Evaluacion privada de proyectos”, pég. 243, Segunda Edicion corregida, Centro de
Investigaciones de la Universidad del Pacifico, Lima — 1999.
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2.9.1.1. Costo Ponderado de Capital

Es un estimador del COK que permite calcular la ganancia total del
inversionista a partir tnicamente del flujo de caja. Para ello, este flujo debe ser
descontado a una tasa de interés que promedie los costos relativos de cada una
de las fuentes de financiamiento del proyecto ponderandolas de acuerdo al peso

de las mismas en la estructura final de capital definida para el proyecto, es decir:

= [+ [
I'O—I'*E I'p*ﬁ

Donde:

ro = costo ponderado de capital

rq = tasa de interés efectiva

I, = costo de oportunidad del capital propio

K = monto total de capital que se requiere para financiar el proyecto,
compuesto por:

P = capital propio

D = deuda

La principal limitacion de la tasa es que asume que la estructura del capital
entre fondos propios y prestados se mantiene a lo largo de la vida dtil del
proyecto, que en otros proyectos no es real pero en nuestro caso si lo es, por
lo que no se consideraria una limitacion.

En el Cuadro 47, se ha tomado como referencia la empresa Inversiones
Centenario y se ha evaluado su rendimiento segun la cotizacion de sus
acciones; la informacion se ha tomado del Boletin de la Bolsa de Valores de
Lima segun la fecha indicada en el cuadro. El proyecto espera un
rendimiento de su capital igual al rendimiento de una empresa del mismo
sector; por lo tanto el rendimiento anual de capital segun el Cuadro 47, es de
25.42%%,

% Rendimiento = (((Precio de cierre — Precio inicial) + dividendos) / Precio inicial)
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CUADRO 47
RENDIMIENTO DE UNA EMPRESA DEL SECTOR
Descripcion/Fecha 31/10/2011 31/10/2012
Empresa Sector ..
construccioén e Precio Inicial | Precio de Cierre | Dividendos FEeHmEs
Inmobiliario
Inversiones Centenario 4.8 5.9 0.12 25.42%

“Un alto potencial de oportunidades y crecimiento para empresas
inmobiliarias se registra en la construccion de viviendas en el Peru.

Segun el analisis realizado por Penta MG Group, el mercado inmobiliario
del Per( se presenta como uno de los mas rentables e indica que. Las
rentabilidades promedio sobre capital son entre un 25% a 30% anual®.”
Reemplazando todos los datos del proyecto, la formula se hallaria de la
siguiente manera

ro = costo ponderado de capital (% ¢?)

rq = tasa de interés efectiva (10.75%)

I, = costo de oportunidad del capital propio (25.42%)

K = monto total de capital (US$ 610435.95)

P = capital propio (US$ 400867.54)

D = deuda (US$ 209568.41) = Total amortizacion (cuadro 49)

400867.54

. [2096568.41
= * ey
ro= 20122 610435.95

.. I, 0,
610435.05 | T 2>42% [

ro = 20.38%

Este resultado nos indica que el COK anual es 20.38%, pero para analizar el

flujo de caja se necesita un COK mensual®’; el cual aplicando la formula

para convertir la tasa mensual es 1.56%.

% http://ahsinmobiliaria.blogspot.com/2012/03/alta-rentabilidad-de-mercado.html
http://www.llorensinmobiliaria.pe/noticias/general/mercado-inmobiliario-en-peru-venta-de-casas-en-

peru.html

% Férmula para convertir una tasa anual a una tasa mensual:
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2.9.2. INDICADORES DE EVALUACION ECONOMICA*

El Valor Actual Neto (VAN), es el valor presente de los beneficios netos que genera
un proyecto a lo largo de su vida util; este VAN indicara la ganancia que obtendra el
propietario si realiza el proyecto en vez de colocar su dinero en otra alternativa de
inversion que le brinde como rentabilidad el COK.

La Tasa Interna de Retorno (TIR), mide la rentabilidad promedio que genera el
capital que permanece invertido en el proyecto; esta TIR indicara la tasa que hace
cero el VAN del proyecto, por lo tanto el proyecto sera viable si esta TIR es mayor
que el COK.

La Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM), soluciona los problemas de la TIR
ya que toma en cuenta la capitalizacion de los flujos.

El Beneficio/Costo (B/C), es un indicador que relaciona el valor actual de los
beneficios del proyecto con los costos del mismo, mas la inversion inicial, para el
proyecto nos indicara que si debe llevarse a cabo si es que este es mayor a uno.

El Periodo de Recuperacion de Inversién (PRI), indicara para el proyecto en cuanto

tiempo se recuperara la inversion.

CUADRO 48
INDICADORES ECONOMICOS

Mes FIUJQ o Factor Factor Flujo
N° ilE3 Ce}ja_ Actualizacion VAL Capitalizacion | capitalizado
Economico

0 Mar-13 -292772.72 1.00 -292772.72

1 Abr-13 -73147.66 0.98 -72025.64

2 May-13 -34431.37 0.97 -33383.18

3 Jun-13 -34431.37 0.95 -32871.11

4 Jul-13 -34431.37 0.94 -32366.90

5 Ago-13 -51647.05 0.93 -47805.63

6 Sep-13 -51647.05 0.91 -47072.34

7 Oct-13 221119.94 0.90 198442.55 1.10 242609.45
8 Nov-13 125665.91 0.88 111048.08 1.08 135763.80
9 Dic-13 91856.56 0.87 79926.44 1.06 97715.48
10 Ene-14 67986.23 0.86 58248.93 1.05 71213.25

(1+i)/\301360_1
“Arlette Beltran Barco, “Evaluacion privada de proyectos”, pags. 64-70, Segunda Edicién corregida, Centro
de Investigaciones de la Universidad del Pacifico, Lima — 1999.
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11 Feb-14 69044.61 0.84 58248.33 1.03 71212.52
12 Mar-14 68962.45 0.83 57286.61 1.02 70036.75
13 Abr-14 68877.20 0.82 56338.15 1.00 68877.20
14 May-14 -20319.30 0.81 -16365.25
VAE $337,649.04
VANE $44,876.32
B/CE $1.08
TIRE 2.63%
PRI 10.95 | Meses
TIRME 2.10%

Fuente: Elaboracion Propia

Los indicadores del Cuadro 48, son los resultados en términos economicos del
proyecto; tomando en cuenta solo el flujo de caja econémico se tiene un valor actual
neto economico (VANE) igual a US$ 44,876.32, el cual es positivo, lo que indica
que el proyecto es favorable.

En el proyecto por cada dolar invertido se recibira 1 délar con 08 centavos segun el
indicador beneficio costo econémico (B/CE), siendo mayor a uno indica que el
proyecto debe llevarse a cabo.

El periodo de recuperacién de inversion (PRI) nos indica que el proyecto durante el
mes once ya habréa cubierto todos sus costos, el cual es menor al plazo total del
proyecto por lo que es favorable.

La tasa interna de retorno econémico (TIRE) del proyecto es 2.63% pero una tasa
maés exacta considerando la capitalizacion de los flujos positivos es la tasa interna de
retorno modificado econdmico (TIRME) la cual es 2.10%, la cual nos indica que el
proyecto es rentable ya que supera a la tasa del COK.

En conclusién segun los indicadores economicos el proyecto es viable

econdmicamente.
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2.9.3. INDICADORES DE EVALUACION FINANCIERA

CUADRO 49
INDICADORES FINANCIEROS

Indicadores Financieros Cok 1.56%
il Mes Flg;?ade Factor | AN mel Flujo
N° Financiero Actualizacion Capitalizacion | capitalizado
0 Mar-13 -253683.49 1.00 -253683.49
1 Abr-13 -34515.38 0.98 -33985.95
2 May-13 -15700.71 0.97 -15222.74
3 Jun-13 -15894.83 0.95 -15174.56
4 Jul-13 -16072.63 0.94 -15108.94
5 Ago-13 -23705.85 0.93 -21942.65
6 Sep-13 -23986.54 0.91 -21861.90
7 Oct-13 195780.71 0.90 175702.03 1.10 214807.63
8 Nov-13 94357.95 0.88 83381.96 1.08 101940.08
9 Dic-13 60562.89 0.87 52697.12 1.06 64425.80
10 Ene-14 36706.97 0.86 31449.63 1.05 38449.30
11 Feb-14 37779.88 0.84 31872.37 1.03 38966.13
12 Mar-14 37712.39 0.83 31327.41 1.02 38299.87
13 Abr-14 38872.69 0.82 31795.94 1.00 38872.69
14 May-14 -20319.30 0.81 -16365.25

VAF $298,564.47

VANF $44,880.98

B/CF $1.11

TIRF 3.11%

PRI 9.90 | Meses

TIRMF 2.34%

Fuente: Elaboracion propia

Los indicadores del Cuadro 49, son los resultados en términos financieros del
proyecto; tomando en cuenta solo el flujo de caja financiero, se tiene un valor actual
neto financiero (VANF) igual a US$ 44880.98, el cual es positivo, lo que indica que
el proyecto es favorable.

En el proyecto por cada dolar invertido se recibira 1 dolar con 11 centavos segun el
indicador beneficio costo financiero (B/CF), siendo mayor a uno indica que el

proyecto debe Ilevarse a cabo.
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El periodo de recuperacién de inversion (PRI) nos indica que el proyecto durante el
mes diez ya habra cubierto todos sus costos, el cual es menor al plazo total del
proyecto por lo que es favorable.

.La tasa interna de retorno financiero (TIRF) del proyecto es 3.11% y la tasa interna
de retorno modificado financiero (TIRMF) es 2.34% la cual nos indica que el

proyecto es rentable ya que supera a la tasa del COK.

En conclusion segun los indicadores financieros se puede decir que el proyecto es

viable financieramente; siempre y cuando no existan variaciones en las variables.

2.9.4. PUNTO DE EQUILIBRIO*

Un aspecto de vital importancia en la marcha de una empresa es su nivel de venta ya
que de ello depende, en gran medida, el beneficio neto de la misma, seria
interesante, entonces, que nivel de ventas se debe alcanzar para que los ingresos
sean iguales a los costos, es decir para tener un beneficio neto de cero.

Ese nivel de ventas se define como punto de equilibrio.

2.9.4.1. Punto de Equilibrio de Efectivo

Se necesita hallar este punto de equilibrio efectivo del proyecto, para saber la
minima cantidad de departamentos que se debe de vender para tener una
beneficio igual a cero para no incurrir en perdida.

Tenemos un Costo total equivalente al Costo total del proyecto (US$
602467.54). El proyecto ofrece ocho viviendas multifamiliares cada uno con su
respectivo estacionamiento, siendo el precio promedio de cada vivienda
multifamiliar igual a US$ 130832.50.

Aplicando nuestros datos a la férmula para encontrar el punto de equilibrio en

operaciones (IT=CT), obtendriamos que la cantidad de viviendas

*2 Jests Tong, “Finanzas empresariales: la decision de inversion”, pags. 264-268, Primera Edicion, Centro de
Investigaciones de la Universidad del Pacifico, Lima — 2006.
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multifamiliares a vender es igual al costo total (US$602467.54) entre el precio
promedio de la vivienda multifamiliar (US$ 130000.00). De este modo

obtenemos un resultado de 4.6 viviendas multifamiliares.

2.9.4.2. Punto de Equilibrio del VAN

El punto de equilibrio del VAN es mayor que el punto de equilibrio efectivo por
el hecho de considerar el valor del dinero en el tiempo; para poder hallarlo se
muestra el flujo econémico anual, teniendo en cuenta el resultado del punto de
equilibrio efectivo en el afio 2013, se realiza la venta de cuatro viviendas
multifamiliares.

Como el punto de equilibrio del VAN es mayor se necesita saber cuantos
departamentos se deben vender en el afio 2014 para alcanzar el equilibrio,
siendo el VAN igual a cero.

En el Cuadro 50, se toma el flujo de caja econémico, sabiendo que en el afio
2013 se necesita vender 4 departamentos; pero para el afio 2014 como no se
sabe cuantos departamentos se tienen que vender para alcanzar el equilibrio se
actuara en funcion de la variable Q (cantidad de departamentos vendidos)

CUADRO 50
PUNTO DE EQUILIBRIO DEL VAN (FLUJO ECONOMICO)
Descripcion 2 AU,
Anual Anual
Inversion -602467.54
Ventas 524167.80 127263.00 * Q
Diferencia entre ingresos y costos -78299.74 127263.00 * Q
IGV -28410.94 19413.00 * Q
Pago de impuestos -48614.66| 38178.90 * Q —0-951.13
Flujo de caja neto -155325.33| 69671.10 * Q - 0-951.13

Fuente: Elaboracion propia
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El rubro de ventas es igual a precio por cantidad, se ha tomado el precio
promedio de venta de los Gltimos cuatro departamentos que se deberian vender
segun el cronograma de ventas, el cual es US$ 127263.00.

Para sacar el IGV (18%), se multiplica las ventas (127263.00 * Q) por
(0.18/1.18); para el pago de impuesto a la renta (30%), se necesita multiplicar la
diferencia entre ingresos y costos (127263.00 * Q) menos la deduccion para
determinar la renta (951.13) por el 30%. Siendo el flujo de caja neto igual a, la
diferencia entre ingresos y costos menos el IGV y menos el pago del IR.
Trayendo al valor presente con un COK anual (20.38%) e igualando a cero y
despejando Q, vemos que es necesario vender en el afio 2014, 2.7
departamentos; lo que en termino de ventas indica que se debe vender
US$343285.08. Sumado al afio 2013, se obtiene que el punto de equilibrio del
VAN, seria de (4 + 2.7) = 6.7 departamentos; lo que en termino de ventas indica
que se debe vender US$867452.88.

2.10. DIAGRAMA DE GANTT®

Mediante el Diagrama de Gantt, se realiza la planificacion y programacion al mismo
tiempo del proyecto, por lo que la longitud de la barra representa cada tarea y a su
vez indica las unidades de tiempo requerido, su principal ventaja es mostrar las
interrelaciones (predecesoras) y secuencias existentes en las actividades.

Para el proyecto se ha realizado el Diagrama de Gantt mediante el Programa
Microsoft Project 2010; en el cual se ha agrupado en cuatro etapas segun las
actividades del proyecto, sin incluir la etapa de ventas: la primera etapa es el Inicio
del Proyecto el cual se extiende desde el 10 de agosto hasta el 30 de octubre del
2012. La segunda etapa es la de Pre-Construccion, la cual se iniciara el 31 de
Octubre del 2012 y finalizara el 26 de Marzo del 2013. La tercera etapa es la etapa
de Construccién, que se extiende del 27 de marzo al 16 de octubre del 2013, las

*3 Jenner F. Alegre Elera, “Formulacion y evaluacion de proyectos: Identificacion de Oportunidades de
Inversion”, pag. 128, Cuarta Edicion, Editorial América, Per(i — 1995.
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actividades de esta etapa y sus tiempos fueron proporcionados por el constructor. La
Gltima etapa es la de Post-Construccion, que va del 17 de octubre al 24 de octubre
del 2013. Grafico 6.

Se estima que el proyecto dure 315 dias hasta la finalizacién de su construccion,
habitabilidad e independizacion.

El diagrama nos indica las actividades que se han concretado mediante un aspa

como muestra el grafico.

En el proyecto el Diagrama de Gantt se usara también para realizar un diagrama de
red, para hallar el analisis PERT-CPM
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GRAFICO 6
DIAGRAMA DE GANTT DEL PROYECTO

(5 ) Mombre de tarea - | Duracidn . | Comienzo Fin - |Predecesoras| Bemestre 2, 2012 [Semestre 1, 2013 Semestre 2, 2013 [Semestre
J[ATS[o[N]D[E[F[M]ATM]J I JATSTO[NIDTETF[M]
0 = construccion Vivienda | 315 dias?  vie 1000812 jue 24/10/13 Sl 8%
Multifamiliar
1 E1 Inicio del proyecto 78 dias? vie 10/08/2 mar 271112 P 25%
2 | 1.1 Certificado de parametros 5 diaz wie 10M08M 2 jue 1605H 2 100%
Urbanisticos
I 1.2 Planos 1ms? vie 170812 Jue 130942 2 100
4 1.3 Evaluacion de presupuesto 6 dias vie 140912 vie 210912 3 1 0%
segin constructora
8 [ [+ 1.4 Evaluacion de Fi famiento & dias vie 141092 mar 2510912 3 1020%
12 = 1.5 Andligis de Flujog e indicadore 15 diag mié 26/09/12 mar 271112 4,8 )
13 151 Andlizis pert cpm 9 zem. mié 260912 mar 27112
14 1.5.2 Elaboracion Flujo de caja y EG 9 zem. mig 261094 2 mar 27HM1M2
15 1.5.3 Andliziz de Indicadores 9 zem. mig 260901 2 mar 27112
16 1.5.4 Andlisis de Sensibilidad 9 zem. mié 26094 2 mar 27112
17 1.5.5 Anslisis de Escenarios 9 =em. mig 260971 2 mar 271112
18 =2 Etapa Pre-construccion 85 dias mié 281112 mar 260313 12 e 0%
19 [=1 2.4 Trimites Bancarios 5 dias mié 281112 mar 0414242 %
20 211 Presentacion del pago del 1 zem mié 281112 mar 04128 2 o
impuesto predial
| 2.2 Licencia de Construccion 4 dias mié 28M1M 2 lun 034201 2 a
22 2.1.3 Presentacian de requisitos 1 zem mig 2511712 mar 0412012 g
23 2.2 Preventa requetids 4 mas mié 0512012 mar 260313 19 0%
24 i =3 Etapa Construccién: 146 dias mié 270313 mié 161013 —— 0%
Vivienda Multifamiliar (360
metros cuadrados con
cochera subterranea)
25 ' [=] 3.1 Solicitar permisos 45 dias mié 2710313 mar 280513 ¥
26 3.1.1 Licencia Municipal para inicio 1 zem mié 270313 mar 0204135 23 0%
de obra
ar 3.1 .2 Instalacion eléctrica SEAL 2 mzz mié 030413 mar 280513 26
28 3.1 .3 Instalacion de SEDAPAR 2 mEs mmié 030413 mar 280513 26
29 ' [=] 3.2 Trabajo sobre el terreno 5 dias mié 030413 mar 0970413 26
30 3.2.1 Demolicidn 1 zem mig 030413 mar 097044 3
il i [= 3.3 Cimientos 37 diag mié 10,0413 jue 300513 29
32 3.3.1 Excavar cimientos 3 diaz mig 10/041 3 vie 1200401 3
33 3.3.2 Encofrar muros del subterrarn 1 zem I 1504435 vie 190413 32
34 3.3.3 Yerter hormigdn para los 1 sem lun 2210443 vie 260413 33
cimientos v los muros del
35 3.3.4 Fraguar los muros del subterr 7 diaz lun 290443 mar 0705135 34
36 3.3.5 Desencofrar los muros del su 2 dias mié 030513 jue 090513 35
37 3.3 .6 Impermeabilizar vy aislkar los m 2 dias vie 1000513 lun 13054135 36
35 3.3.7 Inspeccionar los cimiertos 1 dia mar 140313 mar 14051 3 37 32
39 3.3.5 Relenar cimientos 2 dias mié 15/05M1 3 Jue 160513 38
40 3.3.9 Vigas v techado del subterrér 2 zem. vie 17I05M 3 Jue 300513 39
4 i [= 3.4 Levantar estructura 59 dias vie 310513 mié 20843
42 3.4 Columnas v vigas del primer p 1 sem vie 310543 jue OBMEA 3 40
43 3.4 .2 Techo y gradas 1er piso 1 sem vie O7HEM 3 jue 13M0EM3 42
44 3.4.3 Columnas v vigas del segund: 9 dias vie 14006M 3 mié 260613 43
45 3.4.4 Techo y gradas 2do pizo 1 zem jue 27I0EM 3 mié 030713 44
46 3.4.5 Columnas v vigas del tercer p 2 zem. jue 040713 mig 170713 45
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(i Mombre de tarea - | Duracion | Comienzo ., Fin o Predecesoras Femestre 2, 012 [Eemestre 1, 2013 [Semestre 2, 2013 Semestre
dlals[enID[EFImalMld[J[ATSTOINIDTETFIM]

47 3.4 6 Techo v gradas 3er piso 2 sem. jue 1810713 mig 310713 46 @ 0%

45 3.4.7 Columnas vy vigas del cuarto 2 zem. jue 01081 3 mig 140813 47 % 0%

49 3.4.8 Techo v gradas 4to piso 1 zem jue 1510813 mig 210813 45 lu%

=0 3.4 9 Divisiones, tabigue 2mss wie 1406 3 jue 080813 43 == 0%

51 i =1 3.5 Acabado de exteriores 15 dias jue 22/08M3 mié 1110913 H [

52 3.51 Tarrajeo 2 =em. jue 2201081 3 mié 040913 0%

i 3.5.2 Base v Pintado 1 zem jue 05109413 mig 110913 52 0

4§ [ 3.6 Empotrar instalaciones v 20 dias jue 22/0813 mié 180913 M |-
finalizar base

55 36.1 Empotrar fortaneria 2 zem. jue 2200843 mig 04094 5 @ 0%

56 3.6.2 Vaceado de piso falzo en tod 1ms jue 22008M3 mié 180913 = 0

57 3.6.3 Empotrar instalacion eléctrica 2 sem. jue 2200813 mig 040943 @ 0

58 3 6.4 Empatrar instalacion de comur 1 zem jue 22/08M3 mig 28/108M 3 L)

59 i [=] 3.7 Acabado del interior 40 dias jue 22/0813 mié 16M01M3 4 0%

50 3.7 Tarrajeo 3 sem. jue 2200813 mig 110943 = i |

E1 3.7.2 Baze y pintado todos los nivel 1 ms jue 2200813 mig 180913 [==1n]

B2 3.7.3 Colocar maydlica 1ms jue 1909M3 mié 16/ 0M3 56 %

B3 3.7.4 Muehle cocina 1 ms Jue 220813 mig 180943 =0

G4 3.7.5 Mueble lavaplatos 1ms jue 2210813 mig 180913 = 0

ES 3.7 .6 Puerta cerradura 1 ms jue 2200843 mié 18091 5 = 0

EE 3.7.7 Roperos 1ms jue 22008M3 mié 180913 (=)

&7 [ 3.7.8 Finalizacion de la fontaneri 40 dias jue 220813 mié 1611013 s (0%

E& 3.7.8.1 Fortaneria de la cocina t 1 ms jue 220843 mig 180913 =3 0

2] 3.7.8.2 Fontaneria de los bafios 1 m= jue 190913 mig 16M 013 B8 %’ %

70 3.7.8.3 Reslizar inspeccion del & 1 dia jue 22008M 3 jue 22/08M 3 Lt

71 [ 3.7.9 Acabado de la instalacion « 4 dias jue 22/0813 mar 2710813 wpp

72 3.7.9.1 Conectar los circuitos de 3 dias jue 22008M3 lun 26/08M3 llU

73 3.7.9.2 Reslizar inspeccion del & 1 dia mar 270513 mar 2705813 72 g

T4 =4 Etapa Post - Construccié 6 dias jue 1711013 jue 241013 59 "nﬂ%

75 4.1 Realizar la inspeccion final para 1 dia jue 17M0M3 jue 1TMOMS 27 28 51 54 55 7%
obtener el cerificado de habitabilicad

6 4.2 Conformidad de abra v 1 sem vie 181 0M3 jue 24M0M3 75 lﬂ%
declarstoria de fabrica

Fuente: Elaboracion propia

2.11. ANALISIS PERT - CPM*

El retraso de la entrega de departamentos es un problema latente en el sector
inmobiliario del Peru y el proyecto no es ajeno a este, por lo cual se realiza el
anélisis PERT — CPM.*

El programa de evaluacién y revision técnica (PERT) se utiliza para estimar la
probabilidad de que el proyecto se complete en una fecha especifica, y el método

del camino critico (CPM) se usa para determinar la longitud de tiempo requerido

* Jenner F. Alegre Elera, “Formulacion y evaluacion de proyectos: Identificacién de Oportunidades de
Inversion”, pag. 129, Cuarta Edicién, Editorial América, Perd — 1995.

** http://www.protectora.org.ar/legislacion/crecen-los-juicios-por-demoras-en-la-entrega-de-departamentos-
comprados-por-fideicomiso/1870/

http://www.andina.com.pe/Espanol/noticia.aspx?id=K5TTeC8MUL8=
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para completar el proyecto asi como también cuanto se puede retardar cada
actividad sin alterar la terminacion del mismo.

En el Cuadro 51, se muestra un resumen del diagrama de Gantt, donde se asigna una
letra para cada actividad; se muestran las predecesoras de cada actividad y los dias
que tomara llevar a cabo esta actividad. Se han tomado en cuenta solo las
actividades que tienen predecesoras es decir dependen de la culminacién de otra
actividad para poder iniciarse; y también se ha tomado el tiempo en dias indicado en

el Diagrama de Gantt, los cuales serian los tiempos méas probables.

CUADRO 51
RESUMEN DEL DIAGRAMADE DE GANTT
m ( dias) mas
Actividad Descripcion Predecesoras | probable
A 1.1 Certificado de parametros Urbanisticos 5
B 1.2 Planos A 20
C 1.3 Evaluacion de presupuesto segun constructora B 6
D 1.4 Evaluacion de Financiamiento B 8
E 1.5 Analisis de Flujos e indicadores C,D 45
F 2.1 Tramites Bancarios E 5
G 2.2 Preventa Requerida F 80
H 3.1.1 Licencia Municipal para inicio de obra G 5
I 3.1.2 Instalacion Eléctrica SEAL H 40
J 3.1.3 Instalacion de SEDAPAR H 40
K 3.2 Trabajo sobre el terreno H 5
L 3.3 Cimientos K 37
M 3.4 Levantar estructura L 59
N 3.5 Acabado de exteriores M 15
0 3.6 Empotrar instalaciones y finalizar base M 20
P 3.7 Acabado del interior M 40
Q 4.1 Realizar la inspeccion final para obtener el certificgd  1,J,N,0,Q 1
R 4.2 Conformidad de obra y declaratoria de fabrica Q 5

Fuente: Elaboracion propia
Tomamos los datos del Cuadro 51, para elaborar el diagrama de red (Grafico 7), el

cual es una técnica de coordinacién dirigida hacia los eventos y sucesos del

proyecto, y la interrelacion entre ellos. Este diagrama se elabora a base de nodos y
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arcos directos. ElI nodo es la terminacién de un conjunto de actividades,
representado por un ndmero dentro de un circulo; y los arcos directos son las
actividades, representadas por una flecha. Este arco directo esta representado en el
proyecto segun la actividad y el tiempo, actividad a la cual se le ha asignado una
letra descrita en el Cuadro 51.

GRAFICO 7
DIAGRAMA DE RED DEL PROYECTO

DIAGRAMA DE RED

TERMINACION DE UN CONJUNTO DE ACTIVIDADES
(EVENTOS)

P ACTIVIDADES

ARCOS DIRECTOS

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 52, se halla el tiempo evento inicial y evento tardio de cada nodo: para
el evento inicial (ET) se toma en cuenta el mayor tiempo de las actividades de cada
nodo y para el evento tardio (LT) se toma en cuenta el menor tiempo de las
actividades de cada nodo. La ruta critica seré trazada segun el nodo en el cual el
tiempo de ambos eventos sea igual, para este proyecto la ruta critica se encuentra
entre los nodos (1, 2, 3,5, 6,7, 8,9, 12,13, 14, 17, 18 y 19) es decir las actividades
(A,B,D, E, F G, H, K, L, M, P, Q, R). Este cuadro también nos indica que el
proyecto tendra una duracion de 315 dias.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM = DE SANTA MARIA

CUADRO 52
ANALISIS CPM (EVENTO TARDIO Y EVENTO INICIAL)

Nodo ET LT
1 0 0
2 5 5
3 25 25
4 31 33
5 33 33
6 78 78
7 83 83
8 163 163
9 168 168
10 208 315
11 208 315
12 173 173
13 210 210
14 269 269
15 284 315
16 289 315
17 309 309
18 310 310
19 315 Silts

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 53, se aplica la formula del tiempo libre total y se toman como ruta
critica aquellas actividades que tengan un tiempo libre igual a cero, esto debido a
que un tiempo libre mayor a cero, nos significa un retardo en los eventos. Segun
este cuadro la ruta critica son las actividades (A, B, D, E, F, G, H, K, L, M, P, Q, R).
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CUADRO 53
ANALISIS CPM (TIEMPO LIBRE TOTAL)
Tiempo libre total TF(ij) = LT(j) - ET(i) - Tij
Actividad A TF(1,2) 0
Actividad B TF(2,3) 0
Actividad C  TF (3,4) 2
Actividad D  TF(3,5) 0
ActividadE  TF (5,6) 0
Actividad F  TF (6,7) 0
Actividad G TF(7,8) 0
Actividad H  TF(8,9) 0
Actividad | TF(9,10) 107
ActividadJ  TF(9,11) 107
Actividad K TF(9,12) 0
Actividad L TF(12,13) 0
Actividad M TF (13,14) 0
Actividad N TF (14,15) 31
Actividad O  TF(14,16) 26
Actividad P TF (14,17) 0
Actividad Q  TF (17,18) 0
Actividad R TF(18,19) 0
Actividad d1 TF (4,5) 2
Actividad 2 TF(10,19) 107
Actividad $3 TF(11,19) 107
Actividad d4 TF (15,19) 31
Actividad ¢5 TF (16,19) 26

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 54, se establecen escenarios de tiempo optimista (a) y pesimista (b)
para cada actividad; con la finalidad de hallar la duracion de las actividades
esperadas en cualquier trayectoria (E(ij)) y la varianza de la duracién de actividades
en cualquier trayectoria (VAR (Tij)).

Hallamos la sumatoria de E (ij) y VAR (Tij) tomando solo en cuenta los valores que
se encuentren en la ruta critica anteriormente hallada.

De esta manera obtenemos una duracién de actividades esperadas (E(ij)) segun la
ruta critica igual a 310.45 dias, una varianza igual a 46.70 y una distribucion
estandar (VAR (Tij)) equivalente a 6.83.
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CUADRO 54
ANALISIS PERT (TIEMPOS PROBABLES)

a m ( dias) méas b E (ij) = Var (Tij) =

Actividad Descripcion optimista| probable |pesimista| (a+4m+b)/6 |((b-a)"2)/36
A 1.1 Certificado de parametros Urbanisticos 5 5 5 5.00 0.00
B 1.2 Planos 20 20 20 20.00 0.00
C 1.3 Evaluacion de presupuesto segln constructora 6 6 6 6.00 0.00
D 1.4 Evaluacion de Financiamiento 8 8 8 8.00 0.00
E 1.5 Andlisis de Flujos e indicadores 20 45 28 38.00 1.78
F 2.1 Tramites Bancarios 4 5 6 5.00 0.11
G 2.2 Preventa Requerida 64 80 96 80.00 28.44
H 3.1.1 Licencia Municipal para inicio de obra 4 5 6 5.00 0.11
| 3.1.2 Instalacion Eléctrica SEAL 32 40 43 40.00 7.11
J 3.1.3 Instalacién de SEDAPAR 32 40 48 40.00 711
K 3.2 Trabajo sobre el terreno 5 5 6 5.08 0.06
L 3.3 Cimientos 33 37 44 37.62 3.42
M 3.4 Levantar estructura 53 59 71 59.98 8.70
N 3.5 Acabado de exteriores 14 15 18 15.25 0.56
(0] 3.6 Empotrar instalaciones y finalizar base 18 20 24 20.33 1.00
P 3.7 Acabado del interior 36 40 48 40.67 4.00
Q 4.1 Realizar la inspeccion final para obtener el certific 1 1 1 1.02 0.00
R 4.2 Conformidad de obra y declaratoria de fabrica 5 5 6 5.08 0.06

Fuente: Elaboracion propia

Con estos datos podemos afirmar lo siguiente:

» La probabilidad de que el proyecto termine en el tiempo indicado es decir termine en
315 dias, es:

Z=(315-310.45) / 6.83 = 0.67

0.2486

0.25 4

P(z<=0,67) = 0.5 + 0.2486 = 0.7486
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La probabilidad de que el proyecto se acabe en 315 dias es de un 74,86 %.

» La probabilidad de que el proyecto termine 10 dias después es decir termine en 325

dias, es:

Z=(325-310.45)/6.83=2.13

0.4834

2.51 4

P(z<=2.13) = 0.5 + 0.4834 = 0.9834

La probabilidad de que el proyecto se acabe en 325 dias es de un 98.34 %.

Como existe una probabilidad menor al 99% que el proyecto termine en el tiempo
establecido (315 dias), se tiene que tomar en cuenta la mora en que incurrira el
proyecto al no poder pagar la amortizacion del mes de Octubre, Esto porque debido

al retraso aun no se podran vender los departamentos.

En el Cuadro 55, se muestra el cronograma de pago con mora, donde se supone
segun la probabilidad que el proceso de construccion no termine en el mes de
Octubre si no se extienda hasta el mes de Noviembre. En el cual se paga una mora
igual a la tasa moratoria ajustada a plazo (0.407%) por la amortizacion que no se

pago en ese mes.
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En este cuadro, se han tomado todos los cronogramas de pagos mes a mes, sumando
la amortizacion, interés, seguros y mora de todos los desembolsos, expresados
individualmente en los siguientes cuadros (55-A, 55-B, 55-C, 55-D, 55-E, 55-F, 55-
Gy 55-H).

CUADRO 55
PAGO TOTAL DE LOS CRONOGRAMAS CON MORA BCP

Pago total de los cronogramas con mora BCP

Fecha Amortizacion Interes Seg. Desg. | Seg.Inm. Portes Mora Cuota
Mar-13

Abr-13 $334.02 $18.89 $100.24 $3.80 $456.95
May-13 $671.91 $38.00 $100.24 $3.80 $813.96
Jun-13 $846.70 $47.89 $100.24 $3.80 $998.63
Jul-13 $1,019.98 $57.69 $100.24 $3.80 $1,181.72
Ago-13 $1,203.61 $68.07 $100.24 $3.80 $1,375.72
Sep-13 $1,469.27 $83.10 $100.24 $3.80 $1,656.41
Oct-13 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Nov-13 $57,889.32| $3,286.96 $185.90 $200.49 $7.60 $115.39| $61,685.65
Dic-13 $29,820.21| $1,296.11 $73.30 $100.24 $3.80 $31,293.67
Ene-14 $30,075.03| $1,041.29 $58.89 $100.24 $3.80 $31,279.26
Feb-14 $30,332.02 $784.30 $44.36 $100.24 $3.80 $31,264.72
Mar-14 $30,591.21 $525.11 $29.70 $100.24 $3.80 $31,250.06
Abr-14 $30,860.62 $255.71 $14.91 $100.24 $3.80 $31,235.28

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-A, la mora es igual a US$ 23.75, y resulta de multiplicar la

amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a

plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacion, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.
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CUADRO 55-A
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA PRIMER DESEMBOLSO -
MARZO
Cuota Amort +interes S/.6,187.52 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 1ler Mes Marzo)

N2 Fecha Saldo Capital|Amortizacion| Interes [Seg.Desg.| Seg.Inm. Mora
0 Mar-13 $39,089.23
1 Abr-13 $39,542.39 $334.02 $18.89 $100.24
2 May-13 $39,999.63 $337.89 $19.11 $100.24
3 Jun-13 $40,461.01 $341.80 $19.33 $100.24
4 Jul-13 $40,926.55 $345.74 $19.55|  $100.24
5 Ago-13 $41,396.29 $349.72 $19.78 $100.24
6 Sep-13 $41,870.27 $353.73 $20.01 $100.24

7 Oct-13 $41,870.27 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00

8 Nov-13 $30,160.99| $11,709.28|  $665.75 $37.65|  $200.49 $23.75

9 Dic-13 $24,231.21 $5,929.79 $257.73 $14.58 $100.24

10 Ene-14 $18,250.75 $5,980.46 $207.06 $11.71 $100.24

11 Feb-14 $12,219.19 $6,031.56 $155.95 $8.82 $100.24

12 Mar-14 $6,136.08 $6,083.10 $104.41 $5.91 $100.24

13 Abr-14 $0.00 $6,136.08 $51.43 $2.97| $100.24

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-B, la mora es igual a US$ 23.48, y resulta de multiplicar la
amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a
plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacion, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.

CUADRO 55-B
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA SEGUNDO DESEMBOLSO -
ABRIL
Cuota Amort +interes S/.6,117.47 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 2do Mes Abril)
N2 Fecha Saldo Capital| Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg. Inm. Mora
0 Abr-13 $39,089.23
1 May-13 $39,542.39 $334.02 $18.89 $100.24
2 Jun-13 $39,999.63 $337.89 $19.11 $100.24
3 Jul-13 $40,461.01 $341.80 $19.33 $100.24
4 Ago-13 $40,926.55 $345.74 $19.55 $100.24
5 Sep-13 $41,396.29 $349.72 $19.78 $100.24
6 Oct-13 $41,396.29 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
7 Nov-13 $29,819.57| $11,576.72 $658.22 $37.23 $200.49 $23.48
8 Dic-13 $23,956.91 $5,862.66 $254.81 $14.41 $100.24
9 Ene-14 $18,044.15 $5,912.76 $204.71 $11.58 $100.24
10 Feb-14 $12,080.87 $5,963.28 $154.19 $8.72 $100.24
11 Mar-14 $6,066.63 $6,014.24 $103.23 $5.84 $100.24
12 Abr-14 $0.00 $6,066.63 $50.84 $2.93 $100.24

Fuente: Elaboracion propia
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En el Cuadro 55-C, la mora es igual a US$ 11.72, y resulta de multiplicar la
amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a
plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacidn, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.

CUADRO 55-C
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA TERCER DESEMBOLSO -
MAYO
Cuota Amort +interes S/. 3,053.99 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 3er Mes Mayo)
Ne Fecha Saldo Capital| Amortizacion| Interes [Seg.Desg.| Seg.Inm. Mora
0 May-13 $19,544.62
1 Jun-13 $19,821.31 $167.01 $9.45 $100.24
2 Jul-13 $20,100.51 $169.37 $9.58|  $100.24
3 Ago-13 $20,382.23 $171.76 $9.71 $100.24
4 Sep-13 $20,666.49 $174.17 $9.85 $100.24
5 Oct-13 $20,666.49 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
6 Nov-13 $14,887.12 $5,779.37 $328.61 $18.59 $200.49 $11.72
7 Dic-13 $11,960.35 $2,926.78 $127.21 $7.19 $100.24
8 Ene-14 $9,008.56 $2,951.79|  $102.20 S5.78|  $100.24
9 Feb-14 $6,031.55 $2,977.01 $76.98 $4.35 $100.24
10 Mar-14 $3,029.10 $3,002.45 $51.54 $2.91 $100.24
11 Abr-14 $0.00 $3,029.10 $24.88 S1.46| $100.24

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-D, la mora es igual a US$ 11.56, y resulta de multiplicar la
amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a
plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacion, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.
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CUADRO 55-D
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA CUARTO DESEMBOLSO -
JUNIO
Cuota Amort +interes S/.3,011.98 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 4to Mes Junio)

Ne Fecha Saldo Capital| Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg. Inm. Mora
0 Jun-13 $19,544.62
1 Jul-13 $19,821.31 $167.01 $9.45[  $100.24
2| Ago-13 $20,100.51 $169.37 $9.58[  $100.24
3 Sep-13 $20,382.23 $171.76 $9.71|  $100.24

4 Oct-13 $20,382.23 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00

5 Nov-13 $14,682.36 $5,699.87|  $324.09 $18.33|  $200.49 $11.56

6 Dic-13 $11,795.84 $2,886.52| $125.46 $7.10[  $100.24

7 Ene-14 $8,884.66 $2,911.18| $100.80 $5.70|  $100.24

8 Feb-14 $5,948.60 $2,936.06 $75.92 $4.29|  $100.24

9 Mar-14 $2,987.45 $2,961.15 $50.83 $2.87| $100.24

10 Abr-14 $0.00 $2,987.45 $24.53 $1.44(  $100.24

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-E, la mora es igual a US$ 11.40, y resulta de multiplicar la
amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a
plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacion, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.

CUADRO 55-E
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA QUINTO DESEMBOLSO -
JULIO
Cuota Amort +interes S/.2,970.35 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 5to Mes Julio)
N2 Fecha Saldo Capital| Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg.Inm. Mora
0 Jul-13 $19,544.62
1| Ago-13 $19,821.31 $167.01 $9.45|  $100.24
2 Sep-13 $20,100.51 $169.37 $9.58| $100.24
3 Oct-13 $20,100.51 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
4 Nov-13 $14,479.43 $5,621.09 $319.61 $18.08 $200.49 $11.40
5 Dic-13 $11,632.81 $2,846.62 $123.73 $7.00 $100.24
6 Ene-14 $8,761.86 $2,870.94 $99.40 $5.62 $100.24
7 Feb-14 $5,866.39 $2,895.48 $74.87 $4.23 $100.24
8 Mar-14 $2,946.17 $2,920.22 $50.13 $2.84 $100.24
9 Abr-14 $0.00 $2,946.17 $24.18 $1.42[ $100.24

Fuente: Elaboracion propia
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En el Cuadro 55-F, la mora es igual a US$ 16.84, y resulta de multiplicar la

amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a

plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacidn, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.

CUADRO 55-F
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA SEXTO DESEMBOLSO -
AGOSTO
Cuota Amort +interes S/. 4,386.29 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 6to Mes Agosto)
N¢ Fecha Saldo Capital|Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg.Inm. Mora
0| Ago-13 $29,316.92
1 Sep-13 $29,681.85 $250.52 $14.17| $100.24
2 Oct-13 $29,681.85 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
3 Nov-13 $21,381.22 $8,300.63| $471.95 $26.69|  $200.49 $16.84
4 Dic-13 $17,177.63 $4,203.59|  $182.70 $10.33| $100.24
5 Ene-14 $12,938.12 $4,239.51| $146.78 $8.30|  $100.24
6 Feb-14 $8,662.39 $4,275.73| $110.56 $6.25| $100.24
7 Mar-14 $4,350.12 $4,312.27 $74.02 $4.19|  $100.24
8 Abr-14 $0.00 $4,350.12 $36.17 $2.10|  $100.24

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-G, la mora es igual a US$ 16.63, y resulta de multiplicar la

amortizacion correspondiente al mes de Octubre por la tasa moratoria ajustada a

plazo. En el mes de Noviembre se pagan la amortizacion, intereses, seguros y portes

de ese mes, mas el del mes anterior.
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CUADRO 55-G
CRONOGRAMA DE PAGOS CON MORA SEPTIMO DESEMBOLSO -
SETIEMBRE
Cuota Amort +interes S/.4,332.36 Tasa moratoria ajustada a plazo 0.407%
Cronograma de pago con mora BCP (Desembolso 7mo Mes Setiembre)
Ne¢ Fecha Saldo Capital|Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg.Inm. Mora
0 Sep-13 $29,316.92

1 Oct-13 $29,316.92 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
2 Nov-13 $21,118.35 $8,198.57|  $466.15 $26.36|  $200.49 $16.63
3 Dic-13 $16,966.45 $4,151.90 $180.46 $10.21 $100.24
4 Ene-14 $12,779.06 $4,187.38 $144.98 $8.20 $100.24
5 Feb-14 $8,555.90 $4,223.16 $109.20 $6.18 $100.24
6 Mar-14 $4,296.65 $4,259.25 $73.11 $4.13 $100.24
7 Abr-14 $0.00 $4,296.65 $35.72 $2.08| $100.24

Fuente: Elaboracion propia

En el Cuadro 55-H, no existe mora porque el desembolso recién se empieza a pagar

en el mes de Noviembre.

CUADRO 55-H
CRONOGRAMA DE PAGOS DESEMBOLSO OCTUBRE
Cuota Amort +interes S/.1,056.37
Cronograma de pago BCP (Desembolso 8vo Mes Octubre)
N2 Fecha Saldo Capital|Amortizacion| Interes |Seg.Desg.| Seg.Inm.
0 Oct-13 $6,153.85
1 Nov-13 $5,150.06 $1,003.78 $52.59 $2.97| $100.24
2 Dic-13 $4,137.70 $1,012.36 $44.01 $2.49| $100.24
3 Ene-14 $3,116.69 $1,021.01 $35.36 $2.00| $100.24
4 Feb-14 $2,086.95 $1,029.74 $26.63 $1.51]  $100.24
5 Mar-14 $1,048.41 $1,038.54 $17.83 $1.01 $100.24
6 Abr-14 $0.00 $1,048.41 $7.96 $0.51|  $100.24
Sumaamorti{  $6,153.85

Fuente: Elaboracion propia
Estos pagos se extienden al flujo de caja el cual también sufrird un retraso (Cuadro

56). El efecto de este retraso, como se puede ver en el mes de octubre, genera una

demora en las ventas.
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Para poder evaluar el flujo de caja con retraso se han determinado nuevos
indicadores, expresados en el Cuadro 57 que han sido comparados con los
indicadores del flujo de caja normal. Estos nuevos resultados ain muestran que el
proyecto es favorable y viable, pero en comparacion a los indicadores del flujo de
caja normal el indicador mas afectado por el retraso es el periodo de recuperacion
de inversion (PRI), ya que tendra que pasar un mes mas para poder recuperar los

costos.

CUADRO 57
COMPARACION DE INDICADORES FINANCIEROS

COMPARACION DE INDICADORES ECONOMICOS
FLUJO DE CAJA CON RETRASO| FLUJO DE CAJA NORMAL

VAF $328,396.90 VAF $337,649.04
VANF $35,624.18| VANF $44,876.32
BI/CF $1.06 B/CF $1.08
TIRE 2.31% TIRF 2.63%
PRI 11.95 PRI 10.95
TIRMF 1.97%| TIRMF 2.10%
COMPARACION DE INDICADORES FINANCIEROS
FLUJO DE CAJA CON RETRASO| FLUJO DE CAJA NORMAL
VAF $289,556.68 VAF $298,564.47
VANF $35,873.19] VANF $44,880.98
B/CF $1.09 B/CF $1.11
TIRF 2.61% TIRF 3.11%
PRI 11.73 PRI 9.90
TIRMF 2.15%| TIRMF 2.34%

Fuente: Elaboracion propia

2.12. ANALISIS DE SENSIBILIDAD™

Se han identificado dos variables sensibles en este proyecto (Precio de venta del
departamento por m? y Costo total del proyecto), las cuales tendran un variacién por
un cambio en dos variables externas (Tipo de Cambio e indice de Costo Unificado

de Mano de Obra y Materiales de Construccion).

*® Jests Tong, “Finanzas empresariales: la decision de inversion”, pags. 268, Primera Edicion, Centro de
Investigaciones de la Universidad del Pacifico, Lima — 2006.
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En el Cuadro 58, se han tomado los registros mensuales desde Enero del 2011,
tanto del tipo de cambio como del costo unificado de mano de obra, para poder
hallar su variacion y asi proyectarlo al afio 2013; afio en el cual se estableceran los
contratos para la construccion del proyecto.

El tipo de cambio més probable a Enero del 2013 es 2.57; el indice de Costo
Unificado de Mano de Obra y Materiales de Construccion a Enero del 2012 es
386.79 pb.

CUADRO 58
PROYECCION DEL TIPO DE CAMBIO E INDICE DE COSTO UNIFICADO DE
MANO DE OBRA

indice de Costo .
- Unificado de Variacion | Tipo de | Variacién
Ao Mes Mano de obra % calrf)nbio %
Indice Base
Jul.1992=100,0
Enero 356.05 2.79
Febrero 357.41 0.38% 2.77 -0.59%
Marzo 359.92 0.70% 2.78 0.33%
Abril 362.38 0.68% 2.82 1.30%
Mayo 362.29 -0.02% 2.77 -1.44%
2011 Junio 362.65 0.10% 2.76 -0.39%
Julio 365.52 0.79% 2.74 -0.82%
Agosto 366.5 0.27% 2.74 -0.07%
Setiembre 367.72 0.33% 2.74 0.17%
Octubre 368.88 0.32% 2.73 -0.44%
Noviembre 370.47 0.43% 2.70 -0.99%
Diciembre 371.47 0.27% 2.70 -0.32%
Enero 371.1 -0.10% 2.69 -0.13%
Febrero 372.3 0.32% 2.68 -0.34%
Marzo 375.16 0.77% 2.67 -0.46%
2012 Abril 377.15 0.53% 2.66 -0.53%
Mayo 377.3 0.04% 2.67 0.46%
Junio 377.16 -0.04% 2.67 0.05%
Julio 3775 0.09% 2.63 -1.34%

7 http:/iwww.inei.gob.pe/web/aplicaciones/siemweb/index.asp?id=003
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Agosto 379.42 0.51% 2.62 -0.72%
Setiembre 381.48 0.54% 2.60 -0.50%
Octubre 382.80 0.35% 2.59 -0.34%
Noviembre 384.12 2.58
Diciembre 385.45 2.58
2013 | Enero 386.79 1.39% 2.57

Tengamos en cuenta que al referirnos a un escenario Méas Probable, nos referimos a

la tendencia de mercado segun su proyeccion y el escenario Menos Probable seria lo

contrario de esta proyeccion.

En el Cuadro 59, se muestran las variables externas (tipo de cambio e indice de

costo unificado); en su escenario actual tomando como base Setiembre del 2012, en

su escenario mas probable y menos probable tomando como base enero del 2013.

La variable del proyecto més afectada es el costo total del proyecto; en este cuadro

se muestra la cifra en nuevos soles de este costo total, y también se muestra la cifra

en US ddlares segin cada escenario en el que se encuentra el tipo de cambio y el

indice de costo unificado. Tengamos en cuenta que el valor del terreno siempre se

encuentra en US dolares.

CUADRO 59

CUADRO DE SENSIBILIDAD SEGUN VARIABLES

Variables Externas Actual Mas probable | Menos probable
Tipo de Cambio $2.60 $2.57 $2.63

Indice unificado de costo de mano de obra 38148 386.79 376.17

Descripcion Total en S/: Total en $ Total en $ Total en $

PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES 638450.63 245557.94 252159.07 239121.39
VALOR DEL TERRENO $252000 252000.00 252000.00 252000.00
PRESUPUESTO DE OBRA OTROS 193247.83 74326.09 76324.13 723717.86
COSTO DE OBRA PROPIETARIO 79517.13 30583.51 30974.51 30202.26
TOTAL PROYECTO 1566415.59 602,467.54 611,457.71 593,701.50

Fuente: Elaboracion propia
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En el Cuadro 60, se detallan el precio de venta promedio por departamento en un
escenario actual el cual es de US$ 130832.50, el cual se movera segun el tipo de
cambio ya que el proyecto espera recibir los mismos ingresos ante una variacion del
tipo de cambio; es decir, si baja el tipo de cambio el precio de venta promedio
tendria que aumentar en la misma proporcion para subsanar esta baja; y si subiera el
tipo de cambio el precio de venta promedio tendria que bajar para igualar la
ganancia.

El costo del proyecto es un resumen del Cuadro 59.

CUADRO 60
PROBABILIDAD DE ESCENARIOS SEGUN PRECIO Y COSTO
ESCENARIO
VARIABLE Actual Mas probable | Menos probable

Precio venta promedio departamento $130,832.50 $132,484.04 $129,180.96
Total Costo del proyecto $602,467.54 $611,457.71 $593,701.50
Tipo de Cambio $ 2.60 2.57 2.63
cado de costo de mano de obra y materiales de c 381.48 386.79 376.17

Fuente: Elaboracion propia

Mediante la funcion objetivo de Excel, se ha hallado un precio de venta promedio
minimo de US$ 114489.13 para obtener un VAN igual a Cero; y un costo maximo
del proyecto igual a US$ 682164.58 para obtener un VAN igual a Cero. Siendo el
limite de la fluctuacion de estas variables.

Precio venta promedio departament $114,489.13| MINIMO VAN =0
Costo del proyecto $682,164.58| MAXIMO VAN =0

En el Cuadro 61, mediante la funcion administrador de escenarios se ha hallado un
resumen de los escenarios, tomando como indicadores principales el valor actual

neto econdmico y financiero.
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CUADRO 61
RESUMEN DE ESCENARIOS SEGUN PRECIO Y COSTO

Precio de [H L] Costo del
Resumen de escenario Valores Escenario mas Escenario menos  Precio de ventamas venta menos proyecto mas  proyecto

actuales: probable probable probable probable probable menos

Celdas cambiantes:

Precio venta promedio dep  $130,832.50 $132,484.04 $129,180.96 $132,484.04 $129,180.96 $130,832.50 $130,832.50
Total Costo del proyecto $602,467.54 $611,457.71 $593,701.50 $602,467.54 $602,467.54 $611,457.71 $593,701.50
Celdas de resultado:

VAN Econémico $44,876.31 $44,367.42 $45,259.45 $49,411.65 $40,340.97 $39,832.08 $49,794.79
VAN Financiero $44,880.98 $44,372.09 $45,264.12 $49416.32 $40,345.64 $39,836.74 $49,799.46

Fuente: Elaboracion propia

En el Gréfico 8, se observan los limites que alcanzan nuestras variables sujetas a
sensibilidad, tomando en cuenta el indicador valor actual neto financiero (VANF).
El Precio de venta por m? en su escenario menos probable adn alcanza un VANF
positivo y favorable, igual a US$ 40345.64

Mientras que el Costo total del proyecto en su escenario menos probable muestra un
mejor (VANF) el cual es igual a US$ 49799.46.

En conclusion el proyecto aun en un escenario menos probable, es decir cuando solo
una de las variables se encuentra en un escenario menos probable el proyecto es

rentable por lo tanto es viable.

GRAFICO 8
RESUMEN ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Analisis de Sensibilidad Proyecto Construccion

_——
Precio venta promedio departamento $40,345.64 - $49,416.32

»
@
o
[}
T
>

b4
Total Costo del proyecto $39,836.74 - $49,799.46

20000 30000 40000 50000 60000
VAN Financiero

Fuente: Elaboracion propia
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2.13. ANALISIS DE RIESGO DE ESCENARIO

En el andlisis de riesgo de escenario, se muestra la probabilidad de ocurrencia del
Valor Actual Neto Financiero (VANF), para el proyecto se necesita determinar la
probabilidad de ocurrencia de ambos escenarios pesimistas como se detallaba en el
analisis de sensibilidad, para empezar se toman los flujos de caja financieros segun
la variacién en cada escenario de las variables (Precio de venta por m* y Costo Total
del Proyecto). Cuadro 62.

Por lo tanto los flujos de caja menos probables fueron hallados con un precio de
US$ 129180.96 y un costo total del proyecto de US$ 593701.50. Los flujos de caja
maés probables fueron hallados con un precio de US$132484.04 y un costo total del
proyecto de US$ 611457.71.

CUADRO 62
FLUJOS DE CAJA FINANCIERO SEGUN ESCENARIOS

4 b : 0 4 cosT0

Ab ay0 0 o Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero  Febrero 0 Ab WO PRECO | PROYECTO
FCAIAMenosprobable | -276207| -14@411| 501823| 519603| 230095 267164 19578070) 05051 563089 55331 %9118 36em| 3800464 -2006260] $129,180.96 | $593,701.50
F.CAJA Actual 3451538 | -15,700.71 -1580483| -1607263| -2370585| -2398654( 19578071 943579 60,562.39| 36,706.97| 37,7988 37,712.39| 38,872.69| 2031930 | $130,832.50 | $602,467.54
F.CAJA Mas probable -3631342 | -16599.73( -16,79385| -1697165| -250%4.38| -2533%07( 19578071 9824262 62,851.01| 3756062  38,647.93 38,580.43| 39,740.73| 2057580 | $132,484.04 | $611,457.71

Fuente: Elaboracion Propia

Luego se hallara la probabilidad de cada flujo por mes, dividiendo el monto de cada
flujo entre la sumatoria de todos los flujos de cada escenario por mes. Esta
probabilidad multiplicada por el monto mismo de cada flujo nos da como resultado

el Valor esperado de cada flujo. Cuadro 63.
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CUADRO 63 )
VALOR ESPERADO DE LOS FLUJOS FINANCIEROS SEGUN ESCENARIOS
Escenario E(FCAbril(FCMayo[E(FCJunio)E(FCJulio)(FCAgostor(FCSetiembre |E(FCOctubre)(FCNoviembreE (FCDiciembre JE(FCEnero)E(FCFebrera| E(FCMarzo) E(FCAbril[E(FCAbril)
Menos probable 10362 663|478 4787 06 -1140 65260 28952 18709 11673 201 11999 12385 6603
Actual 15000 5231 2% -B3%H|  -78® -1992 65260 31445 0084 123 12593 15710 1298 4773
Mas probable AR I L -§916 65260 34088 A7 1811 13179 13156 1343|6045
) -34591]  -15742| 15935 16113  -23767 -24047 195781 94485 60631 36720  37793]  37726) 38886 -20321

Fuente: Elaboracion Propia

En el Cuadro 64, se halla la varianza de los flujos mediante la siguiente formula:

Donde:

FC = Flujos de Caja

EFC = Valor esperado de los flujos de caja
P = Probabilidad de cada flujo de caja.

CUADRO 64 ,
VARIANZA DE LOS FLUJOS FINANCIEROS SEGUN ESCENARIOS

Escenario V(FCAbril) | V(FCMayo) | V(FCJunio) | V(FCJulio) | V(FCAgosto) |V(FCSetiembre )} V(FCOctubre)V(FCNoviembre V(FCDiciembre )V(FCEne ro)V(FCFebrero] V(FCMarzo)| V(FCAbril V(FCMayo)
Menos probable 1058010 264826 264783 264744 505807 505715 0 4975628, 1730149 244673 252970 250973 252923 22020
Actual 1915 558 547 531 128 1219 0 5390 1548 58 59 59 56 2
Mas probable 1039733 259371 250448 250516 583678 583842 0 4898863 1704482 240910 249126 249122 249186 21835

Z 2099657.72| 52475548 524778.07) 524797.99| 1180727.10|  1180775.10 0.00] 9879880.06| 3436179.37| 485641.27| 502154.85| 502154.21|502164.65 43856.06

Fuente: Elaboracion propia

Ahora lo que se tiene que hallar es el Valor Esperado del Valor Actual Neto
Financiero E(VANF), pero tomando como flujos la sumatoria de los valores

esperados en el Cuadro 63. Por lo tanto tendriamos que el valor esperado del VANF
es igual a US$ 44792.73.
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Valor esperado del VANF
E(VANF)= | 4479273

Para hallar la desviacion estandar del VANF necesitamos hallar su varianza con la

siguiente formula:

ar =

= [@+i)”

Donde:

i = tasa de costo de oportunidad

Varianza y Desviacion Estandar del VANF
Varianza VAN 17204997.09
o (VANF)= 4147.89

Aqui podemos concluir que el VANF se distribuye normalmente con una desviacion
estandar de US$ 4147.89.

Con estos datos podemos afirmar lo siguiente:

Z=(0-44792.73) / 4147.89 = -10.80

» La probabilidad de que el proyecto obtenga un VANF igual a US$ 0.00, es:
08 " G(VAN)
|
|

10.80 z

P(Z <=-10.80) = 0.5 - 0.5 = 0.0000
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La probabilidad de que el proyecto obtenga un VANF de US$ 0.00 es de un 0.00%.

En conclusién: el proyecto al tener una probabilidad tan baja de ser negativo, es altamente

riesgoso y por ende altamente rentable.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: El crecimiento de la actividad edificadora en la provincia de Arequipa desde
cuatro afos atras es de 85.63%, destindndose esta actividad para viviendas en un 65.61%.
La oferta de unidades de precios intermedios a altos se concentran principalmente en el
sector urbano de Cerro Colorado con 155 unidades representando el 11.71 % del total,
oscilando entre US$ 50000 y US$ 200000 el precio de un departamento.

Se tiene una demanda efectiva de 848 hogares en el nivel socioeconomico A y 2507 en el
nivel socioeconémico B, y una demanda insatisfecha de 216 hogares los cuales si podrian

pagar el precio segun el rango de un departamento en el sector urbano de Cerro Colorado.

SEGUNDA: El 4rea con el que cuenta el terreno es de 360 m* teniendo un area a construir
de 242 m? la construccién contara con 4 pisos y una cochera semi-subterranea, en cada

piso se distribuird dos departamentos siendo el area por departamento de 121 m*

TERCERA: El proyecto se ejecutard con un constante seguimiento de tareas elaboradas en
el Diagrama de Gantt, y actividades seguidas por un diagrama de red.

CUARTA: Para la ejecucion del proyecto se calculo una inversion de US$ 602467.54,
correspondiendo al valor del terreno US$ 252000.00, al presupuesto de obra materiales
US$ 245557.94, al presupuesto de mano de obra y otros US$ 74326.09, y costos de la obra
en la etapa de pre-construccion US$ 30583. 51.

QUINTA: Respecto al financiamiento se tendra un periodo de gracias en cada desembolso
que durard hasta el mes de Octubre, el aporte propio sera de US$ 400867.54 (66.54%), por
lo tanto el aporte de la entidad bancaria sera de US$ 201600.00 (33.46%).

SEXTA: Los ingresos seran generados por la venta de los ocho departamentos que tendran

un precio promedio de US$ 130832.50.00 y un precio en preventa de dos departamentos de
US$ 127681.90.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA
DE SANTA MARIA

SEPTIMA: Efectuada la Evaluacién econémica y financiera al proyecto, se determina que
es viable; asi tenemos un Valor Actual Neto Econdmico (VANE) de US$ 44876.32 y un
Valor Actual Neto Financiero (VANF) de US$ 44880.98, una Tasa Interna de Retorno
Modificada Economica (TIRME) de 2.10% y una Tasa Interna de Retorno Modificada
Financiera de (TIRMF) de 2.34%, un Periodo de Recuperacion de la Inversion Econémica
(PRIE) de once meses y un Periodo de Recuperacién de la Inversiéon Financiera (PRIF) de
diez meses, ademas el punto de equilibrio del VAN nos indica que se necesita vender 7

departamentos para cubrir los costos.

OCTAVA: La duracion hasta finalizar la etapa de construccién del proyecto sera de 315
dias desde el punto de vista del analisis CPM, pero el anélisis PERT nos indica que solo
existe una probabilidad de 75% de que se cumpla la etapa de construccion, por lo tanto lo
mas probable es que la etapa de construccion se retrase 10 dias. Asi obtenemos con este
retraso un pago por mora, el cual modifica el flujo de caja teniendo un nuevo VANE de
US$ 35624.18 y un nuevo VANF de US$ 35873.19.

NOVENA: La viabilidad del proyecto desde el punto de vista del analisis de sensibilidad y
riesgo de escenarios se sustenta en dos variables sensibles (Tipo de cambio e indice de
costo de mano de obra y materiales de construccion) en diferentes escenarios y se considera
que este proyecto seguira obteniendo indicadores positivos en cualquier situacion probable.
También mediante funcion objetivo suponiendo un VAN igual a Cero, se determina que el
minimo precio de venta promedio por departamento deberia ser US$ 114489.13, y el
maximo costo del proyecto podria ser US$ 682164.58.

Se realiza un analisis de riesgo escenarios donde nos indica que la probabilidad de
ocurrencia de una VAN igual a cero es de 0.0000%, entonces podemos decir que el
proyecto tiene una alta probabilidad de ser rentable.

DECIMO: Finalizado el trabajo de investigacion y la evaluacion correspondiente

concluimos que es viable la construccion de departamentos en el Distrito de Cerro
Colorado; comprobando de esta manera la hip6tesis planteada.
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RECOMENDACIONES

PRIMERO: Se recomienda actualizar la demanda efectiva, y oferta inmediata durante lo
préximos afios, también sera necesario actualizar el crecimiento de la actividad edificadora

de la ciudad de Arequipa.

SEGUNDO: Se recomienda realizar los planos tomando como base el certificado de

parametros del distrito.
TERCERO: Se recomienda trabajar con una constructora que mantenga una buena

reputacion en el mercado, cumpliendo todos los parametros y requisitos propuestas por las
autoridades.

CUARTO: Se recomienda actualizar el valor del inmueble y trabajar con la lista de

tasadores ofrecidas por el banco para la valorizacion de este.

QUINTO: Se recomienda usar el cuadro de financiamiento, segun los formularios

establecidos por el banco.

SEXTO: Se recomienda variar el precio de los departamentos solo después de aplicar un

analisis de sensibilidad.

SEPTIMO: Se recomienda actualizar el diagrama de Gantt segun el avance del proyecto y

a su vez actualizar el analisis CPM si es que existen modificaciones en las fechas.
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ANEXOS

ANEXO 1
PLAN DE TESIS

ESTRUCTURA DEL PROYECTO DE INVESTIGACION

1. PLANTEAMIENTO TEORICO:

1.1. PROBLEMA:*

Estudio de la viabilidad econémica - financiera, para la construccion de viviendas
segun el andlisis del mercado inmobiliario, en el distrito de Cerro Colorado -
Arequipa, 2011- 2014

1.2. DESCRIPCION:

El distrito de Cerro Colorado presenta un mayor auge en estos ultimos afios, ya que
se han registrado proyectos de envergadura que le han dado un despegue

inmobiliario y que se presenta muy interesante para poder invertir.*

En el 2011 se ha registrado en este distrito 161 departamentos vendidos,
colocandose en el segundo lugar, siendo el primero JLBYR con 216 departamentos
vendidos.*® Existe alin una oferta total de 155 departamentos por vender, siendo la

oferta inmediata 147 departamentos y existiendo una oferta futura de 8

*8 Baptista Lucio Marfa del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Hernandez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; pag. 36; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES, S.A. DE
C.V.; México, 2010.

* Camara Peruana de la Construccion (CAPECO) y Instituto de la Construccién y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (Il Estudio 2011); pag. 38; Primera Edicion;
Editorial Propia; Arequipa — Per(; Abril 2011.

50 Cémara Peruana de la Construccién (CAPECO) y Instituto de la Construccién y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (11 Estudio 2011); pag. 113; Primera
Edicién; Editorial Propia; Arequipa — Per(; Abril 2011.
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departamentos para este distrito; oscilando los precios entre 40 mil y 150 mil

délares.

Cerro Colorado cuenta con una oferta total de locales comerciales de 246, siendo
la primera y mas alta oferta existente; gracias a esto la demanda de viviendas es

mayor Yy los precios se han elevado considerablemente.

Cerro Colorado presenta una participacion de 10.43% de la distribucion de todos
los distritos segun la preferencia para la compra de viviendas, ubicandose en el

segundo lugar, siendo el primero JLByYR con 12.14%.>

1.2.1. CAMPO, AREA Y LINEA:

» Campo: Ciencias Econdmico - Administrativas.
> Area: Ingenieria Comercial

» Linea: Finanzas

1.2.2. TIPO DE PROBLEMA:>*

El presente problema de investigacion es exploratorio ya que el tema a
investigar ha sido poco abordado, descriptivo porque se debe evaluar y
analizar cada variable y explicativo para que finalmente se proponga la
consolidacion del mismo.

*! Camara Peruana de la Construccion (CAPECO) y Instituto de la Construccion y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (Il Estudio 2011); pags. 119, 121, 128, 131,
Primera Edicion; Editorial Propia; Arequipa — Per(; Abril 2011.

%2 Camara Peruana de la Construccion (CAPECO) y Instituto de la Construccién y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (Il Estudio 2011); pag. 139; Primera
Edicidn; Editorial Propia; Arequipa — Perd; Abril 2011.

5% Camara Peruana de la Construccién (CAPECO) v Instituto de la Construccién y el Desarrollo (ICD); “El
Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa” (Il Estudio 2011); pag. 180; Primera
Edicion; Editorial Propia; Arequipa — PerG; Abril 2011.

> Baptista Lucio Maria del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Herndndez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; pags. 79, 80 y 83; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES,
S.A. DE C.V.; México, 2010.
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1.2.3. VARIABLES:

a) Analisis de variables:

» Variable Dependiente: Viabilidad Econémico - Financiera

» Variable Independiente: Mercado inmobiliario

b) Operacionalizacion de variables:

VARIABLES INDICADORES
» Inversionen S/. y US$
Variable Dependiente: > Financiamiento en S/. y US$
Viabilidad Econémica - Financiera » VAN Econdémico y VAN Financiero
» TIRE y TIRF modificada
» Numero de ofertantes
Variable Independiente: » Numero de demandantes
Mercado Inmobiliario » Precio de ventaen S/. y US$

1.2.4. INTERROGANTES:*®

Problema Central:

> Baptista Lucio Maria del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Herndndez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; pag. 37; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES, S.A. DE
C.V.; México, 2010.
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» ¢La construccion de viviendas en el distrito de Cerro Colorado sera
viable econémica y financieramente?

Interrogantes Bésicas:

» ¢Cudl es la cantidad de demanda de departamentos segun el mercado
inmobiliario, en la provincia de Arequipa?

> ¢Cuél es la cantidad de oferta de viviendas segun el mercado
inmobiliario, en la provincia de Arequipa?

> ¢Cual es el precio de venta promedio en S/. y US$ con respecto a la
cantidad de m2 de las viviendas segun el mercado inmobiliario, en el
distrito de Cerro Colorado - Arequipa?

> ¢Cuaél es el monto de la inversion en S/. y US$, necesaria para la
realizacion del proyecto?

> ¢Qué tipo y que cantidad de financiamiento en S/. y US$, se utilizara
para la realizacion del proyecto?

» ¢Cual es la interpretacion del VANE y del VANF del proyecto?

» ¢Cual es la interpretacion de la TIRE y de la TIRF modificada del

proyecto?

1.3. JUSTIFICACION:®®

Segun lo planteado previamente en la descripcion del problema, el incremento
previsto de la demanda de vivienda y la cantidad de oferta en la provincia de
Arequipa; provoca que se considere el estudio de la viabilidad econémica —

financiera para la construccion de viviendas en esta ciudad, tomando

% Baptista Lucio Maria del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Herndndez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; pag. 39; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES, S.A. DE
C.V.; México, 2010.
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principalmente como lugar de estudio el distrito de Cerro Colorado, por ser uno de
los principales distritos en el desarrollo del mercado inmobiliario de la ciudad de

Arequipa.

Por otra parte la investigacion no solo contribuird a brindar beneficio al
inversionista y al demandante al satisfacer su necesidad de vivienda; sino también
a la sociedad en general; ya que la construccién de departamentos implica la
demanda de insumos en materia de construccion y mano de obra calificada lo que

contribuird a dinamizar la economia, brindando asi bienestar general a la sociedad.

1.4. OBJETIVOS:

Objetivos Generales:

> Investigar la cantidad de demanda de viviendas segin el mercado
inmobiliario, en la provincia de Arequipa.

» Investigar la cantidad de oferta de viviendas segin el mercado
inmobiliario, en la provincia de Arequipa.

> Determinar el precio de venta promedio en S/. y US$ con respecto a la
cantidad de m? de las viviendas segtin el mercado inmobiliario, en el
distrito de Cerro Colorado - Arequipa.

» Determinar el monto de la inversion necesaria en S/. y US$ para la
realizacién del proyecto.

» Escoger los tipos de financiamiento del sector financiero y determinar el
que se va a utilizar.

> Hallar e interpretar el VANE y el VANF del proyecto.

> Hallar e interpretar la TIRE y la TIRF modificada del proyecto.
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Objetivo Especifico:

» Determinar la viabilidad econdmica — financiera para decidir la

construccion de viviendas en el distrito de Cerro Colorado - Arequipa.

1.5. MARCO TEORICO®':

1.5.1. ESQUEMA ESTRUCTURAL.:

» Primera Unidad: Marco Tedrico
» Segunda Unidad: Planteamiento Operacional
»> Tercera Unidad: Presentacion de Resultados

1.5.2. TERMINOLOGIA:

e Viabilidad economica-financiera: Busca definir, mediante la
comparacion de los beneficios y costos estimados de un proyecto, si es
rentable la inversién que demanda su implementacion.®

e  Andlisis de la Demanda:
Consiste en examinar la demanda total de un determinado bien en relacion
a los factores que condicionan la variacion de la cantidad demandada y el
comportamiento historico del mismo en un periodo establecido.
Se emplean ciertos procedimientos matematicos y econdémicos para
examinar la variacion del volumen de demanda frente a un cambio del
precio del bien. EI método que se emplea para este proposito es la funcién

lineal o funcién econdmica, dado que se trata del estudio de la demanda en

%" Baptista Lucio Maria del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Herndndez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacidn™; pag. 52; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES, S.A. DE
C.V.; México, 2010.

%8 Sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversién Formulacién y Evaluacion™; pag. 23; Primera Edicién;
Pearson Educacion de México S.A. de C.V.; México, 2007.
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funcion a variables econdmicas. Se toman en cuenta los factores que
afectan directamente el comportamiento de la demanda: el precio del bien,
de los bienes sustitutos o complementarios y el ingreso disponible del

consumidor.*®

e  Andlisis de la Oferta:

La oferta de un bien, es aquella cantidad de ese bien que el proyecto esta
dispuesto a ofrecer a un precio establecido y dentro de un espacio fisico
determinado.

El estudio de la oferta consiste en la descripcion cualitativa y cuantitativa
del volumen del bien que el proyecto pretende colocar en el mercado,
determinado por el conocimiento del "mercado de influencia y la
competencia.

El estudio analitico permite conocer los factores que inciden directamente
con la oferta del producto, como el volumen del mismo y otros elementos
que alteran el normal comportamiento de la oferta. Los componentes de
mayor relevancia son: el precio del bien, el precio de otros bienes, el precio
de factores de produccion.®

e  Valor Actual Neto (VAN):*

Se define como la diferencia de la sumatoria de los beneficios y la
sumatoria de los costos que son actualizados a una tasa de interés fija,
menos la inversion en el momento cero. Es la suma algebraica de los
valores actualizados del flujo neto de fondos del proyecto en el horizonte
de planeamiento, menos la inversion en el afio base.

Es un indicador eficaz para medir el valor actualizado de un proyecto
especifico y realizar la clasificacion o seleccion de la alternativa optima de

inversion de varios proyectos mutuamente excluyentes. Este indicador

% Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 68; Tercera Edicion; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,

% Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 78 y 79; Tercera Edicion; Editorial Lucero
R.Ltda.; Per(, 1994,

8 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 302, 303; Tercera Edicién; Editorial Lucero
R.Ltda.; Per(, 1994,
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representa el valor actualizado o presente del proyecto en su vida util de
operacion, cuyos resultados permiten tomar la decision respecto a su

aceptacion o rechazo a base de los siguientes coeficientes:

VAN > 0, el proyecto crea valor
VAN = 0, el proyecto no crea ni destruye valor
VAN < 0, el proyecto destruye valor

La formula del VAN es:

N
VAN = —T 4 Z (1?—?)?&

n=1

Donde:
e leslainversion
e Qneselflujo de caja del afio n
¢ rlatasa de interés con la que estamos comparando

e N el nimero de afios de la inversion:

e Valor Actual Neto Econémico (VANE):®
Es la suma algebraica de los valores actualizados de los beneficios y costos
economicos del proyecto en el horizonte de planeamiento. Es un indicador
econémico que mide la eficiencia del proyecto para la empresa y los
accionistas a través de la actualizacion de los flujos netos econémicos por
factor de actualizacion o tasa de descuento.
Este método consiste en descontar el flujo de fondos netos afio por afio
hasta hallar el valor actualizado econémico, para cuyo fin se utiliza la tasa

de descuento de corte fija para cada afo.

82 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 367; Tercera Edicién; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,
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En la préactica, la evaluacion econdmica a través del VANE, requiere del
manejo adecuado de las variables econdmicas como: la inversion inicial,
los ingresos de caja y los egresos de caja calculados a precios del mercado
corregido.

e Valor Actual Neto Financiero (VANF):%

Se define como la sumatoria del valor actualizado de los beneficios y
costos del proyecto de una tasa de descuento en el horizonte de
planeamiento.

La determinacidn de los coeficientes del valor actual neto financiero tiene
por objeto calificar los meritos intrinsecos del proyecto desde el punto de
vista de los accionistas y las entidades crediticias que financian el proyecto.
El procedimiento del calculo de coeficientes de VANF consiste en el
manejo de los estados financieros y el flujo de caja; los cuales expresan con
mayor claridad el flujo de fondos netos, considerando como beneficios
generados a todos los ingresos de caja, (incluido el valor residual) y como
costos incurridos a todos los egresos de caja excepto los dividendos que
corresponde al capital aportado por los accionistas.

1.5.3. MARCO CONCEPTUAL:

a) Fases del Proyecto

> Pre-Inversion:®

6 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 407; Tercera Edicién; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,

® Sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversién Formulacion y Evaluacion”; pag. 28; Primera Edicion;
Pearson Educacion de México S.A. de C.V.; México, 2007.
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Corresponde al estudio de la viabilidad econdémica de las diversas
opciones de solucion identificadas para cada una de las ideas de
proyectos, la que se puede desarrollar de tres formas distintas,
dependiendo de la cantidad y calidad de la informacion considerada en

la evaluacion:

e  Estudio de Perfil:®

Es un conjunto de estudios eminentemente cualitativos que orientan
la adecuada asignacion de los recursos reales y financieros para la
produccion de bienes o servicios a menor escala. Este nivel de
estudios, nos permite estimar la viabilidad de la inversion y
garantizar a priori la utilizacion racional de los recursos escasos.
Este estudio, se realiza con informacion secundaria, sin necesidad
de recurrir a fuentes primarias, ni realizar gastos excesivos.

El contenido de un perfil es sintético en los aspectos técnicos,

siendo los elementos a tratar los siguientes:

> Estudio de Mercado:®®
Constituye una fuente de informacion de primera importancia
tanto para proyectar la demanda como para proyectar los
costos y definir precios. Se deben considerar cuatro estudios
de mercado, el del: proveedor, competidor, distribuidor y
consumidor. Cada uno de ellos proporciona una gran cantidad
de informacion util para evaluar el proyecto, a la vez que su
omisién puede inducir a graves errores en la decision de su

aprobacién o rechazo.

> Ingenieria del Proyecto:®’

% Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 38, 39; Tercera Edicion; Editorial Lucero
R.Ltda.; Pert, 1994,

% Sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversién Formulacién y Evaluacion™; pag. 54; Primera Edicién;
Pearson Educacion de México S.A. de C.V.; México, 2007.
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Consiste en el disefio de sistemas, procedimientos y medios
para la produccion de bienes o servicios y la determinacion de
la funcion de produccion que permita la utilizacion racional
de los recursos disponibles.

La ingenieria del proyecto, consiste en cubrir las siguientes

interrogantes:

¢Cémo producir el bien?
¢Con qué medios y factores producir?
¢Cuanto producir?

¢Donde producir?

Las decisiones adoptadas por la ingenieria del proyecto,
determinan los diferentes presupuestos de costos totales, asi

como, la conformacion de los costos unitarios de produccion.

> Inversion del Proyecto:®®
Es la expresion cuantitativa de los recursos reales y
financieros del proyecto en moneda nacional y extranjera,
cuya clasificacion estda dada a través de estructuras y
cronogramas de inversiones conocidos como inversion fija y
capital de trabajo.
Las estimaciones del monto de inversiones se calculan a
precios de mercado, en base a las proformas y presupuestos de
costos adquiridos de los mercados respectivos.
La inversion del proyecto consta de:

1. Inversion Total del Proyecto:

%7 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 47, 48; Tercera Edicion; Editorial Lucero
R.Ltda.; Per(, 1994.
%8 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 49, 50; Tercera Edicién; Editorial Lucero
R.Ltda.; Pert, 1994,
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¢ Inversion a corto plazo
e Inversién a mediano plazo
e Inversion a largo plazo

e Estructura de inversiones

2. Inversion Fija:
e Estructura de la inversion fija

e Cronograma de inversion fija

3. Capital de Trabajo:
e Estructura del capital de trabajo

e Cronograma del capital de trabajo

» Costos e Ingresos:
Consiste en la determinacion de los flujos de costos e ingresos
del proyecto, buscando clasificar en costos directos e
indirectos y cuantificando por naturaleza y destino de gasto
como: gastos intangibles, gastos de operacion, gastos
generales y gastos de administracién, asi como costos de
fabricacion; siendo necesario definir la estructura de costos
del proyecto en base al plan de financiamiento y cronograma

de inversiones.®°

El flujo de ingresos esta conformado por los siguientes rubros:
ingresos por venta del producto o servicio, ingresos por venta
de activos, ingresos por venta de material de desecho
reutilizable o subproductos y los ahorros de costos que se
asocian con la realizacién del proyecto que se evalua.

% Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 50; Tercera Edicion; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,
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En términos generales, se consideran variables que impactan
positivamente en el resultado de una inversién a los ingresos,
las reducciones de costo y el aumento de eficiencia; y a los
beneficios que no son ingresos, pero que incrementan la

riqueza del inversionista o la empresa.”

> Financiamiento del Proyecto:™
Consiste en la determinacion de las fuentes de financiamiento
en moneda nacional y extranjera; asi como, los calculos de las
amortizaciones anuales y los intereses del préstamo.
La Financiacion se ocupa de la busqueda de capital a través de
los diferentes mecanismos de obtencion de recursos
financieros y de la especificacion de los diferentes flujos de

origen y uso de fondos para el periodo de tiempo estipulado.

El financiamiento del proyecto consta de:

1. Fuentes de Financiamiento
e Fuente interna

¢ [Fuente externa

2. Financiamiento interno y externo
e En moneda nacional

e En moneda extranjera

3. Amortizacion de la deuda

4. Interés del préstamo

70 Sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversién Formulacion y Evaluacion™; pag. 186; Primera Edicion;
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» Organizacién y Administracion:

Se encarga de la constitucién de la empresa, del cumplimiento
del estatuto, clasificacion y contrato de personal para la puesta
en marcha; asimismo, ve sobre la apertura de los libros de
contabilidad, cumplimiento del marco legal, clasificacion de
sueldos y salarios, control de personal y asistencia social a los
trabajadores.

Esta fase por lo general, se desarrolla con profundidad en la
fase de inversion del proyecto, en la parte de estudios
definitivos.

e Estudio de Pre-factibilidad:
Es un conjunto de estudios que identifica por lo menos una
alternativa factible de inversion de otras opciones viables. Este
nivel de estudio, es valido tanto para proyectos que plantean una
gama de soluciones como para los que tienen una Gnica solucién. ™
Como resultado de este estudio, surge la recomendacion de su
gjecucion, la continuacion del estudio a nivel factibilidad, su
abandono o postergacién hasta que se cumplan determinadas
condiciones; sin necesidad de ir a etapas posteriores que por lo

general requieren de gastos superiores a lo previsto.

En el estudio de pre-factibilidad se proyectan los costos y
beneficios sobre la base de criterios cuantitativos, pero sirviéndose
mayoritariamente de informacién secundaria.”

"2 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 51, 52; Tercera Edicion; Editorial Lucero
R.Ltda.; Per(, 1994.

® Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 39; Tercera Edicion; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,

" Sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversién Formulacion y Evaluacion”; pag. 29; Primera Edicion;
Pearson Educacion de México S.A. de C.V.; México, 2007.
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Este estudio, abarca mayores detalles en el aspecto técnico y
financiero, cuyo analisis de costos e ingresos son realizados
teniendo presente los costos unitarios del proyecto a precios de
mercado. Los factores que se deben considerar en la presentacion

del estudio son:

Estudio de Mercado

Ingenieria del Proyecto
Inversién del Proyecto
Financiamiento del Proyecto
Flujo de Costos y Beneficios
Organizacién y Administracion
Analisis de Rentabilidad

Evaluacién Financiera

YV V.V VYV V V V V VY

Evaluacién Econdmica

La determinacion de la viabilidad econdmica y financiera se realiza
comparando los beneficios y costos actualizados valorados a precio
de mercado, cuyas aproximaciones historicas permiten medir las

ventajas o desventajas del proyecto.”

e Estudio de Factibilidad
Son estudios que permiten definir una alternativa Optima de
inversion de otras oportunidades viables de caracter similar.
En el estudio de factibilidad, la informacion tiende a ser
demostrativa, recurriéndose principalmente a informacion de tipo

primario.”

> Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 40; Tercera Edicion; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,
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Este nivel de estudio se caracteriza por precisar en detalle los
factores técnicos, econémicos, financieros y determinar un conjunto
de indicadores y pardmetros de medicién, cuya comparacion de los
beneficios y costos actualizados se realizan a precio de mercado,
precio corregido y precio social determinando las ventajas y
desventajas del proyecto y su posterior rechazo o aceptacion de
ejecucion.

Los factores que se consideran para la elaboracion del estudio de
factibilidad son:"’

Caracterizacion del Mercado
Estudio de Mercado

Ingenieria del Proyecto
Inversion del Proyecto
Financiamiento del Proyecto
Andlisis de Costos e Beneficios
Organizacion y Administracién
Riesgo e Incertidumbre
Evaluacion Financiera

Evaluacién Econdmica

V V V V V VYV V V V V V

Evaluacioén Social

o] Inversion:
Corresponde al proceso de implementacion del proyecto, donde se

materializan todas las inversiones previas a su puesta en marcha.”

" Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pags. 39, 40; Tercera Edicion; Editorial Lucero
R.Ltda.; Pert, 1994,
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Esta actividad, tiene por finalidad integrar, armonizar y actualizar los
aspectos técnicos, econdmicos y financieros dentro del estudio

definitivo.”

o] Operacion del Proyecto:
Es aquella en la que la inversién ya materializada esta en ejecucion.®
La finalidad de esta actividad, es aplicar una correcta administracion y
organizacion empresarial para el normal funcionamiento del proyecto

cuyas tareas a realizar son de tres tipos:®*

» Fisicos: como suministro de materia prima, captacion de
mano de obra, etc.

» Econdmicos: como el incremento de beneficios, aumento de
remuneracion, etc.

» Institucionales: tareas administrativas como: conformacién

de la estructura legal, tributacion, etc.

1.5.4. ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS:

o] CAPECO (Cémara Peruana de la Construccion) a través de su
organismo basico, el Instituto de la Construccién y el Desarrollo -
ICD viene preparando las labores logisticas correspondientes al Il
ESTUDIO “El mercado de edificaciones Urbanas en la Provincia de
Arequipa” (Afio 2011). Con la finalidad de evaluar las tendencias de

" Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 43; Tercera Edicién; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,

8 sapag Chain Nassir; “Proyectos de Inversion Formulacién y Evaluacién”; pag. 30; Primera Edicion;
Pearson Educacion de México S.A. de C.V.; México, 2007.

8 Andrade Espinoza Simén; “Compendio de Proyectos”; pag. 44; Tercera Edicion; Editorial Lucero R.Ltda.;
Perd, 1994,
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crecimiento de las edificaciones por tipos, precios, tamarios,
destinos, localizacion, segmentacion socioecondmica, situacion
frente al mercado, servicios comunales incluidos, y otras
caracteristicas propias de las edificaciones en la provincia de
Arequipa asi como de definir la capacidad econdmica y preferencias
de las personas interesadas en adquirir vivienda.

Este estudio estara disponible a la venta en el presente afio, y nos

servirad como base de datos para el estudio del proyecto.

1.6. HIPOTESIS:®

Dado que en el mercado de Cerro Colorado existe una demanda insatisfecha de
viviendas; es probable que la construccion de viviendas solucione una parte de esta
carencia, por lo que el proyecto seria viable econémica y financieramente.

2. PLANTEAMIENTO OPERACIONAL:

2.1. TECNICAS E INSTRUMENTOS:

o] Para medir las variables de interés utilizaremos los métodos de
analisis de inversion como el VAN que sirve para traer a valor
actual los flujos futuros esperados de una inversion sin la inversion
inicial del proyecto, y nos guia en la decision de aceptar o rechazar

la inversion.

o] También la tasa interna de retorno modificada (TIRM) fue disefiada

con la finalidad de superar las deficiencias de la TIR. La TIRM

8 Baptista Lucio Marfa del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Hernandez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; Capitulo 6, pags. 92-116; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA
EDITORES, S.A. DE C.V.; México, 2010.
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considera en forma explicita la posibilidad de reinvertir los flujos
incrementales de fondos del proyecto a una tasa igual al costo de
capital de la empresa, a diferencia de la TIR, que supone la

reinversion de los flujos a la tasa interna de retorno del proyecto.

o] Usaremos también EVA que es el beneficio antes de intereses
menos el valor contable de la empresa multiplicado por el coste
promedio de los recursos. Es decir, es un indice financiero que
incorpora el calculo del coste de los recursos propios,
proporcionando una medida de la rentabilidad de una empresa como
el resultado del beneficio neto después de impuestos menos el
correspondiente cargo por el coste de oportunidad de todo el capital

que se encuentra invertido en la compafia.

o] Ademas se utilizaran técnicas estadisticas y graficos que permitiran
analizar de manera cuantitativa la informacion y tomar una decision

efectiva.

0 También se utilizaran los estados financieros y flujos de caja, que se
realizaran previamente; que sirven para controlar los flujos, ayudan
a determinar los precios y a tomar decisiones de inversion y

financiamiento beneficiosas.

2.2. ESTRUCTURAS DE LOS INSTRUMENTOS:®
Los instrumentos que nos permitirdn operativizar las técnicas escogidas y los datos
tanto cuantitativos como cualitativos, asi como la informacién primaria y secundaria

para el presente trabajo de investigacion seran:

8 Baptista Lucio Maria del Pilar, Fernandez Collado Carlos, Hernandez Sampieri Roberto; “Metodologia de
la Investigacion”; pag. 217, 418, 433; Quinta Edicion; McGRAW-HILL / INTERAMERICANA EDITORES,
S.A. DE C.V.; México, 2010.
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La encuesta
La entrevista
Documentos Y registros

Materiales y objetos

O O O O O

Programas de computacion

2.3. CAMPO DE VERIFICACION:
2.3.1. AMBITO:
La investigacion se realizara en el distrito de Cerro Colorado, ubicado en la
Provincia y Departamento de Arequipa.
2.3.2. TEMPORALIDAD:
El estudio se realizara en el periodo concerniente entre los afios 2011 — 2014.
2.4. ESTRATEGIA DE RECOLECCION DE DATOS:
Con la finalidad de estructurar el mecanismo de la investigacion, para la
recoleccion de informacion primaria y secundaria; se utilizaran las siguientes
estrategias:

2.4.1. Obtencion de Informacion:

Se obtendra informacién a través de:

o] Libros

o] Paginas Web y Documentos virtuales.
o] Trabajos de investigacion

o] Periddicos y revistas
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2.4.2. Andlisis y procesamiento de datos:
o] Se clasificaran los datos de acuerdo a las variables e indicadores,
para ello haremos uso de programas de computacion como Word y
Excel.
o] Se utilizaran y elaboraran graficos, cuadros y estadisticas para

analizar de manera eficaz y eficiente la informacion.

2.5. RECURSOS NECESARIOS:

2.5.1. Humano: 1 persona para realizar las encuestas
Investigador:
Jorge Betoni Carita Carita

Gabriela Alejandra Esquivel Tejada

2.5.2. MATERIALES:

Los materiales que se utilizaran para realizar la investigacion seran:

Computadora

Hojas de papel bond
Cuaderno de apuntes
Lapiceros

Tinta para impresora

O O O O o o

Copias

2.5.3. FINANCIEROS:

El capital que se utilizara en la elaboracion de la tesis es propio:

Concepto Costo Unitario en S/. Costo Total en S/.
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Il Estudio de Mercado - CAPECO 500 500
Copias Material Bibliografico 60.00 60.00
Impresion Tesis Borrador (02) 40.00 80.00
Impresion de Tesis (05) 40.00 200.00
Empastado de tesis (02) 8.00 16.00
TOTAL 856.00

2.6. CRONOGRAMA DE TRABAJO

Actividad | Agosto]  Setiembre Noviembre Diciembre Enero Febrero Agosto

semanal 3| 4|22 3lalal2]lalalalalalala]lalalala]alalals]2]3]4
Identificacion del tema X | X
Elaboracion del plan X X X]| X
Presentacion y aprobacion del plan X| X
Recopilacion de datos XX X] X] X] X
Elaboracion del informe XXX X]X]X]X]X
Aprobacion X | X
Sustentacion X
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ANEXO 2
ENCUESTA INMOBILIARIA ROSECORP

Encuesta

Esta es una encuesta realizada para conocer la situacion actual del mercado inmobiliario
destinada a sustentar una tesis del Programa Profesional de Ingenieria Comercial de la
Universidad Catdlica de Santa Maria. Agradecemos anticipadamente su colaboracion al

proporcionarnos los siguientes datos:

1. Mencione tres principales distritos de preferencia de compra de sus clientes:
e Cerro Colorado
e Sachaca
e José Luis Bustamante y Rivero

2. ¢Los compradores prefieren en su mayoria viviendas unifamiliares (casas) o

multifamiliares (departamentos)?

Un 70% de nuestros clientes son matrimonios jovenes cuya preferencia y eleccion

final termina siendo un departamento multifamiliar.

3. En la parte céntrica del Distrito de Cerro Colorado; ¢cuél es el precio

promedio de venta por m?que estima?

La zona céntrica del Distrito de Cerro Colorado estd conformada por La Libertad,
Urb. La Fonda, Urb. Challapampa y Urb. EL Rosario, el precio promedio
aproximado es de $ 800.00 x m2 (Ochocientos Ddlares Americanos metro

cuadrado).
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4. ;Cudl es el area promedio de m? que poseen la mayoria de viviendas

multifamiliares en esta zona?

100 m2

5. Segun su perspectiva del mercado inmobiliario, ¢cree Ud. que existe una

demanda insatisfecha y una oferta creciente? De su opinion.

Efectivamente existe una demanda insatisfecha. Este fendmeno lo conocemos como
la burbuja debido a la creciente demanda y la baja oferta. Debido a este fendmeno el
resultado que tenemos es el incremento constante en los precios.

MipPeru Rosecorp

Commercial Real Estate Services, Worldwide.

Christiam H. Lépez Caceres
Agente de Bienes & Raices

Nextel: 10003913
Mévil: 95966-3263

RPC: 95879-4826 l l '
Skype: ch.lopez19
E-mail: ch.lopez@naiperu.com ROSECORP

www.naiperu.com CORPORACION INMOBILIARIA
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ANEXO 3
ENCUESTA INMOBILIARIA REMAX

e

S REMIX

CONSULTORES INMOBILIARIOS

Encuesta

Esta es una encuesta realizada para conocer la situacion actual del mercado inmobiliario
destinada a sustentar una tesis del Programa Profesional de Ingenieria Comercial de la
Universidad Catdlica de Santa Maria. Agradecemos anticipadamente su colaboracion al

proporcionarnos los siguientes datos:

1. Mencione tres principales distritos de preferencia de compra de sus clientes.

e Cayma.
e Yanahuara.
e José Luis Bustamante y Rivero.

2. ¢Los compradores prefieren en su mayoria viviendas unifamiliares (casas) o
multifamiliares (departamentos)?

Prefieren vivienda Multifamiliares.

3. En la parte céntrica del Distrito de Cerro Colorado; ¢;cual es el precio
promedio de venta por m? que estima?
Metro cuadrado de terreno: 500 d6lares aprox.

Metro cuadrado construido: 1000 ddlares aprox.

4. ;Cuél es el area promedio de m? que poseen la mayoria de viviendas
multifamiliares en esta zona?
120 m?
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5. Segun su perspectiva del mercado inmobiliario, ¢cree Ud. que existe una
demanda insatisfecha y una oferta creciente? De su opinion.
Creo que existe una demanda insatisfecha por la subida de precios en el mercado
inmobiliario, muchas personas tiene presupuestos de 80 000 dolares, y no hay
propiedades que se acojan a ese presupuesto.

www.remax-consultores.com
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ANEXO 4
CONTRATO DE ARRAS

Conste por el presente documento, el Contrato de Arras Confirmatorias, que celebran de

una parte ......ccceeenne , Dofla ......ccoevinnn, con DNI...................,con domicilio a
quien en adelante se le denominara LA PROPIETARIA; por otra parte ...................cON
R.U.C. ......, debidamente representada por su Gerente General don....................... , con DNI
........................ , segun nombramiento que obra inscrito en el Asiento.............. de la Partida
[N de la Zona Registral N° ...... , Sede .....,, con domicilio en............... a
quien en adelante se le denominara LA CONSTRUCTORA y de otra parte don

........................ identificado con DNI. ..........., de ocupacién ......, peruano, estado

.................................... de ocupacion su casa, peruana, estado civil casada, con domicilio
COMUN BN Lo , @ quien en adelante se les denominara LOS
COMPRADORES, en los términos y condiciones siguientes:

PRIMERO.-

1.1. LA PROPIETARIA es duefia del inmueble ubicado en ...............ccocevvennnn. , Sito
frente a la

calle ............ NO...... cuyo dominio obra inscrito en la ficha ...... del Registro de Propiedad

Inmueble de los Registros Publicos de Arequipa.

1.2 LA PROPIETARIA ha adquirido el derecho de propiedad sobre el referido inmueble
mediante Escritura Pablica de fecha ................. de sus anteriores propietarios
...................... LA PROPIETARIA ha tramitado dicha Escritura Publica ante el Notario de

................................ , ¥ Se encuentra inscrita en la ficha ..................... del Registro de
la Propiedad Inmueble. Sobre dicho predio LA CONSTRUCTORA construira un edificio
de ..... blogques (Uno con frente @ ............ccoueeee y el otro con frente .............. ) con ...
departamentos, y ... Estacionamientos, en el siguiente plazo........ cuya declaratoria de
Fabrica, Numeracion, Reglamento Interno y Modificacion de Area se encontraran
debidamente inscritas por LA PROPIETARIA al concluir la obra.

SEGUNDO .-

2.1 LA COMPRADORA adquirira con el documento final de compra venta, el
departamento N°.... con frente a la Calle ................. con un area de ............ m2, y el
Estacionamiento N°... (semisdtano) con un area ocupada de .............. , Inmuebles que

forman parte de la edificacion a la que se refiere la clausula anterior, y que se encontraran,
respectivamente inscritos en las Partidas Electronicas del Registro de la Propiedad
Inmueble de Arequipa, por lasumade US$ ............. , incluido el Impuesto General a las
Ventas, lo cual ha sido aceptado por LA PROPIETARIA.

Para tal efecto LA COMPRADORA entrega a LA PROPIETARIA en calidad de arras
confirmatorias y penal la suma de US $ ..................... que LA PROPIETARIA imputara
como parte de pago del precio de venta. El pago de las arras se efectla en efectivo a la
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firma del presente documento declarando LA PROPIETARIA haber recibido el referido
monto.

2.2 El pago del precio pactado en el contrato de compra venta que se confirma a través del
presente contrato de arras sera cancelado de la siguiente manera:

A) US S o ) a la firma de la minuta de compra venta, sin mas
recibo que las firmas puestas en la misma.

B)USS ... (R ) que se entregaron en calidad de arras confirmatorias y se imputan
al precio una vez suscrita la minuta de compra venta.

C)USS ... G ) que seran cancelados a través de un préstamo hipotecario
que LA COMPRADORA viene tramitando ante el Banco ................

El monto referido en el parrafo precedente sera cancelado en el plazo de 30 dias calendarios
computados desde el dia siguiente de firmada la minuta de compra venta.

2.3.- Se deja constancia que el precio pactado para la compra venta, incluye el respectivo
Impuesto General a las Ventas.

TERCERO.-

Ambas partes por mutuo acuerdo convienen en celebrar el presente contrato de arras
confirmatorias de la compra venta de los inmuebles mencionados en la clausula segunda de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 1477 y siguientes del Cédigo Civil.

CUARTO.-

Acuerdan las partes que si el contrato de compra venta no se celebrara dentro del plazo a
que se refiere la clausula precedente, LA CONSTRUCTORA debera devolver un monto
doble a las arras a LA COMPRADORA conforme al articulo 1478 del Cédigo Civil.

QUINTO.-

Los inmuebles materia de la compra venta seran entregados a LA COMPRADORA en el
mismo momento de suscripcion de la minuta de compra venta a que se refiere la clausula
cuarta del presente contrato de arras.

Asimismo, LA PROPIETARIA se obliga a que, en el mismo momento en que se cancele el
saldo de precio referido en el literal c) de la clausula segunda del presente contrato, el
Banco

............... suscriba la documentacién necesaria para el levantamiento de la hipoteca que
obra inscrita en favor del Banco en las partidas de los inmuebles materia del presente
contrato de arras, la cual garantiza las obligaciones de ..........ccccceviveviiieiieese e

En sefial de conformidad las partes suscriben este documento en la ciudad de , a los
dias del mes de de
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EL VENDEDOR LA CONSTRUCTORA

EL COMPRADOR
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ANEXO 5
MODELO DE CONTRATO DE COMPRA'Y VENTA
Sefior Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escriluras Pablicas una de COMPRAVENTA DE BIEN FUTURO que
celebran, de una parte:
“ La Empresa PROMOTORA Y CDNSTRUCTORA ! e i iR ., Con
RUC N° , con domicilio en . distrito de , provincia y
departamento de Areqmpa. debidamente representada por su Gerente General sefior
de nacionalidad peruana, mayor de edad. empresario, identificado con Documento
Nacional de Identidad N° seglin consta en poderes debidamente inscritos en la Partida N°
11129713 del Registro de Personas Juridicas de la Zona Registral N° XII, Sede Arequipa, quien en lo
sucesivo se le denominaré como “LA PROMITENTE VENDEDORA, v la seficra )
k identificada con Documento Nacional de Identidad N domicilio en Calle
. distrito, provincia y departamento de Arequipa, a quien en adelante se le
denominara como “LA PROPIETAR!A
. El sefor ) : } , identificado cor DN N¢ . estado cvil
casado y su esposa sefora ’ ' - i . identificada con
DNI ‘ , @ambos con domlcmo en . . 6 e s Ty
distrito, Provincia y Departamento de Arequipa, a quienes en lo sucesivo se les denominara LOS
COMPRADORES,

Quienes manifestaron su voluniad de celebrar el presente contrato de acuerdo a las condiciones y términos

o, ¢
N
9
3
g Qe
% siguientes:
NS

PRIMERO: ANTECEDENTES:

A e 5 R €8 propietaria del inmueble ubicado con frente a fa
: 5 L s ... ., distrito, provincia y departamento de
Arequipa, el mismo que cuenta con un &rea de o y cuyos linderos, medidas perimélricas se
encuentran detalladas en la Ficha N°3841, continuada en la Partida Electronica N° 01079674 del Registro
“~._ de Predios de la Oficina Registral N° XI| - Sede Arequipa, '

1.2 LA PROPIETARIA y LA VENDEDORA, tienen celebrado un Contrato de Asociacion en Participacion
ﬁ debidamente legalizado ante Nolario Fernando Begazo Delgado con fecha del 2012.
A\

1.3 En mérito al contrato descrito en el numeral anterior, LA PROPIETARIA y LA VENDEDORA, tienen
proyectado construir sobre el terreno descrito en el numeral 1.1 un Edificio  Multifamiliar denominado
EDIFICIO VASCO, de seis pisos, conformado por 08 departamentos y 09 estacionamientos, el primer piso
\ conformado por estacionamientos (en la frentera 4 estacionamienlos y en el fondo pasando por area de
"circulacion 5 estacionamientos) y hall de ingreso de gradas y ascensor, una seccion qua no es parie de las
areas comunes, y que se encuentra denominada como Deposito 5, seglin plano que como anexo 2, forma
parte integrante del presente documento, un departamento en el segundo piso, dos departamentos en el
tercer piso, dos departamentos en el cuarto, dos en el quinto giso, y un departamento en el sexlo pise, dicho
proyecto se encuentra debidamente aprobado, tal como aparece de la Licencia de Construccion otorgada
por Resolucidn Gerencial N° 457-2012-MPA-GDU-SCOPYEP-TF, emitida con fecha 02 de abril del 2012, y
el Certificado de Licencia de Edificaciones N°0070011181MPA, emitidc ambos por la Municipalidad
Provincial de Arequipa.

A

)

1.4 Es materia del presente contrato el Departamento ubicado en el cuarto piso (lado izquierdo entrancio) del
edificio proyectado descrito en el numeral 1.3 signado con el nimero 401, con-un &rea construida de
100.07 m2 y un Estacionamienlo ubicado en el primer nivel (el primero a lado izquierdo entrando) signado
como Deposito 01, Ios mismos que cuentan con las areas que aparecen de los planos aprobados por la
Municipalidad Provincial de Arequipa, que como anexo 2, forma parte infegrante del presente documento, y

que LOS PROMITENTES COMPRADORES dz,claran conecer, a eslos bienes en adelante en conjunio se
|P‘S denominard EL INMUEBLE.

Pas
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_GUNDO: OBJETO:

Por el presente contrato, LA VENDEDORA Y LA PROPIETARIA venden a LOS COMPRADORES, EL

sujetos a Régimen de Propiedzs

TERCERO:PRECIO DE COMPRAVENTA: LAREER b
% W 7 w3

El precio pactado por-la vzriz de EL INMUEBLE es de US$125,000.00 (CIENTO VEINTICINCO MIL Y
00/100 DOLARES AMERICANOS),  suma total que serd pagada por LOS COMPRADORES a LA
VENDEDORA inediante Crecue de Gerencia N°08191289 del Banco de Crédito y que sera entregado a la
suscripcion de la presente miruta y sin més constancia de su recepcion satisfactoria que la firma de las
partes puestas al final del pressrte documento.

CUARTO:CONMUTATIVIDAD DE PRESTACIONES:

Las parles declaran que enire &i precio que se paga y EL INMUEBLE que se enajenan, existe la méas jusla y
perfecta equivalencia y qus si hubiere alguna diferencia de mas o de menos, se hacen de ella mutua y
reciproca donacion, renuncigndo, en consecuencia, a cualquier accion posterior que tienda a invalidar el
presente contralo y a los plazcs para interponerla.

N QUINTO:LIBRE DISPONIEILIDAD DE DOMINIOQ:
W
LA VENDEDORA Y LA PROPIETARIA declaran que transfiere a EL COMPRADOR, EL INMUEBLE, libre
\ de cualquier carga, gravamen, hipoteca, embargo, medida judicial o extrajudicial, que, en cualquier manera
\ limite o restrinja el derecho de propiedad, posesion y libre disposicion de los mismes, obligandose en todo

&\\ caso al saneamiento mas amplio en los términos de ley. Excepio una hipoteca a favor del Banco de
) \ Comercio por la suma de US81°026,516.70, en garantia de una linea de crédito US$389,000.00, para el
\ financiamiento del proyecto EDIFICIO VASCO.

2

\\ SEXTO: ENTREGA DE LA POSESION
‘Las partes convienen en estipular que la entrega de la posesion de EL INMUEBLE, cuando éste se
encuentre fotalmente terminado y conforme al detalle del anexo 1 que forma parte inlegrante del presente
contrato y con los servicios de agua y luz.

SETIMO: PAGO DE TRIBUTOS Y OTRAS IMPOSICIONES:

LA VENDEDORA Y LA PROPIETARIA se solidariza frente al fisco respecto de cualquier impuesto,
contribucién esi como el impuesto predial, arbitrio municipales y contribucion de mejoras, que pudieran
afectar EL INMUEBLE y que se encuentre pendiente de pago hasta el dia de preducida la transferencia,
fecha a partir de la cual seran de cargo de EL COMPRADOR, sendo de cargo exclusivo de LA
PROPIETARIA el pago del Impuesto Predial del ejercicio 2012, Asimismo, sera de cargo y cuenta de LA
VENDEDORA, la contratacion e instalacion de los medidores por servicios de luz, agua y desagie en EL
INMUEBLE.

OCTAVO: OBLIGACICNES DE LA VENDEDORA

LA VENDEDORA Y LA PROPIETARIA, se obligan a:
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Culminar y entrecar EL INMUEBLE a mas tardar en el mes de abril del 2013, con las
caracteristicas y acabados cus s2 cetallan en el anexo 01 que forna perte integrante dal presanle conlraio,
asimismo, en tal momento s ‘a enfrega de las ilaves del mismo.
° Enfregar a més tardar 50 un plazo maximo al 30 de junio dal 2013, 12 documentacion debidamente
saneada e inscrita en el Regizi-o de Predios de Arequipa, salvo que dicho plazo pueda ampliarse por
causas distintas al dolo y/o zu £z de LA VENDEDORA, como son los reirasos en entidades publicas.

s Entregar EL INMUEBLE con las conexiones e instalaciones de agua, desagie, luz electrica,
teléfono y cable, incluido los mezidores que seran adquiridos por LA VENDEDORA
° LA VENDEDORA. se stliga a que una vez culminada la obra y obtenida la conformidad de obra,

ampliard con estructura met2iiza un area de 1.20mi por 2.65 m2, en ¢l area colindante a la lavanderia,
seglin plano que como anexo 2. forma parle inlegrante de! presente conlrato.

NOVENQ: OBLIGACIONES DE LOS COMPRADORES

EL COMPRADOR, se obliga a cumplir estrictamente con la entrega del manto en los términos y condiciones
pactados en el término terce<¢ del presenle contrato.

DECIMO: DECLARACION DE LOS COMPRADORES

LOS COMPRADORES reconccen tener conocimiento de lo siguiente :

° Que aun no existe la declaratoria de fabrica del Edificio Vasco.

- Que en el primer nivel solo tiene asignado un estacionamiento signado como Estacionamianto 1
(denominado Deposito 1), conforme aparece en el plano adjunto (Anexa 2) y no tiene derecho a ninguna
otra area en particular, solo a transitar por las vias de circulacion comunes signadas en plano adjunto

. Que en el primer nivel no existe deposito alguno o lugar comun que se utilice como deposito,
almacén o lugar similar.

° Que solo exisle como areas comunes el ingreso peatonal, las gradas del primer al sexto piso y las
vias de ingreso a los estacionamientos.

° Que la azotea no consiituye area comin, toda vez que LA VENDEDORA, se reserva el derecho de
los aires del edificio a fin de construir un departamento adicional, el mismo que conforme & la Licencia de
Construccion tiene un area aprobada de 98.93 m2, sin embarge, ésta area podra ampliarse después de
finalizacion de obra.

e Que en el primer nivel existe una seccion denominada Deposito 5, fa cual tendra uso de cficina,
" almacén o similar y no es propiedad comun del edificio.
0 Que conoce que EL INMUEBLE se encontrara sometido a Regimen de Propiedad Exclusiva y

Propiedad comin y que acepta desde ya todas las obligaciones del Reglamento Intemno del edificio que
oforgara LA VENDEDORA, relacionadas a mantenimiento, sequridad y similares que se establezcan con
posterioridad y que deben ir en busca del bienestar del edificio y de una convivencia armoniosa.

¢ Que tiene conocimiento que en el deparlamento del segundo aivel, se techarén parcialmente los
cuatro ductos.

\ DECIMO PRIMERO:TRIBUTOS QUE AFECTAN AL CONTRATO:

\ Es de cargo de EL COMPRADOR el pago del impuesto de alcabala a que hubiere lugar por la presenta
gl transferencia, de acuerdo a lo estipulado por el Articulo 22 del Decreto Legislativo 776.

DECIMO SEGUNDO:CLAUSULA ARBITRAL:

Las partes acuerdan expresamente que cualquier discrepancia o controversia que pudiera surgir como
consecuencia de la interpretacion o ejecucion del presente acto juridico seran resueitas mediante arbilraje,
el cual se sujetara al Reglamento del Centro de Arbitraje JES, a cuyas rormas, administracion y decisicn se
someten en forma incondicional y definitiva
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<IMO TERCERO:DOMICILID

Las partes sefialan como s=s 22 ailios Ios indicades en la introduccion «lel presenle documento, lugares a
los que seran dirigidas todas 25 zzmunicaciones o notificaciones 3 gue hubiera lugar.

Cualquier cambio de domzi ¢ zara ser valido, debera ser comunicaco a la otra parte mediante cana
cursada por conducto noterizi ccn una anticipacion no menor de 5 (cinzo) dias, estableciendose que los
cambios no comunicados €~ { “arma prevista en esla clausula se tendrar: por no hechos y szran validas las
comunicaciones cursadas ! Lit~o domicilio constituido sequn la presente clausula.

DECIMO CUARTO:GASTOS:

Tados los gastos que ocasianer: el otorgamiento de Ja presente minuta, la escritura plblica a que de origen y
los derechos de la inscripsion de este aclo en el Registro de Predios de Arequipa, correran ce cuanta de EL
COMPRADOR.

DECIMO QUINTO: APLICACION SUPLETORIA DE LA LEY:

En lo no previsto per las partes en el presente contrato, ambas se sometsn a lo establecido por las normas
del Codigo Civil y demés dei Sistema Juridico Nacioral que resulten aplicebles.

Sirvase usted, sefior notario. insertar la introduccion y conclusion de ley, y cursar partes al registro de la
propiedad inmueble para su inscripcion.

En sefal de conformidad las, partes suscriben este documento en dos ejemplares en la ciudad de Arequipa
a los diecisiete dias del mes de setiembre de! Dos mil doce.

.
L % e

7

| e 7 Blce cnsr
o -0 —— }’, B - 7, ‘ 4 g e
" LAVENDEDORA EL COMPRADOR
’ i
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ANEXO 6
FOLLETOS DE PROYECTOS FINANCIADOS POR EL BCP

RESIDENCIAL
LAS AZORES

103 m2 a 184 mZ

07 EXCLUSIVOS DEPARTAMENTOS FLATS Y DUPLEX

DEPARTAMENTOS CON 03 Y 04 DORMITORIOS INFORMES Y VENTAS:

ASCENSOR

07 ESTACIONAMIENTOS URB. EL CARMEN LOS GORRIONES 120 - CERCADO
CONSTRUCCION SISMO RESISTENTE CON FINOS ACABADOS TELF: 054-200044 MOV. 958806010 RPM. #697972 RPC. 958345307
EXCELENTE UBICACION EN URB. PRIVADA DE CERRO COLORADO EMAIL: VENTAS@CONSTRUCTORANOVACONS.COM
ARFAS VERNFS CFRCA A WONG MAFSTRO Y A 5 MIN. DFL REAL PLAZA WWW.CONSTRUCTORANOVACONS.COM

RESIDENCIAL

PRECIOS
SANTA MARTHA REJTRITE
Un |ug,ar seguro para vivir... EN PBE'“ENTA

44 Departamentos de 96 a 100 m’
Separelo con §/. 1,500.00

Terminada Calle 27 de Noviembre 501

Obra Visite nuestro departamento piloto
Cerro Colorado

DEPARTAMENTOS

LISTOS PARA VIVIR = 054- 423116 - 405300
(/1 957 440001 - 957 440000 - 998 400843
© 989 385326
wem *715005 - *830660
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lLas Terrazas |

ayma

la execlusividad
que buscobas

PROMUEVE Y
VENDE CONSTRUYE FINANCIA

S®LURBANA % »BCP)

STRUCTORA
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ANEXO 7
CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

F, at ¥ - f "
T T |.."::.,!.'_r.',".. - '-lf*'il.l'l!'-""}ﬁl:.'
|

T
| PO . D
F'{\ 'ﬂ--l'r-"':'.-'.-.l."ff,.l'i'-'r-"r.'.'r.'r; il medend o
!
TPELTY CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS ¥ EDIFICATORIOS
RO, AT4-200)1 -0 -C-NIs00T .

Lk SOECERERCINA OE FLANERHIERTC TFRBAND T CATAFTRO DE 1A
MUNICIFALIDAD DISTRITAL DE CEFPO COLORADD REGION ARBOOTIDN

B d@cuerd & la dlspusats por la Lay 2059 Y §U
REsglamanto D.5. Nro o B 2 VIVIENDA., Y Adecuacidn del
Flan Director de AcondiclionEmlienta Territorial o Dasarcellc
Froano aprobado por Drdsnanzs Municlpal N 8= T=BMPR

CERTIFICA!

g yvariliico A docundsntacicn jrasEntads 58 ifl =il a
Ll NESrmasich pars GEQIgar @m. PpESIAGES #ET 1L L EaaD 1
racaretEfod UiSahiati 8 YV EATICATOrios.

1.= APER TEPRITORIAL ¢ 35000 m=T
2.- AEER RCTUACION DRAANIETICK
b i oacd &n I

Orbani gae b (3

Distrito i RE
Provincia ¥ Departasests ¢ AREQUIFA
3.~ ZONIFICARCTON t(R2)Zona Residemclal de

.- UBCS COMPATINLES s M3, 11K, C3,00,.00, 11,28,

E.- DENSIDAD WETA t 500 hab. Ba.
£&.- LOTE MINIMD £l iy- E
T.= FEENTE MINIMOD ¢ 1000 ml
.= ALIURA DE EDIFICACTON I &n
§.- COEFICIENTE DE EDIFICACION @ 1.
i0.- AREK LIBEE o |

il,.= TSFACIOS DEF ESTACTOMANTENTS: Trno cada doa Viwlenda
12 ,= RETIRD ¢ Considerar Riimeamlent

ElL praasnte Certl! i Cendrd IFi VigEnodia Qe PELHTA
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ANEXO 8
COTIZACION DE LA CONSTRUCTORA DAVALAOS S.A.C.
PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES
Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Total S/.
CEMENTO PORTLAND 1P blsa 8,392 19.80 166,153.68
YESO blsa 45 6.90 312.98
LADRILLO PASTELERO MANUAL millar 9 790.00 7,166.88
LADRILLO MECANIZADO K.K.DE 9 CM millar 88 1,100.00 97,297.20
TEJA DE ARCILLA DE 0.36 M MECANIZADA und. 3,334 1.10 3,667.36
LADRILLO MECANIZADO HUECO DE 15 CM. TECHO millar 11 2,750.00 31,185.00
ARENA GRUESA m3 295 48.00 14,152.32
ARENA FINA m3 272 66.00 17,962.56
PIEDRA CHANCADA DE 3/4" A 1" m3 431 56.00 24,131.52
HORMIGON m3 395 51.00 20,126.23
PIEDRA PARA CIMIENTO m3 54 163.00 8,872.42
ALAMBRON DE 6 m.m. vila. 3,992 5.80 23,151.74
ALAMBRE NEGRO N°16 kg. 3,175 4.20 13,335.84
ALAMBRE NEGRO N°8 kg. 1,361 4.20 5,715.36
FIERRO @ 1/2" vlla. 2,495 25.30 63,118.44
FIERRO @ 3/8" vila. 1,338 14.30 19,135.12
FIERRO & 5/8" vila. 113 39.49 4,478.17
CLAVOSDE 2" kg. 408 4.20 1,714.61
CLAVOS DE 2 1/2" kg. 181 4.20 762.05
CLAVOSDE 3" kg. 91 4.20 381.02
CLAVOS DE 3 1/2" kg. 45 4.20 190.51
CLAVOS DE 4" kg. 68 4.20 285.77
HOJAS DE SIERRA SANDFLEX und. 91 5.00 453.60
TUBERIA PVC SAL DE 4" und. 91 16.90 1,533.17
TUBERIA PVC SAL DE 3" und. 68 10.50 714.42
TUBERIA PVC SAL DE 2" und. 91 6.40 580.61
REGISTROS ROSCADOS DE 4" und. 41 15.90 649.10
SUMIDERO CROMADA DE 3" und. 77 10.90 840.52
PEGAMENTO OATEY GAL 5 120.00 544.32
ACCESORIOS DESAGUE glo. 5 750.00 3,402.00
CAJAS OCTOGONALES DE BAKELITA pza. 726 0.90 653.18
CAJAS RECTANGULARES DE BAKELITA pza. 395 1.00 394.63

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE .
“ B4 CATOLICA
TESHS UCSM -2 DE SANTA MARIA

CABLE TW # 10 AWG rollo 2 241.70 548.18
CABLE TW # 14 AWG rollo 54 101.80 5,541.18
CABLE TW # 12 AWG rollo 1 146.10 165.68
TUBERIA DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 953 2.50 2,381.40
LLAVES TERMICAS DE 20 A und. 50 36.90 1,841.16
LLAVES TERMICAS DE 50 A und. 5 36.90 167.38
CURVAS DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 3,493 0.40 1,397.09
TUBERIA DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 91 4.30 390.10
CURVAS DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 68 0.90 61.24
CAJA DE REGISTRO PARA POZO A TIERRA und. 5 26.50 120.20
CAJAS METALICAS DE 8" X 8" X 4" und. 18 17.50 317.52
CAJAS METALICAS DE 6" X 6" X 4" und. 18 11.10 201.40
CAJAS METALICAS DE 4" X 4" X 2" und. 36 4.90 177.81
DOSIS QUIMICA DE THORGEL (POZO DE TIERRA) und. 5 68.00 308.45
VARILLA DE COBRE DE 3/4" PARA POZO A TIERRA und. 5 256.80 1,164.84
CABLE DESNUDO DE COBRE N° 16 M.L. 45 12.60 571.54
BORNERA PARA VARILLA DE COBRE DE 3/4" und. 9 10.20 92.53
TUBERIA DE 1/2" PVC SAP ROSCA und. 82 8.40 685.84
TUBERIA DE 3/4" PVC SAP ROSCA und. 64 10.90 692.19
VALVULA DE COMPUERTA DE BRONCE DE 1/2" und. 91 25.90 2,349.65
VALVULA COMPUERTA DE BOLA DE 3/4" und. 9 40.00 362.88
TUBERIA DE 1/2" HIDRO 3 x 6.00 M und. 36 18.30 664.07
TUBERIA DE 3/4" HIDRO 3 und. 45 31.00 1,406.16
ADEX SELLADOR AGUA CALIENTE und. 45 4.50 204.12
LLAVES MEZCLADORAS DE DUCHA und. 14 243.00 3,306.74
ACCESORIOS AGUA FRIA CALIENTE glo. 5 910.00 4,127.76
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES §S/. 562,309.44

PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 216,272.86

PRESUPUESTO DE ACABADOS
Descripcion Unidad Cantidad Precio Unitario Total S/.

MAYOLICA DE COLOR DE 30 X30 m2 350 35.00 12,240.00
PORCELANA KG 173 6.00 1,036.80
PISO CERAMICO DE 45 X45 m2 309 29.00 8,948.57
PEGAMENTO PARA CERAMICO blsa 197 14.00 2,764.80
PINTURA, IMPRIMANTE Y PASTA gln. 32 138.00 4,416.00
MUEBLE DE COCINA und. 8 1,000.00 8,000.00
MUEBLE LAVAPLATOS und. 8 550.00 4,400.00
PUERTAS Y CERRADURAS und. 72 320.00 23,040.00
ROPEROS und. 24 1,200.00 28,800.00
JUEGO SANIITARIOS und. 16 830.00 13,280.00
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JUEGO SANITARIO BANO SERVICIO ‘ und. | 8 | 186.00 1,488.00
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES §S/. 108,414.17
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 41,697.76
PRESUPUESTO DE OBRA OTROS
Descripcion Unidad | Cantidad | Precio Unitario | Total S/.
DEMOLICION m2 160 94.30 | 15,088.00
VENTANAS CON GRIS 5.5 und 48 165.00 | 7,920.00
SUPERVISION, MANO DE OBRA, EQUIPO Y HERRAMIENTAS und 1 174,148.33 | 174,148.33
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES §S/. 197,156.33
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 75,829.36
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ANEXO 9
COTIZACION DE LA CONSTRUCTORA-INMOBILIARIA CONSORCIO CASA
SUR S.A.C.
PRESUPUESTO DE OBRA MATERIALES
Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Total S/.
CEMENTO PORTLAND 1P blsa 8,392 19.60 164,475.36
YESO blsa 45 6.90 312.98
AGREGADOS
ARENA GRUESA m3 295 45.00 13,267.80
HORMIGON m3 395 45.00 17,758.44
PIEDRA CHANCADA DE 3/4" A 1" m3 431 55.00 23,700.60
ARENA FINA m3 272 60.00 16,329.60
PIEDRA PARA CIMIENTO Tarea 54 150.00 8,164.80
0
LADRILLOS 0
LADRILLO MECANIZADO K.K.DE9CM millar 88 1,100.00 97,297.20
LADRILLO MECANIZADO HUECO DE 15 CM.
TECHO millar 11 2,400.00 27,216.00
LADRILLO PASTELERO MANUAL millar 9 700.00 6,350.40
TEJA DE ARCILLA DE 0.36 M MECANIZADA und. 3,334 1.10 3,667.36
FIERROS, ALAMBRES , CLAVOS
FIERRO @ 1/2" vila. 2,495 25.30 63,118.44
FIERRO @ 3/8" vila. 1,338 14.30 19,135.12
FIERRO @ 5/8" vlla. 113 39.49 4,478.17
ALAMBRON DE 6 m.m. vlla. 3,992 5.80 23,151.74
ALAMBRE NEGRO N°16 kg. 3,175 4.20 13,335.84
ALAMBRE NEGRO N°8 kg. 1,361 4.20 5,715.36
CLAVOSDE?2" kg. 408 4.20 1,714.61
CLAVOS DE 2 1/2" kg. 181 4.20 762.05
CLAVOSDE 3" kg. 91 4.20 381.02
CLAVOS DE 3 1/2" kg. 45 4.20 190.51
CLAVOS DE 4" kg. 68 4.20 285.77
HOJAS DE SIERRA SANDFLEX und. 91 5.00 453.60
INSTALACIONES ELECTRICAS
CAJAS OCTOGONALES DE BAKELITA pza. 726 0.90 653.18
CAJAS RECTANGULARES DE BAKELITA pza. 395 1.00 394.63
TUBERIA DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 953 2.50 2,381.40
CURVAS DE 3/4" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 3,493 0.40 1,397.09
TUBERIA DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 91 4.30 390.10
CURVAS DE 1" PARA LUZ Y TOMACORRIENTES pza. 68 0.90 61.24
CABLE TW # 10 AWG rollo 2 231.50 525.04
CABLE TW # 14 AWG rollo 54 96.30 5,241.80
CABLE TW # 12 AWG rollo 1 145.70 165.22
DOSIS QUIMICA DE THORGEL (POZO DE TIERRA) und. 5 68.00 308.45
VARILLA DE COBRE DE 3/4" PARA POZO A TIERRA und. 5 243.00 1,102.25
CABLE DESNUDO DE COBRE N° 16 M.L. 45 12.60 571.54
BORNERA PARA VARILLA DE COBRE DE 3/4" und. 9 10.20 92.53
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CAJA DE REGISTRO PARA POZO A TIERRA und. 5 26.50 120.20
CAJAS METALICAS DE 8" X 8" X 4" und. 18 17.50 317.52
CAJAS METALICAS DE 6" X 6" X 4" und. 18 11.10 201.40
CAJAS METALICAS DE 4" X 4" X 2" und. 36 4.90 177.81
LLAVES TERMICAS DE 20 A und. 50 36.90 1,841.16
LLAVES TERMICAS DE 50 A und. 5 36.90 167.38

INSTALACIONES SANITARIAS

DESAGUE

TUBERIA PVC SAL DE 4" und. 91 16.90 1,533.17
TUBERIA PVC SAL DE 3" und. 68 10.50 714.42
TUBERIA PVC SAL DE 2" und. 91 6.40 580.61
REGISTROS ROSCADOS DE 4" und. 41 15.90 649.10
SUMIDERO CROMADA DE 3" und. 77 10.90 840.52
PEGAMENTO OATEY GAL 5 120.00 544.32
ACCESORIOS DESAGUE glo. 5 600.00 2,721.60

AGUA FRIAY CALIENTE

TUBERIA DE 1/2" PVC SAP ROSCA und. 82 8.40 685.84
TUBERIA DE 3/4" PVC SAP ROSCA und. 64 10.90 692.19
VALVULA DE COMPUERTA DE BRONCE DE 1/2" und. 91 25.90 2,349.65
VALVULA COMPUERTA DE BOLA DE 3/4" und. 9 40.00 362.88
TUBERIA DE 1/2" HIDRO 3 x 6.00 M und. 36 18.30 664.07
TUBERIA DE 3/4" HIDRO 3 und. 45 31.00 1,406.16
ADEX SELLADOR AGUA CALIENTE und. 45 4.50 204.12
LLAVES MEZCLADORAS DE DUCHA und. 14 230.00 3,129.84
ACCESORIOS AGUA FRIA CALIENTE glo. 5 700.00 3,175.20
ACABADOS
JUEGO SANIITARIOS (LAVAMANOS, PEDESTAL Y
TAZA) und. 16 500.00 8,000.00
JUEGO SANITARIO BANO SERVICIO und. 8 160.00 1,280.00
PINTURA, IMPRIMANTE Y PASTA gin. 32 125.00 4,000.00
MUEBLE DE COCINA und. 8 900.00 7,200.00
MUEBLE LAVAPLATOS und. 8 350.00 2,800.00
PUERTAS Y CERRADURAS und. 72 250.00 18,000.00
ROPEROS und. 24 1,200.00 28,800.00
PISO CERAMICO DE 45 X45 m2 309 26.00 8,022.86
MAYOLICA DE COLOR DE 30 X30 m2 350 26.00 9,092.57
PORCELANA KG 173 5.00 864.00
PEGAMENTO PARA CERAMICO blsa 197 14.00 2,764.80
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES §S/. 638,450.63
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 245,557.94
PRESUPUESTO DE OBRA OTROS
Descripcion Unidad | Cantidad | Precio Unitario Total S/.
DEMOLICION m2 160 84.37 13,499.20
VENTANAS CON GRIS 5.5 und 48 150.00 7,200.00
SUPERVISION, MANO DE OBRA, EQUIPO Y HERRAMIENTAS und 1 172,548.63 | 172,548.63
PRESUPUESTO TOTAL EN SOLES S/. 193,247.83
PRESUPUESTO TOTAL EN DOLARES $ 74,326.09
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ANEXO 10
TARIFARIO BCP

>BCP)

=imprimir =cerrar

Tarifas

Descripcion Minimo Maximo Concepto Vigencia

Créditos Hipotecarios

1.Crédito Hipotecario

Aplicable para Crédito Hipotecario, Crédito Hipotecario con Ahorro Local, Crédito Hipotecario con Remesas, Crédito Hipotecario Pequeia
Empresa, Crédito Hipotecario para Construccion de Vivienda - Casa Individual y Crédito Hipotecario para Ampliacion de Vivienda.

1.1.Portes
1.1.1.Moneda Nacional S/. 10.00 Por envio de 05/05/2010
estado de cuenta
mensual
1.1.2.Moneda Extranjera $3.80 Por envio de 01/07/2012
estado de cuenta
mensual
1.2.Seguro de Desgravamen
Sobre el saldo mensual.
Cubre un monto de hasta 100% del saldo vigente.
La tarifa es para hipotecario en soles y en délares.
1.2.1.Individual 0.049% Mensual 01/07/2003
1.2.2.Mancomunado 0.089% Mensual 01/07/2003
1.3.Seguro de Inmueble 0.029% Mensual 28/06/2004
Sobre el valor del inmueble.
Incluye IGV.
Cubre un monto de hasta 100% del prestamo otorgado.
La tarifa es para hipotecario en soles y en doélares.
1.4.Gasto de Tasacién Por operacion 01/02/1998
Gastos de la empresa tasadora que se trasladan al cliente, segun tarifario de la empresa tasadora.
La tarifa es para hipotecario en soles y en doélares.
1.5.Gastos Notariales Por operacion 01/02/1998
Gasto del Notario que se traslada al cliente, segun tarifario del Notario.
La tarifa es para hipotecario en soles y en dolares.
1.6.Gastos de Registros Publicos Por operacion 23/01/2006
Segun tarifario de Registros Publicos.
1.7.Comision por Administracién de Poliza
Endosada
Por cada seguro endosado.
1.7.1.Moneda Nacional S/. 18.00 Mensual 23/01/2006
1.7.2.Moneda Extranjera $6.00 Mensual 23/01/2006

*Los servicios y operaciones comprendidos en el tarifario estan afectos al ITF cuya tasa es de 0.005%. Para mayor informacién consultar en
www.viabcp.com / Informacién de Productos / Informacion sobre Impuesto a las transacciones financieras (ITF).

La empresa tiene la obligacion de difundir informacion de conformidad con la ley N° 28587 y el Reglamento de Transparencia de Informacion y
Disposiciones Aplicables a la Contratacion con Usuarios del Sistema Financiero, aprobado mediante Resoluciéon SBS 1765-2005.
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ANEXO 11
TARIFARIO SCOTIABANK

& Scotiabank

Fecha de Publicacion: 01/11/2011 Contiene Cambios Vigentes desde: 18/10/2011

FORMA DE

— L

Gastos

[Préstamos Personales (1) y (2)

Seguro de Desgravamen Individual 0.075% Mensual
Seguro de Desgravamen 0.120% Mensual
Mancomunada ]

Prestamos de Libre

Disponibilidad con Garantia

Hipotecaria (1)

Seguro de Desgravamen Individual 0.028% Mensual
Seguro de Desgravamen 0.052% Mensual
Mancomunada )

Seguro de Todo Biesgo 0.0208% Mensual
Prestamos Hipotecarios

Seguro de Desgravamen Individual 0.028% Mensual
Seguro de Desgravamen 0.052% Mensual
Mancomunada

Seguro Todo Riesgo 0.0208% Mensual
Credito MiVivienda (Antiguo)

Seguro de Desgravamen Individual 0.030% Mensual
Seguro de Desgravamen 0.060% Mensual
Mancomunada

Seguro Todo Riesgo 0.0228% Mensual
Credito MiVivienda (Nuevo)

Seguro de Desgravamen Individual 0.0300% N/A Mensual
Seguro de Desgravamen 0.0600% A Mensual
Mancomunada

Seguro Todo Riesgo 0.0228% M/A Mensual
Motas:

(1) Las primas estan expresadas como un porcentaje sobre la base de 30 dias. Para el calculo se considera el
numeno de dias de cada mes.

(2) Para los casos de prestamos refinanciados se aplica la comisién de prestamos con garantia hipotecaria.
(3) Prima Bruta Minima Anual para Pick Up £392.22

(") Las tasas de interés son fijas durante su periodo de vigencia y estan expresadas en terminos anuales (TEA:
Tasa Efectva Anual) sobre una base de calculo de 360 dias, pudiendo variar de acuerdo a las condiciones del
mercado.

Tipo de Cambio Referencial: Dolar: 5/. 3.30y Euro: 5/. 4.13. Se debera tener en cuenta el tipo de cambio vigente
del dia que se efectué la operacian.

La empresa tiene la obligacion de difundir informacion de conformidad con la Ley N 28587 y el Reglamento de
Transparencia de Informacion y Disposiciones Aplicables a la Contratacion con Usuarios del Sistema Financiero,
aprobado mediante Resolucion SBS M 1765 - 2005,

Los servicios y operaciones comprendidos en el Tarifario estan afectos al ITF, cuya tasa se encuentra establecidag
en "Tarifas Generales” (Cuadro M 91 y en www.scotiabank.com.pe / Tarifaric / Otras Tarifas / Tarifas Generales).

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM 2 DE SANTA MARIA

ANEXO 12
DOCUMENTOS REQUERIDOS PARA PROYECTOS INMOBILIARIOS - BCP

Bancode Crédito > BCP)

l. DOCUMENTACION CREDITICIA

- Formato de informacidn bésica del cliente (proporcionado por el BCP)

- Formato de relacién patrimonial de fiadores solidarios (proporcionado por el BCP)

- Estados financieros de cierre y de situacion ajustados con detalle de cuentas del
promotor y del constructor si es que este fuera otra razon social distinta de la
promotora.

- Declaracion jurada del pago del impuesto a la renta.

- Copia legalizada de la escritura publica de compra venta del terreno.

II.  DOCUMENTACION TECNICA

- Curriculum del constructor y/o promotor (se adjunta archivo con modelo a ser
Ilenado).

- Constructor y/o ingeniero residente: teléfonos de los contactos que validen la
experiencia presentada.

- Siel constructor es diferente del promotor, debe adjuntarse el contrato de servicio
de construccion.

- CRI del terreno

- Tasacion del terreno donde se desarrollara el proyecto.

- Si hubiera asociacion en participacion, adjuntar los contratos.

- Anteproyecto aprobado por el municipio.

- Analisis de factibilidad (archivo Excel)

- Memoria descriptiva (Archivo Word)

- Planos en Autocad de planta de ubicacion, planta tipica y elevacion.

- Certificado de parametros urbanisticos (Documento fisico)

- Presupuesto de obra por ratios

- Cuadro de ventas.

- Cuadro de areas techada y ocupada de departamentos, estacionamientos y depdsitos.
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I1l.  DOCUMENTACION ADICIONAL PARA LA CONFIRMACION DE
LAS LINEAS DE CREDITO APROBADAS:

- Laaprobacion crediticia se realizara con la informacidn requerida en los puntos | y
.

- Esta aprobacion estara condicionada a la entrega en un plazo no mayor a 90 dias, de
la siguiente documentacion:

- Planos de estructuras, instalaciones eléctricas y sanitarias.

- Presupuesto detallado, el mismo que debera tener una variacion maxima de +/- 10%
respecto al presupuesto inicialmente entregado.

- Flujo de caja.

- Cronograma valorizado de obra.

- Estudio de suelos

- Cuadro de acabados.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

~~~CATOLICA
TESIS UCSM = DE SANTA MARIA

ANEXO 13
FINANCIAMIENTO PARA PROMOTORES Y CONSTRUCTORES
INMOBILIARIOS - SCOTIABANK

$ Scotiabank

Objetivos:

e Generacion de proyectos inmobiliarios cuyas unidades pueden ser financiadas a
través de Créditos Hipotecario y Créditos MIVIVIENDA o MiHogar, asi como
financiar el desarrollo de proyectos inmobiliarios de locales comerciales y oficinas.

Clientes Objetivo:

El promotor y constructor inmobiliario, asi como sus accionistas y empresas vinculadas
deben tener antecedentes crediticios positivos. Asimismo, el constructor debe acreditar
experiencia en obras de similar envergadura.

Caracteristicas:

e Financiamiento Integral del Proyecto Inmobiliario a través de tres componentes:

e Aporte propio del promotor y/o constructor, preventas minimas requeridas y
financiamiento del SCOTIABANK.

e Tasas: de acuerdo a la calificacion crediticia (9.5%)

e Desembolsos: segun el cronograma de avances de obra.

e Plazos: de acuerdo con las necesidades del proyecto, sustentadas en el flujo de caja.

e Garantias: Hipoteca del terreno y de las obras futuras o fideicomiso inmobiliario en
garantia, de ser necesario.

Ventajas:

e Financiamiento del proyecto a través de créditos directos al comprador individual.

e Compradores Potenciales calificados, provenientes de los Planes de Ahorro Futuro
Vivienda, exclusivos del Banco, asi como de la amplia variedad de productos del
SCOTIABANK.

e Apoyo en las ventas con equipo especializado a asesoria financiera integral a
compradores individuales.

e Asesoria especializada y permanente: técnica, comercial y legal.
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e Participacion en Boletin Inmobiliario SCOTIABANK y espacios en avisos
calificados.

REQUISISTOS PARA LA APROBACION
Documentos a ser presentados para pre-calificacion del proyecto inmobiliario

Carta del Promotor, solicitando el financiamiento del proyecto.

Memoria descriptiva del proyecto.

Relacion de acabados.

Sistema constructivo a emplearse.

Copia literal de la partida registral del inmueble.

Certificado de Pardmetros Urbanisticos y en el caso de terrenos rusticos el

certificado de zonificacion y vias, y la resolucion autoritativa de habilitacion urbana.

Juego de planos y ubicacion y de arquitectura.

8. Para el inicio de la evaluacién técnica, la aprobacién del anteproyecto o licencia de
construccion.

9. Andlisis de demanda y oferta existente en la zona de influencia del proyecto.

10. Presupuesto de la construccion, detallado por partidas, metrados y precios unitarios.

11. Cuadro de ventajas indicando relacion de inmuebles, cantidad, area vendible y
precio de venta.

12. Relacion de unidades vendidas de ser en el caso.

13. Cuadro de proyeccion de ventas por unidades.

14. Detalle de los costos del proyecto.

15. Estado proyectado de resultados del proyecto.

16. Flujo de caja del proyecto.

17. Estructura de financiamiento propuesto por el promotor.

18. Curriculum del constructor y promotor.

19. Estados financieros de la empresa de los ultimos afos.

o U ks wh e

~

Documentos complementarios a ser presentados para la obtencion de aprobacion definitiva
del proyecto:

Escritura de compra-venta del inmueble o copia legalizada del titulo de propiedad.
Cronograma de construccién valorizado en forma mensual.

Declaracién jurada de impuestos a la renta (dos ultimos afios).

Ficha de clientes (Formato del SCOTIABANK).

HowbdE
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ANEXO 14
CONTRATO DE FINANCIAMIENTO BCP
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autorizaciones previas como certificacion de habiftacion yio demolicidn (en la medida que sean
aplicables) eskén regularizadas.

o Que todas las inversionss relacionadas a la cbra (incluyends accesorios v acabados) han
culminado al 1004, estando las Ul listas para enfrega final,

b) El porcentaje de liberacion podrd llegar hasta el 90% de la ulizacidn de la linea Crediobra Wentas {previa
resena del Fondo de Garantia) cuando una vez cumpiido lo deserile en el item anterior, | Gl presents al
BCP copia de la constancia de recepcién de ingreso ante RRPF de la Declaratoria de Fébrca
Independizacion y reglamento interno para obtener la independizacian.

] Se podra iberar hasta el 100% de la utiizacion de la linea Credicbra Ventas (previa reserva del Fondo de
Garantia) cuando el Area Legal confirme gue el clienie ha entregade iz Deciaratoria de Fabrica,
Independizacidn y Reglaments Interms de las Ul constuidas en el Proyecio, con le constancia de
Inseripeion definitiva en el Registre de Predios de Lima,

Adiconalments, ka vigencia y ulllizacion de las lineas de crédito sefaladas, estardn swetas & revisiones periddicas
que nosotros hagamos fobre la base de la informacion financiera disponible. asi como de las condiclones
prevalecientes en el mercado yio modificaciones o canceleciones a opiidn del Banco de acuerde con |as practicas
vigentas an el mercado nacional @ internacional; siendo faculad de nuestro Banco inelusive dar por terminado o
resolver dichas lineas de crédito, mediante simale aviss que se les curse,

La présents Carta de Lineas fendrd una validez de 90 dias calendario desde |a fecha indicada en la parte superior.

5in otro particular y en espera de que las referidas lineas de crédito continden perméiends una importante y
beneficiosa relacion entre nuestras instiuciones, aprovechamos la oporiunidad para reiferarmos e ustedes,

Atentamente,
BANCO DE CREDITO DEL PERU

AREA DE NEGOCIOS HIPOTECARIOS
GERENCIA DE DESARROLLO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS NI

S o VI,
La N b,czw e = £ 4
Baah'g. ander - Casar Livh: .

Funcionario
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