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INTRODUCCION

La presente tesis tiene como objetivo realizar una evaluacion econémica
y financiera de un terreno ubicado en el distrito de Carabayllo, el que cuenta
con una buena ubicacién en Lima y es de facil acceso a rutas de transporte que
facilitan el desplazamiento a la mayoria de los distritos de Lima Metropolitana y

el Callao.

Para la elaboracién de la presente tesis se utilizo toda la teoria de
marketing, financiera y operativa que se aprendié durante el desarrollo de la
maestria y sobre todo lo que se aprendié del intercambio de experiencias con

los diversos tipos de profesionales.

Actualmente, me encuentro laborando en el area de construccion de la
empresa Lider Grupo Constructor, la cual cuenta con socios gque tienen acceso
a diferentes terrenos con diferentes oportunidades de negocio. Dentro de
todos los terrenos, escogi el terreno de Carabayllo, porque su tamafio garantiza
la realizacion de un proyecto de gran magnitud, y sobre todo porque se

encuentra ubicado cerca a uno de los polos de desarrollo de Lima, con la
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conviccion que esta zona también comenzard con una transformacion que

mejore la calidad de vida de los hogares que alli habitan.

El terreno es de 72,000 m?, y fue comprado a finales del 2012 a $50 el
m?, ubicada en un entorno completamente urbanizado y tranquilo, que la da un
valor de exclusividad. Inicialmente se contemplé en desarrollar un proyecto de
casas de dos pisos con azotea mas estacionamiento, todo desarrollado en un
lote de 76 m2. La cabida preliminar del proyecto contemplaba el desarrollo de
430 casas. Posteriormente, con la desaceleracion en la economia, el cual

impacto en las ventas de las viviendas, el proyecto fue cancelado.

Actualmente se esta proponiendo independizar y comprar 15,200 m? a
$70 el m?, para desarrollar un proyecto multifamiliar de 500 departamentos de
63 m2, en edificios de 6 niveles, distribuidos en 4 etapas. El disefio contempla
en desarrollar un proyecto con departamentos de 3 dormitorios, 2 bafos, sala,
comedor, cocina y lavanderia; los edificios contaran con ascensor y las areas
comunes contemplan areas de recreacion para nifios y jovenes, areas verdes,

casa club y cani.

Teniendo conocimiento de la gran oferta inmobiliaria que actualmente se
esta desarrollando en el mismo distrito, se opt6 principalmente por alcanzar un
producto econdémico, pero a su vez, ofrecer atributos mas valorados por

nuestro segmento meta, combinada con una buena estrategia de marketing
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para explotar la ubicacién del terreno y asi tener una buena acogida que pueda

garantizar el ritmo de ventas propuesto.

Conociendo la deficiencias de la zona, con respecto a las factibilidades
de agua y desagie, el proyecto contempla en desarrollar una planta de
tratamiento de aguas residuales, con lo cual Sedapal se compromete a darnos

la factibilidad de agua.

En nuestra iteracion, se planteé iniciar la preventa con un ritmo de 4
departamentos por mes y al llegar al cuarto mes de preventa continuar con 6
departamentos por mes. Obteniendo asi desarrollar un proyecto de 4 etapas en
6 afios, obteniendo un margen sobre las ventas del 17%, un VAN positivo y una

TIR del 20%; los cual fue aceptado por los inversionista.

Los afios 2015 y 2016, son afios de incertidumbre en nuestro pais,
donde se espera que la economia crezca a un ritmo lento, nada comparada
con afos anteriores, pero sigue siendo una de las economias mas solidas de

Latinoamérica y atractiva para los inversionistas.

Del 2017 para adelante, se estima que la economia se recuperara a
mayor velocidad, nuestro PBI crecera y el negocio de la construccion volvera a
incrementar su produccion; lo cual se reflejara en el incremento de las ventas
de viviendas. Todo esto, mejorara la rentabilidad de nuestro proyecto. Este

escenario no ha sido contemplado en nuestro flujo de caja, debido a que
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estamos trabajando el flujo de caja con el escenario y la velocidad de ventas
gue se viene desarrollando actualmente, de acuerdo a los ultimos reportes de

la fuente interna de Lider.

Esta es la alternativa de negocios que se estad planteando para ese
terreno, después de analizar todas las fortalezas, oportunidades, debilidades y
amenazas, creemos que es una buena oportunidad de negocio. La otra
alternativa seria el de guardar el terreno y esperar a que pasen los dos afios de

incertidumbre y economia en desaceleracion.
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CAPITULO 1: ANALISIS SITUACIONAL

1.1. ANALISIS MACROECONOMICO, POLITICO Y SOCIAL

1.1.1. Entorno Macroecondmico mundial y su trascendencia en el PerU
En los dUltimos meses, la economia mundial ha continuado
recuperandose en forma lenta y desigual. Ello se refleja en los indices globales
de actividad, tanto de manufactura como de servicios, que en los ultimos
meses han mostrado cierta estabilizacion, aunque con un comportamiento

diferenciado a nivel de paises.

Gréfico 1: indices Globales De Actividad (JP Morgan)

Grafico 1
iINDICES GLOBALES DE ACTIVIDAD (JP MORGAMN)*
Enero 2007 - Setiermbre 2014
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Fuente: Bloomberg

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) g:_:_\ésﬁgﬁm

DE. PERU

Por un lado, Estados Unidos viene creciendo gracias al sector servicios y
por una recuperacion de la manufactura, ante un aumento del consumo e
inversion impulsados por el fortalecimiento de las condiciones econémicas. En
la Eurozona el deterioro de la confianza, asociado al conflicto entre Rusia y
Ucrania, ha llevado a una caida de la inversién y moderaciéon del consumo
reflejados en el estancamiento de la actividad manufacturera y la moderacion
de la actividad de servicios. Japén ha mostrado una ligera recuperacion
reciente pero sefialando tasas de crecimiento muy moderadas, tanto por

servicios como por manufactura, afectados por el alza del IGV.

En el caso de las economias emergentes, se revisa a la baja la
proyeccion de crecimiento debido principalmente a una desaceleracion en
América Latina y, en menor medida, de China. En el primer caso, la
desaceleracion ha sido mayor a la contemplada en el anterior Reporte de
Inflacion y refleja el impacto de una serie de factores externos (caida de
términos de intercambio y depreciacion de las monedas) y de choques
domeésticos. En el caso de China, la mayoria de indicadores recientes muestran
una desaceleracion de la actividad que seria compensada parcialmente por las
medidas de estimulo aplicadas en abril y setiembre. Los indices de actividad de
China muestran el estancamiento de la actividad manufacturera pero
simultdneamente una recuperacion de la actividad de servicios, tras una

moderacioén de la inversion de la actividad manufacturera e inmobiliaria.
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En linea con estos desarrollos, la proyeccion de crecimiento mundial se
ha revisado a la baja para 2014 de 3,1 a 3,0 por ciento y para el afio 2015 de
3,8 a 3,6 por ciento, reflejando peores condiciones para la Eurozona y Japon, y

una desaceleracion de algunas economias emergentes.

La proyeccion de crecimiento de Estados Unidos para 2014 se ha
revisado al alza, de 1,6 a 2,2 por ciento. Por el contrario, la proyeccion de la
Eurozona se ha reducido de 1,1 a 0,7 por ciento para este afio, y de 1,5a 1,2
por ciento para 2015. Similarmente, la proyeccion de Jap6n se ha reducido de
1,4 a 1,1 por ciento para 2014. Entre las economias emergentes, la proyeccién
de China se ha reducido ligeramente a un 7,2 por ciento para 2014 y 2015,y a

7 por ciento para 2016.

Graéfico 2: Crecimiento Mundial

Cuadro 1
CRECIMIENTO MUNDIAL
Variaciones porcentuales anuales)
PPP % Ejeoucian 2014 2015 2016
2012 202 2013 RI bl 14 R Oct 14 R bul 14 Rl Oct 14 B Jul 14 Rl Oct 14
Economias desamolladas S0.4 1.2 1.4 1.7 1.8 2.4 2.3
D los cusles
1. Estados Unidos 195 23 22 1.6 2.z 3.0 3.0 3.0 3.0
2. Eurozona 13,5 -0.7 =04 1.1 o7 1.5 1.2 1.6 1.6
Alermania 38 0.9 0,5 1.8 1,5 1.2 1,5 1.6 1,5
Francia 2.7 0,3 0.3 o7 0,4 1.4 1,0 1.5 1.4
Italia 2.2 -2.4 -1.9 03 0.3 1.1 0,4 1.1 1.1
Egpafia 1.7 -1.6 -1,2 1.1 1.1 1.5 1,5 1.5 1,5
3. Japon 55 1.4 1.5 1.4 1.1 1.3 1.2 0.9 0,9
4. Reino Unido 28 0.3 1.7 3.0 3.0 27 27 2.4 2.4
Economias en desarrallo 49,6 L | a7 N 4.3 L 5.0 5.3 5.3
D fos cusles
1. Asia emergents y en desarrolio L | 6.7 6.7 6.5 6.4 5.8 6.7 6.7 6.7
China 147 7.7 ) e ] 7.2 ¥.3 72 7 F.0
India 57 4.7 5.0 5.4 5.4 6.3 6,3 6.5 6.5
2. Comunidad de Estados Independientes. 4.2 34 21 1.3 o8 2.5 1.9 3.4 3.4
Rusia 3.0 34 1,3 0.5 o3 1.2 1,0 2.2 2.2
3. Amérnica Latina y el Caribe a7 29 27 21 1.4 29 26 3.4 34
Brasil 28 1.0 25 1.5 o3 2.0 1.3 27 2.7
Economia Mundial 1000 21 31 3.1 3.0 3.8 3.6 3.B 3.8
Mota:
Socios Comerciales 64,1 2.7 2.7 2.5 2,4 31 3,0 3.2 3.2
BRICs 263 5.8 5& 55 5.3 5,9 5.7 5.9 5.8
Fusnte: Bloomberg, FL Consense Forecass .

Fuente: Bloomberg
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En este contexto, el Perl, durante los tres primeros trimestres del afio
2014 la economia habria sufrido una desaceleracién, creciendo 2,8 por ciento,
por debajo del 5,3 por ciento observado durante el mismo periodo de 2013. El
menor ritmo de crecimiento habria estado en gran parte asociado a los
sectores no primarios, con una contribucién de 1,9 puntos porcentuales a la
desaceleracion, con respecto al mismo periodo de 2013. El menor crecimiento
de estos sectores se habria debido al empeoramiento de las condiciones
externas (sobretodo el deterioro de los términos de intercambio) y las
expectativas menos optimistas de los agentes economicos. Adicionalmente,
diversos choques de oferta habrian afectado a la economia, con mayor
intensidad sobre los sectores primarios. Para los siguientes dos afios, se preve
una mejora en las condiciones que impactaron negativamente en la evolucion
de algunos de los sectores primarios, lo que conjuntamente con la reversion
esperada de las expectativas y las mayores exportaciones significaria un mayor

impulso en la actividad econémica.

Por el lado de las actividades primarias, el sector que mas habria
contribuido a la desaceleracion es el sector mineria e hidrocarburos, en
particular el subsector mineria metélica por el proceso de interdiccién realizado
en Madre de Dios para contrarrestar la produccion informal de oro y la
presencia de menores leyes en algunas de las principales minas de oro y cobre
del pais. En el caso del cobre, se espera que la entrada en operacion de

nuevos proyectos y otras ampliaciones, permita un mayor crecimiento en la
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produccion para 2016, por lo que el menor crecimiento evidenciado durante

2014 seria de cardacter transitorio.

En el caso de los sectores no primarios, la mayor contribucién a la
desaceleracion durante los tres primeros trimestres de 2014 provendria de los
sectores de manufactura y construccién. Con respecto a la manufactura no
primaria; los servicios industriales, la industria textil y la de madera y muebles,
serian los grupos que habrian contribuido mas a la desaceleracion; mientras

gue en el caso de la construccion seria el avance fisico de obras publicas.

Gréfico 3: PBI Por Sectores Econémicos

Cuadro 8
PBI POR SECTORES ECONOMICOS
(\Variaciones porcentuales reales)
2013 2014 2015+ 2016*
Ene.-5et. Afo Ene-Set. RlJul.14 Rl Oct.14 RlJulid4 Rl Oct.14 Rl Julid Rl Oct.14

Agropecuario 1.2 1.5 0.6 1.7 1.5 2,2 2.3 15 3.5
Pesca -4,7 181 -1,6 -1,6 -6,8 -2,2 231 35,7 16,9
Mineria e hidrocarburos 4,0 4.9 -0, 7 0.3 -1.6 85 6,5 10,8 10.8

Mineria metalica 2.6 4,2 -1.6 -1.0 -8 9.0 B8.5 10,7 12,3

Hidrocarburos 9,2 72 2,3 57 32 1.0 6.6 11,4 5.6
Manufactura 3.0 5.5 -0.8 2.7 -0,7 4.2 4.5 4,5 4.8

Recursos primarios 0.1 87 06 21 2,4 32 6,2 36 5.4

Manufactura no primaria 4.0 4.4 -1,1 28 0,2 45 4,0 4.8 4,7
Electricidad y agua 5.4 5.5 5.0 57 5.4 6.1 5.5 6,3 6,1
Construccidn 11,2 B9 1.0 5.0 29 8.0 7.0 FA 1.5
Comercio 5.6 5.9 4.5 5.4 4.9 5T 5.5 58 5.8
Otros servicios 6.1 6,0 4.9 6,0 5.2 6,2 5.6 58 58
PRODUCTO BRUTO INTERNO 5.3 5.8 2.8 4.4 ER 6.0 5.5 6.3 6.3
Nota:

PEI primario 25 4,8 -0,2 0.9 -11 58 E] 85 8,3

PEl mo primaric 6,0 6,0 36 53 41 6,0 5.5 =¥ ] 58
* Proyecodn.
Rl: Reporte de nflacdn.

Fuente: BCRP
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Gréfico 4: Producto Bruto Interno 2012 - 2014

Grafico 28

PRODUCTO ERUTO INTERNO: 2012 - 2014
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Fuente: BCRP

1.1.2. Entorno social y politico actual e impacto en el sector inmobiliario
De acuerdo al BCRP, INEI y el MEF, el entorno politico y social son

factores importantes a tomar en cuenta en la evaluacion de un futuro proyecto

inmobiliario, puesto que afecta a la velocidad de venta de las unidades

inmobiliarias y por ende a la rentabilidad del promotor.

A pesar que en los en los ultimos afios se ha observado un gran avance
en la estabilidad politica, el Perd aun genera incertidumbre tanto en la
poblacién como en los inversionistas, especialmente en elecciones electorales,
debido a la falta de representacion politica, transparencia y eficiencia en los

organismos principales del Estado.

En la actualidad, el Estado ha mantenido una politica econémica y social
continua, dando prioridad a los programas de inclusién social, sin embargo, las

disparidades a lo largo del pais siguen siendo altas, particularmente entre las
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areas rurales y urbanas, ocasionando migraciones del interior del pais a la

capital.

Segun el ultimo Censo de Poblacién y Vivienda realizado por el Instituto
Nacional de Estadistica e Informatica en el afio 2,007 (INEI), la tendencia
migratoria hacia la costa, especificamente a Lima, ha ido incrementandose en
el tiempo, mientras que en la Selva y Sierra ha disminuido de manera

proporcional. Asimismo, esta situacion se mantiene hasta el presente afio.

Entre los Censos de 1993 y 2007, se observa mayor incremento de la
poblacién en las regiones de la Selva (29,8%) y de la Costa (29,7%), quienes
muestran un mayor dinamismo demografico, mientras que en la region de la

Sierra su incremento fue menor (14,4%).

Gréfico 5: Poblacién Censada, Segin Region Natural

™
PERLE POBLACKIN CEMSADA, SEGUM REGION MATURAL, 1963 Y 2007
(Poercasn Lapa )
534 -]
7 1960y = 35007
A o
128 i34
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Wl l-Carscn eckormien S5 Pobisckin § Vesdende, "IN p 000,

Fuente: INEI
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Estas magnitudes para el periodo 1993-2007, representaron un
crecimiento anual promedio de 1,8% para la Selva y la Costa. La region de la

Sierra presento la menor tasa de crecimiento promedio anual con 0,9%.

Gréfico 6: Tasa De Crecimiento Promedio Anual, Segun Region Natural

PERL: TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, SEGUN REGION NATURAL, 1940 - 2007
(Porcentaje)

1940 1581 19611572 W21 15811553 1953 - 2007

Foenle: NE-Censes Nesionales de Podiesion y Viviende, 1540, 7561, 1502, 1581 1990 y 2000,

Fuente: INEI

Si analizamos los datos migratorios por departamentos podemos indicar
gue la gran concentracion de mas del 30% de la poblacion se encuentra en

Lima, por ende este departamento presenta mayor demanda de viviendas.
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Gréfico 7: Poblacion Censada Segun Departamento
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Fuente: INEI
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Adicionalmente al analisis del crecimiento poblacional, otro aspecto

importante en el ambito social es la reduccion de la pobreza, el Perd en la

Ultima década ha mejorado a través de dos vias: mediante el aumento del

empleo, que ha incrementado el ingreso de los hogares; y mediante mayores

ingresos fiscales, que ha permitido financiar un mayor gasto social en apoyo a

la poblacion mas vulnerable.
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El empleo es uno de los canales méas efectivos a través del cual el
crecimiento econémico contribuye a reducir la pobreza, puesto que permite
incrementar los ingresos de los hogares y con ello mejorar la calidad de vida y

los indicadores de educacion y salud, entre otros.

Los sectores que registraron un mayor crecimiento del empleo durante el
afio 2014 fueron comercio (6,9%) seguido del sector industria (6,1%). De otro
lado, los sectores extractivos (especialmente en mineria) y de transporte,
almacenamiento y comunicaciones fueron los que registraron niveles
moderados en el crecimiento del empleo, con tasas de 3,2% y 3,1%,

respectivamente, debido a paralizaciones en algunas regiones.

Asi también, hasta el 2015 se observa que el gobierno ha incrementado
el presupuesto en programas sociales, destinados a la lucha contra la pobreza,
pobreza extrema y vulnerabilidad para continuar con la tendencia creciente de
los ultimos afios, dentro de estos programas cabe resaltar el Programa Techo
Propio orientado a disminuir el déficit de vivienda en las principales ciudades

del Pera.
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Gréfico 8: Presupuesto Ejecutado de Principales Programas Sociales

Presupuesto Ejecutado de Principales Programas Sociales
(Millones de Nugvos Soles)
Principales programas sociales 2007 2010 a1
Programa agua para todos # 538 966 154
Programa de Apoyo Directo mas Pobras - JUNTOS 497 613 627
ME.-Programa Macional de Infragstructura Educativa - PRONIED 141 BED B3
Programa Intagral Mutricional - PIN 381 631 582
Seguro Integral da Salud 320 503 563
MEM - Direccion General de Electrificacion Rural 283 G248 504
MTC- Provias Descentralizado 108 2 175
Programa Vaso de Leche ™ 383 363 363
38 332 350
Programa de Movilizacion Nacional para la Alfabetizacion B0 140 245
Desarrollo Agrario Rural - AGRORURAL 164 142 134
Prog.Emerg. Social Productivo "Construyendo Perd® 199 151 4
Programa Integral Nacianal para el Bienestar Familiar- INABIF 75 106 13
Programas de Complementacion Alimentaria - PCA ¥ 105 128 128
Fondo da Invarsion en Telecomunicacionas - FITEL 22 85 140
Programa Integral de Mejoramienio de Barrios y Pueblos - PIMBP * 182 128 413
Programa Macional Wawa Wasi 55 73 a1
Capacitacion laboral juvanil PRO-JOVEN 14 B0 41
Programa conira |a violencia familiar y sexual - PNCVFS 10 24 28
Progr.de aliment.y nutric.para paciente ambulat.o/TEC y fam. - PANTBC 13 10 10
Pensidn 65 - 1 24
Beca 18 - - 1
TOTAL Jeo7 6281 T178
1/ Ejecucidn al 05132012, 2/ Ejecucadn 2010 v 2011 incluye transferencia de partidas a goblemos ragionales v locaes -
PAPT (Fuente: MVCS). ¥ Corresponde a la asignacion prestipuestal. 4 Rasulta de [a fusiin de log programas Mejorando
M Pusblo, Mejoramiento Integral de Mi Barrio, La Calle de Mi Bamio, entre otros. Incluye iransferancias de pariidas a
gobiemos regionales v locales (Fuente: MVCS).
Fuenta: MEF-SIAF.
Fuente: MEF

1.2. SECTOR CONSTRUCCION 2013-2014
El sector construccion tiene una participacién importante dentro de la

economia Peruana, en los ultimos 6 afios este sector es el que mayor
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dinamismo le ha dado a la economia nacional creciendo a un promedio anual
de 8.5% influenciado por el avance de la demanda interna, puesto que genera
la infraestructura fisica en casi todos los sectores econémicos

El sector registr6 una desaceleracion registrada en el 2014 como
consecuencia de los efectos de la crisis financiera internacional; periodo
electoral y politicas que buscaban enfriar la economia mediante la reduccion

del gasto publico, respectivamente.

Es importante resaltar que el crecimiento estuvo influenciado por el
mayor acceso a financiamiento para obras en centros comerciales y
construccién y ampliacion de viviendas promovidos por el Estado y el Sector
privado ante la creciente demanda de familias (principalmente clase media

joven) con mejores ingresos sujetos de crédito.

En el afio 2013 el sector construccion crecié 8.9%, acumulando una
expansion de 11,9 %, liderando el crecimiento del PBIl. Con respecto al afio
2012 el crecimiento fue menor, a pesar de ello se mantiene el dinamismo del
sector inmobiliario, comercial y hotelero del pais, asi como el desarrollo de
obras de infraestructura publica como el tramo 2 de la linea 1 del Metro de

Lima.
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Gréfico 9: PBI por Sectores

PBIl por Sectores
(Vanacion % real)

WM 20152017 MEMR 215200
23 s S 2ME AT 2oL 2ME  HME T
Sgropecuarm 1.4 55 4.4 4.2 a2 T 4.0 a:h a4
Sugricola LK i 4.z a1 &
Pecarno 25 8 ar ar 3|
Pe=ca 18,1 x5 4.2 4.5 5.0 -2 4.5 9.3 noE
Fneria & hdrocarbanes 4.9 &2 12,8 108 6.4 1.8 ar B4 T3
Pedmeria mesalca 4.2 1.3 131 a.5 a1
Hidrocartusos -] 35 ar 25 =3

Manufacihura &.7r 4.5 4,5 4.8 a8 .4 4.3 a6 a7

Fuente: INEly BCRP

En el aflo 2014 el sector construccion presento una desaceleracion a
causa de una reduccion en la inversion privada. Presentando una recuperacion

en el afio 2015 para adelante.

1.3. MERCADO DE LIMA METROPOLITANA
El mercado inmobiliario ha crecido significativamente en los ultimos afios
siendo la construccion de viviendas, alquiler o venta de oficinas y la

construccién de centros comerciales los que marcan el desempefio del sector.

En el caso de la construccién de centros comerciales se aprecia que ha
sido realizada de manera descentralizada como consecuencia de la expansion
de las cadenas de retail, hipermercados, etc, en el caso de Lima Metropolitana

se observa el auge de este mercado especialmente en el Cono Norte.
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Por su parte, en el mercado de oficinas el crecimiento econdmico trajo
consigo la expansion de la actividad empresarial incentivando la presencia de
cadenas extranjeras que deseaban poner oficinas en el pais (Lima
principalmente), la creacion de nuevas empresas y la ampliacion de oficinas de

las empresas ya existentes.

Por otro lado, el mercado de viviendas es uno de los que ha
experimentado mayor crecimiento, debido a dos indicadores importantes como
la expansiéon de la poblacion que genera una necesidad de vivienda y el

crecimiento significativo de la capacidad adquisitiva de las familias.

Segun el presente cuadro se observa que el numero de licencias de
construccion entregadas se ha dado para viviendas unifamiliares y
multifamiliares, asi mismo la mayor actividad se presenta en Lima

Metropolitana.

Grafico 10: Licencias para la Construccién otorgadas por la Municipalidad (2014)

Licencias para la Construccion otorgadas por la
Municipalidad (2014)
B Terminal Terrestre
8 000
6 000 B Construccién de viviendas
4 000 unifamiliares
2000 M Construccién de viviendas
o Lblev kv v ks IL.I..I 1 Lt .. multifamiliares
F F € N @ PR P R PN " Hoteles
& & M P V&S T e N
& \?90 & @ & > . B Restaurantes
e ¥ \}'b \,'b 6\
RS K4

Fuente: INEly BCRP
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Finalmente, en el dinamismo del mercado también contribuy6 el mayor
acceso al crédito con tasas de interés mas bajas, ademas de la creacién de
programas habitacionales por parte del Estado. En ese contexto se aprecia que

los créditos hipotecarios del afio 2014 siguen en ascenso.

Graéfico 11: Créditos Hipotecarios en Moneda Nacional

CREDITOS HIPOTECARIOS EN MONEDA NACIONAL

20,000 38.00%
18,000 - - 37.00%
16,000 . 36.00%
@ 14,000 -
5 - 35.00%
= 12,000
2 10000 . 34.00%
-‘U"J‘ 1
3000 - 33.00%
6,000 L 32.00%
4,000 31.00%

{"'\“ ﬁr;?’rﬁ’w"*_”‘w"‘
v;t*'e‘n‘t'gi" = ‘*‘y#a’*ﬁobﬁlﬁ&ﬁ‘@gtﬁ

I Cartera en soles Var. % Anual (eje derecha)
Fuente: ASBANC

Fuente: ASBANC

La Cartera Total de Créditos Hipotecarios registrd, expresado en soles,
un saldo de S/. 29,599 millones en marzo del 2014, alcanzando un incremento
de 15.57% frente a igual mes del afio anterior, considerando un tipo de cambio

constante.
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El saldo de los Créditos Hipotecarios en soles fue de S/. 18,558 millones
al cierre de marzo del 2014, y de esta manera anot6 un incremento de S/. 433
millones (2.39%) en relacion a febrero pasado y de S/. 4,899 millones (35.87%)

respecto a marzo del 2013.

El estado ha dado mayor impulso a las fuentes de financiamiento
creando programas como Mi Vivienda y Techo Propio, otorgando asi bonos
gue permiten mayor facilidad en la adquisicion de la vivienda, como se aprecia
en el siguiente grafico los créditos han ascendido a partir del afio 2007 y aun

continla creciendo.

Graéfico 12: Resumen Anual de los Créditos Hipotecarios por Programas

FONDO MIVIVIENDA

RESUMEN ANUAL DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS POR PROGRAMAS
FECHA DE ACTUALIZACION: 15 DE ENERO 2015

ENERO 2007 - 31 DICIEMBRE 2014

NUEVD CREDITOS Y
: Ml SA MAS BONOS
CEDD | constRuCCIN MI CASA MAS | TECHO PROPID
sl [l

2007 3,123 2,394 5,517
2008 2,994 9,288 12,282
2009 3,527 28,725 32,252
2010 B,436 18,735 25 171
2011 8,388 12,494 21,382
2012 0,045 188 17,500 27,633
2013 11,301 763 23,915 35979
2014 9,453 761 12 45,883 56,109
Total Gestion 55,667 1.712 i 158,924 216,325

! EI Crédito Proyecto MiHogar esta incluido en el Nuevo Crédito MIVIVIENDA desde setiembre del 2009.
Fuente: Fondo MIVIVIENDA

Fuente: Ministerio de Vivienda y Construccion
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En el transcurso del afio 2012 y 2014 han sido beneficiados 86,580

personas y se han otorgado 19,240 créditos, con mayor incidencia en Lima

Metropolitana, lo cual refleja la dindAmica del sector inmobiliario para cubrir la

demanda de viviendas poblacién, y a la vez promueve tanto en el sector

publico como privado la inversion para la ejecucion de proyectos destinados al

este Nivel Socioeconémico.

Graéfico 13: Resumen Anual de los Créditos Hipotecarios por Programas por Departamentos

Depariament

VIVIENDA

W

Craditos

BARMATY

M

CONSTRUCCION PROPIO

Bonos

TECHD

TOTAL

VIVIENDAS

k.

Monto E)scutado

3

]

Fuente: Ministerio de Vivienda y Construccion
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1.3.1. Situacion del Sector inmobiliario en Lima y Callao.
Segun lo descrito en los items anteriores, la mayor concentracion del
mercado inmobiliario se da en Lima Metropolitana, principalmente porque

abarca mas del 30% de la Poblacion y mayor actividad econémica del Pera.

A partir de los afios 50 es que el desarrollo metropolitano comienza a
tomar mayor énfasis como resultado del proceso de desarrollo econémico y
social del pais y también gracias a la concentracion de vias de comunicacion:
La carretera Panamericana y su interseccién con la carretera y ferrocarril
central, el aeropuerto internacional Jorge Chavez y el Puerto Maritimo del

Callao.

Un aspecto interesante por analizar es el cambio que ha sufrido la
distribucion de la poblacion en el territorio en las ultimas décadas. Segun un
reciente informe del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), los
habitantes de la ciudad han pasado de estar concentrados mayoritariamente en
los distritos tradicionales del nucleo urbano a estar localizados en distritos
antes considerados periféricos, como se observa en Lima Norte (Santa Rosa,
Ancon, Carabayllo, Puente Piedra, Comas, Los Olivos, Independencia, San
Martin de Porres) y Lima Este ( San Juan de Lurigancho, Lurigancho,
Chaclacayo, Ate, Cieneguilla, Santa Anita, El Agustino) son las zonas que
albergan la mayor cantidad de poblacion, con un promedio de 2.1 millones de
personas cada una, ademas Lima Callao ubicada al norte de la ciudad alberga

una poblacion de 923,143 personas concentrada en el distrito de Ventanilla.
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Gréfico 14: Distribucion de la Poblacién en Lima Metropolitana
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1.3.2. Demanda

Como se menciond anteriormente, el auge econémico en el pais ha
significado un incremento en los ingresos de los hogares, lo que paralelamente
al déficit de vivienda y mejoras en la tasa de interés de créditos hipotecarios
han sido factores determinantes en el crecimiento de la demanda efectiva de

viviendas.

De acuerdo a las tendencias de los ingresos analizados desde el afio
2009 hasta la fecha, estos incrementan de manera sostenida en Lima

Metropolitana.

Graéfico 15: Distribucion de Hogares Segun NSE

i e

DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN NSE 2014 - LIMA METROPOLITANA

N°® HOGARES 2°504,581 *

Estrato Porcentaje

APEIM 2014

* Estimacionss APEIM gegun ENAHO 2013

APEIM 2014: Data ENAHO 2013

Fuente: APEIN

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




Hor PONTIFICIA
TESIS PUCP 22}‘3{':2?“0

€1 PERU

Asi también el APEIM, Segun ENAHO 2013 ha determinado que los
sectores de Nivel Socioeconémico C y D (nivel medio tradicional, nivel de vida
cémoda y actividades les permiten acceder a mejores remuneraciones), se ha
incrementado estos afios haciendo un total de 67.0% de la poblacion de Lima
Metropolitana. Estos sectores representan el mayor porcentaje de demanda

efectiva de viviendas con precios menores a US$40,000.00.

En cuanto al déficit de vivienda, se determina segun la encuesta
realizada por el INEI, que existe una carencia de 444,002 de viviendas en Lima
Metropolitana, lo que equivale al 24% del Déficit Habitacional Nacional. El
déficit habitacional puede ser cualitativo y cuantitativo, en el primer caso se
refiere a las malas condiciones de viviendas que requieren ser mejoradas,
mientras que el segundo tiene que ver con la promocidon de construccion de

inmuebles faltantes en el pais.

Grafico 16: Déficit Habitacional

DEFICIT HABITACIONAL

Déficit Habitacional a nivel nacional
{(NUmero de viviendas)

343 002
DH LIMA
= 444 002 viviendas
* 24% del DH nacional.
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sls s 23 83 S S8362S380=%38a833%
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Fuente: Mapa de Deficit Mabeaconal 2007- INEI
Elaboracion: Ofcina de Planeamiento y Desarrollo

Fuente: INEI
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Gréfico 17: DH Cuantitativo y Cualitativo

DH CUANTITATIVO Y CUALITATIVO

Déficit Habitacional de Lima, segin tipo de déficit
(Participacidon porcentual)
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Fuente: INEI

Entre los distritos con mayor déficit de viviendas se tiene a San Juan de

Lurigancho, seguido por Ate, Villa Maria del Triunfo, Comas, Puente Piedra.

Gréfico 18: DH Lima — Distritos

DH LIMA: DISTRITOS

Déficit Habitacional de Lima, segun distritos
(N° de viviendas - Participacion porcentual)
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bente: Mapa de Deficit Habitaconal 2007- INE]
acion: Oficina cde Plareamiento y Desarrolio

Fuente: INEI
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1.3.3. Oferta

La oferta inmobiliaria y ventas anuales de viviendas han crecido en los
tltimos afios impulsadas por el crecimiento econdémico, inversion extranjera y
crecimiento del empleo, factores que han incidido en un incremento del ingreso
per capita para la adquisicién de una vivienda (principalmente de estratos C y

D).

En algunas zonas de Lima y Callao, especialmente los distritos mas
alejados, han contribuido al desarrollo de proyectos inmobiliarios, la creacion
de centros comerciales, posicionamiento de Supermercados y la mayor

actividad econdémica en dicha zonas.

Los resultados del periodo del 2014 muestran que se vendieron 9,749
viviendas, 12% menos respecto a igual periodo 2013, resultado que se
sustenta por la desaceleracion econdmica del pais, ocasionado por la crisis
internacional y falta de reformas por parte del estado que reactiven la economia
sin embargo, se espera que la demanda inmobiliaria se recupere durante el

afio 2015y 2016, manteniendo un crecimiento de 2.2%. (Fuente MEF).

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




Hor PONTIFICIA
TESIS PUCP g:}geag:m

€L PERU

Gréfico 19: Informe de Coyuntura Inmobiliaria.

Informe de Coyuntura Inmobiliaria (Incoin)

En el periodo abril-junio 2014 se empezo a registrar una tendencia de recuperacion en las unidades
deviviendas vendidas, disponibles e ingresadas.

PROYECTOS OFERTADOS EVOLUCION DEL STOCK DISPONIBLE COYUNTURA INMOBILIARIA
Por trimestre Por trimestre
2014
PROYECTOS: UNIDADES: —_—
I®Enventa MAgotadostock M Ingresados = Disponibles e Vendidas e Ingresadas 1T 20
& i Stockinicaldeltimeste 10,002 | 9.129
o 16000 ™\ Unidadesingresadas 1,663 | 3.261
-
o L /\4 \\ Ofertatotaldeltrimestre 11755 [12.386
' 3000 / N\ N

a Unidadesvenddos 2,626 | 2.930
~ 4000 N
c Wbl LE | NS | sodknal(dsponie) 9129 9.456

T 2T 3T ATAT 20 3T 4T T 2T 3T4T T 20 1 27 314117 21 3T 4TI 2T 3T4T T 21 | Velocidad deventas Al

o 00 2B 20 on an us 2ou | /messom)

PARTICIPACION POR NSE DE LAS UNIDADES VENDIDAS Enporcentsie/ Enelsegundotrimestre | Velocidad porcentual
(deabsorionmensi) 3% [ TiT%
nsea 14,7%(432) nseg 56,8%(1664)

Mesespaagotarstock 13,8 [ 12,9

% deunidades dsponibles
enentreganmediata 13%

wserg 17,8%(52) nsec 10,7%(313)

FUENTE TINSAPERU

Fuente: Tinsa Peru S.A.C.

Los distritos ubicados lejos del centro de la ciudad son lo que mayor
incremento registr6 en unidades de vivienda ofertadas, representando un
nuevo nicho de crecimiento para el mercado. Por mayor disponibilidad de

terrenos, precios mas bajos e incremento de la demanda.
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La construccion de conjuntos  habitacionales ha crecido
significativamente en Carabayllo y Ate Vitarte, resultados que se reflejan en
una mayor velocidad de ventas en ambos distritos y en el incremento del
namero de proyectos. En el primer semestre 2013 la velocidad de ventas en
Ate Vitarte se mantiene mientras las ventas en Carabayllo se muestran menos

dinamicas.

Tabla 1: Velocidad de Ventas por Distrito.

ATE VITARTE CALLAO
Variables 2011 2012 152013 Variables 2011 2012 152013
Unidades Vendidas 550 _ _ Unidades Vendidas 1103 _ _
Velocida'd de Ventas 816 Velocidafd de Ventas 765
(Unid/Mes) (Unid/Mes)
% De Absorcién Mensual 8.7% _ _ % De Absorcién Mensual 8.4% _ _
Proyectos Ingresados 1 _ _ Proyectos Ingresados 7 _ _
Proyectos Agotaronstock | | 3| [NNEONE MG | ProyectosAgotaronstock | | 5| [NSIEN INATH
CARABAYLLO COMAS
Variables 2011 2012 152013 Variables 2011 2012 152013
Unidades Vendidas 921 _ _ Unidades Vendidas 418 _ ND
Velocidad de Ventas AR Velocidad de Ventas 24 ND
(Unid/Mes) ' (Unid/Mes) ’
% De Absorcién Mensual 5.8% _ _ % De Absorcién Mensual 4.1% _ ND
Proyectos Ingresados 2 _ _ Proyectos Ingresados 0 _ ND
Proyectos Agotaron Stock 2 _ _ Proyectos Agotaron Stock 0 _ ND

Fuente: Tinsa Perti S.A.C.

En 2012 los Olivos se presenta como uno de los distritos de mayor
demanda para la actividad constructora de acuerdo al nUmero de proyectos en
ejecucion y los que agotaron stock; sin embargo, son proyectos familiares de
menor tamafio considerando los proyectos del Agustino y Puente Piedra que
reflejan un mayor nimero de unidades inmobiliarias vendidas. La tendencia se

mantiene en el primer semestre 2013.
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Tabla 2: Velocidad de Ventas por Distrito.

EL AGUSTINO LOS OLIVOS
Variables 2011 2012 15 2013 Variables 2011 2012 152013
Unidades Vendidas 174 _ _ Unidades Vendidas 595 _ _
Velocidad de Ventas Velocidad de Ventas
21.4 62.6
(Unid/Mes) - - (Unid/Mes) - -
% De Absorcién Mensual 6.1% 5.5% _ % De Absorcién Mensual 16.1% _ _
Proyectos Ingresados 1 _ _ Proyectos Ingresados 6 _ _
Proyectos Agotaron Stock 0 _ _ Proyectos Agotaron Stock 6 _ _
SAN MARTIN DE PORRES PUENTE PIEDRA
Variables 2011 2012 15 2013 Variables 2011 2012 152013
Unidades Vendidas 263 _ Unidades Vendidas 176 _ _
Velocidad de Ventas Velocidad de Ventas
. 17.8 A 30.4
(Unid/Mes) (Unid/Mes)
% De Absorcién Mensual 5.8% _ % De Absorcién Mensual 9.5% _ _
Proyectos Ingresados 4 _ Proyectos Ingresados 2 _ 4
Proyectos Agotaron Stock 1 1 Proyectos Agotaron Stock 1 _ 2

Fuente: Tinsa Pert S.A.C.

Por el lado del cono este, en 2012, las ventas y niumero de proyectos en

construccién se presentan en niveles bajos; sin embargo, en el primer semestre

2013 la actividad

inmobiliaria en Lurigancho y Rimac han crecido

significativamente, resultados que se reflejan en la mayor velocidad de ventas

mensual y en mayor porcentaje de absorcion.

Tabla 3: Velocidad de Ventas por Distrito.

SAN JUAN DE LURIGANCHO

LURIGANCHO

Variables 2011 2012 1S 2013 Variables 2011 2012 1S 2013
Unidades Vendidas 28 _ _ Unidades Vendidas 11 _ _
Velocidad de Ventas 15 - - Velocidad de Ventas 9.2 - -

(Unid/Mes) (Unid/Mes)
% De Absorcidon Mensual 3.7% _ _ % De Absorciéon Mensual 7.7% _ _
Proyectos Ingresados 1 _ _ Proyectos Ingresados 1 _ _
Proyectos Agotaron Stock o _ _ Proyectos Agotaron Stock o] o _
SANTA ANITA RIMAC

Variables 2011 2012 1S 2013 Variables 2011 2012 1S 2013
Unidades Vendidas 2 2 ND Unidades Vendidas 107 _
Velo(clinna;:/d'\;e\iTntas 0.3 - ND Velo((:ijia;g/d“je\/s?ntas 9.3 -
% De Absorcién Mensual 7.2% _ ND % De Absorcién Mensual 6.8% _
Proyectos Ingresados o o ND Proyectos Ingresados 4 _
Proyectos Agotaron Stock (o] 1 ND Proyectos Agotaron Stock 2 _

Fuente: Tinsa Perd S.A.C.
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En los distritos del cono sur como San Juan de Miraflores y Villa El
Salvador la actividad inmobiliaria es mas reducida dado que no son distritos
gue generen aun interés en las constructoras. En el primer semestre 2013 la
actividad constructora de viviendas es menor y no se registra el ingreso de

nuevos proyectos inmobiliarios.

Tabla 4: Velocidad de Ventas por Distrito.

SAN JUAN DE MIRAFLORES VILLA EL SALVADOR
Variables 2011 012 15203 Variables 2011 2012 152013
Unidades Vendidas 11 Unidades Vendidas 194
Velocidad de Ventas Velocidad de Ventas %2
(Unid/Mes) (Unid/Mes)

% De Absorcion Mensual 8.6% % De Absorcion Mensual 6.2%

Proyectos Ingresados 0 Proyectos Ingresados 0

Proyectos Agotaron Stock 0 Proyectos Agotaron Stock 0

w

Fuente: Tinsa Pert S.A.C.

Los datos anteriores, reflejan que los sectores socioeconémicos C y D
abarcan la mayor concentracion de proyectos nuevos de viviendas, lo que a su
vez se ve reflejado en la cantidad de créditos otorgados en los programas de

Techo Propio y Mi Vivienda.

Ante las oportunidades que nos brinda la situacion del mercado
inmobiliario en la actualidad es necesario identificar cada uno de los factores
gue intervienen en el éxito de un proyecto de viviendas, para ello se debe

evaluar cada aspecto que rodea a la empresa y determinar las diferentes
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variables que pueda generar estrategias de actuacion. Un adecuado analisis
externo e interno sera la base para realizar una correcta planificacion

estratégica.

Factores Externos

El sector tiene enormes retos y oportunidades de mercado, asi como
nuevas restricciones y riesgos; necesitando impulsar nuevos servicios y
productos a la medida de los usuarios, asi como también apoyar la idea de

contribucion de forma positiva a la conservacién del medio ambiente.

El dinamismo economico y las incertidumbres que se ciernen sobre la
demanda hacen que el empresario deba concentrar sus esfuerzos en
diferentes productos y diversificarse, porque las demandas de cada producto

son distintas en lugar y tiempo.

Aqui un andlisis de las diversas variables externas que afectan a la

competencia en general y a nuestro proyecto:

Analisis Externo del Mercado Inmobiliario (Andlisis PESTE)

Entorno

Factor PESTE

Variable considerada

Implicancias generales

Implicancia para el proyecto

Externo

Politico legal

Estabilidad politica

En el corto plazo no se ha observado
ningun indicio de inestabilidad
politica. El Estado ha reforzado la
democracia y seguimiento de las
politicas econdémicas con apoyo a la
inversion.

El 2015 se trabajara con
seguridad, la demanda efectiva
esta interesada en cubrir sus
necesidades de vivienda, sin
embargo es importante prevenir y
tomar precauciones ante cualquier
cambio de politica.

Politica tributaria

No se ha ampliado la base tributaria
(IGV, Impuesto a la Renta) para el
sector inmobiliario y construccion, el
Estado esta promoviendo la
construccion de unidades
inmobiliarias.

La situacién actual beneficia al
inversionista inmobiliario, sin
embargo también favorece la

entrada de nuevos competidores al
mercado.
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Regulaciones
gubernamentales

El Estado promueve una Politica
estatal de subsidios para distintos
programas sociales como el Nuevo
Programa de Fondo Mi Vivienda y
Techo propio.

Nuestro proyecto presenta
unidades que calzan dentro de
este subsidio. La demanda efectiva
que accede a este programa se
beneficia con el Bono al Buen
pagador, Bono familiar
habitacional, eliminacion de pago
de impuestos segun las ventas no
gravadas, etc.

Legislacion laboral

Se aprob6 la Negociacion Colectiva
en Construccién 2014-2015

Existe un ligero incremento con
respecto a afios anteriores, no
afectan nuestra rentabilidad,
puesto que a su vez se han
incrementado los precios de venta
de unidades inmobiliarias.

Informalidad

Actualmente el sector informal se ha
reducido en un 8%, existe un mayor
control tanto de la obtencién de las
autorizaciones municipales como del
pago de obligaciones (beneficios
laborales, impuestos, etc.)

La autoconstruccién informal
representa el 60% de las viviendas
gue hay en el pais y equivale a
3.6% del PBI. Sin embargo, se
observa que la demanda opta por
tener una vivienda segura y
saneada.

Seguridad y orden interno

PNP en coordinacién con CAPECO
viene elaborando politicas para
contrarrestar a las mafias infiltradas
en los sindicatos de construccion.

El didlogo directo con las
poblaciones de las zonas donde se
ejecute el proyecto es importante
para minimizar el riesgo que podria
afectar la rentabilidad del proyecto.

Econémico
financiero

Poder adquisitivo del
consumidor

La estabilidad econémica del pais
acompafada del aumento de la
poblacion econémicamente activa e
incremento de sueldos en estos
afios genera mayor confianza por
parte del consumidor.

Aumenta la demanda de viviendas
nuevas, el comprador es mas
exigente y busca encontrar un
producto que se ajuste a sus

necesidades.

Tasas de interés

Las tasas de interés en los créditos
hipotecarios se mantendran estables
en soles. La tasa en délares sufrira
un ligero incremento entre 0.25 y
0.35 puntos porcentuales, a corto
plazo. En cuanto a las tasas de
interés del promotor se han reducido
para promover la inversion.

Favorece al comprador, él cuenta
con diferentes opciones que ofrece
la Banca para optar una tasa de
interés acorde al producto.

Costo de capital y de deuda

El inversionista puede optar por
diferentes formas de financiamiento.

El proyecto se financiara con una
entidad financiera. Como
promotores aportamos el terreno,
el cual representa el 30% en la
estructura de costos del proyecto.
El proyecto se completara de
financiar con las preventas (cuenta
garantia).

Costo de materias primas

Los precios de los materiales usados
para la industria de la construcciéon
se incrementaron entre 5% y 6% por
mayor demanda.

Podria reducir la rentabilidad del
proyecto, sin embargo los precios
de venta de la vivienda han tenido

un alza similar.

Comportamiento de la
demanda de bienes y
servicios

La venta de viviendas nuevas del
Sector de Nivel Socioeconémico Ay
B crecera 5% este afio, en
comparacion de afios anteriores es
una tasa bastante baja. Sin
embargo, el Fondo Mi Vivienda ha
otorgado 30% mas créditos
hipotecarios (NSE C y D).

El proyecto contempla viviendas e
Nivel Socioeconémico Cy D, la
velocidad de venta en este sector
se ha reducido en comparacion al
afio 2013.

Fluctuacion de precios

El afio 2013 los precios de vivienda
se han incrementado un 5%, esto
significa una reduccién de precios
con respecto a afos anteriores. En
el casodelos NSEC yD, el

financiamiento se ha ampliado en

20% acorde al incremento de precios
gue se han venido dando desde el

afio 2010.

El precio de venta se ajustara a
S/. 53,900 a S/.269,500. Precios
que el Fondo Mi Vivienda otorga
créditos hipotecarios. No se tiene
flexibilidad en el manejo de precios
para el proyecto.
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Acceso al crédito del
sistema financiero

Hipotecaria Sura y Scotiabank dan
préstamos para vivienda con un
plazo de pago de hasta de 30 afios.
Los principales bancos financian
hasta el 90% del valor de la vivienda.
Entidades como el Banco de Crédito
del Per y BBVA Continental exigen
un ingreso minimo de S/.1.400 para
otorgar un préstamo hipotecario.
Scotiabank exige S/.1.000.
Interbank da créditos hipotecarios a
quienes tengan entre 21 y 72 afios
de edad. Scotiabank, para los que
tienen entre 18 y 69 afios.

Aumento de demanda efectiva
para el proyecto.

Situacion de la economia
mundial

La crisis econémica aln se
mantiene, sin embargo presenta una
ligera recuperacion.

El PerG se ha mantenido estable
ante la crisis externa, sin embargo
el sector inmobiliario ha tenido una
desaceleracion en comparacion al

afio anterior.

Socio cultural

Cultura e idiosincrasia

Mayor interés en la poblacién por la
compra de departamentos con zonas
comunes de recreacion y seguridad,
en comparacion de viviendas
unifamiliares, estas se estan
convirtiendo en multifamiliares.

Aumento de demanda efectiva
para departamentos ubicados en
condominios, como es el caso de

nuestro proyecto.

Estilos de vida de la
poblacion

Cada vez los jovenes con poder
adquisitivo desean independizarse
mas tempranamente. Asi mismo las
mujeres actian como jefes de familia
y toman las decisiones de compra de
viviendas.

El mercado meta del proyecto son
las familias que debera ajustarse a
sus necesidades y preferencias.

Calidad de vida de la
poblacion

La poblacion busca seguridad,
comodidad, cercania a servicios y
areas verdes.

Nuestro proyecto contiene
atributos para ofrecer estas
variables.

Tecnolégico
cientifico

Uso de tecnologia de
informacion

El uso de Internet supone mayor
cantidad de relaciones virtuales
entre personas. Las redes sociales
se han convertido en un auténtico
fenémeno social y cultural en los
Ultimos afios, convirtiéndose en una
herramienta clave para dar salida al
stock de unidades inmobiliarias. Los
demandantes buscan cada vez
nuevos medios de informacion.

Nos da un indicativo de los medios
a utilizar para la publicidad de
acuerdo a nuestro mercado meta
(web, diarios, volantes, agencias
bancarias, etc.)

Desarrollo e integracion de
soluciones informaticas

Diversos sistemas de gestion y
produccién: materiales, equipos y
herramientas

La empresa tiene implementado su
propio sistema de gestion y
produccion.

Desarrollo de las
comunicaciones

Se ha ampliado el Mercado de las
operadoras de teléfono e internet. La
competencia ha incentivado a que
las empresas operadoras de los
servicios de telecomunicaciones
inviertan cada vez més en
infraestructura y contribuyan a
mejorar la calidad de los servicios
gue ofrecen.

Se ha previsto instalar estas redes

en el proyecto. El proyecto contara

con comunicacioén via RPC, RPM,

internet, pagina web, diarios, redes
sociales, TV.

Avances en la ciencia de
materiales

El mercado ofrece diversidad de
productos nuevos.

El proyecto deberé estar al tanto
en estos avances tecnoldgicos
para implementarlos y mejorar la
productividad, Asi mismo, los
acabados empleados deberan ser
innovadores para atraer a la
demanda.

Ecoldgico
Ambiental

Proteccién medio ambiente

En obras de gran envergadura se
requiere Estudio de Impacto
Ambiental. En el Sector Inmobiliario
se incentiva a crear entornos
amigables, con areas verdes.

El proyecto se ubica en una zona

en proceso de consolidacion y en

proceso de ser urbanizada. Antes,
zona agricola.

Cultura de reciclaje

Se previene que en el futuro se
convierta en una exigencia por
presion de grupos ambientalistas.

Tema pendiente para posteriores
desarrollos. Finalizando el proyecto
se dara una charla para los
propietarios sobre reciclaje y
gestion de la basura.

Manejo de desperdicios y
desechos

Se previene que en el futuro se
convierta en una exigencia por
presion de grupos ambientalistas.

Tema pendiente a desarrollar para
posteriores desarrollos.
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Conservacion de energia

Posibilidad de reduccién de costos
durante el proceso constructivo.

Se viene revisando la posibilidad
de implementarla en obra mediante
la optimizacién de procesos.

Reduccion de la
contaminacion

Se previene que en el futuro se
convierta en una exigencia por
presion de grupos ambientalistas.

Tema pendiente a desarrollar para
posteriores desarrollos.

Sostenibilidad

Los Estudios de Impacto ambiental
son necesarios y deseables para el
desarrollo sostenible de la actividad
de construccién. Sin embargo, estos
pueden ser una restriccion para la
inversion inmobiliaria si no se
establece un proceso eficiente,
predictible, razonable y transparente.
Las limitaciones referidas, si bien no

Optimizacion en los procesos
constructivos. Cumplimiento de los
requisitos ambientales sefialados
en normas ambientales.

obstaculizan la ejecucion de
proyectos inmobiliarios, los retrasan
varios meses con el consecuente
impacto sobre los costos del
financiamiento, y finalmente, sobre la
oferta y precios de las viviendas.

Para analizar la forma en que la empresa esta aprovechando las
oportunidades y amenazas del entorno se ha elaborado la matriz EFE, la

misma que se muestra a continuacion:

MATRIZ DE EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS (EFE)
FACTORES DETERMINANTES DE EXITO | PESO | VALOR | PONDERACION
Oportunidades

1 | Estabilidad Econémicay politica, PBI en crecimiento y bajos niveles de inflacién 0.05 3 0.15

2 Diversidad de créditos hipotecarios y apoyo del Estado para adquirir vivienda social 0.12 4
0.48
3 | Alto déficit y demanda de vivienda social 0.08 4 0.32
4 Incremento de ingresos en la poblacién y poblacién econémicamente activa 0.07 3 0.21
5 La Banca da facilidades de acceso a financiamiento 0.08 3 0.24
6 Crecimiento poblacional y cambios de zonificacién en suelos industriales y agricolas 0.05 4 0.2

7 Mayor aceptacion de la poblacién por departamentos ubicados en condominios 0.08 3
0.24
0.53 1.84

Amenazas

1 Burocratizacién en tramites municipales para las licencias de construccion. 0.08 2 0.16
2 Informalidad en el mercado objetivo 0.02 1 0.02
3 Ingreso al mercado de nuevas compafiias (no existen barreras de entrada) 0.07 2 0.14
4 Escasez y aumento de precios en los terrenos. 0.06 3 0.18
5 | Incremento de costos de construccion 0.03 2 0.06
6 Federacion de Trabajadores Construccion Civil (FTCCP) 0.04 1 0.04

7 Poco conocimiento del comportamiento del consumidor del segmento del mercado 0.07 1
escogido — Paradigmas. ’ 0.07
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Falta de servicios basicos como agua y desagie en la zona dénde se desarrollara
8 0.10 3
el proyecto. 0.30
0.47 0.97
Total 1.00 2.81

De la revisibn de la matriz EFE concluimos que la estrategia de la
empresa esta respondiendo eficientemente a las oportunidades y amenazas
del entorno existente en la industria (el peso ponderado de 2.81 es mayor al
promedio de 2.50), siendo su respuesta a las oportunidades lo mas fuerte

dentro del analisis (1.84).

Factores Internos

Aqui un andlisis de los diversos factores internos que afectan a la

competencia en general y a nuestro proyecto:

MATRIZ DE EVALUACION DE FACTORES INTERNOS (EFI)
FACTORES DETERMINANTES DE EXITO PESO VALOR PONDENRACIO
Fortalezas

1 | Buenaimagen ante las entidades financieras 0.18 4 0.72

2 | Ofrecer un producto Mi Vivienda 0.18 4
0.72
3 | Empresa reconocida en el rubro inmobiliario (Marca reconocida) 0.05 3 015
4 | Know how empresarial (desarrollado en otras proyectos) 0.10 3 03
5 | Buen equipo de ventas 0.08 3 0.24
6 | Buena capacidad técnica y operativa para actividades de la construccién 0.05 4 0.20
0.64 2.33

Debilidades

1 Desarrollo c_je varios_ proy_ectos en paralelo (saturacion de su crédito 0.06 2
frente a entidades financieras) 0.12
2 | Alto porcentaje en la rotacion de sus trabajadores en sus diferentes areas. 0.08 1 0.08

3 Reest[ucturacién en el organigrama de la empresa (Definir obligaciones de 0.10 2
cada area) 0.20

a Compgtidores con larga experiencia en el sector inmobiliario y una marca 0.10 2
conocida 0.20
0.36 0.60
Total 1.00 2.93
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De la revisiébn de la matriz EFI concluimos que la empresa esta
asumiendo eficientemente sus fortalezas y debilidades (el peso ponderado de
2.93 es mayor al promedio de 2.50), siendo sus fortalezas lo mas favorable
dentro del analisis (2.33). Esto nos orienta a explotar estas para que la
organizacion sea exitosa en la zona a competir en base a una estrategia de

especializacion de nicho de mercado.

Mediante este proceso estratégico hemos relacionado a LIDER Grupo
Constructor con su entorno, identificando las fortalezas y debilidades de la
empresa, asi como las oportunidades y amenazas que le afectan dentro de su
mercado objetivo. Este andlisis es la base sobre la que se disefiara la

estrategia para el éxito de nuestro proyecto.

Cabe mencionar que hemos tomado en cuenta que la competencia esta
integrada por las empresas que actdan en el mismo mercado y realizan la

misma funcién dentro de un mismo grupo de clientes.

1.4. ESCENARIO DE INTERVENCION

1.4.1. Caracterizacion del distrito objetivo

El distrito peruano de Carabayllo es el mas extenso de los 43 distritos de
la provincia de Lima. Es también el distrito matriz de Lima Norte y uno de los
ocho que lo conforman. Se localiza al norte de la ciudad, limita por el norte y

noreste con el distrito de Santa Rosa de Quives de la provincia de Canta, por el
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sur limita con el distrito de Comas, por el este con la provincia de Huarochiri y
por el oeste con el distrito de Puente Piedra y el distrito de Ancén. Se ubica a
ambas margenes del rio Chillén que nace en la cordillera de la Viuda (Canta),
el valle donde esta situado es muy fecundo y sus productos agropecuarios

abastecen los mercados de la gran Lima.

Carabayllo es una zona de expansion reciente de la ciudad. Este distrito
se conecta con otros distritos por vias como la avenida Tupac Amaru, la
Panamericana Norte y la avenida Universitaria. Su poblacion pertenece a los

niveles socioeconémicos B, C, Dy E.

Su centro urbano activo mas antiguo es el pueblo de San Pedro de
Carabayllo y es un distrito con una gran area rural (aproximadamente el 65%
tierras de cultivo) teniendo haciendas de importancia como Punchauca (donde
se reunieron San Martin y La Serna), Huacoy, Huarangal, Caballero, Chocas,
etc. La zona urbana se divide en urbanizaciones como: Santa Isabel,
Tungasuca, Lucyana, Villa Corpac, Apavic, Santo Domingo; pueblos jovenes
como Raul Porras Barrenechea, La Flor, El Vallecito, Villa Esperanza, El

Progreso, etc. y asentamientos humanos como Las Malvinas.

La poblacion de Lima Norte representa el 25% de la poblacién total de la
Gran Lima, siendo San Martin de Porres el distrito mas poblado (28%) seguido

de Comas (23.4%).
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Gréfico 20: Distritos que componen la zona de lima norte.
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1.4.2. Eleccion del Terreno

Una de las decisiones claves para el desarrollador inmobiliario es la
eleccion del terreno. Posteriormente a determinar la segmentacion de mercado
y haber elegido el segmento meta se debe determinar el producto con mayor
aceptacion a la demanda obijetivo. Para ello, es fundamental elegir un terreno
concordante con una ubicacion geogréfica, orientacion, geometria, condiciones
geotécnicas del suelo, potencialidad inmobiliaria de la zona, el equipamiento
urbano, el estado legal de propiedad, el nivel socioeconémico de la zona, la

zonificacion y parametros edificatorios normativos, etc.

La escasez de terrenos en zonas urbanas y el boom inmobiliario ha
incrementado el valor comercial de los terrenos con mayor potencialidad, es

por esto, que los desarrolladores de proyectos deben realizar un rapido analisis
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de los terrenos encontrados, puesto que con la gran cantidad de demanda por
ellos, se puede perder la oportunidad de comprarlos. Existen varias opciones
de busqueda, en la actualidad internet y clasificados de ElI Comercio son

buenas alternativas, asi mismo los corredores de inmuebles profesionales.

Los principales parametros de valoracion de terrenos son las

condiciones geométricas, topograficas, medioambientales, geotécnicas de los

suelos, de seguridad, orientacién, infraestructura del entorno, servicios

publicos y compatibilidad normativa.

Graéfico 21: Ubicacion del Terreno.
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El terreno donde se ubicara el proyecto en estudio, existen diversos
equipamientos y servicios como: Hospitales, clinicas de salud, escuelas de
diferentes niveles educativos, Universidades, areas de recreacion y areas de

comercio.

1.5. FACTORES DETERMINANTES DEL PROYECTO

1.5.1. Caracteristicas del terreno

El terreno escogido, inicialmente se pensoé para desarrollare un proyecto
de 430 casas de dos niveles con azotea, en un area de 76 m% Después de
analizar varias alternativas de terrenos en la zona, decidimos por escoger el
gue cumplia con la mayoria de las caracteristicas de valoracion respecto a los
demas. Escogiendo el terreno que le dé un valor de exclusividad al futuro
proyecto. A continuacion detallamos las caracteristicas mas importantes del

terreno:

Ubicacion Geografica: Este terreno estd ubicado en la avenida Los

Gallinazos s/n, en el Lote Huarangal B — ex fundo Pampa Libre, en el distrito de
Carabayllo a la altura del bypass de Puente Piedra, cruce de la Panamericana

Norte con la avenida San Juan de Dios. (ver anexo 4).

Geometria: La forma del terreno es trapezoidal con un area de

72,000.00 m?, el terreno es totalmente plano.
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Orientacion: El lindero principal del terreno que da frente a la avenida

Los Gallinazos tiene una Orientacioén de N-S.

Infraestructura del Entorno: El terreno cuenta con una zona urbanizada,

tranquila, alejada de las avenidas principales. Rodeada de Hospitales, clinicas
de salud, escuelas de diferentes niveles educativos, areas de recreacion y

areas de comercio.

Condiciones Topogréficas: El terreno es plano, lo que permitira disefar

el edificio a manera de minimizar el movimiento de tierras.

Condiciones Geotécnicas: En base a la excavacion de calicatas en las

diversas areas del terreno se observéd que el suelo esta compuesto por arena
limosa, compacidad media, baja humedad, color beige. Se estima que la
capacidad portante de los suelos debe estar alrededor de 2.7 Kg./cm2 y que
seria recomendable utilizar plateas con vigas de cimentacion para la

construccioén de las viviendas.

Condiciones Medioambientales: La zona de Carabayllo posee un buen
clima, en verano muy soleado y en invierno es humedo. Es una zona aln poco
contaminada por la lejania al centro de la ciudad. La contaminacion sonora y

del aire aun es baja.
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Servicios Publicos: El terreno No cuenta con Factibilidad de Servicios de

agua y desague y luz, emitidas por Sedapal y Edelnor respectivamente. Siendo
una debilidad del proyecto, por lo que se incluira en los costos el
abastecimiento de agua potable mediante cisternas y la construccién de una
planta de tratamiento de aguas residuales provisionales, hasta la factibilidad de

agua y desague en la zona.

Compatibilidad Normativa: El terreno cuenta con Certificado de

Zonificacién y Vias con calificacion “RDM” — Residencial de densidad Media. El
terreno deberd ser habilitado de acuerdo a la zonificacién con la cual se
encuentra calificado, pudiendo aplicar los usos compatibles en la etapa de

edificacion.

Proyeccion Inmobiliaria de la zona: Esta zona es una de las de mayor

crecimiento en demanda de viviendas, como veremos mas adelante en el
levantamiento de la oferta inmobiliaria de la zona, se observa nuevos proyectos

importantes a manos de desarrolladores de prestigio y experiencia.

Grafico 22: Terreno.
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Gréfico 23: Caracteristicas de la zona
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1.5.2. Zonificacién Urbana y Parametros Urbanisticos
De acuerdo con la zonificacion del Distrito de Carabayllo el terreno se

encuentra en una Zona Residencial de Densidad Media (RDM). (ver anexo 5).

Tabla 5: Certificado de Pardmetros.

CERTIFICADO DE PARAMETROS

Area Territorial DISTRITO DE CARABAYLLO
Zonificacion OU - Otros Usos
Usos Compatibles RDM - Residencial de Densidad Media
Usos Permitidos Unifamiliar - Multifamiliar - Conjunto Residencial
Unifamiliar/Multifamiliar 1300 Hab/Ha
Multifamiliar 1300 Hab/Ha
Densidad Neta ;
Multifamiliar * 1300 Hab/Ha
Conjunto Residencial 2250 Hab/Ha
Unifamiliar/Multifamiliar 90.00 m2 6.00 ml
, ) Multifamiliar 120.00 m2 6.00 ml
Area de lote normativo/frente minimo ———
Multifamiliar * 150.00 m2 8.00 ml
Conjunto Residencial 800.00 m2 20.00 ml
Unifamiliar/Multifamiliar 3 pisos
o Multifamiliar 4 pisos
Altura de Edificacion (maxima)
Multifamiliar * 5 pisos
Conjunto Residencial 6 pisos **
Area libre (minima) RDM 30%
5.00 ml Av. Los Gallinazos
Retiro frontal
3.00 ml calle sin nombre

. . 1 estacionamiento por cada 3 viviendas multifamiliares o
Estacionamientos

conjuntos residenciales dentro del |ote.
Fecha de caducidad 16 de septiembre de 2015
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CAPITULO 2: ESTUDIO DEL MERCADO MI VIVIENDA DEL DISTRITO DE

CARABAYLLO

2.1. ANALISIS DE LA DEMANDA
Para determinar el producto de venta final es importante considerar
diferentes variables que permitan conocer el perfil de los potenciales clientes

de un proyecto inmobiliario.

2.1.1. Demanda del distrito
La Poblacion del distrito de Carabayllo, al afio 2014, registra 290,311
habitantes. Lima Norte presenta una crecimiento promedio anual de 1.8% entre

el 2012 al 2015 y de 0.37% entre el 2015 al 2020.

Grafico 24: Poblacion por Distritos.
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De acuerdo a la composicion de la poblacién en el Distrito de Carabayllo
el 49% de la poblacién corresponde a hombres mientras que el 51% son

mujeres.

Gréfico 25: Composicién de la Poblacion por Sexo.
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Fuente: INEI

En cuanto a la estructura de edades, Carabayllo posee una poblacién
basicamente joven. Tomando las proyecciones del INEI, el 31.95% de su
poblacidén esta constituida por nifios y adolescentes menores de un afio hasta
los 15 afios; y el 28.66% por jovenes en edades comprendidas entre los 16 y
30 afios. De otro lado la poblacién adulta esta constituida por el 35.47% de
pobladores entre 31 y 65 afios; y los adultos mayores comprendidos de los 66

a mas afos, constituyen el 3.93% de la poblacién.
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Gréfico 26: Porcentaje de Poblacién por edades.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Infoamnatica.

Fuente: INEI

2.1.1.1. PEA del distrito de Carabayllo

De acuerdo al Censo de Nacional: Xl de Poblacion y VI de Vivienda del
2007, Carabayllo contaba con una PEA (Poblacion Econdémica Activa) de
140,362 habitantes, es decir el 65.8% de su poblacion total en edad de trabajar
de 15 a 64 afios, que se encontraban trabajando o buscando algun puesto de
trabajo. De acuerdo a proyecciones del INEI, en el afio 2011 esta cifra se

habria incrementado a 169,320 y el 2014 sera de 191,025 habitantes.

Cabe sefalar que la edad mencionada es la establecida para labores
industriales, comerciales o mineras, sin embargo la establecida para labores

agricolas no industriales se inicia a los 14 afios, como sucede en la zona
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agraria del distrito, donde hay jévenes incluso menores a este limite dedicados

a estas actividades.

En cuanto a la PEA ocupada, era de 85,905 habitantes, compuesta por
un 62.63% de hombres y 37.37% de mujeres; con puesto de trabajo dentro y
fuera del distrito. Entre las principales ocupaciones de esta fuerza laboral,
destacan la dedicacion al comercio al por menor de un 20.35%, al trabajo en
industrias manufactureras el 14.65%, en las areas del transporte,
comunicaciones y almacenes el 12.45%, como trabajadores de la construccion
7.92%, a las actividades inmobiliarias y alquileres el 7.4%, en los hoteles y
restaurantes el 5.28%, a la ensefianza el 4.81% y al trabajo doméstico en

hogares privados el 4.61%.

Resulta evidente que no toda la PEA puede contar con un puesto de
trabajo dentro de su territorio, por la diversidad de oficios, oportunidades
laborales y salariales del entorno, asi como la especificidad productiva o

comercial que adquieren los territorios.
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Tabla 6 : PEA ocupada de Carabayllo.

Tabla N° 9.- PEA Ocupada de Carabayllo segin sexo, al 2007
Hembre M ujer Total
Actividad econdmica a la que s& dedica
Absoluto | % |Absolute | % |Abselute | %

Agricultura. ganadeia, caza y slivicultura 283 S26% ol 308% 3822]  4a5%
Pesca I 00 | 000% 8| 004%
Esplatacidn da minas y canteras 288 5% o 00% 200 03T%
Industrias manufactureras B.7H| %.20% 3871 12.06%| 12,585| M.65%
Surninistro electnicldad, gas y agua 23 043% W 004%) 3] 02e%
Construceldn 6,613 12.29% 0| 0.59% 6,803 7.92%
Venta, mant. y rap. veh. autom. ymotoc. 222 420M A 063% 24c4|  2ET%
Comerclo por mayor =T . Py 3 18% 1040 1t
Comerclo por menar B,131] 15.1% 9,352 29.13%|  17,433| 20.35%
Hotelas y restaurantes 1665 3.09% 2872 8.95% 4,537 5.28%
Transp. almac. y comunicaciones B850 18.31% B4T| 2.64%| 10,687 12.45%
Interm ediacidn financlera 2250 04%% Tl 054%) 399 Oa6%|
Actlvit. inmobil., empres. y alquileres 4382 8% 1978 6.16% 6,360 T.40%
Admin.pub.y defensa;p.segur.soc.afll. 1970 3.66% Bd1|  2.00% 261 3.04%
Ensefanza 1537 2.86% 2,509 8.10% 436 481%
Serviclos soclales y de salud 534 0.99% 1339 4.07% 1873 2.18%
(tras actlvl. serv comuUn._S0C.y personales 787 333% 164 503%) JAD)  386%|
Hogares privados yseviclos domésticos s o seor]  nsew|  sose|  asw
Organiz y drganos exratemito ales 4 00 0] 000% 4 000%
Actlvidad econdmica no especiicada 1036  3o0h 18] 37%% 309l 36%

53,806 100.00% 32,009 100.00% 100.00%

Fuente: INE|- Censa de Macional: X1 de Poblacidn y | da Vivienda del 2007
Elaboracidn: J. Manuel Adrianzén Chinga

Fuente: INEIl: Censo Nacional 2007:XIl de Poblacién y de Vivienda
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En lo referente a Lima Norte, podemos observar que de los 50,654
establecimientos que brindan empleo a 159,109 trabajadores de la PEA
ocupada, el 97.74% (49,507) son microempresas que cuentan de 1 a 10
trabajadores, brindando ocupacién al 64.85% (103,183) de esta masa laboral.
Una caracteristica de este tipo de empresas, es el alto indice de personas no
asalariadas, ya que no consideran el costo de mano de obra del mismo
propietario y sus familiares que laboran en la empresa, situacion en que se
encuentran el 42.82% (68,132) trabajadores de Lima Norte. Otro sector
importante es el de los Trabajadores de Servicios por Terceros cuya situacion
de subempleados alcanza al 19.32% (19,934) de trabajadores. Solo 15.35% de
los trabajadores de estas empresas se hayan debidamente empleados en

condicion de asalariados.

De forma inversa, en el lado opuesto tenemos que 47 grandes empresas
de méas de 200 trabajadores, brindan empleo al 15.63% (24,865) del total de
trabajadores de Lima Norte; en las cuales el 93.77% (23,315) de los
trabajadores se encuentra en situacion de Asalariados, el 6.21% (1,544) como
Trabajadores de Servicios por Terceros, y solo el 0.02% (6) como No

Asalariados.
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Tabla 7: Lima Norte - PEA

Tabla N° 10.- Lima Norte: PEA Ocupada en establecimientos informantes, al 2008

Establecimientos Total de Trabajadores No

Distrito y estrato de Persanal Asalariade (1) | de Serviclos | Asalarlades

Informantes
personal ocupado Otupado por Terceros

Defat 4| 67,41
Dé 350 omf e gy ss| 2ay
Deta 10 0% 64 EEEED
De D1 50 IR REEED
De 512200 NI EDEE R
De 20tamés af oo wees| sem| 28 oot 6| ooy
Total 50,654 |  100.00%| 159,109 [100.00%| 65 %3 622 68,132 | 42804
Fuente: INEI- IV CensoNacional Econdmico 2008
Elaboracidn: J. Manuel Adrianzén Chinga

Fuente: INEI

En el caso de Carabayllo, de los 85,905 habitantes que constituyen su
PEA ocupada, 9,769 trabajaban en las 4,302 empresas instaladas dentro de la

localidad que declararon en el censo Empresarial del 2008.

El 98.77% (4,249) de las empresas de 1 a 10 trabajadores, cubren el
empleo del 79.20% (7,737) pobladores que trabajan en el distrito. Cabe
destacar que al igual que los demas distritos de Lima Norte, el 99.35% (5,785)
de la PEA ocupada en la localidad, lo hace en estas empresas en condicion de
no asalariado; igualmente el 82.39% (1,413) de los Trabajadores de Servicios

por Terceros, y solo el 24.16% (539) trabajadores son asalariados.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA
UNI\éE RSIDAD

TESIS PUCP

A este grupo de emprendedores le sigue el de las 48 pequefias
empresas que cuentan ente 11 a 50 trabajadores y asumen el 8.55% (835) del
total del personal ocupado que trabaja en el distrito. En este caso cubren el
empleo del 23.76% (530) trabajadores en calidad de Asalariados, el 15.63%
(268) de los Trabajadores de Servicios por Terceros, y solo el 0.64% (37)

trabajadores No Asalariados.

En el lado opuesto, las tres grandes empresas del distrito de mas de 200
trabajadores asumen la mano de obra de 940 personas, es decir, el 9.62% del
total de la PEA que trabaja en la localidad. En este caso, mantienen el 42.04%
(938) del personal como Asalariado y sélo 2| 0.12% (2) como Trabajadores de

Servicios por Terceros.

Tabla 8: PEA ocupada de Carabayllo segun estrato personal.

Tabla N* 11.- PEA Ocupada de Carabayllo segin estrato de personal ocupado, al 2008

Tatal de

Mo
Asalarlados

Trabajadares

Establecimlentos
de Serviclas

Infarmantes

Distrito y estrato de Persanal Asalariado (1)

peraonal ocupade 'E'GUPMIEI pMTIfL‘.EFM

cARABAYLLO | 4s02]  mow| a76a| mow| 2281 0w 178] toou] sa25] wox
Dfa sl wd row| o] sl aeww] | enae] spes] oessy
D fla i i I
Desta 10 oo n o] e omw] 8] o 000%
De fta 200 oo oes| | w ra]  w| wel o oom
De 201amés 3 oo o] s me| womf o oy 000%

Fuente: INEI
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2.1.1.2. Ingreso Promedio Mensual de la poblacién de Carabayllo

El Promedio del Ingreso Total Mensual por trabajo (ingreso monetario y
en especie), es el proveniente de la actividad principal y secundaria. Se incluye
al trabajador familiar no remunerado (que trabaja de 15 a mas horas a la
semana) y a los practicantes que no reciben ningun tipo de ingreso (ni

monetario ni en especie).

Conforme a los resultados de la Encuesta Permanente de Empleo (EPE)
realizada por el INEI en el trimestre octubre-noviembre-diciembre de cada afio,
en este ultimo trimestre del afio 2010, los trabajadores de los distritos del Cono
Centro obtuvieron mayor ingreso promedio mensual al alcanzar S/. 1,414.40
nuevos soles, cifra superior en S/. 470.70 nuevos soles que el ingreso
promedio de los trabajadores de la Provincia Constitucional del Callao, donde
se registro el menor ingreso promedio mensual (S/. 943.7 nuevos soles). En los
distritos del Cono Este, el ingreso promedio fue de S/. 1,110.10 nuevos soles y
en los distritos del Cono Sur alcanzé los S/. 1,086.50 y en el Cono Norte entre
los que se encuentra un gran sector de trabajadores de Carabayllo, el ingreso

promedio mensual fue de S/. 1,001.20 nuevos soles.
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Tabla 9: Ingreso Promedio Mensual de la Poblacion Ocupada por Zonas.

Tabla N® 13: Lima Metropolitana: Ingreso promedic mensual de la poblacién ocupada
por Zonas, en Nuevos soles corrientes
Afio | Total | Lima Norte 1/ | LimaEste 2/ |LimacCentro 3| Limasura |Frov:Const
Del Callao 5/
2004 795.4 G87.5 719.4 1,076.3 7497 6 631.6
2005 8114 T09.5 7278 1,078.9 827.1 693.7
2006 892.2 7871 799.6 1,270.1 851.5 732.5
2007 915.6 7711 B889.8 1,137.6 898.7 854.1
2008 | 1,028.2 879.0 914.3 1,338.0 1,051.8 916.0
2009 1,097.0 914.4 968.9 1,462.2 1,136.4 923.8
2010 1,125.3 1,001.2 1,110.1 14144 1,086.5 9437
e —

Fuente: INEI

Asimismo, segun estudio de Apeim 2014, los Distritos de la zona 1
(Puente Piedra, Comas, Carabayllo) concentra el mayor porcentaje de

poblacién en los Niveles Socioeconémicos C, Dy E.

Tabla 10: Distribucién de Niveles por Zonas.

DISTRIBUCION DE NIVELES POR ZONA APEIM 2014 - LIMA METROPOLITANA
(%) HORIZONTALES

Niveles Socioeconomicos

Total 100 49 188 | 407 | 282 | 94
/ona 1 (Puente Piedra, Comas, Carabaylo) 100 0.0 89 454 | 296 15.2
/na 2 (Independencia, Los Olivs, San Martin de Porras) 100 A A8 | 03 | A5 38
Zana 3 (San Juan de Lurigancho) 100 24 91 06 | B4 | 126

Fuente: Apeim
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De acuerdo a APEIM, de su estudio de ingresos y gastos del 2014, el
ingreso promedio familiar en el NSE C oscila entre los S/.1,466.00 a s/.3,647.00
y los gastos en la canasta familiar oscilan entre S/. 1,424.00 a 2,785.00, los se
distribuyen asignando el 48% de los gastos en Alimentos y Bebidas, seguido
por Alquiler de Vivienda y equipamiento con 15%, esparcimiento y ensefianza

13%, salud 8%, transporte 8% y otros 8%.

Tabla 11: Ingresos y Gastos segun NSE.

AQE!@_ INGRESOS Y GASTOS SEGUN NSE 2014 - LIMA METROPOLITANA
PROMEDIOS Lima Metffpoitana

‘ NSEB ‘ NSEC NSEC! | NSEC2 | NSED | NSEE
Grupo 1: Alimentos - gasto promedio SL701 | 5932 | 8860 | 80720 | 8.735 | SL6%6 | SL5T2 § 603
(Grupo 2 - Vestido y Calzado - gasto promedio 5.9 | S5 | S35 | 5089 f 593 | SL81 | S62 593

(Grupo 3 - Alquiler de vivienda, Combusfible, Electricidad y
(anservacion de la Viienda - gasto promedio

Grupo 4 - Muzbles, Enseres y Manienimiento de I3 vivienda - gasto

51242 | 5M608 | 50302 | 51220 § 5234 | 8197 | SL183 f 599

8.9 | 5,663 | S/134 | 5089 § Si63 | &l62 | S4 QA

promedio

Grups 5 - Cuidada, Conservacion de |2 Salud y Servicios Médicos -

gasto promedio G144 | 50364 | BL219 | 50137 § Si155 | 80109 | 592 g 58
Grupo 6 : Transportes y Comunicaciones - gasto promedio S8 | 970 | 5L392 | S5 §T9 | SLM4 | BTEO§ HLE0

Grupo 7 : Esparcimiento, Diversion, Senicios Culturales y de

Ensefianza - gasto promedio 5262 | 811026 | SM484 | S 19 § S.254 | SL162 | SO0 | 568

(Grupa & - Ctros bienes y senicios - gasto promedio 5102 | 5295 | 5140 | Si% § 501 | SL8 | S64 549

PROMEDIO GENERAL DE GASTO FAMILIAR MENSUAL 5.2985 | S.7901 | 514235 | 52,785 § 52962 | 52513 | 51,908 g5/ 1424

PROMEDIO GENERAL DE INGRESO FAMILIAR MENSUAL* §.3,718 | 811,295 | 515519 | 813,422 § 53,647 | SL3,007 | 8L 2167 §5. 1,466

Fuente: APEIN
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2.1.2. Demanda efectiva

Para definir el mercado de demanda se debe tener en cuenta que se
encuentra dividida en dos clases la demanda real (clientes existentes) y la

demanda potencial (posibles clientes).

Gréfico 27: Demanda.

DEMANDA
|
' )
REAL POTENCIAL
Clientes existentes Posibles clientes
Solvente »+— Insolvente
ABSOLUTO RELATIVO INDIFERENCIADO
Necesita nuestro Necesita un producto Neces[ta un producto
pero el que tenemos pero aun no tiene las
producto no es su ideal caracteristicas definidas

Fuente: Clases Pablo Orihuela

Actualmente, se percibe una diferencia notoria entre la demanda y la
oferta de viviendas en Lima Metropolitana, mientras que mas de la mitad de la
demanda efectiva prefiere unidades de un precio menor a USD 40 mil, solo el

4,0% de la oferta se dirige a este segmento. (Fuente Capeco)
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Asimismo, aun cuando la oferta tiene una alta concentracién en
viviendas de entre USD 40 mil y USD 100 mil, esta es superada por la

demanda en casi 13 veces.

Gréfico 28: Oferta y Demanda de Viviendas.

Lima: demanda efectiva de vivienda Lima: oderta total de viviendas

(nimero de familias, precios en USD) {ndmeno de unidades. precios en USD)

£ 50.000 1 4500 1

99008 aramr § 4000 Jry

Emmcn £ 35004 gy

L 40,000 1 » 3.000 4

8 * 2 800

g 30000 1 ¥ 2000 -

E}U.ﬂﬂ-ﬂ' | g 1::?::]“; | ‘l‘

7 10,000 1 E ] I

= L : ] 1L
[=l=l=slalalalalalalalalalalalalals] e
§82222822828882888 g8233338888888888
T221202228R880388 2208933288838 2883
985555555555 33333111 T
§.,:.-:-c--:-:.c--:--:-c--:.g§§§ﬁ 0000000002292 20% .,

DOoOBoOWHMOoOoOoOD =l Q@ooWnmo oo :: -&
FFN““HH*NESEEE drﬁﬂqu‘l.}ﬂEEx.‘EEE
- - 0
1) USD
Fusnie: CAPECT) Fusnie: CAPECE)

Fuente: CAPECO

Es por ello la necesidad de concretar un proyecto inmobiliario orientado
al Sector de Nivel Socioeconémico C y D, y determinar asi el perfil del
comprador del proyecto para segmentar el mercado y escoger un mercado
meta de manera que permita conocer al inversionista el producto final, el
precio, los canales de distribucion y la publicidad para llegar a ellos con

eficiencia.
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2.2. SEGMENTACION DEL MERCADO

La segmentacién de mercado es un proceso que consiste en establecer
un mercado especifico y homogéneo dentro de un mercado global. El objetivo
principal es conocer las necesidades y los deseos de la demanda y asi

establecer cual es factor méas influyente en su decisién de compra.

Para realizar esta segmentacion exitosamente se debe examinar el
mercado para determinar las necesidades especificas satisfechas por las
ofertas actuales, las que son valoradas y las que no son valoradas, para ello se
lleva acabo entrevistas de exploracion y se organiza sesiones de grupos para

entender mejor las motivaciones, actitudes y conductas del consumidor.

Asi también, se prepara un perfil de cada grupo en términos de actitudes
distintivas, conductas, demografia, etc. Se hombra a cada segmento con base
a su caracteristica dominante. La segmentacion debe repetirse periodicamente
porque los segmentos cambian. También se investiga la jerarquia de atributos
gue los consumidores consideran al escoger una marca, este proceso se

denomina particion de mercados.

2.2.1. Variables importantes de segmentacion del mercado
Segun Michael Porter, existen cuatro variables importantes para realizar
una segmentacién de mercado exitosa, la demografica, las psicograficas, las

geograficas y las conductuales.
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Variable demogréafica

Como ya se expuso en el item 2.1.1 ademas de los factores de edad y
sexo, es importante determinar los ingresos, ciclo de vida, religion, ocupacion,

educacion, raza de la demanda.

Los hogares peruanos estan conformados por 4 — 5 personas en

promedio, siendo el 80.7% de los jefes de hogar hombres.

Se define como jefe de hogar a aquella persona, hombre o mujer, de 15
afilos a mas, que aporta mas economicamente en el hogar o toma las

decisiones financieras de la familia, y vive en el hogar.

El grado de instruccion predominante del jefe de hogar es superior
universitaria. La mayor parte de los jefes de hogar se encuentran entre los 31y
40 afos, siendo parecido el porcentaje de participacion del conyuge, sin
embargo se observa que el conyuge en general es mas joven que el jefe del

hogar. La condicion laboral del jefe de hogar es principalmente dependiente.

En referencia al ingreso promedio conyugal mensual neto de los nacleos
familiares en la zona de Lima Norte es de S/. 1,541.7, promedio que se
incrementa en S/. 406.3 y en S/. 48.3 en los nucleos familiares de los estrato B

y C respectivamente, y disminuye en el estrato D en S/. 206.8.
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Gréfico 29: Ingreso Conyugal Neto Mensual de Ndcleos Familiares.

INGRESO CONYUGAL NETO MENSUAL DE NUCLEOS FAMILIARES

S/.2500,0
S/.2000,0

S/.1500,0
S/.1000,0
S/. 500,0
S1.0,0

Total NSE B NSEC | NSED

m Ingreso Conyugal |S/. 1 541,7/S/. 1 948,0(S/. 1590,0 S/. 13349

Fuente: Estadisticas del Fondo Mi Vivienda 2014

Para efectos de estimar el gasto de los ndcleos familiares, estos fueron
anualizados, los resultados encontrados muestran que el promedio del gasto
anual es de S/. 13,536.8, promedio que aumenta en el estrato B en S/.4,384.3.
En los estratos restante C y D el promedio del gasto anual es de S/. 13,557.3 y

S/. 11,762.9 respectivamente.

Grafico 30: Gasto Anualizado de los Nucleos Familiares.

GASTO ANUALIZADO DE LOS NUCLEOS FAMILIARES
20 000,0
18 000,0
16 000,00
14 000,00
12 000,0
10 000,0
8 000,0
6 000,0
4 Q00,0
2 000,0
0,0

Total
_- Promedio (S/.) 13 536.8 | 17 921.1 13 557.3 11 ¥62,9

Fuente: Estadisticas del Fondo Mi Vivienda 2014.
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Segun la capacidad de ahorro y gastos diversos en el hogar, se
determina una demanda efectiva segun el Fondo Mi Vivienda en el siguiente

gréfico:

Gréfico 31: Demanda Efectiva por NSE.

Fuente: Estadisticas del Fondo Mi Vivienda 2014.

Variable psicografica

Permite conocer la reaccion de un perfil determinado hacia su entorno,
llegando a un nivel mayor de profundidad, en el que entramos en contacto con
la parte emocional del consumidor. Los criterios considerados son la

personalidad, estilo de vida, valores, clase social, etc, de la demanda efectiva.

En cuanto a la Clase Social, se puede observar en el siguiente cuadro

los ingresos y gastos de cada Nivel Socioecondmico, segun Ipsos Apoyo:
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Tabla 12: Ingresos y Gastos de cada Nivel Socio Econémico.

Caracteristicas Al A2 Bl B2 (1 Q D E
Ingreso Familiar (mes) (USS) | 10,000.00 | 7,500.00 | 3,500.00 | 2,500.00 | 1,100.00 | 900.00 700.00 300.00
Alimentos (mes) (USY) 1,800.00 | 650.00 400.00 350.00 300.00 300.00 250.00 200.00
Dormitorios Promedio 4.0 35 30 30 27 25 20 16
Bafios Promedio 45 40 30 27 25 23 0.8 03
Servicio Doméstico 10 1.0 04 02 01 0.0 00 0.0
TV- Cable 9% 95% 70% 70% 45% 44% 25% %
Internet en el Hogar Auto 98% 95% 60% 50% 12% 12% 8% 2%
Auto %% 95% 60% 50% 15% 12% 9% 3%

Fuente: Ipsos Apoyo.

En cuanto a los estilos de vida y personalidad: Segun el criterio
desarrollado por el Dr. Rolando Arellano en su libro “Estilos de Vida en el Perd”,
se determina la existencia de 6 tipologias, los cuales forman casi el 99% de la

poblacion urbana del pais.

Gréfico 32: Estilos de Vida en el Perd.

ESTILOS DE VIDA PROACTIVOS ESTILOS DE VIDA REACTIVOS

.......................................

INGRESO |

Al ' $ :

MODERNIDAD | TRADICION

Fuente: ROLANDO ARELANO
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2.2.2. Determinacion de necesidades del Mercado objetivo

Para definir las caracteristicas de nuestro mercado meta se ha realizado
entrevistas y sondeos a diferentes personas (muestra de 100 persona) del
distrito de Carabayllo a fin de determinar sus necesidades y conocer el estilo de
vida para ofrecer un producto que se adecue a esta demanda potencial, la cual

se presenta a continuacion:

Pregunta 1:

¢,Ha buscado informacion acerca de algun proyecto inmobiliario en los

ultimos 12 meses?

Todos los entrevistados estan interesados en comprar una vivienda,

buscan conocer las distintas opciones que ofrece el mercado.

Pregunta 2:

A través de qué medios se ha enterado de la venta y ofertas de

vivienda?.
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[

Paneles/letreros
Telsvizian

Radio

Modulos de venta
Periodicos
Yolantes

[ II
[ C—
oo
Lad
(=1
[}
=
(=)

= =

Recomandaciones
Internet

Paginas Web
Redes Sociales
Marketing directo
Casetas

b

o' - B

Fd Bd P

Pregunta 3:

¢, Qué tipo de medios considera que son los adecuados para enterarse

sobre la oferta de vivienda?

Modulos de venta

=]
=]

Television

or
=1

Volantes

-
=a

L= g )
[ =)

Recomendaciones

P2

Internst

I|
e

Radio

[ X
~a

Panales / |streros

=

Pariadicos

Il III II
-

B

Marketing diracto

i
.

Redes sociales

[
P2
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El 63% se enter6 de venta y ofertas de vivienda por publicidad vista en
las calles como paneles, mientras que el 36% lo hizo por publicidad vista en
Television, y el 30% lo hizo a través de la Radio, aunque ellos consideran que
el medio mas adecuado son los moédulos en Centros Comerciales.
Actualmente, se observa que no existe ningln proyecto en la zona que coloque
un médulo de ventas en los centros comerciales cercanos, esto presenta una

oportunidad para el proyecto a ejecutar.

Pregunta 4:

¢ Por qué motivos desea usted adquirir un inmueble?

Mejorar la calidad de vidademi [

famila I
Paraindependi 40
araindependizarme - u

- - -
Para tener algo propio . 10

(== ]

Parquayatengo el capital
Para vivir comadao

i
I'l
|
IT'

Mejorar la calidad de vida de la familia es el principal motivo de este

cambio (68%), seguido de la independizacion (40%).
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Pregunta 5:

Composicion de la familia:

Numero de persoras enlavivienda 5 {promedia)

Base: bl entrevistados

Nimero de persoras conlas quetiens 4
pensando mudarse al nuevo inmueble {promedio)

Base: bl entrevistados

Cuantas de estas personas sonnifios 1 ———

Base: bl entrevistados

Pregunta 6:

¢, Cuenta usted con auto?

Sl 24%

NO 76%
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Pregunta 7:

¢, Su vivienda es propia o alquilada?

B Propio
B Alquilado

Prequnta 8:

¢,Cual es su estado civil?

Soltero

Casado

Unidn libre

Pregunta 9:

¢,Cudl es el nivel de instruccién alcanzado por Ud., es decir el ultimo

grado aprobado de sus estudios?

T
Secundaria Completa _ 5
I

o1

(Carrera Tecnica - 28

I
Universidad Incompleta I l

Universidad Compl 18
niversi ampeta-:
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Pregunta 10:

¢, Cual es su profesion?

[=0

Camtadar

Tmomioo =n ocomputasian

Profesar

[=0

Enfarmera

[=0

Téomioa =n Administracidn

B b

Seorstaria

J

S oficial d= Palicia

=l

Ectitista

=]

Meoamoa de Matarss

J

Mecamoo Automaotriz

=]

Madioo Vetarinaria

=]

EBoonomista

J

Ing=m=ra Industrial

Téomica Meodmion d= Producaidn

Fa

-

Hinguna

(=]

Pregunta 11:

¢,Cudl es su principal ocupacion actual? ¢ Cudl es su trabajo principal?

Comerciants

Obrero

1]

Trabajador Dependients 53
— _ Contadar
| ]

Empls=ado

Trabajador independients

Mecanico
S 18 of
U Casa _ o Profes.or
5 Enfermera 5
Estudia 1- vendora de Cosmeticos 5
Albafiil Contratista 5
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Pregunta 12:

¢ Tiene hijos?

‘ $i:74%
No: 26% .‘

Prequnta 14:

En total ¢ Cuantos hijos tiene?

. ]
1IN0 —
2 oS N *
- [—
amnos ey '

. -
4 ninaos ] B

- [ ]
6 minos ]

Las familias de 2 hijos a mas o las que proyectan tener de dos hijos a
mas, representan a los grupos de familia de nuestro mercado objetivo que

cumplan con otras variables.
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Prequnta 15:

Se define como jefe de hogar a aquella persona, hombre o mujer, de 15
afilos a mas, que aporta mas econdmicamente en el hogar o toma las
decisiones financieras de la familia, y vive en el hogar. Segun la definicién que

le acabo de leer ¢ En su hogar usted es?

Jefedal Hogar [ 28
Amade casa B -
Hijo(a) e 18
Hijo(a) con familia en casa |y 17
.
Esposa [ 10
Yerno i:

[ |
Husra | ?

Pregunta 16:

¢, Cuéntas personas constituyen su hogar incluyéndose Usted?

||
I personas .-1

J personas e 14

[ —
P —
b personas 20

I PROMEDIO
b personas . 16

7 personas ;-1 l 4 Qeri.
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Prequnta 17:

¢ Tiene correo electrénico?

| 5i tiene

m Mo tiene

Pregunta 18:

¢,Con que frecuencia se conecta a internet?

Nuestros potenciales clientes son hombres o mujeres de 25 a 45
afos de edad, pertenecientes al NSE “C”, personas progresistas,
adaptadas y conservadoras, con 2 a 5 hijos en su mayoria menores de
edad. Residen algunos en departamentos alquilados y otros en la casa
de los padres, en las zonas de Carabayllo, Comas y Puente Piedra. Son
Trabajadores dependientes la mayoria de ellos (Empleado
administrativo, Supervisor de ventas, Servicios turisticos), y algunos con

negocio propio (Transporte, Cosméticos).
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2.2.3. Producto (la evaluacién de la oferta en el area de influencia del
proyecto, caracteristicas de las areas comunes, ambientes).
Para definir el producto que se adecue a cubrir las necesidades de
nuestro mercado meta se debe conocer lo que desea, para ello se han
realizado preguntas enfocadas las caracteristicas del inmueble a comprar, la

cual se presenta a continuacion:

Pregunta 1:

¢,Cuantos dormitorios desearia para su vivienda?

PROMEDIO
|| DORMITORIOE

2 domitorios 16

3 domitorios _ oo \ 3 ‘
[ ]

4 domitorios - 18

Pregunta 2:

¢,Cuéntas cocheras desearia para su vivienda?

PROMEDIC
COCHERAS

“““”“'—-“3{ 1 \

I
! ocheras I Z
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Prequnta 3:

¢, Cuantos bafios desearia para su vivienda?

PROMEDIO
BANOS
Eafo: N -
[ |
3 Banos . 10 I 2 ‘

4 Bafios | 4

Pregunta 4:

Caracteristicas de la ubicacion y zona ¢Cual cree que es el mas

importante?
[
Lasaguridad de la zona e 24
, T
Accesiblaen transports plblico e 22
]
Que |z zona este bien iluminada e 22
. . . [—
Queeste cerca de aress verdes y jardines e 16
. | ]
Lonacon poco trafico v poco ruido . 12
| |
Queeste carca 3 zonas comerciales i 4
Pregunta 5:

Sobre las caracteristicas interiores de la vivienda/ departamento ¢ Cual

cree que es el mas importante?
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e
Lacantidad de dormitorios _ 3
_—
Quelos dormitorios sean amplios - 14
-
Quesea iluminadofventilado - 12
.
{Quetenga lavandana - 10
I
Quela sala sea amplia [ 10
Calidad d=1 bad B :
i =loz acabados - 8
. -
Ladistribucion delos ambientes . f
Que tenga closets en los dormitorios 4
Quetenga muebles en la cocina -

[ g=]

Quetenga un comeador amplio

Pregunta 6:

¢,Cuanto esta dispuesto a pagar en total por el departamento a adquirir?

EN DOLARES EN SOLES

PRDMEDIBl USS 46,433 . | /. 120,726 |

wooa | US$ 41,731 | | S/. 108,500

Base: b0 entrevistados

Pregunta 7:

Respecto a la forma de pago ¢Como piensa comprar su vivienda?

¢, Cuénto piensa pagar por la inicial?

EN DOLARES EM SOLES
H lLa_ir_iciaIaIcortacoy—:-l re-stoa\‘\t PROMEDIO l Uss 4,323 ‘ l sf‘ 123 522 ‘
| adit 7l
i l:'roacc';aTcrécito -

m 2l contado

wos | US$3,000 | | s7.7,800 |
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Prequnta 8:

¢En cuanto tiempo piensa que podria pagar el departamento que desea
adquirir?
10anos . 31
12afios | 2 PROMEDIO

| 15;&&5‘

15anos

Lad
—

P

17 afios

18afios

=
syl

0 afios

22 afios

L I )

Wafios

Pregunta 9:

¢, Cuanto estaria dispuesto a pagar mensualmente por el inmueble?

EntreS/. 450y 5/. 599 i4
EntreS/. 600y 5/. 749 N 33
Entres/. 750y 5/. £99 e 33
_ PROMEDID
Entres/. 900 v 5/. 1049 . 20
EntreS/. 1050y 5/. 1199 i: l S/. 827.6 ‘

Entre5s. 1200y 5/ 1349

a2

Las personas desearian que sus viviendas tuvieran 3 cuartos, 2 bafios y
una cochera. Que tengan acceso a transporte publico, con buena iluminacién y
areas verdes, siendo importante la seguridad en la zona. Las areas comunes
deberian constar de ascensores en caso el edificio tenga 5 pisos a mas, salén

de reuniones y area de juego para nifos.
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Es importante tomar en cuenta lo que desea el cliente y relacionar con el

producto ofertado en la zona para definir un disefio de producto atractivo.

2.3. ANALISIS DE LA OFERTA
Como ya se mencion6é anteriormente, el proyecto en estudio se
encuentra ubicado en el distrito de Carabayllo, por lo que es necesario analizar
la oferta actual de vivienda nueva en el distrito. Para ello se determinaron las
competencias directas, que son los proyectos con tipologias similares al
nuestro (edificio de departamentos) y competencias indirectas, que son los

proyecto con diferentes tipologias al nuestro, como proyecto de casas y lotes.

Este estudio se realizd visitando la zona en estudio. Su importancia
radica en que conoceremos a nuestros competidores, obtendremos informacion

acerca de sus capacidades, ofertas y estrategias.

De los proyectos seleccionados, a continuacién se presenta un breve

analisis de su comportamiento.

2.3.1. Analisis de competencia directa y competencia indirecta

La competencia del proyecto se aprecia como intensa teniendo a Grafia
y Montero con su proyecto a nivel de departamentos Parques de Carabayllo
como la mas representativa seguida de Los Portales con su proyecto también a

nivel de departamento Sol de Carabayllo.
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Es importante acotar que la competencia indirecta es también muy
importante calificandose de vasta e intensa recayendo en la autoconstrucciéon
como uno de sus principales exponentes pues es la forma mas difundida entre
este segmento de hacerse de una vivienda propia para lo cual hay una oferta
de terrenos muy grande en la zona siendo las empresas Los Portales y
Menorca las que aprovechan dicha tendencia. También existen en la oferta,
como competencia indirecta, proyectos de casas, siendo Paz Centenario y

Urbana entre los mas representativos.

Para la zona de influencia se consideraron los proyectos que se
encuentran ubicados la avenida San Juan de Dios, en la avenida Perimétrica y

en la avenida Huarangal.

Grafico 32: Mapeo de Proyectos Inmobiliarios

Fuente: Trabajo de campo
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Los aspectos a evaluar en la investigacion de nuestra competencia fueron:

Proceso de
Atencion en el
Punto de venta

\] ) \ \

Calidad de la Caracteristicas Precios -
atencion del Producto [§ Financiamiento

Identificacion

de Competencia

Parques de Carabayllo lI: Proyecto Edificio Multifamiliar a nivel de

departamentos.

v' Proyecto que se denota como muy

(,l?lb lyllo

conocido entre la muestra evaluada.
v Cuenta con un proceso comercial
definido en el que se incluye un trato

personalizado y calidez en Ila

— atencion.

ﬂ«" v Alto nivel de conocimiento del
1V

producto.

Caracteristicas del Proyecto:

El proyecto consta de edificios de 5 pisos, 20 departamentos por edificio,
desde 62 m2. Los dptos. Cuentan con los siguientes ambientes: sala-comedor,
cocina-lavanderia, tres dormitorios, bafio y estar, los departamentos del

primero piso ademas cuentan con jardin.
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Los acabados considerados, son pisos vinilicos, enchapes en bafos,

area de lavanderia, carpinteria de aluminio, paredes con revestimiento de papel

mural, aparatos sanitarios y griferias nacionales.

Cuenta con un portico de ingreso principal e ingresos vehiculares

restringidos, casetas de vigilancia, areas comunes de recreacion, parques y

jardines, losas multideportivas, juegos infantiles.

Las casetas de vigilancia contribuiran con el control y la seguridad del

condominio, estas seran por acceso vehicular al condominio y constan de

porteria, espacio para casilleros de correspondencia, vestidor y medio bafio. El

proyecto también cuenta con areas para servicio de bodega, internet y salas de

uso multiples por grupo residencial y zonas de estacionamiento para aprox. 600

vehiculos.

Parques de Carabayllo
Viva GyM
62 mt2

Precios en Nuevos Soles
Piso
1 §1.155,600.00
2 §1.130,300.00
3 §1.124,200.00
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Sol de Carabayllo II: Proyecto Edificio Multifamiliar a nivel departamentos.

4 Proyecto que se denota como muy
conocido entre la muestra evaluada.
v Cuenta con un proceso comercial

definido en el que se incluye un trato

personalizado y calidez en la

* atencion.
v Los Portales v Alto nivel de conocimiento del
producto.

Caracteristicas del Proyecto:

El proyecto consta de Consta de edificios de 5 pisos, 20 departamentos
por edificio, desde 65 m2. Los departamentos Cuentan con los siguientes
ambientes: sala-comedor, cocina-lavanderia, tres dormitorios, bafio y estar, los
departamentos del primero piso ademas cuentan con jardin. Los acabados
considerados, son pisos vinilicos, enchapes en bafos, area de lavanderia,
carpinteria de aluminio, paredes con revestimiento de papel mural, aparatos

sanitarios y griferias nacionales.

Cuenta con un poértico de ingreso principal e ingresos vehiculares
restringidos, casetas de vigilancia, areas comunes de recreacion, parques y

jardines, losas multideportivas, juegos infantiles.
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PROYECTO Sol de Carabayllo FINANCIAMIENTO
EMPRESA Los Portales v

TAMANO 65 mt2 N _
s A e e s Vivienda, asociado al banco BBVA.

Piso v"Inicial del 20% con posibilidad de

Crédito hipotecario y Mi

1 $/.170,300.00 f ) iento de 8 t
> S/, 155.200.00 inanciamiento de 8 cuotas.
3 S/.152,500.00 v Pecio del estacionamiento
: S/.149,800.00 S/.11,500.00

S/.146,500.00

Condominio Real: Proyecto Edificio Multifamiliar a nivel departamentos

v Proyecto que se denota como muy
conocido entre la muestra evaluada.

v/ Cuenta con un proceso comercial
definido en el que se incluye un trato
personalizado y calidez en la
atencion.

v Alto nivel de conocimiento del

producto.

Caracteristicas del Proyecto:

El proyecto consta de 4 etapas en total, conformado por edificios de 6
pisos, siendo el 5to y 6to piso un departamento tipo duplex. El edifico consta de
16 departamentos tipo falta y 4 departamentos tipo duplex. Cuentan con los
siguientes ambientes: sala-comedor, cocina-lavanderia, tres dormitorios, bafio

y estar, los departamentos del primero piso ademas cuentan con patio.
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Los acabados considerados, son pisos vinilicos, enchapes en bafios,
area de lavanderia, carpinteria de aluminio, paredes con revestimiento de papel

mural, aparatos sanitarios y griferias nacionales.

Cuenta con un portico de ingreso principal e ingresos vehiculares
restringidos, casetas de vigilancia, areas comunes de recreacion, parques y

jardines, losas multideportivas, juegos infantiles.

Condominio Real FINANCIAMIENTO
JJC Edificaciones v’ Crédito hipotecario y Mi

De 62 a 66 mt2
Precios en Nuevos Soles

Vivienda.

v Inicial del 20% con posibilidad

de financiamiento de 6 cuotas.

Area
62 mt2 §1.116,800.00

v" Pecio del estacionamiento
S/.12,300.00

66 mt2 §1.132,000.00

Condominio El Olivar: Proyecto Edificio Multifamiliar a nivel departamentos

y Casas.

v' Proyecto que se denota como muy
conocido entre la muestra evaluada.

v' Cuenta con un proceso comercial
definido en el que se incluye un trato
personalizado y calidez en la
atencion.

v Alto nivel de conocimiento del

producto
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Caracteristicas del Proyecto:

El proyecto consta de edificios de 3 pisos, donde tiene departamento tipo

flat, y casas de hasta 3 pisos. Cuentan con los siguientes ambientes: sala-

comedor, cocina-lavanderia, tres dormitorios, bafio y estar, los departamentos

del primero piso ademas cuentan con patio. Los estacionamientos se venden

por separado. Los acabados considerados, son pisos vinilicos, enchapes en

bafos, area de lavanderia, carpinteria de aluminio, paredes solaqueadas y

pintadas, aparatos sanitarios y griferias nacionales.

Cuenta con un poértico de ingreso principal e ingresos vehiculares

restringidos, casetas de vigilancia, areas comunes de recreacion, parques y

jardines, losas multideportivas, juegos infantiles.

Condominio E Olivar
Wescon
De 62 a 66 mt2

Precios en Nuevos Soles
Tipo
Dpto 62 mt2 §1.120,120.00
Casa 96 mt2 §1.180,220.00
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Portal de Santa Maria: Proyecto Multifamiliar a nivel de casas de 2 y 3

niveles.

v' Proyecto que se denota como muy

UR.BAN JA conocido entre la muestra evaluada.

Todo es Posible

: v' Cuenta con un proceso comercial
|‘:" é
. ;‘

definido en el que se incluye un trato

o

8

personalizado Y calidez en Ila
atencion.

v Alto nivel de conocimiento del

producto

Caracteristicas del Proyecto:

El proyecto consta de Consta de casas de 2 y 3 pisos, con un area
construida entre 50 65 y 75 m2. Los de 50 m2 cuentan con los siguientes
ambientes: sala-comedor, cocina, lavanderia, dos dormitorios, 1 bafio. Los de
65 m2 cuentan con los siguientes ambientes: sala-comedor, cocina, lavanderia,
tres dormitorios, dos bafios y jardin exterior para uso de estacionamiento. Los
de 75 m2 cuentan con los siguientes ambientes: sala-comedor, cocina,
lavanderia, tres dormitorios, dos bafos, terraza, jardin interior y jardin exterior
para uso de estacionamiento. Los acabados considerados, son pisos vinilicos,
enchapes en bafios, area de lavanderia, carpinteria de aluminio, paredes

solaqueadas y pintadas, aparatos sanitarios y griferias nacionales.

Cuenta con un poértico de ingreso principal e ingresos vehiculares

restringidos, casetas de vigilancia, areas comunes de recreaciéon, parques y
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jardines, losas multideportivas, juegos infantiles.

Portal Santa Maria FINANCIAMIENTO
Urbana v/ Crédito hipotecario y Mi
De 40, 65Y75 mi2 Vivienda, asociado al banco BCP.

Precios en Nuevos Soles v Inicial del 20% con posibilidad
Area de financiamiento de 10 cuotas.
50 §/.142,200.00 v Incluye estacionamiento.
65 §1.184,900.00
75 §1.213,300.00

Villa Club: Proyecto Multifamiliar a nivel de Casas

Villa Club constituye también uno de los
proyectos que goza de un nivel de

conocimiento moderado entre la muestra

v’ A| b
| O L/ U evaluada en el estudio de mercado.

{En la mejor zona de Lima Norte!

Las ventajas que se perciben son su disefio arquitecténico y el respaldo de
una entidad bancaria como soporte del proyecto; sin embargo, las

desventajas del mismo recaen en el limitado tamafio de los inmuebles.

Caracteristicas del proyecto:

v' Cuenta con una gran variedad de modelos y areas techadas de
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casas, con posibilidad de crecer hasta 4 pisos. Dependiendo del
area, cuentan entre 3 a 4 dormitorios, sala-comedor, cocina,
lavanderia, terraza y estacionamiento.

Son 5 etapas del proyecto de Villa Club. Siendo la etapa en estudio la
altima.

Club Privado con salén social, piscina para adultos y para nifios,
juegos infantiles y canchas multiples.

Urbanizaciones cerradas, con garita y seguridad las 24 horas.

Vias internas completamente asfaltadas.

Red telefénica y television por cable.

PROYECTO Vila Club FINANCIAMIENTO

EMPRESA Paz Centenario
AREA TERRENO 76.25 mt2
Precios en Nuevos Soles

v' Crédito hipotecario y Mi

Vivienda, asociado al banco

Area Techada BCP y SCOTIABANCK.
75 §1. 220,300.00 v"Inicial del 20% con posibilidad
% S1. 273,000.00 de financiamiento de 8 cuotas.
L 5, 295,700.00 v Incluye Estacionamiento.
105 $/. 308,300.00

Los Molinos de Carabayllo: Proyecto Terrenos o Lotes.

Menorca Inversiones SAC es parte del

Grupo Carozzidonde también se incluyen

¢ iLotesdesdeE L el empresas lideres en el sector calzado y

90 m2!

iSIN CUOTA _
| NcAL e 8 manufactura, desde 1,921.
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En el 2005 inicia el proyecto de H.U San Antonio de Carabayllo,
ubicado en el distrito de Carabayllo al norte de Lima con un area de 34 Ha,
seis etapas y mas de 1,200 lotes habilitados, financiados y entregados, al
segundo trimestre del 2,008. En el 2,007 comienza el proyecto de H.U San
Antonio de Carabayllo Il colindante con el anterior y con un &rea de 30 Ha,
contando con cuatro etapas, sumando 1,350 Iotes adicionales.
Actualmente se encuentra desarrollando un nuevo Proyecto “Los Molinos de

Carabayllo”.

Los Molinos de FINANCIAMIENTO
Carabayllo
EMPRESA Menorca
LOTES De 90 a 110 mt2
Precios en Nuevos Soles

PROYECTO

v Sin Cuota Inicial.

v' Para pagar hasta 80 meses.

90 §1.75,000.00 v Separacion con S/. 80.00
100 S1.83,300.00
105 S1.87,500.00
110 §1.91,700.00
Etapa : Etapa Inicial del proyecto.
Construccién : Cada cliente realiza su propia construccion, sin

ninguna recomendacién por parte de la
inmobiliaria. Cuenta con Agua y desagle Yy
Servicio de Luz se solicita al momento de la
construccion.

Areas Comunes : Pequeiios parques

Titulo Propiedad Al finalizar el pago del total.
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La Floresta de Carabayllo: Proyecto de terrenos o lotes.

Es una empresa peruana constituida por
Escritura Publica del 6 de marzo de 1996 y
se dedica a toda clase de inversiones y
negocios de promocion y desarrollo

inmobiliario y habilitacion urbana, asi como a

la prestacion de servicios turisticos, hoteleros

y de hospedaje. Entre sus rubros de inversion figura también la prestacion
de servicios de administracion, promocion, desarrollo y operacion de playas
de estacionamiento, sistema de peaje y actividades conexas, al igual que
las operaciones de caracter comercial y financiero que sean necesarias para

los fines enunciados.

Han desarrollado inversiones de lotes y terrenos en diversas zonas
de Lima. Carabayllo no ha sido ajena a este desarrollo urbano y Los
Portales ha sido uno de los pioneros en esta zona del cono norte

especificamente en Carabayllo.

PROYECTO La floresta de FINANCIAMIENTO
Carabayllo

EMPRESA Los portales v Directo con la empresa

LOTES De 90 a 120 mt2

Precios en Nuevos Soles v' Separacion con S/ 50 soles.
90 S/. 82,300.00
100 S/. 91,500.00
110 $/.100,600.00
120 $/. 109,800.00
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Etapas

Construccion

Areas Comunes

Titulo Propiedad
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Entrega en de 2014.

: Cada cliente realiza su propia construccion sin,

ninguna recomendacion por parte de la inmobiliaria.
Cuentan con agua y desague, el servicio de Luz se

solicita al momento de la construccion.

: Parques, Juegos infantiles.

. Al finalizar el pago del total.




TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA

DEL PERU

Area : 0 o
Construye wil Producto | Promedio L Precio x m2 H.de. H:j ¢ Estacionamiento
Proyecto m) del Inmueble Dormitorios| Bafios
I
Viva GyM | TSt ) atameno | 62 | SL10900000 | 175606 300 | 200 | S/1290000
e o Carabaylla Il
ot E&'-ﬁ
1.,:':_,._;‘?‘1
Los Portales || B eae - S”'declf“b““” Departramento | 65 | S/135.20000 |  2,080.00 300 | 200 | S/11500.00
"'L:I'wldln
e 62 | S/ 11680000 300 200
Edifcaciones Condominio Real | Departramento 1,863.67 S/, 12,300.00
6 | S/ 13200000 300 200
Wescon C””'jgl?:'a”r'DE' Depatramento | 62 | S/ 120,12000 | 193742 300 200 | S/ 10,800.00
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Mombre del Area Valor N de N de Estacionamien
Construye = Producto Promedic| Promedio Precio ® m2Z2 | Dormitori -
rowecto Banos Lo
ImZ] del Inmueble os
— -
Wescan ':‘:”"‘:'D‘:;i":;rr"“ El Casa a6 S fanzzoon|  LETT.ZS .00 .00 -
- 50 Sy, 14z, 200,00 Z.00 1.00
Urbana | p“"a,[qcéfffa”‘a Casa 65 5. 15d.900.00 2.544.00 3.00 2.00 -
75 S, 213,300.00 3.00 Z.00
I 75 Sl 220,300.00 3.00 z.00
Fax o illa Cib - a5 S, Z78,900.00 2 537 33 3.00 Z.00
i | b = illa Clu asa - . -
Centenario '.,-'||!C L.,|L'D 100 Si. 293,700.00 4.00 2.00
S 105 S, 308,300.00 4.00 Z.00
a0 S, 75.000.00
; 100 S, §3,300.00
L?:saf:ﬂanglzn;ﬁjnzlle Terreno 533.33 - - -
# 105 Sl 87.500.00
110 5. 91, 700.00
a0 S, §2,300.00
-'I,/\
; — 100 S, 91,500.00
= Lngl "J-""-— - LE FIGLES':T C:E Terreno by [ L B - - -
ket Floresta arabayiio 100 Si. 100,600.00
= 120 S{.109,300.00
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CAPITULO 3: DESARROLLO PRELIMINAR DEL PROYECTO

3.1. CABIDA

El analisis de cabida tiene como objetivo compatibilizar los
requerimientos normativos edificatorios dispuestos, en este caso por la
Municipalidad de Carabayllo, al terreno escogido, tomando en cuenta el disefio
del producto para nuestro segmento objetivo. Para este caso en particular, el
terreno tiene 72,000.00 m? de &rea, pero para el desarrollo de nuestro

proyecto, estamos independizando 15,200 m? de area de terreno.

Perfil del producto:

Inicialmente, con la compra del terreno en el afio 2012, se penso6 en
producto de casas de dos niveles desarrollado en un lote de 76 m2, a un costo
de 280,000.00 nuevos soles por casa. Posteriormente, con la saturacion de
productos inmobiliarios en la zona, la escases de servicio de agua y desagie y
con la desaceleracién del mercado inmobiliario, se opt6 por desarrollar un

producto de departamentos en edificios de 6 niveles con ascensor.

Segun lo expuesto en el capitulo 2, nuestro mercado meta sera el

correspondiente a familias con ingresos brutos mensuales entre S/. 1,466.00 y
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S/.3,647.00 que pueden alcanzar a la compra de viviendas entre S/. 65,000.00
hasta S/.180,000.00. En el presente cuadro, se observa que el area debe estar
en promedio a 60 m? para que sea accesible al poder adquisitivo de nuestro
mercado meta, esto es corroborado con el estudio de mercado realizado en la

zona donde se observa proyectos con areas entre 60 m?y 75 m?.

Calculo del drea promedio de vivienda segun capacidad de pago del mercado
objetivo
Minima Maxima

Ingreso Familiar Mensual Neto (S/.) 1,466.00 3,647.00
Méximo monto destinado a vivienda (1/3)  |(S/.) 488.67 1,215.67
Bono Buen Pagador - Equiv. Mensual (FMV) |(S/.) 117.03 117.03
Cuota Maxima a Pagar (S/.) 605.70 1,332.70
Maximo Monto de crédito a otorgar (S/.) 56,000.00| 160,000.00
Costo promedio de vivienda (S/.) 108,000
P.Uventa promedio (S/./m2) 1,800.00

Area promedio de vivienda m2 60

Notas:
1) Nose considera la contribucién de la Cuota Inicial del Comprador
2) El bono del Buen Pagador que asciende a S/. 12,500, es un ahorro mensual de aproximadamente
S/117.03 al considerar TCEA igual a 11% y Plazo de pago a 20 afios.

3) El monto méaximo del crédito se calcula en base a un TCEA de 11% y 20 afios de plazo de pago.
4) El Precio Unitario de venta promedio corresponde al estudio de mercado realizado en la zona,

equivalente a S/. 1,800.00 x m2.

Verificacién de la normatividad vigente:

La Municipalidad de Carabaylolo segun el certificado de parametros
Urbanisticos sefiala que la zonificacibn es RDM (Residencial de Densidad

Media), (Ver Capitulo 1) el cual es compatible con el producto a implementar,
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permite la construccion de hasta 5 pisos y no indica &reas minimas de
proyecto, sin embargo estas se deben adecuar a las disposiciones minimas

sefaladas en el Reglamento Nacional de Edificaciones.

Determinacion del a&rea maxima vendible:

El area bruta del terreno, para el desarrollo de nuestro proyecto es de
15,200 m?, segln pardmetros urbanisticos el &rea libre para conjunto
residencial es de 50%, los aportes reglamentarios para parques, recreacion y

vias es de 14%.

De acuerdo al certificado de parametros, podemos decir que el area
méxima vendible es de 7600 m? teniendo en cuenta que contar4 con un
maximo de unidades inmobiliarias de 500, en promedio de 63.00 m2,
distribuido en 25 edificios de 6 niveles, la cual esta prevista desarrollarla en 4

etapas.

3.2. DEFINICION DEL PROYECTO
Una vez definido el perfil del producto inmobiliario que queremos
plantear en el terreno escogido debemos conocer la percepcién del “valor” que

le daran las personas que pertenecen a nuestro segmento objetivo.

Para ello, es importante realizar una evaluacién de los resultados

obtenidos en el estudio de mercado, especificamente de la oferta existente
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teniendo en cuenta nuestra competencia directa y los atributos que la demanda

valora en cada uno de los proyectos.

Primero, se hace necesario adoptar una estrategia competitiva de

acuerdo a la posicion de la empresa en la zona frente a la competencia, que

nos permita identificar las oportunidades del entorno.

Porter recomienda las siguientes estrategias genéricas:

Liderazgo por costos: empresa obtiene costos mas bajos de produccién

y distribucion ofreciendo un menor precio que sus competidores, obteniendo

una gran participacién del mercado.

Diferenciacion: desarrollar un producto diferenciado. La Empresa debe

poner mayor énfasis en investigacion y desarrollo, disefio, control de calidad y

marketing.

Enfoque (alta_segmentacion): concentrar esfuerzos en servir mejor a

unos cuantos segmentos de mercado, conociendo con precision sus

necesidades y buscando el liderazgo por costos, diferenciacién o ambas.
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Con respecto a nuestra posicion en el mercado, debemos identificar las
posiciones competitivas en el sector y establecer una estrategia, la cual puede

ser:

- Uso final: se especializa en servir un tipo de consumidor de uso final.

- Cliente especifico: se especializa en atender a mercado meta o target.

- Geografico: realiza sus proyectos o ventas en una sola localidad o
sector.

- Producto o servicio: se especializa en producir o desarrollar cierto tipo

de producto o servicio.

Andlisis de las posiciones competitivas de las Empresas desarrolladoras con proyectos en

el sector

Posiciones Proyecto actual

Competitivas STEEES en el sector Estrategias Implicancias

Actualmente tiene la porcién mas grande

del mercado local al haber desarrollado el

1° megaproyecto de departamentos en la
zona (expansion de mercado).

Atrajo usuarios nuevos al atraer
compradores a la zona que no conocian el
producto o que se resistian a comprarlo por
precio o carencia de ciertas caracteristicas

(servicios complementarios).

VIVA GyM & ; Fue la 1° en la zona en promover un mayor
Grupo Inmobiliario EligluEs ez uso o compra al promocionar las facilidades
Carabayllo crediticias que otorgan las entidades
financieras.

Expansion (usuarios nuevos,
nuevos uso, Mas usos)

Condominio Los
Lider

No protegié adecuadamente su posicion al
no adquirir terreno aledafio a su proyecto y
Proteccion (innovacion) permitir un ataque frontal por parte del
retador (después de haber otorgado con su
proyecto plusvalia a la zona)

JJC Edificaciones ha lanzado un ataque
JJc Atague frontal / Atague al flanco / frontal contra el lider al ubicar su proyecto
Retador EDIFICACIONES | Condominio Real q At d q muy cercano a éste, confiado en su
Grupo Inmobiliario aque de cerco producto y mejores costos de construccion.
(imagen, publicidad, capital)

Esta inmobiliaria ha preferido ubicarse en
una posicion cercana, manteniendo cierta
WESCON Condominio El I . . diferenciacién y con precios similares.
- . Cercano / A distancia / Selectivo ; f ’

Grupo Inmobiliario Olivar Mantiene asi a sus clientes actuales y
busca obtener una porcién adecuada de

nuevos. Es tan rentable como el lider.

Imitador
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Se atiende a un mercado meta identificada

que no ha sido atendido adecuadamente,

Uso conformado basicamente por parejas

jévenes de entre 25 y 40 afios, del Sector
de Nivel Socioeconémico D.

Las caracteristicas tipicas de comprador
ademas de su edad consideran Menor
poder adquisitivo, en busca de producto
personalizado de menores dimensiones y
con determinados servicios
complementarios.

Especialista
(nicho de
mercado)

LOS PORTTALES| Residencial Sol
Grupo Inmobiliario| de Carabayllo Cliente especifico

Al conocer la zona y al haber identificado el
potencial del segmento elegido en dicha
zona, plantean desarrollar futuros
desarrollos inmobiliarios en la misma
microzona.

Geografico

Segun el estudio de mercado realizado se puede hacer un analisis de
gue Proyectos han tenido mas éxito en la zona, se puede definir un producto

identificando los atributos mejor calificados por nuestro segmento meta.

En este caso, podemos decir que nuestra posicion es de RETADOR,
tomando en cuenta que la zona se encuentra saturada por proyectos
inmobiliarios, tanto de viviendas unifamiliares, multifamiliares y de lotes.
También hacemos notar la saturacion de los servicios de agua y desagie en la
zona, de acuerdo a nuestros estudios de factibilidad. Por lo que contamos con

un producto diferenciado para nuestro segmento meta y la zona.

3.2.1. Necesidades y valores

Segun el estudio de mercado realizado en el capitulo 2, se puede
determinar los atributos que prefiere nuestra demanda potencial, para los
proyectos con mejor comportamiento, se ha calificado como de mejor ubicacién

Los Proyectos “Condominio REAL” y “Condominio EL OLIVAR” por encontrarse
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sobre una avenida principal, cercana a otras vias de rapido acceso y con un

entorno mas desarrollado que la ubicacion de sus competidores.

El proyecto con calificacion mas baja por ubicacion es el “LOS
PARQUES DE CARABAYLLO” y “SOL DE CARABAYLLO?”, por encontrase el
primero en una calle de acceso complicado, contar con servicios aledafios poco

cuidados y alejado de servicios y vias de acceso principales.

Tabla 13: Calificacién de los proyectos por ubicacion.

LOS PARQUES DE CARABAYLLO X 2 3 2 1 2
SOLDE CARABAYLLO X 2 4 2 H] E}
CONDOMINIO REAL X 3 3 3 9 4
CONDOMINIO EL OLIVAR X 3 3 2 3 3

En cuanto a Areas Comunes, el proyecto que presenta la mayor
cantidad de estos es el “Condominio REAL” que entre las areas mas

resaltantes ofrece: losa deportiva, area de juego de nifios y areas verdes.

El proyecto con calificacion mas baja por la cantidad de areas comunes

que contiene es “SOL DE CARABAYLLQO” que solo ofrece areas verdes.
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Tabla 14: Calificacién de los proyectos por areas comunes.

L0S PARQUES DE CARABAYLLO

SOLDE CARABAYLLO X 1 1
CONDOMINIO REAL X 5 3
CONDOMINIO ELOLIVAR X } 1

Entre los acabados predominantes dentro de los principales proyectos
de las zonas primaria y secundaria destacan el uso de piso laminado tanto en
areas sociales y dormitorios, mientras que en las paredes se destaca el uso de
papel tapiz o colomural. La mayoria de proyectos coincide con estos acabados

y obtienen una calificacién similar.

Tabla 15: Calificacién de los proyectos por tipo de acabados.

Piso laminado en areas sociales, piso cerdmico en
LOS PARQUES DE CARABAYLLO X baiios y cocinas, piso pulido en lavanderias,papel 3
tapiz en muros, aparatos y griferias nacionales.

Piso laminado en areas sociales, piso ceramico en
SOL DE CARABAYLLO X baiios y cocinas, muros solagueado - pintado, 3
aparatos y griferias nacionales.

Piso laminado en areas sociales, piso cerdmico en
CONDOMINIO REAL X bafios y cocinas, papel tapiz en muros, aparatos y 3
griferias nacionales.

Piso laminado en areas sociales, piso ceramico en
CONDOMINIO EL OLIVAR X bafios y cocinas, piso pulido en lavanderias,papel 3
tapiz en muros, aparatos y griferias nacionales.
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En la zona en estudio, los proyectos tienen similares tipologias en oferta
o distribucion de espacios, que oscilan entre los 60 a 75 m2, con sala —

comedor, 3 dormitorios, 2 bafios y cocina- lavanderia.

El proyecto que presenta, en el mismo proyecto, departamentos y casas,
es el “Condominio EL OLIVAR”. Ofreciendo mas variedad de productos, pero
puede que esto sea contraproducente para el proyecto, por ofrecer productos

para distintos segmento meta.

Tabla 16: Calificacién de los proyectos por tipologias.

LOS PARQUES DE CARABAYLLO
(3dorm, 2 bafios)

SOLDE CARABAYLLO
(3dorm, 2 hafios) - (2 dorm, 2 bafios)

CONDOMINIO REAL
(3dorm, 2 hafios) - (3dorm, 1 bafio)

CONDOMINIO EL OLIVAR
Dptos 3 dorm, 2 hafios.
Casa 3 dorm, 2.5 bafios.
Casa 4 dorm, 2.5 hafios,
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Entre las estrategias de venta de los principales proyectos de las zonas
primaria y secundaria destacan el adecuado informe de la oferta disponible,
una caseta de ventas bien acondicionada, departamento piloto bien
acondicionado, imagenes de los ambientes y proyecto terminado, maqueta del

conjunto y muestrario de los acabados a usarse en los departamentos.

Tabla 17: Calificacién de los proyectos por su estrategia de ventas.

LOS PARQUES DE CARABAYLLO | X 3 4 ] ] 13 }
SOLDE CARABAYLLO X 3 4 l 4 13 }
CONDOMINIO REAL X 4 ] l ] 12 ]
CONDOMINIO ELOLIVAR X 3 } 1 l 9 2

La mayoria de proyectos de la muestra se consideran dentro de la
calificacion de “Bueno”, entre estos destacan el “Condominio Real’,
“Condominio El Olivar”, que entre otras cosas se caracterizan por la adecuada
informacion, conocimiento del proyecto y posicionamiento de marca a través de

la caseta de venta y medios publicitarios.
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Tabla 18: Calificacion final de los proyectos.

LOS PARQUES DE CARABAYLLO

SOL DE CARABAYLLO X Pl ]
CONDOMINIO REAL X PL] 3
CONDOMINIO EL OLIVAR X PE] 3

3.2.2. Criterios de disefio

Los criterios de disefio se basan en lo que desea el cliente y el analisis
de su comportamiento respecto a productos similares que viene ofreciendo

nuestra competencia.

De acuerdo al analisis del segmento de mercado al cual queremos dirigir
nuestra oferta (por cuanto creemos que no ha sido debidamente atendido
convirtiéndose en un nicho de mercado por desarrollar), se debe identificar una
relacion entre la necesidad de nuestra demanda de manera que se refleje
como atributo en nuestro proyecto, importante para establecer el criterio de

disefio.
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Necesidades y Valores (Criterios y Atributos de decision)

Necesidad

Atributo

Implicancias para el proyecto

Estar cerca de
familiares y amigos,
proximidad de otros

Servicios.

Ubicacion

Nuestro proyecto a diferencia que el de
nuestros competidores directos tiene una
ubicacion preferencial en el sector. En una
zona tranquila, totalmente urbanizada,
alejada de avenidas principales, lo cual
hace que le dé un toque de exclusividad.
Para nuestro target es importante estar
cerca a familiares, amigos y proximidad a
su centro de trabajo. Ubicacion
valorada por cercania a vias importantes
accesible a transporte publico y servicios
necesarios.

Autoestima,
comodidad,
calidad de vida

Disefio

Volumetria moderna, mejores acabados,

ambientes necesarios y confortables,
buena iluminacién y ventilacién. Nuestros
edificios cuentan con ascensor, a diferencia
de la competencia.

Pertenecer a un
grupo, sociabilizar

Servicios
Complementarios

Nuestro producto, tiene como servicio
adicional por un afio “CANI”, que consiste
en ayudar y encaminar a los propietarios a

la buena convivencia, mediante
ensefianzas a través de sus hijos. También
contamos con salones de reuniones, sala
de fiestas infantiles, y zona de recreacion
para niflos y adolescentes.

Proteccion de su
familia y de sus
bienes

Seguridad

Al igual que nuestros competidores directos
contamos con caseta de vigilancia en los
ingresos al condominio y sistema integral

de seguridad.
Ademés considerando existencia de areas
sociales dentro del proyecto, es factible un
mayor control hijos y familiares.

Garantia

Soporte y servicio
de post venta

Asegurar a los usuarios que el proyecto
tendra soporte al cliente, a través de

nuestro servicio de POST VENTA, una vez

finalizada y entregada su vivienda.
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Las personas desean que sus nuevas viviendas tuvieran 3 dormitorios, 2
bafios y una cochera. Que tenga acceso a transporte publico, con buena

iluminacién y areas verdes, siendo importante la seguridad en la zona.

Las areas comunes deberian contar de ascensores en caso el edificio
tenga mas de 5 pisos, salén de reuniones, cochera para visitas y area de

recreacion para nifios y adolescentes.

Es importante dentro del departamento un adecuado espacio para los
dormitorios (no muy pequefios), asi como la calidad de los acabados y la

distribucion de los ambientes

Criterio importante en la busqueda la cuota del crédito y el precio total

del departamento

Se ha realizado un programa con las necesidades y lo atributos mas

valorados por el cliente:

Sistema:

Segun los parametros urbanisticos, se permite la construccion de un
conjunto habitacional con blogues de 6 pisos. Asi mismo, segun la oferta
encontrada, la distribucion de bloques y fachada deben distribuirse de manera

gue tengan buena iluminacién, cuente con areas verdes y zonas recreativas.
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En el siguiente grafico se muestran los atributos de mayor importancia
donde el disefio de los departamentos y la ubicacion del proyecto se

encuentran dentro de los 6 mas valorados.

Gréfico 33: Atributos de mayor importancia que valora nuestro segmento meta.

Disefio del departamento (3 dor, 2 bafios)

Ubicacidn

Cuota mensual del erédito

Precio del departamento

Calidad de los acabados

Tenga estacionamientos

Tenga muebles de cocina

Inmobiliaria de Confianza

Cuota Inicial

IMPORTANTE

Dentro de un condominio cerrado

Tenga Areas comunes

Tamafio total del proyecto

Disefio del edificio

Fuente: Trabajo de Campo.

Subsistema:

1.- Vivienda: Conforme a la cantidad de viviendas proyectadas, se puede
decir que el proyecto contara con 2 tipologia, que son las tipologia de mayor
éxito en la zona, segun el estudio de mercado es de 3 y 4 dormitorios orientado
para familias de 4 personas, la distribucion de las viviendas debera distribuirse
de acuerdo a la mayor cantidad de area vendible, aprovechando las vistas que

son importantes para la determinacién del precio final del producto.
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Espacio Actividad Usuario Caracteristicas Espaciales
Departamento tipo Flat,
Vivienda de 3 Familiade 4a5 iluminacién y ventilacion
dormitorios. Espacio privado donde |personas. Sptima, distribucién  que

se lleva a cabo las
actividades de asearse,
relajarse, descansar,
Vivienda de 4 trabajar, estudiar. Familiade5a6 iluminacion y ventilacion

dormitorios. personas. optimas, distribucion que

optimize el espacio.
Departamento tipo Duplex,

optimize el espacio.

2.- Equipamiento: En el estudio de mercado realizado el mejor
comportamiento de la demanda se da hacia los proyectos que cuentan con un
salon de reunién amplia, zona de recreacion para nifios y adolescentes y zona

de parrillas, en este sector no es importante el gimnasio, ni sala de internet.

Espacio Actividad Usuario Caracteristicas espaciales
- . Espacio abierto, a doble altura,
i k. Socializar, realizar . S
Saldn de usos multiples. flestas Hasta 100 personas. iluminacion y  ventilacién
: 4ptimas.
Un lugar que tenga facilidad

Juegos de nifios y sala|Hasta 45 nifios y 25

Zona de nifos y adolescentes. 3 visual desde los
de guarderia adolescentes.
departamentos.
'y \ Espacio abierto distribuido en
. Esparcimiento, Todos los habitantes del
Areas verdes . =3 .
socializar. condominio.

todo el condominio.
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CAPITULO 4: MARKETING MIX

Una vez conocidas las necesidades y atributos que valoran los clientes,
en el marketing mix analizaremos las acciones que se deben realizar para crear

valor para ellos y lograr los objetivos planteados en el proyecto.

Las variables importantes del marketing mix que determinan la estrategia

aplicada son las 4Ps, las que definiremos a continuacion:

4.1. EL PRODUCTO

Se trata de un proyecto residencial que constara de 25 edificios de 06
pisos cada, uno distribuido en 6 etapas, con un total de 500 departamentos,
400 tipo flat y 100 tipo duplex, con areas de 62.6 m2 para los tipo flat y 125.2

m? para los tipo duplex.

El proyecto se enfoca a viviendas multifamiliares, por la cantidad de
dormitorios que se estan proponiendo, para familias con mas de 4.0 integrantes

en promedio.
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El area del terreno es de 15,200.00 m?, el area construida sera de

37,076.50 m?, y un area libre de 8,4152.50 m?.

El area del primer piso es de 6,742.50 m?, la distribucién de los edificios,
cuentan cada uno con un hall de ingreso, hall de ascensores, escalera, zona

de montantes y medidores de agua.

Los edificios son de 06 pisos, con departamentos similares, divididos en
16 departamentos tipo flat y 4 departamentos tipo duplex, albergando 04

departamentos por piso, siendo el 5to y 6to piso los duplex.

Los departamentos tipo flat tienen un area aproximada de 63.00 m?.
Mientras que los tipo diplex tienen un &rea aproxima de 127.00 m? con un
area techada aproximada de 80.00 m?.

El condominio se realizara en 4 etapas, entre 6 a 8 edificios por etapa,

de 120 a 160 unidades inmobiliarias cada etapa.

4.1.1. Ubicacion y Limites
Ubicado en la avenida Los Gallinazos s/n, lote Huarangal “B” ex fundo
Pampa Libre y Anexos, en el distrito de Carabayllo en la Provincia y

Departamento de Lima.
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Gréfico 34: Ubicacion del Proyecto.
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4.1.2. Caracteristicas del producto

Segun la tipologia de vivienda, cuenta con una sala comedor, cocina con

lavanderia, 2 bafios completos,

tres dormitorios, en el caso de los

departamentos tipo flat; en el caso del departamento tipo duplex con 127 m?,

cuenta con 4 dormitorios, 2 bafio completos, sala — comedor, cocina,

lavanderia, tendal y terraza.
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Los acabados de la sala comedor, dormitorios, bafos, cocinas,
lavanderia, tendal y terrazas son de piso ceramico nacional de diferentes

formatos, la totalidad de las puertas son contra placadas.

Asimismo, los departamentos cuentan con espacio para colocar muebles
altos, los departamentos contaran con los muebles bajos en melamina de 2.00

m de largo; la cocina tiene instalaciones sélo para agua fria.

Los edificios seran construidos en concreto armado, tanto en muros
como en losas y su cimentacion esta compuesta por plateas de cimentacion.

Los muros son revestidos con papel mural y los techos son escarchados.

El area recreacional estd compuesta por dos canchas multideportivas,

ciclo vias, 1 casa club, 1 Cani, zona de patrrillas, asi como juegos infantiles.

Gréfico 35: Valores del proyecto.
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Las instalaciones eléctricas cuentan con llaves termo-magnéticas y
diferenciales asi como detector de humo en la cocina. La red de agua para

proyecto nace de tres cisternas que conduce el agua hacia cada departamento.

El condominio cuenta en general con 167 estacionamientos, los cuales

se distribuyen en las diferentes etapas.

Teniendo en cuenta que se trata de vivienda social se debe tener en
cuenta que los costos deben ser los mas bajos posibles para conseguir un
producto final al alcance del mercado objetivo. Sin embargo, es muy importante
entregar la vivienda con acabados basicos que le otorguen una sensacion de

dignidad y calidez.

Lista de Acabados

Area construida

- El 4rea construida del departamento es en promedio 63 m?.

Area social: Sala — Comedor y Pasadizo

- Piso ceramico de 45 x 45 color.
- Contra z6calo de ceramico de 45 x 10 color.
- Muros con papel mural.

- Ventanas de cristal crudo trasparente con marco de aluminio
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Area humeda y/o servicio: cocina — lavanderia - bafios

- Puerta principal contraplacada

- Muro con pintura latex de color blanco.
- Piso de ceramico de 45 x 45 de color.
- Vidrio crudo con marco de aluminio

- Reposteros bajos de melamine.

- Tablero de post formado.

- Sanitarios: Marca nacional.

- Griferia: Marca Nacional.

- Lavadero marca Record.

Area privada: dormitorios

- Puerta contraplacada
- Muros con papel mural.

- Piso ceramico de 45 x 45 de color.

Area social; Terraza

- Puerta contraplacada.

- Piso ceramico de 45 x 45 de color.
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Vistas del producto:

Sala Comedor

PO O PRS0 TP NT IO

Dormitorio Principal
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Gréfico 36: Distribucion de los departamentos Tipo Flat.

Gréfico 36: Distribucion de los departamentos Tipo Duplex.
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FORTALEZAS DEBILIDADES
1 Bajos costos de produccién, al ser la misma que construye y promueve. 1 Volumen del Proyecto.
2 Ofrecer un producto MI VIVIENDA. 2 Factibilidad de servicios como agua y desague.
3 El precio establecido es justo, accesible y competente. 3 Complicado acceso por la avenida San Juan de Dios.
4 Planta tipo de 3 dormitorios y 2 bafios, tipologia con mayor éxito en la zona. 4 Desarrollo lento del entorno.
5 Ofrecer éareas libres, de recreacion y tres frentes de ingreso. 5 Abastecimiento de agua potable med!@”te cisternas. Hasta que Sedapal
otorgue el servicio de agua.
6 El disefio del edificio contempla un ascensor por torre. 6 Alejado de las avenidas principales con transporte publico.
7 Ofrecer seguridad y entorno familiar al encontrarse en condominio. 7 Propia Planta de tratamiento de aguas re5|dualg_s. Hasta que Sedapal
otorgue el servicio de desagiie.
8 Programa CANJ, servicio que contribuye con mejorar la integracion y la sana
FO DA DEL PROYECTO convivencia en los residentes del condominio.
9 Alto conocimiento de nuestro mercado objetivo y de la zona.
10 Fuerte imagen de la Marca y del grupo. Bien posicionada.
11 Alto respaldo Financiero — Buena imagen ante los Bancos.
12 Alta experiencia en temas de desarrollo inmobiliarios.
13 Area del terreno, permite desarrollar un proyecto de acuerdo a nuestro
mercado objetivo.
14 El proyecto se desarrolla en una zona tranquila, urbanizada. Exclusividad
15 Cercano a centros de servicios basicos, como mercados, postas médicas y
colegios y universidades.
16 Caseta de ventas bien implementada, asi como el departamento piloto.
Transporte directo a la obra a los posibles compradores.
17 Buen manejo frente a los sindicatos de construccion civil.
OPORTUNIDADES FO Explote DO Busque
1 Alto porcentaje de los niveles 1 Desarrollo de un proyecto de vivienda, explotando lo mas valorado por el 1 Desarrollar un proyecto con amplias areas libres y de recreacion.O1, 02,
socioecondmicos “C” y “D” en la zona. segmento meta. O1, 02, 03,04, 05, 06 / F2, F3, F4, F5, F6, F7, F8, F9. 03, 05,06 /D1, D2,
. . - ) ) Implementar un sistema de asesoria a los compradores para facilitar la - . . .
2 | Dieritad e crétios poiecaros Y S5000 | 2| oencion o nancamientsbancaro s wavés de réios potecaros e | 2 | AJSCUSCR promonkn y ubledd delproyect que perte osione
P q : Mi Vivienda. O1, 04, 05, 06 / F2, F12. get. O, :
Capacitar al equipo de venta para que informe a los posibles compradores
3 Alta demanda de vivienda social en la zona 3 Aprovechar el terreno para la ejecucién de un Proyecto Conjunto 3 de todo lo relacionado con el proyecto y a su vez se retroalimente y poder
. Habitacional. O3, 06, / F1, F3, F4, F5, F6 romper con los paradigmas del mercado objetivo. O1, O3, 04, 05, 06 / D1,
D3, D4, D5.
. - Bajos Costos de Produccién que se adecuan al Proyecto de Vivienda Social y Realizar allanzas_es_trategmas con otras empresas del rubro para mejorar
Incremento de ingresos en la poblacion y ) f . L . los accesos principales y presionar a las entidades para mejorar los
4 4 que influyen directamente en el precio de vivienda que esté al alcance del 4

poblacién econémicamente activa

segmento objetivo. O1, 02, O3/ F1, F2, F3

servicios de agua y desague en la zona. O1, 02, 03, 04, O5/ D2, D3, D4,
D5.
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Mayor aceptacion de la poblacion por

Realizar una buena estrategia de publicidad, para captar a nuestro mercado

5 departamentos ubicados en condominios objetivo. Explotando nuestros valores del ascensor, areas de recreacion, y
P i exclusividad. F1, F2, F3, F4, F5, F6, F8, F9, / A2, A3, A4, A5, A7.
6 Zona en crecimiento y desarrollo.
AMENAZAS FA Confronte DA Evite
Burocratizacién en tramites municipales Desarrollar una comunicacién constante con los propietarios de las etapas
1 ara las licencias de construccign Promocionar mayor Value del proyecto. F4, F5, F6, F7, A3, A4, F7. ya entregadas, para absolver dudas y mantenerlos informados sobre el
p ’ avance del proyecto. D1, D2, D3, D5, A1, A7, A9
2 Informalidad en el mercado obietivo Convenios con instituciones y empresas de la zona p/ ventas corporativas. Contratar personal especializado en saneamiento de predios y para agilizar
) ' F1, F2, F3, F9, F14 / A2, A3, A4, A5, A6, Al0. factibilidad de agua y desague. D2, D5/ A1, A9
Ingreso al mercado de nuevas compaiias Desarrollar una alianza con otras empresas inmobiliarias de la zona para la
3 9 (no existen barreras de entradap) Plan de contingencia para afrontar requerimientos sindicales. F16 / A8. construccioén de la linea de impulsién de la PETAR y asi reducir costos de
) construccion. D7 / Al, A3, A4
. Disefiar una estrategia, para lograr un acercamiento con el Alcalde del distrito
Gran oferta de productos sustitutos o ? .
4 y proponer trabajo en conjunto para el desarrollo de la zona. F9/ Al, A3, A5,
alternos como lotes o casas.
A9, All.
Desaceleracion del crecimiento del PBI Desarrollar un convenio con la entidad Financiera para asesorar a los
A - ' vendedores con respecto a los créditos hipotecarios y Mi Vivienda. Por el
5 desaceleracion en las ventas de viviendas | d | |
en la zona Volumen de ventas, negociar con el Banco para que ponga un asesor
’ financiero a tiempo completo en la caseta de ventas. F9, F10, A3, A6
Los Bancos ponen mayores restricciones
6 para el acceso a un crédito MI VIVIEDA, o
para un producto enfocado para el
segmento “C”
7 Paradigmas del segmento meta.
8 Fuerte presencia de la Federacion de
Trabajadores Construccion Civil (FTCCP).
9 Falta de servicios como agua y desagie en
la zona.
Etapa Pre electoral Presidencial —
10 )
Incertidumbre.
Reciente cambio de Alcaldes Municipales -
11
Orden
12 Incremento en los costos de construccion.
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4.2. PRECIO
Para determinar el precio, se tiene en cuenta la informacién obtenida del
analisis de los competidores, donde ademas se obtuvo informacion de las

semejanzas con nuestro producto, sus modalidades de venta y de pago.

El precio esta fijado de acuerdo a las caracteristicas de nuestro mercado

meta, en relacion a su capacidad adquisitiva.

El precio con el que se lanzara el producto, esta dentro de los margenes

de los competidores, el precio de cada unidad varia de acuerdo a su ubicacién

y atributos de mayor demanda.

De acuerdo al analisis realizado se puede definir lo siguiente:

Proyectos con_menor_precio _no _necesariamente cuentan con_mayor

volumen de ventas, en este sentido la ubicacion y el entorno cercano dénde se

desarrollara el proyecto, juegan un papel muy importante, ya que dentro de
éste primer grupo de proyectos encontramos que en su mayoria cuentan con
vias de acceso en regulares o malas condiciones, a pesar de que estamos
buscando un segmento de mercado medio, el mercado es aspiracional como
hemos visto en el capitulo de demanda, por lo que los clientes potenciales
buscan una mejor calidad de vida, rodeados de un entorno agradable, seguro y

con todos los servicios.
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Tabla 19: Velocidades de venta de los proyectos de la competencia.

- DEC PERU

. . Velocidad
Area Promedio |Valor Promedio| Valor en soles .
Desarrollador Nombre del Proyecto Producto (m2) del Inmueble xm2 Tipologia mt‘e.'nsualde
Viva GyM Parques de Carabayllo | | Departramento fi2 3/.109,000.00 1,758.06 3R/28 400
Los Portales Sol de Carabayllo Il Departramento 65 31 126,200.00 1,941.54 3R/2B 3.00
Y e Ya—— e R p——
55 3i.116,800.00 3RMB 0.00
JJC Edificaciones Condominio Real Departramento 205303
fi6 5113550000 3R/Z2B .00
Departramento G2 Si.120,120.00 193742 3RZB 6.00
Wescon Condominio EI Olivar

Casa 95 Si.198,220.00 2075.21 3RiZB 1.00

50 3i.142,200.00 ZRMB
Urbana Portal de Santa Maria Casa f5 SI.184,900.00 284400 3R/28 3.00

75 Si.213,300.00 3RZB

75 Si.220,300.00 3RiZB

95 31.279,900.00 4R/2B
Paz Centenario Villa Club v Casa 293733 4.00

100 51293 700.00 4Rf2 5B

105 Si.308,300.00 SRI2.5B

Fuente: Trabajo de campo.

En este sentido, nuestro proyecto se encuentra en una zona en vias de

desarrollo, rodeada por zonas completamente urbanizadas con parques y

jardines. Con dificil acceso a los servicios de agua y desagie, sin embargo, se

debe resaltar que la zona ha ido ganando plusvalia. Los habitantes de

Carabayllo valoran mucho las viviendas tipo casas, pero el costo de estas

viviendas, los hacen poco accesibles, interesdndose por las viviendas tipo

departamentos: Condominio Valle Verde, ofrece un producto con gran area

libre y grandes areas de recreacion, ofreciendo seguridad para las familias.
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Proyectos con _mayor _precio _cuentan con_menor_volumen de ventas,

donde la ubicacion vuelve a ser muy valorada para el éxito de un proyecto. En
el caso de nuestro proyecto, las tipologias ofertadas son muy similares en
cuanto a superficie y precio a los productos de la competencia, pero tiene mejor
ubicacion que los proyecto “Los Parques de Carabayllo” y “Sol de Carabayllo”,
siendo superada por los proyectos que se encuentran ubicados en la avenida
principal San Juan de Dios, como los proyectos “Condominio Real” y el
“condominio El olivar”. En nuestro caso también se esta buscando un segmento
especifico de familias, en tipologias para parejas jovenes de 4 a 5 integrantes,
tanto para segmentos mas bajos, como un poco mas altos que requieran
mayores espacios en areas de recreacion y estén dispuestos a pagar por ello,
cuidando no rebasar los precios de la oferta en otros distritos o zonas mejor

posicionadas.

El proyecto con los mayores precios del mercado inmediato los contiene

el “Condominio Real”, sin embargo también presenta el mayor ritmo de ventas,

por tipologia, vy representa la principal competencia para nuestro proyecto.

“Condominio Real” ofrece dos tipologias en su proyecto, siendo la de mayor
ventas el de 3R/2B, tipologia que es mas valorada por nuestro mercado
objetivo. La ubicacion del proyecto también influye en las mayores ventas de
los departamentos, y los que mas venta presentan son los proyectos ubicados
en la avenida principal San Juan de Dios y con mejores accesos. En cuando a
a las areas y disefio son similares a nuestro proyecto, pero en cuanto a la

ubicacion, nuestro proyecto se encuentra rodeada de un mejor entorno que los
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ubicados en la avenida San Juan de Dios, pero se encuentra alejada del

transporte publico que pasa por la avenida San Juan de Dios.

Todas estas fortalezas, como la tipologia mas valorada, disefio vy

ubicacién, debemos replicar y mejorar en nuestro proyecto.

4.3. PLAZA
La plaza es el lugar donde se debe comercializar el producto o el
servicio que se ofrece. Este lugar es imprescindible para que el consumidor

pueda acceder al producto.

Para nuestro caso, emplearemos una caseta de ventas, totalmente
implementada con todas las comodidades, en la zona donde se encuentran las
casetas de ventas de toda la competencia, con el fin de que los clientes
observen y comparen nuestro producto con el de la competencia. En nuestra
caseta ofreceremos el servicio de transporte gratuito a la obra, donde se
encuentra nuestro departamento piloto, donde se mostrara en fisico la

distribucion, area de los ambientes y demas cualidades del proyecto.

También contaremos con casetas de venta en los principales centros
comerciales cercanas a la zona de desarrollo del proyecto, como Real Plaza
Pro, Plaza Norte y Mega Plaza. Otorgando un mayor acercamiento y facilidad

para los potenciales compradores. En estas casetas también se contara con
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transporte gratuito a la obra y departamento piloto, mediante programaciones

de salidas.

Gréfico 37: Estrategia de venta - PLAZA.

@ El circuito que los clientes realizaran serd el siguiente:

Desde: Plaza Norte Desde: Caseta Av. San
e Juan (15 min.)
min. de vuelta)
(1.1/2 hrs) (50 min)
Cierre en: PN o Casa Pilote (15 Cierre en Casa Pilofo (15
Caseta (15 min. min. recorrido) Caseta (15 min.) min. recorride)
iracor del Mirador del
Tereno (15 min.. Terreno (15 min.

Ida y vuelta)

@  Plaza Norte (01 movilidad "Floresta")

@ Casefta Av. San Juan (01 movilidad fines de semana, para
llevar al mirador del ferreno)

Grafico 38: Estrategia de venta - PLAZA.

El canal moderno, esla fienda ubicada en Le
Expo Inmobiliaria del C.C. Plaza Norte

v Enirega de materidl merchandising a los visitanfes
(folleteria, lapiceros, efc.)

v Comparfr lo expenencia de 11 afios y presenfar los
proyectos realizados.

v Presencia del Banco como el apoyo de cieme de ventas.
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4.4, PROMOCION
Es recomendable intensificar los esfuerzos comerciales y de marketing
enfocados directamente a las necesidades de los clientes potenciales que ya

se han descrito en el presente documento.

El cliente que buscamos cuenta con un perfil bien definido, del que
podemos explotar sus necesidades y habitos de consumo mediante una

campafa bien dirigida, bajo las siguientes premisas:

1. De acuerdo con las encuestas tanto de clientes potenciales, como
recientes, encontramos que el consumidor en su mayoria es casado (a),
por lo que debe apelarse a las necesidades de la familia, en el caso de
los hombres proteccién y seguridad para su familiay en el caso de las
mujeres estabilidad. Para ello la oferta actual en Carabayllo ofrece una
opcién muy atractiva, pues con un precio justo se esta ofertando una
vivienda digna y de calidad en espacios, acabados y sobretodo estilo de
vida en comunidad. Esto debe ser transmitido tanto en los mensajes
publicitarios, como en las conversaciones con los clientes potenciales.
Antes de hablar de los atributos de nuestro proyecto es importante
escuchar a nuestro consumidor, ¢como vive?, ¢con quién vive?, ¢doénde
duermen sus hijos?, ¢hay espacio suficiente para que crezcan, jueguen y
se desarrollen?, todo esto nos dara argumentos para darle una solucion

mediante la adquisicion de una vivienda.
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2. La recomendacion es el medio mas importante para conocer un proyecto y
valorarlo. Por ello debemos ser muy cuidadosos en la atencion de venta y
postventa con nuestros clientes, pues ellos serdn nuestro mejor medio para
llegar a los préximos clientes. Un cliente satisfecho puede traducirse en
mas de 10 clientes potenciales, mientras que un cliente insatisfecho puede
traducirse en mala publicidad incontable. Es recomendable dar un
seguimiento adecuado a nuestros clientes y tener mucho cuidado en
nuestras promesas de venta, las cuales deben ser cumplidas al 100%,
incluyendo calidad en vivienda y acabados, fechas de entrega, areas

comunes, etc.

3. Finalmente y no menos importante resulta mantener una estrategia
permanente de comunicacion con clientes actuales y potenciales, debido a
las condiciones actuales de acceso al proyecto, es necesario acercar al
cliente y no solo esperar a que éste llegue solo. Mantener la estrategia de
visitas guiadas, pero con eventos tematicos en el desarrollo puede resultar
una buena estrategia para captar nuevos clientes. Una vez que se
desarrollen las areas comunes puede hacerse una fiesta de opening
invitando a clientes potenciales y ofreciendo promociones exclusivas, las
cuales pueden ser desde descuentos en pago inicial, hasta regalos en
electrodomésticos o0 amueblados. Por otra parte, uno de los momentos
mas importantes y que los expertos en marketing llaman momento de la
verdad, es precisamente en el momento de la entrega de la vivienda al

cliente. Este es especialmente un momento emotivo por lo que representa
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para el consumidor y es ahi donde mejor debe atenderse a él y a sus
invitados, una estrategia que puede desarrollarse, es la organizacion de
eventos de entrega, donde el cliente que esta por recibir las llaves de casa
pueda invitar a cierto nUmero de familiares y amigos y se organice una

fiesta open house.

Aprovechamos para promover el proyecto justamente con estos familiares y
amigos, nuestro mejor promotor sin duda sera el duefio de la vivienda que
esta recibiendo su casa y estd muy orgulloso, con lo que seguramente
hablara de todos los atributos que lo llevaron a tomar su decision de

compra y recomendarnos para otros clientes.

La promocién, esta constituida por:
e Promocion de ventas.

e Fuerza de ventas.

e Publicidad.

e Comunicacion interactiva.

4.4.1. Promocion de ventas

Se realizaran promociones por temporadas como inicio de preventa,
Fiestas Patrias, Navidades, aniversario del distrito, etc. de manera de impulsar
las ventas. Al inicio de la pre venta se lanzara la promocion de “COMPRA TU
DEPA Y GANA UN AUTO”, donde se sorteara un auto entre todos los que

compraron un departamento en pre venta.
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Las ventas se realizardn en cuatro etapas y los precios iran
incrementandose de etapa en etapa, en funcién del monitoreo de la velocidad

de ventas obtenida.

Dado que nuestro proyecto es de vivienda social no se han considerado
colocar los muebles altos y bajos de la cocina, en este caso analizando la
demanda es importante contar con ello por lo que habra promociones de

incluirlo en la preventa de departamentos, asi como electrodomésticos.

4.4.2. Fuerza de ventas
La fuerza de ventas estara conformada por personas calificadas y
experimentados, en saber percibir la necesidad del cliente y saber ofrecer las

bondades de nuestro producto, causando el efecto esperado de compra.

4.4.3. Publicidad y comunicacion interactiva
Segun lo mencionado por la demanda debemos tener en cuenta la

importancia de los medios de comunicacion para transmitir nuestro producto:

Da seguridad que se difunda por esta via, han
apreciado proyectos de Los Portales por este medio
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Los diarios si son revisados casi todos los dias,
pero deben estar en periddicos populares, cuyos
niveles de lectura son elevados

El internet se ha convertido en la principal
herramienta para estar al tanto de novedades, ya
sea por el correo electronico, pero sobre todo por
las redes sociales

El volanteo no deja de ser una opcién, pero i f T [
focalizada en lugar como los Centros Comerciales = Rla 7 s
por su gran afluencia de personas de diferentes Mf{' \}:{ 2 e
zonas de Lima y perfiles e

Al ser el transporte publico el principal medio de
transporte de los entrevistados, la presencia en
paneles consideran que seria apreciado

Teniendo en cuenta esto, se tendra:

Materiales impresos: Debe de mostrar en imagenes los beneficios del

proyecto y por lo tanto sera disefiado por profesionales. Deben primar las

imagenes frente a los textos y debe aparecer claramente el “logo” del proyecto
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y la “Propuesta unica de venta” que se establecera en el Plan de Marketing

definitivo.

Cartel de Obra: Se colocara uno o mas carteles de obra al inicio de la

campafa de pre-ventas en las afueras del proyecto y en las afueras de la
caseta de ventas, que permitan al publico objetivo enterarse del proyecto y
mostrarle claramente la ubicacion de la caseta de ventas. En el cartel debe
contener una imagen de la vivienda terminada, la “propuesta unica de ventas’,
el logo del proyecto y el precio mas bajo de la oferta inmobiliaria. Debe de
indicar también nameros de teléfonos, email y pagina web.

Maqguetas: Muestran el proyecto dentro de su entorno geografico y los
componente volumétricos del mismo. Permite a la mayoria de las personas de

una manera sencilla tener una idea clara los valores del proyecto.

Publicidad en radios y periodicos: Se han establecido que los medios

mas convenientes para colocar los avisos de promocion del proyecto son el

diario “El Trome”, radio “Capital’ y “RPP”.

Pagina web: Permitira mostrar de una manera universal todo lo anterior y
a la vez obtener estadisticas de visitas y adicionalmente también permitird
establecer una comunicacion directa con el cliente potencial. La idea de la

pagina es atraer al cliente para que visite la caseta de ventas.
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Panel publicitario en un radio de 500 m: Se colocar& paneles a lo largo

de la Av. Panamericana Norte, que informe a los transeuntes del proximo
proyecto. Este panel debera contener el logo de la empresa y los ndmeros
telefonicos donde pueden solicitar informacion, con una fecha que indica la

ubicacién del proyecto.

Animaciones virtuales: Muestran de una manera animada lo que sera en

el futuro el proyecto. Da una idea muy clara de la sensacion que podra sentir el
cliente al momento que el proyecto esté terminado. Puede utilizarse tanto en la

caseta de ventas, en el departamento piloto y en la pagina web.

Gréfico 39: Estrategia de publicidad - PROMOCION.

Promociéon: Paneles
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Gréfico 40: Estrategia de publicidad - PROMOCION.

sS/. 1,500
EN EFECT WO

REFIRIENDO A

4.5. Evaluacion y Control
Los mecanismos de evaluacion y control se sustentan principalmente en
la politica de retroalimentacién con el objetivo de incrementar las ventas y las

relaciones con los clientes en todas las etapas de la venta del proyecto.

Los vendedores realizardn sondeos con preguntas especificas a los
posibles compradores sobre sus preferencias y la aceptacion del producto, a fin
de que se pueda tomar acciones correctivas en caso no se tengan los

resultados esperados.

Los vendedores enviaran los resultados semanalmente y deberan

evaluarse por el area de marketing del proyecto.
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Este control deberd ser continuo durante todas las etapas del proyecto,
con la finalidad de obtener resultados que permitan perfeccionar la politica de
venta y desarrollar e implementar nuevos lineamientos que permitan agilizar las

ventas, mejorar la rentabilidad y crear mas “value” al producto.

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

CATOLICA
e PERU

CAPITULO 5: PLAN ECONOMICO - FINANCIERO

Esta es la tltima etapa y la mas importante de la evaluacion del proyecto

y tiene como objetivo el calculo y el analisis de las rentabilidades economicas y

la financiacion de las promociones inmobiliarias a partir del conocimiento, de

manera aproximada, de los costos y los ingresos por ventas. Una vez

calculadas estas rentabilidades y elegida la financiacion mas ventajosa, el

objetivo es elegir la promociéon mas rentable e informar al promotor de las

diferentes posibilidades de promocién. Para ello construiremos un modelo que

nos permita identificar, cuantificar y minimizar los riesgos del negocio, definir

las variables mas importantes a partir del disefio del producto y de su

estructuracion econdmica financiera.

5.1. DETALLE DE PRECIOS DE INMUEBLES

RESUMEN DE VENTAS
Tipo Cantidad ¥enta Sub Total
Edificios 25 S, 3,054, 354,00 5176, 358,850.00
Estacionamientos 167 S 16.500.00 S 2,755 500.00
TOTAL ¥YENTAS 51. 79,114,350.00
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EDIFICIO TIPICO I
Piso Departamento | Area Dcupada | Area Techada AreaLibre  |Precio de 1lfimtal
01 (2.9 £2.9 0.00 5113628450
| 102 £9.43 B2.61 £.82 51144 047.70
103 LEEX B2.61 B.52 S 4404770
104 (2.9 £2.9 0.00 S1136,284.50
201 £2.95 £2.88 0.00 5113338450
202 B2.61 B2.61 0.00 113286370
2 203 B2E1 B2E1 0.00 5113286270
204 £2.95 G295 0.00 5113338450
i £2.95 £2.95 0.00 S1.130,384.50
. e G261 B2.61 0.00 5112386370
03 G261 B2.61 0.00 112886370
04 (2.9 £2.9 0.00 S130,384.50
401 £2.95 £2.85 0.00 5112738450
. 42 G261 B2.61 0.00 5112686370
403 G261 B2.E1 0.00 5112686270
404 £2.95 £2.88 0.00 5112738450
i) 130.22 7965 BGT S 252450
, Al 12354 144 A13 523247570
Duplex
Bl 12354 744 B0.13 S ZRATET0
fld4 130.22 7965 B0GT S 23352450
TOTAL YENTAS POR EDIFICIO 51 3.054.354.!][‘
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COMENTARIO:
Para el calculo de los precios, se tuvo en cuenta de diferenciar el precio

del terreno del precio de la fabrica, para efectos del célculo del IGV.

Se realizé el célculo de los precios de todos los departamentos, en
funcién del precio/m2, en este caso es de S/. 2,030.00 x m? para &reas de los
departamentos y de S/. 1,200.00 x m? para las areas sin techar (balcones,

patios y los aires), obteniendo un precio promedio de S/. 2,075.00 x m?.

Se realiz6 el célculo de todos los ingresos por venta de los
departamentos (500 unidades) y de los estacionamientos (167 unidades) y se
obtuvo un precio promedio de S/. 126,863.70 por departamento y S/. 16,500.00

por estacionamiento.

5.2. SENSIBILIDAD - VELOCIDAD DE VENTAS

Para nuestro analisis economico, consideramos sensibilizar la velocidad
de ventas de los departamentos, debido a que el precio esta definido por el
mercado, precios que van de la mano con nuestro analisis de costos del

proyecto y rentabilidad esperada en el tiempo.

5.2.1. Velocidad de Ventas 1 — Real

Para nuestro analisis econdmico, consederamos sensibilizar la velocidad
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de ventas de los departamentos, debido a que el precio esta definido por el
mercado, precios que van de la mano con nuestro analisis de costos del

proyecto y rentabilidad esperada en el tiempo.

Para la velocidad 1, se considera una velocida de ventas real, de
acuerdo a los datos de estudios de la zona, de 6 departamentospor mes,
iniciando en la pre venta con 4 departamentos al mes, aumentando a 5
departamentos por mes despues de dos meses y desde el cuarto mes hacia

adelante continuar con 6 departamentos por mes.

5.2.1.1. Detalle de Gastos
En el detalle de gastos tenemos el precio del terreno, que es de $70.00

x m?. Este costo del terreno constituye el 5.5% del monto total de los egresos.

En los gastos del Proyecto, se considera el pago de los honorarios de
los especialistas que desarrollaran el proyecto, este costo estd dado por un
ratio/m2 de area techada. Ademas se estan considerando los gastos por

estudio de suelos, levantamiento topografico entre otros.

En los gastos de la construccién de la obra, se realizé en base a ratios

gue la empresa maneja de acuerdo a la estadistica de sus obras ejecutadas.
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PRINCIPALES PARTIDAS DE INVERSION

Costo del proyecto Costo del proyecto
% deIncidencia  (ENMILES DE SOLES)  (ENMILES DE DOLARES)
Ingreso por Yenta
Weka Clepartamentas [ Hen
Wetta Estacianamientas L% it
TOTA WGRESDPORVETH D
Costo de Obra
Costa Oirecta de Obra B 12633
Costa Indrecto 107 del CO0) 350 113
Administracion de Cbra Lider 7%) L it
Tatal T.43% 15494 14675
Costo de Terreno
Tetreng X 10
Tatal 5.31% 343 1107
Costo de Proyecto
Estudic de Impactas Ambiental y Via i i
Estudio de Suelos ] f
Estruchuras 2 1
Briquitectura i} 145
Instaliones Electicas 1] ff
Instalaciones Sanitarias 1] ff
Instalaciones de Gas
Qo del Proyecto fh b
Tatal 192% 1243 ull
Costo de Licencias Municipales - Notariales y Reqistrales
Blcabala i 1
Licencias Municipales - Predialy Arbitrios 1496 40
Costas Natariales | Regsitrales 1% {
Tatal L52% 1631 52
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Costo de Licencias Municipales - Notariales y Registrales

Aleabala
Licenzias Municipales - Predial y Arbitrins
Costoz Notarigles y Regsitrales

Total

Costos de Yentas y Marketing

Comisiones de Yenta
Marketing
Ventas

Total

Costos de Administracion del Proyecto
Gerencia del Proyecto (Lider 6]

Supervisian de Independizacion y Asecara Legal
Supervisidn del Banco

Total

Otros
Imprevistos

Btencion de Post-Yenta
Funcionamignta CAR
Implemenitacicn CAK

Total

Paqo de IGY de bienes qravados
Pagode |GV de bisnes gravados

Total
COSTO DE PROYECTO ANTES DE GASTOS FINANCIERDS 100.00%

Gastos Financieros
Intereses

[TF
Total
COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Los gastos de construccién como su nombre lo indica, son los que irdn
en el flujo de egreso considerando el cronograma de avance del proyecto tanto
de los trabajos previos, demoliciones, movimiento de tierras, estructuras,
arquitectura, instalaciones. Este gasto tiene la mayor incidencia con un 70.43%

del monto total de egresos.
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iTEM

1.00

Al
120

130
140
150
160

110
160
140

210

340
320
340
340

DESCRIPCION
TOTAL COSTO DIRECTD

OBRAE PRELIMINARES
OBRAS EXTERIORES
- EDIFICACIONES
- CIRCULACION  JARDINES
RECE: EXTERIORES
EATRUCTURAS
AREBUTECTURA
INETALACIONES INTERIORES
- INETALACIONES ELECTRICAZ
- INETALACIOMES YARIAZ [Intercom. aztensor, Evacuacion
- INETALACIONES SANITARLAE
CISTERMAZ
PETAR
SALUDY SEGURIDAD INDUSTRIAL

HABILITACION LREARA

HABILITACION LURE AR

TOTAL COTO INDIRECTO

IMPRODUCTIVOE

RELACIOMES INDLESTRIALES 1 APOYO POLICIAL
INDIRECT(E

(MPACTO S0CIAL

TOTAL COSTO
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RATID:
3.1m2
1.032.13

3520

643
S35
2643
Jdd2
BATIFS]

4120
S35
4330
2240
4236
J2.20

£33

132
335
3120
132

ESTIMACION DEL COSTO DE CONSTRUCCION POR M2

P PARCIAL
3l
331,007,135

311,376,306

&1, 32 563

INGEATE

03,71
a1 12,465,244
&1 12,087,166

&GS 166
& 1155,204
625665
&1, 2,872
3152545
1154123

3. 2,323,223

AR R

3. 3,504,500

& 47.200.00
&1 144,600.00
&1, 326850000
& 47.200.00

31 42,851,764

RATIOZ
jim2
333.16

1181

27
1063
LR
112,33
106,78

5.2
1040
14,61
.23
1313
1053

20.36

042
121
2542
042

P. PARCIAL

§
§ 11,341,205

§ 63220

§ 37,700
P RERR
§a2eade
§ 4,028 466
§ 5593086

§ 54513
§ TR R4E
§ 525,163
§ 258,331
§ 432,085
§ 372500

§ 751,364

§ 131,364

§ 1,130,551

§ 15,226
$456TT
$1054,452
§ 15,226

§ 13,823,150




PONTIFICIA

TESIS PUCP ) gx_}\gﬁgﬁm

DL PERU

Los gastos administrativos estdn dados por aquellos gastos que
sustentan a la oficina central (alquiler de oficina, telefonia, servicios y sueldos).

Tienen una incidencia del 7% de los egresos del proyecto.

La publicidad esta dada por una campafia continua que inicia desde el
mes 1, con una inversion total que incide en un 5% del monto total de las

ventas.

Los gastos bancarios incluyen los gastos incurridos por la administracion
del dinero, ademas se consideran los gastos financieros que son ocasionados

por el financiamiento bancario (préstamos).

5.2.1.2. Flujo de Caja

Nuestro proyecto, con velocidad de venta 1, se desarrolla en 105 meses
(ver anexo 1), comenzando con una etapa pre-operativa de 12 meses, que es
el tiempo que nos estad tomando desarrollar un proyecto de esa magnitud, ésta
etapa comprende con el desarrollo del proyecto, licencias, factbilidades y

termina con el inicio de la preventa del proyecto.

La preventa se inicia en el mes trece, considerando una velocidad de
ventas conservadora de 6 unidades por mes. Con el fin de realizar un flujo lo
mas cercano a la realidad, los dos primeros meses de pre venta se inicia con 4

unidades por mes, siguiendo los siguientes dos meses con 5 unidades por
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mes, a partir del quinto mes de la pre venta hacia adelante continuamos con 6

unidades por mes (ver Anexo 1)

El flujo de caja indica que el proyecto tendra un aporte propio departe de
los inversionistas de S/. 6 000 000.00, que cubre el precio del terreno y los
gastos realizados en lo etapa pre operativa, posteriormente en el mes 17, se
necesita un primer financiamiento bancario de S/. 2 000,000.00, el cual esta
estimada a una tasa anual de 11% y mensual a 0.9%, ocasionando un gasto
financiero de S/. 946,825.00. Se obtuvo una TIR anual del 20% y un VAN de S/.

3178,243.00

5.2.1.3. Estado de Ganancias y Perdidas

1.- DATOS DEL PROYECTO Tipo de cambio 3.1
Miles de Nuevos Soles Miles de Dolares Porcentaje
S1L79.114 525521 100%
SJ. 85,738 521,206 100%
5113376 54315
Plazo del Proyecto 6 afos
Etapas del Proyecto 4
Margen sobre las Ventas 17%
VAN 5. 3178
TIRF Anual 205
2.-DETALLE DE FUENTES
5. 6,000 $ 1,935 9.1%
SO 50 0.0%
Si. 7,589 52,448 11.5%
SJ.52.149 £ 16822 79.3%
Total egresos 5. 65,730 $21,206 10045
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En el estado de ganancias y pérdidas se tiene que el margen sobre
ventas que es el que mide el riesgo, tiene un 16.90% que esta sobre el

promedio aceptado por el Banco que esté en el rango de 15% a 20%.

El margen sobre la inversion, también conocido como ROE, que mide el

retorno sobre la inversion esta en 222.94%

Se concluye que el aporte propio o del inversionista es de
S/.6000,000.00 y representa el 9.10% del total de los gastos, un 11.54% lo
cubre el financiamiento bancario con un monto de S/. 7 588,882.00 y el saldo
de S/. 52 149,000.00 que equivale al 79.3% del total de egresos, es cubierto

por las ventas.

5.2.2. Velocidad de Ventas 2 — Ideal
Para la velocidad 2, se considera una velocida de venta de 7

departamentos por mes.

5.2.2.1. Detalle de Gastos
El detalle de gastos es similar al de la velocidad de ventas 1, a esepcion
de los gastos financieros, que hace que varie nuestra rentabilidad del proyecto,

asi como nuestro VAN y TIR financieros que son sensibles en el tiempo.
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PRINCIPALES PARTIDAS DE INVERSION
Costo del proyecto Costo del proyecto
Wdehcidencia ~ (ENMLESDESOLES) (ENMILES DE DOLARES)
Ingresa por Venta
Verta Depattamerts
Verta Estacionamienios
TOTAL INGRESO POR YENTAS
Costo de Obra
Costo Drectode Chra k] 58
Casto havecto 107 aelCD) 3909 10
Admingtacion de Cbra Lider 1) L2 il
Total 10.43% 45,434 14,673
Lasto de Temeno
Tereno 343 Al
Total 230 143 1107
Casto de Proyecto
Estudio de mpacta Ambientaly Vel ol 1
Estudln de Sules ] f
Estructss i 1
Aruitectura ok Lix
Instalzciomes Hecticas fil 5
Instalzcimes Sanitaas fil 5
Ohos delFrayecta i b
Total 132 1243 {01
Casto de Licencias Municipales - Notariales y Registrales
Heabala il il
Licencizs Muicipales - Prdialy dbitics 1355 7l
Castos Notarizes y Reggiraes 1 8
Total 232 1631 alb
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Castos de Ventas y Marketing
Comisiones de Venta il il
Marketing L8 1
Ventas 11 o
Total b.86% 4430 1429
Costos de Administracion del Proyecto
Gerencia del Provecta (Lider £ 4,147 1531
Supenvision de Independizaciony AsesoriaLega Ll gl
Supensizian delBanca | il
Total 1.19% o007 1615
Dtros
Imprevistos fed 240
Brericion de Post-Venta 206 il
Funcioramienta CAN 30 13
Implementacion CAN L} 3
Total 2.3 1438 483
Pago de IGY de bienes gravados
Pago del(sV de bienes gravadss 1858 o3
Total 2.88% 1858 29
COSTO DE PROYECTO ANTES DE GASTOS FINANCIERDS
bastos Financieros
Intereses BAl M
I3 1% 4
Total it 283
COSTOTOTAL DEL PROYECTO g g5 47 m

5.2.2.2. Flujo de Caja
Nuestro proyecto, con velocidad de venta 2, se desarrolla en 92 meses

(ver anexo 2).

La preventa se inicia en el mes trece, considerando una velocidad de

ventas ideal para el proyecto de 7 unidades por mes. (ver Anexo 2).
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En el flujo de caja se muestra que el proyecto tendr4 un aporte propio
departe de los inversionistas de S/. 6 000 000.00, que cubre el precio del
terreno y los gastos realizados en lo etapa pre operativa, posteriormente en el
mes 19, se necesita un primer financiamiento bancario de S/. 4 600,000.00, el
cual esta estimada a una tasa anual de 11% y mensual a 0.9%, ocasionando
un gasto financiero de S/. 679,841.00. Se obtuvo una TIR anual del 24% y un

VAN de S/. 4 289,631.00.

5.2.2.3. Estado de Ganancias y Perdidas

1.- DATOS DEL PROYECTO Tipo de cambio 31

Miles de Nuevos Soles Miles de Dolares  Porcentaje
S79.114 325521 100%
S/ 6541 $21120 100%
S/013,643 54,401

Plazo del Proyecto 6 afios

Etapas del Proyecto 4

Margen sobre las Ventas 17%

TIRF 24%

2.- DETALLE DE FUENTES

516,000 51935 9.2%
S0 50 0.0%
S5/.5,925 51,911 9.0%
5/, 53,546 $17.273 81.8%
Total egresos SI. 65,471 $3,847 18%
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Se concluye que el aporte propio o del inversionista es de
S/.6000,000.00 y representa el 9.20% del total de los gastos, un 9.00% lo cubre
el financiamiento bancario con un monto de S/. 5 924,711.00 y el saldo de S/.
53 546,000.00 que equivale al 81.8% del total de egresos, es cubierto por las

ventas.

5.2.3. Velocidad de Ventas 3 — Optimista

Para la velocidad 3, se considera a una velocida de venta de 8
departamentos por mes, lo cual es un escenario Optimista, ya que nuestra data
interna nos indica que en esta zona se estd vendiendo a un ritmo de 6

departamentos por mes.

5.2.3.1. Detalle de Gastos

El detalle de gastos es similar al de la velocidad de ventas 1, a esepcion
de los gastos financieros, que hace que varie nuestra rentabilidad del proyecto,
asi como el costo total del proyecto. Variando nuestro VAN y TIR financieros

gue son sensibles en el tiempo.
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PRINCIPALES PARTIDAS DE INVERSION
Costo del proyecto Costo del proyecto
% de ncidencia (ENMILES DE SOLES) (N MILES DE DOLARES)
Inqreso por Venta
Venta epattamentcs T U6
entaEstacimamienios LT i
TOTAL INGRESO POR VENTAS i (KA L}
Casto de Obra
CostoDiectode Obra bk 1283
Costolndiecto (107 gelCO 3506 11
Aefmiistacion e Chra Lide 7] b il
Total 1043 4543 AT
Casto de Teneno
Tereng W l
Total 5.31% 343 110
Casto de Proyecto
Estdo delmpacta Ambiertaly Vil ] I
Eatii de s B f
Estruchnas 2 7
Hiouieciuz an 165
Ietdaciones Eectivas 1l 5%
Ietalaciones Sanitaas 1l 5%
COros gelProgecto i ;
Total 132 143 401
Casto de Licencias Municipales - Notariales y Registrales
eabal ¥ 3
Licencias Mumicpales - Prectaly s 135 il
Costos Notaniglesy Regerales 1 &
Total L3, 1631 526
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Costos de Ventas y Marketing
Camisianes de Venta i il
Matketing Xl it
Verias 1 o1t
Total .86 4430 1423
Costos de Administracion del Proyecto
(rerericia el Provecta Lider %) 4 1531
Superviion de ndependzacion y Asesonalega i 5
Superviicn delBanco 4 il
Total 1.1 2,007 161
Otras
Impreviztes ff 200
Mencian de Past-Venta il il
Funcionamienta CAN Bl 13
Implementacion CAN 14 3
Total 2.3 1438 483
Pago de IGY de bienes gravados
Pano del0V debienes gravadas 1058 09
Total 2887 1858 Rk
CO3T0 DE PROYECTO ANTES DE GASTOS FINANCIERDS 100.00% 4 5t
astos Financieros
Intereses 64 182
I3 1% B4
Total 162 246
COSTO TOTAL DL PROVECTD R m

5.2.3.2. Flujo de Caja
Nuestro proyecto, con velocidad de venta 3, se desarrolla en 82 meses

(ver anexo 3).
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La preventa se inicia en el mes trece, considerando una velocidad de

ventas optimista de 8 unidades por mes. (ver Anexo 3).

En el flujo de caja, se muestra que el proyecto tendra un aporte propio
departe de los inversionistas de S/. 6 000 000.00, que cubre el precio del
terreno y los gastos realizados en lo etapa pre operativa, posteriormente en el
mes 13, se necesita un primer financiamiento bancario de S/. 1 000,000.00, el
cual esta estimada a una tasa anual de 11% y mensual a 0.9%, ocasionando
un gasto financiero de S/. 433,337.00. Se obtuvo una TIR anual del 26% y un

VAN de S/. 4 817,816.00.

5.2.3.3. Estado de Ganancias y Perdidas

1.- DATOS DEL PROYECTO Tipo de cambio 3

Miles de Nuevos Soles Miles de Délares Porcentaje

S/.79.114 $ 25,521 100%
S5/, 65,355 521,082 100%

5/.13,758 54438

Plazo del Proyecto b afios
Etapas del Proyecto 4
Margen sobre las VVentas 17%
TIRF 26%

2.-DETALLE DE FUENTES

Sf6.000
S0 50
S5/ 6.161 $1.,987

5/ k3194 517,159
Total egresos SI. 65,355 $21,082
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Se concluye que el aporte propio o del inversionista es de
S/.6000,000.00 y representa el 9.20% del total de los gastos, un 9.40% lo cubre
el financiamiento bancario con un monto de S/. 6 160,986.00 y el saldo de S/.
53 194,000.00 que equivale al 81.4% del total de egresos, es cubierto por las

ventas.

5.3. CUADRO DE RESUMEN

Tesis publicada con autorizacién del autor

Vv Real Vv Ideal Vv Optima
Aporte Propio 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00
Financiamiento Bancario 1586 681.60 5,924 711.38 6,160 986.12
TIR 21.00% 24 00% 26.00%
VAN 317824343 428963099 4817 416.27
Utilidad 13376 473 87 13,643 458 40 13,889 962.14
Margen / venta 16.90% 17 20% 17 60%
Margen / Inversion 222.94% 221.39% 231.50%
% Aporte de inversion 9.10% 9.16% 9.20%
% Aporte de ventas 19.30% 81.80% 81.40%
% Aporte del Financiamiento 11.15% 9.00% 9.40%
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En el cuadro observamos que el VAN se encuentra por arriba a los 3
millones de soles en los tres escenarios. La TIR, es igual o superior al 20% en
los tres escenarios, los cual es aceptado por los inversionistas. EI margen
sobre las ventas esta en un promedio del 17%, loc ual es el promedio aceptado

pos lo bancos y los inversionistas.
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CONCLUSIONES

DEL MARCO Y ENTORNO GLOBAL

- Segun las previsiones del FMI, la economia mundial crecera mas el afo
2015 que el afio 2014, lo que puede favorecer y animar la actual fase de
recuperacion de la economia espafiola. Existen, sin embargo, riesgos. El
mas importante es el enfriamiento de la economia europea: durante el
segundo trimestre del afio 2014 el crecimiento econémico de la zona del
euro fue nulo. Los indicadores econémicos de Europa para el tercer

trimestre son también decepcionantes.

Para poder reactivar la economia europea harian falta, junto con
politicas monetarias y fiscales acertadas, como podria ser la mejora de
las infraestructuras, reformas estructurales (mercado laboral, pensiones
y redimensionamiento del sector publico) especialmente en Francia e
Italia. Para poder crecer es preciso que la eurozona siga reduciendo los
costes laborales, sociales, financieros y fiscales que soportan sus
empresas y que las hace ser menos competitivas en los mercados

internacionales. De ahi que Europa deba seguir promocionando la
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cultura de la competencia. Sin reformas estructurales la zona del euro

puede seguir estancada durante afos.

- Para América Latina y el Caribe el FMI espera que se produzca un
aumento del PBI del 2,2% en 2015, pero este crecimiento no sera
homogéneo. Algunos paises tendrdn importantes crecimientos
economicos, como podra suceder en Panama (6,4%), Peru (5,1%),
Colombia (4,5%), México (3,5%) o Chile (3,3%), mientras que otros
continuaran con crecimientos econOmicos negativos: es el caso de

Argentina (-1,5%) y Venezuela (-1%).

- Mientras tanto se prevé que la venta de viviendas, durante el
2015, seguira erratica, en un escenario en que los precios en promedio
no han variado mas de 5% vy que las medidas tomadas por el Ministerio
de Vivienda para mejorar el monto del subsidio estatal para proyectos de
Techo Propio no generarad una oferta inmediata en la construccion de
viviendas para los segmentos de menores ingresos. En esta coyuntura,
ademas, el sector se enfrenta a otro problema: la decision del cliente
sobre si es mejor comprar ahora o esperar. Eduardo Fiestas, gerente
comercial de la consultora Tinsa, dice que si el acceso al crédito es
favorable y el subsidio apunta a ser mayor, entonces la expectativa de
compra no tendria por qué postergarse, ya que las inmobiliarias estiman

gue sus precios no bajaran. “Hay que notar, ademas, que la contraccion
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del mercado inmobiliario suele suceder en el afo electoral y no antes”,

dice Fiestas.

DEL ESTUDIO DE LA OFERTA

- Debido al rapido crecimiento del distrito de Carabayllo, y en general de
toda la zona de Lima Norte, la oferta de la competencia se aprecia como
intensa, desarrolladas por empresas inmobiliarias de renombre en
nuestro pais. Proyectos como “Los Parques de Carabyllo” de Viva GyM,
“‘Sol de Carabayllo” de los Portales, “Condominio Real” de JJC

Edificcaciones y “Condominio El Olivar’ de Wescon.

- La tipologia mas vendida, corresponde a los departamentos con 3
dormitorios y 2 bafios, con un area promedio por departamento de 62
m?* Siendo mas apreciados los proyectos que ofrecen grandes areas de

recreacion.

- Los precios de la oferta se encuentra en promedio de los S/.1,800.00 por
m?, con la venta de los estacionamientos por separado, teniendo un
costo de S/.12,000.00 en promedio. Los precios de los departamentos,

también se encuentran influenciado por las caracteristicas y valores de

cada proyecto.
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DE LA DEMANDA ACTUAL

- Segun el Apeim, el nivel socioeconémico predominante en el afio 2014
varié del NSE D al C, representando el NSE C un 40.8% de hogares de

Lima Metropolitana.

- Para el caso del proyecto en estudio, este se ubica en la zona 1,

comprendida por los distritos de puente piedra, Comas y Carabayllo.

- Nuestro proyecto sera dirigido al NSE C, por lo que definiremos las

caracteristicas de este NSE, como mercado meta.

DEL MERCADO META

De la segmentacibn geografica, demografica, psicografica vy
socioeconémica, se obtuvo lo siguiente:
- ElI NSE C constituye el 45.4% de la poblacién de la Zona 1 (Puebte

piedra, Comas y Carabayllo).

- La mayoria de los jefes de familia son empleados o dependientes (56%)
y se desempefian basicamente en el sector privado (64%), el 72% de los
jefes del hogar cuenta con secundaria completa y un 63% con estudios

superiores, ya sea superior o técnica.
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- El rango del ingreso familiar esta entre S/. 3,077 y S/. 3,647. Los
hogares estan conformadas entre 4 a 5 personas y tienen un gasto

mensual entre los S/. 2,513y S/. 2,962.

- Cuentan con comodidades que facilitan su vida, habitan en viviendas de

material noble, con espacio suficiente.

- El nimero de habitaciones por vivienda esta entre 3 a 4 dormitorios y
cuentan con 2 bafos. El acabado predominante en los pisos es el

ceramico.

- ElI' 42% de las viviendas son ocupadas por mas de un hogar.

- Segun la clasificacion de la empresa consumidores y mercado, se les
puede clasificar como acriollados progresistas, con edades entre los 25
y 50 afos, que son personas adaptadas y conservadoras. La mayoria
cuenta con estudios superiores ya sea universitarios o técnicos. Sus

ingresos son variados.

DEL ESTUDIO DE LA COMPETENCIA

- Se realizé un estudio de mercado in situ, visitando las obras aledafias para

identificar a nuestros competidores directos.
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- Se obtuvo informacién del mercado meta de cada uno asi como de los

precios/m2.

- Se verifico el avance de los proyectos, identificando las diferencias y
similitudes con el nuestro, sus capacidades, ofertas, estrategias para las

modalidades de venta y de pago.

- Finalmente se estd considerando como competidores a aquellos que
compiten directamente con nuestro producto, de acuerdo a sus

caracteristicas y mercado meta.

- Se ha tomado la decisién de ingresar en competencia pero con la estrategia

de Retador, segun lo analizado en la tabla siguiente:

Posiciones Proyecto actual

Competitivas STEEE en el sector Estrategias Implicancias

Actualmente tiene la porcién mas grande
del mercado local al haber desarrollado el
1° megaproyecto de departamentos en la
zona (expansién de mercado).
Atrajo usuarios nuevos al atraer
compradores a la zona que no conocian el
producto o que se resistian a comprarlo por
precio o carencia de ciertas caracteristicas
. (servicios complementarios).
VIVA GyM Cogdommu;Los Fue la 1° en la zona en promover un mayor
Grupo Inmobiliario ca;gltj)(;s i € uso o compra al promocionar las facilidades
yllo crediticias que otorgan las entidades
financieras.

Expansién (usuarios nuevos,
nuevos uso, Mas usos)

Lider

No protegié adecuadamente su posicion al
no adquirir terreno aledafio a su proyecto y
Proteccion (innovacion) permitir un ataque frontal por parte del
retador (después de haber otorgado con su
proyecto plusvalia a la zona)

JJC Edificaciones ha lanzado un ataque
JJc Ataque frontal / Ataque al flanco / frontal contra el lider al ubicar su proyecto
Retador EDIFICACIONES | Condominio Real Ataque de cerco muy cercano a éste, confiado en su
Grupo Inmobiliario producto y mejores costos de construccion.
(imagen, publicidad, capital)
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Esta inmobiliaria ha preferido ubicarse en
una posicién cercana, manteniendo cierta
WESCON Condominio El ' . . diferenciacién y con precios similares.
Grupo Inmobiliario Olivar Cercano / A distancia / Selectivo Mantiene asi a sus clientes actuales y
busca obtener una porcién adecuada de
nuevos. Es tan rentable como el lider.

Imitador

Se atiende a un mercado meta identificada

gue no ha sido atendido adecuadamente,

Uso conformado basicamente por parejas

jévenes de entre 25 y 40 afios, del Sector
de Nivel Socioeconémico D.

Las caracteristicas tipicas de comprador
ademas de su edad consideran Menor
LOS PORTTALES| Residencial Sol cli if poder adquisitivo, en busca de producto

Grupo Inmobiliario| de Carabayllo iente especifico personalizado de menores dimensiones y

con determinados servicios

complementarios.

Especialista
(nicho de
mercado)

Al conocer la zona y al haber identificado el
potencial del segmento elegido en dicha
zona, plantean desarrollar futuros
desarrollos inmobiliarios en la misma
microzona.

Geografico

- Ademas se considera una serie necesidades y valores para el cliente,

considerando una lista de 05 atributos, se obtuvo lo siguiente:

Necesidad Atributo Implicancias para el Proyecto

El suefio de la casa propia viene acompafiada de
Sequridad sentimientos de seguridad y bienestar para su
familia.

Brindar proteccion para su
familia.

El Proyecto se diferenciara de la competencia
Exclusividad explotando éste valor, debido a su ubicacian y
entorno.

Estatus y reconocimiento
ante la sociedad.

Lider es una empresa que ha logrado un
Respaldo y Garantia. Marca posicionamiento de su marca en el mercado
inmabiliario.

Amplias areas de jardines . El proyecto ofrece un producto disefiado para
. . Recreacion . .
y areas de recreacion. satisfacer las necesidades del mercado meta.

Modemo disefio de edificios con ascensor, con una
Disefio distribucién funcional de acuerdo a la tipologia mas
valorada por el mercado meta.

Comodidad y calidad de
vida.
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- Para el analisis multicriterio se tomaron en cuenta estos mismos atributos,
con tres de los competidores que consideramos mMAs convenientes,
concluyendo que nuestro precio por m2. esta ligeramente por debajo de la
linea de tendencia, lo que indica que ofrecemos un mayor “value” al cliente,
a un precio menor en relacion a los demas proyectos competidores, quienes

ofrecen un menor value a un mayor precio.

- Este indicativo nos dice que podemos incrementar ligeramente el precio por
m2, que es lo que normalmente se acostumbra hacer luego de iniciada la
construccion, se cierra el precio de preventa y el precio de venta sufre un
incremento que a veces se mantiene hasta finalizar obra, otras veces,

vuelve a incrementarse al haber concluido la construccion.

DEL ESTUDIO FINANCIERO

- La prefactibilidad fue calculada con los datos obtenidos del certificado de
parametros urbanisticos, y una serie de féormulas simples para corroborar
gue el proyecto sea viable, posteriormente se realizé un dimensionamiento,

para definir la envergadura del proyecto.

- Nuestro analisis para el estudio financiero tuvo las siguientes premisas:
e Se inician las preventas en el mes 13, hasta obtener un 25% del total
de departamentos vendidos, como requisito del banco para el

financiamiento. Mientras tanto, se invirti6 con aporte propio para
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cubrir el precio del terreno y los primeros gastos administrativos,

legales y de proyectos.

- La construccion inicia en el mes 19 y culmina en el mes 26 y tendra una

duracion de 8 meses por cada etapa.

RESUMEN DE PRECIOS

- Para el célculo de los precios, se tuvo en cuenta de diferenciar el precio del

terreno del precio de la fabrica, para efectos del calculo del IGV.

- Se realizo el calculo de los precios de todos los departamentos, en funcion
del precio/m?, en este caso es de S/.2,170.00/m? para areas de los
departamentos y de S/.1,200.00/m? para las areas sin techar (balcones,

patios y los aires), obteniendo un precio promedio de S/.2,074.77/m>.

- Se realizo el célculo de todos los ingresos por venta de los departamentos
(500 unidades) y de los estacionamientos (167 unidades) y se obtuvo un
precio promedio de S/.129,000.00 por departamento y S/.16,500.00 por

estacionamiento.
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DETALLE DE GASTOS

- Para el caso de estos gastos, se puede concluir que el costo de

construccién, tiene una incidencia de 70.43% del total de gastos.

- Ademas se considera los gastos generales del contratista, donde estan
incluidos los sueldos del personal administrativo de la obra, ingeniero
residente, asistentes, prevencionistas, topografos, maestro de obra, entre

otros.

- En orden de incidencia, le sigue al costo de construccion, el costo del
terreno, el costo de administracion del proyecto y los costos de ventas y

marketing, que suman un 19.92%.

- La publicidad esta dada por una campafa continua que inicia desde el mes
9, con la habilitaciébn de la caseta de ventas y termina con la venta del

ultimo inmueble.

- Los gastos bancarios incluyen los gastos incurridos por la administracion del
dinero, ademas se consideran los gastos financieros que son ocasionados

por el financiamiento bancario (préstamos).
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- En el flujo de egresos van distribuidos durante todos los meses que dura el

proyecto.

FLUJO DE INGRESOS

- Para este flujo, se consider6 3 escenarios con velocidades de ventas
distintas: Velocidad de venta real, considerando como velocidad de ventas
de 06 unidades por mes. Velocidad de venta ideal, considerando como
velocidad de ventas de 07 unidades por mes. Velocidad de ventas 6ptima,

considerando como velocidad de ventas 08 unidades por mes.

- En el flujo se esta incluyendo el precio promedio del departamento y los
estacionamientos, considerando un total de 500 departamentos y 167

estacionamientos.

FLUJO DE CAJA

- Desde la perspectiva financiera, para este tipo de analisis se tienen dos
ratios indicativos, el TIR y el VAN. Para los tres escenarios el VAN tiene
una valor mayor a cero y la TIR se encuentra por arriba del 20%. Los cuales

son aceptados por los inversionistas del proyecto.

- El flujo de caja indica que el proyecto tendrd un aporte propio de

S/.6000,000.00, que cubre el precio del terreno y los gastos realizados en
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los primeros meses, posteriormente, de acuerdo a nuestro flujo de caja se
realizan los desembolsos por prestamo bancario, el cual esta a una tasa

anual del 11% y mensual del 0.9%.

- En el estado de ganancias y pérdidas se tiene que el margen sobre ventas
gue es el que mide el riesgo, tiene un 17% que esta sobre el promedio

aceptado por el Banco que esta en el rango de 15% a 20%.

Vv Real Vv Ideal Vv Optima
Aporte Propio £,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00
Financiamiento Bancario 7588 681,60 5,924 711.38 6,160 986.12
TIR 21.00% 24 00% 26.00%
VAN 3178 243 43 428963099 4817 416.27
Utilidad 13,376 473 87 13,643 458 40 13,889 962 14
Margen / venta 16.90% 17.20% 17.60%
Margen ! Inversion 222 94% 227 .39% 231.50%
% Aporte de inversion 9.10% 9.16% 9.20%
% Aporte de ventas 79.30% 81.80% 81.40%
% Aporte del Financiamiento 11.15% 9.00% 9.40%
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DEL MARKETING MIX

Para maximizar la rentabilidad de nuestro proyecto, debemos
diferenciarnos, para quedarnos posicionados en la mente del cliente.
Para ello es necesario ofrecer el mayor “value” a nuestro target o cliente

met.

PRODUCTO

Nuestro producto ha sido disefiado para satisfacer las necesidades de
nuestro mercado meta. Posee una buena ubicacion, rodeada de
urbanizaciones totalmente habilitadas, en una zona tranquila y segura, que
otorga a los propietarios un estilo de vida superior con respecto a la

competencia.

Los departamentos tienen una excelente distribucién arquitectonica,
funcional y agradable, que permite contar con ambientes amplios,

ventilados e iluminados.

Son 500 departamentos y 167 estacionamientos distribuidos en 04 etapas,
aproximadamente con 125 departamentos por etapa, considerando 20

departamentos por edificio. Cada edificio cuenta con un ascensor.
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- El disefio contempla: departamentos tipo flat, cuya distribucién es de 3
dormitorios, 2 bafos, sala - comedor, cocina — lavanderia. Departamentos
tipo dupplex, cuya distribucion es de 4 dormitorios, 2 bafios, sala —

comedor, cocina, lavanderia, sala de tv y terraza.

- El proyecto contempla areas de recreacion como: 1 Casa Club, 2 &rea de

juego de nifios, grandes areas verdes, 2 losas multiusos, zona de patrrillas.

- Como parte de un producto y servicio diferente, Lider ofrece durante un afio
el programa CANI, con el cual interactia con los propietarios a traves de los

nifos, preparandolos para una buena convivencia.

PRECIO

- Para la determinacion del precio se tuvo en cuenta las caracteristicas de
nuestro mercado meta y su capacidad adquisitiva, ofreciendo un mayor

value, con mas atributos que son valorados por nuestro target.

- El precio es accesible y justo para el cliente, oscila en S/.2,074.77/m?.

- E precio de cada departamento es de S/.129,000.00 en promedio y de los

estacionamientos de S/.16,500.00

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




\\‘ﬁNEg&

S+l % UNIVERSIDAD
TESIS PUCP % UNIVERSID

DEL PERU

PLAZA

- Se empleard una caseta de ventas y un departamento piloto en la avenida
San Juan de Dios. También implementaremos casetas de ventas en los
centros comerciales plaza Norte, Mega Plaza y Real Plaza Pro, donde
ofreceremos transporte gratuito para visitar el pilo en horarios establecidos.
Tendremos publicidad en radio, medios escritos y visuales como planos
brochure y maquetas. Se dara buenos incentivos por el buen desempefio y

comisiones por ventas.

PROMOCION

- Se realizaran promociones por temporadas como inicio de preventa, Fiestas
Patrias, Navidades, aniversario del distrito, etc. de manera de impulsar las
ventas. Al iniciar la pre venta, se lanzara la promocién de “COMPRA TU
DEPA Y GANA UN AUTO”, doénde sortearemos un auto entre los que

compraron un departamento en pre venta.

- El financiamiento del 80% del costo del departamento tendra que ser

solicitado a una entidad bancaria.
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- Se contard con un presupuesto de publicidad y se realizardn pequefas
encuestas a través de los vendedores a los posibles compradores, quienes

nos daran indicativos de la aceptacién de nuestro producto.

- Este control sera constante y durante todo el proyecto, con la finalidad de
obtener resultados que permitan perfeccionar la politica de venta y
desarrollar e implementar nuevos lineamientos que permitan incrementar

las ventas, maximizar la rentabilidad y crear mas “value” al producto.
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mesd |

{PROYECCION DE YENTAS: ETAPA |

iPROYECCION DE YENTAS: ETAFPA I

IPROYECCION DE YENTAS: ETAPATII

PROYECCION DE YENTAS: ETAPA IY

¥YENTAS

Totales

Departamentos
Estacionamiento

5000
167.0

Etapal- 120 dptos - 6 edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 2 - 120 dptos - 6 edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 3 - 120 dptos - B edificios
Estacionamisento - 40

Etapa 4 - 140 dptos - 7 edificios
Estacionamiento - 47

120000
40.0

120000
40.0

120.0
40,0

140.0
47.0

Dptos [Inc IGY)

9,114, 350.00

¥entas
Dptos
Etapa1- 120 dptos - 6B edificios
E=tacionamiento - 40

Etapa 2 - 120 dptos - 6 edificios
E=tacionamiento - 40

Etapa 3 - 120 dptos - B edificios
E=ztacionamiento - 40

Etapa4 - 140 dptos - 7 edificios
Estacionamiento - 47

Precio Prom.

152, 717.70
16,500.00

152, 717.70
16,500.00

152, 717.70
16,500.00

152, 71770
16 500,00

oo oo oo OO

oo oo oo oo

oo oo oo OO

oo oo oo OO

oo oo oo OO

oo oo oo oo

oo oo oo oo

INGRESDS

79,114, 350.00

Ingresos por ¥entas
Separacidn
Iniciales [20 dias]
Hipotecarios (8 meses]

Si.1,000.00
20
a0

500,000,000
15, 322,870.00
£3,291,480.00
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| mesd | mes3J | me=s10 | mes11 | mes12 | mes13 | mes14 | mes15 | mes16 mes17T | mes18
. PAEVENTAS
- - - - - 4.0 4.0 5.0 5.0 E.0 E.0
- - - - - 4.0 4.0 .0 A0 E.0 E.0
- - - - - 610, 871 610, 871 763 589 763 589 916, 306 916,306
u} u} u} u} il B10,271 E10,371 TE35B23 TE3523 916, 206 916,206
u} u} u} u} il o u} u} u} o u}
u} u} u} u} il o u} u} u} o u}
u} u} u} u} il o u} u} u} o u}
u] u] u] u] 1] 1] u] u] u] 1] u]
u] u] u] u] 1] 1] u] u] u] 1] u]
u} u} u} u} il o u} u} u} o u}
u} u} u} u} il o u} u} u} o u}
- - - - - 4,000 122174 123174 152 718 153,718 183,261
- - - - - 4 000 4,000 5,000 5,000 B, 000 E,000
- - . - - - 112,174 12,174 147,718 147,712 177,261
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mes19 | mes20 | mes21 | mes?22 | mes23 | mes?4 | mes?25 | mes?6 | mes27T | mes2B | mes29
CONSTRUCCION
YENTAS
E.0 .0 .0 E.0 E.0 .0 E.0 E.0 .0 E0 E.0
1.0 2.0 2.0 2.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 3.0
E.0 .0 .0 E.0 E.0 .0 E.0 E.0 .0 E0 E.0
1.0 2.0 2.0 2.0 30 3.0 3.0 30 3.0 30 30
932,806 949,306 949,306 949,306 965,806 965,806 965806 965,806 965,806 965,506 965,806
16,206 916,208 16,205 e, 205 AE206 e, 205 e, 205 1,206 e 206 1,205 1,206
18,500 33,000 33,000 33,000 43,500 43,500 43,500 44,500 43,500 43,500 43,500
1] 1 0 1] 0 1 0 1] 1 0 1]
n ] 1 n 1] ] 1 n ] 1 n
1] 1 0 1] 0 1 0 1] 1 0 1]
n ] 1 n 1] ] 1 n ] 1 n
1] 1 0 1] 0 1 0 1] 1 0 1]
n ] 1 n 1] ] 1 n ] 1 n
183,261 E75,208 EvE.A0E 200,732 800,732 326,205 26,208 339,405 52 E0E A5 BOE A5 B0E
&, 00 000 E.000 &0 £,000 E.000 B0 000 E.000 B0 &, 00
177,261 120,561 133,861.24 133,861 132,261 137,161 137,161 157,161 157,161 137,161 157,161
- 482,697 400,607 E10,271 E10,871 T3045 TG T4E.245 TE3 445 Tha445 TE445
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mesI0 | mes31 | mes32 | mes33 | mes34 | mes35 | mesI6 | mes3T | mesIB | mes39 | mesdd | mesdl |
CONSTRUCCION
PREVENTAS VENTAS
6.0 6.0 6.0 6.0 B0 B0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0
3.0 a0 a0 30 - - - - - 2.0 2.0 2.0
£0 = £0 g0
20 20 20 0
ED ED E0 E0 E0 E0 E0 E0
- - - - - 20 2.0 2.0
365 806 365,806 965, 806 965, 806 316,206 316,206 916206 916,306 316,306 349,306 349206 349,306
916,306 916,306 916,306 916,306 0 0 0 0 1] a 0 1]
43,500 43,500 43,500 43,500 0 0 0 0 1] a 0 1]
1] ] ] 1] 316,306 16,306 F18, 206 318,206 8,06 A, 30E 18,206 A8, 206
1] ] ] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 33,000 3,000 3,000
1] ] ] 1] 1] 1] 1] 1] 1] ] 1] 1]
1] ] ] 1] 1] 1] 1] 1] 1] ] 1] 1]
1] ] ] 1] 1] 1] 1] 1] 1] ] 1] 1]
1] ] ] 1] 1] 1] 1] 1] 1] ] 1] 1]
965,806 965,806 965,806 965,806 965,506 955,305 955,306 355,906 955,906 955,906 962,506 922,306
£,000 £,000 £,000 £,000 £,000 000 £.000 £.000 £,000 £,000 £.000 £,000
127161 187,161 137,161 157,161 187,161 177,261 177,261 177,261 177,261 177,261 153,561 183,561
7r2E40 7r2E45 r2E4h r2E4h 72645 r2e4h r2.E45 TrEE4h 7r2E4h 7r2E45 T2.E40 733045
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mesd2 | mes43 [ mesdd | mesd5 | mesd6 | mesd7 | mesd8 | mesd9 | mesSD mes51 mes5s
E.0 E.0 E.0 E.0 E.0 g.0 .0 E0 E0 E0 E0
2.0 2.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 30 30 3.0 3.0
£.0 E.0 E.0 E.0 E.0 6.0 6.0 E0 E0 E0 E0
20 20 AL a0 a0 2 a0 30 30 30 30
349,306 949,306 65,806 265806 265806 265806 265806 365806 365.806 365.806 965,806
L L 0 0 0 0 0 0 0 L L
0 0 1] 1] n n n 1] 1] 0 0
6206 16,206 6,306 916,306 Q16,306 16,306 916,306 16,306 16,306 16,306 16,306
33,000 33,000 43,500 43,500 43,500 43,500 42,500 42,500 43,500 43,500 43,500
L L 0 0 0 0 0 0 0 L L
0 0 1] 1] n n n 1] 1] 0 0
0 0 1] 1] n n n 1] 1] 0 0
0 0 1] 1] n n n 1] 1] 0 0
922,906 922906 422,906 326,206 52,606 4352, 606 452,606 352,605 452,605 66,206 366,805
E,000 £,000 E.000 E.000 E,000 E,000 g.000 E.000 E.000 G000 5,000
182,861 182,861 183,861 187,161 187,161 187,161 187,161 187,161 187,161 187,161 187,161
f3E045 fEE045 T3040 F33,045 7h9,445 709,445 709,445 709,445 709,445 F72E40 I72E45

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP el pd
DEL PERU
170
mes53 | mesod | mesSS | mes56 | mesS7T | mes58 | mesS3 | mesBD | mesBl [ mes6Z2 | mes63
CONSTRUCCION
PREVYENTAS YENTAS

E0 E.0 g0 E.0 E0 g0 E.0 E0 g0 E.0 g0
20 - - - - - 2.0 20 2.0 2.0 2.0

g0 ; ; ; ;

20 ; ; ; ;
E.0 .0 E.0 E0 .0 E.0 E0 .0 E.0 .0
- - - 2.0 20 20 2.0 20
965806 916,306 916,206 916306 916,206 916,206 949306 949,306 949,306 949306 949,306
0 L 0 L 0 0 L 0 0 L 0
0 L 0 L 0 0 L 0 0 L 0
516,308 1 0 1 1] 0 1 1] 0 1 0
45,500 1 0 1 1] 0 1 1] 0 1 0
1] 916,205 16,206 A16,205 916,308 16,206 A16,205 916,308 16,206 A16,205 16,206
1] n 0 n 1] 0 33,000 23,000 3000 33,000 3000
0 0 1] 0 0 1] 0 0 1] 0 1]
0 0 1] 0 0 1] 0 0 1] 0 1]
JE5,80E JE5,80E 955,905 955,305 955,906 955,905 955,305 62,506 922,905 922,905 922,905
E.000 E.000 g,000 5,000 E.000 g,000 5,000 E.000 g,000 5,000 g,000
127,161 187,151 177,261 177,261 177,261 177,261 177,261 133,261 153,861 123,261 153,861
772,645 Tr2E45 Fr2E45 772,645 772,645 Fr2E45 772,645 772,645 733,045 733,045 733,045
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meshbd | meshD | mesbh | meshbT | meshbl | mesb63 | mesTt0 | mesT1 | mesTZ | mesiJ3 | mesid |
PREYENTA!
E.N E.N E.N E.N E.0 E.0 E.0 E.N E.0 E.0 E.0
3.0 3.0 2.0 2.0 2.0 30 3.0 3.0 2.0 30 -

E.0 E.0 E.0 E.0 E.0 B0 E.0 E.0 E.0 B0

3.0 3.0 2.0 2.0 2.0 30 3.0 3.0 2.0 30
; ; ; ; . . ; ; . . £.0
965 06 965, 806 365 806 365 806 365 806 965 806 965 806 965 06 365 806 965 806 316,306
1] 0 0 u] u] i] 1] 1] u] i] 1]
1] 1] 1] u] u] i] 1] 1] u] i] 1]
1] 1] 1] u] u] 1] 1] 1] u] 1] 1]
1] 0 0 u] u] i] 1] 1] u] i] 1]
916,206 916,206 916,306 916,206 916,306 16,206 916,206 916,206 916,306 16,206 1]
43500 43,500 43500 43500 43,800 43,500 43500 43500 43,800 43,500 1]
1] 0 0 u] u] i] 1] 1] u] i] 916,206
1] 0 0 u] u] i] 1] 1] u] i] 1]
S22 908 926,208 352 B0E 352 B0E a5z B0E ah2 E0E A52 B0E SR 208 AR B0 AR 208 AR 208
E,000 E,000 B, 000 B, 000 B, 000 B, 000 &,000 E,000 B, 000 B, 000 E,000
183,861 187,161 187,161 187 161 137 161 137 161 1237 161 137 161 137 161 137 161 137 161
T3 045 V33045 vha, 445 vha 445 7hA, 445 7hA, 445 753,445 A=t L ¥72 645 T72 645 V72 E45
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| mesiS | mesi6 | mes77 | mesi8 | mesTd | mes8D | mesBl | mesB2 | mesB3 | mesB4 | mesB5 | mesB6 |
CONSTRUCCION
=] YENTAS

g0 E.0 g0 E.0 B0 E.0 B0 .0 B0 .0 B0 .0

- - - - 20 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

g0 B0 g0 B0 B0 E.0 B0 .0 B0 .0 B0 .0

- - - - 20 2.0 ] 2n ] 2n ] 2n
316,306 916306 316,306 916306 949,306 949,206 349,306 349,206 349,306 349,206 949,306 349,206
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

n a0 n a0 n a0 n a0 n a0 n a0

n a0 n a0 n a0 n a0 n a0 n a0

n ] n ] n ] n ] n ] n ]

n a0 n a0 n a0 n a0 n a0 n a0

n ] n ] n ] n ] n ] n ]
16,208 91,208 16,208 91,208 e 208 918,208 916,208 1,208 916,208 1,208 916,208 916,208
n ] n ] 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000
355,308 HA5,908 355,308 HA5,908 355,308 362, A0k 322,308 322908 322,308 322908 322,308 439,308
000 £,000 000 £,000 £,000 000 E,000 £,000 E,000 £,000 E,000 £,000
177,261 177,261 177,261 177,261 177,261 123,861 183,861 183,861 183,861 183,861 183,861 183,861
T72,E46 TT2E45 TT2,E45 TT2E45 TT2E45 TT2E45 733,045 T3045 733,045 T3045 733,045 ThO,445
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mesB7 | mesBBE | mesB9 | mesI0 | mesIl | mes32 | mesI3 | mes94 | mes95 | mes9B mes37T
E0 E.0 E.0 g0 E.0 g.0 0 E0 E.0 E.0 20
20 2.0 3.0 30 3.0 a0 30 20 a0 3.0 20
E0 E.0 E.0 E0 E.0 E.0 E0 E0 E.0 E.0 20
20 2.0 20 20 20 20 20 20 20 20 20
949306 949306 65 . 806 65 806 965 806 965 B0 65, 806 965 806 965 806 965, 806 354 935
0 0 n 0 0 n 1] 0 1] n 0
0 0 n 0 0 n n 0 0 n 0
0 0 n 0 0 n 1] 0 1] n 0
0 0 n 0 0 n 1] 0 1] n 0
0 0 n 0 0 n 1] 0 1] n 0
L L 0 L L 0 0 L 0 0 L
16,206 16,206 916,306 a16, 206 316,206 916,206 916,206 16,206 16,206 916,306 205,435
33,000 33,000 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500
943,206 349,206 349,206 952,506 352,606 952,606 952,606 352, 606 352,606 65,506 361,506
£.000 £,000 5,000 £.000 £,000 5,000 5,000 £.000 000 5,000 2,000
123,861 123,861 123,881 127,161 127,161 127,161 127,161 127,161 127,161 127,161 127,161
759,445 Tha,445 709,445 TH9,445 Th9,445 709,445 TH9,445 Th3,445 7h9,445 TT2E45 FT2E45
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mes38

mes319

mesT100 | me=s101

mes102

mes103

me=s104 |

mes105%

mesT106

oo oo oo OO

oo oo oo oo

oo oo O OO
oo oo oo oo

oo oo oo OO

oo oo oo oo

oo oo oo oo

oo oo oo OO

oo oo oo oo

241,632

245

Fr2.E45 2,645

Tr2.E645

2645

283,948

3,987
Tr2.E45

Tr2E45

Tr2.E45 2,645

TT2.E45

Tr2.E45

283,948
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mes1 mesZ mes3 mesd mesD mes6 mes |
EGRESDS 74,923 561.00 343,740 440,109 47527 47 27 35417 47 627 47 27
Costo de Obra -
Habilitacian Urbana 2,052 184.28
Cozto directo 32,757,244 50
Ascensor 1,937 .500.00
Flanta de tratamiento B00, 000,00
Relaciones Industriales 20000000
Administracian de Obra [ 72 COCl) LIDER 2642 2850
Costo del Terreno
Terreno 13,40, 061.77 217 138 - - - - - -
Finder Fee (52 terrenc] LIDER 163427 08 - B3 428
Costo del Progecto -
Arquitectura 426,436 70 134,134 -
Otros proyectistas BEV BE4TE - 227026
Costo de Licencia § Gastos Notariales -
Alzabala 36,901 55 96,902
Lizencias 1,394 7715 -
Gastos Maotariales y Registrales 126, 441.00 20,288
Costo de ¥entas -
Wentaz y Marketing 3,956,717 50
Administracion del Proyecto -
Gerencia del Proyecto 6% LIDER 4,746 261,00 45,643 45,643 45,643 45,643 45 643 45 643
Supervizion de Indep. y asezori a legal 140,210.00 - - . - - -
Supervizion del banco 20,000.00
Otros -
Imprewistos 70493058
Implementacion programa WIVIE EM ARRMOMNIA, 28,000.00
Funcionamienta programa YIWIR EM ARRMOMNLA J20,000.00
Atencidn posventa ‘ 174,234 £4 - - - - - - -
ITF 197 785,88 1,504 1504 1,504 1,304 1,304 1504 1,384
IGY al fiszo 7.840,329.74 202382 34,985.76 40,364 B2
FLUJO DE CAJA ECONOMICO DEL PROYECTO 4 190,753 -343,740 4401109 47527 47527 -315 417 47527 A7 5T
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mesd | mesJ | mes10 | mes11 | mes1Z mes13 | mesi4 | mes1D | mes 16 | mes1T mes 16
47 527 440,567 47 527 47 527 47 527 118,212 an,40 2B2. 267 281,319 438,071 an401
- - - - . - 145,549 . - -
- - - - . - - 170,269 - -
- - - - . - - . 348,669 -
- - - - 25,208 - - . - -
385572 - - - 38281 38,281 38281 38281 38,281 38,281
45 643 45 E43 4R E43 45 E43 4R E43 45 643 45 E43 4R E43 45 643 45 E43 45 E43
15884 1,884 1,224 1,884 1,224 1,584 1,884 1,224 1,584 1,884 1,884
47 463 E1 - - - 712256 4 593,74 3081056 3524220 4 593,74 4 593,74
-47 R27 -430,567 47 27 47627 47 R27 114,218 3773 -139,083 -138,601 -2eh, 363 92860
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mes13 mes20 mesZ1 mes2Z mes23 mes2d mes25 mes2b6 mes2T mes28 mes29
1,627,296 1,627,296 1,627,296 1,627,296 1,627,296 1,627,296 1,627,296 1,627,296 0401 0401 0401
4,131 E4.131 E4.131 4,131 4,131 4,131 E4.131 E4.131
1023664 1023664 1023664 1023664 1023664 1023664 1,023,664 1,023,664
B054T B0547 B0547 B0547 EB0547 EB0547 B0547 B0547
100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000
E,280 E,250 E,250 E,280 E,250 E,250 E,250 E,250
22687 2287 2287 2287 22857 22857 22857 22857
3823 3823 3823 3823 a2 a2 a2 a2 3823 3823 3823
45643 45643 45643 45643 45643 45643 45643 45643 45 643 45643 45643
25800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800
23592 23592 23592 23592 23592 23592 235592 235592
1854 1884 1884 1,884 1804 1804 1854 1854 1854 1854 1854
17823362 178,233.62 178,233.62 17823362 17823362 178,233.62 17823362 17823362 459374 459374 459374
14440365 -952 038 -945,738 -B26 564 -B26 564 -701,080 -701,080 -6E7,8490 862,205 862,205 862,205
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mes30 | mes31 | mes32 | mes33 mes 34 mes33 | mes36 | mes3T | mes33 | mes33 | mesd0 | mesd]
90,401 90,401 90,401 116,361 263,369 2014774 147 630 ROG, 043 90,401 120,482 1,513,796 1513,796
54,131 £4,131
1,023 664 1,023,664
E0E4T E0.547
B, 250 250
2871 325871
- . . - - 2,696 555 - - - - - ;

42,550 -

- BE, THE

- 342663

25,288 -
28,281 28281 28281 28281 I | 2823 2823 2823 2828 8,28 8281 REPH|
45643 45643 45643 45643 45,643 45,643 45,643 45,643 45,643 45 643 45643 45 643
i i i i 35,203 i i i i . . i
- 2500 2800 2500
- 23592 23592 23592
22,000 - - - -

- 20,000

: : : : 43584 : : : : ) ) :
1,804 1504 1504 1504 1,504 1,504 1,004 1,004 1,004 1804 1,804 1,004
4 R93.74 4 R93.74 4 R93.74 2Ah63.74 18,775.26 T2 56 1333268 14,809.89 459374 PR | 164, 73362 16473362
a7h 405 75405 75405 249,445 TO2 437 -1,858, 867 a08,216 449863 AE65 505 236424 -551,290 -590,830
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mesd? | mesd3 | mesdd | mesd5S | mes46 | mesd T | mes48 | mes43 | meso0 | mesol | mesoZs | mesa3
1513, 796 1513,796 1513,796 1513, 796 16513, 796 1483715 Q0,40 040 20,40 0,40 0,40 116,361

B4, 131 64,131 E4,131 B4,131 64,131 B4, 131

1,023 664 1023, 664 1023 664 1,023 664 1023664 1,023,664

E0547 B0,547 E0547 B0 547 B0547 B0,547

E,.250 6,250 B,250 6,250 6,250 B,250

22871 22871 22871 22671 22571 22871

38,281 a2 3323 38,281 323 3323 3,28 a2 3a,281 .28 3323 38,281
45 B4 4R E43 416643 45 B4 1R E43 4h,E43 45 E43 4R E43 45 B4 1R E42 468 E43 46 B4

2600 2800 2h00 2000 2800

23,592 23,582 23592 23,592 23592 -

. . . - - 22,000

1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804 1804
164, 73362 164, 73362 164, 733,62 164, 73362 164, 73362 160,744 54 459374 459374 459374 459374 459374 356374
540,390 -590,890 -550,390 -5E7 590 -A61,130 531,109 a62,205 862,205 AE2 205 276 405 avh 405 a449.445
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mesod mesoD mesob | mesar mesob | mesod mesG60 mes61 mes62 | mes63 mesbd mes6D
4 7R7 E28 175,507 224,347 433,071 a0.401 1513,796 1513,796 1513,796 1613,796 1513,796 1513,796 1513,796
£4.,131 E4.131 B4.,131 £4.131 £4.,131 E4,131 B4.131
1023 664 1023, 664 1023 B4 1023664 1023 664 1023664 1023 B4
ED 547 E0,547 ED 547 E0,547 B 547 E0,547 ED 547
2510 E,2580 E,2510) E,2580 2510 E,2580 E,2510)
82571 22871 22571 22871 22871 22871 22,571

4,434,259 - - - - - - - - - - -

43,580 -
- 13,513
- M40EET
2h,288 -

3828 3808 3828 3828 3828 3828 3823 3828 3828 3828 3823 3828
45,643 45,643 45,643 45,643 45 643 45 643 45 643 45 643 45,643 45 643 45,643 45 643

36,203 : - - - - - - - - - -
- 2800 2h00 2800 2A00 2800 2A00 2800
23532 23,592 23532 23,592 23532 23,592 23532

20,000

4354 . . . . . . . . . . .
1884 1,884 1884 1,884 1884 1884 1884 1884 14884 1884 14884 1884
12,775.25 15,861.50 25,026.04 459374 453374 164 73362 164 73362 164 73362 164, 73362 164 73362 164 73362 164 73362
-3, 791821 780,399 731560 516,835 865,505 -BhY 890 -B51,2910 -530,890 -5a0,2910 -530,890 -530,2910 -7 Ba0
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mes66 mes6T mes68 mes63 mesTl mesT1 mes {2 mesTJ mes T4 mesTo mesT6 mesTi
15013, 736 04 9040 0401 0,40 0.4 0401 16,361 b,BRE 473 175,507 90,40 439,071
E4,131
1023 664
BI0,547
B,.250
22871
- - - - - - - - 5,393,110 - - -
43,560
- 243 EES
2h288 -
823 3323 3823 3828 38,28 8,23 3828 38,28 8,23 3823 a8.23 3828
45 643 416 643 4R E43 45643 45 643 46 643 45643 45 643 16 643 1R 643 4R E43 45,643
. . . . . . . . 36,203 . . .
2,500 -
23,592 -
- 22000 -
- 20,000
. . . . . . . . 43524 . . .
1884 1844 1,884 1,884 1884 1844 1,884 1884 1844 1824 1,884 1884
164 73362 459374 459374 459374 459374 459374 459374 956374 18,770.25 15,861.50 459374 4539374
-hE1,190 a62,205 862,205 862,205 a62.205 a7h 405 376405 0439 445 -4 BA0GY3 780,399 865,505 A16,835
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mes g | mes 3 mes80 mesd1 mesd2 mes83 mesd mes35 mes36 mes8T mes§d mes33

30,401 1513,796 1513,796 1513,736 1513,796 1513,796 1513, 796 1513,736 1513,796 30,401 0,401 0401

E4,131 E4,131 E4,131 E4,131 E4,131 E4,131 E4,131 E4,131

1023, 664 1023 664 1023, 664 1023 664 1,023 664 1,023 664 1023, 664 1023 664

E0G47 E0547 E0547 E0547 E0.547 E0.547 AT ¥y E0.547

£,280 E250 £,260 280 E.2R0 g,250 £,280 E250

g2h71 a2 a7 az2a7 g2a71 az2a7 a2.87 az2a7 a2 a7
38281 38281 38281 3828 38281 38281 3883 3828 38281 3824 3828 3828
4R E43 4R E43 4R E43 45 B4 4R E43 4R E43 4R E43 45 B4 4R E43 4R E43 4R E43 4R 643

2h00 2500 2500 2500 2600 2500 2h00 2500

23,592 23592 23,592 23592 23,592 23592 23,592 23592
1884 1804 1884 1,894 1884 1854 1954 1,994 1884 1954 1954 1804
459374 164, 73362 164, 73362 164, 73362 164, 73362 164, 73362 164, 73362 164, 73362 164, 73362 459374 459374 459374
2E6 B05 -BET 240 -AR1.240 580,540 -5A0, 240 -RA0,240 580,840 580,540 -BE4 440 268,805 268 A05 262,805
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mesJ0 | mes31 | mesJdZ | mesJ33 | mesJd | mesJ3D | mesJ6 | mesJ3T | mesJ8 | mesJ3 mes=s100
0,40 90,401 0,40 90,401 040 90,401 040 116,361 263,369 90,401 9040
3828 38,281 3828 38,281 38,28 38,281 38,28 38281 38,28 38281 38281
45 643 4h E43 45 643 4h E43 46 E43 4h E43 46 E43 46 E43 46 E43 46 E43 45,643
. . . . . . . . 35,203 . .
. - - 22000 -
- - - - 20,000
. . . . . . . . 43504 . .
1,884 1,884 1,884 1,884 1,884 1,884 1,884 1884 1,884 1884 1884
453374 459374 453374 459374 453374 459374 453374 356374 13, 77025 459374 459374
862,205 862,205 862,205 862,205 862,205 862,205 8756405 J45 445 78,263 32244 EE2, 244
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mes35 | mes33 mesT100 | me=s101 | mes102 | mes103 mes 104 | mes10% | mes106
263,263 30,401 30,401 30,401 S0,401 a0,401 Q0,401 1,945 202 0
38,231 38,23 38,23 38,23 38,281 38,281 38,281 38,23 -
415 643 15 643 15 643 15 643 45 643 45 643 45 643 15 643 -
35,203 - - - . - - - .
20,000 - - - . - - - .
43554 - - - . - - - .
1,384 1,334 1,884 1,334 1,834 1,534 1,534 1,334 -
13, 775.25 4 59374 4 59374 4 59374 4 53274 4 53274 4 53274 1,.863,000.13 -
75,263 ESz2,244 ESz2,244 ESz2,244 EgZ, 244 Egz.244 133,547 -1.343 2303 0
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TOTAL
FLUJO DE CAJA DEL TERRENO ) mesi mes? mes3 mesd mesh mes6 mesT
INGRESOS FOR TERRERD 13,401,052 #7138
Fiewaluacidn del Terreno 13,401,082 17 138
AreadelaEtapa 15,062 27ER - - - . . N
Precio Terreno con revaluacian 27.00 2700 217.00 217.00 .o 217.00 27.00
EGREZ0S POREL TERRERD 3,268,552 3268552
Compra de Tereno 368 5RD 3,265,552
FLUJO DE CAJA ECONOMICO TERREMD 10,122 510 [2,451,414]|
FLUJO DE CAJA ECONDMICO [PROYECTO « TERRENO] | 14,323,299 | -2.395,154 -440,109 -47 027 -47 527 -315 417 -47 027 -47 027
TOTAL
FLUJO DE CAJA FINANCIERD 5 mesi mes2 mes3 mes4 mes5 mesk mes7T
FLUJO DE CAJA ECON [ TERREMO « PROYECTO 14,323,299 [3,385,154] [440,109] [47.527] [47.527] [315,417] [47,527] [47.527]
| Saldo Acumulado [3,395.154) [3,835.262] [3.882.789) (3,930,316 [4,245.732] [4,293.254) [4,340,78E]
FLUJO DEL INYERSIONISTA [13.376.474) 6,000,000 - - - - - -
Aporte Acumulado [ B, 000,000 E,000,000 £,000,000 £,000,000 E.000,000 E,000,000 £,000,000 £,000,000
Financiamiento Eancario Terreno - - - - - - - -
Financiamiento Acumulado
Interezes
Amaortizacian
Saldo de deuda acumulada
Comizidn de desembalzo -
Financiamienta Eancario Cbra 17,000, 000
Financziamiento Scumulado r T.hE3.882
Interezes 46,825
Amartizacian
Saldo de deuda acumulada
Comizidn de desembalzo - - - - - - -
SALDODE CAJA 2604 546 2,164 738 217 21 2 0E3 B34 R 1,706,741 1669 214
FLUJO DEL INVERSIONISTA
VAN F 5,491,792
TIRF 21%
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mes$ mes3J mes10 mesil mesi2 mesl3 mesi4 mes15 mes16 mesi7 mes1d mes13
217.00 21700 217,00 217,00 217.00 21700 217.00 217,00 21700 217.00 217.00 21700
-47.527 -490 567 -47 527 -47 527 47527 -114.213 T3 -139,093 -138.601 -285.353 32 860 1444 035
mess mesd mesi0 mesil mesi2 mesi3 mesid mes15 mes16 mesi? mesig mes1d
[47 527 [490,567] (47527 47527 47527 (114,213 K] s [139,09:3] [138,501) [285,253) 52860 [1,444,035)
[4, 338,312 [4,878879) (4,326,406 (4,373,932 (5,021,459 [5,135,677 [5,103,305] (5,242,938 [5,381,559) [5,66E,952) (5,574,092 [7,018,127
E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 £, 000,000 E,000,000 E,000,000 E, 000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000
2,000,000 - -
2,000,000 2,011,208 202268
1,308 1472 1437
201,308 2022 B3 2034 17
1611638 1121121 1073594 1,026,063 378,54 364,323 896,095 Ta7 002 13,401 2,333,048 2425508 33,873
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mes20 meszi mes2? mes23 mes24 mes2h mes2b mes27 mes2g mes2J mes3i mes3
2700 21700 2700 2700 700 2700 21700 2700 2700 700 2700 21700
-352,038 -948.738 -826.564 -§26.564 -101,090 -701,090 -687.890 862,205 862,205 862,205 875405 875,405
mes20 meszi mes2? mes23 mes24 mes2h mes2b mes27 mes2g mes2J mes3i mes3
[952,038) [348,7.38) [826.564) [826,564) (701,090 (01,030 [BET,890) 362 205 362 205 862 205 a70 405 370405
[7.970,165] [5,313,304) [8,745 468 (10672 0352] (1273128 [11,974,211) [12,662101) [11,739,857] (10,337 £52] (10,075 487 [9,200,082) [&a24,678)
£, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 E, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000 £, 000,000
3,300,000 - - - - 1,400,000 - - - - - -
B4 NT B3E7 BES £,00141 E035 344 E0E3 469 703,787 T.OdE 24 7068882 E,741740 h,313,309 R 093,381 4 242180
Kkl Jhr4 33533 4125 4318 42428 42 EBT 42,503 KERIL] KR Y 28,793 23,986
- - - - - - - 490,000 AE0000 B0, 000 B&0,000 &70,000
h367 EEA £, 001411 E055,344 E0E3 469 E 103 787 T.RAE 24 7.h0g a0 E.rd1740 h,313,909 h,093,381 4 242 130 3396 166
3,329 838 2,381,096 P L R 1327 363 E26, 373 1380, 78 B37,859 10,103 B12,303 E14.513 09,313 Ei5,322
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mes32 mes3} mesd4 mes35 mes36 mes37 mes3E mes33 mes40 mesi mes42 mes4d
2 B9E.BEG
2 BAE.05G
- - - 3.7TRE - - - - - - - -
217.00 217.00 217.00 2700 217.00 217.00 217.00 21700 217.00 217.00 217.00 217.00
2 B9E.BEG
875, 405 849 445 702 437 837,648 208,216 449,863 865 505 835424 -551,2490 -590,290 -590.890 -590.890
mes32 mes33 mesi{ mes3h mes36 mes3y mes3§ mes3y mes4l mesdi mesd? mesd3
475,405 249 445 TO2 437 %aT ERS 208,216 443,883 BER 505 435424 (551,240 (580,290 [580,290) (540,250
[7.448.273) [6,599,528) [5,897 241) [5,054, 703 [4,251487) [3,801,624] [2,336,119] [2,100,635] [2,651,985] [3,242 875 [3,833,765] [4,424 E55)
- - - - - (900,000] [960,000) (830,000] - - - -
E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 5,100,000 4,140,000 3,310,000 3,310,000 330,000 3,310,000 3,310,000
- - - - - 2,000,000 - - 1500000
3,396 166 2h36.363 1,748,704 1,009,597 175,208 2,000,000 201,308 2022881 IR
13,202 14,335 9893 B0 251 11,308 1372 11437 13,982
S80,000 400,000 TRO,000 A40,000 176,296 - - - -
2535368 1,744,704 1,009,597 175,205 - 2,011,308 2022 681 2034117 3564093
B10,727 ER01T2 12 609 10,297 1242217 72,079 E97 54 T03,008 215,718 1560829 369,939 1879043
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mesid mesdh mesdh mes4 7 mes4d mes4q mesal meshl mes52 mes53 mesH4 mes5h
4494 209
4494 2049
- - - - - - - - - - 3, TEE -
21700 21700 27 on 217.00 217.00 21700 21700 2ron 217.00 217.00 217.00 217.00
4494 2R8
-590,890 -587.590 -561,190 -531.109 862,205 862,205 862,205 875 405 §75.405 849,445 T02 437 780,399
mesid mesdh mesdh mes4 7 mes4d mes4q mesal meshl mes52 mes53 mesH4 mes5h
[590,830] [5E7, 580 [G61,190] [531,109] 262 205 262 2058 862 205 avh 405 375405 2449 445 02437 780,394
[5,015.545] [5,603,135] [6.164,324] [6,635.434] [5,833.229) [4,971,024] [4.108,813] [3.233.415) [& 358010 [1,50:3 566) [E06,128] [25,729)
- - - - - - - - - - (10000, 0000) (800, 000)
3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 3,310,000 2,310,000 1,510,000
- - 1,100,000 - - - - - - -
3,554 094 3574195 4 E94 404 4720947 4,747 E40 3,304 483 3,065 BEQ 2223899 1,306,473 434 143
20,095 20,204 26,543 26,593 26 044 22,077 17,334 12574 T.E70 2,037
- - - - 270,000 SE0,000 SE0,000 280,000 220,000 435 220
3574 195 3594 404 4,720,947 4,747 B40 3,804 482 3,068 REQD 2223884 13RE 473 424 143 -
1,284 154 T00,5ES 1,239,374 703270 700475 702,674 704 884 00,289 E9h E94 1,068 268 TEO SR 741,095
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mes5h mesS7 meshE mes5a mesEl meshl mesh2 mesb3 mesbd mes6S mes6E mesk T
217.00 217.00 21v.00 217.00 21r.00 217.00 217.00 217.00 21700 217.00 21r.00 217.00
731560 516 835 865 505 -557. 890 -551.290 -590, 830 -590, 890 -590 830 -5A90 830 -hE7 590 -5E1,130 862 205
mes5h mesS7 meshE mes59 mesEl meskl mesh2 mesh3 meshd meshS mes66 mesk T
131,560 B16.835 265 A5 [B5T.890] [551,290] [540,290] [590,890] [5E0,590] [540,590] [B&7.590] [5E1,190] 862 205
T05331 1,222 BEG 2088171 1,530,281 araan 28810 [202,789] [TH3ETT] [1,384.568] [1,972.158] [2533,.348] [1E71,143]
6D, 0D ) [(500,000) - - - - - - - - - -
10,0000 410,000 410, 000 410,000 410,000 410,000 410,000 410,000 410, 0000 410,000 410,000 410,000
1,400,000 - - 2,300,000 - - - -
1,400,000 1407 916 1,415,876 3723882 3,044 937 3,7EE 12 3,087 408 3,808,820
TAE T.AE1 2005 21085 21174 21294 21415 21538
. . - - 5 o - AE0,0000
1407 916 1418 876 1423882 3,744 837 3,FEE 112 3,7E7 406 3,808 820 2,870,356
a72 664 284,440 1,754 934 1,197,104 2,045 215 1,454 826 B64,035 2073145 1,452 266 1,394 BER 333475 236 680
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mesEd mesEy mes70 mesTl mesTZ mesT3 mesT4 mesTh mesTE mes?y mesT§ mesT9
538210
F.2a310
- - - - - - 3, 76E - - - - -
21700 217.00 217.00 217.00 217.00 21700 2700 21700 217.00 217.00 217.00 217.00
538210
862205 8§62 205 8§62 205 875 405 875 405 849 445 T02 437 T80.399 8§65 505 516,835 865 505 -557 890
mesE6§ mesE63 mes il mesTl mesiZ mesi3 mesT4 mesTH mesTG mesTT mesTE mesi3
262205 BE2 205 BE2 205 A75 405 A75405 49,445 T2 437 780,393 365 B0G 7] [l BERROG [BET 290
[808,939) 53,266 5471 1,730,876 2 BEE, 230 3518, 725 4,218 162 4,998 561 5,064 OEE E,380902 7245 405 688516
- - - - (1.000,000) (900,000) (700, 000) - - - - -
410,000 410,000 410,000 410,000 [590,000) [1.4490,000) [2,150,000) [2,130,000] [2,130,000] [2,130,000] [,140,000) [2,130,000]
2970356 2127151 1,269,173 416,354
16,745 12027 EALL 2,354
SE0,000 a70,000 SE0,000 41g, 708
2127 151 1,269,178 416,354 -
337885 330,090 332,294 1,288,931 1,164,335 113,840 16,277 1,896 ETE 2762131 3278017 4,144 521 3586632
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mesdl mesgl mesf2 mesd3 mesid mesdh mesd6 mesgT mes8E mesEd mes30 mes31
217.00 217.00 21700 217.00 217.00 217.00 217.00 21700 217.00 21700 217.00 21700
-551.290 -590. 8390 -590.290 -590.390 -590,890 -590.390 -564 430 858,905 858,905 858 905 862,205 862 205
mesEl mesil mezs§2 mesd3 mezid mesih mesi6 mesET mes§§ mesEa mes30 mes91
[551,2590] [590,230) [580,230] [590,230) [580,330] [590,230) [GE4,430] B53.A05 258,805 253,305 BE2.205 HE2 205
B137.227 B4 337 4,955 447 4,364 RET 3 FT3EET A 2618287 3477192 4,336,057 b 146001 B0A7 206 5,319,411
- - - - - o o = - [800,000) (900.000) (900, 000)
[2,130,000) [2,130,000) [2,130,000] [2,130,000) [2,130,000]) [2,190,000] [2,130,000]) [2,190,000] [2,130,000) [2,5530,000) [3,330,000] [4,730,000)
1,400,000 5 . B "
1,400,000 1,407 916 1415876 1423882 34833
7516 761 3,008 3051 3008
- - - 300,000 534,940
1407 916 1.418,876 1423882 B31Aa -
3035342 2444 452 1,853 62 1,262 E72 207 raz 1,480,892 316402 a7h307 1193,271 1208176 1,220,381 1,182 h8E
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mes3Z mes33 mes34 mesih mes 35 mes3F mes3 g mes39 mes100
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00

862 205 862205 862 205 B6Z2 205 875 405 845 445 BTE.263 682 244 682 244

mes9Z mes93 mes94 mesih mes 35 mes9rF mes9i mes99 mes1in
SEZ2,208 2E2 205 2E2.205 SE2.205 275,405 245 445 RY22ES E22 244 E22 244
7.7 E1G 26435821 9,506,025 10,368,230 11,243,635 12,089,080 12, 667, 342 13,349,506 14,031,830
[EELILI ML) (90D, 000) (D00, ) [(S00, b} (S0, iy (S0, iy (DD, 00y (D00, ) (500, 000)
[5,590,000] [E,490,000] [E,980,000] [¥,430,000] [¥,990,000] [,490,000] [,990,000] (9,430,000 [9,980,000]
1,244 791 1,206,995 1,563,200 1,931,405 2,306,810 2652 254 2730517 2,912,761 3,095 004
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mes Tl mees 101 mesii2Z mesi1i3E mes104 mes1DS mes10E
21700 21700 21700 217.00 217.00 217.00 217.00
82 44 GEZ 44 GEZ 244 B2 _ 44 193 54T -1. 948 _80&E L] ]
mes Tl mees 101 mesii2Z mesi1i3E mes104 mes1DS mes10E
B2 244 ES2.244 BE2, 244 B2 244 1932547 [1.942 202] -
14, 031,230 14 714 072 15,296 317 16, 072 5510 16, 272107 14 223,299 14 2223 2949
[0 ) [ DD k) [SD i) [ S _ k) [ SOl k) [1.3EE_4T74) -
[9. 290,000 [10,4350,000] [10, 990,000 [11,4390,000] [11.990,000] [13.27E.474] [12,37E.474]
Z.095,004 227,248 24539 491 F.641. 735 3,335,282 - -
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mesZ

mesd

mesd

mesD

mesb

mesT

iPROYECCION DE YENTAS: ETAPA |

iPREOYECCION DE YENTAS: ETAPA I

iPROYECCION DE YENTAS: ETAPA I

PROYECCION DE ¥ENTAS: ETAPA I¥Y

YENTAS

Totales

Departamentos
Estacionamiento

S00.0
1670

Etapal- 120 dptaos - B edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 2 - 120 dptos - § edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 3 - 120 dptos - B edificios
Estacionamisnto - 40

Etapa 4 - 140 dptos - 7 edificios
Estacionamiento - 47

120.00
40.0

120,00
400

1200
40.0

1400
47.0

Dptos [Inc 1GY)

FA.114. 350,00

Yentas
Dptos
Etapal- 120 dptaos - B edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 2 - 120 dptos - B edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 3 - 120 dptos - B edificios
Estacionamiento - 40

Etapa 4 - 140 dptos - 7 edificios
Estacionamiento - 47

Frecio Prom.
152,717.70
16,500.00

152, 717,70
16,500.00

152, 717,70
16.500.00

152, 717,70
16,500.00

o O [ o O o O

o O [ o O o O

=D oo oo oo

=D oo oo oo

o O [ o O o O

=0 oo oo oo

=0 oo oo oo

INGRESOS

FA.114. 350,00

Ingresos por Yentas
Separacion
Iniciales [0 dias)
Hipotecarios [8 meses)

S4.1,000.00 B0, 000,00
a0 15,322,870.00
a0 £3.231,480.00
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mesh | mesd | mes10 | mes11 | mes1Z | mes13 | mesld | mes1S | mes16 | mes1T | mes18 | mes13 |
CONSTRUC
Y- PREYENTAS VENTAS

- R0 R0 E.0 E.0 7.0 7.0 7.0

- - - - - 2.0 2.0 3.0

- 5.0 5.0 E.0 E.0 7.0 .0 7.0

- - - - - 2.0 2.0 30

- - - - - ¥63. 589 ¥63.589 916,306 916,306 1,102,024 1,102,024 1,118,524

0 0 1] 0 0 TEZEES VB3 59 918,306 918,306 1,069,024 1,069,024 1,069,024

0 0 1] 0 I} 1] 1] 1] 1] 33,000 33,000 43,500

0 0 1] 0 i} 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

0 0 1] 0 i} 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

0 0 1] 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

0 0 1] 0 I} 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

0 0 1] 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

0 0 1] 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 0 0

- - - - - 5 000 152,718 153,718 183,261 184 261 220 405 220 405

- 5,000 5,000 E,000 E,000 .00 .00 000

- - 147,718 147,718 177,261 177,261 212,405 212,405
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| mes20 | mes21 | mes22 | mes23 | mes24 | mes25 | mes26 | mes27 | mes2B | mes29 | mes30 | mes31 |
CCION
PREVYENTA!
7.0 .o T.0 7.0 T.0 T.0 7. r.a T.0 T.0 T.0 7.0
2.0 2.0 20 2.0 3.0 30 2.0 2.0 3.0 20 30 2.0
7.0 Gl .0 7.0 .0 .0 7.0 7.0 .0 .0 .0
3.0 30 30 3.0 30 3.0 30 3.0 30 30 3.0
- - 7.0
- - 2.0
1L118.524 1,118,524 1.118,.524 1L118.524 1,118,524 1118524 L118.524 1.118,.524 1.118.524 1118, 524 1118524 L1022, 024
1,069,024 1.069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,063,024 1,069,024 0
43,500 48,500 434,500 448,500 448,500 434,500 448,500 48,500 448,500 48,500 434,500 a
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 1.063,024
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 33,000
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 0
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 0
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 0
0 1] 0 0 1] 1 0 0 1] 0 1 0
834576 834,576 956, 750 956,750 1105324 1,105,324 L118.524 1.118,.524 1.118.524 1118, 524 1118524 L118.524
7,000 ¥.000 R 7.0a0 T R 7.0o0 L] T R 7000 7,000
218,705 216, 704,72 216,705 218,705 21E, 705 21E, 705 218,705 218,705 21E, 705 216,705 21E, 705 218,705
E10,871 E10,871 TE045 733045 SELE1S 231,613 294,818 284,818 284,818 284,218 284,218 294,813
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| mes32 | mes33 | mes34 | mes35 | mes36 | mes37T | mes3B | mes33 | mes40 | mesdl mesd42 | mesd3
CONSTRUCCION
LS YENTAS
V.0 V.0 V.0 V.0 ‘.0 ‘.0 .0 7o 7o 7.0 7.0 7.0
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2n 2n
T T T T.0 T.0 T.0 ‘. 7. 7. 7.0 FAL FAL
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
1.102.024 L102.024 L102.024 L102.024 L102.024 L102Z.024 L10Z.024 L10Z. 024 1102024 1102024 1102024 1102024
1] 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1]
n 1 1 1 ] ] ] ] ] ] 1] n
1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,069,024 1,063,024 1,063,024 1,063,024 1,063,024 1,063,024 1,069,024
Ja0an Ja00n 3000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 a0 aaao a0 2000
n 1 1 1 ] ] ] ] ] ] 1] n
n L L L 0 0 0 0 0 0 n n
1] 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1]
n 1 1 1 ] ] ] ] ] ] 1] n
1L115.224 1L115.224 1.115.224 L115.224 L115.224 L5224 L10Z.024 L10Z. 024 1102024 1102024 1102024 1102024
7000 7000 7000 7000 7000 7000 .00 a0 F.aan F.aan F.00n F.00n
213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405
204,813 94,213 94,213 94,219 094,213 094,213 2HE1 2HE1 2E1 28E1 2HE 2tE1

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

TESIS PUCP CRTOLICA
DEL PERU
200
mesdd | mesd5 | mesd6 | mesd7 | mesd8 | mes43 | mes50 | mesS1 | mes52 | mes53 | mes54 | mes55
CONSTRUCCION
PREVENTAS YENTAS
T.0 T.0 T.0 T.0 T.0 T.0 7. 7. 7. 7. 7. 7.0
2.0 3.0 3.0 3.0 5.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
‘.0 ‘.0 V.0 V.0 1.0
20 30 3.0 30 3.0
E.0 V.0 r.a r.a r.a 7.0 7.0 7.0
20 20 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
1102024 1L.118.524 1L.118.524 1L.118.524 Li151.524 Li0Z. 024 L102. 024 L102.024 L1022, 024 L1022, 024 1102024 1102024
1 1 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 1] 0 1
0 0 L L n n n n n n n 0
1,069,024 1.069,024 1,069,024 1,063,024 152,718 1] 1] 1] 1] 1] 0 1
33,000 43,500 43,500 43,500 43,500 1] 1] 1] 1] 1] 0 1
a a a a e z0E 1,088,024 1,088,024 1,088,024 1,088,024 1,088,024 1,088,024 1,083,024
1 1 0 0 23,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000 33,000
1 1 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 1] 0 1
1 1 0 0 1] 1] 1] 1] 1] 1] 0 1
1L102.024 1102024 1.105.324 1.105.324 1.10%5.324 1L111.924 1102024 11020224 1115224 115,224 1115224 L141.624
7000 7000 7,000 7,000 7,000 7,000 7000 7000 .00 .00 7000 7000
213,405 213,405 218,705 218,705 218,705 223308 212,408 212,408 212408 212,400 212,400 212,405
281,613 281,613 881,613 281,613 251,613 881,613 881,613 881,613 934,513 934,813 934.813 921,213
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mesS6 | mesST mesSh mesod mes60 |  mesB1 mes62 | mes63 mes64 | mes6S | mesB6 |
PREVENTAS

7.0 v.0 v.a 7.0 v.0 v.a 7.0 v.0 v.a 7.0 v.0
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 - 2.0

v.0 7.0 .0 v.0 7.0 .0 v.0 7.0 .0 2.0 -

2.0 2.0 2.0 30 3.0 3.0 30 3.0 3.0 - -
- ; - - ; - - ; - 5.0 7.0
- . - - . - - . - - 20
1.102.024 1102024 1.102.024 1.118.524 1118524 L118.524 1.118.524 1118524 L118.524 1.069. 024 1102024
u] 1] o u] 1] o u] 1] o u] 1]
o 1] o o 1] o o 1] o o 1]
1] 1] o) 1] 1] o) 1] 1] o) 1] 1]
u] 1] o u] 1] o u] 1] o u] 1]
1.063,024 1.063,024 1,063,024 1.063,024 1.063,024 1,063,024 1063024 1.063,024 1,063,024 305,435 1]
33,000 33,000 33,000 43,500 43,500 449,500 43,500 43,500 449,500 u] 1]
u] 1] o u] 1] o u] 1] o FE2583 1.069,024
o 1] o o 1] o o 1] o o 33,000
1.102.024 1102024 1.102.024 1.102. 024 1,105 324 1.105.324 1.105. 324 1,105 324 1.105.324 1.105. 324 1,108 624
F.00n ¥.000 .00 F.00n ¥.00n .00 F.00n ¥.00n .00 F.00n ¥.00n
212,405 212,408 213,408 212,405 216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 208,305
281,619 281,613 281,613 281,619 281,613 281,613 281,619 281,613 281,613 281,619 294,519
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202
mesB7 | mes6B | mesB9 mes {0 mes {1 mes{d mes {3 mes 4 mes {9 mes {6 mes{ T mes 8
CONSTRUCCION
VYENTAS

T.0 L T.a T.0 L T.a Y. 7. T.0 Ll r.a T.0
2.0 20 2.0 2.0 20 2.0 2.0 2.0 2.0 0 2.0 a0
T.0 7o T.a T.0 7o T.a T 7. T.0 Ll r.a T.0
2.0 a0 2.0 2.0 a0 2.0 2.0 2.0 2.0 0 20 20
L102.024 L10Z2.024 1102024 L102.024 L10Z2.024 1102024 L10Z.024 L10Z.024 1102 024 L. 524 1L118.524 1L118.524
n n ] n 1] ] n ] 1 n ] n
n n ] n 1] ] n ] 1 n ] n
n n a0 n n a0 n a0 n n a0 n
n n 0 n n 0 n 0 L n 0 n
n n ] n 1] ] n ] 1 n ] n
n n a0 n n a0 n a0 n n a0 n
1.083,024 1.085,024 1,063,024 1083,024 1,085,024 1,063,024 1.085,024 1,085,024 1,083,024 1.085,024 1,063,024 1.083,024
23,000 33,000 33,000 23000 33,000 23,000 23000 33,000 23,000 43,500 44,500 43,500
1L115.224 L115.224 1115224 L115.224 L115.224 LO75.624 1102024 L10Z2.024 1102 024 Li0Z. 024 1105324 1.105.324
¥.000 F.0an 7000 7,000 .00 7000 ¥.000 7000 7,000 ¥.000 7000 ¥.000
213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 213,405 218,705 218,705
894,813 994,813 994,813 894,813 994,813 955,213 881,619 881,613 281,613 881,619 831,613 281,619
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mesTd | mes73 | mesB80 | mes81 | mes§2 | mesi3 | mesid | mes85 | mes3h6 | mes§ T

v.0 V.0 V.0 V.0 v.0 v.0 V.0 2.0 - -

2.0 2.0 2.0 =0 2.0 2.0 =0 - - -

F.0 F.0 ¥.0 7.0 F.0 F.0 7.0 2.0 - -

2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 - - -

1.118.524 1.118.524 1.118.524 1.118.524 1.118.524 1.118.524 1.118.524 305,435 - -
1] u] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
a u a a a a a a a a
1] U] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] u] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] u] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
o u o o o o o o o o
1.063.024 1.069.024 1.063,024 1063024 1.063.024 1.063.024 1063024 305,435 1] 1]
43,600 43,600 43,600 43,600 445,600 43,600 43,600 1] 1] 1]
1.105.324 1.105.324 1.105.324 1.105.324 1,105,324 1.118.524 1.118.524 1.113.524 953,906 894 813

v.o0n .00 V.00 v.000 v.o0n v.o0n v.000 2,000 - -

216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 216,705 53,0587 -
221,613 281,613 281,613 221,613 281,613 234,519 234,513 234,513 234,519 234,513
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mesg5h | mes86 | mes8T | mes88 mesg9 | mes30 mes91 | mes32 | mes33
z.0 N ; N N N N N N
20 - - - - - - - -
305435 z z z z z z z z
u] a 1] 1] u] u] u] 1] a
u} u] 1] 1] u} u} u} 1] u]
u] a 1] 1] u] u] u] 1] a
u] a 1] 1] u] u] u] 1] a
u} u] lu] Ju] u} u} u} Ju] u]
ul u] i lu] ul ul ul lu] u]
205,436 u] 1] 1] ul ul ul lu] u]
u] a 1] 1] u] u] u] 1] a
1.113 524 452 906 294 819 294 819 894 819 894 _819 94 819 244 348 -
z.000 - ; - - - - - -
216,705 59,087 - - - - - - -
294,513 294,313 284,313 2a4,2313 294,513 294,513 294,313 244,343 -
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mes1 mes2 mesd mes4 mesh mesh mes7f
EGRESOS 6d.731.050.55 344 006 446,535 54,313 54 313 322,203 54,313 54,313
Costo de Obra =
Habilit azidn Urbana 2052184 28 - - - - - - -
Costa directa 32,757,244 509 - - - - - - -
Bzoensor 1,337.500.00
Planta de tratamiento 200,000, 00 - - - - - - -
Relaciornes Industriales 200,000, 00 - - - - - - -
Bdministracion de Obra [ T3 CO+C1 LIDER 264228501 - - - - - - -
Costo del Terreno
Terena 3,268,551.65 a17.133 - - - - - -
Finder Fee (5% terrena) LIDER 163.427.58 - 163,428 - - - - -
Costo del Proyecto -
Arquitectura 85 496,70 - 134 135 - - - - -
Ctroz provectistas o67T,564.12 - - - - 22T 026 - -
Costo de Licencia y Gastos Motariales =
blzabala 95,301.55 36,302 - - - - - -
Licencias 1.394.677.15 - - - - - - -
Gastos Motariales y Registrales 126.441.00 25,288 - - - - - -
Costo de Ventas -
Yentas y Marketing 3.955,717.50 - - - - - - -
Administracion del Proyecto -
Gerencia del Provecto (B3] LIDER d,Td46,861.00 - 52,163 52,163 52,163 52,163 52,163 52,163
Supenvision de Indep. v azezoria legal 140,210, 00 - - - - - - -
Supervizion del banco 20.000.00 - - - - - - -
tros =
Imprevistos Tod,338.55 - - - - - - -
Implementacion programa VIVIE EM ARMOMNIA &8.000.00 - - - - - - -
Funcionamienta programa Y'YIR EN ARMORNIG 420,000,000 - - - - - - -
Atencion posventa hy 174 334 64 - - - - - - -
ITF 137,755,558 2,150 2,150 2,150 2,150 2,150 2,150 2,150
IGY &l fisza .840,323.74 2,528.82 34,355, 76 - - 40,864.62 - -
FLUJO DE CAJA ECONOMICO DEL PROYECTO 14,323,233 =344 006 -445,695 -5d.313 -od 313 —de2.203 -od.313 -54.313
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messd mes9 mes10 mes11 mes12 mes13 mesi4 mes15 mes16 mesiT mes1d mes19
24,313 497,354 226,173 G03.500 L 131,972 104155 104 155 104,155 134,236 134,236 1,641,050
- - - - - - - - - - - 54,131
- - - - - - - - - - - 1,023,664
B0,547
- - - - - - - - - - - 100,000
- - - - - - - - - - - E.250
- - - - - - - - - - - 82,571

- - 145,643 - - - - - - - - -

- - - 170,263 - - - - - - - -

- - - 348,669 - - - - - - - -

- - - - - 250,288 - - - - - -
- 335,577 - - - 44 502 d4d 502 44 50z dd 50z d4d 502 44 502 dd 502
52163 5z2.163 5Z.163 52163 52163 5z2.163 52163 Y | ] 5Z.163 Yl | ] 52,163 S5Z1683
- - - - - - - - - 2.500 Z.200 2,500
- - - - - - - - - 23,592 23,592 23,992
2150 2150 250 Z.150 Z2.150 2150 Z.1580 2150 250 Z.150 250 21580
- 47 463,67 26.216.82 S0645.46 - T.563.04 5,3d0.22 034022 5,3d0.22 3,325.93 3,3258.33 175.950.10
-54 313 -497,354 -226.173 -G03.300 -54 313 126,972 48,563 43,563 73106 S0.025 86169 -1.420.645
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mes20 mes21 mes22 mes23 mes24 mes25 mes26 mes2T mes2g mes29 mes30 mes3
1,641,050 1,641,050 1,641,050 1,641,050 1,641,050 1,668,255 1,677,342 130,115 263,401 104 155 1,263,362 145,634

Bd.131 Bd, 131 64,131 64,131 Bd, 131 64,131 64,131 - - - - -

10235, 664 1023664 1025664 1,023,664 1023 664 1023, 664 1,023,664 - - - - -

G0.547 G0,547 G0,547 60547 G0.547 B0,547 60,547

100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 - - - - -

6.250 5,250 5,250 6.250 5,250 6,250 6.250 - - - - -

g2.571 32,571 g2.571 a2.571 82,571 82,571 a2.571 - - - - -

- - - - - - - - - - 817,135 -

- - - - - &i3,550 - - - - - -

- - - - - - 56,756 - - - - -

- - - - - - - - - - 348,663 -

- - - - - - - - 25,285 - - -
44,502 44 502 44 502 44,502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44,502 44 502
22,163 52,163 52163 52163 22,163 52,163 52163 22,163 52163 52,163 5263 o283
- - - - - - - - - - - 35,203

2,500 2500 2500 2.500 2500 - - - - - - -

23,532 23,532 23,532 23,552 23,532 - - - - - - -

- - - - - - - 22,000 - - - -

- - - - - - - - F a0.000 - - -

- - - - - - - - 43,554 - - -
2,150 2,150 2150 2150 2,150 2,150 2150 2,150 2150 2,150 2150 2,150
178.33010 17838010 178.33010 17838010 178338010 153.730.27 155.207.45 3.300.22 15,714,710 534022 534022 NETEET
-al6,474 -206.474 -E5i5d.300 -6i5d,300 -535, 726 -562.934 -553.415 355,403 855,123 1014369 -151.438 372,830
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mesid mes33 mes3d4 mes35 mes36 mes3F mes33 mes39 mes40 mes41 mesd?
134,236 134,236 134,236 1527,550 1.527.550 1527 550 1,527 550 1,527,550 1,254,758 1631414 1525423
- - - 64,131 Ed4.131 £d.131 Bd,131 Bd,131 Bd,13 64,131 64,131
- - - 1.025.664 1.025.664 1.025.664 1.025.664 1.023.664 1.023.664 1.0235,664 1.025.664
G0,2d7 G024 7 G0.247 G0.247 50,547 50,547 60,547 60,547
- - - 6.250 5,250 5,250 5,250 5.250 6.250 6.250 6.250
- - - 82,571 82,5 52,57 52,57 5257 52,57 2,571 g2,57

- - - - - - - - d45.550 - -

- - - - - - - - - 13,513 -
d4 502 d4 502 44 502 44 502 44,502 44,502 44,502 d4 502 d4 502 44 502 dd 502
52163 52163 52163 52163 52163 22,163 22,163 22,163 52063 52163 52163

2,500 2,500 2,500 2,200 2,200 2.500 2.500 2500 - - -

23,532 23,532 23,592 23,292 23,232 23,032 23032 23,532 - - -
- - - - - - - - - - 22000
2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150
3,328,939 9,3258.93 9,3258.93 165.450.10 165.450.10 165,450,710 16548010 16548010 17023027 181.323.63 165.451.32
350,358 350,355 380,355 412,326 412, 326 412 326 -425.526 -425,526 -452, 754 -523,330 -421,405

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




NTENEB,,
$5 g | PonTECA
& o

TESIS PUCP = gx_:_‘gﬁggmm

DEL PERU
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mesd3 mesdd mesdh mesdb mesdi mesdd mesdd meshl mesh1 mesh? mesh3
265,401 104 155 452,624 145,694 351,574 134,236 134,236 134,236 134,236 1.527.550 1,527,550
- - - - - - - - - 64,131 64,131
_ - - - - - - - - 1,023,664 1,023,664
G057 60,547

- - - - - - - - - 6,250 E.250

- - - - - - - - - 2,57 g2.571

- - - - S17. 1355 - - - - - -

- - 348,663 - - - - - - - -
25,288 - - - - - - - - - -
44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502
52163 22,163 52163 22,163 52163 22,163 52163 22,163 52163 22,163 52163

- - - 35,203 - - - - - - -

- - - - 2,500 Z2.500 2,500 Z2.500 2,500 Z2.500 2,500

- - - - 23,532 23,592 23,532 23,592 23,532 23,592 23,532
a0.000 - - - - - - - - - -
43,5584 - - - - - - - - - -

2,150 2150 2,150 2150 2,150 2150 2,150 250 2,150 250 2,150

15.714.10 5,340.22 2,3d0.22 167667 3.3268.93 3,325.33 3.3268.93 3,325.93 3.3268.93 165,450.10 165,430,710

338,623 337.863 643.135 353,630 153,350 371,035 37T BE s [ T 36T, T35 -412. 326 -412, 326
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210
meshd meshs meshh mesh¥ mesz53 mes59 mes6l mes61 mesh2 mesz63 mes6d
1.527.550 1437 463 1,554,755 1.523.423 1,625.835 1.437.463 104155 452 524 145 694 1ad, 236 351,374

64,131 Gd, 131 54,131 54,131 54,131 64,131 - - - - -
1,023,664 1,023,664 1.023. 664 1,023,664 1.023.664 1,023,664 - - - - -
G0.247 G0.2d7 60,547 60547 50,547 G0,547
G.250 6.250 5.250 5.250 6.250 G.250 - - - - -
82.5M Gz2.a7l Gz.a7 gz2.5mM o257 g2.57m - - - - -
- - - - - - - - - - S17.155
- - 45,550 - - - - - - - -
- - - - - - - 345,669 - - -
44 502 dd 502 d4d4 502 dd4 502 dd 502 44,502 dd 502 dd4 502 dd 502 dd 502 dd 50
Y ] 52163 52163 52163 G263 52,163 52163 52163 52163 G263 52,163
- - - - - - - - 35,203 - -
2,500 - - - - - - - - 2,500 2,500
23,592 - - - - - - - - 23592 23,592
- - - 22,000 - - - - - - -
- - - - 0,000 - - - - - -
- - - - d3.584 - - - - - -
2150 2150 2,150 2150 2150 2150 2150 2,150 2150 2,150 2150
165 450,10 161.431.32 170230027 1E5,451.52 163,336,358 16143132 5,340,272 5,340,272 1.E7E.ET 3,428.933 3,428.39
=412 326 -355.845 =452, 734 -d.21.405 -526.87d -335.445 1,001,163 552,433 353 6530 371,055 153,350
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mes6s mes66 mes6T mes&s mesg9 mesil mes71 mesi2 mesi3 mesT4 mesTis
134,236 134,236 134,236 134,236 134,236 1.227,550 1,437 463 1437 463 1,437,463 1,437 463 1523423
- - - - - Gd, 131 54,131 Ed4,131 54,131 E4.131 E4,131
- - - - - 1023, 664 1,025,664 1.023,664 1023, 664 1,023,664 1.023,664
G0,547 60,247 E0,547 G057 60,247 50,547
- - - - - 5,250 5,250 6.250 5,250 6,250 £.250
- - - - - 2.5 82,571 82.5M 8251 82,571 82.5M
44 502 d4 502 44 502 44 502 d4 502 44 502 44 502 dd4 502 44 502 d4d 502 dd4 502
52163 52,163 22163 52063 52,163 22163 52063 22163 22163 52963 22163
2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 - - - - -
23592 23,592 23,532 23592 23,592 23,592 - - - - -
- - - - - - - - - - 22,000
2150 2150 2,150 2150 2150 2,150 2150 2150 2,150 2150 2150

3.328.33 3.326.93 3.3258.93 3.328.93 3.326.33 165.430.10 161.431.32 161.431.532 161.431.52 161.431.32 165.451.532

Ji1.058 974,558 380,388 380,355 380,388 -2 326 —3682 245 -0421,845 -395.445 -335.445 -421.405
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212
mesT6 mesiT mesig mesT9 mesal mesa1 mesg2 mesgd meséd mesas mesd6
1670437 1437 463 131,372 104,155 104,155 104 155 104,155 104,155 104 155 104 155 104,155
Bd.131 Bd, 131 - - - - - - - - -
1.023.664 1.025,664 - - - - - - - - -
G0,547 60,547
6250 6.250 - - - - - - - - -
82,571 82,51 - - - - - - - - -
- - 25,285 - - - - - - - -
44 502 44 502 44 502 44 502 44,502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502 44 502
5263 22,163 52,163 52163 22,163 5263 52163 22,163 52,163 5263 52163
35,203 - - - - - - - - - -
a0.000 - - - - - - - - - -
43,584 - - - - - - - - - -
2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2150 2,150 2150 2150
17567283 161,431, 32 T.0863.04 S.3d0.22 534022 534022 S.3d0.22 534022 534022 534022 S.3d0.22
-o65.413 -332.145 375352 1,001,163 1.001,163 1,001,163 1,001,163 1.014,563 1.014,363 1,003,363 543,751
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mes46 mesar me s4o mesg9 me s3940 mes91 mes92 mes93
104 155 104 155 104 155 104 155 104 155 104 155 1,362,562

dd 502 dd 502 gdd 502 dd 502 dd 502 dd 502 dd 502 -

52163 52165 SZ2.163 52163 52165 52163 52163 -

=150 =150 =150 =150 =150 =150 =50 -

5.340.22 5,340 22 5. 340 22 5.340.22 5,340 22 5.340.22 ¥ 1.8363.745.61 -
Sd3. 751 Ta0. 6654 70 66 Ta0 664 TA0. 664 =10 = = =1.715.213
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PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

TESIS PUCP CATOLICA
DEL PERU
214
FLUJO DE CAJA DEL TERREND TDST!”- mes1 mes?2 mes3 mes4 mes5 mes6 mes7
INGRESDS POR TERREND 3,268,552 27,138
Rewaluacion del Terreno 3,268,552 817,138
Areade laEtapa 15,062 3,7EE - - - - - -
Frecio Terrena con revaluacion 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
EGRESD0S POR EL TERREND 3,268 552 3,268,552 - - - - - -
Compra de Terrenc 3,268,552 3,268,552
FLUJO DE CAJA ECONOMICO TERREND | - (2 451,414 [ [ [
FLUJO DE CAJA ECONOMICO [FROYECTO « TERREND) | 14,323,299 | -3.395. 420 -446.895 -54,313 -54.313 -322.203 -54.313 -54.313
TOTAL
FLUJO DE CAJA FINANCIERD ) mesl mes2 mes3 mes4 mesS mesk mes7?
FLUJO OE CAJa ECON [ TERREMO + PROYECTO) 14,323,299 [3,395,420) [44E,395) [54,313) [54,313) [322,203) [54,313] [54,313]
Saldo Acumulada [3,395,420) (3,342 315) (3.396628) (2950342 (4,273,145 (4,327 458) [4,381,771)
FLUJO DEL INYERSIONISTA [13.643. 458) 6.000,000 - - - - - -
Aporte Acumulado E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000 E,000,000
Financiamiento Bancario Terreno - - - - - - - -
Financiamiento Acumulado
Intereses -
Amortizacion - - - - - - -
Saldo de deuda acumulada
Comision de desembolso -
Financiamiento Bancario Obra 12,600,000
Financiamiento Acumulado 5324711
Interezes E79,841
Amortizacian
Saldo de dewda acumulada
Comision de desembolso = - - . . . . .
SaLD0DE CAJA - 2604 520 2157 B35 2103372 2,044,058 1,726,855 1672542 1,618,229
FLUJO DEL INVERSIONISTA
VANF 4,289,631
TIRF 24%;
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215

mesd mes3d mes10 mesTl mes12 mes13 mes14 mes13 mes16 mes17 mes13 mes13
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00

- - - - - - - - - | - - -

-54.313 -497,354 -226.173 -603.900 -54.313 -126,972 48,563 43,563 79,106 20,025 86,169 -1.420,645

mesd mes3d mes10 mesTl mes12 mes13 mes1d mes15 mes16 mes17 mes18 mes13
54,313 [437.354] [226.173] [60:3,300) (54,313 [126.372] 45,563 43,563 73,106 20,025 86,163 1.420,645]
4.436.084)]  14.333.435] [5,153,617] [5,763,517] [5,817.530)  (5,9344,80:21)  (5,896,2400 (5846677 [5,7TE7.571] [5,717.54E] [5,631,377])  (7.052.022]
5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 E.000,000 E.000,000 5,000,000 B,000,000
- - - - - - - - - - - 4 600,000
- - - - - - - - - - - 4 600,000
- - - - - - - - - - - 26,009
- - - - - - - - - - - 4 626,003
1,563,316 1.066,562 gd0,383 236,483 152,170 55,135 103,760 153,323 232,423 282,454 368,623 3.5247.975
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DEL PERU
216

me=20 mes21 mesZ2Z mes23 mesZ2d mesZ2D mes2b mes2T mesZ28 mesZ23 me=30
- - - - - - - - - - 317,138
- - - - - - - - - - 17,1358
- - - - - - - - - - 3,766
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00

- - - - - - - - ] - - ] 517,135 |

-806.474 -B06.474 -684.300 -684.300 -535.726 -562.934 -559.418 988.409 855,123 1,014,363 665,693

mes20 mesZ1 mesZZ? mesZ23 mesZ2d mesZ20 mesZ2hb mesZ2T mesZ8 mesZ9 me=s30
[G06.474] [B06.474) [Gi5d..300) [554.300] [535.726] [SE2.934] [553.413] 355,409 855,123 1,014,363 GG5.633
[7.555.436] [5.664,971] (3349271 (10,033.571] [10,563,237] (11132237 [11,631.649] (10,703,240 13548117 [5.533.748] [5.165.049)
5,000,000 5,000,000 5,000,000 000,000 5,000,000 5,000,000 000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000

- - - - - 1100000 - - - - -
4 626003 4,652,165 4 675,463 4,704 322 4.731.529 5858277 5.531.40 2,324 205821 d.156.510 32104583
2E.156 26,304 26,453 26,602 2B, 753 33124 3351 33,4919 28,600 23,673 13,153
- - - - - - - 300,000 300,000 1,000,000 700,000
4652165 4,675,469 4,704,322 4,731,524 4. 758277 55314 532471 2,058,211 4,186,510 3.210.453 2528636
2,741,504 1.335.029 1.250.723 SE6,423 30,703 SET. 763 5.351 36,760 91,883 66,252 21951
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217

mes31 mes3? mes33 mes3d mes3o mes36 mes3 T mes38 mes33 mesd40 mesd] mesd?
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00

- - - - - - - - - | - - | -
72,830 980,988 980,988 980,988 -412.326 -412,326 -412,326 -425.526 -425.526 -452. 734 -529.390 -421,40%

mes31 mes32 mes33 mes3d mes35 mes36 mes37 mes38 mes33 mesd0 mesd] mesd?
372,530 350,555 350,555 350,555 [412,325) [412,325) [412,325) (425 526] (425 526] [452,73d] [5:29,330) [421,405]
[7,155.213) [6.214.231] [5,233,243] (4,252 255] (4 664,551 [5.076,307] 5,459,231 (5,914, 758) [6.340,254] (6,733,018 [7.322,403) (7,743,514

- - - (1.300,000) = = = = = = = =
5,000,000 5,000,000 5,000,000 4,700,000 4,700,000 4,700,000 4,700,000 o, 700,000 o, 700,000 o, 700,000 o, 700,000 o, 700,000

- - - - 1,600,000 - - = 1.500,000 - - -
2,528,636 1.542.333 G51.657 - 1.600.000 1.603.047 1.615.144 1.627.234 3.436,435 3.455,325 3.475,465 3.4395.116
14,237 a.724 3,685 - 3,047 3,033 3,143 3,201 13,430 13,540 13,651 13,762

1,000,000 300,000 655,342 - - - - - - - - -
1.542,933 B51.657 - - 1.603,047 1,615,144 1.627,234 1,636,435 3,455,925 3,475,465 3495116 3,514,875
4,781 85,763 41,416 3z 404 1,280,073 867,752 455,426 23,300 1.404, 574 351,640 422 250 odd
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mesd3 mesdd mesd5 mesd6 mesd T mesd§ mes43 mesal mesol mesoZ mes33 mesod
- - - - a17.138 - - - - - - -
- - - - a17.138 - - - - - - -
- - - - 3,766 - - - - - - -
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
- - - - g7 155 | - - - - - - -
838,623 357,863 643,193 953,630 971,088 971,088 377,688 3J67,768 3J67,768 -412,326 -112_ 326 -412,326
mesd3 mesdd mesq5 mesd6 mesq T mesq48 mesq43 mesol mesol mesDZ mesnd mesod
538623 337,563 643,133 353.630 371,088 371,088 377658 367,758 367,758 (412, 326) (412, 326) (412, 326)
[6,305,151) 15,307,522 15.256.123] [4,235,433) [3,327 ,405) [2,356,317) [1.378,623) [410,541) oof, 347 144 621 [267,705) (630,031
- - - - - (1.000,000), (1,000,000) (1.000,000) (1.000,000) = = =
d, 700,000 d, 700,000 d, 700,000 d, 700,000 d, 700,000 3,700,000 2,700,000 1,700,000 700,000 00,000 F00,000 F00,000
- - - - - - - - - - 2,700,000 -
3514 878 2734, 752 1,750,214 1,160,110 166,670 - - - - - 2,700,000 2,115,266
13,874 15,463 3,836 6.553 a4z - - - - - 15,266 15,353
00,000 1,000,000 G00,000 1,000,000 167 612 - - - - - - -
2,734,752 1,750,214 1,160,110 166,670 - - - - - - 2,715,266 2730619
39,467 37,336 86,535 46,165 ad3,641 a20,729 T35.417 66,205 33,334 321,668 2,609,342 2197016
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mes35 mesab mesaT mesad mes53 mes60 meshl mesbZ mes63 mesbi mes65 mesGh
- - - - - - - - - 217,138 - -
- - - - - - - - - a17.13a - -
- - - - - - - - - 3,766 - -
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
- - - - - - - - - a17.13a - -
-355,845 -452, 734 -421.405 526,874 -395.445 1,001,169 652.493 959.630 971,083 971,088 971,086 974,388
mes35 mes5b mesST mesSd mesoDd mesG0 meshb1 mesb2 mes6d mesbd mesbS mes66
[-355.545) [452,734] [d21,405) [526.874) [335,445) 1,001,163 652,433 359,630 371,058 371,033 371,088 74,388
[1,0:35,576) [1,485,610) 1,310,015 [£.4.36,553) [2,832,335] [1,831,166] (1,175,666 [213,037) a2 051 1,723,140 2634228 3 668,616
- - - - - - - - - (1.000,000)( (1,000,000} (1.000,000)
700,000 00,000 F00,000 700,000 700,000 00,000 700,000 00,000 00,000 (300,000 [1.300,000] [2.300,000)
2,730,613 2,746,053 2,761,585 2,777,139 2,792.302 2,808,693 1,524,574 1,234,330 241873 - - -
15,433 15,527 15,674 15,703 15,731 15,881 10,316 6,352 1,368 - - -
- - - - - 1,000,000 G00.000 1,000,000 243,240 - - -
2,746,058 2,761,585 2007193 2,792,902 2,808,633 1824 574 1.234.830 241,873 - - - -
1,841,170 1.388.456 367,031 440157 44 712 45,580 aa,380 58,070 T85,858 756,346 728,034 T02422
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mes6h mes63 mes Tl mesil mesiZ mesi3 mesid mesio mesTfh mesir mesfd mesid
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
380,388 380,388 -412_326 -352,245 -421,845 -335,445 -335,445 -421,405 -568,413 -332,145 973,352 1,001,169
mes6d mes63 mes 0 mes i1 mesiZ mes (3 mes (i mes 9 mes (b mesiT mes (0 mes (3
340,355 340,355 [412,326] [352,245] (421,645 [395,445] [395,445) [421,405) [565,413) [332,145) 373,352 1,001,163
o 630,532 g ,611,580 £,133,254 2,817,003 5,395,163 4,333,713 4 604 273 4,182,867 3614454 3222303 4,135 661 2,136,530
- - - - - - - - - - - (400,000])
[3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,300,000) [3,700,000)
- - - - - - - - 00,000 - - -
- - - - - - - - 00,000 ald 523 a03,orz -
- - - - - - - - 4,523 4,543 4,575 -
- - - - - - - - - - 213647 -
- - - - - - - - a0d.523 803,072 - -
1,664,335 2 545,386 2,233,060 1,850,815 1,428,970 1,033,524 £33,073 216,674 448,261 56,115 215,820 a16,389
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mesE0 mesHl mesEZ mesE3 mesHd mesiD mesHG

Z17.00 Z17.00 Z17.00 Z17.00 Z17.00 Z17.00 Z17.00
1.001. 169 1.001. 169 1.001. 169 10174 _ 369 1,074 _ 363 1.009_ 369 849. 751

mesEl mesHl mesZ mesEd mesigd mes mes3G
1,001,153 1,001,153 1,001,153 1,074 . 353 1,074 . 353 1,003,353 Sda,. 75
5_137. 335 T.1393. 167 o200, 53356 b g L g m I 8 10,223 0735 11,235, 442 12 055,133
(<000 _ O (GO0 _ o (GO0 0o (GO0 _ o (L ulnnlnlny] (i ninnlnlny] (i ninnlnlny]
(< 100, 00071 (< 700 00071 [S_ =00, 0001 [S. 300, 0001 (&S00, 00071 [7.S00 0001 (= 500 0001
1415155 1,813,326 2,220,495 =.6034 864 S.0d9 232 S.0535.601 2.903,.352
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mes3 T mes38 mes33 mes=30 mes31 mesJ3Z mes33
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
TID. 664 TI0.664 TI3D_ 664 TIAD. 664 TI0. 664 1. 718213 1] |

mesg T mes38 mesg3 mes30 mes31 mesJ3Z mes33

TA0.B5d TA0. 664 TA0. 664 TAO0.BE5d = [ ==t [1.713.213] =
12.8758.857 13.663.521 14 460,155 15,250,545 16,041,512 14,525,233 14,525,299

(1000 O (100D Dy (1000 i (1000 DDy (10D Dy (143 _458] -
[9.500,000) (10,500,000 (11.500.000] [12.500.000] [13.500.000] [13. 643, 4551 [13.6435.455]

Z.633.015

Z.d453. 650

Z2.280,344

Z2.071.003

1.5661.672
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224
| mes] | mesZ | mesd | mesd | mesD | mesh |  mesT
iFFIEI"l"EEEIlfIH DE YENTAS: ETAFPA |
'PROYECCION DE YENTAS: ETAFPA Il i
iFFIEI"l"EEEIlfIH DE ¥YENTAS: ETAFPA I i
FPROYECCION DE YENTAS: ETAPA I¥
¥YENTAS Tokales
Departamentos h00.0
Estacionamiento 167.0
Etapa1-120 dptos - 6 edificios 120000
Estacionamiento - 40 40.0
Etapa 2 - 120 dptos - B edificios 120.00
Estacionamiento - 40 40.0
Etapa 3 - 120 dpras - B edificios 120.0
Estacionamiento - 40 40.0
Etapa 4 - 40 dpras - 7 edificios 140.0
Estacionamiento - 47 47.0

DOptos [Inc 1Y)

79.114.350.00

¥entas
Dptos
Etapa1-120 dptos - 6 edificios
Eztacionamiento - 40

Etapa 2 - 120 dptos - 6 edificios
Eztacionamisnto - 40

Etapa 3 - 120 dptos - 6 edificios
Eztacionamiento - 40

Etapa 4 - 140 dptos - 7 edificios
Estacionamiento - 47

Frecio Prom.

152, 71770
1650000

152, 71770
1650000

152, 71770
16.500.00

182, 717,70
16, 500.00

=S Lo e DY e Y e Y e Y e ]
= [ e R s Y e B s Y e |
= [ e R s Y e B s Y e |
[ Y | oo [ R o ] [ Y o ]
= [ e R s Y e B s Y e |
=S Lo e DY e Y e Y e Y e ]
= [ e R s Y e B s Y e |

INGRESOS TA.114.350.00
Ingresos por ¥entas
Separacian S0 1,000.00 S00,000.00
Iniciales [30 dias) 20 15,322, 870,00
Hipotecarios [3 meses] 0% E3,231,450.00
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| mesB | mes3 | meslD [ mesll | mesiZ2 | mes13 | mesid [ meslS | mesl6 | mesi? | mes18 | mes19 |
CONSTRUCCION
I PREVENTAS VENTAS

- - - 20 2.0 2.0 20 a2n a2n a2n
- - - - 1.0 3.0 20 30 30 30
- - - an a.0 a.0 an an an an
- - - - 1.0 3.0 30 an an 30
- - - - - L221.742 1238242 1271242 1271242 1271242 1271242 1271242
n n n n n 1221742 1221, 742 1,221,742 1,221,742 122,742 122,742 1,221,742
n n n n n n 16,500 43,500 49,500 45,500 45,500 449,500
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] ] 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] ] 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] ] 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1] 1] ] 1 1

- - - - - £.000 244,348 247,648 254,248 254,248 254,248 254,248
- - - &,000 2,000 2,000 2,000 £,000 £,000 &,000
- - - - 246,248 246,248

2B, 343

239,643

246,248

246,243
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mesZ0 | mes21 | mes2Z2 | mes?23 | mes?4 | mes25 | mes26 | mes27 | mes28 | mes29 | mes30 | mes31 |
PREVENTAS

2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 - 1.0 2.0 2.0

2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 - -

3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 - -
- - 2.0 2.0 2.0 a0
- - - 10 3.0 a0
1.271.242 1L271.242 1271242 1L271.242 1L271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.221.742 1L238.242 1.271.242 1.271.242
1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1,221,742 1221742 1221742 0 0 0 0
43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 43,500 0 0 0 0
0 0 0 1] 1] 1] 0 0 1221742 1221742 1221742 1221742
0 0 0 1] 1] 1] 0 0 0 16,500 43,500 43,500
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 1] 1] 1] 0 0 0 0 0 0
0 0 0 1] 1] 1] 0 0 0 0 0 0
1,231 642 1,244 842 1,271,242 1271242 1271242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,261 342 1,264 642 1,271,242
8,000 8,000 8,000 8,000 8,000 8,000 2,000 2,000 2,000 2,000 8,000 8,000
245,245 24624832 24E,2413 24E,245 24E,245 246,245 246,245 246,245 246,245 23E,345 239,645 245,245
77,393 350,533 1,016,933 1,016,993 1,016,993 1,016,933 1,016,953 1,016,953 1,016,953 1,016,953 1,016,933 1,016,933

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

TESIS PUCP CATOLICA
DEL PERU
227
| mes32 | mes33 | mes34 | mes35 | mes36 | mes3T | mes3B | mes33 | mesdd | mesdl | mes42 |
CONSTEUCCION
VENTAS |
2.0 2.0 2.0 2.0 8.0 2.0 .0 2.0 .0 2.0 8.0
2.0 2.0 2.0 2.0 3.0 2.0 3.0 2.0 3.0 2.0 3.0
2.0 2.0 2.0 2.0 8.0 2.0 .0 2.0 .0 2.0 8.0
20 20 20 20 3.0 20 3.0 20 3.0 20 3.0
1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1,221,742
43,500 43,600 43,500 43,600 43,500 43,600 43,500 43,600 43,500 43,600 43,500
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,231,642 1,244 842 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242
2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000
245,243 24E.243 245,243 246,243 245,243 246,243 245,243 24E.243 245,243 24E.243 245,243
1.016,993 1,016,993 1.016,993 977393 990,593 1,016,993 1.016,993 1.016,993 1.016,993 1.016,993 1.016,993
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mesd3 | mesdd mesdD mesd6 mesd T mesdd mesd3 mesal meso] mesaZ mes53 | mesS4 |
CONSTRUCCION
PREVENTAS VYENTAS
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
- 1.0 2.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 A 2.0 AL 2.0
- 1.0 3.0 3.0 3.0 3.0 30 3.0 3.0 3.0 30 3.0
1,221 742 1,238 242 1,271 242 1,271 242 1,271 242 1,271,242 1,271 242 1,271,242 1,271 242 1,271,242 1,271 242 1,271 242
0 1] 1] 0 1] 1] 0 1] 0 0 1] 0
0 a 0 0 a 0 0 a 0 0 a 0
0 a 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0
0 a 1 0 a 1 0 a 0 0 a 0
1,221,742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1221742 1,221,742 1221742 1221742 1,221,742
0 16,500 43 6500 453 500 43500 43 500 453 500 43,6500 43,500 43 500 43,600 45600
0 a 0 0 a 0 0 a 0 0 a 0
0 a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1271242 1L.261.342 1.264.642 1271242 1L271.242 1271242 1271242 1.231.642 1L244. 842 1271242 1L271.242 1271242
2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000
246,248 236,348 239,648 246 248 24E,248 246,248 246 248 24E,2458 246,248 246,248 248,248 246,248
1,016,933 1,016,993 1,016,993 1,016,933 1,016,993 1,016,993 1,016,993 A7V, 393 230,533 1,016,953 1,016,993 1,016,933
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mes5S | mes56 | mes57 | mes5SB | mes59 | mesB0 | mesBl | mes6Z | mes63 | mesBd mesBS |
CONSTRUCCION
PREVENTAS VENTAS

2.0 2.0 2.0 2.0 20 a0 2.0 20 a0 2.0 2.0
3.0 3.0 3.0 - 1.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0

2.0 2.0 2.0 - - - - - - -

3.0 20 20 - - - - - - -
- - - .0 2.0 2.0 .0 2.0 2.0 8.0 2.0
- - - - 1.0 20 3.0 20 20 3.0 20
1L.271.242 1.271.242 1L271.242 1.221.742 1.238.242 1L271.242 1L.271.242 1271242 L271.242 1.271.242 1271242
1] 0 1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 0 1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 0 1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 0 1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1,221,742 1221742 1,221,742 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
43,600 43,600 43,500 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1]
1] 0 1] 1,221,742 1,221,742 1,221,742 1,221,742 1,221,742 1,221,742 1,221,742 1,221,742
1] 0 1] 1] 16,500 43,500 49,500 445,500 43,500 49,500 445,500
1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,261,342 1.264 642 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,231,642
2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000
246,242 246,248 245,248 246,242 236,348 2336448 246,248 246,248 24E.2448 246,248 248,248
1,016,993 1,016,992 1,016,993 1,016,933 1,016,992 1,016,993 1,016,933 1,016,992 1,016,993 1,016,993 977,393
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mes6b | mesBT | mes6B | mesB3 | mesTO | mes?tl | mesT2 | mesT3 | mesT™ | mesTS
=X 2.0 2.0 2.0 2.0 =X =X a0 2.0 4.0
3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0
2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 20 2.0 4.0
3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0
1,271,242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1.271.242 1271 242 1.271.242 627 371
a a a u} u} a a a a a
u] u] u] 1] 1] u] u] u] u] u]
o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o
u] u] u] 1] 1] u] u] u] u] u]
u] u] u] 1] 1] u] u] u] u] u]
1,221,742 1,221,742 1221742 1221742 1,221,742 1221742 1221742 1,221,742 1221742 E10,871
43,500 43,500 43,500 43,500 49,500 49,500 435,500 43,500 43,500 16,500
1,244 842 1,271,242 1,271,242 1,271,242 1,271, 242 1,271,242 1,271,242 1,271 242 1,271,242 1267 242
2,000 2,000 &.,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 4,000
246,242 246,248 246,248 246,248 246,242 246,242 246,242 246,242 246,248 246,248
990,533 1,016,933 1,016,933 1,016,993 1,016,993 1.016,993 1,016,993 1,016,933 1,016,933 1,016,933
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mes T | mesTh | mes i T | mes T3 | mesTd | mesGl | mestl | mesd? | mesd3

=

oo
1
1
.
1
1
.
1
1

=

oo
1
1
.
1
1
.
1
1

627 371 = = = = = = = =

oo oo oo

E10,271
16,500

oo oo oo oo
oo oo oo oo
oo oo oo oo
oo oo oo oo
oo oo oo oo
oo oo oo oo
oo oo oo oo

1L.26F 242 1.138. 467 L0116 933 LO1E 993 1016 993 1016 993 L0116 933 S01. 89 rF -

4,000 -
245,245 121,474 - - - - - -
1,016,993 1,016,333 1,016,933 1.01E,9932 1,016,393 1,016,333 1,016,933 501,597 -
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mes]| mes2 mes3 mesd mesh mesh mesy{
EGRESOS 73,125,857.53 544,263 453,597 B1.015 £1.015 328,306 B1.015 B1.015
Costo de Obra =
Habilitazian Urbana 2,052,164, 26 - - - - - - -
Costo directo 32,757,244, 507 - - - - - - -
dizcensor 1,337,500.00
Planta de tratamienta 200,000, 00 - - - - - - -
Relaciones Industrizles 200,000,000 - - - - - - -
Administracion de Obral 7 CO+Cl) LIDER 2,642, 285.01 - - - - - - -
Costo del Terreno
Terrena 11,603,358, 36 a17.135 - - - - - -
Finder Fee (534 terreno] LIDER 16342758 - 163,428 - - - - -
Costo del Proyecto =
Arquitectura 485,436,770 - 134,133 - - - - -
Chtros provectistas SET,564.12 - - - - 227028 - -
Costo de Licencia y Gastos Notariales =
Alzabala 36,301.55 36,302 - - - - - -
Licencias 1.394 67715 - - - - - - -
Gastas Motariales y Registrales 126,441.00 25,288 - - - - - -
Costo de Yentas =
Yentaz u Marketing 3,955,717 .50 - - - - - - -
Administracion del Proyecto =
Gerencia del Proyecto (621 LIDER 4, 746,861.00 - 55,603 05,603 o560 oa.603 58,603 o660
Supervision de Indep. v azezoria legal 14.0,510.00 - - - - - - -
Supervision del banco 20,000, 00 - - - - - - -
Otros =
Imprevistos T5d, 335 58 - - - - - - -
Implementacion programa VIVIE EM ARMOMIA 48,000, 00 - - - - - - -
Funcionamiento pragrama VIYIE EN ARMONIA 320,000,000 - - - - - - -
Atencidn posventa k 174,334 .64 - - - - - - -
ITF 137,785,658 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412
IGV &l fizco 840,323, 7d 2526882 34,955, 76 - - 40,864 62 - -
FLUJO DE CAJA ECONOMICO DEL PROYECTO 5,358,437 -544,265 -453,5597 ~§1.015 ~61.015 -328,308 -61.015 -61.015
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mes8 mes9 mes10 mes1l mes12 mes13 mes14 meslh mes16 mes1¥ mesl18 mes13
51015 S04.056 232,881 B10,602 51075 152124 124 507 129,507 124,507 1.661.201 1,661,201 166120
- - - - - - - - - B4, 131 B, 131 B, 131
- - - - - - - - - 1.023.664 1.0&3.664 1.023.664
G057 E0.547 B0,547
- - - - - - - - - 100,000 100,000 100,000
- - - - - - - - - 5,250 5,250 E.250
- - - - - - - - - 82,571 52571 Gz2.o0m

- - 145,643 - - - - - - - - -

- - - 170,263 - - - - - - - -

- - - 348,663 - - - - - - - -

- - - - - 25,283 - - - - - -
- 335572 - - - 5E.510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510
55,603 S8.603 58,603 Sa.603 Sa.603 58603 S8.603 Sa.603 58,603 S8.603 Sa.603 58,603
- - - - - - - - - 2,500 2500 2,500
- - - - - - - - - 23592 23597 23,592
2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412
- 47,465,681 26,216,582 30648 46 - 3,310.05 E.7581.23 B, 78123 B, 73123 1804211 1204211 1804211
-61.015 -504 056 -232.881 -B10, 602 -61.015 =144 .124 120,042 123,542 123,942 -14068.353 -1408,3535 -1.406,353
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mes20 mesZ1 mes22 mezs23 mes24 mes2h mesZ2b mes27 mes28 mes29 mes=30 mes31
1,661,201 1,661,201 1,661,201 1,661,201 1,661,201 151,595 131,279 211,395 283,557 1ed,5307 472, 376 165,546
Gd, 131 Ed,131 Gd, 131 Ed,131 Gd, 131 - - - - - _ _
1.023.664 1.023,664 1.023.664 1.023,664 1.023.664 - - - - - - -
G057 B0,.547 G0,.547 B0,.547 G0,.547
100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 - - - - - - -
6,250 G250 6,250 G250 6,250 - - - - - - -
82571 82,571 8257 82,571 8257 - - - - - - -
- - - - - - - 1,461,131 - - - -
- - - - - 48,550 - - - - - -
- - - - - - 56,756 - - - - -
- - - - - - - - - - 343,663 -
- - - - - - - - 25,288 - - -
56,510 56,510 56.210 56,510 56.210 56510 56.210 56,510 56,510 56,510 55,510 56,510
o603 5E.603 o603 5E.603 o603 5a.603 oa. 603 oa.603 58603 5a.603 o8,603 oa, 603
- - - - - - - - - - - 35,203
2.500 2500 2.500 2500 2.500 - - - - - - -
23,532 23.532 23,5932 23.532 23,592 - - - - - - -
- - - - - - - 22,000 - - - -
- - - - - - - - F  &0000 - - -
- - - - - - - - 43 584 - - -
2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412
18042111 WBod4211 1804211 Bod211 18042111 1252017 16.937.35 1074123 1715511 G.781.23 5. 78123 13.117.65
-423,560 -416,360 -389,360 -383,360 -389.360 1,083,646 1.079.962 -540,156 337 683 1.137.035 31,666 1,105,396
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mes37 me=s33 mes34 mez35 mez=36 mes37 me=s38 me=s39 mes40 mesd1 mesd2 mes43
1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 151,595 258,252 4072529 283,552
B4, 131 G413 64,131 64,131 64,131 64,131 64,131 64,131 - - - -
1,023,664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 - - - -
BO.5d7 BO.5d7 B0.SdT B0.SdT B0.SdT 60,547 60,547 B0.5d7
B,250 B,250 B.250 B.250 B.250 EB.Z50 EB.Z50 EB.Z50 - - - -
82571 8257 a2.571 a2.571 a2.571 82,571 82,571 82,571 - - - -

- - - - - - - - - - 3,922,262 -

- - - - - - - - 48,550 - - -

- - - - - - - - - 13.513 - -

- - - - - - - - - - - 25,283
56,510 56,510 55,510 55,510 55,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56510 5E.510
53,603 53,603 55603 55603 55603 58.603 58.603 58.603 58,603 58,603 58,603 58,603

2,500 2,500 2500 2500 2500 2,500 2,500 2,500 - - - -
23,592 23,592 23592 23592 23592 23,592 23,592 23592 - - - -

- - - - - - - - - - 22,000 -

- - - - - - - - - - - 50,000

- - - - - - - - - - - 43,584

2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412
16632111 16632111 16692111 16692111 16692111 16632111 16632111 16632111 1552017 27.213.54 1074123 171551
-276 460 -276 460 -276. 460 -316.060 -302.860 -276.460 -276.460 -276.460 1.083 646 1,012,930 -2 801,287 957 653
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mesd4 mes45 mes46 mesd 7 mes48 mes49 meshl meshl mesh? mesh3 meshd mesh5
124 307 472 376 165,546 1547, 701 1547, 701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1547, 701 1,547,701 1,547,701 124 307
- - - Bd.131 Bd,131 E4,131 Ed.131 Bd,131 Bd,131 Bd,131 Ed,131 -
- - - 1,023,664 1023, 664 1.023 664 1,023,664 1,023,664 1,023,664 1.023,66d 1023, 664 -
G0.547 E0.547 G057 G057 G057 E0.547 E0.547 G057

- - - 5.250 5,250 6.250 E.250 5.250 5.250 5,250 E,250 -

- - - 82,571 82,571 52,571 52571 82571 52,571 82571 52,571 -

- 348,683 - - - - - - - - - -
26,510 26.510 SE6.510 SE6.510 26.510 26.510 26.510 SE6.510 26,510 26.510 o650 o6.510
538,603 G603 5603 5a. 603 55603 La.603 G603 5a.603 55,603 55603 G603 La. 603

- - 35,203 - - - - - - - - -

- - - 2.500 2500 2,500 2500 2.500 2.500 2,500 2,500 -

- - - 23,592 23532 23932 23,592 23,592 23,532 23932 23,932 -

2412 2412 2412 Z2.412 2412 2412 2412 2412 Z2.412 2412 2412 2412
6. 78123 6. 78123 1311765 16632111 16632111 16632111 166.321.11 166,.321.11 16632111 16632111 16632111 6. 78123
1137035 731,666 1,105,336 -276,460 -276,460 -Z76 460 -316.060 -302 860 -27E, 460 -2 76,460 -2 76,460 1,146,935
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mezhb meshy me=shd mesh9d meshi mezsh1 meshb2 mesh3 meshbd mezhbh meszbb meszb7
131,555 5,053.034 255,735 124,307 124,307 472 976 165,546 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701 1,547,701
- - - - - - - B4,131 6,131 6,131 6,131 64,131
- - - - - - - 1.023,664 1.023 664 1.023 664 1.023 664 1.023.664
G0,547 G054 7 G0,547 G0,547 60,547
- - - - - - - £.250 6.250 £.250 6,250 6,250
- - - - - - - 82,571 a2.a71 a2.571 g2,571 g2,571
- 4,902 827 - - - - - - - - - -
48,550 - - - - - - - - - - -
- - - - - 345,663 - - - - - -
56,510 26,510 26,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510 56,510
53,603 53,603 53.603 53.603 53,603 53,603 53,603 53,603 53,603 53,603 53,603 53,603
- - - - - - 35.203 - - - - -
- - - - - - - 2.500 2.500 2.500 2500 2500
- - - - - - - 23,5592 23,532 23,532 23,532 23,532
- 22,000 - - - - - - - - - -
- - 50,000 - - - - - - - - -
- - 43,534 - - - - - - - - -
2412 241z 241z 241z 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412 2412

15.520.17 10.741.23 14,626.23 6,7531.23 6. 78123 6. 731.23 13.117.63 166.321.11 166.321.11 166,321.1 166.921.11 1669211

1083646 -3,781.853 1,015,506 1137.035 1.140,335 733,266 1,105,336 -276, 450 -276,460 -316,060 -302,860 -276,460
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mesha me=s=6G9 messrF0 mesFf1 mesf2 mess3 messr4 mesfh
1.54 7. 701 1.54 7. 701 1.547. 701 124,307 124,307 124,307 124307 150,267
B, 131 G, 131 G 131 - - - - -
1.0=235. 669 1025 664 1,023 6654 - - - - -
50,547 s50.547 E50.547
G.250 G 250 5. 250 - - - - -
832571 S2.571 S2.571 - - - - _
55.510 55.510 5E5.510 56.510 55.510 55.510 5E5.510 56.510
55,6035 55,6035 55,603 55603 55,6035 55,6035 55,603 55603
=.500 =.500 2.500 — - - - -
Z3.592 23.592 Z23.592 - - - - -
- - - - - - - 22,000
2412 2412 =41 2412 2412 2412 =41 2412
1EBE.321.11 166.321.11 1E5.321.11 E. 73123 E. 73123 E. 73123 E. 7581235 10.741.235
== —-275. 450 -276_ 450 1. 1465, 335 1. 14656, 335 1145, 335 1.1d 6. 33535 1.116. 375
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mesf4 mesfh mes’6 mes{f§ mesFfi mes7 3 mesg0 me=81 mesi2 mesi3
124,307 150, 267 61,500 1,015 51,015 1,015 1,015 1,319 422 1,015
- - 25,283 - - - - - - -
SE.510 S5E.510 - - - - - - - -
55,603 53,603 53,603 55,603 53,603 53,603 55,603 53,603 5o.E03 -
- - 35.203 - - - - - - -
- 22,000 - - - - - - - -
- - 50,000 - - - - - - -
- - 43,584 - - - - - - -
2472 =412 2472 2472 2412 2472 2472 2412 2472 -
6. 78123 10.741.23 16,710, 33 - - - - F1.855.406.339 - -
1,146,335 1116375 376,665 355975 355,375 355375 355975 -302 428 dd0, 551

Tesis publicada con autorizacién del autor

No olvide citar esta tesis




PONTIFICIA

UNIVERSIDAD

TESIS PUCP CATOLICA
DEL PERU
240
TOTAL
FLUJO DE CAJA DEL TERREND 5 mes] mesZ mes3 mesd mesD mesb mes [
[NGRESOS POR TERREND 11,603,358 a7, 135 - - - - _ -
Fevaluacion del Terreno 1,603,358 17,138 - - - - Z -
AreadelaBEtapa 15,062 3,766 - - - - - -
Precio Terreno con revaluacion 217,00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
EGRESOS POR EL TEFREND 3,268,552 3,268,552 - - - - - -
Compra de Terrena 3.268.557 3,268,552
[ FLUJODE CaJA ECOMOMICO TERREND | £.334.307 | (2.451,414] - - - - - ] -
| FLUJO DE CAJA ECONOMICO (PROYECTO + TERRENO) | 14,323,299 | -3.395.682 -453,537 -61.015 -61.015 -328.306 -61,015 -61,015
TOTAL
FLUJO DE CAJA FINANCIERO St mes] mesZ mes3 mesd mesD mesb mes [
FLILODE CaJa ECON [ TERREMND + PROYECTO 14,323,253 [3.395,652] [453,537] [61.015] [61.015] [325,306] [E1.015] [61,015]
Saldo Acumulada [3,395.6582] [3,5d49.250] [3,910,235] [3,971,310 [4,300.215] (4,361,230 [4.422,24E]
FLUJO DEL INVERSIONISTA (13.759.244) 6,000,000 - - = = — —
Aporte Acumulado 5,000,000 5,000,000 6,000,000 F.000,000 F.000,000 f.000,000 5,000,000 | 6,000,000
Financiamienta Bancario Terreno - = = = - - - -
Financiamiento Acumulada - - - - - - -
Interezes - - - - - - - _
Amortizacion - = = - - - -
Sialdo de deuda acumulada - - - - - - _
Comizidn de desembalzo - - - - - - - _
Financiamienta Bancario Obra 3,650,000 - - = = - - -
Financiamiento Acumulada r 6,160,336 - - - - - - -
Intereses ohd,055 - - - - - - -
Amortizacion - = = - - - -
Saldo de deuda acumulada - - - - - . _
Comizidn de desembalzo - - - - - - - _
SALOO OF CAJA - 2804, 318 250,720 2 053,705 2 028,630 1,633,754 1635, 763 1577, 754
FLUJO DEL INVERSIONISTA
VANF 4817 416
TIRF 26%
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mesH mesd mes10 mes11 mes1Z mes13 mes1d mes15 mes16 mes1{ mes18 mes13
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00

| - - - - - - - - - - - -
-61.015 -504_056 -232.681 -610,602 -61.015 -144.124 120,042 123,342 123,947 -1406,353 -1.406.353 -1.406.353

mesd mesd mes10 mes11 mes1Z mes13 mes1d mes1 mes16 mes1{ mes 18 mes13
[ [61.015] (504,056 (232,557 [610,602) [B7.075) [1dd 12d) 120,042 123,342 123,342 (1,408,353 (1,406,353) (1,406,353
Il 14,483,260 4387317 (5.220.138)] (5,830,500 (5.891,815)| [6.035,939)) (5915833 (5.792556) (5662614 (7,069,567 (8.476.520) (3.,883.474)
6,000,000 | &,000,000 f.000,000 £.000,000 6,000,000 | 6.000000| &,000000( 6000000 6000000 6,000,000 6,000,000 6,000,000

- - - - - 1,000,000 - - - & 300,000 - -
- - - - - 1,000,000 | 1,005 654 1,011,340 1,017,053 3,922,809 3.944,339 367,295
- - - - - 5,654 5,646 5713 5,791 22180 22306 2243z
- - - - - 1,005,654 1,071,340 1017053 [ 1,022,809 3,944,985 3.967.295 3.989.726
1,516,733 1,012,633 79,802 169,200 108,185 364,061 1084102 | 1207444 | 1,337,336 2,830,433 1.423.480 16526
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mesZl mesZ1 mes2? mes23 mes2i mes2h mes2b mes2 T mes28 mes23 mes30 mes31
- - - - - - - 1,361,131 - - - -
- - - - - - - 1,361,131 - - - -
- - - - - - - 3, TEE - - - -
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
- - - - - - - | 1,961,131 | - - - -
-429.560 -416,360 -383.960 -389.960 -389.960 1.089.646 1079962 1120975 987.689 1.137.035 791,666 1,105,396
mesZl mesZ1 mes2? mes23 mes2i mes2h mes2b mes2 T mes28 mes23 mes30 mes31
[429,560] (416,360 [3583,360] [389,360] [383.360] 1033646 1,079,962 1,120,375 387,633 1,137,035 731,666 1,105,336
(10,313,033)) 10.723,333)  (M,113,3531) (11.509,3131 (1.893.272) (10,803,626)| (3,729.664) (8.608,633) (7.621.000) (6483965 (56392239 (4,536,303]
- - - - - - - - - - - (1.000,000)
6,000,000 ( 6000000 6000000 6,000000) 6,000000| 6,000,000 &.000000 f,000,000 6,000,000 £.000,000 6,000,000 5,000,000
2,000,000 - - - - - - - - - - -
5985.726 | 6.023533 | 6057652 £.,091,302 6,126,347 £.160.356 5,135,321 4,125,133 3.0d8,524 2 85, 7e0 arT.d4d1 ge,40z
33,867 34,058 34,251 4,445 34,639 34835 29,378 23,324 17,237 11,680 4961 dER
- - - - - 1,000,000 1,100,000 1,100, 000 1,000,000 1,200,000 200,000 Capetalata
B.0:3.593| 6057652 £.091.902 £.126, 347 B,160.336 5,135,521 d 125,135 3,048,524 2,065, 7a0 avr.dd R -
1,586,367 1,180,607 Ta0 &4 T 390,687 T8 90,374 0,336 31,311 73,000 16,035 7.7 30,2239
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mes32 mes33 mes3d mes35 mes36 mes3 T mes38 mes33 mesd0 mesd] mesd2 mesid3
- - - - - - - - - - 35922 262 -
- - - - - - - - - - 3922 262 -
- - - - - - - - - - 3,766 -
217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
- - - - - - - - - - | 3522267 | -
-276.460 -276460 -276460 -316,060 -302.860 -27¥6460 -276460 -276460 1083646 1012930 1120975 987.689
mes32 mes33 mes3d mes35 mes36 mes3 T mes38 mes33 mesd0 mesd] mesd2 mesid3
[276.460] [276.460] [276.460] [316,060] (302,860 [276.460] (276,460 (276,460 1,089,646 1,012,330 1,120,375 387,683
(4,863,363) (5139823 (5416.283) (5.732.342) (60352021 (631662 (6585.122) (6864582 (5.774.935) (4.761.9d6)) (36403771 (2,653,251
- - - - - - - - - - - (1.000,000]
5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 d 000,000
2,300,000 - - - - - - - - - - -
2,300,000 2313005 2326083 2333235 2352 461 2 365,762 2373138 2332590 2.408,113 1.319.723 327185 -
13,005 13,078 13,152 13,226 13.3M 13,376 13,452 13528 13,605 7462 1,850 -
- - - - - - - - 1,700,000 1,000,000 329,035 -
2313005 2.326,083 239,235 2352 461 2365, 782 2AT3.138 2392590 2 408,113 1.319.723 327185 - -
21053,763 1,777,303 1,500,850 1154, 730 ga1.330 B05.470 323,01 52551 g2 197 55,1687 od7 1T 6ad.416
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mesdd mesdS mesdh mesd T mesdd mesdd mes5l mes51 mes5?2 mes53 mes5d mes5Sh
21700 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
1,137,035 791,666 1,105,396 -276,460 -276,460 -276,460 -316,060 -302,860 -276,460 -276,460 -276,460 1,146,935
mesdd mesdS mesdh mesd T mesdd mesdd mes5l mes51 mes5?2 mes53 mes5d mes5Sh
1137035 31,666 1,105,336 [276,460] [276,460] [276,460] (316, 060) (302,860 [276,460) [276,460] [276,460] 1,146,335
(1515247 (724 557) 380,815 04,355 (172,705 (448 56d) (Thd 62d) (1,067 454 (1,3d.3,3d4] (1,620,403 (1.836,563] (743,328
(1.000,000) (1,000,000) (1,000,000) = = = = = = = = =
3,000,000 2.000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000
- - - - - - 1.450,000 - - - - -
- - - - - - 1.450,000 1.458,133 1466443 1474, 735 1.483,073 1.491.453
- - - - - - 8,133 8,245 8,291 8,338 8,306 8433
- - - - - - - - - - - 1,100,000
- - - - - - 1.458,133 1466, 443 1474735 1.483,073 1.491.453 339,832
371,851 TE3 516 a6g 912 092 453 315,393 33533 1173473 870613 594 154 317,694 41,234 88,169
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mes35 mes36 mesoT mesod mes2d meshl meshl meshbZ meshJ mesbd mesbS mesb6
- - d.302 527 - - - - - - - - -
- - d 302 827 - - - - - - - - -
- - 3,766 - - - - - - - - -
211.00 211.00 217.00 217.00 21700 217.00 211.00 211.00 211.00 217.00 217.00 21700
- - 4,302 827 - - - - - - - - -
1,146,935 1,089,646 1,120,975 1,015,506 1.137.035 1,140,335 198,266 1,105,396 -276,460 -276.460 -316.060 -302.860
mesa9 mesa6 mesoT mesod mesad meshl meshl mesbZ mesbJ mesbd mesbo mesb6
1,146,335 1,083,646 1,120,975 1,015 506 1,137,035 1,140,335 38,266 1,105,336 [76,d60) [276,460) [316, 060 [302,860)
(743,328 s 1460633 2.476,133 2613234 4,753,563 0,001,834 £.657.230 £.380,770 £.104,311 o.1o8.251 0,485,331
- - - - - - - - - (600,000) (600,000) (600,000)
1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 400,000 [200,000) (500, 000)
1431453 393,832 - - - - - - - - - -
0433 2261 - - - - - - - - - -
1,100,000 402 153 - - - - - - - - - -
333,892 - - - - - - - - - - -
08,163 715,663 1,896,637 2912 144 4043173 5189513 5,387,779 1093175 E.516,715 5,340,255 5,024,196 d.121,336
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mesb¥ mesbb mes63 mes {0 mes1 mesfe mes 3 mes fd mes {9 mes {6 mesii

217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 21700 21700 217.00 217.00
-Z276,460 -276,460 -276,460 -276,460 1,146,935 1,146,935 1.146.935 1.146.935 1.116.975 876,663 955,978

mes6¥ mes6b mes63 mes 0 mesf1 mesfe mes 3 mes fd mesfo mes o mesii
(276 450] [276, 460) [27E.460) (276,460 1,146,335 1,146,335 1,146,335 1,146,335 1.16.975 a76 66 955,378
5,208,971 4,932,472 d 656,012 4,373,552 5526 487 6673427 1020357 8,967,232 10,054,266 10,360,334 11,916,912
(600,000) (600,000) (600.000) (600.000) (600,000) (600,000) (600,000)f 01,000,000) 01,000,000) 01,000,000) (1,000 000)
(1.400,000] (2,000,000 (2,600,000) (3,200,000] (3,800,000 (4,400,000 (5,000,000 (5,000,000 (7000, 000 (3,000,000 (3,000,000
3.24d 376 2368415 1.491,957 £15.437 1162432 1,709,367 2.256,301 2.403.236 252021 2,396,875 & 352,857
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mesio mesTh mesfrT mesTo mesfJ mes80 mesg1 mes8Z mes83

217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00 217.00
1.116. 975 876.660 955.978 955.978 955.978 955.978 -902.428 440881 0

mest o3 mesTh mesfrT mesTQ mesTfJ mes80 mesgl mes§Z mes83

116375 aTE.B6S 355,375 955,375 355,375 355,375 [302.425] dd40,551 -
10,0584, 266 10,960,954 1,916,312 12,872,530 13,525,565 14,754,546 13,882,415 14,323,293 14,323,293

(1.000,0001] (1.0000, 0001 (1.000,.000]) (1.000,.000]) (1.000.,0001] (1,000,000 (1.000,.000]) [(¥59.244) =
[7.000,000) [5.000,000) [3.000,000) (10,000, 000) (11.000,000] [12.000,000) [13.000,000) [13.7539.2441) [13.753.2d4]

2.520.211 2,396,873 2,092,857 2.308.835 2. 264 813 2220, 73 a3, 362 - -
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TESIS PUCP

PONTIFICIA
UNIVERSIDAD

CATOLICA
Sit PERU

MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS

CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N° /.// ¢ 2012- MML - GDU - SPHU

La Subgerencia de Plansamientn y Habilitsciones Urbasmas que suseribe, de confoemidad con o Tingdo 11, Capitlo
X, Asticulo 92 del Reglamenio de Osgoneacitn y Fuscionss de b Munscipatidad Metropolians de Lina,
aprobodo modiante las Ordemanzas N* 812-MML del 15-09-2004 ¥ su modificatoria Ordesanza N* 916-MML del
05032006, Ly N” 20090 y =i Reghmento sprobado por Decreto Supremo N* 024-2008-VIVIENDA

CERTIFICA -
DATOS DEL TERRENO
Area - T2,000.080 m2
Ubicsdo : AV, LOS GALLINAZOS SN
Parcels o v UGe 38 Tpembia Secun
Mutrana versvsmesds P« 3 eciveesnrrie - SUDLOW
Lote HUARANGAL B
EX FUNDO PAMPA LIBRE Y ANEXOS
Distrite de CARABAYLLO Provcia y Deprrtamonto de Lims
Profes. Exierno ARQ. KARINA R. LOPEZ CIPRIANO CAP. 11051

* Dason conmgrados en [a solicited ¥ por ¢l profesional responsable en o Plano Perimétrco P01

a) ZONIFICACION

Zonifcacion : RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA - RDM
Aprobado por ORDENANZA N° 1105-MMI

Plaso : N° ol de Fecha 05012008
Ares de Trm (3 |

b) AFECTACION DE VIAS QUE FORMAN PARTE DEL PLAN VIAL

Plan Yial Mstropolitane.:

De conformdad con ¢l Plano del Sassema Vial Metropolitano de Lima, speobado por Ondenamea N° 34 1-MML del
06-12-2001 ¥ sus modifcstorins:

EXterreno no se encuentra Afecto por singuna Vis Metropeditana del Plan Visl

Plan Vial Distrital -

1.:Se deberd respetar la continusdad v las seccioaes vales aprobadas en las Habllmackoaes Urbanas colindanies,
temiendo en cuemsa lo dispuesto en ks Noema TH.O10 def Reglamemo Nacional de Edificaciones.

2.-Se debeord respetar has secciomes do vies Jocakes aprobadss en of Plancamento Entegral ¥ el Plano Vial Distratal,
en Jos distritos. que tuvieram estos documentos 1Eenicos normlivos

3.-S¢ deberh respetar ke mdduks de las soeciomes de vias locales principales y secundarins, conforme al
Articulo 8” de la Noema GH.020 essablecidas en ¢l Reglimenso Nacional de Edificaciones — RNE paes ¢l disenio de
las Habilitaciones Urbhanas publicads el 08 de Junk del 2000 y modificndo com Decreo Supeemo N* 006-2011-
VIVIENDA del 16-07-2011, de scuerdo 3 lo siguiente:

TIPO DE HABILITACION
VIVIENDA
VIAS LOCALES PRINCIPALES
Acerss 0 verodas 1.40 240 300
Estaciomamiemo 240 240 100
Pistas o Calzadas Sin scpurador Con scpuradion contral
centryl 2 Mddudos & cada kado del
2 My low & separadoe
60 300 I %)
LOCALES SECUNDARIAS
38 0 veradss 1N
SACKEamicslo 1.5
Pistas 0 Calzadss 2 Miodubs do
2N

'-xn: Las medidas estéon mdacadss en metros
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MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS

CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N° /2 527 2012- MML - GDU - SPHU

La Av, Los Gallinazes v demay vins colindantes ¢ interiores son Vias Locales, cuyns secciones se defimirin en
¢l procese de Habilitacion Urbams, teniondo vn cuesta bos midulos de ks vias Jocalos secandarias v ol wso o
wrvir.

4« Deberd aprobane el Plancasssento Integral en el cual desarralla [a meegracion a la ermea urbesa, de conformidad
con b Ordensnza N* 1467-MML publicada el 02-12-2010, em el cual considere lo dispoesto en ks Noema THOLU y
GH D20 ded Reglamemo Nacioml de Edificaciones ¥ su modificateria con Decreto Supromo N* 006-2011-
VIVIENDA &l 16-07-2011

<) USOS DE LOS SUELOS PERMISIBLES Y COMPATIBLES
A}

De conformidad con ¢l Articulo 2° de b Ordenanza N* 1105-MML, pars ¢l Ares de Trasamiesto Normativo 1, s
aplicant el Asexo N* 02, Cuadro N* 01 de 1s Onlesanes N” 1015-MML def 14-05-2007, estableciendy

USOS PERMITIDOS: Unifsmiliar, Multifamilisr y Conjusto Residesclal.

En las zomas residencales RDM se permitird en peimes piso o uso complementano de comerco a pequefia escala y
talleres astesanales hasta un dren mixima equivalente al 35% del dre del kote, segim lo sefalado en ol Indice de
Usas para la Ubicacion de Actividades Urbemars

Obwervacién
F) terrens deberd sor habilitado de acuerdo 2 la ronificacién con la cual se encuemirs calificado, padicado
aplicar los usos compatibles en Is etapa de odifieacidn.

d) COEFICIENTES MAXIMOS Y MINIMOS DE EDIHCACION
En Residencial de Dezsadnd Media RDM, no se lndica.

¢) AREA DE LOTE NORMATIVO :
De conformidad con o Anicalo 2° & b Ordenanza N* 1105-MML, para el Area de Tratamiento Norsativo 1, se
aplicard el Anexo N° (02, Caadro N* 01 de la Ordenanza N* 1015 MML del 14.05.2007, estableciendo:

JONIFICACHON LNOS FERMITIDOS LOTE MINIMO PRENTE MINIMO
Unifxmelar 000 2 600 m!
RESIDENCIAL DE Multifamiline 12000 600 ml
DENSIDAD DE MEDIA - 0 =
RDAM Multifaméliar 15000 s .00 ml
Conjunto Revidencial A00.00 m2 200000 1

f) CUADRO DE APORTES REGLAMENTARIOS

De conformudad con of Coadro N° | de In Ond. B35-MML publicads ¢l 22 de Sctiembee de 2005 v sus
modificatorise Ordenanza N* 996&-MML el 11.02.07, Ordenanzs N* 1236-MML del 08,04 2009 y Ordercirza
N IS72-MML del 141211, 5¢ establece:

Para Para Para Fars Servicion Pibdies
Recreaciin | Parques | Removackia Campiermestaries
Tiga de Habitacit Piblles | Zoasdes | Urbaea

Ex laprogla | SERFAR Al Mizinterio Enla TOTAL DE
Urbaaizaciin FOMUR | g Educachin | Musicipalidsd | APORTES

(Emilims Distrieal

SA) respectiva

CREDENCALDE | | o T
- RDM

) CALIFICACION DE BIEN CULTURAL INMUEBLE, DE SER EL CASO
No tiene calificacién de Memumento,
A0y s Para fines de Habilitacion Urbana, debers solicitar sl Ministerio de Cultura o Certificsdo de Inexistencia de
) "“_ﬂ;mm Arqecolagicos - CIRA, v squellos casos en qee ¢l perissetro ded drea & habilitar se superpongs con ,
E dres previamente declarsds como parie integrante del Patrimeonio Cultural de la Naeidn.
ve E‘
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MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO

SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS

CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N° /(.' X 2012- MML - GDU -SPHU

PAGOS

El recusrente ha camplido con abonar el (los) siguiente (s) pago (s):

5/ 35.50 com Liquadaciin N* 0000031653 del 2607/2012 por derecho de Trémmite
Se osarga o Presemte Centificado 2 solicitud de (la):

FRANCISCO FLORENCIO AGUERO VEGA / SUCESION ANTONIO COLAN
MORALES Y SUS HIJOS, CARMELA CLEOFE COLAN OCHOA, ANTONIO COLAN
OCHOA, LEONARDO COLAN OCHOA, JORGE LUIS COLAN OCHOA Y MARIA
ESTHER COLAN OCHOA

Tramitado con Expedients 00000140142-2012
Feema partc del prescmie, ¢l Plano N° 1598 - Z 2012 MMLICDU-SPHUDC, gue <o adjunta

El presente documento thene una vigeacia de 36 meses

Lima, \3 1 JuL 202

(o e ﬂ@ o Ao
ARD. BENMIBRAVO RLUAS
CAP 50
DIVISION DE CERTIFICACIONES
A Yesfmu SALAS TUPES
AYST  BRBR orv SUBGERENTE
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REAJUSTE INTEGRAL DE LA ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO DE LIMA METROPOLUITANA

PLANO DE ZONIFICACION - DISTRITO DE CARABAYLLO
[Aprab. Ordananza N° 1105-MML del 05,01.2008)

Esone 110,000

CADEPHLL Téc Migenl G

Fusrte: Larins 3 Zordcasdn
(Escarmaza y [ scolack)

PLANO /%" .Z2-2012 - MML / GDU - SPHU / DC
EXP. N2 140142 - 2012
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ANEXO 5: PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS
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PARAMETROS

URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

+ DATOS DEL TERRENO:

REFERENCIA

| FECHADE EMIS

FECHA DS CADUCIDAD

1 AREA DE
WNIFICAC
4 ESDENCIAL OX

CORF. MAXIMO DS 5T

RE

{TAIE MINIMO

STAL

& J5¢ permte utilizar hasta ¢11

ey

le del C
Crdemaaza 110608 MML de fecha 0S80

BOTAS
1L-Epryg

Urbano (Articeln 14° [aciso 2 de
1.+ Bl cer

Debserd respetar Iardin de Alslamie

eree o reficado especifica ox

tflcado No acredits Posess

Av. San Martin 3ara Cusdes
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IMPATIBLE |2
DENSIDAD NITA (HABHA)
¢ AREA DEL LOTE NOR

e | ALTURA MAXIMA FERMESISLE
10 ALTURA MINIMA PERMISIBLE

(3] Estacionamicatos sspeciales s ¢

( 4 ) Las Munic, Datritales podrin propaner estaciosamientos distintos af sefialade en ¢l cwadro, para 1

REGLAMENTO
DUSTRITO DE CARAB,

COMERCIO VECINAL (VA

RDA . RDM

He)
{ PROYECTOS

MATIVO
FICACTON Al

AREA LISRE
uere o wso residencidl compati
1278

)

I $s0 (230 el de pin mireedo 2 cieko rano)
1.00m (Ax ) ) 1.5n (¢ y Jiodet) / O lve Pyge
HADA (M) ANCHDO RETIRO
DONAMIENTON 1C 4

del drea 08 booes comerciales para eso res ke nsal
pra poe el Rr3l|rxv:xx1.r de Zoailicacon ¥ wmnte (IV.182)
1

rahificacdn por la MML

VIVIENDA, Ordeaanay 1083-07MML (actmal
1ML (Modsicatonia de

S NV (4 . 2008

108 (e Zoaificacion), Ordenanza

On Sel Sisiema Viad), y
d. 620-MM1.)

ustraments e parimetrcs de disefo qus regeln ol proceso Edificatosio sobre ¢l
y NN ;‘.Ur‘||

Uimlasidad alguna sobee o

. arlin
N0 preasg

20 $i exkice e aosendo a & Hab@inibe Urtans

Urb. Eanie issbel = Distlo de Carzbayfo

Estadic Ricardo Paima
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