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RESUMEN

La tesis titulada Formulacién, Evaluacion y Gestidbn de un Proyecto de Inversién
Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima-Cercado,
2017., busca demostrar que la metodologia general de formulacién y evaluacién
de proyectos de inversidn es la herramienta apropiada para hacer estudios de
pre inversidon en proyectos privados de edificios Multifamiliares. Ademas, anade
la gestion de proyectos para dar a conocer los procedimientos para dirigir o
implementar el proyecto. La tesis consta de los siguientes capitulos.

Capitulo | Introduccion, contiene las generalidades y la razén de elegir el
proyecto de edificios multifamiliares para aplicar la metodologia de formulaciéon y
evaluacién de proyectos, el objetivo que se persigue y la hipotesis que se ha

considerado.

Capitulo Il Fundamento Tebrico, contiene las nociones académicas suficientes
para que se pueda entender en que consiste la metodologia de formulacion,

evaluacién y gestién de proyectos.

Capitulo 1l Aplicacion al Caso del Proyecto de Inversion Privada a Nivel de Peffil,
Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima Cercado, 2017; contiene la aplicacion de
la metodologia de formulacién y evaluacion de proyectos al proyecto de

edificacion multifamiliar Cotabamba.

Capitulo IV Gestién del Proyecto del Edificio Multifamiliar Cotabamba, contiene
los procedimientos a nivel de gestion que se deben de realizar para llevar a cabo

el proyecto.

Finalmente, se anade las conclusiones, recomendaciones y Anexos. En este
ultimo, se anaden los planos definitivos y algunos estudios que no se han podido

mostrar en el cuerpo de la tesis.
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ABSTRACT

The thesis entitled Formulation, Evaluation and Management of a Private
Investment Project at the Profile Level: "Multifamily Building Cotabamba", Lima
Cercado, 2017, seeks to demonstrate that the general methodology of
formulation and evaluation of investment projects is the appropriate tool for make
pre-investment studies in private projects of Multifamily buildings. In addition, it
adds project management to publicize the procedures to direct or implement the
project. The thesis consists of the following chapters

Chapter | Introduction, contains the generalities and the reason for choosing a
project of multifamily buildings to apply the methodology of formulation and
evaluation of projects, the objective pursued and the hypotheses that have been

considered.

Chapter Il Theoretical Foundation, contains enough academic notions to be able
to understand what the methodology of formulation, evaluation and project

management consists of.

Chapter Ill Application to the Project of Private Investment at the Profile Level,
Cotabamba Multifamily Building, Lima Cercado, 2017, contains the application of
the methodology of formulation and evaluation of projects to the Cotabamba

project.

Chapter IV Management of the Cotabamba Multifamily Project, contains the
procedures at the management level that must be implemented to carry out the

project.

Finally, the conclusions, recommendations and annexes are added. In the latter,
the final plans and some studies that have not been shown in the body of the

thesis are added.
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PROLOGO

En la presente investigacidon el autor busca demostrar que la metodologia
general de formulacion o preparacién y evaluacion de proyectos de inversidn es
la herramienta adecuada para realizar proyectos privados, en particular
proyectos inmobiliarios, especificamente planificacion, construccion y venta de
departamentos. Ademas, el autor como un aporte propone procedimientos a
nivel de gestion para llevarlo a cabo. Se debe tener en cuenta que la
metodologia de formulacién y evaluacion de proyectos estd basada en un
conocimiento cientifico, utilizado en muchos paises para hacer proyecto de

diferente naturaleza y alcance.

La tesis titulada: Formulaciéon, Evaluaciéon y Gestién de un Proyecto de Inversion
Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima Cercado,
2017., surge de la motivacién del autor por querer mostrar a un grupo de
inversionistas los aspectos positivos del proyecto en que pretenden participar.
Luego de llevar el curso de “Proyectos de Inversién” en la UNI el autor se siente
con la capacidad de ayudar a absolver esa duda apoyandose en la metodologia

de formulacioén y evaluacién de proyectos de inversion.

Finalmente, se debe acotar que en esta investigacion la informacion utilizada en
cada estudio es informacién secundaria, tomada de instituciones que se dedican
a analizar y procesar informacion del sector inmobiliario.
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CAPITULO |

- INTRODUCCION

1.1 GENERALIDADES

La formulacidn y evaluacién de proyectos de inversibn se basa en un
procedimiento cientifico y es aplicable a cualquier iniciativa de inversion; puede
ser publica o privada, con inversiones de pequena o gran envergadura, local o
multinacional. Mediante la aplicacién de esta metodologia se busca saber si el
proyecto es viable en todos los aspectos (Econdmica, financiera, legal entre

otros).

Dentro de los muchos proyectos existentes por implementar aplicando la
metodologia de formulacidén y evaluacion de proyectos se escogid el proyecto de
Edificio Multifamiliar Cotabamba, ubicada en Lima-Cercado. El autor pone a
disposicion el procedimiento cientifico de la metodologia de formulacion y
evaluacion de proyectos. Ademas, anade la gestion de proyectos para dar a

conocer los procedimientos para implementar este tipo de proyectos.

La metodologia de formulacion y evaluacion de proyectos de inversion consta de
16 items que son estudiados en su totalidad cuando el proyecto es publico y se

dividen como se muestra.

Etapa de formulacién del proyecto, que cubre los siguientes items:

Estudio Socioecondmico/ recopilacion de Informacion
Estudio de Mercado

Estudio de Tamano

Estudio de Localizacion

Estudio de Tecnologia

Estudio de Alternativas del proyecto.

OObhwN~

Etapa de evaluacion del proyecto, que cubren los siguientes items:

7. Estudio de la Organizacion

8. Estudio de aspectos legales/ Institucionales

9. Estudio de costos y Beneficios y Flujo de Caja
10. Criterios de Evaluacion

11. Evaluacién privada y social.

12. Analisis de Sensibilidad

13. Analisis de riesgo de desastre
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14. Analisis de riesgo econémico/ financiero
15. Evaluacién de Impacto Ambiental
16. Marco légico del proyecto.

En tanto que, cuando el proyecto es de capital privado, se divide en 3 partes
principales que engloban a los otros estudios, como son:

Etapa de formulacién de proyectos de inversién privada:

|. Estudio Mercado:
1. Estudio Socioeconémico/recopilacion de informacion
2. Estudio de Mercado (propiamente dicho)
3. Estudio de la Organizacion
4

Estudio de los Aspectos Legales/ Institucionales

Il. Estudio Técnico

1 Estudio de Localizaciéon Producto

2 Estudio de Tamarno :> Planos
3 Estudio de la Tecnologia

4 Eleccion de Altemativa

Etapa de Evaluacién del proyecto cubre los siguientes items:

I1l. Evaluacion Econémica / Financiera

Estudio de costos y Beneficios y Flujo de Caja
Criterios de Evaluacion

Evaluacién privada

Andlisis de Sensibilidad

a Hh WON -

Analisis de riesgo econémico/ financiero

Tal como se muestra, hacer un estudio de pre inversién privado abarca una
menor cantidad de items que un estudio de pre inversion publica; por ejemplo los
estudios de riesgo de desastre, impacto ambiental y marco 16gico no se incluyen
en un estudio de proyectos privados. Como un aporte, el presente estudio que es
de capital privado sera estudiado abarcando todos los items con el fin de que
pueda servir para proyectos publicos inmobiliarios que deseen beneficios a favor
de su jurisdiccién.
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La presente tesis abarca 4 capitulos, el capitulo | “Introduccidon” muestra un
panorama general, objetivos y problematica; el capitulo || “Marco Teorico”
muestra la teoria resumida de la metodologia de formulacion y evaluacién de
proyectos de inversién; en el capitulo Ill “ Aplicacion al Caso “Proyecto de
Inversion Privada a Nivel de Pefrfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017” se pone en practica la metodologia de formulacién y evaluaciéon
de proyectos aplicando a un proyecto real que aun no ha sido implementada;
finalmente el capitulo IV “Gestion del Proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba”

muestra los procedimientos para su implementacion.

1.2 PROBLEMATICA

Uno de los problemas que enfrenta un proyecto es la incertidumbre acerca de si
la metodologia que se utiliza es la herramienta apropiada para hacer un estudio
de pre inversién, ademas de que la informaciéon producto de la metodologia
aplicada sea confiable y ayude a responder si hay requerimientos de demanda,
viabilidad y rentabilidad en el proyecto que se pretende participar. Se han
ejecutado diversos proyectos inmobiliarios muchos de los cuales se han
realizado rapidamente en estos ultimos afos sin cumplir las expectativas
esperadas, a pesar de haber una necesidad o demanda en la poblacién por

tener vivienda.

Las condiciones del entorno han tenido un impacto negativo mayor al impacto
positivo que el proyecto ofrece, imponiéndose en la decisidon de adquisicién de
un espacio para la vivienda. Estos problemas deben ser tratados de manera
integral, lograndose sintetizar en un diagnéstico, apoyandose en una serie de
procedimientos cientifico detallado como la formulacién, evaluacion y gestion de
proyectos y asi aplicarlos al proyecto que se desea con la finalidad de solucionar

los problemas descritos anteriormente.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo general
Aplicar la metodologia de formulacién y evaluaciéon de proyecto para realizar
estudios de pre inversion y gestion a nivel de perfil relacionado al proyecto

“Edificio Multifamiliar Cotabamba”. Lima-Cercado.
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1.3.2 Objetivo especifico
1 Aplicar la metodologia de formulacién y evaluacién de proyectos

2 Aplicar la herramienta de gestion de proyectos inmobiliarios

1.4 HIPOTESIS

1.4.1 Hipoétesis General

La metodologia de formulacion, evaluacion y gestion de proyectos es la
herramienta apropiada para hacer estudios de pre inversion para proyectos
privados de edificios multifamiliares.

1.4.2 Hipétesis especificas
1. La Metodologia de formulacién y evaluacion de proyectos es la técnica
apropiada para realizar estudios de pre inversién a nivel de perfil para
proyectos privados de edificaciones multifamiliares
2. Los procedimientos de Gestiobn es la herramienta apropiada para

implementar proyectos privados de edificaciones multifamiliares.

Formulacioén, Evaluacion Y Gestion de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 22
Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Arrnando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capltulo II: Fundamento Tebrico

CAPITULO I

FUNDAMENTO TEORICO

2.1 CONCEPTOS Y DEFINICION DE PROYECTO DE INVERSION:

2.1.1 Concepto General de Proyecto

El termino proyecto puede tomar diversos significados y no siempre se emplea en
el mismo sentido. La palabra proyecto proviene del latin “proiectus” y que a su vez
deriva de la palabra proiicere, que significa dirigir algo o alguna cosa hacia delante.
Es importante tomar en cuenta desde que punto de vista se va a referir al proyecto.

Otro significado del concepto proyecto, se refiere al designio o intencién. Este es
el caso de la expresién comun: “El proximo verano proyecto poner en marcha mi
propia empresa’”. Este significado evoca al futuro, y cita al projectus que refiere

dirigir algo hacia delante.’

2.1.1.1 El Proyecto como Sindnimo de Idea

Extendiendo esta acepcion encontramos que un proyecto es la busqueda de una
solucién inteligente al planteamiento de un problema que se pretende resolver,
cualquiera que sea la idea que se pretende implementar como la inversion, la
metodologia o la tecnologia por aplicar; las necesidades de las personas conllevan
a buscar proposiciones coherentes que permitan resolver esos problemas. El
proyecto como idea identifica en primera instancia la ocurrencia de solucion a
algun problema (reemplazo de tecnologia obsoleta, abandono de una linea de
productos) o la manera de aprovechar una oportunidad de negocio, esta idea no
esta respaldada por estudios, analisis, etc. a nivel de detalle.

Para generar una idea de proyecto se debe preguntar donde hay un vacio de
mercado que cubrir, puede ser lanzar un nuevo producto, proveer nuevos
servicios, crear polos de desarrollo, aprovechar los recursos naturales, sustituir
produccion artesanal por fabril, entre otros.?

1 Veldsquez Jara, Arturo. Proyectos de Inversion. Cap. I pag. 30-35.
2 Sapag Chain N. Preparacion y Formulacion de Proyectos. Cap. I pag. 2.
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La oportunidad de negocio debe ser buscada en términos de convéniencia, de
manera que se pueda resolver una necesidad humana eficiente, segura y
rentable.’ En la figura N° 2.1 se muestra como un consumidor que esta sujeto a
diferentes agentes que se encuentran en el medio, algunos de los cuales influyen
no satisfaciendo una necesidad del consumidor (persona que desea adquirir un
bien o servicio) o crean un vacio de negocio que puede ser aprovechado al

establecer estrategias de diversos tipos.

(Adelantarse a los hechos)

v Contexto

Contexto econdmico
industrial Serestrategico
Contexto \ Contexto
-— o
. —_—
amblental _ po“tlco
P / \ —
tecnologico Contextosocial legal
y cultural
- Haciadénde vamos - Viajes
- COmo cambia la manerade - Ferias Internacionales

- Contactos y amistades

satisfacer las necesidades ahimd 2l
Co luci bl q - Especialiaacion y know how
6mo solucionar un problema de - Acuerdos comerciales

manera mas eficiente y atractica - Representaciones

Figura N° 2.1. Como generar una idea de proyecto
Fuente: Sapag Chain, N. R. Preparacion y Evaluacion de Proyectos 5° Edicion

2.1.1.2 El proyecto como sinénimo de plan

El segundo significado de la acepcidén proyecto, se refiere al concepto de estudio
o Plan. El estudio o Plan se puede se puede entender como el resultado de un
conjunto de elaboraciones especializadas, orientadas a planificar técnicamente el

futuro, o a definir procedimientos para accion futura.?

La acepcidén Proyecto como sinénimo de Plan, Programa o Estudio, tiene a su vez
diversas interpretaciones segun el campo profesional en que se utiliza. Asi por
ejemplo, en la expresion:

1 Sapag Chain N. Preparacion y Formulacidon de Proyectos. Cap. I pag. 2.
2 Velasquez Jara, Arturo. Proyectos de Inversion. Cap. I pag. 35.
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“Los Ingenieros deben acelerar la preparacion del proyecto del edificio
multifamiliar para iniciar de inmediato su construccion”, el termino proyecto es
sinbnimo de estudio definitivo de ingenieria, al cual también se le denomina

proyecto de ingenieria.’

En otros casos la acepcidn se aplica a un estudio de pre inversion ya ejecutado o
a un plan de trabajo por realizar. En este caso cuando se dice por ejemplo:
“Alcanzame el proyecto de la Imigacion Olmos”, lo que se esta solicitando es la

memoria o Informe Final del Estudio de Factibilidad de dicha Irrigacion.?

2.1.1.3 EI Proyecto Como Sindnimo de Unidad Econdémica

El tercer significado corresponde a una extension del concepto, para referirse a la
unidad econémica construida o hecha realidad, resultante de la ejecucion de las
diversas actividades previamente estudiadas y planificadas. La unidad de
actividad econdémica, estara fisicamente conformada por un conjunto de obras e
instalaciones, constara con una organizacion y tendra un conjunto definitivo de
actividades a desarrollar durante su funcionamiento, para producir bienes o
prestar servicios. Este concepto de proyecto, esta presente en la expresion: “Los
alumnos de Ingenieria visitaran las instalaciones del proyecto hidroeléctrico
Mantaro y apreciaran su importancia en la atencién de las necesidades actuaies
de energia eléctrica”?

2.1.2 Ambito de estudio de los proyectos de inversién

El estudio de proyectos de Inversion, abarca un amplio y variado conjunto de
actividades profesionales de diversas especialidades y disciplinas. Requiere la
utilizacion de teorias, técnicas, procedimientos, métodos y herramientas de los
campos de economia, estadistica, sociologia, administracion, incluyéndose otras

especialidades segun el proyecto especifico que se estudia.*

La especialidad de proyectos de inversidon, es considerada por algunos
estudiosos, como una “especialidad de generalidades”. Presenta su particular
manera de combinar las diversas disciplinas. Es conveniente remarcar que el
objetivo del estudio de Proyectos de inversion, es determinar la posibilidad y
conveniencia de la creacion de nuevas unidades econdmicas, que amplien o

mejoren la capacidad productiva en una economia.

1,234 Velasquez Jara, Arturo. Proyectos de Inversion Cap. I pag. 35-37
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El estudio o planeamiento de los proyectos de inversién, tiene como principal
objetivo, verificar la verdadera conveniencia de la realizacién del proyecto, asi
como determinar las mejores condiciones para su ejecucidén, de acuerdo a los

objetivos del ente promotor del proyecto.’

2.1.3 La necesidad de los proyectos de inversion

Todos y cada uno de los bienes y servicios que se tienen disponibles en el
mercado antes de venderse comercialmente, fueron evaluados desde varios
puntos de vista, siempre con el objetivo final de satisfacer una necesidad humana.
Después de esto, hubo quien se dedicé a producirlo en masa, por consiguiente

tuvo que realizar una inversién econémica.

Si la inversion debe satisfacer necesidades humanas a través de productos y
servicios, cada vez que se requiera satisfacer alguna necesidad habra que realizar
una inversién, por tanto, deben realizarse los estudios necesarios para en lo
posible de hacerse dicha inversidn sea porque se tiene alta probabilidad de éxito,
esta necesidad hace que surja los proyectos de inversion.?

2.1.4 Definicidn de proyectos de inversién

Una definicibn bastante aceptada de proyectos de inversion, aplicable en la
presente investigacion es: “El proyecto de inversion es la unidad de actividad
economica de cualquier naturaleza, cuyo objetivo es producir bienes o servicios
para atender determinadas necesidades, requiriendo la utilizacion de recursos
economicos escasos, tanto para su ejecucion, como para su funcionamiento” 3.

Es un documento de caracter multidisciplinario que plantea la idea un negocio o
inversion y como se desarrolla hasta llegar a determinar su justificacion de
ejecutarlo o no. Fundamentalmente, es una herramienta para tomar decisiones.
Es un plan prospectivo de unidad de accién estratégica para decidir invertir y
operar una unidad econémica (comercio, industria, servicio) de cualquier tamano
o sector econdmico. El fin de una inversidon no es el proyecto sino la unidad de

produccion y el paso de una idea a una unidad de produccion es el proyecto.*

13 Velasquez Jara, Arturo. Proyectos de Inversion Cap. | pag. 37.

2Haime Levi Luis, Planeacion Financiera de la Empresa Moderna, ISEF,S.A. México 1995,pag. 223
4 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicién, Lima,
Per 2015 pag.19
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Algunos definen al proyecto de inversibn como un modelo analitico de
racionalizacién que busca cuantificar las ventajas y desventajas de asignar los

recursos escasos en una actividad especifica.’

Un proyecto de inversidon debe ser respaldado por un estudio de caracter técnico,
economico y financiero, principalmente; de modo que permita tomar una decision
racional. El termino inversion implica un incremento del stock de capital y la
generacidén de impactos positivos que trae como consecuencia como proporcionar
empleo directo e indirecto, asi como la transformacién de un insumo a un producto

el cual tiene un mayor valor agregado.

Un proyecto de inversion no debe verse unicamente como solucidn a una
necesidad en forma aislada, sino como parte de un conjunto (programas), toda
vez que el proceso de desarrollo representa un conjunto de proyectos y
actividades concatenados hacia un objetivo o fin especifico. Lo que realmente
interesa es definir cual es el modelo de desarrollo que se quiere obtener y luego,

seleccionar los proyectos que contribuyen a ello.?

2.2 TIPOS DE PROYECTOS
Los proyectos de inversidn se pueden clasificar de varias maneras:

2.2.1 Proyectos en base a la produccion de bienes y servicios

2.2.1.1 Produccion de bienes

La produccion primaria (Extraccion), puede ser por ejemplo: Agricola (produccion
de frutas), forestal (extraccion de madera), minera (extraccion de Oro) y pesquera

(piscigranjas).

La produccion secundaria (transformacién): Bienes de consumo final, intermedios
o de capital como, por ejemplo: Fabrica de calzado, fabrica de sillas, Elaboracién

de vinos y licores.®

1 Alegre Elera, Jenner ,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”, 6° Edicion, Lima, Peru
2006 pag.18.

23 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicién, Lima,
Perd 2015 pag.20-21.
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2.2.1.2 Produccidn de servicios

En ella se encuentra los terciarios (Comercio), la compra y venta de articulos o
insumos como lo son: venta de gas domeéstico, farmacia, restaurante. Ademas, los
servicios intangibles o los de reparacién como por ejemplo: Hospitales, hoteles,

taller de mecanica.’

2.2.1.3 Proyectos segun el capital

En esta clasificacion los proyectos pueden ser publicos, privados o mixtos. Los
publicos son aquellos que realiza el Estado a través de sus distintos niveles de
gobierno (Nacional, regional, local) el cual tiene un objetivo social y el capital le
pertenece a la nacion, por su parte, los privados son aquellos que tiene el capital
privado y su propésito es el lucro, Los mixtos tienen participaciéon de ambas,

muchas veces se le conoce como asociaciones publico-privadas (APP).?

Se dice que un proyecto es viable cuando cumple los siguientes puntos:

e Técnicamente factibles.

e Econdmicamente rentables.
e Financieramente atractivos.
¢ Ambientalmente compatibles.

e Legalmente aceptables.

Cuando los proyectos son privados usualmente al inversionista le interesa mas los
3 primeros items, y le dedican el menor recurso posible a las dos ultimas, cabe
senalar que en estos ultimos afnos en el Peru se viene dando una politica de
mitigacion de impacto ambiental por lo que estan asignando mayores recursos al

sector ambiental; A continuacién se presenta otras formas de clasificacién:

2.2.2 Criterio segun la evaluacidén de proyecto de inversion
Uno de los primeros problemas que se observan al evaluar un proyecto es la
diversidad de tipos que se pueden encontrar, dependiendo tanto del objetivo del

estudio como de la finalidad de la inversion.

1.2.3 Carbonel Valdivia J.,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicién, Lima,
Perti 2015 pag.20-21.
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2.2.2.1 Segun el objetivo o la finalidad del estudio
Es decir, de acuerdo con lo que se espera medir con la evaluacién, es posible
identificar tres tipos de proyectos que obligan a conocer tres formas de obtener

los flujos de caja para lograr el resultado deseado.' Estas son:

a) Estudio para medir la rentabilidad del proyecto, es decir, del total de la
inversion, independientemente de donde provengan los fondos.

b) Estudio para medir la rentabilidad de los recursos propios invertidos en el
proyecto.

c) Estudios para medir la capacidad del propio proyecto para enfrentar los
compromisos de pago asumidos en un eventual endeudamiento para su

realizacion.

Para el evaluador de proyectos es necesario y fundamental diferenciar entre la
rentabilidad del proyecto y la rentabilidad del inversionista. Mientras en el primer
caso se busca medir la rentabilidad de un negocio, independientemente de quien
lo haga, en el segundo interesa, contrariamente medir la rentabilidad del recurso

propio de los inversionistas en la eventualidad de que se lleve a cabo el proyecto.?

Cabe senfalar que la evaluacion de proyectos de inversién en empresas en marcha
tiene diferencias significativas respecto de la evaluacién de proyectos para medir
la conveniencia de la reaccién de nuevos negocios, los fundamentos conceptuales

basicos son comunes a ambos tipos de estudios.®

2.2.2.2 Segun la finalidad o el objeto de la inversion

Es posible distinguir entre proyectos que buscan crear nuevos negocios o
empresas y proyectos que buscan evaluar un cambio, mejora 0 modemizacién en
una empresa ya existente. En el primer caso, la evaluacion se concentrara en
determinar todos los costos y beneficios asociados directamente con la inversion.

En el segundo, solo considerara aquellos que son relevantes para la decision que
se debera tomar. Asi, por ejemplo, si se evalua el reemplazo de una ambulancia,
el costo de la remuneracién del chofer es irrelevante, por cuanto sin importar la

marca por la que se opte, el sueldo sera el mismo.

1.2.3 Sapag Chain, Nassir y R., “Preparacién y evaluacién de proyectos, 5ta Edicion, Mc Graw Hill
Universidad de Chile, 2008 pag.7
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En la figura N° 2.2 ilustra la clasificacibn mencionada, el cual resulta adecuada

para esta investigacibn a comparaciéon de otras clasificaciones que dan otros

autores.
. Creaciondeun
Rentabilidad del nUeVoNnegocio
proyecto
Rentabilidaddel  Provectote
inversionista modernizacion
Capacidad de pago || Internalizacion

del proyecto

— | Externalizacion

L | Reemplazo

— | Ampliacion

|| Abandono

Figura N° 2.2 Clasificacion de proyectos

Fuente: Sapag Chain, N. R. Preparacion y Evaluacion de Proyectos 5° Edicion
Elaboracion propia

2.3 FASES EN EL DESARROLLO DE PROYECTOS DE INVERSION

En la figura N° 2.3 se muestra las 3 fases de un proyecto: Pre inversién, inversion,
pos inversion. Estas fases estan constituidas por una serie de etapas intermedias,
altamente interdependientes y son generalmente secuenciales. Asi, para un hacer
un estudio de pre factibilidad se requiere previamente haber realizado un estudio
de perfil, debido a que el perfil es la base para hacer la siguiente etapa.’

1 Carbone! Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicion, Lima,
Peru 2015 pag.24
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En la figura N° 2.2 ilustra la clasificacion mencionada, el cual resulta adecuada

para esta investigacion a comparacion de otras clasificaciones que dan otros

autores.
Creaciondeun
Rentabilidad del NUEvVo negocio
proyecto
Rentabilidad del Proyecto de
inversionista modernizacion
Capacidad de pago | Internalizacion
del proyecto
— | Externalizacion
| Reemplazo
— | Ampliacion
| Abandano

Figura N° 2.2 Clasificacion de proyectos

Fuente: Sapag Chain, N. R. Preparacion y Evaluacion de Proyectos 5° Edicion
Elaboracion propia

2.3 FASES EN EL DESARROLLO DE PROYECTOS DE INVERSION

En lafigura N° 2.3 se muestra las 3 fases de un proyecto: Pre inversion, inversion,
pos inversion. Estas fases estan constituidas por una serie de etapas intermedias,
altamente interdependientes y son generalmente secuenciales. Asi, para un hacer
un estudio de pre factibilidad se requiere previamente haber realizado un estudio
de perfil, debido a que el perfil es la base para hacer la siguiente etapa.’

1 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacién de Proyectos de inversién”, 1° Edicion, Lima,
Pera 2015 pag.24
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Se debe mencionar que para el sector privado esta secuencia es una
recomendacion para hacer inversion que puede o no ser seguida, en cuanto al
sector publico la legislacion en algunos paises establece una obligacién en seguir

esta secuencia o alguna similar.

RETROALIMENTACION

Figura N° 2.3. Fases de un proyecto

Fuente: Carbonel Valdivia, Juan,” Formuiacion y evaluacion de Proyectos de inversion”
Elaboracién: Propia

La fase de pre inversion inicia con estudios de perfil y este nace de una idea
detectada mediante el diagndstico de la situacidn, en esta fase se implementa los
requerimientos del estudio de pre inversidon y la fase de post inversién es donde
se recupera la inversion, el proyecto ha sido convertido en una unidad de
produccién o empresa (comercio, servicio, produccion) que entrega un bien o

servicios para el mercado objetivo durante un periodo determinado.’

Muchos proyectos tienen un alto valor de inversion inicial y dado que un estudio
de pre inversion tiene su costo, estos deben efectuarse por etapas (Perfil, Pre-
factibilidad y Factibilidad), no todos los proyectos deben pasar por estas tres
etapas. En el caso de pequenos proyectos se pueden omitir algunas etapas o
inclusive efectuarse simultaneamente.

' Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicion, Lima,
Perd 2015 pag.24
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2.3.1 Fase de Pre-Inversion
Comprende todas las actividades que se realizan antes de efectuar la inversion
propiamente dicha o la implementaciéon del proyecto, como son los estudios,

promocion, preparativos, etc. Esta fase a su vez presenta etapas:

2.3.1.1 Planteamiento de la Idea

Es una actividad que se realiza practicamente instantanea en la cual, el generador
de la idea del proyecto analiza y evalua mentalmente. Muchas ideas de proyectos
se quedan en esta etapa porque no resisten el analisis mental, racional, y estan
respaldada por la intuicion. En la figura N° 2.4 muestra que para poder decidir en
que invertir, es necesario tener en cuenta los factores personales (Experiencia,
preferencia, habilidades, recursos), el mercado (oportunidad de negocio, demanda
del bien/servicio, oferta, competencia), rentabilidad (Proyecto viable y riesgo

manejable, expectativas de ganancia).’

Figura N° 2.4. |dentificacion de la idea del proyecto

Fuente: Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”
Elaboracion: Propia

2.3.1.2 Estudio Preliminar o perfil

Es una actividad relativamente rapida que comprende el acopio de informacién y
su analisis principalmente cualitativo, superficial. Generalmente se apoya de cifras
generales, estimativas o informacién de segunda mano, es el primer nivel de

estudio de proyecto. Su fin es medir las posibilidades y perspectivas de la idea.

1 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacién de Proyectos de inversion”, 1° Edicién, Lima,
Peru 2015 pag.25
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El Perfil trata basicamente de un “estudio de escritorioc” que no incluye
investigacién de campo y cuando mucho podra requerir visitas breves al sitio. Su
conocimiento no demanda mucho dinero y tiempo, sino mas bien conocimientos
técnicos que permitan a grandes rasgos determinar la factibilidad técnica de llevar
adelante la idea. El perfil busca dos objetivos: Definir correctamente la idea y

demostrar que el proyecto es viable hasta ese nivel de estudio. *

La estimacion de beneficios y costos a nivel de perfil son generalmente muy
burdos, de ahi que la evaluacion econdémica y financiera no tarda mucho tiempo.
Cabe senalar que lo mas importante a nivel de perfil es determinar los objetivos
del proyecto y la identificacion de los posibles sub proyectos a partir de la idea
original.?

La formulacidén del perfil debe cenirse a los términos de referencia que
generalmente exige la entidad que financiara el proyecto, generalmente es el
banco el cual determinara la posibilidad o no de apoyar el proyecto ya sea con el
total o una fraccion de la inversion.® Se presenta los términos de referencia que
debe contener un estudio a nivel de perfil:

e Antecedentes, Objetivos, resumen y conclusiones del proyecto.
e Estudio de mercado

e Tamano y Localizacion

e Tecnologia

e Monto de Inversion

e Marco Institucional y de Politica

Cuando el perfil es basico y se enfoca a los planes de negocio (Marketing, Ing. de
procesos, recursos humanos y recursos financieros) se denomina plan de
negocio. Weinberger (2009), en su libro Plan de Negocios, lo define “El plan de
negocios es un documento, escrito de manera clara, precisa y sencilla, que es el
resultado de un proceso de planeacion. Este plan de negocios sirve para guiar un
negocio, porque muestra desde los objetivos que se quieren lograr hasta las
actividades cotidianas que se desarrollaran para alcanzarlos”. (p.97).

1 Fontaine, Ernesto R.,” Evaluacién social de proyectos, 2da Edicion, PUCP de Chile,Instituto de
economia Santiago de Chile, 1983 pag.12-49.

23 Alegre Elera, Jenner ,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”, 6° Edicion, Lima,
Pera 2006 pag.51-52.
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Carbonel V. (2015), muestra el esquema de un perfil (ver figura N° 2.5), contempla

los aspectos generales y especificos.

Figura N° 2.5. Aspectos que comprenden un proyecto de inversién
Fuente: Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”
Elaboracion: Propia

La figura 2.5 Contiene dos aspectos un general y otro especifico:

Aspectos generales

Nombre del proyécto (tipologia, producto y ubicacién)
Antecedentes

Justificacién del proyecto

Objetivos del proyecto (Principal y especifico)

Marco legal

Aspectos especificos

Mercado del proyecto

Tamarno y localizacion

Ingenieria del proyecto

Aspectos econémicos y financieros.
Aspectos ambientales

Consideraciones sociales.

Ramirez Erazo A. (2017), docente del curso “Proyectos de Inversion” en la

Universidad Nacional de Ingenieria, Lima-Peru., para hacer un estudio de pre

inversion utiliza la metodologia general de formulacién y evaluaciéon de proyectos,
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el cual es un conocimiento cientifico y practicado a nivel mundial y abarca los
siguientes estudios.

Formulacién del proyecto

e Estudio socio econémico
e Estudio de mercado

e Estudio de tamaro

e Estudio de localizacion.
e Estudio de tecnologia

e Estudio de alternativas
Evaluacién de proyectos.

e Estudio de la Organizacién

e Estudio de aspectos legales/ Institucionales

e Estudio de costos y Beneficios y Flujo de Caja
e Criterios de Evaluacién

e Evaluacion privada o social.

e Analisis de Sensibilidad

e Analisis de riesgo de desastre

e Analisis de riesgo econdmico/ financiero

e Evaluacién de Impacto Ambiental

e Marco légico del proyecto.

Todos los criterios de los items presentados tienen gran similitud, algunos
consideran estudios adicionales y otros solo toman algunos. Debe quedar claro
que un proyecto es unico e irrepetible, con sus condicionantes propios del
mercado, normas legales, economia, etc., es decir los escenarios son diferentes,
el estudio de los items adicionales sera segun conveniencia del proyecto y no se
debe concebir la idea de usar un estudio de pre inversiéon de un proyecto hecho

para responder a la otro que este por hacer.

2.3.1.3 Estudio de pre factibilidad

El estudio de Pre-factibilidad comprende una serie de actividades para formular
una concepcion relativamente detalla del proyecto. Se presenta en un documento
que contiene datos, investigaciones, analisis técnico, econémicos y financieros
con el fin de verificar la bondad del proyecto hasta ese nivel, cuando el proyecto
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resulta viable y favorable el paso siguiente sera asignarle una mayor cantidad de
recursos para proceder a realizar el estudio de factibilidad.

El estudio de factibilidad se apoya del perfil y busca disminuir los riesgos de la
decision de inversion, la cual se logra mejorando la calidad de la informacion." Asi,
este estudio debe ser evaluado y revisado por un equipo multidisciplinario
diferente al que realiz6 el estudio; por su parte, la evaluacién comprende aspectos
econdémico, financiero, legal, técnico.

En este nivel de estudio se desea conocer el potencial de la idea, dando como
resultado la consideracion o no del proyecto a realizar. Se emplea informacion de
fuentes primaria y algunas secundarias. Ademas, se presentan varias alternativas
que son excluyentes entre si, mayormente relacionadas al uso de determinadas
tecnologias aplicables y localizacion del proyecto, en el caso de proyectos

productivos.

El manual para la preparacion de estudios de viabilidad (factibilidad) industrial de
las Naciones Unidas (1978) sefala que “/a formulacion de un estudio de viabilidad
técnico-econdmica que permita adoptar una decision definitiva respecto del
proyecto es una tarea costosa y prolongada. Por lo tanto, antes de asignar fondos
para un estudio de este tipo se debe hacer una evaluacion preliminar de la idea

del proyecto en un estudio de previabilidad, cuyos principales objetivos sera:

e Sila oportunidad de inversion es lo bastante prometedora como para
adoptar la decision de invertir sobre la base de la informacién
elaborada en la etapa de estudio de previabilidad.

e Si el concepto de proyecto justifica un analisis detallado mediante un
estudio de viabilidad.

e Si algun aspecto del proyecto es critico para su viabilidad y requiere
una investigacion a fondo mediante la realizacion de estudios
funcionales o de apoyo, tales como estudios de mercado, ensayo de
laboratorio [...] *

1Alegre Elera, Jenner ,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 6° Edicion, Lima, Peru
2006 pag.51-52.
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Figura N° 2.6. Estudio de pre factibilidad

Fuente: Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”

Elaboracion: Propia

La figura N° 2.6 muestra el estudio de pre factibilidad, los cuales estan compuestas
por el estudio de perfil (informacion secundaria) y estudios preliminares

(informacioén principal + alguna informacién secundaria)

Segun Alegre E. (2006, p 53-65), los términos de referencia que deben contener

son:

e Resumen
e Estudio de mercado

Objetivos del estudio

Metodologia

Caracteristicas Técnicas del Producto

Analisis de la Oferta

Analisis de la demanda

Determinacion del consumo

Analisis del Sistema de Comercializacion.
e Tamano y localizacion

Aspectos de mercado

Aspectos Técnicos

Capacidad empresarial y financiera del empresario
e Ingenieria del Proyecto

Tecnologia

Diseno
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Servicios
Organizacién de la empresa
e Aspectos econdmicos-financieros
Inversiones
Analisis financiero
Estudio de costos
Proyeccion de resultados
Cuadro de fuentes y usos de recursos
Balance proyectado y cuadro de pérdidas y ganancias

e Evaluacion

2.3.1.4 Estudio de factibilidad

El estudio de factibilidad es la ultima etapa del estudio de pre inversion, aqui se
incluye los estudios de pre factibilidad, pero con estudios de mayor detalle y menor
variacion en la estimacion de los beneficios y costos esperados. El estudio
requiere de expertos de informacién de origen primario: Encuestas, censos,
trabajos de campo, los cuales son mas costos. Como norma el estudio de
factibilidad lleva la aprobacion final de proyecto. De ahi que la evaluacion de los
proyectos en las etapas de perfil y pre factibilidad son decisivos para la eliminacién
de proyectos “malos” (Ernesto R. Fontaine 1983, p. 90)

En el estudio de factibilidad se debe dar un alto grado de detalle, que permita
conocer el potencial real del proyecto. En este nivel se utiliza informacién primaria
adicional que pudiese ser necesaria.

En este nivel se debe precisar los costos de inversién total y, en base a ellos y
otros elementos, determinar la rentabilidad del proyecto. Aca se muestra todos los
impactos probables y concluye si el proyecto es técnicamente factible,
financieramente viable, socioculturalmente aceptable y econdémicamente
justificable (ver figura N° 2.7).

Formulacién, Evaluacién Y Gestiébn de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multitamitiar 38
Cotabamba”, Lima Cercacdo, 2017
Chura Zela, Joel Armando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capitulo Ii: Fundamento Teérico

Figura N° 2.7. Estudio de factibilidad

Fuente: Carbone! Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”
Elaboracion: Propia

2.3.2 Fase de Inversién

En la fase de inversidn existen dos procedimientos muy distintos, cuando es un
proyecto publico y cuando es un proyecto privado, el tema de investigacion
(Formulacién, evaluacién y gestién de un proyecto de inversién privada a nivel de
perfil “edificio multifamiliar Cotabamba”. Lima cercado, 2017) le corresponde a una
inversidon privada, por lo que se dara la teoria bajo ese enfoque. Asi, la fase de
inversion comprende todas las actividades que se realizan para la implementacion
o ejecucion del proyecto, se incluye la etapa de prueba o puesta en marcha. Inicia

con los estudios definitivos o expediente técnico, sus etapas son las siguientes:

e Estudios definitivos (planos a nivel de expediente técnico).
¢ Financiamiento de la inversion.
e Ejecucion y montaje.

e Pruebas y puesta en marcha.

2.3.2.1 Estudios definitivos

Comprende aspectos técnicos que complementan a la informacién de ingenieria
de proyecto del estudio de pre inversion, a nivel de factibilidad. Segun Salinas
(2008), en su libro “Elaboracion de Expedientes Técnicos” sefiala un conjunto de

documentos que comprende el expediente técnico especificamente, lo siguiente:

e Memoria descriptiva: Antecedentes, objetivos del proyecto,
localizacién, evaluacién general de la situaciéon actual, resultados del
proyecto, conclusiones, recomendaciones y anexos.
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Especificaciones técnicas: Descripcion de trabajos, métodos
constructivos, calidad de materiales, sistemas de control de calidad,
método de medicion y condiciones de pago.

Estudios basicos: Mecanica de suelos, topograficos, otros (trafico,
suelos, canteras, hidrologia y drenaje, geologia y geotecnia, impactos
ambientales, entre otros)

Planos de ejecucion de la Obra: son los disefios de arquitectura,
estructura, instalaciones que se ejecutaran en el proyecto.

Metrados: Es la cuantificacién por partidas de la cantidad de obra
ejecutar.

Presupuesto de obra: Contiene las actividades, unidad de medida,
metrados, costo unitario y costo total

Costos indirectos: son los gastos generales y utilidad (10%)

Analisis de costos unitarios: Son los costos de mano de obra,
materiales y equipos empleados (costos de posesidén y de operacion)

Calendario de avance de obra valorizado: Cronograma que establece

el avance de la obra por unidad de tiempo (diario, semanal)

Los aspectos mostrados anteriormente se desarrollan en proyectos de gran

envergadura, donde la fase de construccion es muy importante.’

2.3.2.2 Financiamiento

En este item trata de cuanto es el monto de inversion total y como se puede

financiar dicha inversion. Ningun proyecto deberia implementarse si no se sabe

como se va financiar en su totalidad.

2.3.2.3 Ejecucién y montaje

Se refiere a la implementacién del proyecto, movilizacién de recursos, montaje de

equipos y maquinarias que se requieren para el funcionamiento, para el caso de

areas de produccién implica la ubicacién de los equipos y maquinarias.

1 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacién de Proyectos de inversion”, 1° Edicion, Lima,

Pert 2015 pag.33
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En el caso de un proyecto de bienes, interesa la distribucion de los émbientes,
muebles, oficinas y otros elementos del proyecto.

2.3.2.4 Puesta en marcha
Para un proyecto de produccion la puesta en marcha es poner en funcionamiento
para ello realizar ciertos ajustes en el proceso de produccién y en caso un edificio

multifamiliar la puesta en marcha es la venta de los departamentos.

2.3.3 Fase de Post-Inversion
Esta fase se refiere a todo el periodo en el cual el proyecto produce bienes o presta
servicios a algun cliente, en esta fase se da la operacibn comercial y

mantenimiento.

2.4 FORMULACION O PREPARACION DE PROYECTO
La formulacién o preparacion de proyectos le corresponde a la fase de pre

inversion. En este item se describe a mayor detalle.

2.4.1 Recopilacion de informaciéon

La recopilacién de informacién tiene como objetivo encontrar informacion que sera
relevante y que sera fuente de alimentacion de informacion para los estudios
posteriores. La informacion a recopilar debe tener relacion con lo que espera
alcanzar en los estudios siguientes. Para el estudio a nivel de perfil se acepta
informacién secundaria extraida de internet, revistas especializadas, estudios de
empresas o instituciones que hayan publicado algun reporte confiable. Por su
lado, esta informacién en lo posible se busca que sea veraz, actual y que tenga
una consistencia técnica que respalde la informacién.

La informacion que se buscara sera de preferencia la que esté relacionado con el
area de influencia directa e indirecta; Esta area se delimitara por quien realice el
estudio, se tiene como objetivo recopilar la mayor cantidad de informacién de los

factores que interactuaran con el proyecto dentro de la zona en estudio.

La obtencién de informacién requiere de un proceso que se inicia con el analisis
preliminar de determinar el tipo de informacién hasta la recoleccién propiamente
dicha. Por su parte, Carbonel Valdivia J. (2006), en su libro” Formulacién y
Evaluacion de Proyectos de Inversion” Los aspectos a tener en cuenta son los

siguientes.
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2.4.1.1 Analisis preliminar

Definir claramente que datos se pretende obtener, por ejemplo que tipo de
variaciéon del servicio se puede lanzar al mercado y que tenga acogida por los
consumidores, esta informacion no es identificable a simple vista, por lo que se
tiene que realizar una consulta, sondeo a los consumidores. Asi por su parte, se
utilizan encuestas informales para saber el grado de participacién del producto o
servicio ofrecido en el mercado.

Cuando se resuelva y analice que informacion se quiere extraer del mercado se
podra buscar la informacion, Otra forma puede ser el uso de publicaciones
especializadas o fuentes de informacién directas (revistas especializadas,
instituciones de estudio de mercado de prestigio, empresas de publicidad, etc.)

2.4.1.2 Diserio de la investigacion

Permite organizar en una secuencia de actividades a realizar, Se puede utilizar
herramientas como PERT que permite dirigir la programacion de actividades en
un proyecto; estas actividades pueden ser fuentes de informacién, encuestas,
muestreos, equipos de trabajo, costos, entre otros, las cuales deben tener una
secuencia a fin de tener un orden de trabajo. También se puede utilizar el
Diagrama de Gant en MS Proyect, el cual cumple la misma funcion de dirigir
actividades.

2.4.1.3 Recopilaciéon de informacion

Luego de tener claro qué se quiere saber del mercado para el beneficio del
proyecto, planear cdémo se va a dirigir, se procede a la accién de recopilar la
informacién. Esta informacién puede ser primaria, en donde intervienen los
vendedores y consumidores (generalmente empresas y personas) aqui la
informacion es extraida del mercado directamente. En ese sentido, las fuentes
secundarias son realizadas por terceros como memorias, textos, periédicos,
publicaciones de instituciones, etc.

2.4.1.4 Observacion.

Es el examen visual del fendbmeno que se estudia. Es un método costoso y se
emplea cuando los datos son de facil acceso, es decir el encargado de obtener la
informacién extrae informacién haciendo seguimiento en el mercado, inclusive de
la competencia. Muchas veces no se puede obtener informacién de la
competencia debido a que la empresa competidora no muestra la informacién.
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2.4.1.5 Otras formas de obtencion de datos

Técnica de recoleccion de datos a través de focus group: es una técnica que
consiste en reunir un grupo de personas (10 a 12 personas) consumidoras,
conocedoras del producto en estudio con el fin de conocer sus gustos,
preferencias y consumo, asi poder tener una referencia de mercado y recoger las
percepciones, beneficios y sugerencias de estos participantes. Cabe decir, los
participantes se deben seleccionar basados en grupos homogéneos (misma edad,

mismo nivel socio econdmico 0 Mismo género).

Recoleccion de datos a traves de fuentes secundanias: Esta informacién es de
menor calidad que una fuente primaria; la razéon es que no estan actualizadas o
vigentes en el periodo que se realiza el estudio, esta informacién se encuentra en

revistas, publicaciones, periédicos, ministerios, centro de informacion, etc.

2.4.2 Estudio De Mercado

El estudio de mercado tiene por objetivo, determinar si existe una demanda
suficiente actual o futura por el bien o servicio que pretende ofrecer con el
proyecto, tal que permita justificar la inversion propuesta. Se trata de responder

que bien o servicio hay que ofrecer.’

2.4.2.1 Concepto de Mercado

El mercado de un bien o servicio se entiende como la interaccién entre ofertantes
y demandantes de dicho bien o servicio en una cierta area geografica, en un
momento determinado, incluyendo las formas de comportamiento que adoptan en

sus relaciones.?

2.4.2.2 Tipos de Mercado
Segun A. Velasquez (2000, p.65-66) los mercados se pueden clasificar de
diversas formas. Un criterio de clasificacion usual es segun el tipo de bien o

producto a analizar. Segun el criterio se tiene:

Mercados de bienes de consumo No duradero
Mercados de bienes de consumo duradero

Mercados de bienes Intermedios

12 Velasquez Jara, Arturo. Proyectos de Inversiéon Cap. | pag. 65
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Mercados de Bienes de Capital
Mercados de Servicios

2.4.2.3 Contenido del estudio de Mercado
El estudio de mercado debera contener un conjunto de analisis que segun el nivel
del estudio (Perfil, Pre factibilidad o factibilidad) tendra la profundidad que le

corresponde.

Debe contener un estudio de demanda, en donde muestra que bien o servicio
demanda la poblacién que se encuentra dentro del area en estudio, cual es el
historial de compra por el bien, precio del bien o servicio en el mercado en el

tiempo.

Estudio de la oferta, este estudio contiene quienes o cuantos producen el bien o
servicio que se pretende ofrecer a la poblacion dentro del area en estudio, por lo
que abarca un estudio de la competencia.

Debe contener un estudio del consumidor del bien o servicio, para ello se debe
realizar una segmentacion del publico y definir quiénes seran el publico objetivo al

cual va a dirigir el proyecto.

El estudio de comercializacion sera detallado si los intermediarios o los medios de
comercializacion para llegar a los consumidores resultan complejo y pueden

definir el proyecto.

Finalmente, el estudio de mercado luego de haber identificado la oferta y la
demanda por el bien o servicio debe mostrar si existe una brecha o demanda
insatisfecha por el bien o servicio, puede ser grande, mediana o baja.

2.4.3 Estudio de Tamano

El estudio de tamario tiene como objetivo definir las dimensiones del proyecto, el
diseno de cada ambiente de manera que pueda tener funcionalidad. El tamario del
proyecto se define por su capacidad fisica o real del bien o servicio a ofrecer y
esta sujeto a varios factores (ver figura N° 2.08)

Segun Sapag Chain N, R (2008, p.181-190), el tamano esta relacionado a otros
factores o condicionante como son:

Relacion Tamano-Mercado, se basa en cuanta demanda se va atender.
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Relacién Tamano-Localizacién, se basa en la distribucion geografica del mercado,
y la influencia que va a tener la ubicacién del proyecto en los costos de produccién

y en la comercializacién.

Relacion Tamano-Financiamiento, se basa en los recursos que van cubrir los
costos del proyecto en sus diferentes etapas, pueden ser estas de capital propio

o de instituciones bancarias.

Relacion Tamano-Costo de Produccion, se basa en el uso adecuado de la
capacidad instalada para obtener una mayor produccion, se busca un bajo costo

de produccién para incrementar la rentabilidad.

Relacién Tamano-Disponibilidad de Insumos, se basa en la capacidad de
abastecimiento de los insumos, si los insumos resultan muy restrictivos

influenciara en el tamano o dimensién del proyecto.

Relacion Tamano-Organizacion, se basa en verificar su cuenta con el personal

profesional adecuado para materializar la envergadura del proyecto.

Relacién Tamano-Normas legales, se basa en la relaciéon que existe entre el
tamano y las normas que rigen en la jurisdiccion del proyecto, pueden ser estas
normas municipales como el certificado de parametros que regula el tamano del

proyecto.

Tecnologia Normas Legales

Localizacion Financiamiento

Mercado " Organizacion

Disponibilidad

Costo de Produccion
de Insumos

Figura. N° 2.8. Estudio de tamafio del proyecto
Fuente: Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”
Elaboracion: Propia
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2.4.4 Estudio de Localizacién
Se realiza un estudio para ubicar especificamente el lugar del proyecto. Se
expresa mediante un plano de localizacion. El estudio de localizacién se efectua

mediante un analisis de macro localizacién y micro localizacién.

2.4.4.1 Tipos de Localizacion
Macro Localizacién, se refiere a una localizacion de manera general de tamano
geografico sin detalles minuciosos o areas restringidas.

Micro localizacién, se refiere a un area acotada, se incluye detalles servicios,

mercado, etc., puede llegar a detalles de distribuciéon de ambientes.

Dentro de los factores que determinan la eleccion de localizacion de un proyecto
se tiene: Medios de transporte, cercania del mercado y las fuentes de
abastecimientos, factores ambientales, costo y disponibilidad de terrenos,
estructura impositiva y legal, disponibilidad de servicios basicos, oportunidad de

desarrollo, facilidad para eliminar desechos.

2.45 Estudio de Tecnologia

Se refiere a la aplicacion de la ingenieria en cuanto al modo o forma de produccion,
es decir el conjunto de procedimientos para obtener el bien o servicio. Usualmente
la tecnologia esta relacionada con los factores de produccidn (modo de

produccién, mano de Obra, maquinaria y equipos).

La tecnologia del proyecto viene a ser el resultado de la aplicacién de la ingenieria
a la solucién de los problemas técnicos que se presentaran y se puede considerar
que hay dos grupos de problemas técnicos en todo proyecto cémo los problemas
del cédmo construir el proyecto y los problemas de cémo producir. La seleccion de
la tecnologia usualmente guarda relacion con el criterio a usar entre ellas se tiene:

Criterio técnico, hace referencia a la eficiencia de debe poseer la alternativa
tecnoloégica como son equipos, maquinarias, materiales, mano de obra, disefos
entre otros. La combinacién de ellos resulta la funcion de optimizacién que se

espera de una tecnologia dada.’

1 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversiéon”, 1° Edicion, Lima,
Pera 2015 pag.147.
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Criterio Econdmico, es un factor que limita la elecciéon de una tecnologia, el criterio
economico indica que la tecnologia a usar sea aquella que genere los mayores
rendimientos econémicos. Por su lado, la eleccién de una tecnologia sofisticada
no siempre guarda relacion con el rendimiento econémico para el proyecto y

viceversa.'

2.4.6 Estudio de Alternativas

Se refiere al estudio y la eleccién de la mejor alternativa técnica (localizacion,
tamano, tecnologia) basada en algun criterio, que puede ser el criterio de menor
costo, mayor beneficio neto, mayores ventas u otro criterio que se crea

determinante para el proyecto.

Usualmente se recomienda realizar el estudio de 2 o0 mas alternativas de proyecto.
Por su lado, el objetivo de este estudio es elegir 1 alternativa que sera la mejor de
todas, la cual se evaluara para saber si cuantitativamente el proyecto resulta
rentable y asi asignar recursos en su implementacién o postergar la

implementacién.

2.5 EVALUACION DE PROYECTO

La evaluacién de un proyecto es el procedimiento mediante el cual se cuantifica
la bondad del proyecto para saber si es conveniente llevarlo a cabo o postergarlo;

la evaluaciéon permite mostrar los puntos fuertes y débiles de un proyecto.

Evaluar un proyecto implica medir suimpacto en los objetivos de los inversionistas;
los objetivos pueden ser variados por tanto los criterios también seran distintos.
Hay 2 tipos de evaluacién: Evaluacion privada y evaluacion social.

La evaluacién privada, se enfoca a determinar la capacidad del proyecto para
generar renta o utilidades en términos de flujo de caja futuros que se generan con
una inversién dada. La evaluacion privada puede ser Econémica o financiera, la
primera se hace con flujos econdmicos no considera la forma de financiamiento
mientras la evaluacién financiera resulta de la deduccién al flujo econémico el flujo
financiero (puede ser de un préstamo).

' Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicién, Lima,
Peri 2015 pag.147.
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La evaluacién social, mide los impactos del proyecto en la sociedad en su
conjunto, su objetivo no es la rentabilidad sino el beneficio a la sociedad. Esta
evaluacién se realiza con precios sociales que incluye variables que contribuyen
a mejorar las condiciones de vida (reduccion de pobreza, mejora de salud y
educacion, etc.). Se utiliza cuando el proyecto es de inversién publica (PIP).

En la estructura de la evaluacion de proyectos de inversion se tiene los siguientes

estudios.

2.5.1 Estudio de la Organizacién

El estudio de Organizacién se basa en disefar la estructura de la organizacion y
su naturaleza para estimar el costo en remuneraciones administrativas del
proyecto, involucra definir y cuantificar el costo de la infraestructura fisica (oficinas,
salas de espera, estacionamientos, etc.) adecuada para el proyecto, asi como el
equipamiento para su funcionamiento y los recursos a utilizar (mano de obra,

materiales y otros).

Cuando la organizacién no puede ejecutar alguna tarea se podra contratar a una
entidad externa que tenga las condiciones técnicas de realizarlo. El estudio de
organizacion se puede definir en términos de tamano, tecnologia administrativa y
complejidad de la operacién puesto que hay una relaciéon condicionante tal y como
muestra la figura N° 2.09.

Tamafo Complejidadde
operaciones

Tecnologia

Figura N° 2.9. Estudio de la Organizacién del Proyecto
Fuente: Sapag Chain, N. R. Preparacion y Evaluacion de Proyectos 5° Edicion
Elaboracion propia
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2.5.2 Estudio legal / Institucional

El estudio legal esta relacionado con el ordenamiento juridico de cada area del
proyecto, fijado por sus normas permisivas y prohibidas, ademas cuantifica el valor
monetario que se va a requerir tanto en su etapa de origen como en su
implementacion y posterior operacion, como son pagos por tramites, pagos a
profesionales, pagos a notarias, permisos etc.

En este estudio se cuantifica los costos a incurrir por temas legales, ello servira

para el flujo de caja.

2.5.3 Estudio de costos y flujos de caja

Se cuantifica los activos y pasivos del proyecto expresando en un flujo de caja
anual contemplando los costos incurridos en la etapa de pre inversién (costo por
estudio, pagos por documentos de tramites, etc.), inversion (compra de terrenos,

construccién, pagos a vendedores, etc.) y post inversién (si fuese el caso)

En los activos se tiene la venta de las unidades vendibles, venta de activos

inmueble y no inmueble (equipos, maquinarias, valor de libro, etc.)

En los pasivos se tiene el costo de fabricacidon o costo variable, costos de
fabricacion fijos, comisién de venta, gastos de administracion, depreciacion

amortizacion de intangibles, etc.

Segun Sapag Chain Nassir, (2008) un flujo de caja debe tener la siguiente

estructura.

+ Ingreso afecto a impuestos
Egreso afecto a impuesto
Intereses del préstamo
Gastos no desembolsables

= Utilidad antes de impuestos
Impuestos

= Utilidad después de Impuestos

+ Ajustes por gastos no desembolsables
Egresos no afectos a impuestos

+ Beneficios no afecto a Impuestos.

+ Préstamos
Amortizacion de la deuda

= Flujo de caja

El simbolo (+) significa beneficios y el simbolo (-) egresos
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2.5.4 Criterios de evaluacion e indicadores de rentabilidad

Se muestra bajo qué criterios se va a evaluar el proyecto y depende de la
naturaleza del proyecto, puede ser evaluacion privada o social, ambos tienen
diferentes consideraciones, mientras el primero contempla precios de mercado el

segundo contempla precios sociales.

En los indicadores se puede tener a la Tasa Interma de retormo (TIR), Valor Actual
Neto (VAN), Periodo de Retorno (PER), Tasa de Retorno Contable (TRC) entre

otros.

2.5.4.1 Valor Actual Neto (VAN)

Es el excedente neto que genera un proyecto de inversién durante su vida
productiva, luego de haber cubierto sus costos de inversién, operacién,
mantenimiento y de uso de capital. Segun Carbonel (2015, p. 236) La expresion

es la siguiente.
VAN=YFc,/ (1+Tg)"

VAN : Valor Actual Neto

Fen : Flujos netos de aja
Tq : Tasa de descuento del Inversionista
n . Periodo.

Respecto de la tasa de descuento, existe varias opiniones, pero la mas comun es
el costo de oportunidad de capital (COK) y la tasa del costo promedio ponderado
del capital (CPPC). La primera se refiere al rendimiento de la altemativa

especulativa de igual riesgo al proyecto de inversion.! La expresion es la siguiente.

COK= Rf+B*Pm

Rf : Tasa libre de riesgo (bonos del tesoro publico).
B : Coeficiente Beta

Pm : Prima por riesgo de mercado (Rm-Rf)

Rf : Rendimiento del mercado

1 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicion, Lima,
Pert 2015 pag.237-240.
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2.5.4.2 Tasa Interna de Retomo (TIR)

Conceptualmente, es una de corte que representa el rendimiento promedio por
periodo de un proyecto de inversidn. En general, puede definirse la TIR como la
tasa que hace nulo o cero el VAN, o que es la tasa para la cual los valores
actualizados de los beneficios netos, valor residual u recupero de capital de trabajo

igualan al valor actualizado de la inversion.

2.5.4.3 Periodo de recuperacion (PER)
Expresa el nimero de periodos necesarios para recuperar la inversion inicial lo
cuando los beneficios netos generados por el proyecto en cada periodo son BN.'

PR=lo/ BN.

2.5.5 Analisis de Sensibilidad

Este estudio trata de mostrar cuan sensible es la evaluacion realizada a
variaciones de uno o varios parametros decisorios, tale mediciones de sensibilidad
se puede aplicar al valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR) y la
utilidad.

A la variacién de un parametro se le denomina modelo unidimensional de la
sensibilizacion, mientras que a la variacion de dos o mas parametros se le
denomina modelo multidimensional y por lo general se utiliza software (como por
ejemplo Crystal Ball, Easy PlanEx entre otros) o simulacién aleatoria como Monte

Carlo.

2.5.6 Analisis de riesgo de desastre

El estudio de riesgo abarca la identificacion de la amenaza (tipo de amenaza,
magnitud, intensidad, etc.) la cual se asocia con una probabilidad de ocurrencia y
la vulnerabilidad se relaciona con la exposicidon, fragilidad y capacidad de
adaptacion en un periodo dado, cuando el proyecto se encuentra susceptible a
estos dos factores se dice que hay un riesgo, cuando el evento ocurre y afecta al
proyecto se dice que ha ocurrido un dano. En este estudio se busca cuantificar los
posibles danos a ocurrir para lo cual se le anade el factor de cantidad de valor del

proyecto.

1 Sapag Chain, Nassir y R., “Preparacion y evaluacion de proyectos, 5ta Edicion, Mc Graw Hill
Universidad de Chile, 2008 pag.401
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Las amenazas pueden ser inundaciones, lluvias intensas deslizamientos, aludes,
sequias, heladas, sismos y se expresan como una probabilidad de ocurrencia del

evento con cierta magnitud.

2.5.6.1 Tipos de evaluacion de riesgo

Métodos Cualitativos, se utiliza cuando el riesgo no puede ser expresado en
términos cuantitativos, se clasifica en riesgo bajo, moderado y alto(ver figura N°
2.10).

Riesgo Bajo

Riesgo Medio

Riesgo Alto

Figura N° 2.10. Mapa de peligro de deslizamiento
Fuente: Sapag Chain, N. R. Preparacion y Evaluacion de Proyectos 5° Edicion
Elaboracién propia

Métodos Semi-Cuantitativos, se utiliza para saber indicadores relativos de riesgos,
se expresa entre ay 1 0 0 a 100, estos valores no tienen significado directo de las

perdidas esperadas.

Métodos cuantitativos, expresan el riesgo en termino de probabilidad o perdidas
esperadas, puede ser deterministico (mirando a un escenario particular) o
probabilistico (teniendo en cuenta el efecto de todos los escenarios posibles). El
riesgo se puede cuantificar mediante la siguiente expresion (segun Ing. Atalaya

Haro Edén, FIC-UNI.2016), el factor cantidad hace referencia al precio del

proyecto en riesgo.

Riesgo = Amenaza x Vulnerabilidad x Cantidad
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2.5.7 Analisis de Riesgo Econémico

Es el riesgo de variabilidad de los flujos de caja reales respecto a los estimados,
cuanto mas grande sea la variabilidad, mayor es el riesgo del proyecto. Asi el
riesgo se manifiesta en la variabilidad de los rendimientos del proyecto, puesto
que se calculan sobre la proyeccién del flujo de caja.

Métodos de Riesgo Econdmico
Segun Sapag Chain N. (2008), se tiene los siguientes métodos:

Métodos del ajuste a la tasa de descuento, se utiliza un factor que multiplica a la
tasa de descuento, a mayor riesgo mayor debe ser la tasa para castigar la
rentabilidad del proyecto, de esa manera se ajusta la tasa de descuento. El
principal problema es encontrar la tasa adecuada para el proyecto, no contempla

el uso de probabilidades.

Métodos de la equivalencia a certidumbre, en este método el flujo de caja del
proyecto debe ajustarse a un factor que represente un punto de indiferencia entre
un flujo del que se tenga certeza y el valor esperado de un flujo sujeto a riesgo.

BNCy
a = ———
£ 7 BNR;
Donde a :es el factor de ajuste que se aplicara a los flujos de caja incierto en el
periodo t, BNC; representa el flujo de caja ene le periodo t sobre el que se tiene la

certeza y BNRrepresenta el flujo de caja incierto en el periodo t.

Método del arbol de decision, es una técnica grafica que consiste en representar
y analizar futuras decisiones que tiene caracter secuencial a través del tiempo.
Cada rama del arbol representa una alternativa de accién, se le asigna una
probabilidad de ocurrencia y una estimaciéon de un VAN. La multiplicacion de las
probabilidades de las ramas y el VAN de la rama extrema dara como resultado el

VAN esperado final.

Modelo de Montecarlo, es una técnica de simulacion de situaciones inciertas que
ayuda a definir valores esperados para variables que el proyecto no tiene control,
mediante una seleccidn aleatoria de valores. La probabilidad de a elegir entre
todos los resultados posibles estd en estricta relacion con sus respectivas

distribuciones de probabilidades.

Formulacion, Evaluacion Y Gestion de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 53
Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capitulo II: Fundamento Tebrico

2.5.8 Evaluacion de Impacto Ambiental
Segun Carbonel (2006, p. 323), un impacto ambiental es la alteracién, cambio, o
modificacién del ambiente ocasionado por la accién del hombre o de la naturaleza.

Tiene como fin identificar los impactos ambientales positivos y negativos en la
etapa inicial del proyecto y proponer las medidas de mitigacion, compensacion,
prevenciéon de las consecuencias negativas que pudieran ocurrir en el proyecto.

Se caracteriza por ser preventiva y no reactiva, influye en el disefio del proyecto a
fin de mitigar los impactos ambientales futuros, el instrumento para la evaluacion
de impacto ambiental es el estudio de impacto ambiental, dependiendo de la
complejidad y alcance del proyecto se tendra estudios mas detallados. Para
proyectos de menor envergadura con impactos leves o moderados se llenara una
Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) como es el caso de la presente

investigacion.

Lo importante de un estudio de impacto ambiental es establecer las medidas de
mitigacion, prevencidn o compensacion de los efectos contaminantes en cada
etapa del proyecto y establecer quién sera el responsable de hacer que esos

compromisos se cumplan. Existen tipos de impactos:

Directo e indirecto, el directo es cuando la actividad del proyecto recae en forma
directa sobre un medio ambiental, como por ejemplo el ruido que produce una
excavadora. El impacto indirecto se realiza a traveés de un elemento intermediario.
Por ejemplo, el agua que consumen las comunidades cuando las actividades

mineras o industriales las contaminan.’

Reversible e irreversible, se dice reversible cuando las condiciones ambientales
vuelven a su estado inicial al dejar de actuar la actividad sobre el medio que lo
genero, por ejemplo, la reforestacion de una zona. El impacto irreversible se refiere
cuando el dafio ocasionado por alguna accion del proyecto es irreparable, puede

ser la muerte de personas por contaminantes.?

Impacto mitigable, se define como un impacto que puede ser reducido o eliminado

por alguna accion.?

1.2.3Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacién y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicion, Lima,
Per 2015 pag.323.
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Impacto acumulativo, se genera cuando un medio ambiental es afectado
progresivamente por acciones impactantes, por ejemplo, una laguna que recibe

residuos solidos y efluentes que generan contaminacién ambiental.’

Impacto Sinérgico, cuando dos o0 mas impactos juntos generan un dafio mayor
que si lo hiciera en forma aislada, por ejemplo los incendios forestales debido a la

contaminacion de la atmosfera y la quema de residuos.?

Impacto continuo y discontinuo, el impacto continuo se genera regularmente como
las lluvias en los meses de mayor descargar de agua. El impacto discontinuo es
irregular y puede ocurrir o no en una determinada circunstancia, por ejemplo, la
perdida de biomasa marina por el efecto del fenémeno del nifio.3

2.5.9 Marco Logico

En el marco légico se presenta una secuencia Iégica en cuanto al logro de los
objetivos. Es decir, se cumple que, si se presenta un conjunto de actividades, se
pueden alcanzar los componentes; si hay un conjunto de componentes, se puede

alcanzar el propoésito y asi sucesivamente.*

Es una herramienta de gestién de proyectos, consiste en la elaboracién de una
matriz (4 filas y columnas) en donde se despliegan los objetivos a distintos niveles
del proyecto, actividades e indicadores relacionados, asi como el enunciado de

supuestos en cada etapa.

Esta herramienta es muy usada para proyectos de naturaleza social, es decir
proyectos de inversion publica (PIP). Ademas, permite conocer el proyecto de
manera resumida.

Las filas de la matriz tienen 4 niveles de objetivos llamados fin, propoésito,
componentes y actividades. Por otro lado, las columnas se utilizan para registrar
el resumen narrativo, indicadores, modos de verificacion y supuesto (factores
externos) tal como muestra el cuadro N°2.1.

1.2.3. 4 Carbonel Valdivia, Juan,” Formulacion y evaluacion de Proyectos de inversion”, 1° Edicion,
Lima, Pert 2015 pag.323; péag. 67.
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Cuadro N° 2.1. Matriz del Marco légico

ESTRUCTURA DE LA MATRIZ DEL MARCO LOGICO

OBJETIVOS

INDICADORES

MEDIOS DE
VERIFICACION

SUPUESTOS

FIN
Es una definicion de
cémo el proyecto

Mide el impacto
general que tendra

Fuentes de informacion
se pueden utilizar para

Indican acontecimientos,
decisiones o condiciones

Es el impacto directo a
ser logrado a partir de
los resultados.

logrado al final del
proyecto.

que permitan ver si los
objetivos se
estan logrando

contribuira a la solucion (el proyecto verificar los objetivos necesarios para la
del problema. logrados sostenibilidad del Fin

. Fuentes de informacion Indican acontecimientos,
PROPOSITO Describe el impacto decisiones o condiciones

para que el propédsito
contribuyan para el logro
del fin

RESULTADOS

Son las obras, senicios
y capacitacion que se
requiere para el
proyecto.

Descripcion breve
de cada uno de los
resultados que se
tienen que terminar
en el proyecto.

Donde se puede
encontrar informacion
para verificar que los
resultados han sido
producidos

Indican acontecimientos
decisiones o condiciones
para que los Resultados
puedan alcanzar el
proposito

ACTIVIDAD

Tareas que se deben
cumplir para alcanzar
los resultados

Contiene el
presupuesto

para cada actividad
a ser producido por
el proyecto

Informacién dénde se
puede werificar si el
presupuesto ha sido
gastado de acuerdo a lo
planificado.

Indican acontecimientos,
decisiones o condiciones
que tiene que suceder para
completar los resultados

Fuente: Escuela de Organizacion Industrial, Marco logico —EIO, portal web.

Elaboracion propia

2.6 GESTION DEL PROYECTO DE INVERSION PRIVADA

Son los procedimientos de implementacion que se debe realizar para llevar a cabo
el proyecto de inversion privada, la gestidon se da distintas etapas del proyecto
como: Gestidn en la Pre inversion, gestion durante la inversién y gestidon post
inversidén. Se presenta a continuacién procedimientos de gestién de una manera
panoramica, los mismos que seran desarrollados a detalle en el capitulo IV (se

aplica la teoria al proyecto)

26.1
Se refiere a la gestidon que se debe hacer antes de realizar la inversion del capital

Gestion del proyecto en la fase pre inversion

de trabajo como por ejemplo la gestion de formar el equipo de inversionistas, la
gestion de formar el equipo que estara a cargo del estudio de pre inversion, la
gestion de organizar un equipo para el proyecto, la gestion del financiamiento,
tramites antes de la construccion, etc.
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2.6.1.1 Gestion de busqueda de oportunidades de negocio por parte de los
Inversionistas.

Previamente se deja claro que, el termino inversionista encierra una amplia
definicion y se clasifica en diversos tipos segun el enfoque que se dé al término,
para fines de la investigacion presente se referira al inversionista como un grupo
de personas naturales o juridicas que realizan la inversion de su dinero y sobre
las cuales esperan obtener un beneficio o rendimiento a futuro, asumiendo los
riesgos que amerita hacerse cargo de un proyecto.

En este caso se va incursionar en el sector inmobiliario, especificamente venta de
departamentos. Se procede a buscar un terreno que este a la venta y convenga a
los fines de los inversionistas en los diversos aspectos (econdémico, legal,
comercial, etc.). La busqueda puede hacerse mediante referentes, corredores de
venta de terreno, avisos de venta, periédicos, anuncios de subastas, etc. Queda
a criterio la elecciéon de busqueda que mas convenga para cada tipo de proyecto.

2.6.1.2 Formacion del equipo de estudio de pre inversion.

Se busca un grupo de personas para hacer el estudio de pre inversién, el cual
brinda informacion relevante para decidir si es conveniente invertir o no, este
estudio debe ser realizado por profesionales que conozcan sobre temas de
proyectos inmobiliarios. Asi mismo, ningun inversionista dedicaria gran cantidad
de dinero en pagar un estudio de pre inversién detallado (estudio de pre inversiéon
a nivel de factibilidad de todos los aspectos) y darse cuenta a mitad del estudio
que es recomendable abandonar el proyecto, por tal razén una practica muy usada
es realizar un estudio a nivel de perfil haciendo énfasis en los estudios que
interesan desde el punto de vista rentable y si los resultados son positivos

dedicarle un estudio a mayor detalle.

2.6.1.3 Gestién del financiamiento del proyecto.

Hay varias maneras de financiar proyectos inmobiliarios entre ellas se tiene:

Financiamiento a corto plazo, utiliza el apalancamiento financiero o leverage,
cuando el costo de la deuda (interés de la deuda) es inferior al rendimiento ofrecido
por la inversion conviene financiar con recursos ajenos puesto que el exceso de
rendimiento respecto al interés supone una mayor retribucion para el que solicita
el préstamo, este financiamiento es utilizado cuando se tiene la certeza de que la

oportunidad ofrece grandes beneficios y la probabilidad de fracaso es muy baja,
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por ejemplo la compra de terreno y la construccion en esquina de una zona
exclusiva a un bajo precio donde la rentabilidad es 30 % y hay una alta demanda.

El financiamiento bancario tradicional, el banco brinda al cliente una linea de
crédito para que pueda llevar a cabo el proyecto, ademas utiliza las cartas fianzas
si es necesario, que es un contrato de garantia de cumplimiento de pago de un
tercero firmado entre un banco y el deudor. Este es representado en un documento
emitido por dicho banco a favor del acreedor, esta carta garantiza que si el deudor
no puede pagar sus obligaciones el banco se hara cargo. Finalmente, el banco

supervisa que el crédito sea utilizado para llevar el proyecto exclusivamente.

Los requisitos para obtener una carta fianza es ser cliente del fiador, contar con
una linea de creédito aprobada para este servicio, llenar la solicitud de carta fianza,
llenar el pagare a favor del fiador, contar con el contrato para emision de cartas
fianzas debidamente firmado y presentar documentos que el fiador o banco

solicite.

Se tiene también el financiamiento a través de fondo de inversidn, pero su principal
actividad es invertir en activos inmobiliarios para alquiler a beneficio de los
inversionistas del fondo, por tal razoén resulta la alternativa menos indicada para

esta investigacion.

Por ultimo, el Lessing inmobiliario que tampoco resulta practico para un proyecto
inmobiliario que desea concluir su participaciéon en el menor tiempo posible, el
lessing nos induce a alquilar el inmueble y luego el dinero del alquiler cuenta como
parte de pago de la propiedad, la finalidad de un inversionista es materializar el

proyecto en menor tiempo, venderios y generar beneficios lo antes posible.

2.6.1.4 Gestion y tramites para construccidén del inmueble.

Uno de los procedimientos importantes para iniciar un proyecto de inversion
privada en el sector inmobiliario es poseer el terreno o en su defecto realizar la
adquisiciéon del terreno. Se gestiona la compra del inmueble con el vendedor del
inmueble y luego se realiza los tramites para que la operacién de compra-venta
se formalice, cumpliendo con todos los requisitos como pago de alcabala, pago
por la venta, etc. (el detalle de la gestién se muestra en el capitulo 1V.)

Segun la ley 29090-Ley de regulacion de habilitacidn urbana y edificaciones y su

modificacion, se realiza los siguientes tramites:
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Certificado de Parametros Urbanisticos y edificatorios

Antes de iniciar el anteproyecto en consulta o de iniciar la tramitacién de la licencia
de obra se debera obtener de la municipalidad correspondiente el certificado de
parametro urbanistico y edificatorio, toda persona esta facultada a recabar dicho
certificado referido a cualquier inmueble, solo se requiere llenar el FUE
(Formulario Unico de Edificacion), firmado por el interesado, la hoja de tramite

correspondiente y el respectivo pago por derecho de tramite.

El certificado de parametro urbanistico y edificatorio contendra la siguiente
informacion segun la ley 29090- Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y

edificaciones

Area territorial, Area de actuacion urbanistica, Zonificacién, Usos permisibles y
compatibles, densidad neta maxima, area de lote normativo, coeficientes maximos
y minimos de edificacién, porcentaje minimo de area libre, alturas maximas y
minimas permisibles, retiros, alineamiento de fachada, indice de espacios de

estacionamiento, otros particulares, fecha de emisién y termino de su vigencia.

Anteproyecto en consulta
e Es un documento que contiene informacion del proyecto sin mayores
detalles, para la aprobacién de un ante proyecto en consulta se requieren
presentar ante la municipalidad los siguientes documentos por duplicado:
e Solicitud segun formato
e Plano de ubicacion y localizacién
e Planos de arquitectura (planta, cortes y elevaciones) en escala 1/ 100
e Memoria descriptiva
e Plano de seguridad, de ser el caso y de acuerdo a la modalidad de
aprobacién que corresponda.
e Declaracion jurada de habilidad del profesional que interviene en el
proyecto.
e Copia del comprobante de pago por derecho de revision
e Copia del comprobante de pago por la tasa municipal respectiva.
El anteproyecto es verificado por la comision técnica o por el revisor urbano en la
modalidad que corresponda, en caso de ser observado puede ser subsanado en

un plazo de 15 dias habiles, tiene una vigencia de 36 meses.
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Segun el Arquitecto Enrique Alarcon Garay, un anteproyecto se presenta
estratégicamente para asegurarse que el proyecto no va a ser rechazado cuando
se haga los estudios definitivos de las especialidades (Eléctricas, Estructura,
Sanitarias, otros), cuando aprueban el anteproyecto entonces se tiene una mayor
confianza para desarrollar el proyecto en todas las especialidades, por tal razén
en el anteproyecto la especialidad que pedira la municipalidad de Lima sera es
especificamente arquitectura.

Factibilidad de Servicios Publicos

Segun la ley 29090, las empresas prestadoras de servicios emitiran la factibilidad
de servicio de agua potable y alcantarillado, asi como energia eléctrica. Por su
lado, para Edificaciones nuevas Sedapal segun su portal web (sedapal.com.pe)
requiere:

1. Copia simple del titulo de propiedad del terreno inscrito en los registros
publicos/ o resolucién de adjudicacién, con indicacion del area del terreno
a habilitar o ficha registral vigente del terreno

2. Copia simple de ficha registral de acumulacion de lotes si fuera el caso

3. Copia simple del documento de identidad del propietario o representante
de la empresa

4. Memoria descriptiva elaborada y firmada por el ingeniero sanitario
proyectista en el cual indique:

e Lafinalidad de la edificacion (Residencial multifamiliar, comercial, etc.)

e Calculo hidraulico para determinar el diametro de las conexiones con
los datos basicos de diseno y planteamiento genera, para los sistemas
de agua potable y alcantarillado, considerando tiempo de llenado de la
cisterna no menor a 12 horas

e Numero de suministros, conexiones de agua potable y la cantidad de
conexiones de desague existentes

5. Certificado Original de habilidad del profesional por parte del colegio de
Ingenieros del Peru

6. Dos copias del plano de ubicacion a escala 1/5000 0 1/10000; indicando
calles, urbanizaciones, avenidas, etc.

7. Plano de instalaciones sanitarias interiores del 1er piso (con detalle de
cisterna) firmada por el Ing. Sanitario proyectista, indicando las
ubicaciones y diametros

8. Pago por concepto de Certificado de factibilidad de servicios.

Por otro lado, para el caso de Edelnor o Luz del sur ser requiere:
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Solicitud de factibilidad de electricidad dirigida al jefe de gestion de
proyectos de luz del sur o Edelnor.

Copia simple del documento de propiedad del predio

Copia simple del documento de identidad del propietario

Cuadro de cargas totales (firmado por un ingeniero eléctrico colegiado)
Plano eléctrico de la primera planta con la ubicacibn de banco de
medidores y la distribucién del banco en una zona visible y de facil acceso
para su medicidon art. 172 ley de concesiones eléctricas (firmado por un
Ingeniero colegiado)

Adjuntar croquis de ubicacién del predio, referencia del lugar y
proporcionar suministro aledano al predio.

Reservar areas de terreno para instalar sub estaciones de distribucion
eléctrica. Art. 95 ley de concesiones eléctricas, reglamento nacional de
edificaciones norma E-030 si en caso el proyecto requiere.

Declaracién de Impacto ambiental (DIA)

Documento que exige las municipalidades con el fin de que el proyecto tome las

medidas necesarias para evitar, mitigar y compensar algun impacto ambiental que

sera ocasionado por efectos del proyecto, la declaracién de impacto ambiental es

elaborada basada en términos de referencia que publica el ministerio de vivienda,

Construccién y Saneamiento a través de su portal web.

Licencia de Demolicion de edificaciones existentes

Si en caso hay necesidad de demolicidon del terreno, segun la ley 27157, para

obtener la licencia de obra para demolicion se presentara lo siguiente:

FUE debidamente llenado y la hoja de tramite correspondiente.

Copia literal de dominio de la propiedad.

Comprobante de pago del derecho municipal correspondiente, cancelado
Plano de localizacién y ubicacion segun lo sefnalado en el inciso d) del
numeral 77.1 de este reglamento con indicacion de la fabrica a demoler.
Plano de localizacién y ubicacién.

Plano de planta a escala 1/ 75 acotado adecuadamente, en el que
delineara las zonas de la fabrica a demoler, asi como del perfil y alturas de
los inmuebles vecinos cercanos a las zonas de la edificacion a demoler,
hasta una distancia de 1.50m de los limites de propiedad.

Carta de seguridad de obra, firmada por un ingeniero civil.
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Adicionalmente la municipalidad realiza una verificacién técnica y requie're de los
interesados la presentacion del anexo H (para el caso de la Municipalidad de Lima)
que contiene:
e Fecha de inicio de obra y nombre del profesional a cargo de la demolicion
e Cronograma de visitas de inspeccion, en el que se determina el nimero de
visitas de inspeccion que la obra requiere, es suscrito por el responsable
de obra y por el supervisor de obra designado por la municipalidad,
establecido en el articulo N° 59 del DS.009-2016 vivienda.

e El monto, fecha y numero de comprobante de pago.

Por otro lado, se requiere la Péliza CAR, con cobertura por dafio materiales y
personales a terceros y como complemento al seguro complementario de trabajo
de riesgo previsto en la ley 26790, Ley de Modemizacion de la seguridad social

en salud.

Certificado de finalizacién de obra de demolicién
Cuando la demolicién haya sido concluida se solicitara certificado de finalizacion

de obra que emite la municipalidad luego de la verificacién.

Licencia de uso de vias

Es tramitada acudiendo a la Gerencia de Transportes Urbano (GTU) y/p la
Municipalidad del distrito donde se ubica el proyecto. Dependiendo de la
envergadura del proyecto se solicita el uso de media carril o carril completo. Los
horarios para el uso de vias son emitidos en el documento.

Licencia de Construcciéon
Segun la ley 29090, Ley de regulacién de habilitacion urbana y edificaciones y su

modificacion los requisitos son los siguientes:

Eleccion de la modalidad A, B, C o D. Para el caso de la presente investigacion el
proyecto se ubica en la modalidad C, Vivienda multifamiliar, quintas o condominios
de mas de 5 pisos o area 3000m2 de area techada o cualquier otro que no se

encuentre en las modalidades A, B o D.

Por tanto, para la modalidad C los requisitos son:
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e Formulario unico de Edificacién, debidamente llenado por el solicitante y
los profesionales responsables, en el que se indica el numero de recibo de
pago del tramite de la licencia y fecha de pago.

e En caso de quine solicite la licencia no sea el propietario del predio, debe
acreditar la representacion del titular.

e En los casos de persona juridica, se acompana la vigencia del poder
correspondiente, del representante legal, con una vigencia no mayor a 30
dias desde su emision en los registros publicos.

e Certificado de factibilidad de servicios por obra nueva de vivienda
multifamiliar

e Documentacién técnica compuesta por planos de arquitectura, estructura,
instalacion eléctrica, instalaciones sanitarias y otras, de ser el caso se debe
presentar como parte de los planos de proyecto de estructuras, segun sea
el caso, el plano de sostenimiento de excavaciones, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 33 de la norma E-050 del reglamento Nacional
de edificaciones.

e Declaracién jurada de habilitacién profesional del Ingeniero responsable

e Estudio de Impacto ambiental o declaracion de impacto ambiental segun
sea el impacto del proyecto.

e Estudio de Impacto Vial, unicamente en el caso que el Reglamento
Nacional de Edificaciones lo establezca, con los requisitos y alcances
establecidos por el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento.

e Informe técnico de los revisores urbanos o dictamen de la comisién técnica

e Podliza CAR (todo riesgo del contratista) o pdliza de responsabilidad Civil,
segun las caracteristicas de la obra a ejecutar.

e Los otros requisitos adicionales establecidos en el reglamento de licencias

de habilitacion urbana y licencias de edificacion

El funcionario a cargo de mesa de partes de la municipalidad recibira el expediente
de la licencia de obra, previa constatacion de que tiene todos los requisitos para
su presentacion, haciéndolo constar en la hoja de tramite. En un plazo de 20 dias

habiles se debe culminar el tramite segun el articulo 28 de la ley N° 27157.

Al encontrar observaciones por parte de la comisidon técnica calificadora de
proyectos no se podra iniciar la obra hasta subsanar el proyecto mediante la

reformulacion del mismo. Luego de levantarse la observacion y siendo aprobado
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el presidente de la comisién técnica calificadora de proyectos dentro de 3 dias
habiles siguientes a la emisién del dictamen aprobatorio emitira la resolucion
definitiva de licencia de obra.

En simultaneo y de oficio se asignara la numeracion que corresponda a la
edificacion y a sus partes susceptibles de enumerar, esta numeracién luego de la
certificacién de finalizacién de obra sera definitiva o se rectificara si fuera el caso.
Por ultimo, se le hace entrega de la licencia de Obra, con una copia de FUE sellado
y autorizado, asi como los planos certificados para el inicio de la construccion.

2.6.1.5 Gestién de la comunicacion con los vecinos colindantes al terreno.

Es un procedimiento necesario, antes de iniciar la obra el responsable del puesto
de comunicacion social o en ultimo caso el Residente de obra (dependiendo del
tamano de obra) debe poner en conocimiento a los vecinos colindantes sobre el
inicio de obra y coordinar como mitigar las incomodidades que va a ocasionar el

proyecto.

Ademas, el responsable debe tomar fotografias del ambiente interior de la vivienda
a fin de registrar el estado encontrado y subsanar algun dano que pueda ocasionar

la construccién (rajaduras, manchas de concreto, etc.)

2.6.2 Gestidon del Proyecto en La Fase de Inversion
Son los procedimientos que se van a realizar para implementar el proyecto una
vez que se ha decidido emprender un proyecto

2.6.2.1 Ejecucion Contractual

Se convoca a concurso a empresas constructoras para la contratacion si fuera el
caso o si se tiene una empresa constructora elegida se le brinda la informacion de
planos, memoria descriptiva, especificaciones técnicas, etc. Posterior a ello se
firma el contrato entre empresa y representantes de los inversionistas, dejando
claro las condiciones de pago, fecha de los mismos, penalidad por incumplimiento,

etc.

2.6.2.2 Atenciodn a la supervision de obra municipal

Segun la ley 27157-ds 008-2000, la comision técnica supervisora de obra de la
municipalidad nombrara a un delegado o varios delegados del Colegio de
Arquitectos y/ o Colegio de Ingenieros del Peru verificando que se ejecute la obra
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conforme al proyecto aprobado, ademas se coordinara el numero de visitas, por

lo menos seran en 3 oportunidades.

Durante el proceso de cimentacién, para revisar el trazo y replanteo, el tipo de
suelo y el anclaje de la estructura al inicio del vaciado, asi como verificar los retiros

sefnalados en los planos.

Durante la ejecucion de muros, para revisar los elementos estructurales y las
instalaciones, en caso de estructuras de concreto armado antes del vaciado de

cada techo.

Durante la ejecucién de techos, para revisar las estructuras y las instalaciones. En
caso de estructura de concreto armado, antes del vaciado de cada techo.

El propietario debe comunicar con anticipacién con 5 dias habiles de anticipacién
en cada etapa antes descrita para facilitar la supervision, si no lo hiciera sera
posible la aplicacién de multa, si el supervisor no se hace presente dentro de 10
dias habiles la obra podra continuar su proceso de construccion.

2.6.2.3 Atencion a la supervision bancaria.

En la mayoria de casos los proyectos inmobiliarios son financiados por una entidad
bancaria, el cual supervisa que el dinero prestado sea destinado exclusivamente
al proyecto y que el proyecto se lleve a cabo adecuadamente cumpliendo con los
requisitos técnicos, gerenciales, seguridad de obra, etc. Por tal razén el banco
envia a supervisar la obra a Ingenieros o Arquitectos quienes expiden documentos
de Cronograma de obra, documentos de calidad, seguridad, actas de conformidad
entre otros. Asi mismo, con el cumplimiento de tales requisitos el banco puede

ampliar la linea de crédito.

2.6.2 4 Finalizacion de Obra

Segun la ley 27157-ds008-2000, EIl propietario una vez concluida la obra y antes
de tramitar la declaratoria de fabrica debera obtener de la dependencia municipal
el certificado de finalizacion de obra y de zonificacién establecido en el articulo 31

de la mencionada ley.

Si fuera el caso que, la obra ejecutada no ha sufrido variacion con el proyecto
presentado y aprobado, el propietario presenta una declaracién manifestando el
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hecho y de ser el caso, el comprobante de pago del aporte al SERPAR (Servicio
de parque de Lima) cancelado dicho aporte la municipalidad extendera
automaticamente el certificado de Finalizacién de obra y la Zonificacién.

En caso de modificacién se debe realizar una confrontacion entre lo ejecutado y
lo aprobado para su subsanacion. Si la construccién no ha respetado la norma
impuesto por el certificado de parametro trasgrediendo las normas ambientales,
urbanisticas y de edificacion vigente o estructura se aplicaran las sanciones que
menciona la ley o lo establecido el titulo IV de la ley 27157, sin perjuicio de la
obligacién a corregir la obra e incluso efectuar las demoliciones necesarias de
elementos de la edificacién.

2.6.2.5 Intervencion de banco para realizar ventas

En los proyectos de inversién Inmobiliaria debido a la alta inversion y dificultad
para conseguir recursos economicos por parte del comprador es necesario la
intervencion de un financista externo, que en general es el banco quien realiza el
préstamo al comprador para que page al vendedor o promotor de venta del
departamento, como consecuencia surge una estructura trilateral bien
diferenciada: consumidor-proveedor-financiador, detras de estas 3 estructuras
hay 3 relaciones juridicas banco-promotor, consumidor-promotor y banco
consumidor los cuales interactuan activamente para que cada quien alcance su

objetivo.

Respecto a la relacidn banco-promotor, el banco no solo cumple su funcion de
otorgar un préstamo, sino que cumple un rol vigilante, abarcando la gestién de
riesgos para cautelar el recurso econémico que prestara a ambas partes. En ese
sentido el banco cuenta con profesionales en diversos campos como Ingenieros,
Economistas, Tasadores de inmuebles, Ejecutivos Comerciales, Vendedores
inmobiliarios, entre otros que evaluan y controlan que el dinero sea bien utilizado

para el proyecto inmobiliario en ambas partes.

Solo para mencionar, el banco para supervisar la parte técnica envia a un
arquitecto o Ingeniero a la obra, quien supervisa que el proyecto se lleve a cabo
con la calidad, seguridad, y cronograma que se ha acordado en el contrato del
préstamo, para ello los responsables de la construccién deben registrar estos

documentos a fin de ser mostrados al banco.
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- Respecto a la relacidon banco-consumidor, una de las funciones del banco es
salvaguardar el dinero a prestar, por tal razén el banco investiga por su cuenta
que las unidades inmobiliarias a vender no tengan cargas, hipotecas, embargos,
etc. el comprador en la mayoria de casos sabe de este rol del banco y le aporta
una mayor confianza al momento de decidir en participar en un proyecto
inmobiliario, si en caso hubiese un fraude el problema podria ascender a
instancias mayores como la recurrencia a Indecopi ( Instituto Nacional de Defensa
de la competencia y de proteccion Intelectual), SBS (Superintendencia de Banca
y Seguros y AFP) quien multaria a la entidad bancaria por no realizar un buen
trabajo de investigacion y el seguro de riesgo bancario resarciria a los
perjudicados, anadido a un juicio, que no hace otra cosa que desprestigiar a la
entidad bancaria y representara pérdida de clientes. Por otro lado, es importante
tener un profesional que asesore la compra.

2.6.2.6 Publicidad Inmobiliaria y venta de departamentos.

La publicidad tiene dos formas de ser estudiados como una técnica de
comunicacion y como un fenédmeno socio cultural (Lema 2014, pag. 4) para esta
tesis interesa la primera y se define como: “la publicidad es comunicacion
persuasiva pagada que utiliza medios masivos e impersonales, asi como otras
formas de comunicacion interactiva, para llegar a una amplia audiencia y conectar
a un patrocinador identificado con el publico meta” (Well et al. 2007: 5)

La publicidad que se utiliza tradicionalmente son paneles publicitarios en avenidas
muy concurridas que estan cerca al proyecto, carteles en la caseta de venta,

volantes y letreros en zonas de mayor concurrencia.

La publicidad en internet, se utiliza la web de la inmobiliaria, blog inmobiliario,
paginas de la inmobiliaria en redes sociales (Facebook de la empresa inmobiliaria,
LinkedIn, etc.).

La venta de los departamentos se logra a través de la atencién de los clientes, los
cuales se dan por: atencién por caseta de ventas de ventas, atencion via Internet,
atencién en ferias inmobiliarias, atencibn post feria inmobiliaria, atencién en
modulo ambulantes y atencidn por via telefénica. Estos seran desarrollados en el

capitulo IV a detalle.
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. 2.6.2.7 Marketing de Venta Inmobiliaria
El marketing es una palabra inglesa que en castellano significa mercadeo o
mercadotecnia, se encarga de estudiar el comportamiento de los mercados y los
consumidores, analiza la gestion comercial para atraer, captar, retener y fidelizar
a los clientes a través de la satisfaccion de sus necesidades (portal web Ciber
Click Agente S.L- R. Barcelona).

El marketing apela de diferentes técnicas para ofrecer un buen producto, a un
precio adecuado, una plaza adecuada y utiliza la herramienta de publicidad
adecuada. En ese sentido el Marketing realiza actividades para obtener un
producto o servicio que cumpla en cubrir las necesidades o expectativas de un

publico objetivo.

Cabe senalar que las estrategias de Marketing son diferentes para cada proyecto
puesto que cada proyecto se encuentra en ubicaciones distintas, publicos distintos
etc. por tal motivo se regula el producto acorde al mercado objetivo, cuando la
zona no es tan exclusiva el acabado del inmueble se orienta a precios mas
comodos y los accesorios no son los mas exclusivos del mercado puesto que el
cliente no esta dispuesto a pagar tal precio.

En las estrategias que coinciden las inmobiliarias antes de la construccién se
puede observar: Colocacion de letreros en el terreno a construir, una caseta de
venta con los acabados que se ofrecera, venta de departamentos en planos,
participacion en ferias inmobiliarias (actividad continua), sorteo de autos por la
compra de departamentos, separacion de departamentos por un precio menor y
el uso de herramientas de publicidad.

Durante la construccion se da mayor énfasis a la fachada del proyecto y a la
prioridad de tener terminado un departamento al cual denominan “departamento
piloto” el cual es amoblado y decorado para ser mostrado a los clientes. Cabe
senalar que mientras no se terminen los acabados de los departamentos estos

son flexibles a cambios por parte del cliente que ya separo el departamento.

Posterior a la construccion se observa como va respondiendo el mercado y segun
ello se regula los precios y acabados de los departamentos sobrantes, los ultimos
departamentos que se venden son los mas pequenos, en pisos altos y sin
estacionamiento.
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- 2.6.2.8 Licencia De Defensa Civil
Es un tramite que se realiza en las municipalidades cuando el edificio multifamiliar
esta materializado, se presenta una pequena memoria descriptiva que contiene
los requisitos que INDECI exige cumplir como las vias de evacuacion en caso de
accidentes, terremotos. Ademas, verifica que el inmueble cuente con un sistema
de lucha contra incendios. Por ultimo, se realiza un pago para la supervision y
aprobacién del mismo, usualmente este tramite lo realiza la junta de propietarios.

2.6.3 Gestion Del Proyecto en la Fase de Pos Inversién

Una vez concluida la construccién se hacen las gestiones para independizar,
declarar la fabrica del inmueble, seguido de la gestion de post venta que asume
la empresa inmobiliaria por un periodo de 4 ano o el tiempo que figure en contrato
de venta con el cliente, con el fin de en subsanar cualquier problema en los
ambientes del departamento entregado, tales como fisuras, fugas, equipos en mal
estado, etc. Finalmente concluye la participacién de la empresa inmobiliaria.

2.6.3.1 Declaratoria de fabrica

Segun la ley 27157ds008-2000, la define como el reconocimiento legal de la
existencia de cualquier tipo de obra sujeta a este reglamento. Se realiza mediante
una declaracién del propietario que cumple con los tramites y formalidades
establecidos por ley. Se formaliza por escritura publica o por FUE, segun sea el

caso.

Se requiere los siguientes documentos:

e Formulacién unica de edificacién (FUE) por triplicado debidamente llenado
y firmado por el propietario o responsable de obra, Ingeniero Civil
colegiado y habilitado.

e Certificado de finalizacién de obra y de zonificacion

e Planos de localizacidn y ubicacién, y de plantas de arquitectura
(distribuciébn) de cada piso, iguales a los proyectos que obra en el
expediente, o a los de replanteo de ser el caso.

e Hojas de datos estadisticos debidamente llenadas.

Cuando el propietario opte por realizar una declaratoria de fabrica mediante
escritura publica, para la inscripcidén respectiva debera presentar adjunto al parte
notarial el Formulario Unico De Edificacién-FUE completo debidamente llenado

incluyendo sus anexos.
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- 2.6.3.2 Independizacion
El régimen de independizacion y copropiedad supone la existencia de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva susceptibles de ser independizadas y bienes
de uso comun, sujetas al régimen de copropiedad regulado en el cddigo civil.
Independizar un inmueble ayuda a facilitar actos particulares de las unidades
independizadas como venta, transferencia a herederos y evitar conflictos, facilita

instalacion de servicios basicos independientes (medidores independientes)

Segun SUNARP (Superintendencia Nacional de los Registros Publicos) los

requisitos para independizacién son:

e Solicitud de inscripcidon de titulo (formulario de distribucion gratuita que
brinda los registros publicos) debidamente llenado y firmado

e Resolucién municipal, formulario unico de habilitacién urbana (FUHU),
plano municipal de subdivisién y memoria descriptiva debidamente sellado
y visado, donde debe precisarse el area, linderos y medidas perimétricas
de cada uno de los predios resultantes. El cual debe realizarse por un
Ingeniero Civil en el que describe las caracteristicas de cada departamento
a independizar, asi como las zonas comunes y las grafica mediante planos,
un notario sea de la municipalidad o notario extemo certifica las firmas.

e Planos y codigo de referencia catastral de los predios resultantes emitido
por la municipalidad respectiva. Si la municipalidad no contara con catastro
implementado presentar constancia negativa de catastro.

e Documento privado con firmas certificadas notarialmente en el que conste
el consentimiento de los copropietarios que no hubieran intervenido en el

tramite de subdivisién, en caso de copropiedad.

2.6.3.3 Adjudicacién y entrega de titulos

La adjudicacion se realiza posterior a la independizacién, para ello se debe ir ante
un notario y firmar una escritura publica de division y adjudicacion mediante la cual
las unidades independizadas expresan que ceden las partes estipuladas como

independiente (zonas comunes y otros) para el uso comun.

Por otro lado, la entrega de titulos es un tramite que se inicia ante notaria para que
el notario eleve a escritura publica la titularidad de los departamentos debe contar
con los documentos de Independizacion, Adjudicacion y otros que requiera la

notaria de los participantes.
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El notario se queda con el documento original firmado entre las partes y hace
entrega de una copia autorizada a las partes. Luego de los dias habiles ya se
puede solicitar el certificado literal de partida (antes copia literal) en la SUNARP
de cada departamento con lo cual se reafirma la titularidad.
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CAPITULO Il

APLICACION AL CASO “PROYECTO DE INVERSION PRIVADA A
NIVEL DE PERFIL, EDIFICIO MULTIFAMILIAR COTABAMBA,
LIMA CERCADO, 2017.”

3.1 ETAPA DE FORMULACION O PREPARACION DEL PROYECTO

3.1.1 Estudio Socio Econdmico/ Recopilaciéon De Informacion.

El estudio socio econdmico / recopilacidn de informacién tiene por objetivo
conocer el entorno econémico y social de las personas a las cuales el proyecto
esta dirigido. Ademas, se mostrara aspectos tales como la situacion econémica
actual, los factores de clima, forma de vida, el entorno familiar-social, los cuales

serviran para saber el estilo de vida en que esta inmerso el publico objetivo.

La recopilacién de informacién busca describir la situacion actual de los factores
sociales, econémicos, politicos entre otros que tendran alguna relacién con el
proyecto. Este subcapitulo sera fuente de alimentacion de informacion para los
capitulos posteriores. Los datos que se mostraran de aqui en adelante son del

2017 o data ultima publicada encontrada.

Cabe senalar que el nivel a detalle de un estudio socioeconémico propiamente
dicho requiere la participacion de varios profesionales expertos en la materia, la
presente investigacion por ser a nivel de perfil tomara resultados publicados por
instituciones que se dedican a procesar informacién de la poblacién y sus
caracteristicas sociales, economicas, financieras, etc. Por ejemplo, el Instituto
Nacional de Informatica (INEl), Camara Peruana de la Construcciéon (CAPECO),
INCOIN (informe de coyuntura inmobiliaria), Scotiabank (situacion inmobiliaria)
entre otros. Ademas, siendo el proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima
Cercado, 2017, una iniciativa de inversion privada se recurre con mayor énfasis
a la busqueda de informacién relevante (desde el punto de vista economico)

para el proyecto.

El estudio empezara con la delimitacién de la zona de estudio, area de influencia

directa e indirecta como se vera a continuacion.
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3.1.1.1 Area de influencia del proyecto

El proyecto de inversion privada “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima
Cercado, 2017., cuenta con un area de terreno disponible de 3061.92 m? para la
construcciéon de un edificio multifamiliar y se encuentra ubicado en Jr.
Cotabamba N° 500, 508 y 514, esquina con el Jr. Manuel Cuadros, antes Jr.
Tipuani N° 270 y 278, Lima-Cercado, En la figura N° 3.1 se muestra el terreno

disponible para el proyecto.
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Figura N° 3.1: Area del proyecto: Edificio Multifamiliar Cotabamba

Elaboracion propia (editado sobre imagenes satelitales de Google Hearth)

El area de influencia directa del proyecto se encuentra limitado por parte de las
avenidas Inca Garcilaso de la Vega, Nicolas de Piérola y Via expresa Grau (ver
figura N° 3.2), el proyecto impactara directamente dentro de esta area, como por
ejemplo realizara mayores esfuerzos en ofrecer la venta de departamentos a
estas familias (Interrelacion proyecto- familias del area de influencia directa), una
vez logrado la venta total el proyecto continuara impactando en esta area, solo
por citar algunos impactos: habra un mayor flujo de personas, crecera la

economia, cultura, consumo, etc. en esta zona.
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Figura N° 3.2. Area de Influencia directa

Elaboracion propia (editado sobre imagenes satelitales de Google Hearth)

74

Formulacion, Evaluacién Y Gestién de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar

Cotabamba", Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armando



LEYENDA

Area de proyecto
Area de Influencia directa

Area de Influencia Indirecta

Figura N° 3.3: Area de influencia Indirecta.

Elaboracion propia (editado sobre imagenes satelitales de Google Hearth)
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El area de influencia Indirecta coincidira con el limite politico del distrito de Lima
Cercado (ver figura N° 3.3), el proyecto al pertenecer al distrito de Lima-Cercado
estara regida por las normas de la Municipalidad de Lima en varios aspectos,
como son los certificados de parametros, licencias de construccién, pagos de
tarifas establecidas en Ja Municipalidad, controles de inspectores de
construccion, etc. estos aspectos van a influir indirectamente en el proyecto, el
area de estudio coincidira con el limite del area de influencia total, es decir se

van a recopilar datos del distrito de Lima Cercado.

Se dedicara en adelante estudios para conocer los gustos, preferencias de la
poblacién objetivo, dicho sea de paso, coincide en muchos aspectos con la
caracteristica promedio de la poblacion del distrito de Lima-Cercado. Los
estudios tienen el fin de averiguar la probabilidad de éxito del proyecto. Asi
mismo, los estudios en adelante daran informacion valiosa al inversionista, dicha
informacion respondera a la inquietud de si es oportuno invertir en la ejecucion
del proyecto, posponer la ejecucién del proyecto o abandonar el proyecto.

3.1.1.2 Poblacion

La complejidad de la poblacibn hace que se tornen imprescindibles varios
estudios especificos sobre él, por lo cual en los siguientes items se mostrara las
caracteristicas de la poblacion que podrian afectar positivamente o

negativamente al proyecto.

3.1.1.2.1 Demografia

En la poblacion, el sexo y la edad son dos caracteristicas demograficas
importantes en la composicién de su estructura como ser social, cuando se
estudia al crecimiento de la poblacion por edad o grupos de edad, se observa un
comportamiento particular en cada edad o agrupacion de edad, esta se visualiza
mediante las piramides de edades o arbol de edades. La fuente mas confiable a
la cual se recurrirda es la publicada por el Instituto Nacional Estadistica

Informatica (INEI), la cual publica una data historica cada cierto periodo.

El cuadro N° 3.1 y Figura N°3.4 muestran datos de sexo y edad del distrito Lima-

Cercado en el afio 2007.
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Cuadro N° 3.1 Distribucién de poblacion segun sexo y edad, Distrito Lima Cercado 2007

0-4 3.618% 3.361%

5-9 3.478% 3.336%
10-14 3.812% 3.710%
15-19 4.268% 4.397%
20-24 4.483% 4.661%
25-29 4.242% 4.516%
30-34 4.025% 4.163%
35-39 3.544% 3.813%
40-44 3.302% 3.570%
45-49 2.909% 3.175%
50-54 2.556% 2.913%
55-59 2.052% 2.319%
60-64 1.688% 1.889%
65-69 1.413% 1.620%
70-74 1.230% 1.427%
75-79 1.014% 1.128%
80-84 0.607% 0.739%
85-mas 0.416% 0.609%
Total % 48.656% 51.344%
Total (hab) 145721 153772

FUENTE: INEI 2007
Elaboracion propia

-6.000% -4.000% -2.000% 0.000% 2.000% 4.000% 6.000%

Mm%hombres M % Mujeres

Figura N° 3.4 Arbol de edades, distrito de Lima Cercado 2007
FUENTE: INEI 2007

Elaboracién propia
El arbol de edad de Lima Cercado para el afno 2007, tiene una forma piramidal
con una parte central ancha que caracteriza a una poblacién de mayor edad que
predomina, contrario a ello el arbol de edad para Lima Metropolitana tiene una
forma piramidal con una base ancha que caracteriza a una poblacién que

predomina las edades menores a 25 anos.
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Crecimiento demografico
A continuacién, se presenta la ocupacion de viviendas desde 1995 hasta el afo
2017, mostrando en las figuras N° 3.5 y 3.6 como Lima ha crecido radialmente al

pasar los anos.

1998 el

Figura N° 3.5. Evolucién de Lima en el afio 1995
FUENTE: Blog-Evolucion de ia Ciudad de Lima-Peru (10 de agosto 2013)

; " Crecimiento urbano en
Lima Metropolitana M S

Leyenda
Bl v

. Distritos

Figura N° 3.6: Evolucion de Lima en el afio 2017
FUENTE: Observatorio Urbano, INE) (16 de mayo 2016)
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- Lima Cercado ha dejado de ser el lugar en donde la sociedad de clase alta
quisiera vivir como lo fue en los anos de 1535 hasta 1970. En su lugar, prefieren
vivir en una zona que tenga tranquilidad, comodidad, un buen ambiente con
areas verdes, etc. Los distritos que reunen estas caracteristicas son: La Molina,
Miraflores, San Isidro, Barranco entre otros, desplazando a Lima-Cercado como
lugar de preferencia de los Limenos nacidos en Lima.

La poblacién traslado su vivienda a las afueras de Lima reagrupandose. ARos
mas tarde tuvo lugar el terrorismo y la migracién interna de las provincias del
Peru hacia Lima, dando lugar a la invasién en los conos de Lima y el ingreso de
nuevas costumbres traidas de sus respectivas provincias. Por citar un ejemplo,
la zona Norte de Lima se caracteriza por la presencia de personas procedentes
de Ancash, Cajamarca, Piura, etc. Esta reagrupacién trajo consigo una
clasificacion del Nivel socioecondmico que acompana al distrito en el que se

ubicaba la vivienda, estos rasgos se ven hasta hoy en dia.

Desplazamiento de las viviendas en Lima Cercado a través de los afios

Las viviendas actualmente en Lima Cercado han quedado como centros
histéricos, muchos de ellos han sido remodelados para ejercer el comercio de
bienes y servicios. Se puede ver en la figura N° 3.7 el Jr. de la Unién en 1880,
donde se resaltaba por la concurrencia de personas aristécratas de la época,
personas con cultura (Escritores, artistas, etc.). Ademas, de residencia de las
personas mas pudientes de Lima, simbolo de estatus econémico. En la figura
N°3.8 se puede ver el mismo Jr. de la Unién en el ano 2017, una calle donde el
comercio de bienes y servicios ha desplazado lo anterior descrito, las pocas
viviendas han sido acondicionadas para ofrecer el servicio de hospedaje, se ha

convertido en un punto comercial mas que turistico.

Si bien es cierto que Lima Cercado ha dejado de ser el lugar preferido para una
vivienda como en los tiempos de antano, ha quedado en el subconsciente
colectivo de las personas que Lima Cercado debe tener algo que a ellos los
sorprenda, esa expectativa ha sido aprovechada por el comercio,
especificamente en las cercanias del centro histérico de Lima, de las
instituciones publicas, como es el caso de las calles de la av. Abancay. El
comercio se ha encargado de posicionarse en el comprador ofreciendo

productos novedosos, ingeniosos que impulsan a los transeuntes a comprar y
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-que poco a poco van calando en su manera de pensar, calles como Mesa
Redonda (Importacién de bienes electrénicos), Jirbn de la Uniébn (moda de las
grandes marcas), Jr. Montevideo (Importadores de Ropa), entre otros se han
encargado de convertir a la periferia del centro histérico de Lima Cercado en un
zona comercial atrayendo consumidores del mismo distrito y de los distritos

vecinos

Figura N° 3.7. Jr. de ia Unién, Lima-Cercado 1880

Fuente: Wikipedia union Street

Figura N° 3.8. Jr. de la Unién, Lima-Cercado 2017

Fuente: Fotos andina
Por otro lado, en la figura N° 3.9 se muestra una de las avenidas mas famosas,
la avenida Abancay en el afio 1948, donde en las calles que cruzan a la avenida

se encontraban numerosas viviendas, museos, establecimientos culturales entre

otros y con una menor densidad de personas.
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Figura N° 3.9: Av. Abancay, Lima-Cercado 1948

Fuente: Lima como la conocimos, Blog cultural histérica
Actualmente la avenida luce con una gran congestion vehicular, las calles que
cruzan a la avenida se encuentran numerosos centros comerciales, donde se

vende una gran variedad de bienes, vea la figura N° 3.10.

Fuente: Portal web AdondeVivir.com

Respecto a estos centros comerciales, Una gran cantidad de propietarios,
vendedores provienen del interior del Pais, segun data el INEI en su publicacion
“Una mirada a Lima Metropolitana” (septiembre 2014) el 2013 se ha registrado 3
millones 480 mil personas que llegaron a Lima Metropolitana y que tienen menos
de 5 anos en la capital (véase Figura N°3.11), muchas de estas personas
trabajan en Cercado de Lima, varias de ellas no cuentan con una vivienda y
tienen potencial para comprar departamentos que se ubiquen cerca de su centro

de trabajo.
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Figura N° 3.11. INEI, Inmigracién y emigracion en Lima Metropolitana (2014)

Fuente: INEI, Publicacion una mirada a Lima Metropolitana (2014
Indicadores demograficos
Tasa intercensal: Esta tasa expresa el ritmo de crecimiento de la poblacién en un
periodo determinado, expresado en porcentaje (ver cuadro N° 3.2), el distrito de
Lima Cercado tiene actualmente una tasa de 2.13%, es decir, se ha
incrementado las personas que han nacido y los que han emigrado hacia el

distrito de Lima Cercado en los ultimos anos.

Cuadro N° 3.2. Tasa de crecimiento intercensal.

Tasa de Crecimiento de la Poblacion de Lima Cercado
Aho Poblacion Tasa de Crecimiento
2010 321600
2011 291800 -9.266%
2012 286800 -1.714%
2013 281900 -1.709%
2014 276900 -1.774%
2015 271800 -1.842%
2016 276900 1.876%

2017 282800 2.131%

Fuente: Poblacion Market Report CPI1 2010-2017.
Elaboracion: Propia

No confundir numero de personas que pertenecen al distrito con la cantidad de
personas que concurren a Lima Cercado el cual va en aumento, ya que los
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- concurrentes vienen de otros distritos a trabajar o comprar y terminado el dia

regresan a sus distritos correspondientes.

Tasa de natalidad: se puede definir como el numero de nacimientos que en
promedio ocurren anualmente por cada mil habitantes, el INEl en el aflo 2014
publico que de los 177 836 Nacimientos en Lima metropolitana (incluido el
Callao), 5 727 fueron en el distrito de Lima Cercado, en ese ano la poblacién
total de Lima Cercado fue de 276 mil 857 habitantes. Asi, la tasa de natalidad

que le corresponde es de 20.68.

El INEI ha dividido a Lima Metropolitana en 5 zonas geograficas y una zona
adicional para el callao. Una de dichas zonas es Lima Centro, que tiene segun la
figura N° 3.12 nacimientos de los cuales el 16.6% (5727 nacimientos) son del

distrito de Lima Cercado.

El 30 de junio del 2013, INEI publicé en el diario Peru 21 que, en cada hora

ocurren 60 nacimientos y 14 defunciones en el Peru (Véase figura N° 3.13)

Lima Centro: 34 439

Lima 16,6

Santiago de Surco 15,8
La Victoria
Rimac

San Miguel

5.4
5.2
52
4.7
Brena 47
Pueblo Libre 41
Lince 39
Magdalena del Mar 3,0
San Isidro 28
Barranco 19

Miraflores
Jesus Marsia
San Borja
Surquillo

Figura N° 3.12. Namero de nacimientos en % de Lima Centro
Fuente: Registro nacional de identificacion y registro civil
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Figura N° 3.13. Relaciéon de nacimientos / defunciones
Fuente: Portal Virtual del diario Peri21, publicado el 10 de Julio 2'013

Tasa de mortalidad: Es la cantidad de defunciones por cada mil habitantes en un
ano. En el ano 2014 ocurrié 39 971 defunciones en Lima metropolitana, el 15.8%
le corresponde a Lima-Cercado (vease figura N° 3.14), lo que equivale a 2 268
defunciones en el distrito Lima Cercado, en ese afno la poblacion total de Lima
Cercado fue de 276 mil 857 habitantes. Por lo tanto, la tasa de mortalidad es de
8.2.

Lima Centro: 14 355
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Figura N°3.14. Numero de defunciones en % de Lima Centro
Fuente: Registro nacional de identificacion y registro civil

Formulacién, Evaluacién Y Gestién de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifarniliar 84
Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armmando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA Capitulo Ili: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversion Privada A
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017.”

- Tasa de migracion Neta: Es la diferencia del numero de personas que inmigran y
los que emigran de un lugar por cada mil habitantes, El INEI (Boletin especial
N°22: estimaciones y proyecciones de la poblacion 1995-2025) publicé que la
tasa de migracion neta que le espera a Lima Cercado es 4.11 por cada mil
habitantes. Por su parte, la cifra en distritos como San Juan de Miraflores es de
21.78 por cada mil habitantes, por lo que se puede notar que la tasa de

migracion neta para Lima Cercado es relativamente baja.

Tasa de nupcialidad: Es la cantidad de matrimonios por cada mil habitantes en
un ano. En Lima-Cercado el numero de matrimonios inscritos alcanzo 1035 en el
2013 y 1230 en el ano 2014 segun el INEI, por lo que la tasa en el 2014 es 4.4

Tasa de divorcios: Es la cantidad de divorcios por cada mil habitantes en un ano.
En Lima-Cercado el numero de divorcios inscritos fue de 41 divorcios en el 2013

y 424 en el ano 2014 segun el INEI. Por lo que la tasa en el 2014 es de 1.53.

3.1.1.2.2 Viviendas

Uno de los items importantes para el proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba”
es saber si habra demanda por los departamentos que se pretende ofrecer al
mercado y para que cantidad de miembros de familia se deberia ofrecer. En el
cuadro N° 3.3, 3.4, 3.5, 3.6 se muestra las categorias de vivienda.

En 1981 segun el portal del INEI, habia 359 mil 397 personas (52.28% varones y
47.72% mujeres) registradas en Lima Cercado y un total de 71 mil 743 viviendas
totales. Por lo que se tenia un ratio promedio de 5.0 personas / vivienda.

Ademas, el 50.6 % del total eran alquiladas (véase cuadro N° 3.3).

Cuadro N° 3.3: Viviendas en Lima Cercado 1981

Viviendas registradas en Lima Cercado
Categorias l Casos | % ] Acumulado %
Propia totalmente pagada 22102 | 30.8 31
Comprando a plazos 5304 7.4 38
Alquilada 36327 | 50.6 89
Usufructuada 3492 4.9 94
Otra forma 4490 6.3 100
No especificado 28 0.0 100
Total 71743 | 100.0 100

FUENTE: INEI 1981
Elaboracién propia
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- En 1993 segun el portal del INEI, habia 340 mil 422 personas (48.72% varones y
51.28% mujeres) registradas en Lima Cercado y un total de 71 mil 818 viviendas
totales. Por lo que se tenia un ratio promedio de 4.74 personas / vivienda.

Ademas, el 38.13% del total eran alquiladas (véase cuadro N° 3.4).

Cuadro N° 3.4: Viviendas en Lima Cercado 1993

Distrito de Lima-Cercado (1993)
Categorias ; Casos| % Acumulado %
Propia, totalmente pagada 30495 42.5 425
Propia, pagandola a plazos 2082 | 4.2 46.6
Alquilada 27386 | 38.13 84.7
Usada sin pago 6580 9.2 93.9
Ocupada de hecho(invasidn) 1674 | 2.3 96.2
Otra forma 2701 | 3.8 100.0
Total 71818 | 100.0 100.0

Etaboracian propia
En 2005 segun el portal del INEI, habia 289 mil 855 personas (48.97% varones y
51.03% mujeres) registradas en Lima Cercado y un total de 71 mil 818 viviendas
totales. Por (0 que se tenia un ratio promedio de 4.03 personas / vivienda.
Ademas, el 35.13% del total eran alquiladas (véase cuadro N° 3.5).

Cuadro N° 3.5: Viviendas en Lima Cercado 2005

Distrito de Lima-Cercado (2005)
Categorias Casos % Acumulado %

Propia, totalmente pagada 34 012 | 50.47 50.5
Propia, pagandola a plazos 2484 | 369 54.2
Alquilada 23 675 | 35.13 89.3
Propia, por invasion 1989 | 2.95 92.2
Cedida por el centro trabajo 880 1.31 93.6
Cedida por otro hogar o 98.1
institucién 3095 | 4.59 )
Otro 1254 | 1.86 100.0

Total | 67 389 | 1000 100.0

FUENTE: INEI 2005

Elaboracion propia
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- En 2007 segun el portal del INEI, habia 289 mil 493 personas (48.66% varones y
51.34 % mujeres) registradas en Lima Cercado y un total de 71 mil 818 viviendas
totales. Por lo que se tenia un ratio promedio de 4.74 personas / vivienda.

Ademas, el 37.58% del total eran alquiladas (véase cuadro N° 3.6).

Cuadro N° 3.6: Viviendas en Lima Cercado 2007

Distrito de Lima Cercado (2007)
Categorias Casos % Acumulado %
Propia, totalmente pagada 36 078 | 47.840 47.8
Propia, pagandola a plazos 4033| 5.350 53.2
Alquilada 28 341 | 37.580 90.8
Propia, por invasion 1009| 1.340 92.1
Cedida por el centro trabajo 1870| 2.480 94.6
Otro 4 087 | 5.420 100.0
Total 75 418 | 100.0 100.0

Elaboracién propia

En la categoria alquilada (desde 1981-2007) se encuentra alrededor de 35% del
total de viviendas, la otra parte restante, son propietarios de casas en diferente
modalidad. Pero, no es de gran interés debido a que ya cubrieron la necesidad
de la vivienda. Desde el 2007 que el INEI no ha publicado un nuevo censo (por
lo menos hasta el presente estudio). No obstante, el 7 de marzo del 2014 el
diario gestion publicé con fuente CAPECO, que el 12 % de las viviendas totales
son alquiladas en Lima. Deducimos que el porcentaje de necesidad insatisfecha
del distrito de Lima metropolitana (12%) debe ser similar al porcentaje de
demanda insatisfecha del area de influencia directa del Proyecto en estudio.

3.1.1.23 Seguridad

El proyecto “Edificio multifamiliar Cotabamba” tiene algunos puntos en su
alrededor donde hay delincuencia. Uno de los mayores delitos que se cometen
en Lima Cercado son los arrebatos y cogoteo, en la figura N° 3.15 se muestra

los puntos mas criticos en donde se comenten los delitos mencionados,

Es importante mencionar que, frente al proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba
se encuentra la comisaria Cotabamba y a una cuadra del proyecto se encuentra
el palacio de Justicia. En general, es una zona de constante patrullaje policial.
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Figura N° 3.15 Mapa del Delito
Fuente: Avenidas peligrosas-Diario correo 8 febrero 2016.
Elaboracion: Propia

En los ultimos anos ha crecido la delincuencia en todo el Peru. En ese sentido, la

Municipalidad de Lima ha adquirido camaras de seguridad, bicicletas vy

motocicletas para serenos, casetas de emergencia entre otras.

El INEI en coordinacion con la municipalidad de Lima han publicado la ficha

informativa de seguridad ciudadana 2013-2015 Para el distrito de Lima Cercado

en la que detalla la cantidad de equipos disponibles para luchar contra la

inseguridad ciudadana (véase cuadro N° 3.

7).
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. Cuadro N°3.7 Ficha Informativa de seguridad ciudadana 2013-2015 (Distrito Lima Cercadb)

Seguridad

A) Municipalidad (seguridad Ciudadana)

Sub factores Cantidad Fuente
Serenos 1433 INEI septiembre 2014
Video cdmaras 31 INEI septiembre 2014
Autos/Camionetas 70/32
Motocicletas/ Cuatrimotos 100/0 Direccion General de seguridad
Bicicletas/Patin de patrullaje 43/0 Ciudadana Equipo de estadistica
Centro de comunicaciones 1 2014
y operaciones CECOP
B) POLICIA NACIONAL DEL PERU
Comisarias 14 Direccion General de seguridad
Autos/Camionetas 147/303 | Ciudadana Equipo de estadistica
Motocicletas/ Cuatrimotos 313/0 2014
C) MINISTERIO Publico
Fiscales 812 (*) | Direcciéon General de seguridad

Ciudadana Equipo de estadistica

Sedes de fiscalias 5 (**) 2014

Explosivos de uso civil -SUCAMEC

D) superintendencia Nacional de control de servicios de seguridad, armas Municiones,

Empresa de servicios de seguridad
privada
(Empresa de vigilancia)

31

Tienda de venta de armas

Armas de fuego robada

2835

Poblacién con licencia para
portar armas de fuego

Personas naturales 8534
Vigilantes 5 069
FFAA-PNP 1469
Extranjeros 387

superintendencia Nacional de
control de servicios de seguridad,
armas Municiones, explosivos

de uso civil -SUCAMEC

Elaboracion: Propia

Fuente: Ficha informativa de seguridad ciudadana del distrito Lima Cercado.

Zonas de mala reputacion (bares, hostales, zonas de prostitucion)

La municipalidad de Lima ha identificado puntos de mala reputacion a lo largo
del distrito (véase la figura N° 3.16), se identifica la ubicacion de bares, hostales
y vias en donde se ejerce la prostitucion. Segun la figura citada, dentro del area
de influencia directa del proyecto “Edificio multifamiliar Cotabamba” hay zonas
donde se ejerce la prostitucion, como es el caso de la Avenida Iquitos esquina
con la Av. Grau. No obstante, el proyecto cuenta con salidas como la Av. Paseo
de la Republica, el Jr. Manuel Cuadros entre otros que dan alternativas para

poder circular hacia cualquier punto de la capital sin tener que toparse con ese

ambiente.
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Figura N°3.16 Zonas de mala reputacion

Fuente: Hostales y bares rodean meretricio, Diario El Comercio, 20 de marzo del 2015.
Elaboracion: Propia

3.1.1.2.4 Economia

El Banco mundial estimo para el Peru un crecimiento del PBl de 3.8% a inicios
del 2017, sin embargo, los fendbmenos naturales como el nifio costero y el clima
politico (Caso de Corrupcidén Lava jato) hizo que el crecimiento del PBI sea de

2.8%, a pesar de ello, se espera que el PBI para el 2018 pueda incrementar su
valor porcentual de 3.8% esperado.

Los porcentajes proyectados para el Peru, se encuentran entre los mas elevados
de la regién (véase la figura N° 3.17).
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EVALUACION DEL PBI ANUAL (VARIACION PORCENTUAL)
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Figura N°3.17 Variacién del PBI en Latinoamérica

Elaboracion propia (Editado sobre la publicacion de Econ. Javier Ziiiiga, Universidad de Lima, 23 de enero del 2018)
Respecto a la inflacién, actualmente el Peru tiene un porcentaje de 1.37% de
inflacién, segun el Banco Central de Reserva del Peru (BCRP) se espera que
para el afno 2018 la inflacién llegue a 2.0%, paises como Chile, Colombia, Brasil
y Bolivia no superan el 5%, Argentina cuenta con una inflaciobn de 24.8%

mientras que Venezuela termino con 2,616.0% en el 2017.!

Segun el BCR, la confianza empresarial ha aumentado desde mediados del
2017, se espera una recuperacion de los bienes de capital, los proyectos como
la ampliacién del aeropuerto Jorge Chavez y la linea 2 del metro de Lima,
aumenta la confianza, la inversion publica también afadiran al crecimiento, los
juegos panamericanos y la llamada reconstruccion con cambios involucran 9804
proyectos por mas de S/. 25, 655 millones a lo largo de los 4 afos. El Ministerio
de Economia y finanzas (MEF) sostiene que se llegara a un incremento de 4%

del PBIl en el 2018 gracias a la reconstruccion.?

1 Zaiiga Quevedo, Javier, Andlisis de la economia peruana para el 2018,23 Publicacién en blog de

la PUCP, 23 de enero 2018.
2 Diario El Comercio. Seccion economia, 1 enero 2018.
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‘La tasa de desempleo anual en el 2017 fue de 6.9%, la misma cifra se proyecta
para el 2018 y 2019, Colombia es el pais que tiene el mayor porcentaje de
desempleo con un 9.3%, en la figura N° 3.18 se muestra |la tasa de desempleo

de los paises que conforman la alianza del Pacifico.

El tipo de cambio a fines del 2017 llego a 3.32%, a comienzos del 2018 no ha
sufrido variaciones importantes, se espera que en el 2018 este entre 2.24%-
2.34%, en la figura N° 3.19 se muestra la evolucién del tipo de cambio en los

ultimos afos de la moneda nacional.

Desempleo - Alianza del Pacifico

Tasa de Desempleo (% Anual)

2014 2015 2016 2017* 2018* 2019*
mMéxico mChile mPera ®Coiombia

Figura N°3.18 Tasa de desempleo en paises de ia Alianza del Pacifico
Fuente: Blog virtual de Econ. Javier Zufiga, Universidad de Lima, 23 de enero del 2018.
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Figura N°3.19 Evolucion del tipo de cambio
Etaboracion propia (editado sobre los datos del Blog virtual de Econ. Javier Zuiiiga, Universidad de Lima, 23 de enero del 2018)
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En el 2018, se espera que los sectores de la pesca, construcciéon y manufactura
Tengan crecimiento en un 22.3%, 8.9% y 5.0% respectivamente, mientras que la
mineria se espera un incremento en su crecimiento de 5.3%; sin embargo, por la

crisis politica se proyecta un crecimiento de 3.8% (ver cuadro N° 3.8).

Cuadro N°3.8. PBI Sectorial, variaciones porcentuales reales y proyeccion

Sectores 2014| 2015 | 2016| 2017 | 2018*
Agropecuarios 1.9 3.5 2.3 2.1 4.3
Pesca -27.9| 159 | -10.1| 4.3 22.5
Mineria -0.9 9.5 16.3 3.5 3.8
Manufactura -04 | -15 | -14 | -0.2 5
Energia 4.9 5.9 7.3 1.4 3
Construccion 1.9 -5.8 | -3.1 3.5 8.9
Comercio 4.4 3.9 1.8 1.5 3.5
Servicio 5 4.1 4 3.4 3.7

Fuente: Blog virtual de Econ. Javier Zuiiga, Universidad de Lima, 23 de enero del 2018.

3.1.1.2.5 Politica

Las constantes disputas de poder entre el legislativo y el ejecutivo han hecho
que la inversion privada tenga una actitud de cautela para invertir, el caso Lava
Jato ha relacionado a muchos politicos incluido al actual Presidente de la
Republica Pedro Pablo Kuczynski, a tal punto que se pretende destituir al actual
presidente de la republica por presuntos actos de corrupcion. Ademas, las
grandes empresas constructoras del Perd han sido acusadas de corrupcién en

agravio del estado.

Si bien es cierto que hay constantes peleas entre facciones politicas, gran parte
de estas facciones politicas estan de acuerdo que la politica de fomentacién de
la inversion privada es el camino que Peru debe seguir y que ha traido un

crecimiento notorio en los ultimos 20 anos.

Si bien se tiene una politica de estado que esta disefiada hasta el 2021 afio del
bicentenario que han aceptado respetar, el cambio de presidente no deja de ser
un escenario de zozobra para los inversionistas, este escenario se repite cada

vez que hay elecciones presidenciales en el Peru.
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3.1.1.3 Medio Fisico
Ubicacion
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El proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba” esta situado en la regién central

occidental del territorio peruano, se encuentra dentro del departamento de Lima,

provincia de Lima, y distrito de Lima Cercado. Asi mismo, sus coordenadas
geograficas se encuentran entre los 12°03" 29.92"" y 12° 03" 31.69"" latitud sur y
77°02° 02.18"" y 77°02° 04.52"" longitud oeste del meridiano de Greenwich (Ver
figura N° 3.20). El proyecto tiene una superficie de 3061.9 m?, el area de

influencia directa es de 0.388 km? y un area

de influencia indirecta que coincide

con el limite politico del distrito de Lima Cercado, el cual es 21.6 km?

aproximadamente.
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Figura N°3.20 Mapa de ubicacién dei Proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba”.Lima Cercado

Etaboracion: Propia (Editado sobre imagen de Google maps-2017)
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Area, Altitud, Fisiografia, y limites

El proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabambas” posee una superficie de 3061.92
m?. Se encuentra a 148 m.s.n.m. de altura promedio, dentro de una zona plana
habitada y urbana, compuesta por afloramiento de grava, que conforma el cono
de deyeccién del rio Rimac, es un buen suelo para construir. Se encuentra en el

Jr. Cotabamba esquina con el Jr. Manuel Cuadros, antes Jr. Tipuani N° 270 y

278, Lima Cercado (Ver figura N° 3.21)
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Figura N° 3.21: Limites del Proyecto.

Elaboracion: Propia (Editada sobre el Google maps-2017

Condiciones meteoroldgicas
Temperatura

En invierno, huimedo y de temperaturas que oscilan entre 16 y 14 grados

centigrados; mientras que verano es Caluroso y de temperaturas que oscilan
entre 23 y 25 grados centigrados.’

Humedad relativa

El area del proyecto tiene una humedad relativa minima de 75% a la 14:30 horas

y una maxima de 94% a las 04:00 horas, segun el senamhi (segun publicacion el
dia 06/01/2018).

1

SERVICIO NACIONAL DE METEREOLOGIA E HIDROLOGIA DEL PERU (SENAMHI): Estacion meteoroldgica las Palmas-
Santiago de surco, Lima, 2018
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Hidrografia
En la figura N° 3.22 se presenta la hidrografia en Lima, segun dicha figura el
proyecto “Edificio multifamiliar Cotabamba” tiene una napa freatica de

profundidad mayor a 10m.

El rio mas cercano es el rio Rimac, del cual sirve como fuente de abastecimiento
de agua potable para el distrito. La hidrografia no afectara a la cimentacion de la
construccidon del proyecto al igual que en todo el distrito Lima- Cercado. En ese

sentido, no existira ningun problema ni afectara al suelo del proyecto.

LEYENDA

CURVAS DE MSVEL

AFLORANIENTOS ROCOSOS
UMITE DE EXTENSFON DEL ACUNFEROC

60
a—
BOMDALES ELECTRICOS o
MIVEL O LA NAPA FREATICA
Buperficias h < 10m
Frtwov=—lle 10 < h < 1Sm e
Provundo n > 10m
Zona ae v =
eo—
—

Figura N° 3.22 Hidrografia de Lima y del proyecto
Elaboracion: propia (Basado en datos de publicacion CISMID 2004)
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Suelos

Caracteristicas Geotécnicas

Los suelos en el distrito de Lima se pueden clasificar en varios tipos segun sus
caracteristicas. Dentro de Lima-Cercado, predomina el conglomerado del rio
Rimac, esta zona presenta mejores caracteristicas geomecanicas para la
cimentacion superficial. Este suelo ante cambios de esfuerzo y presion ejercido
por las cargas ofrecera menor deformacién. Segun el ministerio de vivienda la
capacidad portante es de 2.2 Kg/cm? en promedio, Este suelo cubre el total del

area en estudio.

Finalmente, Si se hace una comparacion con otras zonas se podria decir que
presenta una mayor estabilidad y una menor probabilidad de asentamiento.

Zonificacion sismica
Se han hecho zonificaciones sismicas, en el caso del distrito de Lima-Cercado

tiene una zonificacién tipo zona |, con tipo de suelo S1, (véase figura N° 3.23).

El proyecto en estudio se encuentra en la zona | que incluye afloramientos
rocosos, estratos potentes de grava que conforman los conos de deyeccion de
los rios Rimac, Chilléon y los estratos de grava coluvial-eluvial de los pies de las
laderas. Comportamiento rigido, con periodos de vibracion natural entre 0.1y 0.3
segundos. El factor de amplificacién sismica por efecto local del suelo en esta
zona es S=1.0 y el periodo natural de suelo es Tp=0.4 segundos, corresponde a

un suelo tipo 1 de la norma sismo resistente peruana.’

Finalmente, el tipo de suelo | es el mejor suelo que hay en el Peru, el

afloramiento rocoso no permite que se sedimente o deforme con facilidad, lo que

conlleva a evitar asentamiento.

Ecologia

La flora dentro del distrito de Lima-Cercado se basa principalmente en las areas
verdes dentro de la zona urbana, no existiendo un area para la agricultura. Sin
embargo, se pueden considerar como areas verdes los parques, jardines y

demas areas con vegetacion dentro del distrito.

CENTRO PERUANO JAPONES DE INVESTIGACIONES SISMICAS Y MITIGACION DE DESASTRES (CISMID),
microzonificacion Sismica de Lima, Cap. IV, pag. 51
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Figura N° 3.23: Caracteristicas sismica-geotécnicas
Fuente: Atlas de peligros del Peru (Trabajo conjunto de Defensa Civil, CISMID 2005, COOPI, PREDES)
Formulacién, Evaluacién Y Gestién de un Proyecto de Inversioén Privada a Nivel de Perfil: “Eqificio Multifamiliar 98

Cotabamba", Lima Cercado, 2017

Chura Zela, Joel Armando




UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA Capitulo Iil: Aplicacion Al Caso “Proyecto De Inversion Privada A
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
= ~ Cercado, 2017."

Segun el Organismo mundial de la Salud (OMS) un terreno habitable deberia
tener como minimo 9m? de areas verdes por persona, el distrito de Lima

Cercado tiene 4.6 m? por persona.?

El proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba” cuenta con areas verdes de rapido
acceso, dentro del terreno hay un pequeno parque, acompanado de juegos para
ninos. Exterior al terreno del proyecto el parque mas cercano es el parque de la
exposiciéon (1 cuadra de distancia), seguido de las plazas de centro de Lima,

parque universitario entre otros (ver figura N°3.24).

Parque
k Universitario

Parque Juana
Larco De Dammert

4

Figura N° 3.24 Area verde cercana al proyecto “Edificio multifamiliar Cotabamba”

Elaboracion: propia (basado en imagenes de Google heart)

Finalmente, hay accesos a parques publicos en el que concurren personas de
otros distritos, algunos de ellos se ejerce el comercio ambulatorio con regulaciéon

de la Municipalidad Metropolitana de Lima.

? DIARIO EL COMERCIO, 58% de los Limenos estan insatisfechos con la cantidad de parques en su distrito, 1 de marzo, 2015
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3.1.2 Estudio de Mercado

El estudio de mercado va a recoger informacién de todos los agentes que
interactuan con el proyecto, en ese sentido hace un diagndstico del mercado y
ubica al proyecto en el mercado antes de materializarlo para ratificar o no la

posibilidad de poner en marcha el proyecto.

3.1.2.1 Segmentacion de Mercado

Segmentacién por ubicaciéon geografica

Se ha divido a Lima Metropolitana en 5 zonas geograficas: Lima Norte, que
representa el 25.4 % de la poblacion total de LM, Lima Centro 7.6%, Lima este
24.6%, Lima modema 12.9%, Lima sur 19.3% y Callao 10.2 %. (Véase figura N°
3.25). Cada zona tiene una caracteristica que los diferencia con otras, por
ejemplo, Lima Norte tiene una poblacion procedente fundamentalmente del norte
del Pais (Cajamarca, Libertad, Ancash, Piura) con culturas vivenciales propias
de esos lugares. Asi mismo, el distrito de Lima-Cercado el cual es de nuestro
interés se encuentra en la zona de Lima centro y se caracteriza por ser un
distrito tradicional, altamente denso con ingresos de sus habitantes mayores al

de habitantes de distritos de la periferia de Lima.

Distribicién de la Poblacién en las zonas
geograficas de Lima Metropolitana (100%)

Callao: Lima Norte: santaRosa
10.2% 25.4% PuentePledra

Ve Ancon
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SanMartin dePures
LosOClves
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Figura N° 3.25 Poblacién en la zonas geogréficas, 2017
Fuentes: IPSOS, perfiles zonales 2016 (Mapa con informacion de CP! de pablacion y hogares 2017)
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Segun el estudio realizado por “Market Report” la poblacién total de Lima
Metropolitana (LM) en el afio 2017 fue de 10 209 300 habitantes y un total de
2°732,700 de hogares, mientras que el distrito de Lima-Cercado tiene 282, 800
habitantes y 92,500 hogares (ver figura N°3.26).
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Figura N°3.26 Lima Metropolitana, Poblacién y hogares segun distritos, 2017

Elaboracion: propia. (Edicion de la tabla publicada por CPI, INEI, Markert report en agosto, 2017)

Segmentacion por naumero de miembro en hogares

Arellano cueva (2008) en su publicacion Ciudad de los reyes, de los Chavez, de
los Quispe, menciona que, el hogar es la unidad basica de la sociedad y que en
promedio en Lima Metropolitana una familia esta conformada por 5 personas, en
los distritos de la periferia de Lima el numero de miembros es mayor al existente
en los barrios de Lima Centro por lo que implica un mayor espacio para los
miembros de familia. Finalmente, basado en los estudios expuestos el proyecto
ofrecera departamentos para 4 personas (1 dormitorio principal + 2 dormitorios
para los hijos) pudiendo adecuarse para uno mas.
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Segmentacion por edad y estado Civil.

Segun la informacion de poblacion en el item pasado, se puede ver que la
poblacién del distrito de Lima-Cercado es una poblacion mayor, mientras que las
personas de la periferia de Lima son jovenes, mas del 50% son menores de 25
anos y buscan su independencia econdmica y social a temprana edad,
insertandose en la poblacion econémicamente activa. En cambio, los jovenes de
Lima Cercado, se inclinan mas por la educacién superior, postergan la
convivencia a temprana edad. El proyecto estara dirigido a las personas que se
encontraran en actividad laboral por los préoximos 10 anos, puesto que deberan
asumir una responsabilidad financiera con el banco, cumpliendo los requisitos

las personas de 25 a 54 anos (ver figura N° 3.27).

-6.00% -4.00% -2.00% 0.00% 2.00% 4.00% 6.00%

B%hombres W% Mujeres

Figura N°3.27. Segmentacién por edad, Lima Cercado, 2017

Elaboracion: propia. (Edicion con datos de INE| 2014)

El estado civil del segmento elegido sera en su gran mayoria personas casados
y convivientes, Arellano Cueva (2008) menciona que en la zona Lima-Centro
(zona donde esta terreno del proyecto) el 42% del total personas mayores de

edad son casados y el 11% del total son convivientes. (Véase figura N°3.28).
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Figura N°3.28 Segmentacion por estado civil y zonas geograficas en Lima Metropolitana
Elaboracion: propia. (Edicion de publicacion de Arellano Cueva, Ciudad de los reyes, de los Chavez, de los Quispe, 2008)

Divorciado

Segmentacién por trabajo dependiente, independiente y lugar de trabajo

En la publicacién de Arellano Cueva (2008) nuevamente, menciona que la
poblacion de Lima-Cercado (perteneciente a Lima Centro) tiene su punto de
trabajo en el mismo distrito, cuenta con un sueldo fijo mensual, trabajo estable
dependiente (oficinista, funcionarios publicos, etc.) representando 47.7% del
total, seguido del trabajo independiente fuera de casa 34%. (Véase figura N°
3.29).

Ademas, se puede ver que este orden se invierte en los conos de Lima (Lima
Sur, Lima Este, Lima Norte y Callao), los pobladores de los conos perciben sus
ingresos mediante trabajos independientes fuera de casa, seguido de los
trabajos dependientes en empresas. Se caracterizan por tener sistemas de
ingreso eventual, es decir, “dependiendo de cémo vaya el negocio”.! gran parte
de las personas que viven en los conos de Lima laboran en distritos mas

pudientes (Lima Moderna o Lima Centro).

1 Arellano Cueva, Rolando. Ciudad de los Reyes, de los Chavez, de los Quispe. pag. 123-125
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Figura N°3.29 Segmentacioén por trabajo dependiente, independiente y lugar de trabajo.

Elaboracién: propia. (Edicion de publicacion de Arellano Cueva, Ciudad de los reyes, de los Chavez, de los Quispe, 2008)
Segmentacion por nivel socioeconémico de hogares

APEIM menciona que el NSE de los hogares en Lima Metropolitana se distribuye
tal como muestra la figura N° 3.30, Para fines de estudio de perfil se tomara
similar las distribuciones de porcentaje de NSE que hay en Lima Metropolitana y

Lima-Cercado.’

NIVEL SOCIOECONOMICO DE HOGARES EN %
NSE Estrato Porcentaje
Cliente At 0.8 50
A Potencial A X
NSE 1 A2 42
B1 9.0
NSE B B 244
B2 154
c 263
NSEC (o 410
c2 14.7
NSED D D 233 233
""""""""""""""" Potencia
NSEE E E 6.3 6.3

Figura N°3.30: Distribucion de hogares segin NSE 2017—-LM.
Elaboracion propia (Edicion sobre el grafico APEIN 2017)

7 ASOCIACION DE EMPRESAS PERUANAS DE INVESTIGACION DE MERCADO (APEIM), Publicacién-nivel socio
econoémico, agosto del 2017.
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Se tendra que del total de 92 mil 500 hogares que hay en el distrito de Lima-
Cercado (dato extraido de la figura N° 3.26), 37 mil 925 hogares pertenecen al
NSE C (41%) y 22 mil 570 al NSE B (24.4%).

Finalmente, los hogares del NSE B, C representan juntos un porcentaje total de
65.4%. Se recomienda ofrecer los departamentos para los niveles
socioecondmicos mencionados o un promedio de ambos. No obstante, es
posible que haya hogares del NSE A y D interesados en el proyecto, pero esta

probabilidad es menor.

Caracteristicas del ingreso y gasto familiar del NSE elegido.
Es importante conocer las caracteristicas de los segmentos de NSE elegidos,
por esa razon a continuacion se muestra como se distribuyen los gastos

familiares de los NSE C y B los cuales son de nuestro interés.’

En la figura N° 3.31 se puede ver que en promedio el ingreso familiar mensual
del NSE C es de 4 193 soles, de los cuales 3 122 soles es el gasto familiar
mensual que se incurre, 42% en alimentos (que equivale S/. 1 286), 5% en
vestido y calzado (S/. 152), “12% vivienda, conservacion de vivienda, alquiler”,
etc. (S/. 429), 4% en muebles (S/. 130), 7% en salud (S/. 230), 10% en
transporte y comunicaciones (S/. 320), 12% en educacion, esparcimiento y
diversion (S/. 380) y 5% en otros (S/.195).

El ingreso familiar promedio mensual del NSE B es de 7 297 soles, de los cuales
4 815 soles es el gasto familiar mensual que se incurre, 31% en alimentos (que
equivale S/. 1 461), 5% en vestido y calzado (S/. 242), 14% vivienda,
conservacion de vivienda, alquiler, etc. (S/. 690), 6% en muebles (S/. 293), 7%
en salud (S/. 355), 14% en transporte y comunicaciones (S/. 668), 17% en

educacion, esparcimiento y diversion (S/. 800) y 6% en otros (S/.307).

En la figura N° 3.32 se muestra el porcentaje de gastos familiar mensual, segun

el Nivel socioeconémico 2017.

1 ASOCIACION DE EMPRESAS PERUANAS DE INVESTIGACION DE MERCADO (APEIM), Publicacion-nivel socio
econémico, agosto del 2017.
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AES!._@ INGRESOS Y GASTOS SEGUN NSE 2017 - LIMA METROPOLITANA
PROMEDIOS Lime Metropolitana
Grupo 1 : Alimenios — gasto promedio $1.1,268 | S.1,582 |S/.1.461 | S/. 1,286l S/.1.319 | S/.1,227 | S/. 1,062 | S/ 912
Grupo 2 ; Vestido y Calzado ~ gasto promedio S.170 | S.333 || S/.242 | SL152 | S.168 | §/.123 | S/.112 | S.98
Grupo 3 : Aiquiler de vivenda, Cambustiie, Electicdad y
e T o VadRAE ” S.472 | S.998 | S/.690 | Sr.429 || S/.453 | S/.386 | S/.281 | S/.190
4 - Muablos, Ensares y Maenumionto de 2 vivenda - ast0 | ) 205 | 511,068 | 5293 | stno fl stra0 | sumz | sies | w78
5 : Cuidado, Conservacion de I3 Salud y Servicios Médicos - ;

o flo §1.253 | S/.609 | S/.355 | S.230 f| S/.262 | S/. 173 | S/. 151 | S/, 100
Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones — gasto promedio S1.405 | SI. 1424 | S/.668 | S.320 f| S1.355 | S/.256 | S/. 147 .90
Grupo 7 : Esparcimiento, Diversion, Servicios Culturales y de
En ek wanadle SI.475 | S1.1321 | S1.800 | S/.380 || S/.423 | S/.302 | S.219 | S.112
Grupo 8 : Otros bienes y servicios — gasto promedio S.220 | S.465 | S/.307 | SL195 || S.209 | S/.169 | S/.142 | Si140

OMEDIO GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL §/.3468 | §.7800 |S.4815 | 83422 513300 | 812748 | 8L2241 | L4
memmmmm' 81,5006 | 5114205 | 517,297 | 51.4.193]| 51.4,586 | §/.3.483 | 5L 2851 ,a:;uzq
. : _ X! : L fies | :

Figura N°3.31: Ingresos y gasto familiar al mes, Lima Metropolitana.2017
Elaboracion propia (Edicion sobre el grafico APEIN 2017)
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Figura N°3.32: Distribucion de gasto familiar mensual en %, segin NSE 2017-Lima Metropolitana
Elaboracion propia (Edicion sobre el grafico APEIN 2017)

Cinco anos después de la publicacion de Arellano Cueva (2008), Ipsos Public
Affairs 2012 ha publicado las fuentes de ingreso del hogar de todos los
miembros aportantes en Lima Metropolitana por NSE (véase cuadro N°3.9). Se

puede observar que, estos porcentajes no suman el 100% porque hay personas

de un NSE que perciben ingresos por mas de un tipo de modalidad.
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Cuadro N°3.9 Fuente principal de ingreso del hogar

Nivel Socioecondmico
Respuestas Total A B C D E
% % % % % %
Trabajos independientes 62 57 54 62 65 67
Trabajos dependientes 59 72 75 61 52 49
Jubilacién /pensiones 13 30 | 28 | 15 5 2
Ayuda de familiares 6 8 9 9 3 2
Alquiler /otras rentas 4 16 6 4 2 0

Elaboracion propia (Ediciéon usando datos de Ipsos Apoyo, marketing data 2012)

Respecto al NSE de interés del proyecto se tiene que, en el NSE C, el 62% de la
fuente proviene de trabajos independientes, 61% son de trabajos dependientes,
el 15% jubilacién, el 9 % ayuda de familiares y el 4% de alquiler y otras rentas.

Asi mismo, En el NSE B, el 54% de la fuente de ingreso proviene de trabajos
independientes, 75% son de trabajos dependientes, el 28% jubilacién, el 9 %

ayuda de familiares y el 6 % de alquiler y otras rentas.’

3.1.2.2 Contexto del entorno econdmico, financiero y el sector inmobiliario

El PBIl es un indicador de la economia en un Pais, durante el 2002 al 2008 se
produjo un dinamismo de la economia peruana debido a los incentivos para la
inversién por parte del estado. En esos anos el PBl y el sector inmobiliario

crecieron continuamente (véase figura N° 3.33).

 Variacién anual del Producto Bruto Interno (%)
' 9.1% ’ .
8.5% 8.5%

7.5%

B 6s5% :

. 3% B ,

o e : 6.0% ¢ gop,
5.5% :

5.0%

1.0%

5002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016" 2017"
__*Proyecdiones FUENTE: BCRP

Figura N° 3.33. Variacién anual del producto bruto interno (%)
Fuente: BCRP (2016)

1 Ipsos Apoyo, marketing data. Nivel Socioeconémico de Lima Metropolitana 2012
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Posterior al 2008, el PBI ha tendido a reducirse, este efecto alcanzo al sector
inmobiliario en el 2014 donde se atravesd una etapa de desaceleracion luego de

4 anos que el crédito hipotecario crecia a tasas por encima del 20%.

Esta desaceleracion en el sector inmobiliario estuvo explicada por el menor ritmo
de la expansidon de la economia, por mayores restricciones para acceder al
financiamiento hipotecario, por el incremento de la morosidad de clientes con el
banco y por la tendencia ascendente en la cotizacién del délar, lo que encarecio
los precios en términos de soles.

El crecimiento de la economia del Peru llego a 2.4% en el 2014, su menor ritmo
de expansion desde el 2009 (1%), debido a la caida de la inversion privada y por
el decrecimiento de los sectores primarios afectados por factores de oferta. La
reduccién del precio de los minerales trajo una serie de efectos como la
reduccion del empleo, lo que influyo en la confianza de los consumidores, se

gastaba o consumia menos.’

El Banco Central de Reserva del Peru (BCRP) y la Superintendencia de Banca y
Seguros (SBS) han tenido politicas de desdolarizacion frente a la ascendente
cotizacion del dolar. En Julio del 2014, CAPECO publico que se incremento la
actividad edificadora, pero estuvo explicada por una mayor area construida
destinada a oficinas (72.3%), locales comerciales (24.5%), hoteles, colegios,

cines, restaurantes, etc. (12.6%) y de viviendas (4.2 %).

El incremento de la morosidad en los trabajadores independientes concentrados
basicamente en el NSE C tanto en moneda nacional (MN) como en moneda
extranjera (ME) origind6 que las entidades financieras aplicaran politicas
crediticias mas estrictas, solo para citar un ejemplo, el ratio de morosidad del
crédito hipotecario paso de 1.03% en diciembre de 2013 a 1.43 % en diciembre
del 2014 (véase figura N°3.34).

1 SCOTIABANK, Mercado inmobiliario en perspectiva, 2015. Pagina 3
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Figura N°3.34. Crédito hipotecario / morosidad
Fuente: SBS y SCOTIABANK, Mercado inmobiliario perspectiva, 2015, pag. 6

Por su lado, en el ano 2016 se esper6 que luego de las elecciones
presidenciales la caida de la inversion inmobiliaria llegara a un punto de inflexién
para recuperarse, pero no ocurrié. Asi que, se espera que el cambio llegue para
el 2018. Si bien es cierto que la variacion anual del producto bruto intemo (PBI1%)
se incrementé en los ultimos anos, esto no ha alcanzado a aportar como se

espero en el sector vivienda.'

La economia a medida que se aproxime a la tasa de crecimiento de 5% los
efectos en el sector inmobiliario seran de crecimiento, afirma el reporte de
Scotiabank.

Ratio PER: precio de venta / Ingreso por alquiler anual en Peru
Se le denomina PER a la cantidad de afos que demorara el inversionista que
compro un departamento en recuperar su inversion considerando ingresos por

alquiler.

! MERCADO y REGIONES, Publicacion-Mercado inmobiliario, enero 2017.
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El Banco Central de Reserva del Peru, indica que un inversionista inmobiliario
demoraria en promedio 16 anos (PER) en recuperar su inversion si lo alquilara.
Se considera como un inmueble sobrevalorado un PER cercano a 25. Se
presenta a continuacion los reportes trimestrales de PER en el mercado de venta

de departamentos (ver figura N° 3.35).
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Figura N°3.35: ratio PER 2012-2014
Fuente: SBS y SCOTIABANK, Mercado inmobiliario perspectiva, 2015, pag. 9

Créditos hipotecarios

Segun el Scotiabank, en el sistema financiero los créditos hipotecarios sumaron
S/. 34 343 millones (US$11 501 millones) al cierre del 2014, mayor en cerca del
15 % respecto al ano anterior (2013), la Superintendencia de Banca y Seguros
(SBS) afirma que el sistema bancario provee el 96% del monto total de los
créditos hipotecarios. Eso quiere decir que dificiimente los inversionistas en

proyectos inmobiliarios asumen el costo del proyecto en su totalidad.

En estos ultimos anos por la inestabilidad del dolar la SBS y el BCRP han tenido
una politica de desdolarizacion hasta la actualidad, solo durante el 2004 se tenia
96% en Moneda extranjera (ME) y en el 2014 se redujo a 34%, esta medida se
tomé en el 2013, para lograr este cambio se incrementd la cuota inicial en

dolares y desincentivando los créditos hipotecarios mayores a 20 arios."

1 SCOTIABANK, Mercado inmobiliario en perspectiva, 2015.
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- La politica de desdolarizacion ha traido como consecuencia que los
departamentos se comercialicen en moneda Nacional (MN) desplazando a la

comercializacion de la Moneda Extranjera (ME).

Se muestra en la Figura N°3.36, las consecuencias de la politica de
desdolarizacion y el ascenso de los créditos en moneda local.

Medianas trimestrales de los precios de departamentos Lima Metropolitana, en venta|
hasta el 2do trimestre de aiio 2016.
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Figura N°3.36: Precio de departamentos en Moneda Nacional (MN) y Moneda Extranjera (ME)
Fuente: SCOTIABANK, Mercado inmobiliario en perspectiva, 2015

3.1.2.3 Demanda

Demanda histérica

El continuo crecimiento de la poblacion trae consigo la formacion de hogares y la
necesidad de contar con una vivienda, la diferencia es que hay familias que
cuentan con la capacidad econémica para adquirirlo y otras no. CAPECO 2015
define como demanda efectiva de viviendas a los hogares que tienen interés en
adquirir una vivienda y cuentan con la capacidad econémica para pagar la cuota

inicial y tienen ingresos que le permiten asumir la cuota mensual de credito.

El continuo crecimiento de la poblacion de 1% anual hace que la demanda
crezca, si bien es cierto hay gran demanda por vivienda muchos hogares no

cuentan con la capacidad econdémica para la compra, el cual se refleja en
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“unidades de vivienda vendidas al aifo en Lima Metropolitana. Por ese lado, de

acuerdo con la informacién proporcionada por CAPECO 2015, la peor baja en
venta se dio en el 2014, cayendo las ventas en 23.8% respecto a los anteriores
anos, las ventas en Lima Metropolitana han tenido un comportamiento creciente
hasta el 2014 (véase la figura N° 3.37)

Venta de viviendas en Lima Metropolitana
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Figura N°3.37: Venta de viviendas en unidades en Lima Metropolitana, 1998-2014
Fuente CAPECO 2015 (Tomado de 43 distritos de Lima y 6 distritos de Callao)

En el sector inmobiliario de Lima los ofertantes de vivienda (segun CAPECO
99% son departamentos, lo restante son casas y lotes) han mostrado poca
atencion por los demandantes hasta el presente ano. Los hogares muestran un
interés por departamentos de menor precio y tienen la capacidad econémica
para pagarlo si se ofrecieran (demanda efectiva) pero las empresas inmobiliarias
ofrecen pocas viviendas para este segmento y se enfocan en segmentos que
poseen mayor capacidad adquisitiva, razon por la cual se concentran en distritos

de Lima modema (Miraflores, Surco, San Borja, etc.).

El BBVA Research y CAPECO a mediados del afio 2017 publico que, el mayor
porcentaje de oferta de viviendas (segun CAPECO 99% son departamentos, lo
restante son casas y lotes) se encuentran en precios medios y medio altos,
contradictorio al interés de hogares que quieren comprar una vivienda a precio
medio bajo y bajo (véase figura N° 3.38 y 3.39 ), la interés de los hogares por
departamentos de precios medio bajo y bajo hacen 66% del total de la demanda
efectiva y para ellos solo hay una oferta del 27% de la oferta total.
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Figura N°3.38: Oferta de departamentos en el distrito de Lima Metropolitana 2017
Fuente CAPECO 2017 (Tomado de 26 distritos con mayor actividad de Lima Metropolitana)

Lima. Interés de compra de un departamento segun precio, 2017 «uineic de hogares)
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Figura N°3.39: Demanda efectiva de departamentos en Lima Metropolitana 2017
Fuente CAPECO 2017 (Tomado de 26 distritos con mayor actividad de Lima Metropolitana)

Segun prondsticos la situacion de la oferta y demanda efectiva de
departamentos traeréd como consecuencia que la venta de departamentos a
precio medio en el 2017 sea de un 57% del total de ventas (véase figura N°
3.40), ademas se puede ver que la venta de departamentos esta teniendo un
ligero crecimiento, aunque falta mucho para alcanzar el maximo crecimiento que

se dio en 2011 y 2012, es una mejora para el sector inmobiliario.
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Figura N°3.40. Venta de departamentos segun precio, Lima 2017

Fuente CAPECO 2017 (Tomado de 26 distritos con mayor actividad inmobiliaria en Lima Metropolitana)

Los distritos de Miraflores, Pueblo libre, San Miguel, Surco y Brena los que
concentraron el mayor numero de unidades vendidas (33% del total de unidades
vendidas) y finalmente el area de viviendas vendidas estuvo en el rango de 60 a
120 m? representando el 68% del total.’

La demanda que faltan cubrir son las del NSE B, C, D, E. Las ultimas no
cuentan con ingresos que puedan permitir la adquisicion de viviendas,
ampliacion, etc. por lo que el estado interviene con diversos programas, tal es el
caso de, Fondo Mi Vivienda, Techo Propio, Bono de Buen pagador y algunos
subsidios para que los sectores de escasos recursos puedan realizar la compra

de una vivienda.

Demanda actual de departamentos

Se encuentran los hogares que requieren un espacio para desarrollarse
(independiente a que si cuentan con la capacidad econémica), CAPECO 2016
define la demanda efectiva como los hogares que desean adquirir un
departamento y cuentan con la capacidad econémica para adquirirlo. CAPECO y
BBVA Inmobiliaria publican la demanda efectiva de Lima Metropolitana (43
distritos de Lima y 6 de Callao) desde el 2012 al 2017.

1 SCOTIABANK, Mercado inmobiliario en perspectiva, 2015.
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- Seglin CAPECO, en el 2017 el interés por adquirir un departamento o demanda efectiva
representd el 9% del total de hogares de Lima Metropolitana, en el 2016 representé6 el
12% de hogares totales, en el 2015 represento el 7% de hogares totales. Por tanto, se
asume que en promedio la demanda efectiva representa 9.3% del total de hogares de
Lima Metropolitana, mediante esta relacién se puede obtener indirectamente la demanda
efectiva de los afios anteriores al 2012 los cuales CAPECO no ha publicado. Asi se tiene
la demanda efectiva para la Lima Metropolitana 2010-2017 (ver figura N°3.41).

Demanda Efectiva en Lima Metropolitana
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Figura N°3.41. Demanda efectiva de viviendas en Lima Metropolitana .2013-2016.
Fuente: BBVA Research 2017, CPI (Tomado de 43 distritos de Lima y 6 distritos de Callao)

Se determinara la demanda efectiva del distrito Lima Cercado bajo la misma analogia
anterior (ver figura N° 3.42), la demanda efectiva para los datos no publicados sera en
promedio 9.3% del total de hogares en el distrito de Lima Cercado.

Demanda efectiva del distrito de Lima Cercado
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Figura N°3.42. Demanda efectiva en distrito de Lima Cercado 2010-2017.
Fuente: BBVA Research 2014-2017, CP|, INEI.
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Por otro lado, es importante saber cuantos hogares que tienen interés y capacidad de
pago (demanda efectiva) han efectuado la compra en los ultimos afios. En la figura N°
3.43 se muestra las ventas realizadas en Lima Metropolitana desde el 2008 al 2017, esta

informacion sera de utilidad mas adelante.
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Figura N°3.43: Venta de departamentos en unidades en Lima Metropolitana 2008-2017.

Fuente: BBVA Research y TINSA (Tomado de 26 distritos con mayor actividad inmobiliaria al 3 trimestre)

La venta de departamentos (2016-2017) segun distrito se muestra en la figura N° 3.44,
observando que Lima-Cercado ha tenido un incremento de ventas respecto al afio

anterior.

LIMA: VENTA DE DEPARTAMENTOS SEGUN DISTRITOS
(UNIDADES)

Lima Norte

Jesus Maria

San Miguel
Brefia

Lince
Callao
Surquillo
Bammanco
Ate
Pueblo Libre
Miraflores
Magdalena del Mar
Chorrillos
Cercado de Lima
Lima Este y Sur
Santiago de Surco
San Isidro
Carabaylio

San Borja
La Molina

I

i

200 600 800 1000 1200
= 2016 = 2017

Figura N°3.44: Venta de departamentos por distrito de Lima Metropolitana, 2017.
Fuente: BBVA Research y TINSA (Tomado de 26 distritos con mayor actividad inmobiliaria al 3 trimestre)
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El BBVA Research 2014-2017 ha publicado las ventas de departamentos en el
distrito de Lima Cercado (esta ultima publicada a mitad de afno con proyeccion al
cierre del 2017), la venta de departamento para el cierre del 2017 sera 420

unidades para el distrito de Lima Cercado.

Respecto a la presente investigaciéon, CAPECO ha publicado viviendas vendidas
en el distrito de Lima Cercado del 2013-2017. No obstante, CAPECO no ha
publicado la venta de viviendas en el distrito de Lima Cercado para anos
anteriores al 2013, por lo que se asumira una estimacion en base al porcentaje
de participacion de viviendas vendidas en el distrito de Lima Cercado frente a la
venta total en Lima Metropolitana. Obteniéndose que la venta del distrito de Lima
Cercado representa en promedio el 412 % de la venta total de Lima
Metropolitana. Asi mismo, En la figura N° 3.43 se tiene la venta en Lima
Metropolitana desde 2008 al 2017 que multiplicado por el factor 4.12% se
obtendra la venta para el distrito de Lima Cercado de los anos no publicados
(2008-2012). Finalmente se tiene el registro de venta de los 10 afnos anteriores
(véase figura N° 3.45)

Venta de departamentos de Lima Cercado
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Figura N°3.45: Venta de departamentos por distrito de Lima Metropolitana, 2017.
Fuente: BBVA Research 2016 y 2017

Se presenta la proyeccion de venta de departamento en el distrito de Lima Cercado, el
cual coincide con €l area de influencia del proyecto en investigacién (véase figura N°
3.46).
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3.1.2.4 Oferta
Oferta actual
En el Peru, la oferta inmobiliaria adecuada tiene un déficit generado por la
informalidad en el sector, como invasiones, ampliaciones, autoconstrucciones,
etc., que no reportan para su registro en las municipalidades u otros. En este
item la oferta a la cual se refiere el estudio es la oferta inmobiliaria adecuada, en

especial la oferta de viviendas (departamentos).

En la figura N° 3.48 se muestra el registro de la oferta en los ultimos afnos en
Lima Metropolitana. Se puede notar que el ano 2014 fue un ano malo para las
ventas en el sector inmobiliario, en el cierre del ano 2014 hubo un pendiente de
12 mil viviendas que no se vendieron en Lima Metropolitana por lo que la oferta o
stock se incremento, es decir a la oferta acumulada de anos anteriores se le
sumo l|a oferta nueva. Lo que se busca en estos ultimos afnos es disminuir la

oferta y concentrarse en la venta del stock de viviendas.

Lima. Oferta de departamentos (en widades)
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Figura N°3.48. Oferta de departamentos, Lima Metropolitana (43 distritos de Lima y 6 Callao)
Elaboracion BBVA RESEARCH 2017 (Edicion usando datos de CAPECO)

El BBVA-RESEARCH 2016, en el 2016 el stock (oferta) que ingreso con una
antigiiedad de 6 meses o menos fue de 39%, el stock con una antigiiedad de 7 a
12 meses fue 20% y el stock de mas de 12 meses fue el 40%, esas cifras indican
que el ritmo de la oferta no va acorde con la demanda efectiva (viviendas

vendidas)
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En el cierre del 2016, para el distrito de Lima Cercado hay una oferta de aprox.
1,400 unidades de viviendas para 640,000 personas, segun las proyecciones del
BBVA (véase figura N° 3.49)
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Figura N°3.49. Oferta de viviendas (99% departamentos) segun distritos (43 distritos de Lima y 6
g:t!!i:c)ién BBVA RESEARCH 2017 (Edicion usando datos de CAPECO)

El area promedio para el distrito de Lima cercado es de 69 m? mayor que los
65m? que se ofrecia en 2015, esta situacion es una excepcion a la tendencia de

areas ubicados en distritos de NSE A. (véase la figura N°50).
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Figura N°3.50: Area promedio de departamentos en Lima Metropolitana, 2016.
Fuente: CAPECO 2016
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Respecto a la presente investigacion, se tiene el registro de viviendas ofertadas
en el distrito de Lima Cercado 2013-2017 (CAPECO). No obstante, CAPECO no
ha publicado la oferta de viviendas en el distrito de Lima Cercado para afnos
anteriores al 2013, por lo que se asumira una estimacion en base al promedio de
porcentaje de participacion de oferta de viviendas en el distrito de Lima Cercado/

Oferta de Lima Metropolitana de los afnos que si se tiene data.

Obteniéndose que la oferta del distrito de Lima Cercado representa en promedio

el 6.3% de la oferta total de Lima Metropolitana.

En la figura N° 3.61 se tiene la oferta de Lima Metropolitana desde 1998 y
multiplicando por el factor 6.3% se obtendra la oferta para el distrito de Lima
Cercado, la cual servira para estimar la oferta no publicada (2007-2012) por
CAPECO. Finalmente se obtiene el registro de oferta de departamentos de los

10 ultimos anos en Lima Cercado (véase figura N° 3.51).
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Figura N°3.51: Oferta de viviendas por distrito 2013-2016, Lima Metropolitana
Elaboracion BBVA RESEARCH 2013 al 2017 (Edicién usando datos de CAPECO)

En los dltimos afios hubo una tendencia al alza de precio por m? de
departamentos la cual se debe a la escases de terrenos con servicios basicos y
titulos de propiedad, sumado a la importante demanda de la poblacion que crece
a 1% anual en promedio y busca una vivienda para su desarrollo, (véase figura
N° 3.52)
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Precios por m2 de departamentos en Lima (S/.)
Sectores Urbanos Distritos Soles/ m2
. Miraflores, San Isidro, La Molina, Santiago de Surco, San
LimaTop Borja y Barranco 7,010
Lima Moderna Jgsus Maria, Fince, Magdalena del Mar, San Miguel, Pueblo 5187
Libre y Surquillo )
Lima Centro |Cercado de Lima, Breria, La Victoria, Rimac y San Luis 4.214
Lima Este Ate, Qieneguﬂla, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anitay El 3,125
Agustino, San Juan de Lurigancho
. Carabayllo, Comas, Independencia, Los Olivos, Puente
Sl Piedra, San Martin de Porres, Ancén y Santa Rosa 214
Chorrillos Lurin, Pachacamac, San Juan de Miraflores,
Lima Sur Villa El Salvador, Villa Maria del Triunfo, Pucusana, 3765
Punta Hermosa, Punta Negra, San Bartolo y Santa Maria del '
Mar
Callao Bellavista, Callao, F:armen de la Legua, La Perla, 3,353
La Puntay Ventanilla

Figura N°3.52: Precio de venta promedio del m2 en Lima Metropolitana, 2016

Fuente: Portal web de RPP Noticias, 28 septiembre 2016.

Elaboracion CAPECO 2016

En el distrito de Lima Cercado (area de influencia) el precio ofertado promedio de
1 departamento es de 4214 Nuevos soles/m? si se compara con respecto al
promedio de los demas distritos (véase figura N°3.53) se puede apreciar que el

precio es superior al precio medio en Lima Metropolitana.

Precio de departamentos en Lima Metropolitana
(Soles | m2)

4,214

Lima Top Lima Lima Centro LimaEste Lima Norte Lima Sur Callao
Moderna

Figura N°3.53: Precio de venta promedio del m? en Lima Metropolitana, 2016
Fuente: Portal web de RPP Noticias, 28 Septiembre 2016.
Elaboracion CAPECO 2016
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Proyeccion de la Oferta en el distrito de Lima Cercado para los proximos 4 afios.
La proyeccion de la oferta se ha realizado usando el método de la regresion
Lineal, el cual considera una tendencia lineal usando la variable unidades
ofertadas (variable dependiente) vs tiempo (variable independiente). Se realiza la
proyeccién para los proximos 4 anos, tiempo de duracién del proyecto (ver figura
N° 3.54).
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Figura N°3.54. Proyeccion de la oferta del distrito de Lima Cercado, unidades de viviendas, 2007-
2027

Fuente: CAPECO 2013-2017

Elaboracién Propia (Edicion usando datos de BBVA RESEARCH Y CAPECO)

3.1.2.5 Estudio de la competencia.

Consiste en conocer a la competencia, saber sus fortalezas y debilidades para
aprovechar las oportunidades. En el area de influencia directa del proyecto no se

tiene gran cantidad de competidores lo que significa.

Menos oferta <>Menos competencia<> Mas demanda

Cerca al terreno del proyecto existen 4 proyectos los cuales se encuentran en
distintas etapas, algunos ya han implementado la venta al publico, como es el
caso de la Inmobiliaria Armas Doomo que tiene 40 anos de Experiencia en el

rubro inmobiliario.
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En la figura N°3.55 se presenta la ubicacién del proyecto y los proyectos de la
competencia.

LEYENDA

Areade
Proyecto

Areade
Influencia
Directa

Figura N°3.55. Mapa de proyectos inmobiliarios similares
Fuente: CAPECO 2016

Proyecto Turismo Tacna

Con un area de 5823 m? (ver figura N° 3.56), fue adquirida bajo la modalidad de
asociacion en 2012, los propietarios en su gran mayoria son los accionistas del
Centro Comercial Turismo Tacna (Jr. Montevideo esquina con Jr. Andahuaylas),
ubicada dentro del emporio comercial Montevideo. Actualmente hay conflictos
legales entre los directivos. Por tanto, la construccion y oferta de los pocos
departamentos que quedan no se dara por lo menos en los proximos 3 anos.

Segun los directivos el precio de un departamento promedio es U$$ 1450/m?.
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Figura N°3.56. Proyecto Turismo Tacna, frontis de Paseo de la Republica
Elaboracion propia

Proyecto Alto Lima/ Armas Doomo

Es un proyecto que se encuentra en la via expresa Grau esquina con Paseo de
la Republica (ver figura N° 3.57), propiedad de la empresa inmobiliaria Armas
Doomo este proyecto se encuentra en la etapa de pre venta hace 1 ano y
continua hasta la presente investigacion. El precio promedio de un departamento
es de U$S$ 1150 /m?, incluye acogerse a los diversos programas para vivienda

del estado (Techo Propio, Mi Vivienda, etc.)

ot
AT

Figura N°3.57: Terreno del proyecto Alto Lima/ Armas Doomo inmobiliaria
Elaboracion propia

Este proyecto se encuentra bajo la jurisdiccién de la municipalidad de la Victoria,
por lo que el presupuesto de seguridad es escaso, alrededor del proyecto hay

presencia de gente de mal vivir, carece de un buen servicio de limpieza en sus
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calles, alta informalidad y robos en la noche. El proyecto Alto Lima ofrece
departamentos variados, el mas pequeio es de 43.60m? (1 dormitorio +1 baio) y
el mas grande es de 84.95m? (3 dormitorios +2 bafos) y esta destinado a

construir 30 pisos de altura (ver figura N° 3.58 y 3.59).

Figura N°3.58. Departamento mas pequefio del 401 al 3001, con un area de 43.6m?
Fuente: Portal web Armas Doomo, febrero 2018

Figura N°3.59. Departamento mas grande del 406 al 3006, con un area de 84.95m?

Fuente: Portal web Armas Doomo, febrero 2018

Proyecto Obrero.

Con un area de 685 m? (ver figura N° 3.60), se encuentra a 100m del Jr. Obreros
esquina con la via expresa Grau en en el distrito de la Victoria, este proyecto es
una vivienda multifamiliar construida solo los 2 primeros pisos con divisiones,
tiene departamentos de 50m? (2 dormitorios +1 baro) los duefios desean vender
cada departamento a U$$ 1050/m?2. No hay publicidad ni mucho menos se puede
ver una organizacién decidida a ejecutar el proyecto, por el momento funciona un

centro de acopio de cargas para el interior del Pais.
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El Jirbn obrero con direccion a la Victoria es una calle de escaso transito
peatonal, utilizado como estacionamiento de camiones, el presupuesto de
seguridad es escaso por parte de la municipalidad de la Victoria.

o

Figura N°3.60. Area de terreno del proyecto Obrero
Elaboraciaon propia (editado sobre imagen de google heart)

Proyecto Sandia

Con un area de 1045 m? (ver figura N° 3.61), es un proyecto de venta de
departamentos practicamente concluido, donde se realiza traspasos de algunos
propietarios de departamentos con un precio de venta promedio segun entrevista
de 1450 U$$/m?, ubicado en la Jr. Manuel Cuadros a una cuadra del proyecto

que se pretende ejecutar.

Figura N°3.61. Area de terreno del proyecto Sandia
Elaboracion propia (editado sobre imagen de google heart)

Se presenta el FODA (ver cuadro N° 3.10) del proyecto Edificio Multifamiliar
Cotabamba
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Cuadro N° 3.10. MATRIZ FODA

Factores
Internos

Factores
Externo

FORTALEZA (F)

DEBILIDADES (D)

Gran area del terreno para el proyecto

Certificado de parametros limita a la propiedad a
un max. De 11 metros de altura

Los departamentos tienen 40% de area comun (3
dormitorios + 2 bafios)

Ubicacion cerca a centros comerciales, cines,
farmacias, universidades, etc.

Primera ocasion que el equipo va a participar en
un proyecto inmobiliario, todos los proyectos que
han participado han sido destinados para centros
Comerciales

Zona de patrullaje Policial

La propiedad tiene inquilinos que no quieren salir,
esperan que los desalojen

OPORTUNIDADES (0)

ESTRATEGIAS (FO)

ESTRATEGIAS (DO)

Demanda insatisfecha del
segmentacion objetivo (B y C)

Concentrarse en ofrecer el producto al segmento
objetivo (By C)

Aprovechar los espacios de sétanos para poner
estacionamientos y depésitos.

Demanda de departamentos por parte
de comerciantes del emporio Comercial
Montevideo.

Realizar con mayor intensidad el marketing en
del emporio Comercial Montevideo.

Entrenar al equipo de marketing para que realice
marketing inmobiliario

Los Bancos que han trabajado con el
equipo ofrecen una tasa de interés
competitiva.

Buscar a bancos grandes que puedan mejorar la
tasa de interés, mostrando credenciales de
buena reputacién en proyectos y en créditos

Preparar un equipo legal para desalojar lo antes
posible a los inquilinos anteriores

AMENAZAS (A)

ESTRATEGIAS (FA)

ESTRATEGIAS (DA)

Empresa Armas Doomo de 50 afios de
experiencia en el sector inmobiliario va a
anzar su proyecto muy pronto

Barreras burocraticas en la
Municipalidad de Lima.

Resaltar que beneficios ofrece el proyecto
Cotabamba que no tiene los otros proyectos como
por ejemplo: estacionamiento, parques, etc.

Apresurar la oferta de departamentos al publico
antes que la competencia, lanzando promociones
de preventa que incentiven a la compra del
inmueble.

Mercado con miedo y cautela por clima
politico

El gobierno esta ofreciendo programas
de viviendas a precios bajos, fuera del
area de influencia directa.

Ofrecer el proyecto a las personas que tengan
experiencia financiera y comercial, son menor
temerosos a la inversién, se encuentran en el
emporio comercial Montevideo.

Contratar a un experto en temas inmobiliarios
para asesorias periddicas a la empresa.

Elaboracion: Propia
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3.1.2.6 Balance de Oferta y demanda

Al tener la oferta y demanda efectiva de Lima Metropolitana (mostrado en
paginas anteriores) se hara un cruce de informacion y se mostrara la brecha que
hay entre ambas para que lleguen a balancearse, a mayor brecha mayor
demanda insatisfecha y representa una oportunidad que se puede aprovechar.

En seguida se muestra un panorama de la situacion entre oferta y demanda de
Lima Metropolitana y finalmente el balance de la oferta y demanda efectiva para
el area de investigacion.

Unidades vendidas en Stock, ingresadas y vendidas

En los ultimos anos INCOIN (Informe de Coyuntura Inmobiliaria) publicé un
informe sobre las unidades de vivienda que ingresan, que se encuentran en
stock y las que se han vendido en los trimestres del 2008 al 2016 en Lima
Metropolitana (ver figura N° 3.62), segun esa data, se puede afirmar que el 2012
fue el mejor ano inmobiliario de viviendas en Lima, aunque se puede observar un
stock muy elevado, se logré vender 24 143 unidades nuevas anuales (INCOIN
2012-4to trimestre).

A partir del segundo trimestre del 2015 al tercer trimestre del 2016 hay una
reduccion de unidades nuevas de departamentos que ingresan y se puede ver
un incremento del Stock, la situacién conllevo a que las empresas se concentren

en vender departamentos y reducir la actividad edificadora.

Las empresas inmobiliarias jévenes han tenido que salir del mercado y algunas
han optado por no construir hasta que la situaciobn mejore (desaceleraciéon en la
construccién). En efecto, al retirarse la competencia también se disminuye las
nuevas unidades de departamentos que ingresan, por lo que el stock de las

inmobiliarias que no se han retirado puede ser absorbido por el mercado.
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LIMA METROPQLITANA: UNIDATES DE VIVIENDAS EN STOCK, INGRESADAS y VENDIDAS TRIMESTRALES
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Figura N° 3.62. Lima Metropolitana, Unidades de vivienda en stock, ingresadas y vendidas trimestrales.
Fuente: Elaboracion del Mg Giovanni Garcia, a partir de la base de datos de INCOIN
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Ratio stock de viviendas nuevas / ventas tnmestrales

Este ratio representa la relacion entre el stock de viviendas nuevas y las ventas
de vivienda en Lima Metropolitana (Véase figura N°3.63) o la relacion entre la
oferta que ingresa y la venta. En el ano 2012, posterior a las elecciones
presidenciales el ratio fue 2.5, es decir, de la cantidad nueva ofrecida al mercado
la mitad se vendia, mientras que en 2016 se puede observar un ratio de 4.75, es
decir, por cada 4 unidades nuevas de vivienda o stock nuevo que ingresa, solo
se vende una unidad, sin lugar a duda esto genera una acumulacion en el stock

y no permite vender a un mayor precio los departamentos.

Por otro lado, estos ratios pueden ser mejorados por algunas empresas
inmobiliarias ya que algunas aplican estrategias de venta, Marketing, etc. que
tiene mejores resultados que otras, para el proyecto se utilizara estrategias de

Marketing y venta adecuada para el rubro inmobiliario.

LIMA METROPOLITANA: RATIO STOCK DE VIVIENDAS NUEVAS VENTAS
. TRIMESTRALES
_—Ratio Stock Trunestral/Ventas T(imfstriles _
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Figura N° 3.63. Lima Metropolitana, Ratio stock de viviendas y ventas trimestrales.
Fuente: Elaboracion del Mg Giovanni Garcia, a partir de la base de datos de INCOIN

' ASOCIACION DE EMPRESAS PERUANAS DE INVESTIGACION DE MERCADO (APEIM), Publicacion-nivel socio
econoémico, Agosto del 2017.
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De la figura anterior se puede ver la relacion entre la oferta nueva y unidades
vendidas o demanda efectiva en Lima Metropolitana. La oferta y la demanda
efectiva para el distrito de Lima cercado coincide con el area de influencia de

estudio en la presente investigacion.

Balance de ia oferta y demanda efectiva en los proximos 4 arios.

En paginas anteriores se ha obtenido graficos de oferta y demanda efectiva
(ambos con su proyeccién respectiva) para el distrito de Lima Cercado (area en
estudio), en la figura N° 3.64 muestra a ambas en un solo grafico, se puede
observar que en el 2018 hay una oferta de viviendas 1684 Unidades para 8740
hogares que buscan una vivienda y podrian pagarlo. Las razones por la no
compra se han descrito en el sub capitulo Estudio de Mercado, donde se explica
que prefieren departamentos de un area determinada y un rango de costo

determinado.

La figura N° 3.64 muestra |la tendencia de la oferta, demanda efectiva y la brecha
de demanda insatisfecha para el distrito de Lima Cercado para los préximos 4

anos. Por ejemplo para el ano 2021 se tendra:

Demanda efectiva (9206 departamentos) > oferta (1887 departamentos) —

Demanda Insatisfecha o No atendida =7319 departamentos

En Lima Cercado, al cabo de 4 anos habra 9206 hogares que estaran
interesadas en adquirir un departamento y tendran la capacidad econémica para
pagarlo y para ellas la oferta sera 1887 departamentos, habra una demanda

insatisfecha de 7319 departamentos.

El presente proyecto va a aprovechar la demanda insatisfecha para ofrecer 72
departamentos al distrito de Lima Cercado y utilizara herramientas de venta
adecuada para el rubro inmobiliario ademas de ofrecer el producto a los
comerciantes del emporio comercial Montevideo, los mismos que representan

clientes potenciales.
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Figura N°3.64: Balance entre oferta y demanda efectiva de departamentos en Lima Cercado, proyeccién a 4 afios.
Fuente: Elaboracion propia (Usando datos de INEI, BBVA RESEARCH Y CAPECO)
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Para acotar y respaldar los datos mostrados en la figura anterior, E{ diario el
Comercio (2014) publicoé que en Lima en promedio el 12 % del total de viviendas
son alquiladas (ver figura N° 3.65), una cifra que indica que hay una gran
demanda por satisfacer. Ademas, las viviendas que se venderian en un corto

plazo son las destinadas al sector B y C (los mismo que el proyecto ofrece).

Il 12% de viviendas en Lima esta en alquiler, el
segundo nivel mas bajo de la region

Segun estudio del BID, 1a cpaital peruana es una de las ciudades de America Latina y el Caribe con menor tasa de
alquiler de vivienda entre su poblacion.

1y Compars § Compare Ge Cempar

Play Station
HITS ALINGLE

Anuncios de interés

Figura N°3.65. Porcentaje de viviendas alquiladas en Lima
Fuente: El Comercio.07.042014

3.1.3 Estudio de Tamano

Consiste en determinar el tamano o dimensionamiento que va a tener el
proyecto. En este caso, las dimensiones horizontales, verticales y la distribucién
de los ambientes; La determinacion del tamano estara sujeto muchos factores
(tecnolégicos, financieros, de mercado, disponibilidad de insumos, normas, etc.)
pero los mas condicionantes seran el nivel maximo de produccion que puede
obtenerse sobre el terreno del proyecto (definido por los inversionistas), el
certificado de parametros emitido por la Municipalidad de Lima Cercado que
regula dimensiones en altura (11m como maximo) y area libre (30% como
minimo) y la econotmica que define que tanto recursos econdmicos se va a

destinar para obtener el mayor beneficio.

El factor economico es un condicionante puesto que la empresa podria invertir
en realizar varios sétanos para estacionamientos y aprovechar el terreno, pero
acarrearia una mayor inversion que tal vez el equipo de inversionistas no esta
dispuesto a invertir o supere el aporte de los inversionistas. Por otro lado, podria

no construirse el so6tano y hacer una distribucion adecuada para construir el
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proyecto desde el primer piso (cumpliendo con las 3 condicionantes
predominantes) hasta el limite permitido si en caso el proyecto con sétano
supera el capital de los inversionistas. La presente investigacién ofrecera 2

alternativas en el estudio de tamano, las mismas que se han mencionado.

Los demas condicionantes como la relacion del tamano-mercado seran factores
que afectaran a ambas alternativas, en el estudio de mercado se ha mencionado

que la relacion oferta nueva / ventas realizadas en el cierre del 2016 es 2.5 a 1.

Se asumira que el proyecto vendera los departamentos en 4 anos, vendiendo 2
departamentos por mes, este numero es un promedio porque habra meses
donde se venda mas que 2 (participacion de ferias Inmobiliarias, pre Venta) y
habra meses que se venda 1 o ninguno.

La empresa Vitain.SAC Inmobiliaria en sus registros de ventas en promedio

vende 2 departamentos por mes si prorratean al cierre del ano.

La situacidén optimista se sustenta debido a que los inversionistas han llevado a
cabo la construccién de 3 centros comerciales y por tanto gozan de una buena
reputacion en cuanto a proyectos, por lo menos en 200 comerciantes del
emporio comercial, los mismos que estan interesados en el proyecto. El proyecto
utiliza la informacién del estudio de mercado que indica que las viviendas de 70
m? han tenido buena acogida en el mercado debido al menor costo, cabe
recordar que los departamentos de menor tamafo a 70 m? tienen una mayor

demanda efectiva y menor oferta por parte de otras empresas inmobiliarias.

En la relacion tamano-localizaciéon, el proyecto en investigacion tiene solo ese
terreno donde llevar a cabo el proyecto, no hay problema de incremento de costo
de produccion y comercializacién por la ubicacién del proyecto, todos los
recursos (materiales, mano de obra, equipos) que se requieren se encuentran al
alcance y los clientes a quienes se ofrecera los departamentos se encuentran

dentro del area de influencia.

Relacién tamano-tecnologia, la tecnologia a aplicar debe ser la adecuada para el

tamano a construir de manera que genere un menor costo de produccién,
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descartando tecnologias sofisticadas que no se adecuan al tamano del proyecto.
La tecnologia para proyectos de edificacion esta disponible en el mercado y no

hay problema para su adquisicion.

Relacién tamano-financiamiento, para el caso del proyecto se tendra que utilizar
2 fuentes principales, el primero sera del capital social suscrito, pagado por los
accionistas de la empresa quienes asumiran para poner en marcha la etapa
inicial del estudio, parte de la ejecucién y la segunda fuente sera los créditos que
se puedan obtener del banco, los ingresos que se obtendran de los clientes sera

para amortiguar la deuda.

Relacion tamano-costo de produccién, la capacidad instalada sera adecuada
para obtener menores costos unitarios en la produccion de departamentos y asi
los gastos fijos se prorratearan entre mayor numero de departamentos.

Relacion tamano-organizacién, para cualquier tamano del proyecto se cuenta
con el personal profesional y técnico disponible para ser contratado y llevar a

cabo.

Relacion tamano-normas municipales, la municipalidad de Lima-Cercado a
través del certificado de parametros regula la altura del predio, el porcentaje de
area a construir maxima, area libre minima, etc. Contemplando las
condicionantes anteriores se presenta las 2 altemativas posibles de tamarno en el

proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima Cercado, 2017.

3.1.3.1 Alternativas de tamario
Se ofrece 2 alternativas de tamano, la primera con 1 s6tano y la 2da sin sé6tano,

ambas cumplen con la norma del certificado de parametros.

A. Edificio Multifamiliar Cotabamba con Soétanos (1° Altemativa de tamario)
Se muestra a continuacién el disefio de tamano de la primera alternativa de
tamano, la misma que tiene 74 departamentos y cumple las condicionantes

expuestas.
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En la figura N° 3.66 se puede ver que tiene puertas de ingreso peatonal, por el
lado de Jirbn Manuel Cuadros ademas se visualiza los tanques elevado para

agua de consumo.
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ELEVACION FRONTAL BLOCK "A" - JIRON MANUEL CUADROS

Figura N° 3.66. Elevacion frontal Block A, Jiron Manuel Cuadros
Elaboracion propia

El ingreso vehicular es unico y se da por el Jirbn Cotabamba (véase figura N°
3.67), los vehiculos se dirigen por una rampa hacia el sétano.
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ELEVACION FRONTAL BLOCK "A" Y BLOCK "B" POR JIRON COTABAMBA

Figura N°3.67. Elevacion frontal Block A y B, Jiron Cotabamba

Elaboracion propia

Esta alternativa tiene un sétano (véase la figura N° 3.68) en donde se
encuentran 52 estacionamientos y 27 depdsitos, tiene ascensor y escaleras para
subir a los pisos superiores. Ademas, cuenta con cuarto de bombas, cuarto de

tableros y grupo electrégeno para el suministro de todas las viviendas.
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PLANTA DE SOTANOS

Figura N° 3.68. Sétano, Vista en Planta

Elaboracion propia

En el primer piso se encuentran los departamentos (80m? en promedio), jardines
y juego para nifios. Los departamentos tienen un tragaluz de 25m? que comparte

cada 4 departamentos, cuentan con una sala de reuniones (ver figura N° 3.69)

PROPIEDAD DE TERCEROS

Figura N°3.69. Primer Piso, Vista en Planta

Elaboracion propia
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Desde el 2do al 4to piso se encuentran los demas departamentos (80m? en

promedio), el ascenso es por la escalera y ascensor (ver figura N°3.70), en la

Azotea se encuentra los tanques de cisterna y sumidero (ver figura N°3.71)
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Figura N° 3.70. 2do al 4to piso, vista en planta

Elaboracion propia
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Figura N°3.71. Azotea, vista en planta
Elaboracion propia
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Edificio Multifamiliar Cotabamba sin Sétano (2da Alternativa de tamario)

Esta alternativa tiene entradas peatonales por el Jiron Manuel Cuadros,
correspondiente a 3 edificios H, | y J (ver figura N° 3.72), no tiene un tanque en
la azotea, en su lugar se encuentra una sala de reuniones y terrazas para los
propietarios del 4to piso con un area de aprox. 30m? de esta manera hacer
atractivo al departamento y compensar con ese atractivo la desventaja de subir 4

pisos, esta altemativa no contempla poner ascensor para 4 pisos.

=3

1 ]
11 1}
: l

1=z

PROMEDAD
TERCGEROS

T

| ] )iy

[==R==c==:F==:1 |
(==

=2)

EditH s Edif.d
ELEVACION uR. MANUEL CUADROS

Figura N°3.72. Elevacion por el Jr Manuel Cuadros del Edificio Multifamiliar Cotabamba

Fuente: Elaboracion propia

Por el Jiron Cotabamba tiene 2 puertas para ingreso y salida de vehiculos (ver
figura N° 3.73) ademas de 2 puertas peatonales. Asi mismo en la figura N° 3.74

se muestra la vista en planta del 1er piso.
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Figura N°3.73. Elevacion por el Jr Cotabamba del proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba
Fuente: Elaboracion propia
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Figura N°3.74: Vista en planta del proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba

Fuente: Elaboracion propia
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El proyecto pretende vender 72 departamentos distribuidos en 18 departamentos
en cada piso. Los departamentos tienen una distribucién tipica como se muestra

en la figura N° 3.75 y 3.76 con un area de 70 m? en promedio.

- INGRESO

Figura N° 3.75. Vista tipica de un departamento del bloque H,|,J

Fuente: Elaboracion propia

Figura N°3.76. Vista tipica de un departamento del bloque A B,C

Fuente: Elaboracion propia
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3.1.4 Estudio de Localizacion

El proyecto de inversion privada “Edificio Multifamiliar Cotabamba”, Lima
Cercado, 2017, no cuenta con otros terrenos disponibles. Por tanto, el estudio de
localizacion ofrece 1 altemativa. A fin de dar conocer donde se localiza el

proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba” se muestra la siguiente informacién.

3.1.4.1 Macro localizacion

El proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba” esta situado en la region central
occidental del territorio peruano, se encuentra dentro del departamento de Lima,
provincia de Lima, y distrito de Lima Cercado, sus coordenadas geograficas se
encuentran entre los 12°03" 29.92"" y 12° 03" 31.69" latitud sury 77°02" 02.18""
y 77°02° 04.52"" longitud oeste del meridiano de Greenwich (ver N° 3.77).

PROYECTO “EDIRCIO
MULTIFAMILIAR
COTABAMBA™. LIMA
CERCADO,2017

DEPARTAMENTO: LIMA
PROVINCIA  LIMA

LAT. SUR : 12°03° 30.57"
LAT OESTE : 77°02° 02.98"
ALTITUD :148 m.s.n.m.
SUPERFICIE 1 3061.9 m2

Figura N°3.77. Mapa de macro localizacién del proyecto en el departamento de lima
Fuente: Go2 Perii-2017.
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El proyecto tiene una superficie de 3061.92 m?, el area de influencia directa es
de 0.388 km? y un area de influencia indirecta que coincide con el limite politico
del distrito de Lima Cercado, el cual es 21.6 km? aproximadamente.

3.1.4.2 Micro localizacion

La ubicacion del proyecto no tiene problemas de abastecimiento de los servicios
con los que un poblador debe contar (educacién, salud, recreacion, etc.) para
desarrollarse con una calidad de vida adecuada.

En el item de recopilacién de informaciéon se detalla las bondades de la zona

donde se encuentra el proyecto (acceso a hospitales, centros educativos, areas
de recreacion, etc.).

No obstante, en la figura N° 3.78 se presenta el predio y las calles, avenidas
donde colinda. En la figura N° 3.79 se encuentra la zonificacibn que hay
alrededor del proyecto publicada por la Municipalidad de Metropolitana de Lima.
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Figura N° 3.78: Micro localizacion del proyecto .
Elaboracion: propia (Edicién sobre planos de Zonificacion de Lima Metropolitana)
Formulacién, Evaluacion Y Gestion de un Proyecto de Inversion Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 144

Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

[t

-~
+

EEa
) FZ-)-’: ]

PROYECTO "EDIFICIO
MULTIFAMILIAR COTABAMBA".
LIMA CERCADO,2017
DEPARTAMENTO: LMA
PROVNCIA ‘LMA
LAT. SUR 12°03° 30.57°
LAT OESTE  :77°02" 02.98*
ALTITUD S48 ms.nm.
SUPERFCE ~ :2900 m2

SO N 7R

)

k}
" gl
Q“

ahx

\

"

1] il ,“
\rr\lf ‘
A

N

e

Capitulo IlI: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversion Privada A
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Figura N° 3.79: Mapa de Zonificacion del proyecto en el distrito de Lima Cercado
Elaboracion: propia (Edicion sobre planos de Zonificacion de Lima Metropolitana)

3.1.5 Estudio de Tecnologia

La participacion de la tecnologia involucra una combinacion de procedimientos

de produccion, mano de obra y maquinarias.

El estudio de tecnologia ofrece 2 alternativas que puede ser aplicables al

proyecto, las alternativas estaran relacionadas con la partida de albaiileria y
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acabados (muros interiores, exteriores), los mismos que tienen una incidencia

importante en el costo de arquitectura.

La 1° alternativa consta en realizar muros de tabiqueria con ladrillo de soga
(arcilla cocida) y que requiere un tarrajeo antes de pintar; la 2da alternativa es el
uso de ladrillo silico calcareo P-10, que permite obtener un mejor acabado y se
coloca en menor tiempo, y requiere de un solaqueado antes de ser pintado,
ambas cumplen la misma funcidn que es separar ambientes, pero una altermativa

genera un menor costo para obtener el mismo producto.

3.1.5.1 Alternativas de tecnologia
Para llevar a cabo la comparacion de costo en ambas tecnologias se buscara
obtener el analisis del costo unitario y se adjuntara el metrado de los posibles

proyectos.

A. Muros interiores, exteriores con ladrillo de arcilla y acabado con tarrajeado (1°
alternativa)

Se utiliza muro de ladrillo de soga King Kong 9x12.5x23 Mezcla 1:4 tipo IV,
posterior a ello se hacer el tarrajeo de 1.5cm de espesor con cemento, arena fina
y agua. En el cuadro N° 3.11 y N° 3.12 se presenta el costo unitario de esta

tecnologia por metro cuadrado.

Cuadro N° 3.11. Precio unitario de muro de ladrillo con arcilla cocida

MURO DE LADRILLO KK. DE SOGA MEZCLA C:A 1:4 PARA TARRAJEQ: ANALISIS COSTO UNITARIO (soles /m2)

Rendimiento: 9 m2/dia Und. CANT. P.U PARCIAL

Capataz hh 00889  25.15 2.24
Operario hh 0.889 20.96 18.63
Pedn hh 0.4444 15.29 6.79
Arena Gruesa m3 0.0275 42.29 1.16
Cemento Portland Tipo | (Bls 42.5Kg) bls 0.2452 18.48 4.53
Clavo C/Cabeza o/ Construccion D. promedio Kg 0.002 2.89 0.01
LadrilloArcillaKing Kong 18 huecos( Tipo IV) 9x12.5x23cm mll 0.039 52542 20.49
Madera Andamiaje p2 0.403 3.5 1.41
Agua m3 0.0076 5.68 0.04
Herramienta Manual %MO 5% 27.66 1.38
TOTAL 56.69

Elaboracion propia
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Cuadro N° 3.12. Precio unitario de tarrajeo.

TARRAJEO EN INTERIORES
€OSTO
Und. UNITARIO M.0 MAT. EQU.
Tarrajeo Muros Interiores Frotachado Mez. 1:4E=1.5 m2 20.16 15.21 4.19 0.76
TARRAJEO EN EXTERIORES
€0sT0
Und. UNITARIO M.0 MAT. EQu.
Tarrajeo Muros Exteriores Frotachado Mez. 1:4E=1.5 m2 26.43 19.01 6.47 0.95

Elaboracion propia

B. Muros interiores, exteriores con muro silico calcareo y acabado con solaqueo
(alternativa tecnoldgica 2)

Consiste en trabajar con ladrillos Silico calcareo P-10, el cual es un ladrillo no
cocido sino prensado, el procedimiento consta en colocar los ladrillos cuyos
alveolos o orificios recorren la vertical, seguido se hace pasar varillas de acero
en forma vertical atravesado los orificios del ladrillo, luego se echa un concreto
especial o grout y se obtiene de esa manera el muro. En seguida se realiza un
solaqueo para proceder al pintado.

En el cuadro 3.13, se muestran costos unitarios del muro silico calcareo.

Cuadro N° 3.13. Costo unitario de albaiileria con ladrillo Silico calcareo P-10

Presupuesto 0307003 EDIFICIO MULTIFAMILIAR COTABAMBA

Subpresupue: 003 ALBANILERIA

Partida 02.01.01 LADRILLO SILICO CALCAREO PLACA P-10

Rendimiento m2/DIA 15.0 EQ. 15.0 ) unitario directo por: m2 66.16

H.H. H.M.

Codigo Descripcion Recurso Unidad Cuadrilla |Cantidad| PrecioS/.|Parcial S/.

Materiales

0203020006 |ACERO CORRUGADO DE 6mm - Tikg 1.2500 2.70 3.03
Subcontratos

0401130001 |SCCOLOCACION MURO P10 m2 1.0100 62.50 63.13

TOTAL 66.16

Elaboracion propia

En el cuadro 3.14, 3.15 se muestra los costos unitarios del solaqueado interior y

exterior.
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Cuadro N° 3.12. Precio unitario de tarrajeo.

TARRAJEO EN INTERIORES
COsTO
Und. UNITARIO M.0 MAT. EQu.
Tarrajeo Muros Interiores Frotachado Mez. 1:4E=15 m2 20.16 15.21 4.19 0.76
TARRAJEO EN EXTERIORES
COosTO
Und. UNITARIO M.0 MAT. EQU.
Tarrajeo Muros Exteriores Frotachado Mez. 1:4E=15 m2 26.43 19.01 6.47 0.95

Elaboracion propia

B. Muros interiores, exteriores con muro silico calcareo y acabado con solaqueo
(alternativa tecnolégica 2)

Consiste en trabajar con ladrillos Silico calcareo P-10, el cual es un ladrillo no
cocido sino prensado, el procedimiento consta en colocar los ladrillos cuyos
alveolos o orificios recorren la vertical, seguido se hace pasar varillas de acero
en forma vertical atravesado los orificios del ladrillo, luego se echa un concreto
especial o grout y se obtiene de esa manera el muro. En seguida se realiza un
solaqueo para proceder al pintado.

En el cuadro 3.13, se muestran costos unitarios del muro silico calcareo.

Cuadro N° 3.13. Costo unitario de albaiiileria con ladrillo Silico calcareo P-10

Presupuesto 0307003 EDIFICIO MULTIFAMILIAR COTABAMBA
Subpresupue: 003 ALBANILERIA

Partida 02.01.01 LADRILLO SILICO CALCAREO PLACA P-10

Rendimiento m2/DIA 15.0 EQ. 15.0 ) unitario directo por : m2 66.16

H.H. H.M.

Codigo Descripcion Recurso Unidad Cuadrilla |Cantidad| PrecioS/.|Parcial S/.

Materiales

0203020006 |ACERO CORRUGADO DE 6mm - kg 1.2500 2.70 3.03
Subcontratos

0401130001 |SCCOLOCACION MURO P10 m2 1.0100 62.50 63.13

TOTAL 66.16

Elaboracion propia

En el cuadro 3.14, 3.15 se muestra los costos unitarios del solaqueado interior y

exterior.
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Cuadro N° 3.14. Costo unitario de solaqueo interior.

Partida 02.02.02 SOLAQUEO DE MUROS INTERIORES
Rendimiento m2/DIA 36.0 EQ. 36.0 tario directo por: m2
H.H. H.M.
Cédigo Descripcién Recurso Unidad |Cuadrilla| Cantidad|Precio S/.| Parcial S/.
Mano de Obra
0147010002 OPERARIO hh 1.000 0.222 20.96 4.66
0147010004 PEON hh 0.500 0.111 15.29 1.70
6.36
Materiales
0204000000 ARENA FINA m3 0.040 45.00 1.80
0221000095 CEMENTO ATLAS bls 0.025 19.77 0.49
2.29
Equipos
0337010001 HERRAMIENTAS MANUALES %MO 0.030 6.36 0.19
TOTAL 8.84
Elaboracién propia
Cuadro N° 3.15. Costo unitario de solaqueo exterior.
Partida 02.02.03 SOLAQUEO DE MUROS EXTERIORES
Rendimiento m2/DIA 25 EQ. 25 Costo unitario directo por : m2
H.H. H.M.
Codigo Descripcion Recurso Unidad Cuadrilla Cantidad PrecioS/. Parcial S/.
Mano de Obra
0147010002 OPERARIO hh 1.00 0.32 20.96 6.71
0147010004 PEON hh 1.00 0.32 15.29 4.89
11.60
Materiales
0204000000 ARENA FINA m3 0.04 45.00 1.80
0221000095 CEMENTO ATLAS bls 0.05 19.77 0.99
2.79
Equipos
0337010001 HERRAMIENTAS MANUALES % MO 3.00 11.60 0.33
0.33
Subpartidas
900324140215 COLOCACION DE ANDAMIOS METALICOS m2 0.25 8.61 2.15
TOTAL 16.87

Elaboracién propia

Ambos procedimientos le corresponden a la partida de albanileria. Finalmente se
adjunta los metrados de las dos alternativas de tamarno (ver cuadro N° 3.16). En

el estudio de Alternativas se elegira la mejor altemativa.

Cuadro N° 3.16. Metrado de muros y acabados

METRADO DE MUROS Y ACABADOS (M?)
i Alternativa Alternativa

Descripcion con Sétano (m?) | Sin Sétano (m?)

Muros totales

Muros de Albadileria/ Silico Calcareo P-10 10559.19 7929.15
Solaqueo Interior / Tarrajeo Interior 14693.89 11034.70
Solaqueo Exterior/ Tarrajeo Exterior 1559.01 1170.70

Elaboracion propia
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3.1.6.2 Mano de obra, Maquinarias y equipos

El recurso humano esta al alcance de la mano, se va a trabajar con
profesionales, técnicos, y ayudantes. El personal como operarios, peoén, oficial
deben tener el carnet de construccion y el Maestro de obra debe estar certificado

por SENCICO u otra institucion que abale su cargo.

Las maquinarias y equipos seran los propios de obras de edificaciones como
excavadoras, camiones, compactadoras, vibradoras de concreto, trozadoras,
esmeriles, etc. se asume que el precio del recurso humano es invariable al igual

que alquiler, compra de equipos y ya estan estipulados en el mercado.

3.1.6 Estudio de Alternativa

Cada estudio anterior (Tamaro, Localizacién, Tecnologia) ha generado por lo
menos una alternativa en su campo, la figura N° 3.80 muestra las alternativas
generadas en cada estudio, comc son 2 altemativas en el estudio de tamarno, 1
alternativa en el estudio de localizacion y 2 alternativas en el estudio de

tecnologia.

El estudio de alternativas sugiere que se debe estudiar todas las combinaciones
de altemativas y seleccionar la optima, en la presente investigacion el total de

alternativas son 4,

Estudiode Estudio de Estudio de
Tamano Localizacién Tecnologia

R
Figura N° 3.80. Alternativas generadas en la etapa de formulacion
Elaboracion: propia (Edicion sobre planos de Zonificacion de Lima Metropolitana)
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El criterio para elegir la mejor altermativa sera aquel que ofrezca un mayor
beneficio neto (Beneficios — Costos). Por tanto, se procede a cuantificar los

ingresos y costos de cada alternativa.

Datos Generales a considerar:

e Valor de venta promedio de departamento es U$$ 1200/ m?, en base a
este precio se le anadira un factor por nivel y por ubicacion.

e Valor de venta de deposito techado U$$ 618.20/ m?

e Valor de venta de estacionamiento techado U$$ 909.00/m? (11m? cada

estacionamiento)
e Valor de venta de estacionamiento sin techar U$$ 654.00/m?

Nota, segun CAPECO (cierre del 2016) el precio promedio de venta de
departamentos en Lima Cercado es U$$1300/m?, el proyecto Cotabamba ofrece

un precio de venta menor al promedio para ser mas competitivo.

3.1.6.1 Analisis de Alternativas
En este Sub item se cuantifica las 4 alternativas que han surgido en el estudio de
alternativas, el criterio para elegir la mejor alternativa es aquella que ofrezca un

mayor beneficio neto.

El supuesto que se realiza es que, las altemativas del mismo tamano y con
tecnologia constructiva diferente tienen los mismos beneficios. Esta suposicién
es coherente puesto que ambas altermnativas: ladrillo de arcilla cocida +
tarrejeado o ladrillo Silico calcareo + solaqueado cumplen la funcién de separar

ambientes.

Alternativa: Proyecto con Sotano, Albariileria con arcilla cocida y tarrajeado

En esta alternativa las areas vendibles le corresponden a departamentos,
estacionamientos y depositos. El ingreso en doélares se presenta en el cuadro N°
3.17
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Cuadro 3.17: Beneficios de unidades vendibles, proyecto con sétano y albaiiileria de arcilla cocida.

Unid.a_d. Ca_ntidad UF:e::; Valor venta :::1(:;?12 IGV Precio
hmobiiaria  Unidades . usg) e (US9) tbrca (USH (US$) (US$)
Departamentos 74 123,273 4184508 4,184,508 753,212 9122228
Estacionamientos 50 10,000 229,361.00 229,361 41,285 500,007
Depositos 27 3,793 46,981 46,981 8,457 102,419
Total 4,460,850 4,460,850 802,953 9,724 654

Elaboracion: propia

El resumen de costos incurridos para la implementacién del proyecto se muestra
en el cuadro N° 3.18, Finalmente se obtiene un beneficio neto igual a U$$
15,220.91

Cuadro 3.18. Costos proyecto con sé6tano y albaiiileria de arcilla cocida.

Descripcion P Parcial IGV TOTAL

TERRENO 285592388 2,855 92388
GASTOS PROYECTOS-Habiltacion Urbana 750,00 135,00 885.00
TOTAL GASTOS PROY. CONSTRUCCION 66,736.46 1201256 7874002
GASTOS LIC. CONSTRUCCION 4459380 . 4459380
CONSTRUCCION 5472,20460 98500043  6,457,225.03
TOTAL TITULACION 1299000 ! 1299000
GASTOS ADMNSTRATVOS 73,200.00 792000  81,12000
TOTAL PUBLICIDAD 12450000 2041000  146.910.00
TOTAL GASTOS BANCARIOS 26,302.00 4743  310%36
OTROS EGRESOS - : -

Total 867722074 103221235 970943309

Elaboracion: propia

Alternativa: Proyecto con Sétano, Ladrillo Silico Calcareo P-10 y solaqueo en

muros interiores y exteriores

En esta alternativa las areas vendibles le corresponden a departamentos,
estacionamientos y depodsitos. Se obtienen los mismos beneficios que la
alternativa anterior puesto que el numero de unidades vendibles se mantiene

igual. El ingreso en délares se presenta en el cuadro N° 3.19
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Cuadro 3.19: Beneficios de unidades vendibles, proyecto con sétano y albafileria de silico calcareo

P-10
Unidad Canidad T Vaorwena  VAorde GV Precio
nmobilara  Unidades . AT iereno ugy  Ventade US$ US$
Promedio (U$$) fabrica (US$) (US9) (US$)
Departamentos 74 123,273 4,184,508 4,184,508 753,212 9,122,228
Estacionamientos 50 10,000 229,361.00 229,361 41,285 500,007
Dep()sitos 27 3,793 46,981 46,981 8,457 102,419
Tofal 4,460,850 4,460,850 802,953 9,724,654

Elaboracion: propia

Se usa ladrillos silico calcareo y un pequefio solaqueo, los costos resumen

incurridos para la implementacién de esta alternativa se muestran en el cuadro

N° 3.20. Finalmente, se obtiene un beneficio neto igual a U$$ 44,846.12.

Cuadro 3.20. Costos proyecto con sé6tano y albafiileria con silico calcareo

Descripcion P.Parcial IGV TOTAL

TERRENO 2,855923.88 285592388
GASTOS PROYECTOS-Habilitacion Urbana 750.00 135.00 885.00
TOTAL GASTOS PROY. CONSTRUCCION 66,736.46 12,012.56 78,749.02
GASTOS LIC. CONSTRUCCION 44593.80 - 44593 80
CONSTRUCCION 5,447,118.49 980,481.33  6,427,599.82
TOTAL TITULACION 12,990.00 : 12,990.00
GASTOS ADMINISTRATIVOS 73,200.00 7,920.00 81,120.00
TOTAL PUBLICIDAD 124,500.00 22,410.00 146,910.00
TOTAL GASTOS BANCARIOS 26,302.00 4,734.36 31,036.36
OTROS EGRESOS - - .

Total 8,652,114.63 102769325 9,679,807.88

Elaboracion: propia

Alternativa: Proyecto Sin Sotano, Albanileria con arcilla cocida y tarrajeado

interior, exterior.

Esta alternativa es diferente en tamafo a las anteriores, puesto que no tiene

so6tano, las unidades vendibles

les corresponden a departamentos, vy

estacionamientos. El ingreso en dblares se presenta en el cuadro N° 3.21

Cuadro 3.21 Beneficios de unidades vendibles, proyecto sin s6tano y albaiiileria de arcilla cocida

Unidad Cantidad Rrecio Valorventa  VAlorde GV Brecio
o y Unitario terreno (USS) vgnta de (US$) (US$)
Inmobiliaria Unidades b, edio (US$) fébrica (USS)
Departamentos 72 93,141 3,076,226 3,076,226 563,721 6,706,172
Estacionamientos 41 7,194 135,300.00 135,300 24,354 294,954
Total 3,211,526 3,211,526 578,075 7,001,126

Elaboracion: propia
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Los costos resumen incurridos para la implementacion de la presente altemativa
se muestran en el cuadro N° 3.22, Finalmente, se obtiene un beneficio neto igual
a U$$ 1°263,033.47

Cuadro N° 3.22. Costos proyecto sin sétano y albafileria arcilla cocida

Descripcion P.Parcial IGV TOTAL

TERRENO 2,855923.88 2,855.923.88
GASTOS PROYECTOS-Habilitacion Urbana 750.00 135.00 885.00
TOTAL GASTOS PROY. CONSTRUCCION 66,736.46 1201256 7874902
GASTOS LIC. CONSTRUCCION 4459380 : 44593.80
CONSTRUCCION 2,106,681.75 37920272 2,485,884 47
TOTAL TITULACION 12,990.00 : 12,990.00
GASTOS ADMINISTRATIVOS 73,200.00 792000 8112000
TOTAL PUBLICIDAD 124,500.00 2241000  146.910.00
TOTAL GASTOS BANCARIOS 26,302.00 47343  31036.3
OTROS EGRESOS - x .

Total 5,311,677.89 42641464 573809253

Elaboracion: propia

Alternativa: Beneficio de unidades vendibles, proyecto sin sétano y albariileria
silico calcareo.

Esta alternativa tiene el mismo tamano que la anterior alternativa y se diferencia
en la tecnologia, por lo que se obtienen el mismo beneficio, las unidades
vendibles de departamentos y estacionamiento no cambian. El ingreso en
dblares se presenta en el cuadro N° 3.23

Cuadro N° 3.23. Beneficios de unidades vendibles de proyecto sin sétano y albaiileria con silico
calcareo

vidad  Cartidad  T®°  vabrema @Y% gy Precio
nmobifaria Uridades - M tareno(ugy)  YeMA%E - oq) (USS)
Promedi (US9) fabrica (US9)
Depanamentos 72 93,141 3,076,226 3,076,226 553,721 6,706,172
Estacionamientos 41 7194 135300.00 135,300 24,354 294,954
Total 321156 321156 578075 7001126

Elaboracion: propia

Se usa ladrillos silico calcareo y un pequeno solaqueo, los costos resumen
incurridos para la implementacion de esta alternativa se muestran en el cuadro

N° 3.24
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Cuadro N° 3.24. Costos proyecto sin sétano y albafiileria silico calcareo P-10

Descripcion P.Parcial IGV TOTAL

TERRENO 2,855,923.88 2,855,923.88
GASTOS PROYECTOS-Habilitacién Urbana 750.00 135.00 885.00
TOTAL GASTOS PROY. CONSTRUCCION 66,736.46 12,012.56 78,749.02
GASTOS LIC. CONSTRUCCION 44,593.80 - 44,593.80
CONSTRUCCION 2,087,828.69 375,809.16  2,463,637.85
TOTAL TITULACION 12,990.00 - 12,990.00
GASTOS ADMINISTRATIVOS 73,200.00 7,920.00 81,120.00
TOTAL PUBLICIDAD 124,500.00 22,410.00 146,910.00
TOTAL GASTOS BANCARIOS 26,302.00 4,734.36 31,036.36
OTROS EGRESOS - - -

Total 5,292,824.83 423021.09 5715,845.92

Elaboracion: propia

Finalmente, con esta alternativa se obtiene un beneficio neto igual a U$$
1°285,280.1

En resumen, se ha mostrado 4 alternativas totales que son consecuencia de la
combinacién de altemativa de Tamano, Localizacién y Tecnologia. El criterio por
el cual se elegira a la mejor sera aquella que ofrezca el mayor beneficio neto

mostrando en el cuadro N° 3.25 las altemativas para su verificacion y eleccion.

Cuadro N° 3.25. Costos proyecto sin sétano y albaiiileria de arcilla cocida

PROYECTO CON SOTANO PROYECTO SIN SOTANO
. |Albafileria con arcilla  |Albafileria con ladrillo Silico  [Albaiiileria con arcilla cocida [Albaiiileria con Ladrillo Silico
LETHEL cocida y tarrajeado Calcareo P-10, solaqueo en y tarrajeado interior, exterior |Calcareo (P-10), solaqueo en
interior, exterior muros interiores y exteriores muros interiores, exteriores
Beneficio (U$$) 9,724,654.00 9,724,654.00 7,001,126.00 7,001,126.00
Costo  (U$9) 9,709,433.09 9,679,807.88 5,738,092.53 5,715,845.92
Beneficio (U$S) '
Neto 15,220.91 44,4612 1,263,033.47 1,285,280.08

Elaboracion: propia

Se puede verificar que la mejor altemativa por el criterio de beneficio neto es el
proyecto sin sétano con tecnologia de albanileria ladrillo silico calcareo (P-10) +
acabado con solaqueo interior y exterior en donde se obtiene un beneficio neto

igual a 1°285,280.08 Dolares Americanos.

3.2 ETAPA DE EVALUACION DEL PROYECTO
La etapa de formulacién o preparacion de proyectos concluye con la seleccién

de la mejor alternativa, en este caso particular es el proyecto sin sétano
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utilizando ladrillo silico calcareo P-10 y solaqueado. La etapa de Evaluacion va
evaluar a la alternativa mencionada a través de indicadores y mostrar si

numeéricamente el proyecto cumple con las exigencias de los inversionistas.

Por tanto, en esta etapa se cuantifica el costo que se va incurrir. Comprende el
Estudio Organizacional, Estudio Legal/Institucional, Costos y Beneficios del

proyecto (flujo de caja), Criterios de Evaluacion, Marco légico.

3.2.1 Estudio de la Organizacién del Proyecto

Se cuantifica los costos que va incurrir la organizacién que llevara a cabo el
proyecto, se incluye los costos de operacion (Remuneracion de personal
principalmente), los costos de mobiliarios (oficina, muebles, utiles de oficina,
etc.), equipos (computadoras, impresoras y pagos a terceros.

La organizacién se compone por la formaciéon de una sociedad andénima cerrada,
en donde los gerentes de cada area seran los mismos inversionistas que han
decidido asociarse e invertir su capital de trabajo para obtener un beneficio
mayor luego de culminada la implementacion del proyecto. No perciben sueldo
sino el retorno de su inversion mas la ganancia, los trabajos se tercerizan en su
mayoria y los gerentes se encargan de coordinar con la subcontrata. En la figura
N° 3.81 se muestra el organigrama de la empresa.

ACCIONISTAS
INVERSORES

|

GERENCIA GENERAL

| SECRETARIA

CONTABILIDAD
GERENCIA DE GERENCIADE GERENCIADE DISENO DE GERENCIA DE VENTAS
LOGISTICA INGENIERIA PROYECTOS
Supervisor p t
I— Chofer(1) Lde Obra(1) Responsable de estudio /\;an;egcr)ereses(Z)
preinversion(1)
Volanteadores(3)

Figura N°3.81 Estructura de la Organizacion
Elaboracion: Propia
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Dentro de los alcances y funciones de cada de gerente area se tiene:

El gerente general sera el encargado de dar el visto bueno a las propuestas de

cada area gerencial, ademas de realizar el reporte del proyecto.

El gerente de logistica tiene como funcién de proveer los mobiliarios y equipos

para la organizacion.

El gerente de Ingenieria tiene la funcidn de coordinar con los contratistas o
terceros que van a ejecutar la construccion y con los técnicos que van a colocar

los equipos de bombeo, sistema contra incendio y otros.

El gerente de diseno de proyectos tendra la funcién de coordinar la contratacion
del equipo de pre inversion, asi como facilitar los requerimientos de informacion,

ademas de revisar las propuestas de diseno de los profesionales.

El gerente de ventas tendra el trabajo de implementar todas las herramientas de

ventas que puedan ayudar al cierre de venta de departamentos.

Como se ha descrito los inversionistas tercerizan los trabajos y se dedican a
gestionar, acondicionan lo pocos bienes que poseen para ser nuevamente
utiizados tal como la caseta de ventas ($§ 1000 es el costo de

acondicionamiento).

En el cuadro N°3.26 se muestra los costos de organizacion. Se debe pagar otros
costos de operacion como pago de terreno y alcabala. En el cuadro N° 3.27 se
muestra pagos a terceros que se incurnran, en el concepto otros se encuentra
pagos que se han agrupado, los mismos que se mostraran a detalle mas

adelante.

Finalmente, todas estas areas se complementan para articular en su conjunto y

materializar el proyecto.
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Cuadro N°3.26. Costo de Organizacion

COSTO DE ORGANIZACION

A.COSTO REMUNERACION DE unid. camt PV PParcial _ SinlGV GV TOTAL
ORGANIZACION (USS$) (US$) (USS) (US$) (US$)
Gerente General
Contadop mes 20 400 8,000.0 8,0000  1,4400 9,440.0
Secretaria mes 20 400 8,000.0 80000 14400 94400
Gerente de Logistica
Chofer mes 18 350 6,300.0 63000  1,134.0 74340
Gerente de Ingenieria
Supenvisor de Obra mes 18 2,000 36,000.0 360000 64800 42,4800
Gerente de Disefio de proyectos
Responsable de estudio de
preinversion gb 1 18,000 18,000.0 180000 32400 21.240.0
Gerente de ventas
Promotores/ vendedores mes 36 2,000 72,000.0 72,0000 12,9600 84,960.0
Volanteadores mes 36 500 18,000.0 18,000.0 3240.0 21,2400
ofros glb 1 7,000 7,000.0 7,000.0 7,000.0
TOTAL COSTO DE REMUNERACION 1733000 29,9340 203,234.0
) PU P.Parcial Sin IGV GV TOTAL
B.MOBILIARIOS Unid. Cant (US$) (US$) (Us$) (US$) (us$)
Casetade Venta ghb 1 1,000 1,000.0 1,000.0 180.0 1,180.0
Muebles de oficina gb 1 3,000 3,000.0 3,000.0 540.0 35400
Letreros, Volantes , Utiles de oficina glb 1 20,000 20,000.0 20,000.0 3,600.0 23,600.0
TOTAL COSTO DE MOBILIARIOS DE ORGANZACIO 240000 43200 28,320.0
PU P_Parcial Sin IGV GV TOTAL
: id. Cant
C.EQUIPOS ADQUIRIDOS Unid. Can (US$) (Us$) (USs$) (US$) (Us$)
Computadora Und. 2 500 1,000.0 1,000.0 180.0 1,180.0
Impresora, Tv,efc glb 1 450 450.0 450.0 _ 810 531.0
TOTAL COSTO EQUIPOS ADQUIRIDOS 1,450.0 261.0 1,7110
TOTAL COSTO DE ORGANIZAGON 233,265.0

Elaboracion: Propia

Cuadro N° 3.27. Pagos a terceros

Pagos a Terceros Unid. Cant PU P. Parcial SinlGv  I6V TOTAL

g ' Uss)  (uss) USS) (US§)  (uss)
Compra de terreno y Acabala gb 1 288289 a9 2848239 2848239
Empresa Constructora gb 1 20878287 20878287 20878287 3758092 24636379
otros gb 1 791836 791836 791836 14,2031 9343%.7
TOTAL PAGOS A TERCEROS 4936,0626 3758092 5,405,2984

Elaboracion: Propia
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La empresa constructora es muy probable que tenga una estructura de
organizacion con jerarquia piramidal. Se muestra en la figura N° 3.82 una
organizacion comun en el sector de edificacibn de multifamiliares, si bien es
cierto que la construccion sera tercerizada a una empresa constructora, es

importante saber el esquema organizativo para fines de coordinacién.

RESIDENTE
GENERAL

ASISTENTE

ADMINISTRADOR INGENIERO DE JEFE DE OFICINA INGENIERO INGENIERO INGENIERO DE
CAMPO | SANITARIO ELECTRICISTA SEGURIDAD YAMBIENTE
. — Asistente de Cadistal2) |_Asistente: de' EASistente de L Asistente
Planillero(1) Ing. de campo(1) Ing. Sanitario(1) |ng Flectricista(1) de seguridad(1)
— Alma cenero(l) +—Laboratorista (l)
— Maestro de obra(1)
— Guardian(1) — Capawaces(2)
— Chofer(1)
— Cocinero(2)

Figura N°3.82 Organigrama de empresa constructora
Elaboracion: Propia

3.2.2 Estudio legal / Institucional

En el estudio legal se cuantifica los pagos incurridos en la participacion de
asesor legal, licencias, escrituras, gastos notariales y otros costos que se
vinculan a aspectos legales. Estos costos se daran al inicio (en compra-venta,
gastos notariales, etc.), durante (permisos, certificados, etc.) y posterior de la

construccién (independizacién, declaratoria de fabrica, etc.).

En el cuadro anterior (pago a terceros) hay una categoria llamada otros, dentro
de la misma se encuentran los pagos que se incurriran para el estudio legal y
demas pagos (ver cuadro N° 3.28). Los costos mencionados anteriormente
seran incluidos en el siguiente estudio (estudio de costos y flujo de caja) donde
se detallaran todos los costos incurridos desde el inicio hasta la el final del
proyecto.
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Cuadro N° 3.28. Gastos en aspectos legales

. P.U P.Parcial SinlGv TOTAL
TERRENO Unid.  Cant. (Us$) (Uss) (SY Iev (Uss)
Estudio Legal Titulos gb 2,000.00 200000 - 2,000.00
Gastos Notariales gb 1,200.00 120000 - 1,200.00
Gastos Registrales gb 45,000.00 450000 - 4,500.00
TOTAL GASTOS LIC. CONSTRUCCION 7,700.00 7,700.00
) P.U P. Parcial Sin1GV Iev TOTAL
GASTOS LIC. CONSTRUCCION Unid. Cant.  (us$) (us$) (uss) (uss) (Us$)
Lic. De demolicion, mov. Tierra gb 1 1,000.00 1,000.00 1,00000 - 1,000.00
Conformidad demol.-mov. Tierras gb 1 260.00 250,00 2000 - 25000
Certificado Nomenclatura calles gb 1 300.00 300.00 30000 - 300,00
Copia certif. de planos aprobados gb 1 300.00 300.00 30000 - 300.00
Certificado de Parametros Urb. gb 1 2,00 2.00 %0 - 2500
Revision de Anteproyecto gl 1 3,000.00 3,000.00 300000 - 3,000.00
Licencia de Obra Nueva m2 8365 3% 227750 202150 - 227750
Conformidad obra y decla. Fabrica ab 1 1,800.00 1,800.00 180000 - 1,80000
Certificado de Numeracion Und. 72 40.00 2.880.00 288000 - 288000
Inscripcion inmuebles en municip. Unid. 72 4000 2,880.00 288000 - 2,88000
Copias certit. de planos para lotes Und. 72 4000 2,880.00 288000 - 2,880.00
TOTAL GASTOS LIC. CONSTRUCCION 4267440 - 4459250
: ] P.U P.Parcial SinlGV (] TOTAL
TITULACION Unid. Cant. (US$) (US$) (US$) (us$) (uss)
Inscripcion Declaratoria de Fab. lote n 150.00 10,800.00 1080000 10,800.00 -
Independizaciony reglamento Interno gl 1 75000 750.00 75000 750.00
Certificado registral Inmobiliario(CRI) Unid. 72 2000 1,440.00 1,440.00 1,44000
TOTAL TTULACION - 1299
; P.U P.Parcial SinlGv Iev TOTAL
GASTOS ADMINISTRATIVOS Unid. Cant. (usY (Us?) us$) (Ush )
Gastos Legales mes 20 600.0 12,0000 12,0000 12,0000
TOTAL TITULACION - 12,0000
GASTOS LEGALES TOTALES | 77,2820

Elaboracion: Propia

3.2.3 Estudio de Costos y Flujo de Caja

En este sub-item se muestra la cuantificacidn de los ingresos y costos que se
van a incurrir, los formatos de algunos cuadros han sido tomados de la
publicacion de la tesis de maestria del Mg. Garcia Bazan, PUCP (enero 2014).

Los datos del disefio del proyecto se muestran en el cuadro N° 3.29, y las
unidades vendibles se muestran en el cuadro N° 3.30, como son departamentos
y estacionamientos. Los estacionamientos se ubican en el primer piso, se

encuentra sin techar, esta pavimentada y acondicionada (no hay depdsitos).
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Cuadro N° 3.29. Datos del disefio del proyecto

Areas Areas
parciales (m2) totales (m2)
Area de terreno 3,061.9
Area de Servicios ler piso 612.6
Area de Cuarto de tableros i
/Grupo electrogeno
Area de estacionamiento de sotano 471.5
Area deCisternas 1310
Depdsitos para clientes 5
Depdsitos de basura 10.1
Area vendible equivalente a departamentos 4,925.1
Area techada vendible 4,817.0 |
Area de balcones =
' Area libre vendibie (terrazas) 108.1
Area comunes 1,301.8
Retiro Municipal -
Juegos para ninos 133.6
Patio para vehiculo 1,168.2
Area de transito y ventilacion 977.5
Escalera 138.8
Ascensor -
Tragaluz 510.8
Ductos en SSHH 240
Pasadizo 303.8
Area total 7,817.0
Area vendible total de departamentos 4,925.1
Ratio Area vendible de departamentos/Area total construida 63%

Elaboracion propia (Usando el formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)

Cuadro N° 3.30. Resumen de inmuebles vendibles

Unidad Inmobiliaria Cantidad
Departamentos 72
Estacionamientos 41
Depdsitos -

Elaboracion propia (Usando el formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)

3.2.3.1 Detalles de Ingresos

En el cuadro N° 3.31 muestra el ingreso total del proyecto, el mismo que se
obtiene sumando el precio de venta del total de departamentos y el precio de
venta del total de estacionamiento. En el cuadro en mencion, el encabezado
precio (U$3$) de departamento se obtiene de la suma del valor de venta del

terreno de los departamentos mas la suma del costo de construccién o llamado
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‘también valor de venta de fabrica. De la misma manera se obtiene el precio
(U$9$) de los estacionamientos.

El encabezado precio unitario promedio (U$3$) se obtiene dividiendo el precio
(U$S) total
departamentos, de

de venta de los departamentos entre el numero total de

igual manera se realiza para los estacionamientos

(redondeando al decimal).

Cuadro N° 3.31. Relacion precio de inmuebles vendibles

Unidad Cantidad Precio Valor venta Valor de IGV Precio
Inmobiliaria  [Unidades| Unitario |terreno(U$$)| venta de Fabrica (US$) (USS$)
Promedio(U$$) (U$$)
Departamentos 72 93,141.3 | 3,076,225.9 3,076,2259 | 553,720.7 | 6,706,172.4
Estacionamientos 41 71940 | 135,300.0 135300.0 | 243540 | 2949540
Total 3,211,626.9 3,211,6269 678,074.7 7,001,126.4

Elaboracién propia (Usando el formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)

En el precio de los estacionamientos se tiene un precio uniforme para los 41
estacionamientos, todos se ubican en el primer piso (cada uno de un area de
11.5m?). El cuadro N° 3.32, muestra el valor de venta final del estacionamiento.
Se asume que el precio del terreno es igual al de construccion o valor de venta

de fabrica aun cuando la construccion requiere poca inversion.

Cuadro N° 3.32. Precio de venta de estacionamiento

Precio de venta de los 41 estacionamientos sin techar
. . o Valor venta valor de IGV Precio de Prego
Nivel Tipo |Propietarios terreno (USS) venta de (US$) venta final | venta ajustado
fabrica (US$) (US$) (U$$/unid.)
1er piso |Simple 41 135,300 135,300 24,354 294,954 7.194

Elaboracion propia (Usando el formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)

El precio para los 72 departamentos varia segun el area, ubicacién y nivel de
piso (ver cuadro N° 3.33 a 3.35). El mas solicitado son los pisos inferiores y los
departamentos que tienen vista hacia el parque, el proyecto no tiene ascensor y
solo a los departamentos del ultimo piso (4to piso) se les asignara azotea de
esta manera hacer atractivo el departamento y compensar la desventaja de subir
4 pisos.
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Cuadro N°3.33. Distribucion de los precios de venta de departamentos

o Area . Area total Valor de Precio de o] i
Nivel  Ubicacion Lote techada Ar:&er(rxz-)xs/ vendible t;lnz:::)ﬁ;;) venta de fabrica (l'J%\é) venta final i?vﬂloz; ;E E:::taéigﬁ v;\rticr':z
(m2) (m2) Us$) Us$) : %) total (US$/m2)
1er piso  Frontis A-101 67.0 4.0 71.0 40,268.5 40,268.5 7,248.3 87,785.4  102% 101% B 1,236.2
1er piso Patio A-102 60.0 4.0 64.0 36,658.4 36,658.4 6,598.5 79,9152  102% 102% 1,248.5
1er piso Frontis A-103  67.0 4.0 71.0 40,268.5 40,268.5 7,248.3 87,785.4  102% 101% 1,236.2
1er piso Patio A-104 60.0 4.0 64.0 36,658.4 36,658.4 6,598.5 799152  102% 102% 1,248.5
1er piso  Frontis B-101 60.0 4.0 64.0 36,658.4 36,658.4 6,598.5 79,9152  102% 102% 1,248.5
1er piso Posterior B-102 67.0 4.0 71.0 39,869.8 39,869.8 7,176.6 86,9162 102% 100% 1,224.0
1er piso Frontis B-103  60.0 4.0 64.0 36,658 .4 36,658.4 6,598.5 799152  102% 102% 1,248.5
1er piso Posterior B-104  67.0 40 71.0 39,869.8 39,869.8 7,176.6 86,916.2 102% 100% 1,224.0
1er piso  Frontis C-101 60.0 4.0 64.0 36,658.4 36,658.4 6,598.5 79,915.2  102% 102% 1,248.5
1er piso Posterior C-102 67.0 4.0 71.0 39,869.8 39,869.8 7.176.6 86,9162 102% 100% 1,224.0
1er piso Frontis C-103  60.0 4.0 64.0 36,658.4 36,658.4 6,598.5 799152 102% 102% 1,248.5
1er piso Posterior C-104  67.0 4.0 71.0 39,869.8 39,869.8 7,176.6 86,916.2 102% 100% . 1,224.0
1er piso Patio H-101 67.0 10.0 77.0 44,097.7 44,097.7 7,937.6 96,133.0 102% 102% 1,248.5
1er piso Patio H-102 75.0 10.0 85.0 48,679.3 48,679.3 8,762.3 106,1208  102% 102% 1,248.5
1er piso Patio 1101 60.0 10.0 70.0 40,088.8 40,088.8 7,216.0 87,3936 102% 102% 1,248.5
1er piso Patio 1102 60.0 10.0 70.0 40,088.8 40,088.8 7,216.0 87,3936 102% 102% 1,248.5
1er piso Patio  J-101 73.0 10 83.0 47,536.2 47,536.2 8,556.5 103,628.8  102% 102% 1,2485
1er piso Patio  J-102 60.0 10 70.0 40,088.8 4(1,088.8 7,216.0 87,3936 102% 102% 1,248.5
2do piso Frontis A-201 67.0 0.0 67.0 37,622.0 37,622.0 6,772.0 82,0160 101% 101% 1,224.1
2do piso Patio A-202 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso Frontis A-203  67.0 0.0 67.0 37,622.0 37,622.0 6,772.0 82,016.0 101% 101% 1,224
2do piso  Patio A-204 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso Frontis B-201 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,9945  6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso Posterior B-202  67.0 0.0 67.0 37,249.5 37,249.5 6,704.9 81,2040 101% 100% 1,212.0
2do piso Frontis B-203  67.0 0.0 67.0 37,994.5 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso Posterior B-204  67.0 0.0 67.0 37,2495 37,249.5 6,704.9 81,2040 101% 100% 1,212.0
2do piso Frontis C-201 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso Posterior C-202 67.0 0.0 67.0 37,249.5 37,249.5 6,704.9 81,2040 101% 100% 1,212.0
2do piso Frontis C-203  67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6.839.0 82,828.1 101% 102% 1,236.2
2do piso Posterior C-204  67.0 0.0 67.0 37,249.5 37,2495 6,704.9 81,2040 101% 100% 1,212.0
2do piso  Patio H-201 67.0 0.0 67.0 37,994.5 37,994.5 6.839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso  Patio H-202 75.0 0.0 75.0 42,531.2 42,531.2 7,655.6 92,7180 101% 102% 1,236.2
2do piso  Patio  1-201 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso  Patio  1-202 67.0 0.0 67.0 37,9945 37,994.5 6,839.0 82,8281 101% 102% 1,236.2
2do piso  Patio J-201 73.0 0.0 73.0 41,397.0 41,397.0 74515 90,2455 101% 102% 1,236.2
2do piso  Patio  J-202 67.0 0.0 67.0 37,994.5 37,994.5 6,839.0 82,828.1 101% 102% 1,236.2
Elaboracién propia
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Cuadro N° 3.34. Distribucion de los precios de venta de departamentos (Continuacion)

. Area . Area total Valor de Precio de Factor de i
Nivel  Ubicacion Lote techada AI;;EEI(T:;;SI vendible 1;:3'?};"(33;;) venta de fabrica ([If;\;) venta final :iavczlo(r;;e ubicacion vePnrf: :gz
(m2) (m2) (Us$) (Us$) ° (%) total (U$3/m2)
3ro piso  Frontis A-301 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Patio A-302 67.0 0.0 67.0 37,6183 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 12240
3ro piso  Frontis A-303 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Patio A-304 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso  Frontis B-301 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Posterior B-302 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,2240
3ro piso Frontis B-303 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Posterior B-304 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso  Frontis C-301 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Posterior C-302 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso  Frontis C-303 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3o piso Posterior C-304  67.0 0.0 67.0 37,618.3 376183 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso Patio H-301 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
3ro piso Patio H-302 75.0 0.0 75.0 42,1101 42,110.1 7,579.8 91,800.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso Patio  1-301 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso Patio  1-302 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso Patio  J-301 73.0 00 73.0 40,987.2 40,987.2 7,377.7 89,352.0 100% 102% 1,224.0
3ro piso Patio  J-302 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis A-401 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Patio A-402 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,0080 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis A-403  67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Patio A-404 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis B-401 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Posterior B-402 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis B-403 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Posterior B-404 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,6183 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis C-401 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Posterior C-402 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,6183 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Frontis C403 67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,638.5 80,400.0 100% 100% 1,200.0
4to piso Posterior C-404 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso  Patio H401  67.0 0.0 67.0 36,880.7 36,880.7 6,6385 80,400.0  100% 100% 1,200.0
4to piso Patio  H-402 75.0 0.0 75.0 42,1101 42,1101 7,579.8 91,800.0 100% 102% 1,224.0
4to piso Patio  |-401 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso Patio  1-402 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
4to piso Patio  J-401 73.0 00 73.0 40,987.2 40,987.2 7,377.7 89,352.0 100% 102% 1,224.0
4to piso Patio  J-402 67.0 0.0 67.0 37,618.3 37,618.3 6,771.3 82,008.0 100% 102% 1,224.0
Elaboracion propia
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Cuadro N° 3.35. Distribucidn de los precios de venta de departamentos (Continuacién)

| e Area Area Tarrazas/ Area total A— Valor de - Preciode 4o factorde  Precio
Nivel  Ubicacion Lote techada Patio (m2) vendible terreno (USS) venta de fabnca (USS) venta final nivel (%) ubicacion  venta m2
(m2) (m2) (US$) (US$) (%) total (U$$/m2,
Sto piso Azotea A-401  17.0 14.1 311 17,461.7 17,4617  3,143.1 38,0664 100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea A-402 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7  3,143.1 38,066.4 100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea A403 170 14.1 311 17,461.7 17,461.7  3,1431 38,066.4 100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea A-404 170 14.1 311 17,461.7 17,461.7 31431 38,0664  100% 102% 1,2240
Sto piso Azotea B-401 17.0 14.1 311 17,461.7 17,4617  3,143.1 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea B-402 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7  3,143.1 38,066.4 100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea B-403 17.0 14.1 311 17,461.7 17,4617  3,143.1 38,066.4 100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea B-404 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7 3,143 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso  Azotea C-401 17.0 14.1 3141 17,461.7 17,461.7 311431 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea C-402 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7 3,143 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea C-403 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7 31431 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea C404 17.0 14.1 311 17,461.7 17,461.7  3,1431 38,066.4  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea H-401 187 1.0 297 16,675.6 16,6756  3,001.6 36,3528  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea H-402 187 1.0 29.7 16,675.6 16,6756  3,001.6 36,3528  100% 102% 1,224.0
Sto piso  Azotea |-401 18.7 1.0 297 16,675.6 16,6756  3,001.6 36,3528  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea 402 187 1.0 297 16,675.6 16,6756  3,001.6 36,3528  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea J401 187 8.0 26.7 14,9912 149912 26984 32,6808  100% 102% 1,224.0
Sto piso Azotea J-402 187 11.0 297 16,675.6 16,6756  3,001.6 36,3528  100% 102% 1,224.0
Total 5132.72 340.80 547352  3,076,225.9 3,076,2259 553720.7 6,706,172.4 Prom. 1,2249

Elaboracion propia (Usando el formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
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3.2.3.2 Detalles de egresos

El cuadro N°3.36 muestra los factores a usar como tipo de cambio, UIT, IGV. Por
su lado, los cuadros N° 3.37 a 3.46 muestran los costos incurridos en el
proyecto.

Cuadro N° 3.36. Precio de venta de estacionamiento

Proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba

Tipo de cambio

Unidad Impositiva Tributaria
impuesto general a las ventas IGV

3.236 Nuevos Soles /USS

4150
18%

Nuevos Soles

Elaboracion propia

Cuadro N° 3.37. Costo de terreno

R PU P.Parcial Sin IGV TOTAL
TERRENO Unid. Cant. (UsS) (usS) (Us$) IGV (Uss)
Terreno m2 3061.9 903.24 2,765,639 2,765,639.44 - 2,765,639
Pago Alcabala glb 1.00 82,584 82,584.45 - 82,584.45
Estudio Legal Titulos glb 1.00 2,000 2,000.00 - 2,000.00
Gastos Notariales glb 1.00 1,200 1,200.00 - 1,200.00
Gastos Registrales glb 1.00 4,500 4,500.00 - 4,500.00
TOTAL TERRENO 2,855,923.88 2,855,923.88
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.38. Costos en proyectos Habilitacién Urbana
COSTOS PROYECTOS-Habilitacion Unid. Cant P.U P.Parcial Sin IGV GV TOTAL
Urbana (us$) (USS$) (US$) (US$)
Levantamiento Topografico gb = ™ - - - =
Factibilidad de Agua, Desague, Energia Elec.  glb 1 600.00 600.00 600.00 108.00 708.00
Estudio de Suelos glb > - - - = E
Proyecto de Lotizacion glb : - S - E
Proyecto de Redes Eléctricas glb ¥ = = = L
Proyecto de Redes Sanitarias glb & = = - = .
Disefio Pavimentacion glb 3 < = - - s
Copias planos glb 1 150.00 150.00 150.00 27.00 177.00
TOTAL COSTO PROY. CONSTRUCCION 750.00 135.00 885.00
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.39. Costos en proyectos construccion
A . PU P.Parcial Sin IGV TOTAL
COSTOS PROYECTOS-CONSTRUCCION Unid. Cant (US$) (US$) (Us$) L2 (US$)
Estudios a Nivel de Perfil glb 1 18,000.00 18,000.00 18,000.00 3,240.00 21,240.00
Levantamiento Topografico glb 1 2,000.00 2,000.00 2,000.00 360.00 2,360.00
Estudio de Suelos glb 1 1,500.00 1,500.00 1,500.00 270.00 1,770.00
Estudio de Impacto Vial glb - - - - -
Estudio de Impacto Ambiental y glb 1 800.00 800.00 800.00 144.00 944.00
Riesgo de Desastre
Honorario de Arquitectura m2 8365 200  16730.74  16,730.74 301153  19,742.27
Honorario de Estructura m2 8,365 1.00 8,365.37 8,365.37 1,505.77 9,871.14
Honorario de Ins. Sanitarias m2 8,365 0.80 6,692.30 6,692.30 1,204 61 7.896.91
Honorarios de Ins. Eléctricas m2 8,365 0.75 6,274.03 6,274.03  1,12932 7,403.35
Otras especialidades m2 8,365 0.75 6,274.03 6,274.03 1,129.32 7,403.35
(Canas ibnos glb 1 100.00 100.00 100.00 18.00 118.00
TOTAL COSTOS PROY CONSTRUCCION 66,736.46 12,012.56  78,749.02
Elaboracién propia
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Cuadro N° 3.40. Gastos de licencia de construccion

Capitulo IlI: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversiéon Privada A
Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima

COSTOS LIC. CONSTRUCCION Unid.  Cant. g REparcal Sin IGV ey JOFAT
(us$) (us$) (us$) (uss$) (us$)
Lic. De demolicion, mov. Tierra glb 1 1,000.00 1,000.00 1,000.00 - 1,000.00
Conformidad demol.-mov. Tierras gib 1 250.00 250.00 250.00 = 250.00
Certificado Nomenclatura calles glb 1 300.00 300.00 300.00 300.00
Copia certif. de planos aprobados glb 1 300.00 300.00 300.00 S 300.00
Certificado de Parametros Urb. glb 1 25.00 25.00 25.00 g 25.00
Revision de Anteproyecto glb 1 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
Licencia de Obra Nueva m2 8,365 3.50 29,278.80 29,278.80 - 29,278.80
Conformidad obra y decla. Fabrica glb 1! 1,800.00 1,800.00 1,800.00 - 1,800.00
Certificado de Numeracion Unid. 72 40.00 2,880.00 2,880.00 - 2,880.00
Inscripcion inmuebles en municip. Unid. 72 40.00 2,880.00 2,880.00 - 2,880.00
Copias certif. de planos para lotes Unid. 72 40.00 2,880.00 2,880.00 2,880.00
TOTAL COSTOS LIC. CONSTRUCCION 44,593.80 44,593 .80
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.41. Costo de construccién
' . P.U P.Parcial/ SIN IGV TOTAL
CONSTRUCCION Unid. Cant. (US$) GV (US$) (Us$) (US$)
TRABAJOS PREVIOS Y OBRAS PRELIMINARE!
Demolicién preva c/cim. Incluido  glb L 16,000 16,000 2,880.00 18,880.00
Costo mov. Masivo suelo y elimin. ~ m3 3,000 95 28,500 5,130.00 33,630.00
CONSTRUCCION COSTO DIRECTO -
Obras Preliminares 1 glb 1 37,082 37,082 6,674.75 43,756.69
Obras Preliminares 2~ m3 1 19,062.7 19,063 343129 22,493.99
Estructuras  glb 1 620,877 620,877 111,757.88 732,635.02
Instalacion Eléctrica  glb 1 148,759.35 148,759 26,776.68 175,536.03
Sanitanas  gib 1 83,508.35 83,508 15,031.50 98,539.86
Arquitectura glb 1 671,392.56 671,393 120,850.66 792,243.23
Equipos  glb 1 34,844.48 34,844 6,272.01 41,116.48
Obras Exteriores  glb 1 80,286.19 80,286 14,451 51 94,737.71
COSTO DIRECTO TOTAL 1,740,312.72 2,053,569.00
Gastos Generales
Gastos Generales 10%  Unid. 10% 1,740,313 174,031 31,326 205,356.90
Utilidad del constructor Unid. 7.00% 1,740,313 121,822 21,928 143,750
Construccion de viviendas en lotesCosto Indirecto
Contratista-sequro CAR  glb 0.90% 1,740,313 15,663 2,819 18,482
Gastos superv. Extemaobra  mes 18 2,000 36,000 6,480 42,480
TOTAL CONSTRUCCION 2,087,829 376,809 2,463,638
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.42. Costos de titulacion
i . P.U P.Parcial Sin IGV IGV TOTAL
TITULACION Unid. Cant cq) (US$) (Us$) (Us$) (Us$)
Hipoteca terreno gb . : . i )
tevaniamiento hipoteca terreno gib i ® ) . E;OO
10,
Inscripcion Dedaraloria de Fab. lote 12 150 10410 100 -
Independizacién y reglamento Intemo gb ! 750 70 el
Otros Gastos 40
Certificado registral Inmobiliario(CRI) Unid. 72 2 1,440 L0 !
- 12990 - 12,990
TOTAL TITULACION
Elaboracion propia
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Cuadro N° 3.43. Gastos Administrativos

GASTOS ADMINISTRATIVOS Unld. Cant P.U P.Parcial Sin IGV 1GV . TOTAL
(us$) (Us$) (us$) (us$) (us$)
Gastos Legales mes 20 600 1200000  12,000.00 12,000.00
Gastos Contabilidad/ Secretariado mes 20 800 16,000.00 16,000 00 16.000.00
Maticos de Gerencia mes 36 1,000 36,000.00 36,000.00 6,480.00 42,480.00
Gastos Varios, transporte, oficinas mes 20 400 800000 8,000.00 1,440.00 9,440.00
Gastos Municipales
SERPAR gb 1 1,200 120000 1,200.00 1,200.00
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIMOS 73,200.00 7,920.00 81,120.00
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.44. Costos de publicidad
. ~PU P.Parcial SinIGV_ 1GV TOTAL
PUBLICIDAD Unid. Cant
(Us$) (US$) (US$) (US$) (US$)
Estudio de Mercado factibilidad
[encucsiasiVéilRs| éb) glb 1 4,500 4,500.00 4,500.00 810.00 5,310.00
Material de venta, brouchers plano glb 1 2,200 2,200.00 2,200.00 396.00 2,596.00
Caseta venta glb 1 1,000 1,000.00 1,000.00 180.00 1,180.00
\ivienda piloto (drywall amueblado) glb - - - - g
Publicidad en medios, volantes, etc. mes 36 700 25,200.00 25,200.00 4,536.00 29,736.00
Vendedores Inmobiliarios mes 36 2,500 90,000.00 90,000.00 16,200.00 106,200.00
Letrero Unid. 4 400 1,600.00 1,600.00 288,00 1,888.00
TOTAL PUBLICIDAD 124,500.00 22,410.00 146,910.00
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.45. Gastos financieros (bancarios)
. PU P.Parcial Sin IGV IGV TOTAL
GASTOS BANCARIOS Unid. Cant (US$) (Uss) (us$) (uss) (US$)
Comision Carta Fianza Dep. 21 362.00 7,602.00 7,602.00 1,368.36 8,970.36
Gastos Financieros
Estrucluracion financiera delbanco  glb 1 10,000.00 10,000.00 10,000.00 1,800.00 11,800.00
Tasacion  glb 1 100.00 100.00 100.00 18.00 118.00
Inspecciones de Avance de Obra  mes 16 500.00 8,000.00 8,000.00 1,440.00 9,440.00
otros gastos  glb 1 600.00 600.00 600.00 108.00 708.00
TOTAL GASTOS BANCARIOS 26,302.00 4,734.36 31,036.36
Elaboracion propia
Cuadro N° 3.46. Total, de egresos
Unid G P P. Pardal SinlgV GV TOTAL
ifi nid, .
OTROS EGRESOS (ESPECIfICBI‘) (US$) (USS) (Uss)  (Uss) (Uss)
TOTAL OTROS EGRESOS i
TOTAL DE EGRESOS EN ELPROYECTO 520282483 42302109 571584592

Elaboracién propfa

Una vez obtenido los ingresos y egresos del proyecto se deben mostrar en que
tiempo ocurririan estos. En ese sentido, se muestran los cuadros del N° 3.47 a

N° 3.52 donde hay flujos de ingresos, egresos, prestaciones y aportes de

Formulacién, Evaluacion Y Gestion de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 167

Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armmando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Capltulo Ili: Aplicacion Al Caso “Proyecto De Inversion Privada A

Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017.”

inversionistas por mes. Debe tenerse en cuenta que no se muestra un flujo de
caja, el flujo de caja en la presente investigacion sera anual y se desarrollara

mas adelante.

El cuadro N° 3.47, 3.48 proyecta la venta de 72 departamentos y 41
estacionamientos en 36 meses, el cual prorrateando se obtiene 2 departamentos

por mes y 1.14 estacionamientos por mes respectivamente.

El cliente interesado hace un 1er pago, que es la separacion del departamento o

estacionamiento.

Separacion de 1 departamento = U$$ 2,500
Separacion de 1 estacionamiento = U$$ 500

El ingreso al mes que recibira la empresa por concepto de separacion sera:
Departamentos US$$ 2,500/depart x 2 depart/mes = U$$ 5,000/mes
Estacionamiento U$$ 500/estaci. x 1.138 estaci/mes = U$$ 569/mes

El cliente desembolsara un 2do pago que es la cuota inicial a favor de la

empresa inmobiliaria.

Cuota inicial / departamento =U$$ 14,590, que al mes resulta U$$ 29,180 (se

vende 2 departamentos)

Cuota inicial / estacionamiento =U$$ 820, que al mes resulta U$$ 934 (se vende

1.138 estacionamientos)

El pago restante a favor de la empresa inmobiliaria lo abonara el banco que

aprobo el crédito al cliente, el banco desembolsara el monto siguiente cada mes.

Cuota mensual/ departamento= U$$ 68,360.5 de los cuales retiene el 10 % que
es U$$ 6836.01 quedando el monto U$$ 61,524.50/ departamento

Cuota mensual/ estacionamiento es igual U$$ 5,284 de los cuales retiene el 10%

que es 528.41 quedando el monto U$$ 4,756/estacionamiento.
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El ingreso al mes que recibira la empresa por concepto del abono bancario sera:

Abono del banco / departamento = U$$ 61,524.50/ departamento, que al mes
resulta U$$ 123,049 (se vende 2 departamentos)

Abono del banco / estacionamiento = U$$ 4,756/estacionamiento, que al mes

resulta U$$ 5,412 (se vende 1.138 estacionamientos).

El ingreso de venta mensual de departamento considerando todos los conceptos
mencionados sera de U$$ 157,229.

El ingreso de venta mensual de estacionamiento considerando todos los

conceptos mencionados sera de U$$ 6,915.

Al término de la construccion, el banco tiene 90 dias de plazo para que entregue

a la empresa inmobiliaria el pago por concepto de retencion.

El cuadro N° 3.49 y N° 3.50 muestra los egresos por mes de cada concepto, el
primer egreso es la compra del terreno, seguido del costo por realizar el proyecto
y las licencias, las mismas que se dan al inicio del proyecto. Los egresos de
costos por construccion se dan a partir del mes 4 hasta el mes 21, notar que el

egreso por publicidad se da durante todo el proyecto.

El cuadro N° 3.51 y N° 3.52 muestra la interaccion del ingreso y egreso durante

el tiempo de vida del proyecto.

Notar que se recurre al banco para solicitar un prestamos de U$$ 400,000
ddlares para la compra del terreno, la misma que se da al inicio del proyecto y se
paga en cuotas mensuales de 0.80% de interés mensual devolviendo en su

totalidad el mes 8.

Los inversionistas han aportado 2°600,00 dolares americano, segun muestra el
cuadro en mencion y recuperan la totalidad de su aporte en el mes 37, obtenido
su utilidad en el cierre del mes 41. Se asume que durante los 3 afios que durara
la implementacion del proyecto la inflacion es minima por tales motivos no se

considera en los calculos a realizar.
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Cuadro N° 3.47. Flujo de Ingresos Mensual Afecto a Impuesto

VELOCIDAD DE VENTA DE LS INMUEBLES
{ Expresado en Dolares Americanos)

Impuesto General a las Ventas IGV 18%
Relacion Estacionamiento / Departamento STH
Nimero
demeses  mest me 2 mes 3 mes 4 me § mes b me 7 mes § ms 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 me 14 mes 15 me 16 mes 17 me 18
Velod dad venta de departamentos 36 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Veloddad venta de estacionamiento 3 L14 114 114 L4 114 114 L14 L4 L1 114 114 L14 L14 114 L14 114 114 114
Total de Unidades
FLLJO DE INGRESOS { DESAGREGADO)
mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 ma § mes b mes 7 mes 8 me 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 me 14 mes 15 mes 16 mes 17 me.18
Ingreso verta de departamentos
Pago de separadon de departamentos 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000
Pago de cuota Inicial 9,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 29,180 9180 29180 918 29,180 H18
Pago de hipateca restante { con retendon del 10%) 123,049 123,049 123,049 123,049 123,049 13,009 123,049 123,049 123,049 123,049 123,049 18,049 123,049 123,049 123,049 123049
Devolucion de a reelecdon del 10%
Ingreso por ventas de departamento 5,000 34,180 157,29 15729 157,29 157,29 157,29 157,29 157,29 157,29 157,29 157,229 157,229 157,229 157,229 157,29 157,229 157,29
Ingreso venta de estacionamiento
Pago de separacion de estaconamiento 569 569 569 569 569 569 569 569 569 569 569 569 569 569 563 %9 569 ]
Pago de cuota Inicial 93¢ 934 934 934 934 934 934 934 934 934 934 934 934 93¢ B4 934 9%
Pago de hipateca restante ( con retendon del 10%) 541 540 5402 5412 541 5,412 540 5412 5412 540 540 540 541 542 5412 541
Devolucion de lareelecdon del 10%
Ingre so por venta de estadonamiento 569 1,503 6,915 6,15 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6,915 6915 6915 6,915 6,915
TOTALDE INGRESOS SIN 1GV 5,569 1M 164S 415 164145 64145 164045 IAMS  16AMS 164145 I6AMS BG4S lGAMS  IBAMS G415 IGAMS 14145 164165
GV (18%) 501 322 1478 1478 1478 1478 1478 1478 1478 1473 14,73 1478 1478 1418 1478 1473 “m 14713
TOTALDE INGRESOS INCL1GV 6,071 33,895 178,918 178918 178918 17,918 178,918 178918 178918 178918 17,918 178918 178918 178918 178918 178918 178918 178918
Premisas Premisas
Monto de separacionesd de departamentos(Oolares) 250 Monto de separadonesd de Estacionamiento {Dolares) 50
CQuota inicial +separadon 0% Cuota inicial + separacion 0%
Pago de cuotainidal calculada desde la separacion (Numero dedias 30 Pago de awotainicial clculada desde Iaseparaddn (Numero de dias) 30
Pago sado predio de venta calouladadesde |a separadon(Num. De ¢ 60 Pago saldo precio de venta calculada desde la separacion{Num. De dias) 60
{Retencion del banco sobre saldo de predo de venta 10% Retendan del banco sobre saido de precio de venta 10%
Plazo de devoludn de la retencion del banco 00 Plazo de devolucion de |a retendon del banco @00
Numero de dias después de terminada la construccion Numerode dias después de terminada laconstrucdon )
Elaboracion propia (Usando Formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
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Cuadro N° 3.48. Flujo de Ingresos Mensual Afecto a Impuesto (continuacion)

Nime?o de dias despues de teminada ia construccign

Nmero de s después dz termiradaia consrucc on

VELOQDAD DE VENTA DELOS INMUEBLES
{ Expresado en Dofares Americanos)
Impuesto General alas Ventas IGV 1%
Relacin Estadonamientn / Departamento 5%
Nimero
demeses  mss19 nes) ms 2l mes 20 mes 23 mes ms s 26 mes 27 mes 28 mes 29 mes 30 mes 31 mes 3 mes 33 mes U mgs 35 ms 36 mes3)
Velocidadvertade departamentos 3% 1 ! i l 2 1 i 1 ! i 1 i 1 1 1 2 i !
Veloddadventade estaciommento 3 14 L1 14 114 14 114 114 14 14 114 L) 114 A 14 L4 114 114 114
Totd de Unidades
FLUJ0 DE NGRESOS |DESAGREGADO)
rs1d mes 20 & il mes i mes 23 e U ms 15 mes 26 ns ) es 28 mes 2§ res 30 mes 31 mes 32 s3] mes 3 mss 33 ms % mes 37 mes 3 mes 3§ TR
Ingreso venta de departamertos
Pagode separaci6n de depatamentos 5,00 3000 5,000 5000 5,00 500 5,000 5000 500 500 5,00 500 5,000 500 500 5,000 5,000 500 180,000
Pagode ot Inigia AL PN ] pALY B0 pAL | 5,180 310 5180 B0 5,80 AL 810 AL | 50 pAL] 25,180 B8 2,180 B8 15040
Pagogz hpotea retante | conrtencin ool 10%) 130 M 1B A 13 D9 136 I3 13 ;M 138 M8 1B 1309 1308 M9 B9 ;s 1308 I3 Q9%
Devoluddn de!a reelecddn del 10% Q1% 8%
Ingreso por ventas de departamento S8 1505 B8 1509 1528 1909 1928 KRS 18 B9 108 5 S8 B0 BRE S5 BB S8 iR M 4% 6816
Ingreso venta de esacionamiento
Pago de separacén de estadonamienty ] %9 bl %9 B %9 8 %9 58 %9 58 %9 58 %9 8 %9 b %9 ki)
Pagode cuota cia 9% 3% 9% B 9% % 9% % 9% L) 9% 3% 9% B 9% % 9% B 9% B
Pagode hpotea redante | conretenoon daf 10%) 540 542 541 541 541 542 5412 542 542 5412 541 540 541 5412 541 5412 541 5412 5412 5412 2 198
Devoluddn delareeecddndel 1% pal) 068
Ingreso par venta de estadonamientn £98 £315 £915 £315 63:5 8315 635 £815 £815 8913 6315 £315 638 £315 £915 35 6315 6315 %53 542 L8 M
TOTALDEINGRESOSSIN 16V 184165 164,345 164,245 Y 1816 164145 16418 BANS 11 164245 18416 16415 1818 WU s 14165 815 B 1858 081 B 63E
16V [18%) Am 1“1 4 am “m 181 um 8m um 8m wm pLyE] uwm I R A “m wm N 1% X4, 518,073
TOTALDE INGRESOS INCLIGY B8 1RNE IS MRYS ImY8 RS IS IRYM8 1BS® RS IM9® LRSS IS UBX8  1B9B  LRGE  1BI®  URSB 2@ @3 S0 7D
Premisas Premiss
Monto de separagorisd de oepatamentos!Doiaves) poul Morto de seoaracionesd de Etagionariento (Daiares) 50
QWota lnicial +separacion . bii.3 Cuota Inidal + separacdn ba;
Pago de wota nicia caeuiada desce laseoaradon {Nimero %) Pego de cuotainid3l alauladacesde |aseparacn (Nimero de ) il
Pagosddo predode venta cIaulada desde lasepaadon(he. &) Pago saldo reciode verta cacuiadadesde laseoaci6n{Nim. De ds) L]
Retendion del bane sobre sddode predio de vents ® Retencior del banco satve sydo depreciode vents 1%
Paode devoluddn de faretencidn del barco o0 Plazn de devoludion de faretenddn del banco w0

Elaboracion propia (Usando Formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
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Cuadro N°3.49. Flujo de Egresos Mensual Afecto a Impuesto

ALUIO DE EGRESOS (DESAGREGADO INC. K6V )

{Expresado en Dolares Americanos)
Inv. Inicial mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mEs 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19
Temreno, Alcatwla y gastos notariales 285592388
Proyecto de habititacién Urbara £85.00 .
Provecto - Construccién 493314 29158
Licencias-Habilitacién Urbara ¥ .
Licencias-Construccion 369058 . . % ¥ . 3 . 5 : E . . 768197 g
Casto Directo de construccion 5139 5139 51339 51339 407 41071 41011 41071 4L071 82,36 366 282,366 28236 26,357 71,08 .09
Gastos Generales de Construccion 10,268 10,268 10268 10,268 3 12321 1 1231 12321 2 231 3 n2 12321 10268 10,268
Costos tndirectos de la Construccion 3048 3,048 3048 308 368 3658 3658 368 3658 3,658 368 3658 3658 3658 3048 308
Utilidad de la construcdion 1187 1187 1187 1187 868 8625 8825 865 8625 8625 865 8625 865 8,625 2.187 1187
Tindad6n . . . . i : 2 = y " 5 . . . . . =
Gastos Administrativas £ 405.00 4,0% 4,0% 4,05 4,16 4,0% 4,05 4,056 4,0% 4,056 4,056 4,05% 4,05 4,056 4,0% 4,056 . 4056
Publicidad B@OLD 1465100 335794 338 338 3358 338 338 3358 3358 338 3358 338 338 338 338 3338 338 338
Gastos Bancarios 7591 68 15%.72 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 1557 L1557 1557 L1557
Otros Egresos
Gestion Utilidad
Gastos Financleros
Pago deferencial del 1GV
TOTAL FLWO DE EGRESOS 28559388 ID.70F 45869 89766 8081333 WBBB 0833 K183 MEE G617 KD MehU M1 31594053 315908 3150053 315053 BRBLE 141091 10648294 |
Elaboracion propia (Usando Formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
Cuadro N° 3.50. Flujo de Egresos Mensual (continuacion)
FLUJO DE EGRESOS {DESAGREGADO NC IGV)
Expresado en Dolares Americanos)
ms 20 mes 21 mes 2 mes 23 mes 24 mes 25 mes 36 mes 27 mes 28 mes 29 mes 30 mes 31 mes 32 mes 33 mes 34 mes 35 mes 36 mes 37 TOTAL
Tereno, Alcabala y gastos natariales 2855938
Proyecto de habilitacion Urbana 885.00
Proyecto - Construccion 78,7402
Licencias-Habilitacion Urbana v
Licencias-Construccion 4,558
Costo Directo de construccion 77,08 77,00 2,053,569.00
Gastos Generales de Construccion 10,28 10,268 205,3%.90
Costos Indirectos de la Construccion 3,048 3048 60,962.2
Utilidad de 'a construccion 7,187 1187 14374983
Titulacion .2m 3 12,990.00
Gastos Administrativos 4,056 4,056 4056 81,120.00
Publicidad 3,38 3358 33%8 3,38 338 3358 335794 3357.94 3,357.94 3,357.94 3357.94 3357.94 3,357.94 335794 3,357.94 335794 3357.94 335794 146,910.00
Gastos Bancarios 1,557 1,567 31,86.3%
Otros Egres os :
Gestion Utilidad
Gastos Financieros
Pago eferencial del IGV
TOTAL RUJO DE EGRESOS 10640294 10640294 741394 15634.77 407012 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 3,357.94 33579 335794 335794 335794 57158459
Elaboracion propia (Usando Formato de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
Formulacién, Evaluacion Y Geslion de un Proyecto de Inversion Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 172

Cotabamba’, Lima Cercado, 2017

Chura Zela, Joel Armando



Cuadro N°3.51. Flujo de ingresos, egresos, préstamos y aportes de Inversionistas por mes.

FLUJO DE INGRESOS, EGRESOS, APORTE DE INVERSIONISTAS, PRESTAMOS BANCARIOS
(Exoresado en Dofares American0s)

Iniclo mes 1 mes 2 mes3 mes 4 Mes S mes 6 mes? mes 8 mes § mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 Mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 me 18 mes 19 mes 20
INGRESOS 6071 38895 178918 17918 178,918 178,918 178918 178918 178918 178,918 178,918 178918 178918 178,918 178,918 178918 178918 178918 178918 178918
EGRESOS 285594 102791 44590 89711 8,813 80,813 80,813 80,813 74,646 74,646 74,646 74,646 74,646 315941 315,941 315941 315,941 B89 um 106,483 106,483
Saldo Mensual 855,94 %70 5695 169,947 %,104 98,104 98,104 9,104 1041 10421 1041 10421 104,212 -137,03 -137,03 -137,083 -131083 -60,014 64,747 435 43
gk Al s 28504 %70 R4S 6LS2 16 #3ml BLMS 4990 R 684B gk a6 WLIOT 8B JI6l SO0 ARG IBAD 439 S1038  sal8is
Finandamiento Banario
Monito a financiar (400,000) 400,000
Flnahdamiento Acumulado 400000 403200 406426  4B6TT 41,95 416,258 419,588 422,945 426,328
Gastos Financieros {TEA) 10%
Tasa efectivo Mensual 0.80% 3,200 326 3,551 32 33 3330 3357 338
Devokcidn del préstamo
Finandiero mas intereses 426,328
Aporte Inversionistas (2600000} 2,455,924  1¢4,0%
Devalucin de Aportes del
Inversionista
Agorte Inversionista Acumulado
Saldo Mensual 0 473% 569 169,947 8,104 98,104 98,104 98,104 -322,057 10421 102,212 104,272 104212 -137083 -137,03 -137,083 -137,03 -60,014 64,747 72,435 72435
Saldo de Caia 0 473% 41661 211,608 3m713 41817 505,921 604,026 28139 386,240 40,512 934,783 699,055 %2,032 425,009 287.986 15093 %049 1556% 2831 300,566
Elaboracion propia (Usando Publicacion de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
Cuadro N° 3.52. Flujo de ingresos, egresos, préstamos y aportes de Inversionistas por mes (Continuacién)
£LUJ0 DE INGRESOS, EGRESOS, APORTE OE INVERSIONISTAS, PRESTAMOS BANCARIOS
{Expresado en Dolares Ameritanos)
mes 21 mes 22 mes 23 mes 24 mes 25 mes 26 mes 27 mes 28 mes 29 mes 30 mes 31 mes 32 mes 33 mes 34 mes 35 mes 36 mes 37 mes 38 mes 39 Total
INGRESQS 178918 178,918 178918 178918 178918 178918 178,918 178918 178918 178918 178918 178918 178918 178918 178,918 178918 17,847 140,03 5000  700L,126
EGRESOS 106,483 7414 15,635 401 3358 3358 338 33% 338 338 3358 3358 3358 3358 338 338 3358 5,715,846
Saldo Mensual 1,435 171,504 163,283 174,847 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 169,489 140023 56000 1285280
] 655253 @675 90039 LIG4SAS  1340M6  1S16005  LEOLSGS  LBGAIS 2002685 2218264 239380 2569364 2744913 290483 3096043  3NE3  3MLN  3SBLIM 4140204 STMLSR
financiamiento Bancario *
Monto a finaniar (400,000} 400,000
Financiamiento Acumulado 426,328
Gastos Financieros (TEA) 10% d
Tasa efectivo Mensual 0.80% 26328
Devolucidn del préstamo
Anancleromas imereses 426,328
Aporte Inversionistas (2'600,000) 2,600,000
Devolution de Aportes del
Inversionista 2,600,000 2,600,000
Aporte Inversionista Aaumulado =
Saldo Mensual 72,435 171,506 163,283 174,847 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175,560 175560  -2,430,511 140023 56000 1258952
Saldo de Caja 373,000 544,504 707,787 882634  L0SB193 1233753 1409313  LSB4873  L760432 19359 211155 2287111 2462671 2638231 281371 29893 558,839 698,862 125895
Elaboracion propia (Usando Publicacion de Mg. Garcia Bazan, PUCP, 2014)
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gz’éﬁﬁ;.ilgg% ’:Vrcg é?vllvéqé' b?‘(:-: /C’I(L;ENIERIA Capitulo 1lI: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversién Privada A

Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017."
Con la informacion mostrada de flujo de ingresos, egresos, préstamos bancarios
y aporte de inversionistas, se procede a realizar el flujo de caja. Segun el autor
Nassir y Reinaldo Napag Chain, es recomendable expresar un flujo de caja
anual, contemplando todos los activos, pasivos, depreciaciones, venta de libros,
etc., del proyecto. Por tanto, haciendo una equivalencia de términos se tendra

(ver cuadro N° 3.53).

Cuadro N° 3.563 Equivalencias de términos para flujo de caja anual

'Equivalencias de Términos para Flujo de Caja Anual

Terreno, Alcabala y gastos notariales <> Inversion Inicial

Proyecto de habilitacion Urbana <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Proyecto - Construccion <>  Gastos Administraciény Publicidad-Venta
Licencias-Habilitacién Urbana <> Gastos Administracién y Publicidad-Venta
Licencias-Construccion <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Costo Directo de construccion <> Costo Variables

Gastos Generales de Construccion <> Costos de Fabricacion Fijos

Costos Indirectos de la Construccion <> Costos de Fabricacion Fijos

Utitidad de {a construccion <> Costos de Fabricacion Fijos

Titulacién <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Gastos Administratives <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Publicidad <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Gastos Bancarios <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta
Otros Egresos <> Gastos Administracion y Publicidad-Venta

Elaboracion propia

Al inicio del proyecto, especificamente en la compra del terreno se ha adquirido
los siguientes equipos que estan valorizados en $11300 (ver cuadro N° 3.54), los

equipos seran renovados en el tercer ano, se deprecian linealmente en 10 anos.

Cuadro N° 3.54 Activos de la empresa

Equipos de la Empresa Valor (U$$)
Caseta de ventas (1Unid.) 5,700
Josfel Reflector halogenuro 400Kw (3 Unid.) 300
Bosh Motor Vibrador de concreto 2200W (3 Unid.) 2,800
Dewalt martillo demoledor 1500W D 2590K (3 Unid.) 2,500
Total 11,300

Elaboracion propia

La amortizacion de intangibles comprende el estudio técnico definitivo realizado
(U$S 79,634.02, entre Gastos Proyectos-Habilitacion Urbana y Gastos
Proyectos-Construcciéon), el cual disminuye su valor linealmente en 3 anos. El
flujo de caja anual del proyecto Cotabamba expresado en ddlares americanos se

muestra en el cuadro N° 3.55.
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UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

Capitulo 111: Aplicacion Al Caso “Proyecto De Inversién Privada A
Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017."

Cuadro N°3.55. Flujo de Caja Econémico Anual

- |FLUJODE CAJA
(Expresado en Dolares Americanos)

CONCEPTO Ao 0 Ao 1 Aio 2 Aio 3 Aiio 4

INGRESOS 1834143 2147012 2,147,012 872,960
Ventade Activo i . 10,000 .
Costo Directo -410,714|  -1,642,855

Costos de Fabricacion Fijos -205,034 -205,034
|Comisién venta - - 2

Gastos Administraciony Publicidad-Venta -237,087 -115,544 -40,295 -3,358
Interés préstamo -26,328 - -

Depreciacion -1,130 -1,130 -1,130 -1,130
Amortizacion intangible (estudio tenico) -26,545 -26,545 -26,545

Valor de libro - - -7,910

Utilidad antes de impuesto 927,304 155,904 2,081,132 868,472
Impuesto -166,915 -28,063 -374,604 -156,325
Utilidad Neta 760,389 127,841 1,706,528 712,147
Depreciacion 1,130 1,130 1,130 1,130
Amortizacion Intangible 26,545 26,545 26,545

Valor libro 7,910

Inversion Inicial (Terreno +Equipos) -2,867,224

Retorno de dinero de inversionistas - 2,600,000
Inversion de reemplazo -11,300

Inversion de ampliacion ;

Inversion capital trabajo

Préstamo 400,000.00

Amortizacion de la deuda = 400,000

Valor de desecho

FLUIO DECAIA -2,467,224 388,064 155,516 1,730,813 3,313,277

Elaboracién propia

3.2.4 Criterios de Evaluacion

En el proyecto los inversionistas que son los propios gerentes de cada area
aportaran U$$ 2°600,000 y el préstamo sera a U$$ 400,000. Por tanto, se

evaluara econémicamente el proyecto y como manera de aporte del tesista se

realizara una evaluacion financiera.

Es importante tener en cuenta que, una evaluaciéon econémica no distingue el

origen de los aportes, es decir en el flujo de caja se encuentra el dinero aportado

por los inversionistas y por el préstamo. Mientras que en una evaluacion

financiera los beneficios y costos que se van a tener en cuenta esta relacionado

exclusivamente al préstamo bancario.
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Los indicadores a usar son Valor Actual Neto (VAN), Tasa Intema de Retorno
(TIR) y el Periodo de Retorno (PE) el mismo que no se recomienda usarlo puesto
que no considera el valor del dinero en el tiempo, solo se mostrara para tener

una referencia.

Cabe senalar que, en este proyecto no hay accionistas externos que invierten en
el proyecto por lo que no se evaluara desde el punto de vista de accionista. Los
aportantes son los mismos gerentes que participan, por lo que la rentabilidad del
proyecto resulta ser la rentabilidad de los aportantes o inversionistas.

3.2.5 Indicadores de rentabilidad
a) Evaluacion Econdémica
Por tanto, aplicando la ecuacidén del Valor Actual Neto (VAN) con datos de

beneficios netos en el flujo de caja se obtiene:

t = tiempo
BNt = Valor Neto
io = Inversion inicial

i = tasa de descuento anual

BNt

— /0
Nt
t=1(1+1)

VAN =

VAN = 388,064/1.1 + 155,516/1.1%> + 1730,813/1.13+ 3'313,277/1.1%- 2°467,224
VAN gcon= U$$ 1°577,485.16 (Dolares Americanos)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) se obtendra utilizando la misma expresion

matematica anterior e igualando el VAN a cero, obteniéndose la siguiente
expresion.

o Z BNt
VAN =02 La+

Otra manera de encontrar la TIR es tabulando valores de i(tasa de descuento )

de tal manera que se encuentre el valor de i donde el VAN se hace cero, tal

como muestra el cuadro N° 3.56.
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Para el presente caso se observa que VAN = 0 cuando la tasa de descuento se

encuentra entre el 25% a 30% de tasa descuento.

Cuadro N°3.56. VAN vs tasa de descuento

TASA DE
DESCUENTO van

0% 3,120,446
5% 2,264,401
10% 1,577,485
15% 1,020,230
20% 563,626
25% 186,052
30% -128,814
35% -393,440
40% -617,455
45% -808,367
50% -972,089
55% -1,113,316
60% -1,235,808
65% -1,342,597
70% -1,436,147 |

Elaboracion propia

Graficamente se puede ver en la figura N°3.83.

Tasa Interna de Retorno (TIR)

= 4,000,000
g
2 3,000,000
=
S 2,000,000
o
<<
S 1,000,000
i
10%  20%
-1,000,000
-2,000,000

Tasadedescuento Td

60%

70%

80%

Figura N° 3.83 Tasa Interna de Retomo TIR
Elaboracion propia
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El Periodo de retomo (PE) expresa el numero de anos para recuperar la
inversion inicial y obtener un beneficio, no contempla el valor del dinero en el
tiempo, su uso es referencial. Segun el flujo de caja la inversidon Inicial es U$$
2°467,224 y toma 4 anos poder recuperar dicha inversion.

37120,046= -2°467,224.00 + 388,064.00+155,516.00 + 1°730,813

b) Evaluacion financiera

En la evaluacion financiera se analiza todos los beneficios y costos que estan
relacionado al préstamo bancario. La tasa de interés bancario es de i=10%
(nétese que la tasa de interés bancario numéricamente es igual a la tasa de
descuento del VAN pero conceptualmente son tasas diferentes) para obtener el
beneficio del préstamo o apalancamiento se utilizara una expresion matematica

del curso economia basica.

La utilidad del proyecto es U$$ 1°258,952, esta utilidad se ha obtenido debido al
capital propio y al préstamo. Segun economia basica, el beneficio del préstamo
tiene una relacién con la tasa de interés bancario y se obtiene multiplicando la
utilidad total por la tasa de interés bancario que es 10% (contribucién del

préstamo para alcanzar la utilidad total)

Por tanto, la utilidad o beneficio del préstamo es U$$ 125,895. Citando los datos
del flujo de caja, pero concernientes al préstamo bancario se tiene el flujo de

beneficios y costos, el mismo que se muestra en la figura N° 3.84

Monto de prestamo
= USS 400,000
Beneéficiodebido al
prestamo = US$ 125,895
Lo l Ano1l Afio2 Afo3 Ano4d
Gastos bancarios Interés
= US$S$ 31,036 = USS 26,328
Amortizacion
= USS 400,000

Figura N° 3.84 Gastos y beneficios debido préstamo bancario
Elaboracion propia
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VAN prestamo = 31,017.4 DAlares americanos
TIR préstamo = 24 .64%

PE prestamo = 4 anos

c) Evaluacion de la inversion del accionista

En este caso se considera todos los beneficios y costos que incurran los
accionistas sin considerar la financiacién bancaria (externo), véase cuadro
N°3.57

Cuadro N°3.57. Flujo de caja - Evaluacion de la inversion del accionista

FLUJO DE CAJA (Evaluacion de los accionistas)
(Expresado en Ddlares Americanos)

CONCEPTO Ao O Ano 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4
INGRESOS - 1,834,143 2,147,012 2,147,012 747,065
Ventade Activo - - 10,000 -
Costo Directo -410,714 -1,642,855 - -
Costos de Fabricacion Fijos -205,034 -205,034 - -
Comisidn venta = = - -
Gastos Administracion y Publicidad-Venta -694,123 -115,544 -40,295 -3,358
Interés préstamo - -
Depre ciacion -1,130 -1,130 -1,130 -1,130
Amortizacion intangible (estudio tenico) -26,545 -26,545 -26,545 -
Valor de libro - - -7,910 -
Utilidad antes de impuesto 496,597 155,904 2,081,132 742,577
Impuesto -89,387 -28,063 -374,604 -133,664
Utilidad Neta 407,209 127,841 1,706,528 608,913
Depreciacion 1,130 1,130 1,130 1,130
Amortizacion Intangible 26,545 26,545 26,545 -
Valor libro - - 7,910 -
Inversion Inicial (Terreno +Equipos) -2,867,224 -
Retorno de dinero de inversionistas - - - - 2,600,000
Inversion de ree mplazo - - -11,300
Inversidon de ampliacion
Inversion capital trabajo
Préstamo
Amortizacion de la deuda -
Valor de desecho
FLUJO DE CAJA -2,867,224 434,884 155,516 1,730,813 3,210,043

Elaboracion propia

En esta evaluacién interesa el rendimiento de la inversién de los accionistas o
aportantes, que a su vez son los miembros que se hacen cargo del proyecto en
sus puestos de gerente de cada area.

Por tanto, el VAN, TIR y PE sera:
VAN Accionista = 1°149,538 Doélares americanos

TIR Accionista — 21 .94cy0

PE Accionista = 3 anos
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De los valores obtenidos, se puede afirmar que en la evaluacién econémica el
proyecto resulta rentable, en evaluacién financiera resulta rentable y en la
evaluacion de inversién de los accionistas resulta rentable. En seguida se hara

estudios de sensibilidad, riesgo, etc. para seguir analizando al proyecto.

3.2.6 Analisis de sensibilidad

Se aplicara el analisis unidimensional de sensibilizacion del VAN que modifica
una variable manteniendo las demas constantes. La variable a modificar es
aquella que se ha considerado para obtener el flujo de caja y que su variacion
afectara al proyecto

En este caso la variable a modificar es el tipo de cambio y la tasa de interés,
para la obtencion del flujo de caja se ha considerado el tipo de cambio 3.236

Soles/ddlar y una tasa de interés bancario de 10% anual o 0.80%mensual.

En el supuesto que los Estados Unidos de América tome alguna decisién en su
economia y afecte la escases de ddlar o caso contrario la abundancia de la

moneda délar repercutira en el proyecto que se encuentra expresada en ddlares.

Todos los precios calculados sin excepcidon en el flujo de caja han sido
expresados en dolar, el VAN al cambiar a moneda local tendra una disminucioén
o incremento de nuevos soles segun sea el caso, si el tipo de cambio se reduce
las ganancias en soles seran menores y si el tipo de cambio aumenta habra mas
soles que el proyecto va a rendir. Este caso resulta un condicionante externo (no
esta al alcance del proyecto) por lo que se sensibiliza la variacion del VAN y del

tipo de cambio.

Segun Nassir Sapag Chain (2008), El flujo de caja actualizado es el VAN y se
expresa mediante la siguiente ecuacion.

n n
o= van = e~ 1o
= = —_— — =T
1
L+ L&A +D

Al descomponer la ecuacién anterior se tiene los ingresos y egresos expresados

en la siguiente ecuacion:
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Amn.
1+: t (1+i)

m P4 _ym . _m
(Zt"' I‘H)t 1+i)t Zt=1(1+i)t t= 1(1“ Et 1(1+ p Zt 1(1+l Z t)“ K)

m Dep Vi m Amin  Rdin. Inv. Amor deud

v v AR XS o e (1+)t+P T Ty

Sensibilidad de Tipo de Cambio vs VAN Eeconémico

La ecuacién anterior es la expresion matematica para obtener el flujo de caja por
ano, todos esos valores pueden ser llevados a valores actuales como muestra el
cuadro N° 3.58 y coincidira con el VAN del proyecto igual a U$$ 1°577,485.2

Cuadro N° 3.58. Valores actuales de ingresos y egresos

FLUIO DECAIA
(Expresado en Ddlares Americanos)

CONCEPTO Ano 0 Ano 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Vactual
INGRESOS - 1,834,143 2,147,012 2,147,012 872,960 5,651,117.6
Venta de Activo - - 10,000 - 7,513.1
Costo Directo -410,714 -1,642,855 - - -1,731,107.8
Costos de Fabricacion Fijos -205,034 -205,034 - - -355,844.9
Comision venta = - - - -
Gastos Administracién y Publicidad-Venta -237,087 -115,544 -40,295 -3,358 -343,592.5
Interés préstamo -26,328 - - -23,934.9
Depreciacion -1,130 -1,130 -1,130 -1,130 -3,581.9
Amortizacion intangible (estudio tenico) -26,545 -26,545 -26,545 - -66,012.7
Valor de libro - - -7,910 - -5,942.9
Utilidad antes de impuesto 927,304 155,904 2,081,132 868,472 3,128,613.3
impuesto -166,915 -28,063 -374,604 -156,325 -563,150.4
Utilidad Neta 760,389 127,841 1,706,528 712,147 2,565,462.9
Depreciacion 1,130 1,130 1,130 1,130 3,581.9
Amortizacion Intangible 26,545 26,545 26,545 - 66,012.7
Valor libro - - 7,910 - 5,942.9
Inversion Inicial (Terreno +Equipos) -2,867,224 - -2,867,224.0
Retomode dinero de inversionistas - - - - 2,600,000 1,775,835.0
Inversion de reemplazo - - -11,300 -8,489.9
Inversion de ampliacdon . -
Inversion capital trabajo -
Préstamo 400,000.00 400,000.0
Amortizacion de la deuda - -400,000 -363,636.4
Valor de desecho ' -
FLUJIO DECAJA -2,467,224 388,064 155,516 1,730,813 3,313,277 1,577,485.2

Elaboracion propia

Si el VAN gc, es expresado en moneda local quedara condicionada por el tipo de
cambio y se puede expresar actualizando cada item del flujo de caja por
separado tal como muestra la siguiente expresion.

VAN={[5651,117.6+ 7,513.1 - 1'731,107.8 - 355,844.9 - 343 592.5 -23,934.9 - 3,581.9 - 66,012.7 - 5,942.9] « (1 - 0.18)+
3,581.9 +66,012.7 + 5,942.9 - 2°867,224 + 1°775,835 - 8,489.9 + 400,000 - 363,636.4)

Donde i es el tipo de cambio (soles/U$$), entonces la ecuacion anterior se puede
expresar de la siguiente manera.
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VAN Nuevos soles = 1 ’577,485.2 * |

La ecuacion anterior al expresarse en términos del tipo de cambio “i” se puede
visualizar la variacion del VAN g, de acuerdo a diferentes valores de tipo de
cambio como muestra el Cuadro N° 3.59 y figura N° 3.85

Cuadro N° 3.59. Tipo de cambio vs Sensibilidad de VAN

Tipode
VAN ddlares cambio VAN soles
1,577,485.2 3.036| 4789245.07
1,577,485.2 3.086| 4868119.33
1,577,485.2 3.136| 4946993.59
1,577,485.2 3.186| 5025867.85
1,577,485.2 3.236| 5104742.11
1,577,485.2 3.286| 5183616.37
1,577,485.2 3.336| 5262490.63
1,577,485.2 3.386/ 5341364.89
1,577,485.2 3.436| 5420239.15

Elaboracién propia

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Tipo de cambio Vs VAN
12,000,000

10,000,000

8,000,000
y=1577,485.20X+ 0.00
6,000,000

VAN (soles)

4,000,000

2,000,000

o 05 1 15 2 25 3 35 4 45 5 55 6 65 7

Tlpo de cambio

Figura N° 3.85. Analisis de sensibilidad: Tipo de cambio vs VAN econémico

Elaboracién propia

Sensibilidad del Tipo de Cambio vs VAN Financiero,

De la misma manera el VAN financiero © VAN prestamo Varia con el tipo de cambio tal

y como muestra la figura N° 3.86
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Analisis de sensibilidad: Tipo de cambio vs VAN prestamo
250,000

200,000

150,000
y=31,315.60x +0.00

100,000

VAN soles

50,000

0 05 1 15 2 25 3 35 4 45 5 55 6 6.5 7
Tipo de cambio

Figura N° 3.86. Andlisis de sensibilidad: Tipo de Cambio vs VAN prestamo

Elaboracioén propia

Sensibilidad del Tipo de Cambjo vs VAN accionista

Asi mismo, VAN accionista Varia con el tipo de cambio tal y como muestra la figura

N° 3.87

Andlisis de sensibilidad: Tipo de cambio vs VAN accionista
8,000,000
7,000,000
6,000,000
E 5,000,000 y =1,149,538.00x + 0.00
o
“ 4,000,000
<
= 3,000,000
2,000,000
1,000,000
0 05 1 15 2 25 3 35 4 45 5 515 6 6.5 7
Tipo de cambio

Figura N° 3.87. Analisis de sensibilidad: Tipo de cambio vs VAN accionista

Elaboracion propia

Por otro lado, se puede sensibilizar el VAN modificando la tasa de interés del
préstamo bancario (un factor externo que depende de la entidad bancaria), hay
que recordar que el préstamo bancario es pagado en 8 meses, por lo que la tasa
anual se convirtié a una tasa mensual efectiva. La variable sera la tasa de

interés.
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Sensibilidad del VAN gconsmico, VS Tasa de interés
Se utiliza la expresion matematica del flujo de caja actualizado y se tendra la

siguiente expresidn en funcion de la tasa de interés.

VAN= {[5651,117.6+7,513.1- 1731,107.8 - 355,844.9 - 343,592.5 -363636.36 [(1+i)*-1] - 3,581.9-66,012.7-5,942.9] + (1 - 0.18)+
3,581.9+66,012.7 + 5,942.9- 2'867,224 +1775,835- 8,489.9 + 400,000- 363,636.4 }

VAN Econémico — '193,61932 * |°/0 + 1 ’5%,94904
La tasa de interés y el VAN Econsmico Varia como muestra el cuadro N° 3.60 y

figura N° 3.88.

Cuadro N° 3.60. Tasa de Interés vs Sensibilidad de VAN economico

Tasa de Interes Tasa de Interes
Anual Mensual VAN délares
5% 0.41% 1,587,268.07
6% 0.49% 1,585,331.88
7% 0.56% 1,583,395.69
8% 0.64% 1,581,459.49
9% ' 0.72% 1,579,523.30
10% 0.80% 1,577,487.11
11% 0.87% 1,575,650.91
12% 0.95% 1,573,714.72
13% 1.02% 1,571,778.53

Elaboracion propia

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Tasa de Interés vs VAN Econémico

1,590,000
1,588,000
1,586,000
1,584,000
1,582,000 y =-193,619.32x + 1,596,949.04
1,580,000
1,578,000
1,576,000
1,574,000
1,572,000
1,570,000

VANEco (Délares)

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
Tasa de Interés Anual

Figura N° 3.88. Analisis de sensibilidad: Tasa de Interés vs VAN Egconémico
Elaboracién propia

Sensibilidad del Tasa de interés vs VAN Financiero
El VAN Financiero queda en funcién de la tasa de interés segun la expresion:
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VAN Einancero = -236,122.0 * i % + 54,752.0

La tasa de interés y el VAN Financiero Varia como muestra el cuadro N° 3.61 y la
figura N° 3.89

Cuadro N° 3.61. Tasa de Interés vs VAN Financiero

Tasa de Interes Tasa de Interes
efectivo anual Mensual VAN ddlares
5% 0.41% 42,945.90
6% 0.49% 40,584.68
7% 0.56% 38,223.46
8% 0.64% 35,862.24
9% 0.72% 33,501.02
10% 0.80% 31,017.10
11% 0.87% 28,778.58
12% 0.95% 26,417.36
13% 1.02% 24,056.14
Elaboracion propia
ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Tasa de Interés vs VAN Financiero
50,000.00
45,000.00
40,000.00
@ 35,000.00
& 30,000.00
o y = -236122x + 54752
Q  25,000.00
S 20,000.00
9 15,000.00
L% 10,000.00
Z  5,000.00
S
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
Tasa de Interés Anual

Figura N° 3.89. Andlisis de sensibilidad: Tasa de Interés vs VAN Financiero
Elaboracion propia

Sensibilidad del Tasa de interés vs VAN accionista,
El VAN del accionista no se encuentra afectado por la tasa de interés bancario,
ya que el banco es un agente extemo. Por tanto se mantiene en su valor original.

VAN Accionista = 1 ’149,538 D(')lal'eS amerlcanos
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3.2.7 Analisis de riesgo de desastre

Mg. Atalaya H. (UNI, 2016) refiere que el riesgo fisico del proyecto se evalia
cuantitativamente multiplicando 3 factores: la presencia de una amenaza
(probabilidad de que un evento ocurra con cierta magnitud), vulnerabilidad
(grado de dano) y la cantidad (cuantificacién de elementos en riesgo). Cuando el
riesgo se materializa se habla de un dafo. El riesgo que predomina en el
proyecto es el riesgo sismico debido a la ubicacién, la amenaza se expresa
segun el cuadro N° 3.62.

Cuadro N° 3.62. Riesgo por sismo

Sismo en Periodo de | Periodo de Retorno Amenaza
EscalaRichter Retorno Promedio (Cantidad /afoj
4 360 360
6 1 1 1
7 50-100 75 0.0133
8 100-300 150 0.0067
93 mas 300 a mas 300 0.0033

Fuente: IGP, Publicacion en Diario Gestion 19.09.2017.

Defensa Civil (2006) publicé rangos de vulnerabilidad relacionado con el estrato,

material de construccién, cultura de prevencion y otros (véase cuadro N° 3.63)

Cuadro N°3.63. Estrato, Descripcién y Valor de Vulnerabilidad

VB Viviendas asentadas en termenos Sequros, mn materiaf noble o ssmo rwsiante 1
(Vuinerabilidad Baja) | en buen estado de conservacién, poblacion con un nived de ingreso medio y alto, < de 25%
con estudios y cutura de prevencion, con cobestura de los servicios basicos,
con buen nivel de organizacién, participacion total-y ariculacién entre las
nsttugones y organizacones existentes.

VM (Vulnerabilidad | Viviendas asentadas en suelo de calidad intenmedia, con aceleraciones 2

Media) sismicas moderadas. Inundaciones muy esporddicas, con bajo tirante y De 26% a 50%
velocidad. Con matenal noble, en regular y buen estado de consesvaadn,
poblacén con un nivel de ingreso econdrmico medio, cultura de prevencion en
desavdip, con cobertsa parcal de los savicins b&sians. con facifidades de
8cceso para atencion de emevgenria. Poblacion arganizada, con participacon
de la mayoria. medianamente relacanados e mtegrackn parcial enbre las
institucanes y organizaciones existentes.

VA Viviendas ameniadas en zpnas donde se esperan allas areleracipnes s&micas 3
(Vulnerabilided Alta) | por sus caracteristicas geotécnicas, con material precario, en mal y regular De 51% a 75%
estado de awstucadn, con procesos de hacnamiento y tugurzacidn en
marcha. Poblacin con escasos recursos econdmicos. sin conocimientos y
culiura de prevencidn, cobertura parcal de s@vicas basicos, accesibiidad
Imitada para atenodn de emergenna; asl como con una escasa arganizacon,
minima paricpacién. débil relac6n y una baja integracion entre as instiluciones
y organzacores existentes.

VMA Viviendas asentartas en zonas de suelos con alta probatsidad de ocurencia de 4
(Vulnera Muy Alta) | Gcuactn generalzads o suelos odlapsables en grandes proportiones, de De 76% a 100%
matanales precanas en mal estado de constnica6n, con procesns aceleradas
de hacnamissito y tugwizacion. Pobiacion de escasos recsscs econdmicos, sin
cultura de prevencidn, inexistenGa de servidos basicos y accesibitidad limitada
matefomoeemgem asieomunanwamgamzam‘n.pamw\y

Fuente: INDECI-2006
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Utilizando dicho cuadro al proyecto le corresponde una vulnerabilidad menor a
25%. Por otro lado, a cada magnitud de sismo en la escala Richter le
corresponde un valor de vulnerabilidad, debido a que el proyecto tiene una
platea en su cimentacion de concreto armado y un buen suelo, se le asigna un

valor de vulnerabilidad tal y como muestra el cuadro N°3.64.

Cuadro N°3.64 Magnitud del sismo y vulnerabilidad

Magg;?;?ad,;csr:i;o e | Vulnerabilidad
4q 0
6 0.05
7 0.15
8 0.2
9 amas 0.25

Fuente: INDECI-2006

La cantidad es el precio que esta valorizado el proyecto en fisico, que es igual a
U$$ 7°001,126. Por tanto, el riesgo por desastre sismico toral sera la adicion de

cada escenario de riesgo.

Riesgo = Amenaza x Vulnerabilidad x Cantidad

Riesgo = 1x0.05x7°001,126 + 0.0133x0.15x 7°001,126 + 0.0067x0.2x7 001,
+ 0.0033x0.25 x7°001,126

Riesgo por desastre sismico =379,180.9 U$$/ aro

3.2.8 Analisis de Riesgo Econémico

Cuanto mayor es la variabilidad del flujo de caja mayor es el riesgo del proyecto,
tal aspecto se estudia relacionando la probabilidad de ocurrencia y el VAN. No
obstante, hay varios riesgos que se podria averiguar, uno de ellos es la cuota de
mercado para el proyecto. Si se averiguara que la cuota para el proyecto es muy
baja se tendria una probabilidad baja de poder encontrar compradores y el
riesgo de fracaso se incrementaria. Por tanto, en este acapite se buscara
encontrar la cuota del mercado para el proyecto o la demanda esperada para el
proyecto.
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En este caso, Se aplicara el modelo de simulacién de Monte Carlo, que es un
modelo que permite definir valor esperados para variables no controlables a
partir de escenarios aleatorios futuros. El fin de este modelo es saber la

demanda efectiva esperada o cuota de mercado para el proyecto.

Se usara 2 variables no controlables, la demanda efectiva por hogares en Lima
Cercado y la participacion del proyecto en Lima Cercado. En base a la
informaciéon de demanda efectiva registrada (ver cuadro N°3.65) se procede a
expresar la demanda efectiva en el distrito de Lima Cercado en rangos y
probabilidad de ocurrencia como se muestra en el cuadro N°3.66.

Cuadro N°3.65. Demanda efectiva de departamentos en Lima Cercado

Afo | Demanda Efectiva en Lima Cercado
2010 8165
2011 7552
2012 7663
2013 7784
2014 7896
2015 6069
2016 10872
2017 8325

Elaboracion: propia

Se puede notar que en el cuadro anterior se tiene 8 datos de los cuales se
descarta la demanda efectiva del 2016 por tener un valor disperso respecto a los
demas, este criterio es muy usado en estadistica. Por tanto, en el cuadro N° 3.66
se trabaja con 7 valores ubicados en 6 rangos.

Cuadro N°3.66. Probabilidad de la demanda efectiva de departamentos en Lima Cercado

Demanda Efectiva

Limite Limite Representativa del

Inferior Superior distrito cantidad | Probabilidad
6069 6445 6257 1 0.143
6445 6821 6633 0 0.00_0
6821 7197 7009 0 0.000
7197 7573 7385 1 0.143
7573 7949 7761 3 0.429
7949 8325 8137 2 0.286

Elaboracion: propia

Para saber la participaciéon del proyecto Cotabamba frente al mercado, se va a
recurrir a la relacion de oferta que tiene el proyecto Cotabamba (72
departamentos) frente a la oferta de departamentos en el distrito de Lima
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Cercado que se ha dado en los ultimos anos, con tal relacidbn se obtendra la

participacion que hubiese tenido el proyecto en diferentes anos (ver cuadro N°

3.67). Asi mismo, Mediante conceptos de estadistica basica se obtiene la

probabilidad, la misma que resulta de dividir la cantidad del rango elegido entre

la suma de las cantidades de todos los rangos (véase el cuadro N°3.68)

Cuadro N°3.67. Participacién del proyecto en Lima Cercado

Afio Oferta del_ _Oferta en distritq Participacién del Proyecto
Proyecto (Unid.) Lima Cercado (Unid.) en el Mercado
2007 72 908 0.0793
2008 72 875 0.0823
2009 72 1144 0.0629
2010 72 905 0.0796
2011 72 1161 0.0620
2012 72 1401 0.0514
2013 72 1550 0.0465
2014 72 1932 0.0373
2015 72 1570 0.0459
2016 72 1350 0.0533
2017 72 1270 0.0567

Elaboracion: propia

Cuadro N°3.68. Probabilidad de participacion del proyecto

Limite Limite Participacion representativa del

Inferior Superior | proyecto en el Lima Cercado cantidad Probabilidad
0.0373 0.0448 0.04105 3 0.273
0.0448 0.0523 0.04855 1 0.091
0.0523 0.0598 0.05606 2 0.182
0.0598 0.0673 0.06356 2 0.182
0.0673 0.0748 0.07106 0 0.000
0.0748 0.0823 0.07857 3 0.273

Elaboracién: propia

Para udtilizar la simulacion Monte Carlo se necesita extraer de los cuadros

anteriores los siguientes datos (ver cuadro N° 3.69).

Cuadro N°3.69. Resumen de probabilidades de demanda efectiva y participacién en el mercado

Demanda Efectiva del | Probabilidad | Participacién del proyecto| Probabilidad
distrito de Lima Cercado en el Lima Cercado.
6257.00 0.143 0.0411 0.273
6633.00 0.000 0.0486 0.091
7009.00 0.000 0.0561 0.182
7385.00 0.143 0.0636 0.182
7761.00 0.429 0.0711 0.000
8137.00 0.286 0.0786 0.273

Elaboracion: propia
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En cuanto se refiere a la demanda efectiva del distrito se asigna numeros
representativos que surgen de la probabilidad acumulada de la demanda efectiva
expresada en porcentaje y en rangos (Ver cuadro N° 3.70). Lo mismo se aplica
en participacién del proyecto en el mercado (véase cuadro N° 3.71).

Cuadro N° 3.70. Asignaciéon de numeros representativos en demanda efectiva

Demanda Efectiva del | Probabilidad | Probabilidad | Asignacion de Numeros
distrito de Lima Cercado Acumulada Representativos

6257 0.143 0.14 0al4

6633 0.000 0.14 14a 14
7009 0.000 0.14 14214
7385 0.143 0.29 14a 29
7761 0.429 0.71 30a71
8137 0.286 1.00 | 72 a 100

Elaboracion: propia

Cuadro N° 3.71. Asignacién de numeros representativos de participacion del proyecto en
Lima-Cercado

Participacion del proyecto | Probabilidad | Probabilidad | Asignacion de Numeros
en Lima Cercado el Acumulada [ Representativos

0.0411 0273 027 | 0a27

0.0486 0.091 0.36 28 a 36

0.0561 0.182 0.55 37a55

0.0636 0.182 0.73 56a73

0.0711 0.000 0.73 74 a 74

0.0786 0.273 1.00 75 a 100

Elaboracion: propia

Por otro lado, se asignan 1000 niumeros aleatorios del 1 a 100 (vea cuadro N°
3.72) se trabaja como sigue: El numero 63 se trabaja con el cuadro de demanda
efectiva, se ubica en el rango [30-71] y le corresponde 7761. El siguiente numero
49 se trabaja con el cuadro de participacion, le corresponde el rango de [37-55] y
se le asigna la participacién 0.0561, ambos numeros se multiplican y se obtienen
435.4. Repetir el proceso con todos los niumeros de arriba hacia abajo y de
izquierda a derecha.

Por tanto, hay 500 numeros aleatorios para demanda efectiva y 500 numeros
aleatorios para la participacion del proyecto, ambas se multiplicaran para obtener
500 valores de demanda efectiva esperada para el proyecto Cotabamba (ver
cuadro N°3.73).
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Cuadro N° 3.72. Analisis de Monte Carlo, Nameros aleatorios

Capitulo lli: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversion Privada A
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Cercado, 2017.”

84
17
50
66
21

o

[2lelslslslslnle[sslels[ulsls I nlx sl [rslals]s a0 [ m s [=[s]e o[ [o oo [wl .
& !

H
N
(L VL BV, B (- Sl )

63 1
49 ﬂ99

59
12

66
84
80
97
18
73
32
64
56
59 J
83

12 |
o1 |
g |
23

30
98

mNWNNwa

N O NN

58
51

BRERNYENEASHSE

46

55

CEEB 888D IRBSY

62

28

BDBREBRBBo

n

BB8B&

57
76

68
38
IA]
65

S UEREDSEBIRNEBIBEBENER

37
92
33
25
22
59
85

32
37

74

92

~N3d3nvSIBBREER

81

57
31
62
20
51
48
6
30
24
14
58
15
7
90
92
35
26
49
82
24
35
66
76
31
86
79
80
83
89
78
1
36
86
30
74
96
53
6
33
38
79
24
84
47
44
26
53
51
15

Elaboracion: propia
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TABLA DE NUMEROS ALEATORIOS
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2 17 49 10 4 2 23 M4 S5 3 % 5 53 5 3%
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Cuadro N° 3.73. Analisis de Monte Carlo, Demanda efectiva esperada para el proyecto

DEMANDA EFECTIVA ESPERADA PARAEL PROYECTO COTABAMBA

435.4
334.4
493.6
303.5
517.5
493.6
377.2
456.5
610.0
639.6
334.4
435.4
610.0
517.5
610.0
5172.5
334.4
639.6
304.1
319.0
377.2
414.3
414.3
257.2
435.4
491.8
319.0
610.0
639.6
469.7
493.6
493.6
334.4
639.6
358.9
517.5
610.0
351.0
351.0
639.6

303.5
319.0
3589
319.0
456.5
610.0
456.5
435.4
580.5
334.4
435.4
610.0
639.6
319.0
610.0
303.5
435.4
319.0
351.0
610.0
580.5
319.0
435.4
639.6
319.0
493.6
303.5
319.0
435.4
517.5
4354
435.4
435.4
493.6
639.6
435.4
517.5
334.4
303.5
435.4

610.0
319.0
435.4
456.5
610.0
493.6
351.0
395.5
303.5
610.0
304.1
435.4
395.5
334.4
435.4
334.4
517.5
334.4
319.0
517.5
377.2
319.0
435.4
304.1
303.5
319.0
639.6
395.5
414.3
334.4
493.6
395.5
639.6
639.6
639.6
304.1
395.5
639.6
319.0
435.4

3344
456.5
319.0
435.4
580.5
493.6
377.2
491.8
610.0
456.5
334.4
377.2
491.8
580.5
610.0
304.1
319.0
610.0
517.5
319.0
610.0
493.6
435.4
469.7
334.4
610.0
257.2
435.4
469.7
377.2
319.0
456.5
3344
303.5
334.4
319.0
351.0
303.5
517.5
435.4

257.2
303.5
319.0
456.5
319.0
257.2
610.0
639.6
610.0
610.0
334.4
257.2
435.4
580.5
334.4
639.6
493.6
493.6
639.6
610.0
319.0
493.6
319.0
304.1
435.4
319.0
351.0
610.0
334.4
304.1
395.5
491.8
491.8
334.4
456.5
257.2
414.3
435.4
517.5
351.0

517.5
491.8
493.6
610.0
610.0
517.5
334.4
456.5
639.6
610.0
319.0
3344
639.6
610.0
610.0
639.6
435.4
435.4
610.0
435.4
304.1
456.5
414.3
435.4
334.4
610.0
493.6
493.6
469.7
435.4
319.0
319.0
491.8
435.4
334.4
491.8
456.5
319.0
469.7
493.6

580.5
351.0
580.5
319.0
319.0
3344
319.0
610.0
493.6
319.0
304.1
4354
3344
435.4
610.0
303.5
456.5
319.0
491.8
414.3
517.5
334.4
303.5
397.9
517.5
334.4
319.0
639.6
517.5
517.5
639.6
414.3
319.0
610.0
334.4
517.5
303.5
610.0
639.6
639.6

351.0
319.0
639.6
456.5
395.5
456.5
334.4
435.4
334.4
303.5
414.3
395.5
319.0
319.0
491.8
469.7
610.0
435.4
493.6
435.4
517.5
491.8
491.8
469.7
610.0
3344
397.9
610.0
610.0
469.7
414.3
351.0
257.2
397.9
491.8
257.2
358.9
395.5
610.0
304.1

4354
414.3
319.0
435.4
377.2
469.7
456.5
414.3
319.0
395.5
257.2
319.0
377.2
3344
3344
395.5
435.4
493.6
610.0
493.6
435.4
319.0
397.9
493.6
3344
456.5
351.0
351.0
610.0
435.4
3344
319.0
4354
334.4
517.5
377.2
3344
435.4
610.0
610.0

610.0
3344
639.6
319.0
414.3
303.5
358.9
303.5
435.4
257.2
257.2
319.0
610.0
517.5
319.0
303.5
456.5
3344
334.4
303.5
319.0
351.0
351.0
610.0
303.5
395.5
610.0
351.0
639.6
435.4
358.9
435.4
517.5
639.6
351.0
377.2
580.5
610.0
377.2
435.4

610.0
610.0
639.6
493.6
580.5
351.0
377.2
580.5
469.7
639.6
397.9
517.5
303.5
435.4
456.5
303.5
610.0
456.5
319.0
319.0
435.4
257.2
257.2
435.4
319.0
435.4
456.5
469.7
435.4
493.6
435.4
491.8
3344
319.0
4354
414.3
414.3
319.0
639.6
377.2

493.6

435.4
435.4
319.0
377.2

580.5

491.8

491.8

456.5
435.4
319.0
334.4
493.6
610.0
493.6
435.4
580.5

397.9
456.5

319.0
435.4
3344
580.5
639.6
319.0
456.5
517.5
639.6
610.0
456.5
639.6
334.4
397.9
303.5
319.0
639.6
414.3
639.6
610.0
303.5

397.9
319.0
435.4
319.0
435.4
580.5
377.2
4354
580.5
319.0
493.6
639.6
257.2
435.4
319.0
397.9
257.2
456.5
639.6
397.9

Elaboracion: propia

El resultado de los 500 escenarios que podrian ocurrir se muestran en una

grafica de distribucidn normal (ver figura N° 3.90),

indica que hay una

probabilidad de un 99.74% [u-30; yu-30] que la demanda efectiva esperada para

el proyecto Cotabamba sea de [101-778] unidades para el 1er ano, con un valor

central de 439 unidades.

Luego si la tasa de crecimiento continua en 2.13% anual (Segun Estudio:

Recopilacién de informacion/ Tasa de crecimiento), se tendra una demanda

efectiva esperada para el proyecto como muestra el cuadro N° 3.74.
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Cuadro N° 3.74. Demanda efectiva esperada

Demanda efectiva esperada
Ano para el proyecto
2017 439 Unid.
2018 449 Unid.
2019 458 Unid.
2020 468 Unid.

Elaboracién. propia

DISTRIBUCION 500 SIMULACIONES: CUOTADEL MERCADO PARA EL
PROYECTO
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Cuota del Mercado para el Proyecto

Figura N° 3.90. Simulacion de Monte Carlo de cuota del mercado para el proyecto

Elaboracién: propia

3.2.9 Evaluacion de Impacto Ambiental

La finalidad de hacer una evaluacion de impacto ambiental es detectar probables
impactos ambientales (positivos o negativos) que pueda ocasionar el proyecto
para proponer medidas de prevencion/ mitigacion/ compensacion de las

consecuencias negativas del proyecto.

El instrumento para realizar una evaluacién ambiental sera el estudio de impacto
ambiental, en el caso del presente proyecto por sus dimensiones y naturaleza le
corresponde una Declaracién de impacto Ambiental (DIA).

Por su lado, los impactos que se pueden dar apareceran en tres etapas (Pre

inversién, inversion y post inversion) afectando al medio fisico (suelo, aire, agua),
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Biolégico (flora-fauna) y social (Econémico, paisajistico, cultural) como muestra
el cuadro N° 3.75.

Cuadro N° 3.75 impacto ambiental relevante del proyecto

IMPACTO AMBIENTAL RELEVANTE
Fisico Biolégico Social
e Economico/
Etapa del Acticaces Suelos Aire Agua ';'OTG y Cultural
proyecto M| paisajstico
Paisajistico
. . 1. Levantamiento Topografico - = - g (moderado)
Pre inversion = —m
i 2. Cierre de veredas para Paisajistico
(estudios, tomar medidas - - - g (moderado)
lanificacion, etc.) - - —
P ' 3.Excavacion de calicatas Excavacion
lestudio de Suelos (moderado) g s g =
Paisajistico
1. Cartel de Obra - - - - (moderado)
2. Cerco Perimétrico y Ruido Paisajistico
Mallas protectoras - (moderado ) = = (moderado)
Vibracion | Ruido, polvo
3. Demolicion (moderado) | (moderado) - = .
Vibracion | Ruido, polvo
4. Movimiento de tierra (moderado) | (moderado) = - -
i Ruido
Iyersigy .. |5. Acerol corte - (moderado) e e &
(Implementacion, Ruido
Ejecucion)
# 6. Encofrado/desencofrado - (moderado) - - -
Ruido
7.Concreto - (moderado) - - -
Ruido
8. Acabado - (moderado) S - -
Paisajistico
9.Instalacion de Equipos = - - (moderado)
Paisajistico
10. Instalacion de servicios basicc g - - (moderado)
Ruido
1. Transito Vehicular - (moderado) g =
Paisajistico
Post-Inversion  [2. Transito peatonal - - - - (moderado)
(Operacion) Desechos
3. Desagiie/ Mantenimiento - - (moderado) - -
[ Desechos
4. Residuos solidos - = (moderado) . 2

Elaboracion: Propia

Por su lado, las medidas preventivas, mitigatorias o compensatorias que se tiene
que implementar para estos impactos ambientales se muestran en el cuadro N°
3.76.
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Cuadro N° 3.76. Medidas de prevencion, mitigacion y compensacion

Elaboracian: Propia
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MEOIDAS DE MTIGACION, PREVENCION, REMEDIACION Y COMPENSACION
Ept:)‘;:!;gl Impacto Ambiental Me(ji?e(a:::w Ezgig: Pr%ii::ta Responsable
Social: Trabajos en horas
1. Levantamiento Topogréfico paisajlstico Mitigatoria no puntas Ing. Ambiental
Pre inversion Social: Trabajos en horas
@M'O& 2. Cierre de veredas paisajlstico Mitigatoria __|no puntas Ing. Ambiental
planificacién, etc.) (3 Excavacion de calicatas Fisico : Trabajos en horas
/estudio de Suelos Aire(Polvo) Mitigatoria no puntas Ing. Ambiertal
- Mitigatona Ing. Ambiental
Socid: Cartel con colores
1. Cartel de Obra Paisajlstico Mitigatoria autorizados Ing. Ambiental
2. Cerco Perimétrico y Social Cartel con colores
Mallas protectoras Paisajistico Mitigatoria autorizados ing. Ambiental
Flsico :
Aire(Polvo)
3. Demolicién Social:
Paisajlstico (Vista de
escombros) Mitigatoria Riego de agua Ing Armbiental
Flisico :
Aire(Polvo)
4. Movimiento de tierra Social:
Paisajistico (Vista de
escombros) Mitigatoria Riego de agua Ing. Ambiental
Flsico :
Aire(Ruido)
5. Acerol corte Social:
Paisajlstico (Vista de Herramientas en
trabajos en altura) Mitigatoria buen estado Ing. Ambiental
Inversion Fisico :
(Implementacién, Aire(Ruido)
Ejecucién)  |6. Encofrada/desencofrado Social:
Paisajistico (Vista de
trabajos en altura) Mitigatoria Encofrado de Fierro Ing. Ambiental
Fisico :
Aire(Ruido)
7.Concreto Social:
Paisajistico (MVista de
maquinarnas ) Mitigatoria Concreto Pre mezclado Ing. Ambiental
Fisico:
Aire(Ruido)
8. Acabado Social: Mayor personal para
Paisajistico (Vista de terminar la actividad en
trabajos en altura) Mitigatoria menos tiempo Ing. Ambiental
Social:
9 Instalacion de Equipos Paisajistico (Vista de
descarga de equipos ) Mitigatoria Equipos modemos Ing. Ambiental
Social:
10. Instalacién de servicios basicos zz;ﬂz:;oy(\g::ed;
'veredas ) Mitigatoria Ing. Ambiental
Fisico:
Aire (ruido),CO2,efc.)
1. Transito Vehicular Social:
Paisajistico( mayor flujo Estacionamientos
de personas) Mitigatoria dentro del predio Policia de Transito
Social:
2. Transito peatonal Paisajistico( mayor flujo
de personas) Mitigatoria Ninguno Ninguno
. ) Fisico:
Aire(ruido)
. 3. Desague/ Mantenimiento Social:
Post-Inversion Paisajistico( durante el Coordinacién con
(Operacion) mantenimiento ) Mtigatoria___| SEDAPAL SEDAPAL
Social:
IEconémico ( compra
ropa, alimentos, ocio) Ofrecimiento de bienes
4. Consumo Pobiacional Cultural (eventos de y senvicios de la
confratemidad) poblaci6n aledafia al
Paisajistico( mayor flujo proyecto, aporta a la
de personas) Compensatoria_|economia del lugar Centros de Comercio
Social:
4. Residuos sélidos Paisajistico (vista de Cuarto de acopio de
camiones de basura) Mibgatoria basura Municipalidad de Lima
Nota:
Medios Flsicos : Suelo, aire, agua.
Medios Biolégicos : Flora, Fauna
Medio Social . Econémico, cuttural, paisa|[sh'co sociales
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3.2.10 Marco Légico

Capitulo 1li: Aplicacién Al Caso “Proyecto De Inversién Privada A

Nivel De Perfil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima

Cercado, 2017."

El marco Iégico del proyecto se representa en una matriz de objetivos (en

distintos niveles) y enunciados en cada etapa (ver el cuadro N° 3.77).

Cuadro N° 3.77 Marco légico del proyecto

FIN

Mejorar las condiciones
de vidade los hogares
demandantes de vivienda
a través de oferta de
departamentos a

precios accesibles

Al termino del proyecto
la demanda efectiva en
Lima cercado se habra
reducido en 0.865%

Informes de seguimientos y
Evaluacion a prospectos

-La situacién econémica
y politica en el Pera se
mantendran Estables.

-el sector inmobiliario
tendera al alza por los
continuos esfuerzos del
estado y el sector privado

PROPOSITO

Promover el acceso de
los demandantes de
vivienda a soluciones
inmobiliarias articuladas
al distrito de Lima cercado,
contribuyendo a elevar la
calidad de una vivienda

En el 2017, afio que

se lanzara el proyecto
72 hogares podran
mejorar las condiciones
de habitabilidad

-Informe de seguimiento.
-Encuesta a los compradores
-Acta de entrega y recepcion de
viviendas firmadas

-Rendiciéon de cuenta anual

Existe interés de los
compradores,
constructores e
inversionistas en
participary llevar a
cabo el proyecto.

COMPONENTES

Componente N° 1:
Promover proyectos
inmobiliarios de vivienda
para el distrito de Lima
Cercado

En el 2020, 72 hogares
ya habran adquirido 72
departamentos y 41
estacionamientos

Precalificaciony calificacion de
los compradores

Existen apoyos de
autoridades municipales
en fomentar este tipo de
proyectos mediante la
reduccién de demoras en
tramites municipales.

Componente N° 2:
Facilitar el flujo de proceso
def proyecto buscando un

Tasas de Interés

Comparacion de la tasa ofrecida
respecto a las tasas del

Varias entidades
bancarias desean
participar en ef proyecto y

Implementacion del Proyecto

banco que pueda darle bancario D estan dispuetas a ofrecer
crédito a una tasa baja a aunatasa de interés
favor de los compradores baja
ACTIVIDADES
Componente N° 1: Promover proyectos inmobiliarios de vivienda para el distrito de Lima Cercado
Actividad 1.1: . . VaiEs gntudades
Ratios de precios de terreno en |bancarias desean
Comprar el terreno y pagar Us$$ 7,700 =5
los it la zona participar en el proyecto y
0s tramites estan dispuestas a
. ) Ratios de costos S/./ m2de Los inversionistas
Ac{'::,'lad 12 . L. Us$s$ 75,319 estudio y comparacion con acceden a invertir en el
Estudios de Pre inversion estudio de proyectos anteriores |estudio de pre inversion
L . Informe final del egresos del .
Actividad 1.3: U$$ 57253,837 proyecto, con contratos, recibos Erirega deiooray Gieme

de pago, boletas, etc.

de proyecto

Componente N° 2: facilitar el fiujo
a favor de los compradores

de proceso del proyecto buscando un banco que pueda darle crédito a una tasa baja

Actividad 2.1:

Visitar a cada entidad
financiera ofreciendo
la participacion en el
proyecto a cambio
de una tasa baja para
los clientes

Us$$ 1,000

Boleta de pago, estimaciones de
viaticos

Entidades financieras
acceden a negociar con
los inversionistas

Elaboracion: Propia
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CAPITULO IV

GESTION DEL PROYECTO DE INVERSION PRIVADA A NIVEL
DE PERFIL “EDIFICIO MULTIFAMILIAR COTABAMBA”. LIMA
CERCADO, 2017.”

En el presente capitulo se dan a conocer los procedimientos a nivel de gestion
que se debe realizar en el proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba”. Lima-
Cercado, 2017.

4.1 GESTION EN LA FASE DE PRE-INVERSION

4.1.1 Busqueda de oportunidades de negocio por parte de los Inversionistas.
Es necesario tener en primera instancia un grupo de inversionistas, con los
cuales se va a hacer la busqueda de una oportunidad de negocio y deben
conocer el rubro al que van a participar. En este caso se va incursionar en el
sector inmobiliario, especificamente venta de departamentos. Se procede a
buscar un terreno que este a la venta y convenga a los fines de los
inversionistas. La busqueda puede hacerse mediante referentes, avisos
publicitarios, periodicos, etc.

Desde el 2010 se ha puesto a la venta un terreno de 3061.92 m2 aprox. (aviso
colocado en el inmueble), ubicado en Jr. Cotabamba N° 500, 508 y 514, esquina
con el Jr. Manuel Cuadros, antes Jr. Tipuani N° 270 y 278, Lima-Cercado.
Identificado el terreno se concibe la idea que pueda ser una oportunidad de

negocio la venta de departamentos.

El posible proyecto es denominado por los inversionistas como proyecto “Edificio
Multifamiliar Cotabamba”. Lima-Cercado, 2017.

4.1.2 Formacién del equipo de estudio de pre inversion.

La idea, intuicidbn, etc. debe estar respaldada por un estudio a cargo de
profesionales que den informacion relevante para decidir si es conveniente
invertir o no. En sentido, se encarga la formacién de un equipo de estudio de pre

inversion.
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Una practica muy usada es realizar un estudio a nivel de perfil haciendo énfasis
en los estudios que interesan desde el punto de vista rentable. Puesto que
ningun inversionista dedicaria gran cantidad de dinero en pagar un estudio de
pre inversion detallada (estudio de pre inversién a nivel de factibilidad de todos

los aspectos) para darse cuenta al final que el proyecto no es viable

Se convocarda a profesionales que tenga experiencia en elaboracion de
proyectos de inversidén privada, con el fin de abarcar los campos estratégicos
que esta rama de la ciencia sugiere cubrir. El equipo de pre inversion luego de
realizar la preparacidn o formulacion del proyecto procede a realizar la
evaluacién de la mejor alternativa que ha resultado en la preparaciéon del
proyecto.

En el capitulo Il se ha desarrollado los estudios de pre inversidén para el proyecto
Edificio Multifamiliar Cotabamba. Lima-Cercado, 2017 a nivel de perfil.

4.2 GESTION EN LA FASE DE INVERSION

A continuacion, se muestra los procedimientos de gestibn en la fase de
inversion.

4.2.1 Adquisicion del terreno

4.2.1.1 Primera reunion del comprador con el propietario

Uno de los procedimientos importantes para iniciar un proyecto de inversion
privada en el sector inmobiliario es poseer el terreno o en su defecto realizar la
adquisiciéon del terreno, Como se mencion6 en el capitulo anterior el terreno esta
ubicado en Jr. Cotabambas N° 500, 508 y 514, esquina con el Jr. Manuel
Cuadros, antes Jr. Tipuani N° 270 y 278, Lima-Cercado, tiene un area de

3061.92 m2 aproximadamente.

Antes de realizar la compra del terreno se realiza una primera entrevista con el
propietario, en esa reunidn se consulta el precio del terreno y se pide un
recorrido en las instalaciones del predio, el recorrido tiene como objetivo ver si
hay algun problema inusual en el terreno, ademas de cerciorarse de que cuentan
con los servicios basicos (Agua, desague, electricidad). Usualmente se pregunta
la cantidad de duenos del predio, si hay algun problema legal (hipoteca), litigio,
etc., una vez realizado la primera reunién y expuesta las bondades del terreno, la

forma de pago u otra inquietud pertinente. Se pone fin a la primera entrevista.
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4.2.1.2 Formacion del equipo de compra del inmueble.

Al realizar el estudio de pre inversion y decidir dar el paso para invertir en la
compra del terreno se procede a formar el equipo de compra del inmueble,
dentro del equipo necesariamente debe haber un profesional conocedor de
asuntos legales, especialista en compra y venta de inmuebles, esta demas
mencionar que no contar con un profesional puede ser perjudicial para el
comprador.

Enseguida se pone en contacto con el propietario y se muestra la intencion seria
de compra del inmueble, se acuerda mediante una negociacion un precio mas
bajo. En una entrevista a los sefores Eusebio Valentin Poma y Juan J. Chura
Quispe (dos del total personas participantes en la compra del terreno del
proyecto Edificio Multifamiliar Cotabamba. Lima-Cercado) mencionan que una
tactica muy utilizada que se da en la compra y venta de terrenos es que, el
comprador ofrece (dependiendo de la situacién) el 80-85% del precio original
solicitado, esperando la reaccion del vendedor el cual usualmente empieza con
una negativa, a partir de alli puede incrementarse hasta llegar a un precio que

ambos acepten.

Cabe senalar que, los vendedores de terrenos saben con antelacion este
escenario, por tal razén elevan el precio del predio, por lo cual ambos lados
(comprador y vendedor) muestran su habilidad para una negociacion,
independiente a la tactica de negociacion que se utilice no se debe olvidar que
ambas partes desean efectuar el negocio como prioridad y si se puede hacer de

la mejor manera para sus propios intereses sera mejor.

4.2.1.3 Verificacion de la informacidon en los registros publicos.

La entrevista de la primera reunién hecha al (a los) dueio(s) del terreno nunca
es creible en un 100%. El equipo de compra del inmueble debe verificar en los
registros publicos la situacion de la propiedad, se expide del registro publico el
C.R.lI (Certificado Registral Inmobiliario) que muestra lo siguiente: certifica la
descripcion del inmueble (medidas de terreno, construccion, etc.), el titular del
dominio registral (quien es el dueno actual y los duefos anteriores), los
gravamenes y cargas inscritas a la fecha (demandas, embargos,
arrendamientos, etc.) titulos pendientes de inscripcion ( Bloqueos, hipotecas,

transferencias, etc.).
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4.2.1.4 Reunion equipo comprador del inmueble-entidad bancana

El equipo que dirige la compra-venta del inmueble consiente que el proyecto se
llevara a cabo solo si una entidad bancaria lo financia, procede a negociar con
varios bancos con la finalidad de obtener la tasa mas baja posible para sus
clientes.

Cabe recalcar que en la reunion equipo comprador-Entidad bancaria, esta ultima
pedira al equipo comprador las credenciales sobre la experiencia que tienen en
la direccion proyectos similares. Usualmente el banco solicita el Curriculum vitae
del equipo del proyecto. Por otro lado, el equipo del banco puede acceder a
informacion confidencial, como por ejemplo saber si los directores figuran en el
historial bancario como personas que han ejecutado proyectos con bancos

anteriormente.

El equipo que representa al banco mediante su sistema crediticio puede saber si
el equipo de inversionistas que van a comprar el terreno tiene deudas o atrasos
de pagos, segun tal evaluacion el banco accede o no a financiar el proyecto. La
tasa de interés del crédito que se negociara esta sujeta a la experiencia

financiera de los solicitantes.

4.2.1.5Firma de la Minuta de compra-venta, Notarialmente.

La minuta de compra- venta es un acuerdo expresado en un documento, donde
el vendedor se compromete a entregar la propiedad que posee a un comprador,
y el vendedor se compromete a pagar el precio del inmueble a favor del
vendedor, este documento es de caracter privado y es redactado por un
abogado especialista en derecho inmobiliario. Este documento privado tiene
caracter publico recién cuando es llevado ante un notario y este lo eleva a
escritura publica. Asi mismo, se puede adjuntar una clausula donde se bloquee
la venta del inmueble a otro comprador para asegurar la inversién del

comprador.

En lineas generales, con este documento el vendedor no puede venderle a otra
persona que no sea el sujeto que figura en la minuta de compra-venta como

comprador, a menos que se viole alguna clausula del documento en mencién.
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4.2.1.6 Contrato de Armras (Opcional)

Es un documento privado que se celebra entre el comprador y vendedor, sin la
presencia de un notario. Ambas partes pactan un adelanto del precio del
inmueble, el adelanto lo realiza el comprador a favor del vendedor con el
compromiso de formalizar la operacion en un plazo maximo que figura en el
contrato de arras. Ademas, también detalla la forma de pago del monto restante
(monto en partes, en su totalidad, etc.) y como se repartiran los gastos que se
incurran en tramites para formalizar la operacion de compra-venta (pagos

notariales, registros, etc.).

Los sefores Eusebio Valentin Poma y Juan J. Chura Quispe (dos del total de
participantes en la compra del terreno del proyecto Edificio Multifamiliar
Cotabamba. Lima-Cercado) mencionan segun su experiencia que el contrato de
arras puede ser perjudicial para el comprador, puesto que el tipo de arras que se
celebra comunmente es el arras penitencial, en donde describe que si el
comprador no cumple en formalizar la operacién de compra y venta en el plazo
acordado pierde el adelanto que otorgd a favor del vendedor por el inmueble y el

dueno de la propiedad esta en el derecho de venderlo a otras personas.

Lamentablemente en el Peru no se tiene un procedimiento legal uniforme para la
venta de inmuebles, por tal motivo depende mucho del contenido del contrato
que se redacta por el abogado especialista. El dinero que se da a favor del
vendedor como un adelanto en el contrato de arras, muchas veces se da por
financiamiento del banco. Usualmente los clientes a quienes sera vendido los
departamentos son financiados por el banco, antes son evaluados por el banco y

en ese proceso de evaluaciéon se prolonga los dias y se puede vencer el arras.

Un adelanto de arras puede ser una cantidad muy elevada de dinero, Hay casos
llevados ante los tribunales en donde se ha demostrado una colusién entre
vendedor del terreno y algun mal agente bancario para aprovechar un contrato
de arras a favor del vendedor. Por tanto, se sugiere evitar un contrato de arras
penitencial en lo posible, es preferible pagar el adelanto por la propiedad sin
ningun tipo de arras. El arras representa un riesgo si no se consigue la cantidad
de dinero comprometida para formalizar la compra de la propiedad en su
totalidad.
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4.2.1.7 Pagos de impuestos

La alcabala es un impuesto que grava a todas las propiedades que son
compradas, el articulo 23 de la ley de tributacion municipal indica que todas las
transferencias estan gravadas y que el beneficiario del inmueble debe pagarlo. *

El pago de la alcabala es un requisito para formalizar la transferencia mediante

escritura publica y su respectiva inscripcion en los registros publicos.

4.2.1.8 Convocatoria a los primeros compradores de departamentos.

Es usual que los propietarios tengan un capital para invertir en el proyecto, pero
en general, ese capital no cubre en su totalidad el precio del inmueble por lo que
enseguida proceden a realizar la convocatoria al publico interesado para cubrir el
costo del terreno o los gastos que se tendran que afrontar, utiliza estrategias de
publicidad, pre venta con descuentos incluidos, se hace la publicacion en los

periédicos y en lugares donde se ubican los clientes potenciales

Es variable la situacién de cada inversionista sobre el capital con que cuenta.
Por ejemplo, si los inversionistas cuentan con el 75% del precio del inmueble,
solo faltaria el 25% del precio restante, el cual seria aportado por los clientes en
la preventa, estos clientes seran financiados por algun banco, Légicamente el
banco transferira el dinero de las personas luego de que estas califiquen como

personas aptas para acceder un préstamo.

Es importante tener en cuenta que, un factor que aporta a la rapidez de venta de
los departamentos es la reputacion del grupo que dirigen el proyecto y la
participacion de un banco aporta a la confiabilidad en los clientes.

4.2.1.9 Formalizacioén de la operacion de compra y venta del inmueble

La formalizacién de la operacion compra- venta se da ante la presencia de un
notario, este hecho marca el final del proceso de adquisicidon de un inmueble, se
reunen en la notaria el equipo legal del vendedor, el equipo legal de los

compradores y los representantes del banco que financiaran el proyecto.

1 PORTAL URBANIA, Definicion de alcabala, 23 de agosto del 2016
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El notario revisa los documentos que son requisitos para la operacion, los cuales
son mostrados por las partes: El pago de la alcabala (por parte del comprador),
el pago del impuesto a la venta del inmueble (por parte del vendedor), el banco
muestra el documento que certifica que la transferencia del dinero esta realizada
con el monto pactado.

El notario llama a la oficina de registros publicos para asegurarse por ultima vez
que la propiedad figura sin ningun gravamen o algun problema, con todos los
documentos en regla se procede a la ultima firma que transfiere la propiedad con
perpetuidad indefinida a favor de los compradores y se procede a elevar a
escritura publica (inscripcidén a los Registros Publicos)

Posterior, el notario entrega un documento que certifica la formalizacién de la

compra-venta.

4.2.2 Preparacion del estudio técnico definitivo.

Una vez que se adquiere la propiedad y los estudios de pre inversiéon han
cuantificado que hay ventaja de obtener rentabilidad para los inversionistas, se
procede a implementar el proyecto. Respecto a la obra, se prepara un estudio y
planos a nivel de expediente técnico, que es un documento donde contiene la

informacion necesaria para los fines de contratacion de una obra privada.

Contiene: Memoria descriptiva, especificaciones técnicas, metrados,
presupuesto de obra, analisis de costos unitarios, formula polinomica (en caso
sea necesario), cronograma valorizado de ejecucion de obra, de ser el caso

estudios de suelos.

4.2.3 Actividades preparatorias del concurso de contratacién
4.2.3.1 Designacion del comité para la elaboracion de bases de concurso y
seleccion de la empresa constructora ganadora del concurso.

Los inversionistas privados a diferencia de los inversionistas del estado prefieren
agilizar los procedimientos burocraticos dentro de su organizacién, muchas
veces ya tienen bases de concursos hechas y lo que impera en su perspectiva
de contratacion es otorgarle la obra a una empresa con experiencia en ejecucion
de proyectos similares. Tal empresa debe llevar el proyecto cumpliendo con la

norma vigente de edificacion, evitando contratiempos con la municipalidad, que
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el ganador tenga un presupuesto de ejecucion de obra menor a los otros
concursantes sin descuidar la calidad de los departamentos.

El equipo del comité llamara a concurso a las empresas constructoras
interesadas y estos a su vez tendran una exposicion mostrando las bondades de

Sus servicios (experiencia, precio, alternativas de construccién, etc.).

La empresa ganadora firmara un contrato redactado por un abogado especialista
en contratos inmobiliarios, usualmente en una clausulas figura una penalidad por

cada dia de retraso luego de vencido la fecha de entrega.

4.2.3.2 Designacion del comité para la elaboracion de bases de concurso de

supervision y seleccion del supervisor ganador del concurso.

El supervisor a contratar debe contar con una experiencia igual o mayor a la de
los Ingenieros responsables de la construccion (residente y colaboradores) con
el fin de que pueda absolver las dudas y poder supervisar adecuadamente la

ejecucion de la obra, velando por los intereses de los inversionistas.

Luego de exponer los posibles supervisores las bondades de contar con sus
servicios ante el comité responsable se proceden a la eleccién, el ganador firma
un contrato con el asesor legal de los inversionistas, comprometiéndose a
cumplir sus obligaciones de supervisor técnico y velar por los intereses de los

inversionistas.

Como comentario, mucho de los inversionistas experimentados ya tiene una
empresa constructora elegida antes de la construccion por lo que las bases de
concurso ya no son necesarias, usualmente es la misma empresa que ha

trabajado con el grupo de inversionistas en proyectos anteriores.

4.2.4 Plan de Marketing

Las 4 P del marketing (Producto, precio, plaza, promocion) difundida por Jerome
Mc. Carthy desde 1960, son una estrategia del mercadeo que ha dado buenos
resultados, se muestra la aplicacion de esta herramienta al proyecto Edificio
Multifamiliar Cotabamba. Lima-Cercado, 2017.
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4.2.4.1 Producto

En el momento de la exposicion sobre las bondades del departamento se va
incidir en resaltar la ubicacion del proyecto, la proximidad de llegar a su puesto
de trabajo en un menor tiempo. Ademas, se resaltara que el predio cuenta con
area libre del 40% superior al que exige el reglamento municipal (35% segun
certificado de parametros), que sera destinado a areas verdes y espacios de
recreacion para su familia.

Se ofrece a todos los clientes departamentos similares, dando un sentido de
igualdad de participacidén sobre la propiedad a comprar, y por ultimo se ofrecera
como opcion el servicio de independizacion y demas tramites legales posterior a

la ejecucion.

4.2.4.2 Precio

El precio al que se debe ofrecer los departamentos deben tener relacién con el
precio del mercado, CAPECO (noviembre 2016) indica que el precio de venta
promedio en Lima Cercado es de 1300 délares/m2, si uno desea competir con

otras inmobiliarias se debe ofrecer un precio similar o debajo de esa cantidad.

En el estudio del capitulo anterior se propuso que la venta fuese 1200dolares/m2
una cantidad menor al promedio, el precio de venta tiene que variar segun el
nivel y la ubicacidn del departamento, cargando un porcentaje a los

departamentos de menores pisos y con vista hacia el patio o las avenidas.

El precio que se ofrece por cada departamento esta por debajo del mercado de

departamento.

4.2.4.3 Promocién

Se propone realizar 4 preventas, participar en eventos inmobiliarios resaltando al
proyecto por el precio y ubicacién, es ideal para los sectores B y C (publico
objetivo segun el estudio de mercado), se mostrara el proyecto en las redes

sociales, paginas web.

Se sugiere repartir cada 20 dias volantes mostrando el proyecto en los centros
comerciales del Jiron Montevideo (Centro comercial 5 Continentes, C.C

Sudamericano, C.C el Zapatén , C.C Agua marina, C.C. fronteras unidas, C.C.
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Importadores del Sur, C.C Nueva Vida, C. C las Flores, C.C Pimentel, entre
otros). Los senores Eusebio Poma y Juan Chura Mencionan que hacer que
ingresen al proyecto empresarios sobresalientes del emporio comercial
Montevideo estos atraen a nuevos clientes, que usualmente son sus seguidores,
socios, etc. Ademas, menciona que poner un pequefio stand en el emporio

aportaria a la difusion de la propaganda.

4.2.4.4 Plaza

La plaza sera el lugar donde interactue el promotor de venta de los
departamentos y el comprador. La caseta principal se encontrara ubicada en el
mismo terreno. Ademas, se alquilara un espacio en algunos centros comerciales

para poner un Stand para dar informacion.

Tu vida Cerca de tadg

lo que quieres

A rhee PROYECcPo !
Departamentos - - g 0
-sod st , COTABAME;s!

-3 dormitorios sy
tar+Cuart
-Modernas acabadas Iasuride

Figura N° 4.2: Caseta principal de venta en Jr. Cotabamba, Distrito de Lima-Cercado

Fuente: Elaboracion Propia (editado de imagen de cartel de Andina Home)

4.2.5 Permisos y Licencias

Hay un equipo que se encarga de tramitar los permisos y licencias para cumplir
con la normativa ante la municipalidad. Por otro lado, paralelo a los tramites
mencionados hay un equipo conformado por empresa constructora que avanzara
la ejecucion de la obra, ambos trabajos se auto complementan. Asi mismo, para
tener un orden se presenta a continuacion los tramites a realizar, dejando para el

item 4.2 .6 la parte de ejecucion contractual.

4.2.5.1 Aprobacién de Anteproyecto
El anteproyecto del Edificio Multifamiliar Cotabamba. Lima-Cercado, 2017 consta

de un documento que contiene una memoria descriptiva y planos a nivel de

Formulaciéon, Evaluacion Y Gestién de un Proyecto de Inversiéon Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 206
Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA Capitulo IV: Gestion del Proyecto de Inversion Privada a Nivel
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL de Perlil, Edificio Multifamiliar Cotabamba, Lima
Cercado, 2017.”

arquitectura. Luego de tener el anteproyecto terminado, se debe ‘gestionar los
tramites para la aprobacién ante la municipalidad, El anteproyecto se presenta
con el fin de mostrar a la municipalidad el proyecto de manera superficial, la
municipalidad de Lima verificara si el proyecto a construir cumple la normativa
edificatoria vigente para esa zona.

Segun el Arquitecto Enrique Alarcon Garay, un anteproyecto se presenta
estratégicamente para asegurarse que el proyecto no va a ser rechazado cuando
se haga los estudios definitivos de las especialidades (Eléctricas, Estructura,
Sanitarias, otros), cuando aprueban el anteproyecto entonces se tiene una
mayor confianza para desarrollar el proyecto en todas las especialidades, por tal
razon en el anteproyecto la especialidad que pedira la municipalidad de Lima

sera solo de arquitectura (plano en plantas, elevaciones, corte).

Este tramite se debe realizar antes que la licencia de demoliciéon, disposicién
hecha por la municipalidad desde Julio de 1999, Para llevar a cabo este tramite
se debe contar con:

e Carpeta de aprobacion del anteproyecto

e Certificado de parametros (véase Anexo: Certificado de Parametros)
e Plano de arquitectura

e Boleta de habilitacion del CAP

e Derecho a revision Arquitectura.

4.2.5.2 Declaracion de impacto ambiental (DIA)

Es un documento que exige la Municipalidad de Lima con el fin de que el
proyecto tome las medidas necesarias para evitar, mitigar o compensar algun
impacto ambiental que sera ocasionado por efectos del proyecto, la declaracién
de impacto ambiental es elaborada basada en términos de referencia que
publica el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento a través de su

portal web.

4.2.5.3 Licencia de demolicion total
Este es uno de los primeros tramites a realizar luego de adquirir el terreno. El
terreno fue usado como cochera, oficinas de abogados, restaurantes, parte de la

construccion total es de material de quincha y otras de material noble. Segun la
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Municipalidad de Lima en su portal web (www.munlima.gob.pe) los requisitos

para obtener la licencia de demolicion son:

Contar con la verificacion administrativa (S/.232.70 Nuevos soles) que contiene

los siguientes requisitos.

Requisitos comunes

Formulario unico debidamente suscrito por el solicitante, de ser el caso
por el profesional responsable.

Documentacién que acredite la representacion del titular, en caso que el
solicitante no sea el propietario del predio.

Vigencia de poder correspondiente al representante legal, con una
vigencia no mayor (30 dias desde su emision en los R.R.P.P.) en caso el
solicitante sea una persona juridica

Pagar derecho de verificacion administrativa

Documentacion técnica.

Plano de Localizaciéon

Carta de seguridad de Obra, firmada por Ingeniero Civil.

El segundo requisito es, Verificacion técnica (S/.192.50 Nuevos soles), los

requisitos son:

Presentar el Anexo H1, con el contenido de:

Fecha de inicio de obra, Nombre del profesional de la obra

Cronograma de visitas de inspeccion, en el que se determina el numero
de visitas de inspecciobn que la obra requiere, es suscrito por el
responsable de obra y por el supervisor de obra designado por la
municipalidad, establecido en el articulo N° 59 del D.S. 009-2016-
VIVIENDA

La fecha, monto y el numero de comprobante que acredita el pago

efectuado
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4.2.5 .4 Certificado de Finalizacion de Obra de demolicion
Posterior a la demolicion, se debe certificar ante la municipalidad que no hay
edificacion existente en el terreno. El tramite de certificacion de finalizacion de

obra de demolicién garantiza que se pague el impuesto solo por el terreno.’

Licencia de uso de vias

Es tramitada acudiendo a la Gerencia de Transportes Urbano (GTU) y/p la
Municipalidad del distrito donde se ubica el proyecto. Dependiendo de la
envergadura del proyecto se solicita el uso de media carril o carril completo. Los

horarios para el uso de vias son emitidos en el documento.

Licencia de construccion

Segun el portal actualizado de la Municipalidad de Lima (enero 2018) para
edificaciones para fines de vivienda unifamiliar, multifamiliar, quinta o condominio
de vivienda Unifamiliar o multifamiliares no mayores a 5 pisos, siempre que el
proyecto no tenga mas de 3000 m2 (el proyecto “Edificio Multifamiliar

Cotabamba”, Lima-Cercado cumple con esta descripcion) los requisitos son:

El primer es, verificacidon administrativa (S/.159.00 Nuevos soles) que contiene:

Requisitos comunes.

e Formulario unico debidamente suscrito por el solicitante y los
profesionales responsables en el que indica el numero de recibo de pago
del tramite de licencia y fecha de pago.

e Documentacion que acredite la representacion del titular, en caso que el
solicitante no sea el propietario del predio.

e \Vigencia de poder correspondiente al representante legal, con una
vigencia no mayor (30 dias desde su emisiéon en los R.R.P.P.) en caso el
solicitante sea una persona juridica

e Pagar derecho de verificacidon administrativa

o Certificacion de factibilidad de servicios para obra nueva de vivienda

multifamiliar, o fines diferentes a la vivienda.

1 PORTAL WEB MUNICIPALIDAD DE LIMA (www.munlima.gob.pe), tramites/Licencia, modalidad B, edificaciones para fines
de vivienda multifamiliar, Enero del 2018.
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Documentacion técnica.

e Plano de ubicacion

e Plano de Arquitectura, estructuras, Instalaciones sanitarias, Instalaciones
Eléctricas y otros de ser el caso.

e De ser el caso, plano de sostenimiento de excavaciones, de acuerdc a lo
establecido al articulo 33 de la Normal 050 del reglamento nacional de
edificacion, acompanado de la memoria descriptiva que precise las
caracteristicas de la misma.

e Estudio de mecanica de suelos, de acuerdo a la caracteristica de |la obra

y segun los casos que establece el reglamento.

La segunda verificacion que es requisito es, Verificacidon técnica (S/.188.40
Nuevos soles), los requisitos son:

Presentar el Anexo H, con el contenido de:
e Fecha de inicio de obra, nombre del profesional de la Obra
e Cronograma de visitas de inspeccion, en el que se determina el numero
de visitas de inspeccién que la obra requiere
e La fecha, monto y el numero de comprobante que acredita el pago

efectuado

Ademas, debe contar con la Péliza CAR (todo riesgo contratista, para dafos
materiales), segun |la obra que se vaya a ejecutar con cobertura por danos
materiales y personales a terceros y como complemento al seguro de trabajo
de riesgo previsto en la Ley 26790, ley de la modernizacion de la seguridad

social en la salud

4.2.5.5Declaratoria de fabrica con independizacion

La declaratoria de fabrica es una inscripcion de una construccién (edificacion) en
el registro de predios, donde deben inscribirse las caracteristicas y condiciones
técnicas de la obra. Para realizar este tramite antes debe tener la aprobacién por
parte de la Municipalidad de Lima, quien tendra a cargo verificar que cumple con
la normativa edificatoria vigente. Para el caso del proyecto “Edificio Multifamiliar
Cotabamba”. Lima-Cercado, 2017
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Tramite a la Municipalidad de Lima por edificacion terminada (Modalidad B, C y
D)

Requisitos:

e Formulario Unico, debidamente sellado con la recepcion y el nimero de
expediente asignado

e Copia Literal actualizada de la partida registral de los inmuebles con la
correspondiente inscripcidon de la declaratoria de edificacion resultado de
la conformidad de edificacion anticipada.

e Declaracion Jurada firmada por el profesional responsable de obra,
manifestando que las obras pendientes de ejecucién se han realizado
conforme a los planos aprobados de la licencia de edificacion o de
replantes aprobados en el procedimiento con la conformidad de Obra y la
Declaratoria de Edificacion Anticipada.

e Pago de derecho de tramite.

Nota, Estos requisitos asumen que el titular que tiene el derecho a edificar es la
misma persona quien inicio el procedimiento de edificacidn. El cual sera el caso

del proyecto que se desarrolla.’

Ademas, la municipalidad se encarga de emitir las numeraciones municipales de

las respectivas propiedades exclusivas y se concluye el tramite municipal.

Seguido del tramite municipal se procede a finalizar con el tramite en los
registros publicos para realizar la respectiva inscripcion de la fabrica. Por su
lado, se procede a ingresar la declaratoria de fabrica aproada por la
municipalidad, la memoria de independizacion de los bienes exclusivos y
comunes, y finalmente Presentar EI Reglamento Interno por tratarse de una
edificacion multifamiliar. Como Comentario, si la edificacion se construy6é antes
del 20 de Julio de 1999, se debe tramitar la declaratoria de fabrica directamente
ante la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) y
acogerse a la Ley 27157, el tramite es mas sencillo, la verificacion lo realiza un

arquitecto o Ingeniero verificador de la SUNARP

1 PORTAL WEB MUNICIPALIDAD DE LIMA (www.munlima.gob.pe), tramites/Licencia, modalidad B,C y D, edificacion
terminada. Fecha de visita al portal web, Enero del 2018.
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Por otro lado, para las construcciones posteriores a la fecha mencionada se
debe tramitar ante la municipalidad y luego pasar a los registros publicos (segun
ley 29090).

4.2.6 Ejecucion Contractual

La ejecucion contractual se complementa con los permisos y licencias para
llevarse a cabo. Posterior a la firma del contrato entre la empresa ganadora del
concurso de licitacidon y los representantes de los inversionistas se procede a la
entrega del terreno de la obra, La empresa contratista se encargara de formar su
equipo de trabajo y luego de la entrega del terreno puede empezar a movilizar

Sus recursos para ejecutar el proyecto tangible.

La empresa de demolicion y construccion se sugiere que sea la mismas para
fines de practicidad, asi se evitara llamar a concurso nuevamente. En el
transcurso de la ejecucidén de la obra el contratista y el supervisor resolveran las
controversias técnicas que puedan surgir. Asi mismo, Una vez terminada la obra
de demolicién, construccion y acabados como manda especificaciones técnicas,

la empresa contratista hace la entrega de obra terminada y se liquida la obra.

4.2.7 Procedimiento para venta de departamentos

Tener un equipo entrenado en ventas ayuda a vender en el menor tiempo los
departamentos, recuperar la inversidén y obtener ganancia. Como una manera de
aporte se mostrara cual es el procedimiento que mayor resultado le ha dado a
las empresas inmobiliarias en Lima, la misma que se planea implementar para el
presente proyecto inmobiliario.

El personal de ventas todos los dias tiene como labor atender a clientes, estos

clientes seran interactuados de la siguiente manera:

4.2.7.1 Atencidn por caseta de ventas de ventas

Atenderan a clientes que circulan por el lugar, clientes que visitan el proyecto,
referidos por algun anuncio, etc. La caseta de ventas estara atendiendo antes
que la construccién se lleve a cabo. Dentro del médulo de venta habra muestras
de los acabados con que contara los departamentos (pequena cocina, inodoros,

griferias, pisos, etc.) el cual generara un acercamiento cliente-proyecto.
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El vendedor contara con un catalogo o serie de laminas donde muestra al cliente
los ambientes de cada tipo de departamento como cocinas, dormitorios y otros.
La explicacion paciente del vendedor tiene como finalidad cerrar la venta del
departamento o lograr la separacién del departamento. finalmente se pide los
datos del cliente para hacer seguimiento.

4.2.7.2 Atencion via Internet

Pagina Web de la empresa

La empresa inmobiliaria contara con una pagina web en donde el cliente podra
ingresar y ver el proyecto Cotabamba, podra dejar sus consultas o tener una
conversacién en vivo por chat con el vendedor, el mismo que se ubica en la
caseta de ventas.

Via Facebook
La empresa Cotabamba tendra una pagina en Facebook en donde se encuentra
la informacién, se muestra las promociones y también se podra interactuar por

chat en vivo con el vendedor.

4.2.7.3 Atencion en ferias inmobiliarias

Los organizadores de ferias inmobiliarias como Urbania, A donde vivir u otros
con anticipaciéon de medio ano eligen el lugar donde se llevara a cabo la feria
inmobiliaria y distribuyen los stands para las empresas, cada stand tiene un
costo por alquiler y es separado segun como van pagando las empresas
interesadas en participar.

Las ferias son lugares de encuentro empresa inmobiliaria - cliente, en mayoria
de casos se da los-dias jueves a domingo. Los clientes al ingresar a la feria se

registran en puerta, tal data guarda y procesa la organizadora de la feria.

El proyecto Cotabamba debera participar en la feria donde los organizadores
promocionen la zona Lima Centro, participando todo el staff de vendedores y
ofreciendo los departamentos a los clientes que acuden a la feria. Los
departamentos se muestran mediante un catalogo, los clientes que estan
decididos a comprar departamentos se esfuerzan para cerrar la venta a un buen
precio y son a quienes se le atiende satisfaciendo todas sus consultas,

invitandolos a visitar el proyecto y asesorandolo con el fin de cerrar la venta.
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4.2.7.4 Atencion post feria

Una vez concluida la feria inmobiliaria los clientes que no llegaron al stand de
venta del proyecto Cotabamba o no compraron han sido registrados en puerta
(acumulacién de base de datos). El registro en mencion es clasificado por
distritos, las empresas participantes de la feria tienen derecho de acceder a la
informacién de los clientes que buscan vivir en el mismo distrito del proyecto, son
contactados por via telefénica, correo, Facebook etc.

4.2.7.5 Atencion en modulo ambulantes.
Es un médulo de 1.5m x1.20m, se alquilara por 1 o 2 dias en los centros
comerciales del emporio Comercial Montevideo ofreciendo los departamentos a

los interesados, se entregaran volantes invitando a visitar el proyecto.

4.2.7 .6 Atencion por via telefénica.
Se dara en mayoria de casos para atender a los clientes que han visto la

publicidad por paneles publicitarios, volantes y otros.

4.3 GESTION EN LA FASE DE POST INVERSION

Una vez concluida la obra, hecho los tramites de independizacién, declaratoria
de fabrica y reglamento interno del edificio multifamiliar se hace entrega de los
departamentos a las familias que han realizado la compra y se da soporte en la
post venta, el cual consiste en subsanar cualquier problema en los ambientes del

departamento entregado, tales como fisuras, fugas, equipos en mal estado, etc.

Desde el punto de vista constructivo la edificacidon luego de ser construida y
paulatinamente habitada sufre una interaccién de fuerzas que son transmitidas a
los elementos estructurales, como vigas, columnas, muros, cimentacion y
finalmente suelo, dando como consecuencias pequenas fisuras durante los
primeros 4 anos, por tal razdén la empresa inmobiliaria ofrece el soporte de post

venta.

Se dejara las bases para el mantenimiento de equipos mecanicos, eléctricos
(Cisternas, cuarto de maquinas, etc.), dando libertad a cualquier cambio que se
haga en adelante. Concluida el periodo de post venta, el equipo de inversionista
le pone fin a su participacion en el proyecto “Edificio Multifamiliar Cotabamba”.
Lima-Cercado, 2017.
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CONCLUSIONES

1. Se demostré que la metodologia de formulacidén y evaluacién de proyectos es
una herramienta apropiada para hacer estudios de pre inversion para
proyectos de edificios multifamiliares.

2. El estudio de formulacién ayudé a elegir la mejor alternativa con el criterio de
beneficio neto, contemplando los factores que condicionan al proyecto como
es el rendimiento maximo de produccién (mayor cantidad de departamento),
la norma municipal que regula los requisitos que el proyecto debe cumplir
(certificado de parametro) y la disponibilidad de recursos que cuenta los
inversionistas.

3. La Evaluacién de proyectos logré cuantificar la rentabilidad y riesgos que el
proyecto va a afrontar en su implementacién, demostrando que la alternativa
elegida resulta rentable y con riesgos manejables por el equipo.

4. La gestidon de proyecto ha cumplido en dejar los procedimientos de direcciéon
para implementar el proyecto, recogiendo informacion de la experiencia de
personas que han ejecutado proyectos anteriores en el distrito de Lima
Cercado, el cual resulta un aporte para los inversionistas que deseen
participar en el rubro inmobiliario.

Formulacién, Evaluacioén Y Gestion de un Proyecto de Inversién Privada a Nivel de Perfil: “Edificio Multifamiliar 215
Cotabamba”, Lima Cercado, 2017
Chura Zela, Joel Armando



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL Recomendaciones

RECOMENDACIONES

1 Adaptar la presente investigacion a proyecto de inversion publica, como es el
caso de programas de vivienda donde el estado fomenta programas de
viviendas para personas de escasos recursos variando la etapa de evaluacion
privada a evaluacién social y en la etapa de gestidon seguir procedimientos de
inversién publica.

2 En la etapa de formulacién, especificamente en el estudio de mercado, si se
desea obtener datos mas confiables o de primera fuente se puede realizar
una encuesta en la zona de influencia directa, la investigacién presente puede
ser apoyo para un estudio de factibilidad.

3 La presente tesis pone a disposicion los planos definitivos a nivel de
expediente técnico para materializar el proyecto, si los inversionistas toman la
decisién de implementario pueden utilizar los planos de esta tesis que cumple

con todos los requisitos del reglamento nacional de edificaciones (RNE).

4 En la evaluacion, especificamente en el estudio de costos y flujo de caja, si se
desea mayor rentabilidad que este estudio ha podido estimar, se recomienda
trabajar en incrementar el ratio de venta de departamentos dirigiendo los
esfuerzos de captacion de clientes al emporio comercial de Montevideo y

centros comerciales aledanos.
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