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RESUMEN

El presente Informe de Suficiencia trata sobre el plan de negocio inmobiliario
que se inicia conociendo las especificaciones de los parametros urbanisticos
del terreno y con la futura compra de un terreno, todo esto con la finalidad de
elaborar un proyecto donde se desarrolle los temas técnicos y comerciales de
forma correcta y que este informe pueda ser presentado a entidades

financieras para su posterior financiamiento.

El informe abarca los procedimientos para la realizacidn de un proyecto
inmobiliario y que presentaremos los puntos fundamentales para que tenga
éxito la idea del negocio. El proyecto presentado se encuentra orientado al
sector C donde se encuentra una mayor oferta inmobiliaria, el cual tiene la
capacidad econémica, asi como la intencibn de compra (conforman la
demanda efectiva) necesaria para encontrar en nuestros productos
inmobiliarios una alternativa de compra atractiva y satisfactoria. Asimismo para
dicho plan de negocio inmobiliario se tomaran conceptos del estudio de
mercado, evaluacién econémica de proyectos y analisis FODA del negocio.

En el capitulo |, presenta la situacién actual del sector econémico, la evoluciéon
del sector construccion y finalmente un analisis del sector inmobiliario,
incidiendo en la evolucion de los créditos hipotecarios.

El capitulo Il, se realiza la descripcién del proyecto, resaltando el desarrollo de
la investigacion del entorno, analisis de la demanda y la segmentaciéon del
mercado. Ademas de las descripcidén de los temas legales.

En el capitulo lll, se realiza el analisis del producto inmobiliario, propuesta
econémica y supervision financiera, donde se abarca los conceptos técnicos,
comerciales y econémicos, resaltandolas ventajas del proyecto inmobiliario.

El capitulo IV, presenta las conclusiones del plan de negocio inmobiliario, de la
supervision y del estado actual del proyecto.
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INTRODUCCION

Debido al avance del sector inmobiliario en estos afos, se ha observado el
crecimiento de nuevas empresas inmobiliarias y/o constructoras, que se han
originado para ingresar en este rubro que se encuentra en su apogeo. Por lo
tanto los inversionistas provienen de empresas familiares, comerciantes que
desean invertir en este sector. Ademas el grupo debe tener un asesoramiento
para que su inversién sea llevada con una efectiva gestién ya que ingresa a
este nuevo negocio inmobiliario.

Sin embargo hay grupos que invierten sin ver detalladamente el riesgo que se
pueda producir en la etapa del plan de negocio, y que finalmente estos
montos presentados en el etapa inicial no cubren los gastos pre-operativos y
mensuales que conllevan el control del proyecto. Por lo tanto vemos que es
necesario colocar detalladamente el analisis del mercado para que el proyecto
tenga una buena aceptacién de los clientes (futuros compradores), indicar el
producto inmobiliario y finalmente hacer una propuesta econémica para hacer

el seguimiento del proyecto en todo el flujo de inversion.

El presente informe analiza la evolucion, perspectivas, oportunidades y
riesgos del mercado inmobiliario. Finalmente tenemos que ofrecer la seguridad
a los inversionistas y/o entidades financieras para que cumplan completamente
con sus requerimientos y que tengan las herramientas necesarias para el
manejo integral de los proyectos inmobiliarios en sus diferentes etapas de su

desarrollo.
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CAPITULO I: ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR CONSTRUCCION E
INMOBILIARIO

Este capitulo va estar integrado por tres subcapitulos; en el primero se
realizara una introduccion del sector econémico del Peru, sus principales
indicadores con la finalidad de saber cdmo se encuentra la situaciéon del PBI
comparado con otros paises, PBI trimestral, resaltar la inversién privada y el
indice de confianza empresarial porque para la inversién privada es muy
sensible lo que ocurra en el plano politico del pais y tomen una decision

segura para la inversion en un proyecto.

La segunda parte mostraremos la evolucién del sector construccién, uno de los
principales motores del crecimiento econémico e incidir en la evolucién del

consumo interno de cemento, que explica el 93% del desemperiio del sector.

Finalmente se realiza un andlisis del sector inmobiliario, incidiendo en la
evolucién de los créditos hipotecarios, describiendo la oferta total de
departamentos y demostrando que el mercado se encuentra en condiciones de
normalidad para que pueda retomar el crecimiento de los créditos.

1. Factores Econémicos

1.1 Producto Bruto Interno.

Es el valor monetario a precios de mercado de todos los bienes y servicios
producidos dentro del pais, en un periodo determinado que por lo general, es
trimestral o anual. Constituye la herramienta mas utilizada para medir en forma

agregada la actividad econémica del pais o de cualquier industria.

El PBI es usado como una medida del bienestar material de una sociedad y es
objeto de estudio de la macroeconomia. Su calculo se encuadra dentro de
la contabilidad nacional. No obstante, existen limitaciones a su uso. Ademas de
los mencionados ajustes necesarios para la economia sumergida, el impacto
social o ecoldgico de diversas actividades puede ser importante para lo que se
esté estudiando, y puede no estar recogido en el PBI.

En el segundo trimestre del 2013, la mayoria de paises de América latina

continuaron mostrando un menor ritmo de crecimiento. Este comportamiento se
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inicia a finales del afio pasado y es explicado principalmente por una
moderacién de la demanda interna y, en menor medida, por una disminucién

del estimulo externo (ver figura 1.0).

AMERICA LATINA: CRECIMIENTO TRIMESTRAL
(Tasas trimestrales desestacionalizadas anualizadas)
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Fuente: Bancos centrales e Institutos de Estadfstica.
Figura 1.0: Crecimiento trimestral de América Latina

Ademas se muestra el crecimiento de América Latina, reflejando un mejor
bienestar de nuestra economia respecto a paises vecinos, a excepcién de

Paraguay (ver figura 1.1).

AMERICA LATINA: PROYECCIONES DE CRECIMIENTO DEL PBI

1,3
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203 [ 2014

fuente: Consensus Economicsy BCRP (para Peru).

Figura 1.1: Proyeccion del crecimiento del PBI

Hasta el segundo trimestre de 2013 la economia peruana medida a través del
Producto Bruto Interno (PBI), a precios constantes de 1994, registro un
crecimiento de 5.6%, respecto a similar periodo del afio anterior, acumulando
15 trimestres consecutivos de crecimiento econémico. Este resultado, es el
reflejo-del buen desempefio de la demanda interna que se incremento en 6.7%,

mientras que las exportaciones de bienes y servicios se contrajeron en 2.6%.
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Con estos resultados la oferta y demanda global de la econémica alcanzo un
crecimiento de 5.5%.

En la serie del PBI trimestral (ver figura 1.3), el crecimiento alcanzado en el
segundo trimestre del 2013 (5.6%), es menor respecto a los segundos
trimestres de los ultimos tres afos, siendo similar al obtenido en el cuarto
trimestre de 2011, sin embargo, en este proceso aun no se logra superar el
record de 11.7% obtenido en el segundo trimestre del afio 2008.

La variacién del PBIl desestacionalizado del segundo trimestre del 2013
respecto al trimestre inmediato anterior fue de 1.1%.

PRODUCTO BRUTO INTERNO, 2004_ - 2013_|
(Valores a precios constantes de 1994)
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Fuente: bnstituto Nacional de Estadistics e Informatica.

Figura 1.3: Producto Bruto interno trimestral

Plan de Evaluacion y Control Financiero de un edificio de 7 Niveles
Bach. Mamani Quispe, Ricardo 11




UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capitulo I: Andlisis Econémico del Sector Construccién e inmobiliario

A precios corrientes, el PBI del segundo trimestre del 2013 alcanzo un valor de

145 mil 278 millones de nuevos soles (ver figura 1.4).

PRCDUCTO éRUTO INTERNO, 1994 - 2013
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Figura 1.4: PBI trimestral

El PBI crecidé 5.2% en el primer semestre del afo (ver figura 1.5) mostrando
una menor tasa de incremento con respecto a las tasas registradas en 2012.
La composicién del crecimiento por el lado del gasto continuo basandose en el
dinamismo de la demanda interna, con una tasa de 7.2%, mientras que las
exportaciones netas continuaron disminuyendo, con una distribucién negativa

al crecimiento del PBI equivalente a 2.4%.
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Figura 1.5: Producto bruto interno por sectores econémicos
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También contemplamos una revision en la tasa de crecimiento proyectada del
PBI para el afo 2013 a 5.2%(ver figura 1.6), frente a 6.1% prevista en junio.
Esta menor tasa es reflejo del menor dinamismo de las exportaciones (0.7%
frente a 1.6%), la cual incorpora los datos ejecutados al primer semestre del

afno y la revisién a la baja del crecimiento mundial.

Producto Bruto Intema: 2006 - 2015
(Variacibn porcentual real)

98

5.2

2006 2007 2008 200 a0 201 212 my 214" 2015*

“Prayecutn

Figura 1.6: Producto bruto interno proyectado 2006-2015

Para el segundo semestre se prevé la recuperacion de las exportaciones -
luego de la caida de 3.1% observada en la primera mitad del afo - impulsada
por productos tradicionales como cobre, y no tradicionales en linea con una

mejor evolucién esperada de la economia mundial.

Se revisa a la baja el crecimiento del PBI para 2014 a 6.2% en linea con tasas
cercanas a las del PBI potencial. Para el afo 2015 se prevé una aceleraciéon
del crecimiento a 6.7% por la entrada en operacion de proyectos de inversion,

principalmente en el sector minero.

1.2 Inversién privada e indice de confianza del consumidor.

La inversion privada crecié 8.7% en el primer semestre del aio. El crecimiento
de este indicador muestra un dinamismo .superior al del PBI, no obstante
continua desacelerandose respecto a las tasas registradas durante los
trimestres del afo 2012. Considerandose la moderacién en el dinamismo de la
inversion privada observado durante el primer semestre, (crecimiento de 8.7%,

en comparacion con la tasa de 13.5% en el mismo periodo de 2012), se revisa
a la baja su proyeccién de crecimiento, pasado de 8.8% en el reporte de junio
a 7.7% en el presente reporte. Para los afnos 2014 y 2015 se proyectan tasas

Plan de Evaluacién y Control Financiero de un edificio de 7 Niveles
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entre 7 y 8%, considerando la cartera de proyectos de inversidon anunciados y

las expectativas de crecimiento de la economia (ver figura 1.7).
Figura 1.7: Inversion Privada 2006-2015

inversion Privada; 2006- 2015
(Variacion porceniual real)
20,1
135
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16,1
2006 2007 2008 2009 2010 2014 2012 2013 2014 2015*

El indice de confianza del consumidor se ubico en agosto en un nivel neutral de

50 puntos. Este indicador mantuvo un nivel de 62 puntos en promedio durante

el primer semestre del afio, nivel superior al registrado en el segundo semestre

del afio 2012 (60 puntos), ver la figura 1.8.

£COmo esta su situacion economica familiar respecto a hace 12 meses y
como cree que estara dentro de 12 meses: mucho peor, un poco peor, igual,
un poco mejor o mucho mejor?
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Figura 1‘8 indice de confianza mensual del consumidor 2010 - 2013
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1.3 Producto Bruto Interno de la construccion.

Durante el segundo trimestre de 2013, el valor agregado bruto de la actividad
construccioén, a precios constantes de 1994, se incremento en 14.5% respecto
a similar periodo del aino anterior, explicado basicamente por el avance en la
construccién de viviendas, edificios y otras construcciones, ejecutadas por el

sector publico y privado (ver la figura 1.9).

El crecimiento registrado en el presente trimestre es menor al observado en el
primer y segundo trimestre de 2012, cuyas tasas fueron 12.4% y 16.7%
respectivamente.

El crecimiento acumulado de la construccion al primer semestre 2013 alcanzé
el 13.2%(ver cuadro 1.0), tasa menor a la registrada en el primer semestre
2012(14.6%). Por su parte, el despacho local de cemento, indicador clave del
sector construcciéon, crecié en el segundo trimestre en 13.8%, en tanto, el
avance fisico lo hizo en 18.7%.

Cuadro 1.0: Crecimiento de la construccion

(_IONSTRUCGIﬁN: VALOR AGREGADO BRUTO
{(Vansann 2orcenbial dat Indice de Velumen FRIc) respanto sl misma peeleoa del Ao anlenor)
Walntes.a precios acnasanies de 1994

Construccién 11,9 14,5 13,2 14,1

~ CONSTRUCCION: VALOR AGREGADO BRUTO, 2004_ | - 2043_Il
(Valores a precios constantes de 1994)

Variacidn Interanual del IVF
—— Indice de Voldmen Fislco

25,0
T 21,5

20,0
15,0

10,0

5,0

0,0

Variacién Porcentual interanual del IVF

-5,0

Fuente: Instituto Nacionel de Estadistica e Informatica.

Figura 1.9: Construccion - Valor agregado bruto
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Por su parte, el sector construcciéon continuaria su crecimiento, aunque a tasas
mas moderadas, luego de la recuperacién en el 2012, sustentando en el
avance en la construccion de complejos de viviendas, centros comerciales,
obras viales y de infraestructura publica, tanto en Lima como en el interior del
pais (ver la figura 1.10).
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Figura 1.10: Porcentaje anual de crecimiento de la construccién 2006 - 2015

El consumo interno de cemento continuo creciendo a una tasa de dos digitos
en el periodo Enero - Agosto (12.2%), tasa inferior a la registrada en igual
periodo de 2012(16.6%), ver figura 1.11.
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Figura 1.11: Consumo interno de cemento
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En el siguiente diagrama se muestra la evolucion del PBI, ver figura 1.12

‘Evoluciéon mensual del PBI construcciony despacho
de cemento (2013)
26;43% @ Despacho Nacional de Cemento
e PBi Construccion
"3.75% 3.91%
1.04%
-1.34%
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FUENTE: Invertir

Figura 1.12: Comparacion del PBI construccion y despacho de cemento

1.4 Créditos hipotecarios de la banca privada.

Al segundo trimestre de 2013, el numero de deudores por créditos hipotecarios

ascendio a 196 mil 416(ver la figura 1.13), incrementandose en 11.3% respecto

a similar periodo del afo anterior. EI monto de los créditos hipotecarios alcanzo

los 27 mil 686 millones de nuevos soles(ver la figura 1.14), representando los

otorgados por la banca multiple el 96.5%, las cajas municipales el 2.3%, en

tanto las demas entidades representaron el 1.2%.
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Figura 1.13: Numero de deudores de créditos hipotecarios 2012 - 2013
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CREDITOS HIPOTECARIOS 2012 - 2013
{Millones de nuevos soles)
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Figura 1.14: Monto de créditos hipotecarios 2012 - 2013

El crecimiento del crédito a personas naturales, que incluye el crédito de

consumo e hipotecario, sigue moderandose con respecto a las tasas

observadas durante el afio 2012. Este indicador tuvo un crecimiento de 15.6%

en julio inferior al promedio de similar periodo en 2012 (21.5%), ver figura 1.15.
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Figura 1.15: Crédito a personas naturales 2010 - 2013
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DOLARIZACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS CAYO A 42.7% EN JULIO

La dolarizacion de los créditos hipotecarios cay6 a 42.7% por ciento al cierre de
julio del 2013, reduciéndose a menos de la mitad en los ultimos ocho afos
cuando en 2006 cerré en 88.8% por ciento (ver la figura 1.16).

Este nivel también es menor al cierre de diciembre del afio pasado, cuando se
ubico en 44.8% por ciento.

Esta evolucion, sobre todo en los dos ultimos anos, responde a factores de
ofeta y demanda. En el primer caso, hay menores incentivos de las
instituciones financieras para otorgar créditos en moneda extranjera. Ademas
tienen la posibilidad de captar fondos en soles a largo plazo.

En este aspecto, el Banco Central de Reserva del Peru ha venido tomando

medidas de encaje para incentivar la intermediacién en moneda nacional.

Dolarizacion del Crédito Hipotecario
(%)

Figura 1.16: Caida de la dolarizacion del crédito hipotecario

Por el lado de la demanda, existen mejores habitos de endeudamiento de parte
de las familias y prefieren endeudarse en la moneda en que reciben sus
ingresos. Cabe recordar que el ritmo de crecimiento de los préstamos
hipotecarios en moneda nacional viene superando al de doélares desde
mediados del afio pasado.
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1.5 Inflacion.

En este reporte de inflacién el balance de riesgos es neutral, en la medida que
la probabilidad de que la inflacion se ubique por debajo de la proyeccién del
escenario base es igual a la probabilidad de que se ubique encima (ver la figura
1.17).

Proyeccion de la inflaclén, 2013 - 2015
(Variacion porcentual tltimos 12 meases)
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Figura 1.17: Inflacion 2013 - 2015
La evolucion de la inflacién, durante los dos Uultimos meses, muestra
heterogeneidad entre los paises. En Brasil y México, la inflacion se redujo y
regreso dentro del rango meta (4.5 -6.5 %) y (2.0 - 40 %), respectivamente,
luego de permanecer los ultimos cuatro meses por encima de su limite
superior. Por el contrario, en chile y Colombia, las tasas anuales aumentaron y
se ubicaron ligeramente por encima del limite inferior del rango meta(2.0 -

4.0%, en ambos casos), ver la figura 1.18.

Amdrica Latina: Proyecciones de inflacion
2013 @2014
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Figura 1.18: Proyeccion de la Inflacion 2013 - 2014
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OFERTA TOTAL DE DEPARTAMENTOS LLEGO A 25,293

El numero de viviendas multifamiliares (departamentos) en oferta en los
distritos urbanos de Lima Metropolitana y el callao alcanzé las 25,293 unidades
en los cinco primeros meses del 2013, sefala el Informe Capeco Desarrollo
(CADEIN 1) elaborado por el Instituto de la Construccion y el desarrollo (ICD)

del gremio empresarial constructor.

Del total de viviendas multifamiliares ofertadas, los distritos ubicados en Lima
Moderna (Jesus Maria, Lince, Magdalena del Mar, Pueblo Libre, San Miguel,
Barranco y Surquillo) concentraron 7,305 unidades, mientras que la menor
cantidad se presentd en el Callao (Bellavista, Callao, La Perla y Ventanilla) con
682 unidades.

A nivel distrital, la mayor cantidad de departamentos en oferta se presentaron
en el distrito de Ate con 4,238 unidades. Siguiéndole Santiago de Surco, donde
la oferta se ubica en 2,420, luego el distrito de San Miguel con 2,228, Miraflores
con 1,930, Magdalena del Mar con 1,880; Cercado de Lima con 1,521, Jesus
Maria donde la oferta de vivienda multifamiliares se sitia en 1,060, Chorrillos
con 1,036 (ver la cuadro 1.1).
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Cuadro 1.1: Oferta de departamentos por distrito

Nuamero de

Sector Distrito b gl
Miraflores 1930
San Isidro 755
La Molina 251
Santiago de Surco 2420
San Borja 775
Jesus Maria 1060
Lince 540
Magdalena del Mar 1880
Pueblo Libre 647
San Miguel 2228
Barranco : 504
Surquiiflo 446

-Cercado de Lima 1521
-Breﬁa 762
La Victoria 36
Rimac 68
San Luis ' 22
Ate 4238
Chaclacayo 49
Lurigancho 315
El Agustino 811
San Juan de Lurigancho 11
Carabayllo ] 830
Cdmas 91
Los Olivos 162
Puente Piedra 564
San Martin de Porres 139
Chorrillos 1036
Lurin 29
San Juan de Miraflores 22
Villa €l Salvador 167
Villa Maria del Triunfo 13
Pucusana 21
Punta Hermosa 153
Punta Negra 14
San Bartolo 86
Santa Maria del Mar 10
Bellavista ) . 10
Callac 313

- La Perla 47
Vventanilla 312

Total 25 293
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ACTIVIDAD EDIFICADORA TOTAL SEGUN DESTINO (m2):

Cuadro 1.2: Actividad edificadora total segtn destino

- Actividad edificadora total segiin destino (m?)

Actividad Participacién| 2012 2013 Var. %
edificadora 6) 2012-2013
nueva

Vivienda 74.41 4,800,957 | 4,544,407 -5.34
Locales comerciales 208, 147347 127,219 -1366
Oficinas 10.33 298,299 | 630,997 111.53
Otros destinos 1318 714,699 804,692 1259
Totalactividadnueva| 100.00 [5,961,232 | 6,107,315 245
FUENTE: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION

OFERTA Y VENTA DE VIVIENDAS NUEVAS POR TRIMESTRE EN LIMA

METROPOLITANA:
Ofertay venta de viviendas nuevas por trimestre
en LimaMetropolitana
(Enunidades)
== Oferta total del trimestre == Unidades vendidas
25,103
1,992
7,173 6,762
. 4,760
3,902 3,133
T 2T 3TN 4T T2 2T12 3TI2 4TI2 M3 2713 3T13
FUENTE: linsa

Figura 1.19: Oferta y venta de viviendas nuevas por trimestre
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PRECIOS DE VENTA:

El informe de CADEIN seiala que el precio maximo por departamento en
oferta se produce en el sector urbano dos (Lima Moderna) con US $ 2
243,255; mientras que el precio minimo por departamento en oferta se produce
en sector urbano seis (Lima Sur) con US $ 19,796. El mayor precio ponderado
se produce en el sector urbano uno (Lima Top) con US $ 285,000.00 (ver el
cuadro 1.3).

A nivel de distritos, Barranco presenta el precio maximo por departamentos con
US $ 2 243,255, mientras que el distrito de Ventanilla presenta el precio minimo
con US $ 22,504. El mayor precio ponderado se produce en el distrito de San
Isidro con US $ 426,400.

Cuadro 1.3: Rango de brecio de departamentos en oferta por sector urbano

St Precio Médximo  Precio Minimo Precio Promedio
(Us$) {uss) Ponderado {USS)
Uno 1712 000 49 005 285 000
Dos 2243 255 40 190 122 406
Tres 175 691 42 004 82 687
Cuatro 167 664 35 000 54 741
Cinco 150 924 27 468 54 576
19 796 83 489
Slete 116 813 22 504 54 255
Total 2243 255 19 796 134 503

Fuente: Capeco desarrollo inmobiliario(Cadein)

EL MERCADO INMOBILIARIO MANTIENE CONDICIONES NORMALES

El ratio "precio de venta/ alquiler anual”, uno de los indicadores del mercado
inmobiliario, subié ligeramente en el segundo trimestre de este afo y siguié
mostrando condiciones de normalidad en el sector de acuerdo a un informe del
Banco Central de Reserva del Per.
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Al segundo trimestre de 2013, este indicador se ubico en 15.6 lo que implica
que el precio de un departamento equivale en promedio al ingreso proveniente
de 15.6 anos de alquiler (ver la figura 1.20). En el primer trimestre de este afio

se ubico en 15.3.

RATIO PER: PRECIO DE VENTA / ALQUILER ANUAL

133

T T T —l

21,10 31,18 41,10 1111 211 311 4l 112 2112 3112 4112 1113 20,13

Figura 1.20: Precio de venta/ Alquiler anual

De acuerdo a estandares internacionales establecidos por el Global Property
Guide, este ratio debe fluctuar entre 12.5 y 25 para considerarse que las
condiciones sectoriales son normales. En los distritos donde se realizo este
estudio, sus indicadores también se encuentran en niveles normales, tal como

se muestra en el cuadro 1.4.

Cuadro 1.4: Tabla informativa del precio de venta/ alquiler anual por distrito

MEDIANAS 1/ i17.2012 IT.2013 1iT.2013
Jesus Maria 15,7 15,0 15,6
La Mbolina 10,7 13,7 14,7
Lince 14,2 14,1 14,6
Magdalena 14,1 14,0 14,5
Mirafiores 17,0 14,8 16,5
Pueblo Libre 16,5 14,1 14,3
San Borja 19,5 18,6 175
San Isidro 17,7 18,0 17,2
San Miguel 15,3 14,4 14,8
Surco 16,7 16,8 16,3
Agregado
Promedio 15,7 15,3 15,6
1/ Los ratios han sido calculados en base a 1as medianas de los
precios de venta de cada distrito yalquileres de las zonas.
Fuente: BCRP.
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Cuadro 1.5: Tabla de la evolucién de precio por m2

3,000

== Casas e Departamentos e Oficinas

2,500

2,407

2,194

2,000 7'——

1,816 1,474
1,500
1,000
b
764
500
0
20m 2012 2013
FUENTE: Capeco

Evolucion precios de

terrenos en USS$ por m?

@ Miraflores

& Sanlsidro

e Surcoy San Borja

@ Cercado, Brei\a,La Victoria, Rimac y San Luis

Lurin; Pachacémac, San Juan; Villa Ei Salvador;
VillaMaria del Triunfo

4,000
3500 2,378

2,000
1500 ‘7—( e
1,398
1,000
500 a8t
6]
201 2012 2013
FUENTE: Capeco

Fuente: Revista de la Camara Peruana de la Construccion.

Segun los resultados del XVIII Estudio "El mercado de las edificaciones

urbanas en Lima Metropolitana y el callao" Afio 2013, el precio promedio del

metro cuadrado(m2) de departamentos en San Miguel crecid en 34.2% a US$

1,504 - en el periodo de Agosto del 2012 a Julio del 2013. Asi mismo el precio

promedio del m2 de departamentos en San Borja aumento en 19.5% y en

Jesus Maria en 18%.

Cuadro 1.6: Tabla de la evolucién de precio por m2 de departamentos

Evolucion de precio por m2de departamentos
Distrito Precio por m? Precio por m? Var. %
(USS$ délares (USS$ ddlares)
2012 2013
Sanlsidro 21970 2.355.0 81
Barranco 1,9870 2,306.0 16.1
Miraflores 21010 2,2930 91
SanBorja 1,798.0 21480 195
Surco 16120 1,8220 130
Jesus Maria 1,4230 16790 18.0
La Molina 14520 1,555.0 71
SanMiguel 1,210 1,504.0 342
Lince 1,600.0 1,508.0 58
Magdalena 1,2970 1,4820 14.3
Cercadode Lima 1,272.0 1,359.0 6.8
Pueblo Libre 1,2930 1,3450 4.0
Brena 1,058.0 1148.0 85
Chorrillos 9280 1,0240 10.3
Los Olivos 8770 914.0 4.2
FUENTE: CAMARA PERUANADE LA CONS FRUCCION
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En los ultimos 12 meses los precios de los departamentos ubicados en san
Miguel, San Borja y Jesus Maria subieron mas que otros distritos de Lima y
Callao.

Finalmente mostramos un cuadro mostrando el precio de la oferta de oficinas.

Cuadro 1.7: comparativo de la oferta de oficinas

Comparativo de la oferta de oficinas 2012-2013
Sector urbano Precio por m2 Precio por m? Var. %
(USS délares) | (USSddlares)

2012 2013
Sanisidro 2874 2503 -13
Santiago de Surco 2381 2419 2
San Miguel 1697 2281 34
Miraflores 2495 2573 3
La Molina - 2832 -
Magdalena del Mar - 2849 =
Lince - 1799 -
Surqguillo 1974 2100 6
San Borja - 2423 -
TOTAL 2194 2407
FUENTE: CAMARA PERUANA DE LA CONSTRUCCION
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CAPITULO Ili: DESCRIPCION DEL PROYECTO

2.1 Introduccion

El proyecto inmobiliario de vivienda Edificio Residencial Alameda ubicado en el
distrito de surquillo sera desarrollado por la empresa Inmobiliaria &
Inversiones NAHUEL S.A.C, una organizacion liderada por empresarios
peruanos, dedicada al negocio inmobiliario a través del disefio, construccién y
comercializacion de viviendas en lima. Contamos con un equipo de
profesionales altamente capacitados y aplicamos las ultimas técnicas.

La misidn como empresa es de preservar la satisfaccion total de nuestros
clientes con nuestros productos, a través de un servicio integral y
personalizado.

El producto inmobiliario desarrollado en esta oportunidad esta orientado a un
segmento socioecondomico C y al segmento de mercado de familias jévenes o
consolidadas, parejas sin hijos y personas independientes.

El proyecto sera promovido y construido por la empresa inmobiliaria, ademas
se buscara anclar el proyecto inmobiliario en una institucion financiera, con la
cual se obtendra el respaldo financiero de necesitarlo y a su vez
proporcionarles la tranquilidad y seguridad a los compradores finales que el
proyecto culminara segun las caracteristicas presentadas en el presente
estudio de factibilidad.

2.2 Memoria descriptiva del proyecto

2.2.1 Descripcion del proyecto:

Construccion del Edificio Multifamiliar de 07 pisos mas azotea, compuesto por
un total de 14 departamentos o unidades inmobiliarias completamente
independientes que conforman cada paso o nivel del Edificio Residencial de

viviendas. La distribucion de cada nivel se indica lineas abajo.
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SEMISOTANO:

Esta conformado por los siguientes ambientes:

Viene rampa de acceso de vehiculos.

Patio de maniobras de estacionamiento.

06 espacios de estacionamiento.

Ducto de ascensor

Sube escalera de acceso al primer piso.

Cisterna de consumo y ACI.

Cuarto de bombas de impulsion.

1ER PISO:

Esta conformado por los siguientes ambientes:

Ingreso principal.
Hall ventilado.
Ducto del ascensor.

Vestibulo previo ventilado.

Capitulo II: Descripcién del Proyecto

Cajoén de escalera de acceso a los pisos superiores.

06 espacios de estacionamientos.

Rampa de ingreso vehicular al semisétano.

02 departamentos 101 y 102.

Figura 2.0: Vista tipica del flat 102
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PLANTA TIPICA DEL 2DO AL 6TO PISO:

Esta conformado por los siguientes ambientes:
e Hall ventilado.
e Ducto del ascensor.
e Vestibulo previo ventilado.

e (Cajoén de escalera de acceso a los pisos superiores.

e 10 departamentos 201 - 202, 301 - 302, 401 - 402, 501 - 502, 601 -

602(ver figura 2.0).

Figura 2.1: Vista tipica de los Flat

7MO PISO:

Esta conformado por los siguientes ambientes:
e Hall ventilado.
e Ducto del ascensor.

e Vestibulo previo ventilado.

e Cajén de escalera de acceso a los pisos superiores.

e 02 departamentos duplex 701 y 702.

AZOTEA:
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Esta conformado por los siguientes ambientes:

e Hall

e Cuarto de maquinas del ascensor.

e Cajon de escalera de acceso a los pisos inferiores.

e Tanque elevado.

e 2 terrazas.

e 02 banos.

e (02 dormitorios con closet mas banos.

e (02 lavanderias.

e 02 escaleras de acceso del primer nivel de los departamentos duplex.

Cuadro 2.0: Memoria descriptiva del proyecto

DESCRIPCION

‘TIPO

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

La edificacion esta conformada por pérticos y
placas de concreto armado arriostradas entre si
por vigas de concreto. Los muros 6 placas de
concreto tienen como principal funcién la de
aportar al edificio una adecuada rigidez y
resistencia ante los efectos producidos por cargas
laterales de sismo y asegurar asi un o6ptimo
desempenio de la estructura como conjunto.

Los techos de la edificacién consisten en losas
aligeradas y losas macizas en zona de escalera,
ambas de 20cm de espesor. Las losas aligeradas
son armadas en una direccion y las losas macizas

poseen acero de refuerzo en dos direcciones.

INSTALACIONES
SANITARIAS

Sistema de agua fria y de agua caliente,
empotradas, con cisterna.

INSTALACIONES
| ELECTRICAS

Sistema de electricidad con instalacion empotrada
y corriente monofasica; ascensor, tendido de

tuberias para teléfono y Tv-cable.
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ACABADOS Pisos parquet para sala comedor y dormitorios.
Pisos de Porcelanato en servicios higiénicos y
cocinas. Revestimientos de paredes en tarrajeo
frotachado de cemento con pintura lavable.
Puertas principal de madera pino y puertas
interiores de MDF contra placada con marcos de
madera.

Ventanas con vidrio templado de 6mm
transparente.

Servicios higiénicos con aparatos sanitarios One
Piece y lavatorio de Pedestal.

Enchape en muros (Zé6calos) con Porcelanato de
color en cocinas y banos.

Cocina con muebles bajos con tablero
Postformado, ceramica parcial de color vy
lavaderos de acero inoxidable. Patio con lavadero
de granito.

ESTUDIO DE SUELOS | Se cuenta con estudios de suelos

El detalle de area construida del proyecto se detalla en el siguiente cuadro:

Cuadro 2.1: Areas por nivel

ASD AREA (M2)
M ISOTANO 163.93
PRMBEROPISO 206.35
SHAUNDO ASO 205.38
THRARPISO 205.38
QIARTORASO 205.38
QUINTORSO 205.38

EXTO AO 205.38

FENMO A 205.38

AZOTEA 67.46
1660.02

Se ha presentado como documento técnico al presente estudio lo siguiente:

En el Anexo | se adjunta el estudio de suelos.
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2.2.2 Ubicacion:

El proyecto en construccién bajo la modalidad de Plan Mi Vivienda es un
Edificio Residencial de 07 pisos mas azotea; el proyecto se ejecutara en el
terreno ubicado en el Lote N° 12 de la manzana N de la urbanizacién La calera
de la Merced del distrito de Surquillo, con frente a la calle Alfa Virgen, esquina
con la Calle Alfa Orién de la propiedad de la Inmobiliaria & Inversiones
NAHUEL S.A.C, con los siguientes linderos y medidas:

Linderos
¢ Frente: Calle Andrés Alfa Orion (calle 14) con 16.61ml
e Lado derecho: Calle Alfa Virgen(calle 45) con 17.40mi
o Lado izquierdo: Con propiedad de terceros con 17.39ml
¢ Fondo: Con propiedad de terceros con 16.61ml

Encerrando un area total de 288.93 m2 y un perimetro igual a 68.01ml.

2.2.3 Parametros urbanisticos y edificatorios:

El proyecto ha sido disefiado respetando los parametros urbanisticos y
edificatorios emitidos por la municipalidad del distrito de Surquillo, provincia y
departamento de Lima.

Cuadro 2.2: Parametros urbanisticos

Par@metros Urbanisticos
Area de estructuracién urbana I

Zonificacion RDM RDM

Usos permisibles y compatibles Multifamiliar Multifamiliar
Densidad neta (Hab/Haq) = =

Area de lote normativo (m?) 200.00 288.93
Coeficiente méximo de edificacién 2 =
Porcentaje minimo de drea libre 30-35% 30 %

Altura maxima permisible 07 niveles 07 niveles + azotea
Frente lote minimo (m.) = -

Retiro frontal exigido por la

municipalidag (r?'ﬂ.) ! : 3.00 2.50-2.00

indi i 01 estac. c/ 1.5 viviendas ) L
Ier‘g:;:;o?wzgwsigggg s (09 estociﬁ)nomienfos) 13 eslasiohapicmos

A continuacién se presenta un plano con la ubicacién del proyecto, en el cual
se puede apreciar tanto el entorno inmediato como las vias principales.

1 Los par@dmetros urbanisticos cuentan con valores minimos permisibles, pero existen tolerancias
para ciertos pardmetros como el retiro frontal, prueba de ello es que la municipalidad de Surquillo
emitié la Licencia de Edificaciéon.
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Mo

Figura 2.2: Vista de la ubicacion del proyecto
La zona cuenta con un equipamiento urbano completo, cuenta con servicios
publicos completos, seguridad, facil acceso al transporte publico y privado,

colegios y universidades, comercio y recreacion.

Se ha presentado como documento técnico al presente estudio lo siguiente:

En el Anexo Il se adjunta los parametros urbanisticos y edificatorios.

En el Anexo lll se adjunta el testimonio de compra - venta con la

anotacion de inscripcién.
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Estado inicial del terreno y el proyecto que se desarrolla en el mismo.

Figura 2.3: Vista exterior de la obra

Figura 2.4: Vista de la obra
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Figura 2.5: Vista de la calle Aifa Virgen

Figura 2.6: Vista de la calle Alfa Orion
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2.2.4 Referencias del Promotor - Constructor

Cuadro 2.3: Cuadro informativo del promotor

Contribuyente

R.U.C.
Status

Representante legal
Teléfonos
Direcciéon

e — mail

INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL

S.AC.

20520464914

Activo

Luz Tarcila Sandoval Garcia de Galarreta

Carmen Emilia Galarreta Sandoval

273-0638
Calle Alfa Orion Mz. K Lt. 08, Urb. Calera de
Monterrico, Surquillo - Lima

INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C. es una empresa que inicia

sus actividades y se inscribe en Registro Publicos en Diciembre del 2008, se

dedica a las actividades inmobiliarias por retribucién y construcciéon de edificios

completos.

El personal técnico y profesional que estara a cargo de los trabajos de obra ha
laborado anteriormente en la empresa INMOBILIARIA & INVERSIONES MVL
S.A.C. y cuenta con 04 anos de experiencia bajo la misma gerencia general; es
decir, forma parte de INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C.

Cuadro 2.4: Proyectos ejecutados por el promotor - constructor

Proyecto

Edificio Moser

Edificio Aurora Este
Edificio Gasset
Residencial La Morera
Edificio Alfa Aguila
Edificio Adan Smith

Edificio Centauro

tbicacion

Surquillo

Surquillo
Surquillo
Surquillo

Surquillo

~Surquillo

Surquillo

N° de N°

niveles dptos.

07

15
06
06
08
07
06

14

35
12
15
15
13
15

Area

(m?)
1,147

3,961
1,145
1,145
1,786
1,250
1,450

En

ejecucion

2012
2010
2010
2008
2007
2006
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Figura 2.7: Vista del proyecto Aurora y Moser

El Promotor presenta dos reclamos en INDECOPI; los cuales ya han sido

conciliados.

Cuadro 2.5: Registro del promotor - constructor en INDECOPI

THFOBILIARIA @ IKVER SIQHES FANUE) SIAC, Loam1z
LMVERSIQNESHAMUELSAC BEDR

Como se aprecia en el cuadro mostrado, el Promotor — Constructor ha
realizado anteriormente la construccion de edificios multifamiliares de similares

caracteristicas; ademas los proyectos Gasset, Aurora Este y Moser.

2.2.5 Situacion Legal Documentaria
Del Terreno:

El contrato de compra — venta celebrado el 30 de Noviembre del 2011, indica
que INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C., adquiri6 el inmueble
inscrito en el partida registral N° 12245869, en mérito a la venta de sus
anteriores propietarios Elix Ramiro Navarro Vela y Maria Josefina Reategui
Vasquez de Navarro, por el monto de US$ 400,000.
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De acuerdo a la tasacion realizada por el perito Ing. Luis E. Zahiga Remy al dia
10/04/13, el valor comercial del terreno y valor de realizacion son de US$
505,628 y US$ 404,502 respectivamente.

Del Proyecto:

Con fecha 06 de Noviembre del 2012 la Licencia de edificacion fue emitida por
la Municipalidad de Surquillo, tal como consta en la Resolucion N° 273-12-
GDU-MDS. Con fecha 27 de Febrero del 2013 la Licencia de ampliacion fue
emitida por la Municipalidad de Surquillo, tal como consta en la Resoluciéon N°
044-13-GDU-MDS.

En el Anexo IV se muestra la copia de la licencia de edificacion y la

licencia de ampliacién.

2.3 Investigacion del entorno

2.3.1 Servicios basicos.

El sector donde se ubica el proyecto es un sector que ya cuenta con los
servicios basicos disponibles puesto que ya es una zona residencial y forma
parte del territorio urbano de la ciudad de Lima.

2.3.2 Demografia de la zona.

La construccién de viviendas para la venta de lima se expandié 10.9% en 2012,
un ritmo mas moderado que el afno previo (38%). El desarrollo del sector ha
sido abrupto en los ultimos afnos puesto que se han lanzado muchos proyectos
nuevos, y en el capitulo anterior se muestra el gran avance que el sector tuvo y

que a pesar de la crisis mundial fue el sector que se despunto.

2.3.3 Acceso vial.

Como se puede apreciar en el plano de ubicacion, el proyecto cuenta con
acceso a importantes vias principales tales como la Av. Principal, Angamos
Este, Aviacion y Manuel Villaran. Es una zona consolidada de facil acceso,
como comunicacién directa a centros comerciales y a distritos como San Borja,

Surco, Miraflores, San Isidro.

Plan de Evaluacion y Control Financiero un edificio de 7 Niveles
Bach. Mamani Quispe, Ricardo 39



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capitulo I1I: Descripcién del Proyecto

2.3.4 Centros educativos.
A pocos minutos podemos encontrar muchos centros educativos ubicados en el
valle de los chillos propiamente asi podemos encontrar.

e CENTRO EDUCATIVO JESUS REDENTOR

e CENTRO EDUCATIVO PERUANO AMERICANO

e CENTRO EDUCATIVO SANTA CECILIA DE LA CALERA
e CENTRO EDUCATIVO EL BUEN MAESTRO

2.3.5 Transporte urbano.

Existe transporte que se puede tomar hacia cualquier punto de la ciudad ya que
el sector estad servido por transporte desde el sur hasta el norte y es muy
accesible, ya sea por la avenida Primavera, Paseo de la Republica. por
cualquiera de las dos vias circula transporte publico que puede ser utilizado por

los moradores.

ANALISIS DE FODA:
Este es una herramienta de analisis estratégico que permite sintetizar en una
sola matriz las Fortalezas y Debilidades de la estructura que se va a crear.

Es una introspeccion de alto valor agregado ya que permite hacer foco en
aquellas virtudes para tratar de explotar las ventajas competitivas y ademas te
permite trabajar en aquellas areas de oportunidad para mejorarlas de tal
manera que la competencia no se aproveche de ellas.

Por otro lado, el analisis FODA también contempla la situacion externa a la
empresa en andlisis. la competencia, aspectos macroeconémicos,
proveedores, etc. y te define las Oportunidades y Amenazas a las que se

enfrentara el emprendimiento.

Fortaleza:
e Los precios mas bajos de la zona.
e Equipamiento actualizado.
e Topografia del terreno favorable.
e Trato personalizado a potenciales clientes.

e Buena vista desde los balcones en cada departamento.
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Gran flexibilidad en cambio de areas interiores y tipo de acabados de
los departamentos(a gusto del cliente).

Oportunidades:

Disminucion del lanzamiento de proyectos nuevos.

Ubicacién estratégica para personas que buscan tranquilidad y salir del
trajin de la ciudad.

El proyecto se encuentra en una zona de gran desarrollo en los ultimos

anos.

Debilidades:

La empresa no cuenta con muchos vendedores.

La empresa no tiene mucho presupuesto para publicidad.
Inexistente posicionamiento de la marca.

No se da seguro de desgravamen.

Algunas veces se tiene problemas de liquidez.

Amenazas:

Crisis internacional.

Gran cantidad de oferta (competencia).

Mayores restricciones en la calificaciéon para préstamos.
El mercado meta no tiene mucha capacidad de crédito.

Incremento del riesgo del pais.

2.4 Analisis de la demanda del proyecto.

2.4.1 Objetivo
Estimar el tamafio de mercado del estrato socio econémico medio y medio

alto, donde esta dirigido nuestro producto, ademas de realizar un estudio de

mercado con la finalidad de determinar cual es la competencia directa que se

encuentra en nuestro sector.
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2.4.2 Analisis de la oferta y la demanda de vivienda en general

Expertos en el rubro inmobiliario sefialan que la mayor construccion de los
complejos habitacionales atraera mas inversiones para la edificacién de nuevos

centros comerciales.

El mayor acceso al crédito ha permitido que cada vez mas peruanos puedan
concretar el tan ansiado suefio de la casa propia. Es por eso que las 50
empresas del rubro inmobiliario que operan en nuestro pais se han
concentrado en desarrollar grandes conjuntos inmobiliarios, denominados
también "ciudadelas habitacionales".

Algunas inmobiliarias del pais estiman que entre abril y junio, las ventas en el
sector retomaron con fuerza un ritmo por encima de las 6 mil unidades. Solo
en el primer trimestre del afo se colocaron 4.760.

En la actualidad la demanda asciende a 1,9 millones de viviendas y solo se
construyen 50 mil viviendas formales por aio, de la cuales la mitad se
concentra en Lima y la diferencia en las 35 ciudades del interior de pais e
incluso cada aino unas 145 mil nuevas familias se incorporan a la Poblacién
Econémicamente Activa (PEA), haciendo que la demanda crezca aun mas.

Ademas algunos de los inconvenientes que afrontan las inmobiliarias es la
restriccion de servicios basicos. En tal sentido, dijo que pese a que el mercado
peruano ha mostrado estar en un proceso de crecimiento y maduracion, es
necesario que las municipalidades actualicen sus planos de zonas urbanas y
reduzcan las trabas burocraticas.

Durante el primer trimestre del 2013, en el ambito de Lima Metropolitana y el
Callao se vendieron 4,760 unidades inmobiliarias de vivienda - nueva
multifamiliar. Esta cantidad representa un decrecimiento del -30.9% respecto
de los 6,762 unidades vendidas en el cuarto trimestre 2012(periodo inmediato
anterior) y del +21.9% respecto a las 3,902 unidades vendidas el primer
trimestre 2012 (afio anterior).
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Cuadro 2.6: Registro de la demanda de proyectos inmobiliarios

m-
STOCK INICIAL DEL TRIMESTRE 8,952 /9806 | 10,328 || 9289 7,628 7.962 8e1 91 8392 15,363 | - 14,321
UNID. INGRESADAS 5396 15388 | 38,147 2,896 4,264 1 4384 4,804 11,0348 K 4,262 7910
OFERTA TOTAL DEL TRIMESTRE 13.619 15405 || 13.405 = 11103 11,791 || 12.4062 1,992 1] | 19.021 9,672 | 22245
UNID. VENDIDAS 3813 5077 | 4116 3475 3829 | 42 3600 - 5609 535} 3,902

STOCK FINAL

9.806 0,328 9,289 7628 7,96 \ 13.4 : .
{DISPONIBLE 1 7.962 8.392 3.412 14,321 ||"18,343

VELOCIDAD DE VENTAS
(U/MES PROM)

1,528 : A . ! | 1,389

VELOCIDAD %

990%  11.60% 9.70%  10.30% % 920% 6208
(% DE ABSORCION MENSUAL) ° ; - X a2% il

MESES PARAAGOTAR STOCK J 101 8.6 10.3 4 4 ) i 8.3

% DE UNIDADES DISPONIBLES EN

40% .50 109
ENTREGA INMEDIATA 3.40%  5.50% 5.10%

2.5 Segmentacion del mercado

2.5.1 Segmentacion geografica

El mercado objetivo en el cual esta dirigido nuestro producto, lo constituyen
personas y familias de un nivel socio econémico medio y medio alto, bajo los
mismos que deseen adquirir una vivienda propia en la urbanizacién La calera
de la Merced del distrito de Surquillo.

2.5.2 Segmentacion demografica

El mercado objetivo, lo constituye las familias que buscan una vivienda propia a
las afueras de la ciudad. Las familias que desean una vivienda en este sector
tienen como preferencia la compra de una casa con patio . Dado la demografia
del sector se puede obtener este tipo de producto.

2.5.3 Demanda

La ciudad de Lima cuenta actualmente con 8 millones 500 mil 842 habitantes,
segun un ultimo reporte del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica
(INEI). Segun estimoé el ente, en junio representaria el 28,3% de la poblacion
nacional.

La evolucion es consistente con el desplazamiento de la demanda hacia
viviendas de mayor valor, lo que esta en linea engrosamiento de la clase media
que se ha dado en los ultimos afos. Asi, mientras que la demanda de viviendas
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de precios menores a USD 20 mil cayé a menos de la mitad entre 2011 y
2012, la demanda de viviendas entre USD 40 mil y USD 100 mil se duplico. En
el caso de las viviendas de precios mas altos, la demanda practicamente se
triplico, aunque su nivel es todavia relativamente bajo(ver grafico 7).

Demanda efectiva de viviendas (niimero de hogares)

0-20 000 20 001 - 40 000 40 001 - 100 000 MAS DE 100 000

2011 82012

Fuente: CAPECO y BBVA Research

Figura 2.8: Demanda efectiva de viviendas

El producto que se ofrece en el edificio residencial Alameda esta enfocado a
ser vendido a largo plazo con financiamiento de un banco, por tal razén se
restringe el limite de edad ya que para que una familia o persona acceda a
estas viviendas debe ser sujeto de crédito y los bancos en el pais en ese
sentido son muy estrictos al calificar a una persona.

PERFIL DE MI CLIENTE

Considerando la informacion de la segmentacion del mercado, el perfil de
nuestro cliente meta debe estar en el rango de edad de 28 a 50 afnos que sea
econémicamente activo para que pueda ser sujeto a la adquisicion de un
crédito hipotecario, ademas debe tener un ahorro promedio entre $ 15,000 y $

25,000 para cubrir la reserva y las primeras cuotas.

El cliente debe ser de clase socioeconémica media y media alta, que quiere
adquirir una vivienda - en los préoximos tres anos de las siguientes

caracteristicas:

e Area de construccion : entre 85 a 99 m2

e Modelos y necesidades de vivienda:

Plan de Evaluacién y Contro! Financiero un edificio de 7 Niveles
Bach. Mamani Quispe, Ricardo 44



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capitulo 1I: Descripcion del Proyecto

El producto es un edificio residencial denominado “Alameda”, el cual ofrece
departamentos de 99 m? en promedio. Cuenta con un ingreso peatonal,

recepcién, hall, un ascensor y escaleras.

El edificio se encuentra ubicado en un terreno que permite lograr
departamentos con buena iluminacion; el edificio ofrece departamentos con
vista a la fachada que aprovechan la iluminacién natural, ademas de ambientes
con vista interior para mayor privacidad. Los departamentos tipo flat cuentan
con sala - comedor, bafo de visita, cocina, lavanderia, dormitorio principal (con
baio y closet incorporado), uno (01) o dos (02) dormitorios secundarios (con
cléset incorporado), baio de uso comun y balcén.

Los departamentos tipo duplex cuentan en el primer nivel con sala - comedor,
baio de visita, cocina, dormitorio principal (con bafio y closet incorporado), dos
(02) dormitorios secundarios (con closet incorporado), bafio de uso comun y
balcén; en el segundo nivel se contempla lavanderia, dormitorio de servicio,
bafo de servicio y terraza.

El edificio estd proyectado para dar a sus habitantes tranquilidad y seguridad,
cuenta con los ambientes necesarios para la comodidad y confort de los
propietarios. Los departamentos cuentan con acabados, como piso de parquet
en sala — comedor y dormitorios, piso de porcelanato en cocina, lavanderia y
bafos; ademas los dormitorios tendran closet incorporado.

Se ha planteado construir siete niveles con catorce departamentos. La
disponibilidad de los estacionamientos es de doce unidades, estos se ubican
en el semisétano.

2.6 Oferta de vivienda

El namero de viviendas construidas para la venta de Lima se expandié 10.9%
en 2012, un ritmo menor al 38% registrado el afo previo. Por valor, la actividad
edificadora mostro un mayor dinamismo en la construccion de viviendas de
precios intermedios y altos, en tanto que las de precios medios y bajos
registraron descensos (ver grafico N° 7)
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Lima: actividad edificadora con fin residencial por rango de precios (unidades construidas para la venta
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Figura 2.9: Oferta efectiva de viviendas

2.6.1 Analisis de la oferta

En la figura 2.10 se puede observar que la oferta de inmuebles ha crecido, lo
que significa que habido un dinamismo significativo en el sector de
construccion.
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Figura 2.10: Ubicacion de los proyectos cercanos
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2.6.2 Proyectos cercanos

2.6.2.1 Residencial La Merced

Edificio de 07 niveles y 12 dptos. Ubicado en la calle Alfa Cisne, Mz. N,
Lote N° 11. Los departamentos cuentan con sala - comedor, baio de visita,
cocina - lavanderia, dormitorio principal (con baio y closet incorporado),
dos dormitorios secundarios (con closet incorporado), bafo de uso comun,
dormitorio y bafio de servicio. El area promedio es de 181 m? y el precio
prom. es de US$ 230,000. Se entregan en Junio del 2013. Promueve B&E
Inmobiliaria.

Figura 2.11: Ubicacion del proyecto residencial La Merced

2.6.2.2 Residencial Jorge Chavez

Edificio de 06 niveles y 10 dptos. Ubicado en la calle 2, Mz. B, Lote N° 24.
Los departamentos cuentan con sala - comedor, cocina - lavanderia,
dormitorio  principal (con bafo y closet incorporado), dos dormitorios
secundarios (con closet incorporado), bano de uso comun. El area
promedio es de 71 m? y el precio promedio es de US$ 120,700. Se
entregan en Julio del 2014. Promueve B&E Inmobiliaria.

Figura 2.12: Ubicacion del proyecto residencial Jorge Chavez
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2.6.2.3 Departamento N° 01

Edificio de 06 niveles y 12 dptos. Ubicado en la calle Alfa Centauro cuadra
N° 03. Los departamentos cuentan con sala - comedor, cocina -
lavanderia, dormitorio principal (con baio y closet incorporado), dormitorio
secundario (con closet incorporado) y bafio de uso comun. El area prom.
es de 73 m? y el precio prom. es de US$ 114,000. Se entrega en Mayo del
2014.

Figura 2.13: Ubicacién del departamento N°01

2.6.2.4 Departamento N° 02

Edificio de 06 niveles y 12 dptos. Ubicado en la calle Alfa Centauro cuadra
N° 03. Los departamentos cuentan con sala - comedor, cocina -
lavanderia, domitorio principal (con bafo y closet incorporado), dormitorio
secundario (con closet incorporado) y baino de uso comun. El area
promedio es de 76 m? y el precio promedio es de US$ 114,000. Se entrega
en Mayo del 2014.

Figura 2.14: Ubicacion del departamento N°2
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2.6.3 Conclusion de la oferta

Con los datos que se ha logrado recopilar se puede concluir que la oferta

circundante la encontramos en un valor promedio por m? es US$ 1,480 / m?, lo

cual se ajusta a un precio competitivo en esta zona, es importante notar que en

estos precios los acabados y los tipos de vivienda se enfocan mas bien a un

sector medio y medio alto de ahi que el precio no deberia salirse de ese rango

para que entre en el mercado.

Cuadro 2.7: Registro del costo por metro cuadrado de venta

‘Iiesidencial La_ Mt_erczi - 230,060

Residenciat Jorge Chavez 120,700
Departamento N° 01 114,000
Departamento N° 02 114,000
Promedio 144,675

171
71

73
76

98

Del analisis del estudio de mercado realizado se aprecia que la oferta

inmobiliaria en la zona es variada, brindando al cliente la oportunidad de

escoger la unidad inmobiliaria que mejor se acomode a sus necesidades

y preferencias.
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CAPITULO lli: PRODUCTO INMOBILIARIO, PROPUESTA ECONOMICA Y
SUPERVISION FINANCIERA.

3.1 PRODUCTO INMOBILIARIO

El proyecto consiste en la construccion y comercializacion de un edificio de
vivienda de siete pisos con catorce departamentos de 1 y 3 dormitorios, y un
semisétano para estacionamientos. Los departamentos se encuentran
ubicados a partir del primer piso con dos departamentos (uno de 1 dormitorio y
uno de 3 dormitorios). A partir del segundo piso hasta el sétimo piso tenemos
una planta tipica con dos departamentos por piso (doce de ellos de 3
dormitorios).

En el edificio se han aprovechado los amplios frentes con balcones y terrazas
de propiedad exclusiva, logrando una atractiva fachada y dotando a las
unidades inmobiliarias de caracteristicas deseables para el mercado.

En este documento presentamos los 6 modelos tipicos de departamentos del
1° al 7° piso:

Departamento 101 de 36.34m2 de area construida y 38.96m2 de area
ocupada. Esta conformada por los siguientes ambientes: Sala, Kitchenett,
baio, 01 dormitorio principal con closet.

Departamento 102 de 80.27m2 de area construida y 90.53m2 de area
ocupada. Esta conformada por los siguientes ambientes: Sala - comedor,
cocina, baino, 01 dormitorio principal con closet mas bano, 02 dormitorios con

closet, terraza, lavanderia.

Departamento 201, 301, 401, 501, 601 de 88.90 m2 de area construida. Esta
conformada por los siguientes ambientes: Sala - comedor, balcdn, cocina,
lavanderia, baio de visita, 01 dormitorio principal con closet mas bafo, 02
dormitorios con closet, bafio.
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Figura 3.0: Vista tipica del flat

Departamento 202, 302, 402, 502, 602 de 87.80 m2 de area construida. Esta
conformada por los siguientes ambientes: Sala - comedor, balcén, cocina,
lavanderia, bafio de visita, 01 dormitorio principal con closet mas bano, 02

dormitorios con closet, bano.

Departamento 701(duplex) de 111.98 m2 de area construida. Esta conformada
por los siguientes ambientes: Sala - comedor, balcén, cocina, lavanderia, bafo
de visita, 01 dormitorio principal con closet mas bafo, 02 dormitorios con

closet, bafo, 1 terraza, 1 lavanderia.

Departamento 702(duplex) de 114.97 m2 de area construida. Esta conformada
por los siguientes ambientes: Sala - comedor, balcén, cocina, lavanderia, bafio
de visita, 01 dormitorio principal con closet mas bafno, 02 dormitorios con

closet, bano, 1 terraza, 1 lavanderia.
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Figura 3.1: Vista tipica del flat

3.1.1 Detalles de acabados

A continuacién se muestra los acabados a instalar en el proyecto:
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Cuadro 3.0: Acabados de obra

ZOCALOS Y

CONTRAZOCALOS PISOS PUERTAS

Tarrajeo y pintura l&tex
Aparatos Sanitarios de color blanco

Cobertura de ladlio pastelero 30x30cm.

Ventanas con cristal Templado Incoloro de ém|

Contrazécaio de Porcelanato h=15cm.
Puerta Principal Apanelada de Cedro
Puarta mampara corrediza de aluminio

Puerta-Reja para estacionamiento

Zécalo de Porcelanato
IContrazocalo de madera
Fiso de cemento

Plso de Porcelanato
Puerta MDF

Puerta Metalica

§ |Piso de Laminado

g
2

AMBIENTE

Cerco exterior |
. Estacionamientos | |
Extetior 4 I

Fachada exterior

>

Rampa

Pasaje
Hall
Patio

Areas comunes |Cuarto bombas

Escaleras
IBMo

[azotea

Sala - Comedor

Departamentos
Domitorio

Patio

Hall

Lavanderia

3.1.2 Precios y areas de ventas

A continuacion se presenta una relacién de los precios de venta y area vendible
de los departamentos, asimismo se detalla el precio de venta de los
estacionamientos y depésitos. Los estacionamientos que cuentan con depésito
incluido se venderan como una unidad inmobiliaria, con un precio diferenciado.
Las ventas se realizaran en soles o en ddlares, pero en el siguiente cuadro se
presentan a modo de referencia los precios en délares considerando un tipo de
cambio de S/.2.60

Considerando el estudio realizado nosotros proponemos el siguiente cuadro
para la venta de los departamentos, tal como se indica en el siguiente cuadro:
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Cuadro 3.1: Ingresos totales del proyecto

1 117,000.00
2 102 8027 10.26 90.53 105,000.00 273,000.00
) 3 201 8890 0.00 88.90 130,000.00 338,000.00
4 202 87.80, 0.00 87.80 127,000.00 330,200.00
. 5 301 8890 0.00 88.90 130,000.00 338,000.00
6 202 87.80 0.00 87.80 127.000.00 330.200.00
y 7 201 8890 0.00 85.90 130,000.00 338,000.00
8 402 87.80 0.00 87.80 127,000.00 330,200.00
- ) 501 8890 0.00 88.90 130,000.00 338,000.00
10 502 87.80 0.00 87.80 127,000.00 330,200.00
5 1 601 8890 0.00 8.90 130,000.00 338,000.00
12 602 87.80 0.00 87.80 127,000.00 330.200.00
3 13 701 88.90 0.00 88.90 145,000.00 377,000.00
14 702 87.80 0.00 87.80 145,000.00 377,000.00
2Nivel 701 3305 65.14 98.19
AZOTEA 2Nivel 702 34.41 62.03 96.44
4.485,000.00
[~ Joosto |
[ESTACIONAMENTO 12 | &50000| [ 10200000 ] 265,20000 |
INGRESOS TOTALES S. S/. 4,750,200.00
INGRESOS TOTALES $ $  1,827,000.00

Del estudio realizado nuestro proyecto tiene un precio de $1,377.74 por m2
considerable respecto a la competencia de los proyectos de los alrededores.

3.1.3 Plan de estrategia comercial

El disefio de las estrategias comerciales son funciones del marketing. Para
poder disefar las estrategias, en primer lugar debemos analizar la descripcién
de los mercados, el entorno econdmico que afecta directa o indirectamente la
actividad econdmica del sector construccion y nuestro publico objetivo para
que luego, en base a dicho analisis, podamos disefiar estrategias que se
encarguen de satisfacer sus necesidades o deseos, o aprovechar sus

caracteristicas o costumbres.

Pero al disefiar estrategias de marketing, también debemos tener en cuenta la
competencia (por ejemplo, disefando estrategias que aprovechen sus
debilidades, o que se basen en las estrategias que les estén dando buenos
resultados), y otros factores tales como nuestra capacidad y nuestra inversion.

Para obtener la mayor cantidad de clientes dentro del mercado al cual nos
enfocamos es necesario definir estrategias que impulsen a nuestro producto,

haciendo ver mas atractivo para el comprador final.
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Para conseguir este objetivo es necesario plantear estrategias que nos
permitan establecer dentro del mercado como una opciéon de preferencia por
sobre la competencia.

El planteamiento de estas estrategias deben realzar las caracteristicas de
nuestro producto en cuatro ambitos diferentes que el marketing nos ofrece para

analizar, que son:

¢ Precio.
e Plaza
e Producto

e Promocioén

3.1.4 Plan de estrategia de Marketing

Philip Kotler nos ofrece 7 estrategias que considera ganadoras, las 7
estrategias triunfadoras que pueden garantizarnos mas posibilidades de éxito
en estos mercados super competitivos y cambiantes, que han sido probadas en

diferentes sectores, son:

e Estrategia de bajos costos.

e Crear una experiencia unica para el consumidor.
¢ Reinventar nuestro modelo de negocio.

e Ofrecer calidad maxima en el producto.

e Centrarse en nichos de mercado.

e Serinnovador.

e Ser el mejor en diseno.

Lo interesante resulta el poder combinar estas estrategias ya que por si solo
muchas veces no resultan ser suficientes.

Las estrategias escogidas para captar una mayor participacion en el mercado
fueron las de precios bajos como el arma que se va explotar de la mejor
manera y centrarse en nichos de mercado puesto que esta estrategia nos
enfoca de manera precisa en el tipo de proyecto que se debe y se puede

realizar.
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En el sector inmobiliario se manejan mucho el centrarse en nichos de mercado
puesto que esto define el tipo de producto que se puede ofrecer, el enfocarse
en uno u otro nicho de mercado obedece a factores externos mas que a una
decisién de la empresa.

Es importante destacar que el éxito del proyecto depende mucho de un buen
estudio de mercado lo cual arroja como resultado el sector o nicho de mercado
al cual debe ir enfocado el proyecto, dentro de los factores que son
determinantes en la definicion de un proyecto y al nicho al cual va dirigido es el
sector donde se encuentra ubicado el proyecto.

La segmentacion es mas bien una estrategia definida por el nivel socio
econdmico al cual se enfoca el tipo de vivienda que se quiere ofrecer.

3.1.5 Plan de estrategia de ventas

Para definir nuestra estrategia analizaremos cada una de las variables antes
mencionadas. Al analizar cada una de estas variables destacaremos las
fortalezas y debilidades que nuestro proyecto tiene para ofrecer a nuestros
clientes asi definiremos una clara posicion estratégica dentro del mercado.

3.1.5.1 PRODUCTO

Luego de presentar las principales caracteristicas del producto inmobiliario
Edificio Residencial Alameda, asi como un andlisis de mercado, ubicacion,
especificaciones técnicas y plan de marketing, procederemos a presentar las
principales fortalezas del proyecto:

e Ubicacion: El proyecto se encuentra ubicado a pocos metros de
importantes avenidas, zonas comerciales y colegios. Las diferentes
lineas de transporte que estan a la mano comunican el edificio con toda
la ciudad. Asimismo, la zona cuenta con un equipamiento urbano
completo, seguridad, centros de salud, educacién, comercio y facil
acceso a transporte publico.

e Seguridad y Tranquilidad: El disefio del proyecto contempla un hall y
recepcion para el control del ingreso de las personas, y el ingreso
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vehicular se realizarda mediante puertas corredizas controladas por los

mismos propietarios.

e Todos los departamentos cuentan con acceso mediante un moderno
ascensor a cada nivel y con un acceso secundario mediante el hall de
escaleras. Todos los departamentos tienen vista exterior (no a ductos) y
estan excelentemente iluminados. El edificio cuenta con una moderna y
atractiva arquitectura y 6ptima distribucion de areas. El ascensor es de
6 pasajeros, y con él se puede acceder a/desde el nivel de semisétano

de estacionamientos.

e Acabados:. Los departamentos cuentan con acabados de primera
calidad, tales como pisos de ceramico y parquet. Los bafos, cocinas y
area de servicio cuentan con aparatos sanitarios y griferia completa.
Los dormitorios cuentan con muebles de melamine de 18 mm de

espesor.

e Actualmente se estan construyendo una serie de proyectos en la zona
de influencia del nuestro. Comparado con la mayoria de ellos, el Edificio
Residencial Alameda destaca por su ubicaciéon con un amplio frente de
fachada, moderna arquitectura, excelente distribuciéon de areas, oferta
diversa (1 y 3 dormitorios).

3.1.5.2 PRECIO

Con el estudio de mercado realizado se determino que el punto mas sensible
para nuestros clientes meta es el precio, por lo tanto se planteo una estrategia
de precios relativamente bajos, tienen un promedio de $1,300/m2, que el
promedio del mercado, buscando captar una mayor participacion en el

mercado.

En la caseta de ventas contaremos con personal experimentado en ventas, que
asesorara al cliente durante toda la etapa de adquisicion del inmueble,
entregandoles informacién completa complementada con folletos y/o proformas
de los productos ofertados. En la caseta de venta el comprador contara con
planos de distribucién con lo que podra informarse y visualizar el producto final,

mientras éste esta en construccion.
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Asimismo, el lanzamiento del proyecto estara apoyado con una campana de
publicidad directa en el diario EI Comercio, que en proyectos pasados ha
demostrado ser el medio impreso mas efectivo. Durante los tres primeros
meses los avisos se desplegaran en lugares preferenciales del diario y de
tamano adecuado. En la etapa de mantenimiento se volvera a reforzar la
publicidad con avisos preferentes.

como el objetivo primordial fue el de captar una mayor participacion en el
mercado y vender nuestro producto con una mayor velocidad se adopto una
politica de precios sumamente bajos con respecto del promedio, fijando un
precio promedio de $ 123,214.00 por departamento.

a) VENTAS Y PREVENTA.

Luego de cumplir con las preventas necesarias para alcanzar el punto de
equilibrio en el arranque de obra, se realizara un analisis de precios estimados
para incrementarlos en un porcentaje no mayor de 4% y obtener la mayor
rentabilidad posible durante todo el proceso de ventas.

El proceso iniciara a partir del tercer mes de iniciada la fase de planificacion y
se desarrollara durante el periodo de ejecucion de las obras.

La velocidad de ventas esta prevista para 10 meses, lo que significa vender

aproximadamente 1 unidad por mes.

Las ventas se realizaran de la siguiente manera:

e Se recibira el 15% del valor de la vivienda a la firma de la promesa de
compra - venta.

e El restante de 85% se recibira mediante un préstamo bancario que se le
ayudara al cliente a obtenerlo, ademas del apoyo del ejecutivo de
créditos hipotecarios de la entidad financiera que desea el cliente.
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b) CIERRE

El proceso de cierre del total de las ventas esta estimado dentro del periodo de
ejecucidén de las obras para lo cual se establece un cronograma de ventas a
realizarse, que estaran proyectadas durante los 10 meses de ejecucion del
proyecto.

El cronograma esta estimado con un cronograma de ventas que asume una

velocidad de ventas de una (01) unidad mensual aproximadamente.

El cierre de las ventas se ejecutara de acuerdo al cronograma establecido con
anterioridad el cual nos servira de guia al momento de revisar la lista de
precios y tomar las decisiones pertinentes que nos permitan obtener las mas
altas rentabilidades.

3.1.5.3 PLAZA

La empresa cuenta con 2 personas con experiencia en ventas que
desempenian sus funciones en las oficinas de la empresa, donde se ejecutaran
las funciones de promocion y ventas del proyecto.

Es muy importante disponer de una casa modelo que represente una visién de
prosperidad y una mejor calidad de vida que sera alcanzada una vez adquirida
el departamento, es la idea que se quiera vender cuando se decora la casa
modelo, para los clientes el disponer de una imagen visual de como podria ser
la vida al adquirir una vivienda marca un impacto importante que es capaz de
cerrar una venta.

La empresa se encargara de proveer los elementos que el equipo de
vendedores requiera para ejecutar su trabajo tanto en las oficinas principales
como en el departamento modelo, como por ejemplo:

e Folletos con la informacién sobre el proyecto para que los vendedores
puedan trasmitir las mejores cualidades del departamentos a los
clientes.

e Lineas telefénicas para que cada vendedor tenga la facilidad de tener el
seguimiento necesario al cliente y se pueda concretar el cierre de las

ventas.
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e La empresa debe capacitar a sus vendedores para que tengan el
conocimiento cabal del proyecto.

3.1.5.4 PROMOCION:

Se utilizara los siguientes medios para realizar la promocién:

e Vallas publicitarias en el proyecto.
e Dipticos con informacién sobre el proyecto.
e Anuncios en la prensa escrita.

e Promocién a través de los clientes anteriores.
Para la realizacién de la promocién esta previsto un costo de $20,688.00 que
representa el 1.13% del total de las ventas, se considera que el fuerte de
nuestra estrategia comercial es el precio bajo.

3.1.6 Planos

En el Anexo V se adjunta los planos del proyecto.
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3.2 PROPUESTA ECONOMICA:

3.2.1 Presupuesto de obra

Para la elaboracion del presupuesto de obra se han tomado las siguientes
premisas: Area construida: 1,660.02 m2

Sistema constructivo: muros de concreto armado en ambos sentidos. Sobre
los muros y vigas de concreto armado se apoyan losas aligeradas y macizas
de espesor 0.20 m. La cimentacion estara conformada por cimientos corridos
de concreto armado y zapatas aisladas y zapatas conectadas por vigas de

cimentacion.

Se empleara encofrados metalicos para aumentar la productividad de obra y
disminuir el plazo de ejecucion. La tabiqueria no estructural sera de muros de
ladrillo de arcilla.

Modalidad y sistema de contratacion: Inmobiliaria & Inversiones NAHUEL sera
la empresa constructora, para lo cual cuenta con el personal técnico calificado
que realizara la administracién, control y seguimiento de la construccion del
edificio. Al mismo tiempo se subcontrataran las siguientes partidas:

Encofrados metalicos, muros de albaiileria de arcilla, mano de obra para
instalaciones eléctricas y sanitarias. Contratistas especializados para las
partidas de acabados: instalacién de piso parque, instalacién de pisos y contra
zbcalos, vidrios, carpinteria metalicas y de madera.

Presentamos en el siguiente cuadro el resumen de gastos de inversiéon en la

construccion:
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Cuadro 3.2: Presupuesto de obra

1.00|Presupuesto de Estructuras 594,657 .81

2.00|Presupuesto de Arquitectura 616,259.57
3.00|Presupuesto de Sanitarias 104,599 28
4.00|Presupuesto de Electricas 113,594 67
5.00|Presupuesto de Equipamiento 172,755.00
Costo Directo En S/. 1,601,866.33
GASTOS GENERALES 10% 160,186 63
MONTO TOTAL EN S/. 1,762,052.97
IGV (PROMOTOR-CONSTRUCTOR) 15% 264,307 .94
TOTAL §. 2,026,360.91

3.2.2 Calendario de avance de obra valorizado

Dada la configuracion estructural de la edificacion, el sistema constructivo a
emplear y la modalidad y sistema de contratacion se ha programado un plazo
de construccion de 10 meses. A continuaciéon se presenta un resumen del

cronograma de obra valorizado.

Cuadro 3.3: Cronograma de obra

MES 01 MES 03

ESTRUCTURAS 584,857.81) 32.92%) 195,738.99| 27.00%) 160,557.61] 17.00% 101,091.83

ARQUITECTURA 616,269.57 0.00 ﬂ 0.00 2.00%J 12,325. 19[ 13.00%) 80,113.74

INSTALACIONES SANITARIAS 104,699.28| 2.01% 2,105.19 7.00% 7,321.95[ 15.00%) 15,689.89

INSTALACION ELECTRICA 113,694.87 6.83 %) 7,760.05 8.00% 9,087.57] 15.00% 17,039.20

|EQUIPOS ELECTROMECANICAS 172,7565.00 0.00% 0.00| 50.00%)| 86,377.50 0.00% 0.00

TOTAL COSTO DIRECTO (S/.) 1,801,866.33 206,604.23 275,669.82 213,934.66

GASTOS GENERALES 10% 160,186.63

IGV 16% 264,307.94

TOTAL 2,028,360.91

% DE AVANCE ACUMULADO 12.84% 30.04% 43.40%
779,369.58 100,034.37 134,123.97 104,087.44

En el Anexo VI se adjunta el cronograma de obra.

3.2.3 Estructura de costos

En el Anexo Vil se adjunta la factibilidad del proyecto Alameda.
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3.2.4 Flujo de caja

Se ha elaborado el flujo de caja financiero para el escenario Real (mas
probable) adjunto en archivo Excel. Se asume que la velocidad de ventas
estara controlada principalmente por el precio de venta.

Para el analisis se ha tenido en cuenta la siguiente premisa:

= Aporte de INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL SAC de 32% del
costo total del proyecto incluyendo los costos financieros.

- Plazo de construccion del edificio de 10 meses.

- El plazo de ventas y desembolso de los créditos hipotecarios es de

acuerdo al escenario planteado.
En el Anexo Vill se adjunta el flujo de caja.
3.2.5 Analisis de rentabilidad

En el siguiente cuadro se muestra el analisis realizado del estado de ganancias

y pérdidas del proyecto:

Cuadro 3.4: Estado de ganancias y perdidas

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS EN $.
(INGRESO Y EGRESOS SIN IGV)

INGRESO POR VENTAS DPTOS Y ESTACIONAMIENTOS (SIN IGV) 1,676,146.91
COSTOS DE VENTAS(SIN IGV) 1,129,470 18
VALOR COMERCIAL DE TERRENO (U.S. $400,000) TC=2.60 400,000.00
ALCABALA 12,000.00
COSTO DE CONSTRUCCION 677,712.68
COSTO DE DESARROLLO DE PROYECTO 10,030.50
COSTOS DE TRAMITES MUNICIPALES Y REGISTRALES 16.728.00
SEGUROS, SUPERVISION 12,999.00
DAD BR A AR O R A 40,0 &
GASTOS OPERATIVOS 65,451.00
COSTOS DE CONEXION DE SERVICIOS 3,919.00
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y OPERATIVOS 44,000.00
17,532.00
[0 T ) A A T S S T
L 54,623.86
|GASTOS FINANCIEROS E
T e A R | 4
e RN T | 4
R AN T I J] [ 2
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3.2.6 Estructura de financiamiento

Luego del analisis realizado la Inmobiliaria & Inversiones NAHUEL S.A.C
solicita una linea total para capital de trabajo y para garantizar desembolsos de
créditos hipotecarios (del mismo banco y terceros mediante cartas fianza) de
US$ 857,037.00

La estructura de financiamiento o de capital de proyecto propuesta por
NAHUEL, seria la siguiente, con 32% de aporte, 25% de cuotas iniciales y el
crédito del banco de 63%, en el escenario mas probable:

Cuadro 3.5: Estructura de financiamiento

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO MONTO PORCENTAJE
APORTE DE LA PROMOTORA NAHUEL 440,564.00 32%
CUOTAS INICIALES PREVENTA 25% 61,607.00 5%
CREDITO DEL BANCO . 857,037.00 63%
INVERSION TOTAL DEL PROYECTO | 1,350,208.00] 100%
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3.3 SUPERVISION FINANCIERA DEL PROYECTO
3.3.1 Alcances de la supervision del proyecto

Una vez culminado el plan de negocio inmobiliario, se debe presentar el
documento y los calculos realizados para la revision interna, luego se envia por
correo el documento al funcionario del banco.

Después que el banco haya revisado y aprobado la estructura de
financiamiento, nos encargamos de supervisar controlar y valorizar los
proyectos inmobiliarios que realizan los promotores del sector y empresas
constructores, validando su gestion para asi asegurar una exitosa culminacién
y entrega del proyecto a los propietarios.

3.3.2 Estructura de financiamiento

En esta parte la estructura de financiamiento que se muestra, ha pasado por
una serie de revisiones y/o modificaciones, de ser el caso, por parte del banco
y el promotor. Alcanzando a la supervision el esquema final para proceder con
el seguimiento del proyecto en esta nueva etapa.

Cuadro 3.6: Estructura de Financiamiento aprobada por el Banco

Tereno $400,000 $400,000 $0 $0
Alcabala $12,000 $12,000 $0 $0
Gastos municipales y registrales pre-operatfivos $10,959 $10,959 $0 $0
Costo de construccion $779.370 $0 $49,286 $730,084
Costos del promotor $102,651 $17.605 $0 $85.046
Gastos municipales y registrales post-operativos $5.051 $0 $0 $5.051
Total (antes de gastos financieros) $1,310,031 $440,564 $49,286 $820,181
% Participaciéon 100.0% 33.6% 3.8% 62.6%
Gastos financieros $44.685 $44.,685
Total $1,354,716 $440,564 $49,286 $864,866
% Participaciéon 32.5% 3.6% 63.8%
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3.3.3 Situacion Legal documentaria

En esta parte se analizara la documentacién correspondiente con la finalidad
de tener la seguridad que la obra cuenta con los permisos para su ejecucién en

todo el plazo planteado en el plan de negocio inmobiliario.
a) Licencia de Edificacion

Con fecha 06 de Noviembre del 2012 la Licencia de edificacion fue
emitida por la Municipalidad de Surquillo, tal como consta en la
Resolucion N° 273-12-GDU-MDS, con un area construida de 1,208.76m2.

Fecha de caducidad de Licencia: 06 de Noviembre del 2015.

En el Anexo IX se adjunta la copia de la resolucion de la Licencia de
edificacion.

b) Licencia de Ampliacion

Con fecha 27 de Febrero del 2013 la Licencia de ampliacién fue emitida
por la Municipalidad de Surquillo, tal como consta en la Resolucién N°
044-13-GDU-MDS, con un area total a ampliar de 451.26 m2.

Fecha de caducidad de Licencia: 27 de Febrero del 2015.

En el Anexo X se adjunta la copia de la resolucion de la ampliacion
final de licencia de edificacion.
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3.3.4 Plazo de Ejecucién de Obra

La actividad de construccién empez6 a inicios del mes de Mayo del 2013 y
culminara aproximadamente en el mes de Febrero del 2014, de acuerdo a la
programacion de obra inicial. Sin embargo, segun lo informado por el promotor,
los trabajos constructivos se estarian reprogramando para el mes de Julio del
2014. Cabe mencionar que, el proceso de entrega de los departamentos se
realizara de manera parcial a partir del 15 de Agosto del presente. Se realizara

el seguimiento a fin de comprobar lo mencionado.

Los calculos y estimaciones se realizaran en base a la visita realizada el

dia 27 de Diciembre del 2013 y al avance de obra observado.

A la fecha de la visita de obra, se culmin6é el casco estructural, ademas se
realizé los trabajos de cielo raso hasta el 6to nivel, levantamiento de muros de
albanileria hasta el 5to nivel, tarrajeo de muros y contra piso hasta el 4to nivel.
A continuacion se muestran las imagenes del avance del proyecto desde el
inicio de la supervision, tal como se muestra en las siguientes fotografias.

Figura3.2: Obra Julio 2013 Figura 3.3: Obra Agosto 2013

Figura 3.4: Obra Setiembre 2013 Figura 3.5: Obra Octubre 2013
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Figura 3.6: Obra Noviembre 2013

Figura 3.7: Obra Enero 2014
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3.3.5 Avance programado vs avance real

De acuerdo al analisis realizado, observamos que la obra esta de acuerdo al
cronograma de obra enviado por el promotor, somos de la opinién que el
proyecto podria culminar en la fecha reprogramada (Julio del 2014).

Figura 3.8: Avance programado vs avance real

3.3.6 Avance de obra

El avance valorizado de obra alcanza la suma de US$ 443,198.00 (Incluye
Valorizacion de la Obra, Pagos Efectuados por Adelantado, Inventario de
Materiales y Deuda a Proveedores) que equivale al 56.57 % del Costo de
Construccion, segun la valorizacion, los gastos efectuados y la inspeccion de
obra proyectada al 27 de Diciembre del 2013.

3.3.7 Inversion Acumulada en el Proyecto

El proyecto acumulada una inversion acumulada de US$ 940,616.00, incluye
Costo de Terreno, Costo de Construccion, Costos del Promotor y Gastos
Financieros, equivalente al 69.43 % del Costo Total del Proyecto.
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Cuadro 3.7: Inversién acumulada en el proyecto

Descripcion Parcial
Egresos acumulados en el proyecto :
1. Tereno $400,000.00
2. Construcciéon $443,198.00
3. Costos del Promotor $97.418.00
4. Gastos Anancieros $0.00

El siguiente cuadro muestra la composicioén de la Inversion Acumulada:

Cuadro 3.8: Composicion de la Inversion Acumulada

Terreno Construccién C. Prorrotor G. Financieros Saldo d/inv. Total
$400,000.00 $443,198.00 $97,418.00 $0.00 $414,100.00 $1.354,716.00
29.53% 32.72% 7.19% 0.00% 30.57% 100.00%

3.3.8 Saldo de Inversion en el proyecto

En esta parte del trabajo se verificara que el proyecto bajo analisis sea viable

desde los siguientes puntos de vista: econdmico, técnico y comercial.

Cuadro 3.9: Saldo de inversiéon en el proyecto

Saldo de Inversién S$414,100.00 30.57%
1. Por Construccion $336.172.00
2. Por Costos del Promotor $33,243.00
3. Por Gastos Financieros $44,685.00

Costo Total del Proyecto $1.354,716.00

3.3.9 Fondos destinados al Proyecto

Con la informacién de los ingresos proporcionada por el banco, se elabora el
siguiente cuadro contraponiendo con la inversion acumulada del proyecto hasta

le fecha de vista de obra.

En el Anexo Xl se adjunta la informacién proporcionada por la entidad

bancaria.
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Cuadro 3.10: Detalle de los ingresos y egresos a la fecha de visita

Descripcion
l. Inversién Acumulada en el Proyecto
1. Terreno
2. Construccion
3. Costo de Promotora
4. Gastos Financieros
Il. Fuentes de Financiamiento para el Proyecto (a+b+c+d):
a. Aporte del Promotor ( Solicitado por el GNB)
1. Terreno
2. Costo de Construccion
3. Costos de Promotora
4. Otros (Alcabala)
b. Dinero Recibido por ventas
1. Cuotas Iniciales aprobadas en la Estructura
3. Exceso de cuotas Iniciales
c. Financiamiento Bancario
1. Créditos hipotecarios GNB liberados
2. Créditos hipotecarios otros bancos liberados
3. Crediobra
d. Otros

1. Amortizaciéon de Capital de Trabajo con Cuotas Iniciales

2. Dinero en Cta.Cte. (Ordinaria)
lll. Estado del Proyecto (I - Il): EXCESO DE APORTE

a) Del aporte del promotor:

$ 443,198.00
$ 97,418.00
$ 0.00

$440,564.00
$400,000.00
$0.00
$40,564.00
$0.00
$26,650.00
$26,650.00
$0.00
$400,000.00
$0.00

$0.00
$400,000.00
$0.00

$0.00

$0.00

$867,214.00

En esta etapa se verificara si el promotor cuenta con dinero para continuar con

los trabajos en el proyecto con un resultado, que de ser positivo se llamara

“Exceso de aporte”’, caso contrario, se le dominara “Dinero Recibido y por

Aplicar’.

La Inversién acumulada en el proyecto a la fecha es de: $ 940,616.00

El monto recibido de las fuentes de financiamiento asciende a: $ 400,000.00

conformado de la siguiente manera:
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Aporte del Promotor: $ 440,564.00
Dinero Recibido por Ventas: $ 26,650.00
Financiamiento Bancario: $ 400,000.00

Dinero en Cuenta Ordinaria y amortizaciones: - $ 0.00

b) De las cuotas iniciales recibidas:
El monto recibido de cuotas iniciales y ventas al contado es de: $ 26,650.00
Las cuotas iniciales y contadas aprobadas en la estructura es de: $ 49,286.00

Luego, el exceso de cuotas iniciales es de (1-2): $ 0.00

3.3.10 Evolucion de las ventas

4 o S - Unida&gvendidas vs tiempo VI
g
e/
E 8
> 4 4 4 4 4 4 4
[} 4 &
e
O
:g 0 | I | I | I I i I I (
= 1 2 3 < 5 6 7 8 9 10
—— Mensual ~—@— Acumulado e Total Departamentos
\ st

Figura 3.9: Evolucién de las ventas

De acuerdo a lo indicado en el cuadro de ventas emitido por el Banco, se tiene

lo siguiente:

Cuadro 3.11: Unidades inmobiliarias vendidas hasta le fecha de visita

Ul por vender
10

En el Anexo Xll se adjunta el cuadro de ventas proporcionado por la

entidad bancaria.
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3.3.11 Consumo de Linea Crediobra

En el cuadro se observa que el Promotor cuenta con una Linea Crediobra de
hasta US$ 464,866.00 para ser utilizada en la culminacion del proyecto. Esta
Linea Crediobra corresponde a lo que dispone el promotor para solicitar al
banco en el momento que le falte dinero para continuar o culminar con la

ejecucion del proyecto.

Cuadro 3.12: Saldo de Linea Crediobra

e = i ey i =)
ey

=

vLinea Crediobra disponible $864,866.00
C.l. excedente $0.00
Dinero en Cuenta y/o amortizaciones de C.I. $0.00
Linea disponible $864,866.00
1er Desembolso $120,000.00
24° Desembolso $90,000.00
3¢ Desembolso $90,000.00
4 Desembolso $100,000.00

5 Desembolso

6 Desembolso

7m Desembolso

8v° Desembolso

9ne Desembolso =t e S , ! _
ET i

3.3.12 Desembolso a Realizarse

En este punto se proyecta un avance de obra para el siguiente mes, en el cual
se considera la inversion que el promotor realizara al proyecto. En base a los
calculos realizados, somos de la opinion que el promotor podria avanzar para
el mes de Enero un 9.13 % de avance de obra, como lo mostramos en el
cuadro adjunto:
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Curva "§" - Avance Real - Proyectado

dic-13 ene-14

dic-13 [ ene-14

Mensval 4.96% 9.13%
—e— Acumulado 56.87% 66.00%

Figura 3.10: Cun_/a “S” del Avance Real vs. Avance proyectado
Por lo que el requerimiento de efectivo para este mes deberia ser:
RE = (%AA Ene. - % AA Dic.) x (CTC+CTP)
RE = (66.00% — 56.87%) x $ 910,031.00
RE =9.13 % x $910,031.00

RE = US$ 83,085.00

Donde:

RE= Requerimiento de Efectivo

AA Dic.= Avance Acumulado al mes de Diciembre
AA Ene.= Avance Acumulado al mes de Enero
CTC= Costo Total de Construccion

CTP= Costo Total de Promotor
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Por otro lado, el promotor presenta un Exceso de aporte de US$ 73,424.00,
por lo que el desembolso seria de la siguiente manera:

Requerimiento de Efectivo para obra: US$ 83,085.00
Exceso de aporte: US$ 73,424.00
Desembolsos a Recomendar : US$ 156,468.83 = 157,000.00

Finalmente se recomienda un 5to Desembolso de hasta US$ 157,000.00,
para ser invertidos en la obra.
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CAPITULO IV: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1 Conclusiones

e El precio promedio de los departamentos (US$ 127,00) es de acuerdo al
mercado al cual se dirige, el cual lo integran personas pertenecientes al
sector socioeconémico C.

e ElI banco quien financia la obra esta solicitando 04 unidades
inmobiliarias equivalente al 29 % del total de departamentos disponibles
para la venta.

o De la revisién del proyecto y el flujo de caja, somos de la opinién que el
financiamiento por el HSBC Bank Peru (GNB Peru) debera ser de hasta
por US$ 857,037.

e Del analisis del estudio de mercado realizado se aprecia que la oferta
inmobiliaria en la zona es variada, brindando al cliente la oportunidad de
escoger la unidad inmobiliaria que mejor se acomode a sus
necesidades y preferencias, asi mismo la oferta circundante
encontramos que el valor promedio por m? es de $ 1,246 /m2.

e Del analisis del estudio de mercado realizado se aprecia que el proyecto
en evaluacion presenta un precio de construccion por m? ($469.49/m?)
menor respecto a los proyectos circundantes, debido a que se
encuentra en una etapa de pre-venta.

e El proyecto se encuentra en una zona residencial situada cerca de vias
principales tales como la Av. Principal y la Av. Tomas Marsano, ademas
esta cerca de parques, centros educativos e instituciones publicas.

e En las visitas de supervision se pudo evidenciar los trabajos
constructivos, existiendo algunas observaciones de forma. Dichas
observaciones abarcaban la seguridad, mala practica constructiva, etc.
Sin embargo estas ultimas fueron levantadas inmediatamente y en

presencia de la supervision.
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e EIl proyecto (Edificio Alameda) cuenta con licencia de edificacion y
ampliacion, documento que le permite ejecutar los trabajos
constructivos con el respaldo de la Municipalidad de Surquillo.

e En el capitulo lll, 3.3.10, se aprecia que el promotor mantiene las ventas
estancadas desde Junio del 2013 con cuatro (04) unidades
inmobiliarias. Esto se debe a una estrategia comercial con la finalidad
de vender los departamentos culminados ya que en este momento

tendra un precio superior al de la etapa constructiva.

e Del punto anterior, podemos concluir que la estrategia del promotor
puede ser contraproducente, debido a que el tipo de mercado atendido
corresponde a la clase socioeconémico C, y se caracteriza por comprar
con cuota inicial y algunos clientes solicitan modificaciones en los
departamentos y asi generar un mejor costo por el departamento, y a su

vez retrasar la obra.

e Se ha observado que los proyectos en este distrito, en el tema de los
tramites de la conformidad de obra se obtiene antes de culminar
completamente el proyecto, por lo tanto el cliente se beneficia con

estas gestiones ediles, que tarden mucho mas tiempo en otros distritos.

e Debido al area ocupada y al niumero de dormitorios que posee el
departamento, el producto esta dirigido para un matrimonio con 02 6 03
hijos, pertenecientes al sector socioeconémico C, ademas deberan
contar con un ingreso neto promedio mensual individual o conyugal de
US$ 2,584.
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4.2 Recomendaciones

e Si bien uno de los alcances de las supervisiones técnico financieras es
la de verificar si el promotor cuenta con recursos econoémicos
suficientes para continuar con la inversion en el proyecto, el promotor
debe contar con un respaldo econémico (capital de la empresa)
suficiente para no retrasar los trabajos por si el banco le cierra

temporalmente los desembolsos por alguna observacion encontrada.

e Se recomienda no sobrepasar la linea de crédito para la construcciéon ya
que generaria unos mayores intereses y ademas el promotor deberia
dar cartas fianzas por los montos prestados.

e Se recomienda contratar a un arquitecto como supervisor para la etapa
de acabados y tener un control de calidad. Asimismo, tener un orden
adecuado para la colocacion de los acabados y una secuencia
adecuada que no perjudique los acabados ya instalados.

e Realizar un estudio adecuado antes de la presentaciéon de toda la
documentacion a la entidad financiera, ya que a veces el promotor envia
un presupuesto por ratios y que este puede ser mucho menor a la

realidad o estar disgregado por especialidades de forma incorrecta.

e La minuta de compra - venta que realice con algun cliente, siempre se
debe cumplir con los pagos respectivos que indica dicho documento o

si hay algun adenda adicional se le debe informar al banco.

e Si el promotor en el transcurso de la construccion tiene pensado hacer
un nivel adicional, este debe realizar los tramites respectivos con
anticipaciéon en la municipalidad respectiva, para que lo informe al
inspector del banco y este valide la nueva area construida, ademas de
que el promotor no tenga ningun inconveniente en el momento de

realizar los desembolsos.
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Anexo I: Estudio de Suelos

12, MANZANA “N”, URBANIZACION LA CALERA DE LA MERCED, DISTRITO DE
SURQUILLO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

NUMERO DE INFORME

REFERENCIA

CLIENTE

DESCRIPCION

AREA TERRENO
OBSERVACIONES

VALOR COMERCIAL
VALOR DE REALIZACION
TIPO DE CAMBIO

FECHA DE VALUACION
PERITO VALUADOR

2013- HSBC 332 - 05713

Srta. Karina Mestanza Durand - Funcionana de
Financiamiento Inmobiliariof HSBC PERU

INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL
S.AC.

Se trata de un inmueble que se ha proyectado
demoler para la futura construccion del Edificio
Multifamiliar “Residencial Alameda®

288.93 M?

Es necesarioc precisar que los valores
consignados en este Informe Pericial se
encuentran condicionados a que se mantengan
vigentes fas nomas establecidas en el
Certificado de Pardmetros Urbanisticos vy
Edificatorios N® 042 — 12 — SOPC - GDU - MDS
emitido por el Municipio de Surquillo..

US$ 505,628.00 S/. 1'378,342.00
uUss 404,502.00 S/ 404,499.00
S/.2.726 1 US$ 1.00

10 de Mayo del 2013

Ing. Luis E. Zdftiga Remy
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Anexo ll: Parametros urbanisticos y edificatorios

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUB-GERENCIA DE OBRAS PRIVADAS Y CATASTRO

= C CADO DE PA E URBA IF
N° 042-12-SOPC-GDU-MDS
‘FECHA DE EMISION T 26/01712

FECHA’DECIDUCI’DKD_:ZW'HQ'_J
N¢ de Expediente ! 0005643-12
Solicitante : LU2 SANDOVAL DE GALARRETA.
— DATOS DEL TERRENO
Ubicacién H Calle Alfa Virgen Mz i Lote 12.
Urbanizacién La Calera
= Clasificacién del Suelo :  Cuenta con Habilitacién Urbana.
Area del Lote : 288,93 m?
Clasificacidn de bien cultural inmueble : S| l | . NO |II
~ PA ANISTIC DIFI {|

La Gerencia de Desarrollo Urbano de la Municlpalidad Distrital de Surquitlo certifica que al terreno menclonado le corresponden los

sigulentes pardmetros:
= AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO I
20NIFICACION : RDM (RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA)}.

i RDM (ZONA RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA)

usos de Suelo
Multifamiilar.

Permisibles y Compatibles

- Coeficlente maximo y minimo de edificacién . No Aplicable.
Porcentaje minimo de Area Libre 35%
Altura méxima y minima de edificaclén Calle Alfa Virgen: 0S Pisos = 15,00 m/
= Retiros Calle Alfa Virgen: 3,00 mi
Area de Lote Normativo 200 m*
Densidad Neta {Hab/ha) No Aplicable.
Exlgencla de Estacic | para cada uso permitido. 1 estacionamlento cada 1,5 vivienda.
Frente Minimo 10,00 ml
! ION (o] \T1V. NIF{ 1ON:
1-  Altura Ima de edificaclon slempre y cuando cumpia con el area del lote normativo y frente minimo.
2-  En zonas Residenciales de Densidad Media o Alta (ROM o RDA) como uso compl 1o a la vivienda, se permitird en el
- primer piso de Edlficaclones multifamlilares. oficinas ad| rativas y actividades artesanales a pequeila escala, que ocupen

hasta un méximo del 35% del drea del lote y con las actividades especificas compatibles sefialadas en el fndice de Usos para la
ubicaclén de Actividades Urbanas segun Ordenanza N2 1015-MML publicada el 14 de Mayo del 2007 y su Anexo N2 9.

_ 3- En Zona RDM, RDA ubicadas con frente a Avenidas, se permitirdn actividades comerciales y oficinas administrativas en el
primer piso de edificaciones multifamiliares, siempre y cuando estas cuenten con ambi especiali te diseiados para to/
fin y tengan acceso independiente desde lo calle.

4-  Los predios con calificacion Residencial, ubicados con frente a un Centro Comercial en funcionamlento y separados por calles
locales, san compatibles con actividades comerciales, artesanales o pequefia escala y oficinas administrativas, segun el Indice
de Usos para la-Ubicacion de Actividades Urbanas correspandiente a nivel de Comercio Vecinal.

S5-  Para efectos de edlficacion se requieres estudio mecanica de suelos para cimentaclon.

= 6- Se admite un piso qdlicional si el lote se encuentra frentre a parque o can un ancho de ia mayor a 20,00ml!

NOTA:2
El presente Certificado se otorga en merito a los datos consignados en la solicitud {follo 01), Croquls de Ubicaclon {follo 03) adjunta a

expediente,

*“La emision del presente certificado no otorga propiedad ni posecion.

** la emislon del presente certificado no otorga licencla de construccion, nl tramite alguno.

*** pary efectos de edificaclon se requieres estudio mecanica de suelos para cimentacion.

Base Legal Ley 29090 ~ Artlculo 14, Ordenanza N2 1076-MML-2007 Ordenanza prueba el reajuste integral de la zonificaclon de lo
Usos de Suelo en el Distrito de Surquillo publicado en el Dlario El Peruano EI 08 de Octubre del 2007.

‘ ;
SURQUILLO, 26 DE ENERO DEL 2012
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Anexo lll: Testimonio de compra - venta

KARDEX NRO. K34092 NUMERO 1720

COMPRA VENTA e
QUE OTORGAN:
ELIX RAMIRO NAVARRO

MARIA JOSEFINA REATEGUI Ta
INMOBILIARIA NAHUEL SAC
Luz L " GALARRETA

KKK KKK KA KKK KKK KKK ALK A KA KKK KK KKK KKK KKK K KKK
INTRODUCCION.—- EN LA C,t'UDAD DE LIMA, EN EL DISTRITO DE

SANTIAGO DE SURCO, A TREINTA DIAS DEL MES DE NOVIEMBRE
DEL ANO DOS MIL ONCE r O11), YO, CESAR HUMBERTO BAZAN NAVEDA.
ABOGADO-NOTARIO CAPITAL EXTIENDO EL PRESENTE
INSTRUMENTO EN EL CWAL:

NAVARRO.
DE PROFE

a JDEF{ POR SU PROPIO DERECHO. ============:
3 ARIA JOSEFINA REATEGUI VASQUEZ DE NAVARRO.
QUIEN SE IDENTIFICO CON D.N.I. NRO. 10344266. ===========z=z===
Y MANIFESTO: sacssmn S ois nsan s e as s R s S e s R e e NS S e SRS
SER DE NACIONALIDAD PERUANA. ====ss=s====z3s===s====3=3 ==
DE ESTADO CIVIL CASADA CON ELIX RAMIRO NAVARRO VELA. ==z==z=z=x==
DE PROFESION DOCENTE. =========z=3==zz=s========
CON DOMICILIO EN CALLE ALFA VIRGEN MZ R’ LOTE 12
Y PROCEDER POR SU PROPIO DERECHO. =============z
3.- LUZ TARCILA SANDOVAL GARCIA DE GALARRETA.
QUIEN SE IDENTIFICO CON D.N.I. NRO. 07781404.
Y MANTFFERTN: Zm-==mmmsm oo m oo
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A

nexo IV: Licencia de edificacion y la licencia de ampliacié

',.a:-. o

& pta™s
- EXPEDIENTE N° 7378-12
FECHA DE EMISION : 08/11/2012

o FECHA DE VENCIMIENTO : 06/11/2015
MUNICIPALIDAD DE SURQUILLO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO

RESOLUCION DE LICENCIA DE EDIFICACION
N° 273- 12- GDU - MDS

LICENCIADE: EDIFICACION NUEVA.

JUSO :Vivienda Muitifamiliar. ZONIFICACION: RDM ALTURA: Semisotano

de 05 Pisos y azotea.

~ ~—|PROPIETARIO: _ INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C.

UBICACION:
|Lima Lima Surquillo
Departasnento Provincia Distrito

La Calera de la Merced. Calle Alfa Virgen esquina con la Calle Alfa Qrion.
Urbanizacio/A.HOtro QAvJJr.Calle/Pasaje N Int.
AREA TOTAL: 120876 m* VALOR DE OBRA S/.758.351,85
A CONSTRUIR

RESPONSABLE DE OBRA:  Arg. Pedro Humberto Gutti Vilela CAP 7049.

DERECHO DE LICENCIA: S/. 613,10 RECIBO N° : 925162

— JOBSERVACIONES;

El expediente es aprobado bajo el amparo de la Ley 29476 modificatoria de la Ley 29090

|Modalidad "B"

LA OBRA A EDIFICARSRE DEBERA AJUSTARSE AL PROYECTO PRESENTADO, BAJO LAS MODALIDADES C Y D
CUALQUIER MODIFICACION QUE SE INTRODUZCA SIN EL TRAMITE CORRESPONDIENTE Q@I AUTORIZACION
DEJARA SIN EFECTO LA PRESENTE LICENCIA. LSt ;

Attt

FECHA:

- . b /4 2 f (Lo
Ay

02 i/
';/..Sleno y fima del ei'mclonarlo Munictpal que
otorga la Licencia.
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£ EXPEDIENTE N° 00737812
MUNIGIPALIDAD DE FECHA DE EMISION : 27/02/2013
SU RQU ILLO FECHA DE VENCIMIENTO : 27/02/2015
m‘-’%\
RESOLUCION DE LICENCIA DE EDIFICACION
N° 044 - 13- GDU - MDS
LICENCIA DE: AMPLIACION.
USO : Vivienda Mulitifamiliar, ZONIFICACION: RDM ALTURA: Ampliacion

dei 6°, 7° Piso y Azotea .|

——

A AMPLIAR
RESPONSABLE DE OBRA:
|DERECHO DE LICENCIA:

OBSERVACIONES:

AREA TOTAL: 451,26

ml

Ara. Pedro Elias Humberto Gutti Vilela CAP 7049.

PROPIETARIO:  INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C.
UBICACION:
Lima Lima Surquillo
Departamento Provincia : Distrito
La Calera de la Merced. Calle Alfa Virgen Mz "N" Lote 12.
Av./Jr./Calle/Pasaje N Int.

VALOR DE OBRA

S/. 283,111.50

S/. 258,60 RECIBO N° :

905622

FECHA:

LA OBRA A EDIFICARSRE DEBERA AJUSTARSE AL PROYECTO PRESENTADO, BAJO LAS MODALIDADES C Y D
CUALQUIER MODIFICACION QUE SE INTRODUZCA SIN EL TRAMITE CORRESPONDIENTE O SIN AUTORIZACION
DEJARA SIN EFECTO LA PRESENTE LICENCIA.

Sello y firma del Funclonario Municipal que
otorga la Licencla.
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Anexo V: Planos del proyecto
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Anexo VI: Cronograma de obra
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Anexo VII: Factibilidad del proyecto Alameda

ANALISIS DE FA LIDAD

Empresa: INVERSIONES & INMOBILIARIA NAHUEL S.A.C Fedha: Enero 2013
P Edifido Multifamiliar Alameda
INGRESAR TIPO DE CAMBIO

% IGV VENTAS

PARAMETROS URBANISTICOS
[ZONIFICACION
REA DE ESTRUCTURACION URBANA

COEFICIENTE DE CONSTRUCCION

DENSIDAD NETA (Hab/ Ha) °
ALTURA MAXIMA 7 pisos 7 pisos
PORCENTAJE DE AREA LIBRE 35% 35%

DATO!
REA TOTAL TERRENO 288.93 m?
|AREA VIAS 0.00% 0.00 m2 No Aplica
REA APORTES 0.00% 0.00 m2 No Aplica
LOS APORTES SE REDIMIRAN EN DINERO? (S/N) N

IAREA NETA DEL TERRENO =

18.00%

JCOSTO DIRECTO DE CONST! RUCC!EN $616,102.44
[COSTO DIRECTO DE ESTRUCTURAS $228,715
(COSTO DIRECTO DE ARQUITECTURA $237,023
|COSTO DIRECTO DE SANITARIAS $40,230
(COSTO DIRECTO DE ELECTRICAS $43,690
[OCOSTO DIRECTO DE EQUIPAMIENTO $66,444
IGASTOS GENERALES CONSTRUCTORA

IGV CONSTRUCCION

IHONORARIOS ARQUITECTURA (msg“O)
HONORARIOS ESTRUCTURAS (DISENO)
HONORARIOS SANITARIAS (DMSENO) $750
HONORARIOS ELECTRICAS (DISENO) $750
PLANOS

[ASESORIA Y/0O GERENCIA DE PROYECTOS
IGV COSTOS DE DESARROLLO DE PROYECTO B
COSTOS DE TRAMITES MUNICIPALES Y REGISTRALES $16,728
[CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS : $80
DERECHO POR REVISION DE ANTEPROYECTO Y PROYECTO $5,307
DERECHO DE TRAMITE Y PAGO DE LIQUIDACION DE LICENCIA DE DEMOLICION $542
DERECHO DE TRAMITE Y PAGO DE LIQUIDACION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION Y/O OBRA NUEVA $957
(CONTROL DE OBRA MUNICIPALIDAD $85
DEMOLICION DE VIVIENDA $5,769
(COSTOS LEGALES $800
RVICIO DE PARQUE SERPAR $886)
RTIFICADO DE FINALIZACION DE OBRA Y ZONIFICACION $120

PUBLICIDAD Y MARKETING
ICASETA DE VENTAS Y OTROS
MAQUETAS Y OTROS $94
(OTROS DE VENTAS $381
IOTROS PROMOCION
(COMISIONES POR VENTAS

ISUPERVESION DE OBRA
IGV COSTOS FINANCIEROS
TOTAL DE EGRESOS (CONIGV) 100,00%

51,304,584
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e e e s s S ey

36.34 m2 1 und "41,283
80.27 m2 1 und 96,330
91.00 m2 S und 119,266
90.16 m2 S und 116,514
111.98 m2 1und 133,028
114.97 m2 1und 133,028
0.00 m2 0 und -
0.00 m2 0 und -
0.00 m2 0 und -
0.00 m2 0 und -
1249.36 m2 14 und ___$1,582,569)
T T eREcios ]| SUB TOTAL I GV,
- 1,725,000 142,431.20
TOTAL $1,725,000 $142,431|
|PRECIO PROMEDIO DE ESTACIONAMIENTOS (SIN I ki I._PRECOS | CANTIDAD I SUBTOTAL . |
0 7,79 12 und 93,578
(1] - O und -
(1] - Ound -
0 und $93,578|
[ _PRECIOS | SUB TOTAL L IGV
0 8,500 102,000 8,422
0 - - -
[1] - - -
TOTAL
PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (SINI~ [ erECCOS | e C
- O und -
TOTAL 0 und
PRECIO PROMEDIO DE DEPOSITOS (CON IGV) : [ PRECIOS | SUB TOTAL I IGV
TOTAL -
TOTAL DE INGRESOS (CON IGV) £1,827,000
(COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION ($/m2) 371.14 $/m2
COSTO DE PROYECTO ($/m2) 785.88 $/m2
TOTAL DE EGRESOS (SIN IGV) $1,194,921
TOTAL DE INGRESOS (SIN IG 1,676,147
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTDS 36.89% $481,226
IGV CONSTRUCTORA $101,657
IGV PROMOTORA $8,006
TOTAL IGV - $109,663
IGV VENTA DEPARTAMENTOS/CASAS $142,431
IGV VENTA ESTACIONAMIENTOS $8,422
IGV VENTA DEPOSITOS $0
TOTAL IGV 150,853
CREDITO FISCAL -£41,190

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
GASTOS FINANCIEROS 4.19%
UTILIDAD DESPUES DE GASTOS FINANCIEROS

UTILIDAD RESPECTO A LOS INGRESOS TOTALES
UTILIDAD RESPECTO A LOS EGRESOS TOTALES

IMPUESTO A LA RENTA 30.00% $127,980.61
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS 22.89% $298,621.41
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Anexo IX: La resolucion de la licencia de edificacié
Zeta™N
% EXPEDIENTE N° 7378-12
\= FECHA DE EMISION : 06/11/2012
Lo FECHA DE VENCIMIENTO : 06/11/2015
MUNICIPALIDAD DE SURQUILLO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
R LUCION DE LICENCIA DE EDIFICACION
N° 273- 12- GDU - MDS
LICENCIADE:  EDIFICACION NUEVA.
USO :Vivienda Multifamiliar. ZONIFICACION: RDM ALTURA: Semisotano
~ de 05 Pisos y azotea.
— - |PROPIETARIO: INMOBILIARIA & INVERSIONES NAHUEL S.A.C.
UBICACION:
Lima Lima Surquillo
Departamento Provincia Distrito
La Calera de la Merced. Calle Alfa Viraen esquina con la Calle Alfa Orion.
Urbanizacion/A.H./Otro Av/Jr.iCalle/Pasaje N° Int.
AREA TOTAL: 120876 m’ VALOR DE OBRA S/. 758.351,85
A CONSTRUIR

RESPONSABLE DE OBRA: Arq. Pedro Humberto Gutti Vilela CAP 7049.

DERECHO DE LICENCIA: S/. 613,10 RECIBO N° : 925152

JOBSERVACIONES:

El expediente es aprobado bajo el amparo de ia Ley 29476 modificatoria de la Ley 29090

|Modalidad "B"

(A OBRA A EDIFICARSRE DEBERA AJUSTARSE AL PROYECTO PRESENTADO, BAJO LAS MODALIDADES C Y D
CUALQUIER MODIFICACION QUE SE INTRODUZ2CA SIN EL TRAMITE CORRESPONDIENTE Q.ﬂlN AUTORIZACION
DEJARA SIN EFECTO LA PRESENTE LICENCIA. bt .

FECHA:

Z
§ello y frma del eunclomﬂo Mumebnl que

otorga Ia Licencia.
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Anexo X: La resolucidén de la ampliacién final de la licencia de

edificacion
N\° DE EXPEDIENTE 007378-2012
FECKA DE EMISION 27022013
FECHA DE VENCIMIENTO" 28X2:2015

PMUNICIPALIDAD DE SURQURLO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO

RESOLUCION DE LICENCIA DE EDIFICACION

N° 044-2013 - GOU/MOS

JLICENCIADE: AMPLIACION

USO :VIVIENDA MULTIFAMILI ZONIFICACION: ROM AMPLIACION
———— e —
6°-7°Y 8°

|PROPIETARIO: _INMOBILIARIA 8 INVERSIONES NAHUEL SAC

- UBICACION
Lima Lima Surquillo
Departamento Provincia Distrito
[LA cALERA DE LA MERCED ALF;\\VIRGEN MZ. N LOTE 12
\rhantzagi¢n/a HOwo Av,Jr CanPasaje N int
AREA TOTAL: 589.18 m? VALOR DE OBRA S /369,639.75

JRESPONSABLE DE OBRA: ARQ.. PEDRO ELIAS HUMBERTO GUTTI VILELA CAP 7049

DERECHO DE LICENCIA: $i258.60  RECIBON®: 905622
QBSERVACIONES:

MODALIDAD DE APROBACION "8" BAJO LA LEY 29080 Y SU MODIFICATORIA LEY
29476

LA OBRA A EDIFICARSE DEBERA AJUSTARSE AL PROYECTO PRESENTADO. BAJO LA MODALIDAD
SOLICITADA CUALQUIER MOOIFICACKON QUE SE INTRODUZCA SIN EL TRAMITE CORRESPONDIENTE O SIN
/AUTORZACION DEJARA SIK EFECTO LA PRESENTE LICENCIA

$aG y firma dal Funcionaro Municiog! Que
Qtorga la Liceacis.
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Anexo Xll: Cuadro de ventas proporcionada por la entidad

bancaria
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