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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tiene como finalidad la de analizar la
viabilidad de un proyecto inmobiliario en el distrito de Pueblo Libre, ubicado en la

avenida Paseo de los Andes 1117.

Se propone realizar un proyecto de quince pisos con azotea y la construccion de
dos so6tanos, un semisdtano y una cisterna. El area del terreno es de forma irregular, el
cual tiene un frente de 12.02m hacia la avenida y un fondo de 27.32m, lo que da un total

de 338.76 metros cuadrado.

El edificio tendra un total de 3,302.91m2 de area construida y contara con 30
departamentos de 7 tipologias diferentes que van desde 53m2 hasta los 94m2, los cuales

cuentan en su gran mayoria con 3 dormitorios.

Tenemos como mercado objetivo al cual esta dirigido el proyecto es a un sector
de nivel socioecondmico B, que sean econdmicamente activos y cuenten con un ingreso

mensual promedio como minimo de S/.6,250.0 nuevos soles.

Se pretende tener una velocidad de ventas de una unidad por mes. Con ello,
tenemos como plazos 6 meses para la preventa, 14 meses de construccion y 21 meses de

ventas luego de la preventa.

Con ello, se espera que el proyecto tenga un VAN de $ 191,185.37 y una TIR
anual de 25.42%, para una tasa de descuento del 15%. El proyecto tendra una duracion

de 35 meses.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion pretende desarrollar el analisis de viabilidad
de un proyecto inmobiliario ubicado en el distrito de Pueblo Libre, el cual consta de un
area de terreno de 338.76 m2.

El proyecto inmobiliario esta conformado por 2 sétanos que seran usados para
estacionamientos, depositos y un ambiente para los residuos s6lidos, un semisotano para
estacionamientos y depdsitos, 15 pisos destinados a dos departamentos por piso y una
azotea para las areas comunes. El proyecto tiene un total de 30 unidades inmobiliarias,
23 estacionamientos y 12 depdsitos.

Se realizard el analisis a partir de la evaluaciéon del macro y micro entorno,
pasando por el estudio de mercado, la cabida preliminar y el analisis de prefactibilidad,
disefio de producto y anteproyecto, plan de marketing y finalmente el analisis econémico
financiero.

Para realizar los puntos anteriormente mencionados, se empezara realizando un
analisis de la situacion mundial y el impacto que tendria en el pais. Luego de ello, se
pasaré a analizar la situacidon actual que atraviesa el pais y como estos podrian impactar
en el desarrollo de nuestro proyecto. Se evaluara el sector inmobiliario y el sector
construccion, asi como la situacidon econdmica, politica y social que atraviesa el pais.

Posteriormente, se realizara el estudio de mercado en el cual analizaremos a
nuestra competencia en la zona de influencia en la que se encuentra nuestro proyecto. Se
obtendra las caracteristicas principales de nuestra competencia, los precios de venta,
velocidad de venta y se realizara una ponderacion de sus atributos para compararlos con
nuestro proyecto.

Luego, se realizard una cabida preliminar para determinar el area vendible neta y

con los parametros urbanisticos de la zona poder cuantificar las unidades inmobiliarias



que se tendran a la venta. Con esta informacion, procederemos a calcular la
incidencia del terreno sobre las ventas para verificar si nuestro proyecto es rentable o no.

Se realizara el disefio y la conceptualizacion del producto donde detallaremos el
area construida final que tendra cada unidad inmobiliaria y el disefio se basara en el
estudio de mercado realizado en la zona de influencia. Con ello, procederemos a realizar
el andlisis de prefactibilidad para calcular la utilidad antes de impuestos y la utilidad neta.

Después de definir el producto y de realizar el anélisis de prefactibilidad, se
procedera a identificar a nuestro publico objetivo en base a los datos obtenidos en el
estudio de mercado y a las variables socioecondmicas y demograficas de la zona con el
objetivo de calcular la cantidad de hogares potenciales para nuestro proyecto.

Realizaremos el plan de marketing definiendo el disefio de nuestro producto
inmobiliario a través de la innovacién y de mantener una buena relacion de precio —
calidad. Luego, se realizara el calculo del precio final del producto a través de graficas de
regresion lineal. Después, se realizaran las estrategias para la plaza y promocion del
producto, con el objetivo de asegurar una velocidad de ventas adecuada.

Culminaremos nuestro estudio con el anélisis econémico financiero del proyecto,
en el cual realizaremos el célculo de diferentes indicadores financieros para determinar
qué tan rentable es el proyecto. Ademas, se calculara la maxima inversion que tendra y
se realizard un flujo econdémico del proyecto donde podremos observar los meses en los
que se estaria recuperando la inversion.

Finalmente, se desarrollard un andlisis de sensibilidad y un anélisis de escenarios
donde podemos proyectar distintos resultados modificando nuestras variables mas

importantes que determinaran el éxito del proyecto.



CAPITULO 1: ANALISIS DE SITUACION
1.1 MACROENTORNO
1.1.1 ENTORNO MACROECONOMICO

1.1.1.1. SITUACION ECONOMICA MUNDIAL

En el ultimo trimestre del ano 2021, la economia mundial se mantiene favorable
para el desarrollo de la economia peruana. Sin embargo, en comparacion con el trimestre
anterior, la economia mundial mostro menores tasas de crecimiento. En septiembre la
economia norte americana proyectaba un crecimiento de 6.5%, reduciéndose en este mes
a un 5.5%; y en China vario de 8.5% a 8.0%. Estas dos economias son las mas grandes
del mundo y son las que impulsaran el crecimiento global, por lo que al tener una
disminucién en el crecimiento de su economia ocasiona un crecimiento mas bajo de lo
que se habia proyectado a inicios de afio, pasando de 5.8% a 5.7%. Ademas, esto sugiere
un crecimiento mas bajo para los afios 2022 y 2023. En la economia europea se vio un
aumento de 4.8% a 5.0% para el ultimo trimestre 2021, mientras que en américa latina

paso de 5.4% a 5.9%.

Debido al alto porcentaje de personas vacunadas y al levantamiento de las
restricciones debido a la pandemia, se pronostica un crecimiento econdmico para el afio
2022 de 4.3% y para el afio 2023 un crecimiento de 3.4%. Este afio se obtuvo un

crecimiento mundial de 5.7% con respecto al afio 2020.



Tabla1 : Proyeccion del crecimiento econdémico mundial 2021 - 2022

Crecimiento mundial
(Variaciones porcentuales anuales)

2021 2022 2023
PPP* 2020
RISet RIDic RISet RIDic RI Dic
Economias desarrolladas 425 47 | 54 4,9 4,1 4,0 | 22
De las cuales
1. Estados Unidos 16,0 36 | 65 55 44 40 | 22
2. BEurozona 12,0 -6,6 4.8 5.0 4,6 43 21
3. Japén 4,0 4.8 30 22 2.7 3.0 14
4. Reino Unido 23 9.9 66 6.9 52 5,0 14
5. Canada 14 5.4 6,1 5,1 4.2 4,1 27
6. Otras 6.8 4.1 49 47 34 33 26
Economias en desarrollo 575 22 | 61 6,2 45 46 | 43
De las cuales
1. China 18,6 23 [ 85 8.0 56 52 | 53
2. India 6,7 -8,0 95 95 6.5 6,9 6.3
3. Rusia 3,1 3.1 35 42 27 26 2.1
4. América Latina y el Caribe 7.3 -7,0 54 59 27 23 24
5.0tros 17,9 -4,0 49 50 45 47 46
Economia Mundial 100,0 -3.3 [ 58 5,7 4.4 43| 3.4
" Base 2020

Fuente: FM, Consensus Forecast.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

A nivel econdmico, el Peru fue uno de los paises de la region que tuvo una rapida
recuperacion con respecto al afio pasado, donde en el segundo trimestre registro una de
las peores caidas econémicas mundiales, registrando una caida del 29.9 debido al rigido
confinamiento que tuvo el pais por la pandemia del coronavirus. Sin embargo, para el
presente afio se ha tenido un crecimiento del 1.6% con respecto al afio 2019, reafirmando

asi el buen presente econdmico que tiene el pais.



Tabla2 : Variacion trimestral del PBI con respecto al periodo 2019

PBI real, 2020-2021
Variacion % respecto al mismo periodo de 2019

2020 2021

1T 2T T 4T 1T 2T 3T
Alemania 19 11,3 37 29 47 24 13
Francia 54 18,6 36 43 4.0 33 04
ltalia 58 18,2 52 6,5 6,5 43 15
Espafia 43 215 87 8,8 83 78 6,2
Holanda 04 89 26 3,1 26 0,6 23
Reino Unido 22 214 8,1 7.1 7.9 29 20
Estados Unidos 0,6 9,1 29 23 1,1 2,0 19
Argentina™ 52 19,0 10,2 43 25 45 08
Brasil 0,1 10,7 37 0,9 1,2 0,3 02
Chile 0,2 142 9,0 0,0 08 13 67
Colombia 0,6 158 84 36 1,6 1,0 37
México 1,0 18,7 8,5 4.4 4,38 25 44
Peru 3.9 29,9 8.8 1.4 0.4 0.5 1.6

*Las variaciones de 2021 respecte a 2019 son caleulos propios a partir de las variaciones interanuales a un decimal.
**Los datos del tercer timestre de 2021 son estimados a partir de indices mensuales de actividad.
Fuente: institutos de estadistica y bancos centrales de cada pais.

Fuente: Reporte de inflacion - diciembre 2021 BCR

En el siguiente cuadro podemos visualizar que la econdmica peruana ha crecido

econdmicamente con respecto al afio 2019 por cuarto mes consecutivo.

Hasta octubre del presente afio, se ha obtenido un crecimiento de 1.5% por encima
del nivel pre-pandemia. Ademas, se posiciona como el tercer pais de la region con mejor

crecimiento econdémico.



Grafico 1: Indice de actividad en la region
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Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

A nivel de la region, la economia peruana ha tenido una répida recuperacion,
situdndose en primer lugar en cuanto a crecimiento del PBI. En el afio 2020 la economia
peruana fue golpeada duramente por las restricciones debido a la pandemia, teniendo una

disminucién de su PBI en un 11,0%, y para el presente afio se ha tenido un crecimiento

del 13,2 % con respecto al afio anterior.

Grafico2 : Crecimiento del PBI en la region

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR



El precio del cobre ha tenido un incremento debido a inventarios més ajustados y
a los elevados precios de energia, acompafiado de una menor produccion de cobre
reciclado. Ademas de ello, debido a la crisis inmobiliaria en china se ha observado temor

sobre la demanda futura del cobre, perjudicando su valor y reduciéndolo a 4,32.

Grafico 3: Precio Internacional del Cobre
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* Promedio al 16 de diciembre de 2021.

Mota: la varacion % acumulada esta calculada con respecto al precio promedio de diciembre de 2020.
Fuente: Reuters.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

El pais tiene un alto nivel reservas internacionales, a la cual se suma la linea de
crédito flexible por US$ 11,20mil millones otorgados por el Fondo Monetario

Internacional (FMI), reforzando la sélida posicion financiera a nivel internacional que

tiene el Peru.



Grafico 4 : Reservas Internacionales a través de los afios

Indicadores de cobertura internacional
2019 2020 201

Reservas internacionales RIN como porcentaje de:

(Miles de millones de US$) a) PBI 296 364 350
b) Deuda externa de corto plazo 498 532 485
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*Al 14 de diciembre. 11
Fuente: BCRP.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

1.1.1.2 SITUACION ECONOMICA DEL PERU

Durante el afio 2021 se han venido dando flexibilidad a las restricciones que se
tuvieron debido a la pandemia del covid-19. Esta flexibilidad ha hecho que varios sectores
econdmicos puedan recuperarse y aporten al crecimiento econdmico del pais. Los
sectores con mayor dinamismo fueron el de construccion, seguido por el agropecuario y
el de manufacturas. Sin embargo, aun quedan sectores econdmicos que no se han
recuperado, siendo principalmente aquellos sectores donde la interaccion fisica es alta,

tales como los sectores de transporte, alojamiento, restaurantes e hidrocarburos.



Grafico 5 : PBI por sectores econdomicos
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Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

Debido a la reactivacion econdémica en el sector construccion, los reportes de
consumo de cemento desde el mes de septiembre del 2020 ha ido creciendo y
manteniéndose a un ritmo estable. Sin embargo, en los dos Ultimos meses este consumo

sufri6 una desaceleracion, debido a un dinamismo menos pronunciado de la

autoconstruccion.

Grafico 6 : Consumo Interno de Cemento

Consumo interno de cemento
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Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR



Los indicadores fiscales de la recaudacion del IGV continuaron registrando un
crecimiento elevado, mostrando los indicadores niveles mayores a comparacion del ano
2019. Desde enero del presente afio, en la recaudacion externa se ha obtenido un
crecimiento constante en la recaudacion del ultimo trimestre, de igual manera sucede con
la recaudacion interna. Esto refleja que el gasto privado se ha venido recuperando de
manera constante durante el presente afo, registrando niveles superiores al de pre

pandemia.

Grafico 7 : Recaudacion de IGV interno y externo

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

En los ultimos dos meses se puede observar que la inversiéon publica se ha
contraido por segundo mes consecutivo en 19.6 por ciento. Esto puede ser debido a la

crisis politica que se esta vivienda actualmente.
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Grafico 8: Variacion de la Inversion Publica

Inversion del Gobierno General
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Fusnte: MEF y BCRP.
Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR
Las expectativas de los empresarios acerca del futuro econdémico del pais se han
recuperado ligeramente durante los meses de septiembre y octubre debido a una menor
turbulencia politica. Sin embargo, en el mes de noviembre debido al intento de vacancia

al presidente Pedro Castillo, se vio nuevamente deteriorado las expectativas

empresariales.

Grafico 9 : Expectativas empresariales acerca de la economia

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

11



En el siguiente cuadro se muestra que para el afo 2021 se tenia pronosticado un

incremento del 11,9% en el PBI, el cual ha aumentado a un 13,2% de crecimiento. Este

crecimiento se debe a una ejecucion mucho mas alta de lo esperado en el gasto publico y

privado. No obstante, debido al deterioro de las expectativas empresariales afectarian la

actividad econdmica durante el ultimo trimestre del 2021 y en todo el 2022, proyectando

un escenario con un menor crecimiento para los afios 2022 y 2023. Se tiene proyectado

para los afios 2022 y 2023 un crecimiento de 3,4 y 3,2 respectivamente.

Tabla3  : PBI por sectores econdémicos
2021 2022 2023
2020 Ene-oct. 21 respecto a

Rl S5et.21 RIDic.21 RIDic.21 Rl Dic.21
Ene-oct. 20 Ene-oct. 19

FBIl primario -7, T
ded cual:
Mineria metalica -13.8
PBI no primario -12,0
Manufactura -18.4
Electricidad y agua 8,1
Construccion 139
Comercio -18,0
Sendcios -10.3
Producto Bruto Interno -11.0

7.6 -Z6 | &2 5,3 5,3 58 |
13.7 47 10.8 0.6 5.9 B.4
18,5 1,5 [ 12,6 15,5 29 25 |
8.0 3.8 11 248 14 3.3
0.8 1.8 7.7 8.z 1.7 5.0
52.0 17.2 30,6 37 0.5 25
215 1,5 17.8 17.5 24 25
13.3 -0.1 9,0 11,7 a7 23
16.0 0.8 11,9 13.2 4 2

At Reporie de inflacion
L] -:':n
Fuente: BCRP.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

Debido a la reduccion de las expectativas empresariales, se espera que se

desacelere la inversion privada en el ultimo trimestre del afio y que se mantendria en todo

el 2022. Con ello, se estaria alcanzando un crecimiento de 36% en la inversion privada

en el 2021 y se proyecta un crecimiento nulo para el 2022 y un crecimiento del 2% para

el 2023.
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Grafico 10 : Proyeccion inversion privada
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Fuente: MINEM y BCRP.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

Para el 2021 se ha tenido un crecimiento en la inversion publica de 21,9% y se
espera que para el afio 2022 y 2023 pueda crecer en un 4,5% y 1,6% respectivamente.

Este crecimiento se debe principalmente al mayor gasto en las obras de reconstruccion

bajo el acuerdo de gobierno a gobierno.

Grafico 11 : Proyeccién inversion Publica
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Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR
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Referente a la politica monetaria

La tasa de interes de politica monetaria se ha mantenido en 2.5%, situandola como
una de las mas bajas a nivel internacional, en un contexto en donde los bancos centrales

de la region y el mundo elevaron sus tasas de interes de politica monetaria.

Grafico 12 : Tasa de interés de politica monetaria

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR
Se tiene una expectativa para el tipo de cambio de S/. 4,04 por dolar para fines del

2021 y se espera que tenga un crecimiento a S/. 4,14 por dolar para fines del 2022

Grafico 13 : Tipo de cambio

ENCUESTA DE EXPECTATIVAS MACROECONOMICAS: TIPO DE CAMBIO
En soles por ddlar

RI Dic. 20 Rl Jun. 21 Rl Set. 21 Rl Dic. 21*

Sistema Financiero

20 3.43 3.50 4,10 4.00

2022 340 3.50 4,00 4,12
Analistas Econdmicos

20 3.54 3.70 4,10 4,10

2022 3.50 372 425 4.20
Empresas No Financieras

2021 3,50 3.70 4,00 4,01

2022 3.50 3.60 4,00 4,10

"Encuesta realizada al 30 de noviembre.
Fuente- Encuesta de expectativas macroecondmicas del BCRP.

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR
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Para este afo se ha tenido una inflaciéon de 6,2 por ciento debido al incremento de
los precios de productos, principalmente de aquellos productos que son importados.
Ademas, la devaluacion de la moneda es otro factor por la que la inflacion para este afio
se ha incrementado de manera notable con respecto a los afios anteriores. En 2022 y 2023
se proyecta que la inflacion fluctué entre en 2,9 y 2,1 por ciento, respectivamente. Y con

ello se pueda regresar al rango meta que se venia manteniendo en afios anteriores.

Grafico 14  : Proyeccion de Inflacion 2021 - 2023

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR
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1.1.2 ENTORNO POLITICO

Desde que asumi¢ el cargo el nuevo presidente de la republica Pedro Castillo en
Julio del afio 2021, se han presentado diversas situaciones politicas que han afectado de
alguna manera la economia del pais. Las tensiones entre los partidos politicos generan
que la inversion privada tenga temor a la hora de invertir en el pais. En el siguiente cuadro
podemos ver el indicador de tensiones politicas que ha venido sufriendo el pais desde el
afio 2020, visualizando también la evolucion de la confianza empresarial que varia debido

a estos indicadores.

Grafico 15  : Indicador de tensiones politicas y confianza empresarial

Fuente: Situacion Peru — 472021

Segun las ultimas encuestas del Instituto de Estudios Peruanos (IEP) a finales de
octubre, un 48% de ciudadanos desaprueba el desempeiio de Castillo y un 75%

desaprueba el desempefio del congreso.

Esta alta desaprobacion por parte del pueblo se debe principalmente a los
conflictos que se vienen generando a raiz de diferentes ideologias entre el poder
legislativo y el ejecutivo. Describiremos los eventos mas importantes que se han venido

generando y los cuales ha impactado en la economia del pais.
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Destitucion del primer gabinete ministerial

Se designo como primer ministro al congresista Guido Bellido en Julio del 2021.
Desde un inicio su presencia en el gabinete fue muy cuestionada por parte del congreso y
la ciudadania debido a su vision radical de izquierda y a su apologia al terrorismo, del

cual es investigado.

En sus dos meses como presidente del Consejo de Ministros de Peru, Bellido
sostuvo pugnas tanto al interior del gabinete como con los partidos de oposicion que son

mayoria en el Congreso.

Ademas de tener puntos de vistas contradictorios con el presidente Pedro Castillo,
planteo via Twitter la posibilidad de nacionalizar el yacimiento de gas de Camisea, lo

cual causo polémica y un enfrentamiento con el mandatario.

Los continuos choques de Bellido con la oposicion y la élite econdomica hicieron
que el tipo de cambio del dolar subiese desde agosto y alcanzase un maximo histérico la
primera semana de octubre, depreciando el sol peruano. Ello increment6 el precio de
algunos insumos importados determinantes en la canasta familiar, como el gas licuado de
petroleo y el pollo debido a que las aves se alimentan con maiz amarillo, que Perti no

produce.

Todo esto conllevo a que el mandatario exigiera su renuncia al cargo de primer

ministro, haciéndose oficial el 6 de octubre.

Pedido de vacancia

El jueves 25 de noviembre se present6 la mocion de vacancia contra el presidente

Pedro Castillo debido a estos principales motivos:
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1. Uso Ilegal de fondos publicos del gobierno regional de Junin en la

campana electoral del partido Pert Libre

Referido sobre la investigacion fiscal por presunto lavado de activos
cometidos por Vladimir Cerrdn y otros a través de Pert Libre. Segln la tesis del
fiscal Richard Rojas Gomez, el dinero utilizado por dicho partido fue producto de
actos de corrupcion supuestamente vinculados a Los Dindmicos del Centro. En la
mocién recuerdan que Dina Boluarte, vicepresidenta de la Republica, esta

envuelta en el caso.

2. Tréfico de influencias

Los parlamentarios ponen en cuestionamientos las designaciones del
exprimer ministro Guido Bellido -investigado por apologia al terrorismo-; el
excanciller Héctor Béjar -formd parte de la guerrilla Ejército de Liberacion
Nacional-; y el exministro Iber Maravi -mencionado en atestados policiales sobre

atentados terroristas ocurridos en Ayacucho.

La mocion sefiala las denuncias sobre presuntas injerencias del Gobierno
en los ascensos de las FF.AA., acusacion que provoco la salida de Walter Ayala
del Ministerio de Defensa. Ademds, mencionan las supuestas presiones por parte
del exsecretario presidencial Bruno Pacheco a la Sunat para favorecer a la empresa

Grupo Deltron. Ambos casos vienen siendo investigados por la fiscalia.
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3. Generacion de inestabilidad econémica

La mocioén de vacancia explica que las escasas declaraciones de Pedro
Castillo generar una estabilidad econémica. Citan sus palabras donde pide la
nacionalizacion del gas de Camisea. Asimismo, indican la implosion de conflictos
sociales y el mas reciente escandalo por el anuncio de PCM para cerrar cuatro

unidades mineras en Ayacucho.

Sin embargo, el dia 7 de diciembre el congreso de la republica rechazo admitir la
mocidn de vacancia presidencial contra Pedro Castillo, por motivo de incapacidad moral
permanente. Ka votacion finalizé con 46 a favor, 76 en contra y 4 en abstencion. Previo
al debate de la mocion de vacancia, Pedro Castillo impulso una ronda de dialogo con los
lideres de los partidos politicos que cuentan con representacion en el congreso, llegando
a un consenso para poder superar las diferencias y tomar un rumbo diferente al que se ha

venido dando.

Se espera que luego de esta fallida mocion de vacancia presidencial, se pueda
lograr un dialogo adecuado y puedan trabajar de la mano el poder legislativo con el poder
ejecutivo para lograr una estabilidad politica que influye directamente en la economia del

pais.

1.1.3 ENTORNO SALUD

Los indicadores sanitarios del pais vinculados al covid-19 vienen evolucionando
favorablemente, teniendo una reduccion considerable de resultados positivos en las
pruebas diarias que se realizan. Ademas, se ha tenido un gran avance en el proceso de

vacunacion, llegando a suministrar en el mes de octubre cerca de 255mil dosis diarias. Al
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menos cerca de 14 millones de la poblacion cuentan con ambas dosis, mientras que cerca

a los 17 millones cuentan con al menos una dosis.

Grafico 16 : Pruebas diarias y avance de vacunacion

Fuente: Situacion Peru 472021 — BBVA

Por otro lado, el numero de hospitalizados y fallecidos por el covid-19 esta
disminuyendo sostenidamente dia tras dia. Se ha confirmado que aquellas personas que
no estan vacunadas son mucho mas propensas a estar hospitalizadas y fallecer por el

covid-19.

Grafico 17 : Cantidad de hospitalizados y fallecidos diarios

Fuente: Situacion Peru 472021 — BBVA
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Segun las proyecciones para el afio 2022, se espera que los aforos puedan
normalizarse a niveles pre pandémicos, debido principalmente a que la mayor

parte de la poblacion ya estaria vacunada.

Grafico 18 : Cantidad de vacunas contratadas e indice de actividades

afectadas por el covid-19

Fuente: Situacion Peru 472021 — BBVA
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1.1.4 ENTORNO SOCIAL

En los ultimos meses se ha visto un crecimiento constante en relacién a los
trabajos formales en el sector privado, logrando superar en 1.2% con relacién al afio 2019;
al igual que en el sector publico, que ha logrado superar en 2.2% con relacion al afio 2019.

(mover al lado social) (Agregar inflacion al macroentorno econémico)

Grafico 19 : Puestos de trabajo segtn planillas electronicas

Planilla Electronica: Puestos de trabajo formales
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Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

En el siguiente cuadro podemos observar que el empleo formal privado en octubre
del 2021 ha crecido en un 9% con respecto al afio 2020 y en 1,2% con respecto al afo
2019. Los sectores agropecuario y construccion son los que han tenido un gran aumento
de puestos de trabajo, mientras que en el sector servicios aln es lento su recuperacion

debido a que siguen existiendo algunas restricciones por la pandemia covid-19.
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Tabla4 : Puestos de trabajo formales en el sector privado

Fuente: Reporte de inflacion — diciembre 2021 BCR

Durante muchos afos, la pobreza afecta a gran parte de la poblacion peruana, sin
embargo, gracias a las politicas econdmicas adoptadas por el gobierno y a la provision de
servicios publicos, a politicas de superacion y entre otras decisiones acertadas por los
gobiernos de turno, frenaron su impacto y mejoraron las condiciones de vida de la

poblacién.

Lamentablemente, y luego de diecisiete afios reduciendo la pobreza y la pobreza
extrema, los valores volvieron a aumentar para el afio 2020 debido principalmente a la
pandemia y a las restricciones adoptadas por el gobierno para atenuar este virus. Debido
a la paralizacion econdémica de muchos sectores, muchos habitantes perdieron sus

empleos y dejaron de recibir ingresos para mantener a sus familias.

La pobreza afect6 al 30,1% de la poblacion, siendo 9,9 puntos porcentuales mas

que en el afio 2019 (20,2%). La pobreza extrema se elevo de 2,9% a 5,1%
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Grafico 20 : Evolucioén de la incidencia de la pobreza monetaria 1986-2020

Fuente: Estado de la poblacion en el ario del Bicentenario, 2021 - INEI
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1.2 MICROENTORNO
1.2.1 OFERTA INMOBILIARIA

1.2.1.1 OFERTA (STOCK)

Desde el afio 2015 la oferta disponible de viviendas en Lima Metropolitana ha
estado creciendo de manera constante, siendo el afio 2020 donde se aprecia una
disminucién debido a la pandemia y a las restricciones sanitarias implementadas por el
gobierno. En el siguiente grafico podremos observar la caida de la oferta en comparacion

al afio 2019.

Grafico 21 : Evolucion de la oferta inmobiliaria en Lima Metropolitana

Fuente: Estudio de mercado de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana

Capeco
1.1.1.1 PRECIO

Se puede observar que, en el segundo trimestre del afio 2021, la oferta de unidades

inmobiliarias tuvo un incremento y paso a tener una oferta de 30,271 unidades. Sin
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embargo, durante el ultimo trimestre se vio una disminucion de la oferta y paso a tener

casi la misma oferta que se tenia al inicio del afo.

Grafico 22 : Evolucion de la oferta inmobiliaria 2020 - 2021

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

Por otro lado, podemos observar en el siguiente grafico que la oferta inmobiliaria
por sectores en Lima tiene mayor presencia en el sector de Lima Moderna, el cual es el

sector al que pertenece nuestro proyecto.
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Grafico 23 : Oferta inmobiliaria por sectores de Lima

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

En cuanto a precios, el sector de Lima Top sigue teniendo los valores mas

altos en cuanto a precios por m2 se refiere, seguido de Lima Moderna.

Grafico 24 : Precios de venta por metro cuadrado en Lima

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

Por otro lado, tomando un ponderado global de precios por m2 de cada
sector de Lima Metropolitana, llegamos a tener un precio promedio por m2 de

6,274 soles, teniendo una proyeccion de alza en los meses siguientes.
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Grafico 25 : Precio promedio de venta en Lima Metropolitana

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

En el siguiente grafico podemos observar que el distrito de San Isidro es
el que tiene mayor precio por m2 con S/8,758.00, seguido de Miraflores con
S/.8,318.00 precio por m2. Para el distrito de Pueblo Libre donde se encuentra

ubicado nuestro proyecto cuenta con un precio por m2 de S/. 5,880.00.

Grafico 26  : Precio por metro cuadrado por distrito

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021
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1.2.2.1 DEMANDA DE VIVIENDAS

La demanda de viviendas en Lima Metropolitana, calculada a partir del Gltimo
censo realizado por el INEI, para la fecha de julio 2019, se tiene un total de 2,747,830
hogares, cuya demanda potencial habitacional es 913,986 hogares, y demanda efectiva de

483,824 hogares.

Tabla5 : Tabla de demanda de viviendas por sectores de Lima

Fuente: Estudio de mercado de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana

Capeco
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Del siguiente cuadro podemos observar los estratos socioecondmicos de aquellas
personas que estan interesadas en comprar un lote, una vivienda y construirla; divididas

en porcentajes.

Tabla 6  : Intencion de compra por niveles socioecondmicos

Fuente: Estudio de mercado de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana

Capeco

1.2.2.2 VENTAS

Se puede observar que durante los 3 primeros trimestres del 2021 se ha tenido un

incremento en las ventas mensuales, llegando a un pico de 1340 unidades vendidas en el

mes de agosto. Se espera que las ventas se mantengan durante el primer trimestre del afio

2022.
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Grafico 27 : Evolucion de ventas 2020 - 2021

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

En el siguiente grafico podemos observar que el sector de Lima Moderna lidera
las ventas desde el ultimo trimestre del 2020, teniendo casi el 50% de ventas de todo

Lima.

Grafico 28 : Porcentaje de ventas por sectores de Lima

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021
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Podemos observar que el sector socioecondémico que mds participacion tuvo en
las ventas durante el afio 2021 fue el B2, con 35% de participacion, seguido por el nivel

socioeconomico B1, con 31% de participacion en las ventas.

Grafico 29 : Participacion de ventas por NSE.

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021
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1.2.2 SECTOR CONSTRUCCION
En el siguiente grafico podemos observar que el PBI construccion se ha recuperado de la
crisis de la pandemia, logrando volver a los niveles pre-pandemicos. En el afo 2020 bajo

64.1 y en el afio 2021subio 231.9 con respecto al afio anterior.

Grafico 30 : Evolucion del PBI construccion

Fuente: Informe técnico producto bruto interno trimestral - INEI

El PBI construccion es uno de los principales sectores econdmicos que influye
directamente en el PBI del pais. Del siguiente grafico podemos observar como el PBI

del pais baja cuando el PBI construccion tiene una caida.

Grafico 31 : Evolucion PBI construccion y del PBI

Fuente: INEI — Comex Peru
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Otro punto importante son los precios de los materiales de construccion, que
desde el afio de la pandemia han venido teniendo un aumento considerable, haciendo
que el precio de construccion suba de precio, lo que provoca una disminucion en la

rentabilidad de los proyectos inmobiliarios.

Grafico 32 : Evolucion mensual de materiales de construccion

Fuente: Informe técnico producto bruto interno trimestral - INEI

1.3 CONCLUSIONES

e La situacion econdémica mundial es favorable para la economia
peruana. Se proyecta un crecimiento en el PBI mundial para el 2022 de 4,3%,
siendo las principales potencias como Estado Unidos y China las que tendran
un crecimiento consistente que permitira estabilizar la economia mundial.

e Debido a la situacion politica que atraviesa el pais, las expectativas
de los empresarios ha disminuido en el ultimo trimestre. Sin embargo, debido
a que la vacancia presidencial no préspero y a que el presidente Pedro Castillo
esta abierto a dialogar con las principales agrupaciones politicas que

conforman el congreso, se espera que las expectativas de los empresarios
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aumenten en los proximos meses y sea de manera constante durante el afio que
viene.

e El tipo de cambio se mantendra alrededor de los 4,00 soles por
dolar para el afio 2022. Se espera que el gobierno pueda estabilizar la situacion
politica, lo que permitird incentivar y tener mayor confianza a la inversion
privada y con ello se pueda reducir el tipo de cambio.

e Se espera que para el afio 2022, el aforo en los locales pueda
normalizarse a los niveles pre pandémicos, ya que de seguir con el ritmo de
vacunacion se tendria a la mayoria de la poblacion vacunada.

e Lademanda de departamentos es mas grande que la oferta existente
en Lima Metropolitana, esto sucede en todos los segmentos desde el mas bajo
hasta el mas alto.

e El sector socioecondmico B es el que mayor participacion tuvo en
las ventas durante el afio 2021, lo que motiva al inversionista a seguir
apostando por este sector socioecondémico.

e El sector construccion es uno de los méas importantes del pais ya
que influye directamente en el PBI del pais, debido a que cuando hay una crisis
en el sector, también se produce una crisis economica en el pais.

e Los precios de los materiales de construccion han venido teniendo
un aumento desde el afio 2020, por lo que el precio de construccioén ha ido

aumentando debido a esta alza de precios.
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CAPITULO II: ESTUDIO DE MERCADO

2.1 OFERTA INMOBILIARIA
Evaluando y analizando la oferta inmobiliaria para el distrito de Pueblo Libre
durante el afio 2021, se comprobo que el distrito tuvo 1,540 unidades disponibles para la

venta.

Grafico 33  : Oferta inmobiliaria por distritos

Fuente: Reporte mensual ASEI — agosto 2021

De la oferta total, podemos observar que solo 45 unidades inmobiliarias son de
entrega inmediata, 613 se encuentran en construccion y 882 se encuentran en venta de

planos.
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Tabla7  : Oferta inmobiliaria por etapa

Fuente: Informe Trimestral 2021 — TINSA

2.2 OFERTA SEGUN NSE

Durante el 2021, Lima Moderna ha venido liderando la oferta efectiva en los
nivele socioecondmicos AB y B, teniendo 4,650 y 4,400 unidades inmobiliarias
respectivamente. Esto demuestra que el sector socioecondmico B es el que predomina en

los distritos que conforman el sector de Lima Moderna.
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Grafico 34 : Unidades inmobiliarias por NSE

Fuente: Informe Trimestral 2021 — TINSA
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2.3 AREA DE INFLUENCIA
El area de influencia del proyecto estd delimitada por la Av. Mariano H. Cornejo,
Av, Del Rio, Jiron José Mariano Arce, Av. Simon Bolivar, Av. Gral. Jos¢ Maria

Egusquiza y Av. Paseo de los Andes.

En el 4rea de influencia se encuentra la Universidad Antonio Ruiz de Montoya, la
clinica Stella Maris, la clinica Peruano Japonés, el Hospital Santa Rosa y varios parques

de uso publico.

Figura 1 : Area de Influencia del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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Ademas de ello, el proyecto se encuentra ubicado en una avenida principal, muy
cercana a un ovalo donde se puede tener salida rapida a cualquier destino de Lima. Siendo
nuestro publico objetivo parejas jovenes que quieren formar una familia, la ubicacion es
ideal ya que se encuentra cerca a los centros comerciales y avenidas mas importantes que

tiene Lima.

2.4 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

En nuestra area de influencia se pudo identificar 11 proyectos que se vienen
realizando en distintas etapas, los cuales seran la competencia directa de nuestro proyecto

inmobiliario.

Figura2 : Competencia en el area de influencia

Fuente: Elaboracion propia
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En el siguiente cuadro podremos observar la oferta de departamentos de los

proyectos identificados dentro del area de influencia. Se ha divido el cuadro en tres partes,

donde se podra diferenciar aquellos proyectos que estan en preventa, construccion y

estreno.
Tabla 8 : Analisis de la competencia
Item Nombre Promotor # Departamentos Etapa Direccion Area (m2)
1.00 | Piazza Paz Centenario 149.00 | Construccidn Av. Del Rio 111 60 a 70m2
2.00 | Residencial Andalucia Varsovia Inversiones 17.00 | Construccidn Calle bernardo o higgins 279 80a 124m2
3.00 | Neocity Grupo TyC 72.00 | Inmediata Av. José de San Martin 105 71a145m2
4.00 | Residencial Parque San Martin | Tale Inmobiliaria 81.00 | Inmediata Calle Parque San Martin 374 43 a93m2
5.00 | ElRio Neovida Construcciones 12.00 | Inmediata Avenida del Rio 209 42 a 80m2
6.00 | Versa MW Grupo Inmobiliario 59.00 | Planos Parque San Martin 329 40a 170m2
7.00 | Magnolia Paz Centenario 214.00 | Planos Av. Mariano Cornejo 715 44 3 125m2
8.00 | Nerea Grupo Caral 80.00 | Planos Av. Bolivar N2 947 41 a 169m2
9.00 | Bravo Grupo Verones 67.00 | Planos Jr. Manuel Belgrano 155 47 a 143m2
10.00 | Del Rio 294 Lima Loft 68.00 | Planos Avenida Del Rio 294 75a82m2
11.00 | Jomy Avenir Grupo Inmobiliario 52.00 | Planos Av. Rio Grande 320 72 a82m2

Fuente: Elaboracion propia

2.5 CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

En el siguiente cuadro, se ha realizado un andlisis de la competencia que se

encuentran en el area de influencia de nuestro proyecto. Se ha divido por areas de

tipologias, siendo la tipologia tipo 1 aquellos departamentos con areas que van desde lo

40m2 hasta los 60m2, luego la tipologia tipo 2 comprende aquellos departamentos con

areas desde 60m2 hasta los 80m2, y luego sigue la tipologia tipo 3 para aquellos

departamentos mayores a los 80m2. Para cada tipologia se ha sacado un promedio en

ticket por departamento y un promedio del precio por m2 de venta.
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Tabla 9

: Caracteristicas de la competencia

PRECIO DEPARTAMENTOS - PUEBLO LIBRE Area (m2) Precio (3) Precio por m2 ($/M2)
Item Nombre Promotor Etapa Tip:oT“[::)a ﬁp:aillzﬁ;)a ﬁp::almmzaivor Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
1.00 | Piazza Paz Centenario Construccicn 56.02 66.88 7351211 8861447 131225 | 132498
2.00 | Residencial Andalucia Varsovia Inversiones | Construccidn 3401 107.46 140,000.00 152,500.00 1666.47 | 1,419.13
3.00 | Neocity Grupo TyC Inmediata 81.30 8590 122,865.25 136,269.75 151126 | 1586.38
4,00 | Residencial Parque San Martin Tale Inmobiliaria Inmediata 42.15 7141 84.00 75,420.00 128,466.00 15211516 | 1,789.32 | 179899 | 1,810.89
5.00 | El Rio Neovida Construcciones| Inmediata 4203 70.38 8103 64,320.00 108,750.00 12475000 | 153034 | 154518 | 153955
6.00 | Versa MW Grupo Inmohiliario| Planos 40.14 79.33 95.00 63,115.00 11855175 15521700 | 1572.37 | 1507.02| 1567.85
7.00 | Magnolia Paz Centenario Planos 40.55 7755 5942650 113975.25 146551 | 146970
8.00 | Nerea Grupo Caral Planos 4192 77.27 88.10 73,585.50 12420225 13304175 1,755.38| 160738 | 151012
9,00 | Brave Grupa Veranes Planas 4730 78.50 8950 B4,66700 | 14051500 | 16020500 | 1790.00| 179000 1,790.00
10.00 | Del Rio 294 Lima Loft Planos 76.10 82.35 105,525.00 113,600.50 1386.66 | 15379.48
11.00 | Jomy Avenir Grupo Inmohiliar| Planos 77.00 80.50 117,500.00 126,000.00 152597 | 156522
4430 76.34 88.65 70,578.02 119,087.72 139,299.91 | 1,602.17 | 1557.60 | 1,574.29( 1,578.02
Fuente: Elaboracion propia
Analizando los precios por m2 de venta, se puede observar que hay una diferencia
, . . , . . .
minima entre cada tipologia, siendo esta diferencia de 1% entre cada una.
En cuanto a precios de ticket promedio, para la tipologia tipo 1 se tiene un ticket
de USD 70,126.10, para la tipologia tipo 2 se tiene USD 122,221.09 y para la tipologia
tipo 3 tiene un ticket promedio de USD 146,515.55.
Tabla 10 : Anélisis de precios de venta de la competencia
PRECIO DEPARTAMENTOS - PUEBLO LIBRE Precio ($) Precio por m2 ($/M2)
Item Nombre Promotor Etapa Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
1.00 | Piazza Paz Centenario Construccion 7351211 B8,614.47 131235 132498
2.00 | Residencizl Andalucia Varsovia Inversiones | Construccion 140,000.00 152,500.00 166647 | 141913
3.00 | Neocity Grupo TyC Inmediata 122,885.25 136,268.75 151126 158638
400 | Residencizl Parque San Martin Tale Inmobiliaria Inmediata 75,420.00 128 466.00 15211516 178932 | 17984949 181089
5.00 | El Rio Weovida Construcciones| Inmediata 64,320.00 108,750.00 12475000 | 1,53034| 1,54518| 1,539.55
6.00 | Versa MW Grupo Inmobiliario| Planos 63,115.00 119,551.75 15521700 157237 | 150702 | 1,567.385
7.00 | Magnolia Paz Centenario Planos 5942650 11397525 146551 1469.70
8.00 | Nerea Grupo Caral Planos 7358550 124202.25 13304175 175538 1607.38| 151012
9.00 | Bravo Grupo Verones Planos 84,667.00 140,515.00 160,205.00 ( 1,790.00( 1,790.00( 1,790.00
10.00 | Del Rio 294 Lima Loft Planos 105,525.00 113,600.50 138666 ( 137948
11.00 | Jomy Avenir Grupo Inmobiliar] Planos 117,500.00 126,000.00 152597 1,565.22
70,578.02 119,087.72 139,299.51 | 1,602.17 | 1,557.60 | 157429 | 1,578.02

Fuente: Elaboracion propia
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Después de evaluar cada tipologia, tendremos un precio promedio por metro

cuadrado de USD 1,555.15, el cual usaremos para realizar los calculos de viabilidad del

proyecto.

2.6 COMPETENCIA DIRECTRA

De estos proyectos, se presenta un resumen de su informacion y caracteristicas.

1
Proyecto PIAZZA CARACTERISTICAS
Promotora Paz Centenario
Direccién Av. Del Rio 111
# Pisos 20 pisos * Zona de Coworking.
Departamentos 149 * Terraza
Area de departamentos 60 a 70m2 *Pet Room
Dormitorios 2 dormitorios * Sala de nifios
Etapa del proyecto Construccion *Ascensor
Fecha de entrega 30 de Enero de 2022 *Estacionamiento de bicicletas
Tipo de Departamentos Tipo 1 Tipo 2 *Gimnasio
Precio por m2 1246.64 1258.73 *)ardin Interior

Financiamiento

Banco Interbank

Pagina Web

https://www.pazcentenario.com.pe/proys
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2 RESIDENCIAL ANDALUCIA
Proyecto Residencial Andalucia CARACTERISTICAS
Promotora Varsovia Inversiones
Direccidn Calle bernardo o higgins 279
# Pisos 7 pisos
Departamentos 17
Area de departamentos 80a 124m2 .
— — Sala de estar
Dormitorios 3 dormitorios

Etapa del proyecto

Construccion

Fecha de entrega

30 de diciembre de 2022

Tipo de Departamentos

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3

Precio por m2

1,666.47 1,419.13

Financiamiento

Banco BCP

Pagina Web

https://nexoinmobiliario.pe/proyecto/ven

*Ascensor
*Jardin Interior
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Proyecto Neocity CARACTERISTICAS
Promotora Grupo TyC

Direccién Av. José de San Martin 105

# Pisos 20 pisos

Departamentos 72 * Salon Social
Area de departamentos 71 a145m2 * Terraza
Dormitorios 2y 3 dormitorios * Sala de nifios
Etapa del proyecto Entrega Inmediata *Ascensor

Fecha de entrega

Inmediata

Tipo de Departamentos

Tipo 2 Tipo 3

Precio por m2

1,511.26 1,586.38

Financiamiento

Banco BCP, Banbif, Pichincha, GNB

Pagina Web

https://www.grupotyc.com/proyecto-neo

*Zona de Parrilla
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Proyecto Residencial Parque San Martin CARACTERISTICAS
Promotora Tale Inmobiliaria
Direccion Calle Parque San Martin 374
# Pisos 11 pisos
P * Salon Social
Departamentos 81 B
— Terraza
Area de departamentos 433 93m2 «
— — Ascensor
Dormitorios 1, 2 y 3 dormitorios .
: *Zona de Parrilla
Etapa del proyecto Inmediata o )
- Gimnasio
Fecha de entrega Inmediata
Tipo de Departamentos Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3
Precio por m2 1,789.32 1,798.99 1,810.89
Financiamiento Banco BCP

Pagina Web

https://bcn.pe/propiedad/residencial-par
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Proyecto ElRio CARACTERISTICAS
Promotora Neovida Construcciones

Direccion Avenida del Rio 209

# Pisos 11 pisos * Sala de nifios
Departamentos 48 *Coworking
Area de departamentos 42 a 80m2 * Terraza con parrila
Dormitorios 1,2y 3 dormitorios *Ascensor
Etapa del proyecto Inmediata *Zona de Parrilla
Fecha de entrega Inmediata *Gimnasio
Tipo de Departamentos Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 *Piscina
Precio por m2 1,530.34 1,545.18 1,539.55

Financiamiento BBVA

Pagina Web
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En el siguiente cuadro podremos observar las caracteristicas principales de nuestra

competencia directa, asi como también la velocidad de ventas que vienen teniendo desde

que lanzaron su proyecto al mercado.

Tabla 11

: Resumen de la competencia directa.

VISTA

PROYECTO

PROMOTOR

UBICACION

CARACTERISTICAS

PRECIO POR M2

VELOCIDAD DE
VENTA

PIAZZA

Paz Centenario

Av. Del Rio 111

* Zona de
Coworking.

* Terraza
*Pet Room

* Sala de nifios
*Ascensor
*Estacionamiento

de bicicletas

1,252.69

3.5

Residencial
Andalucia

Varsovia
Inversiones

Calle bernardo o
higgins 279

* Sala de estar
*Ascensor
*Jardin Interior

1,542.80

0.7

Neocity

Grupo TyC

Av. José de San
Martin 105

* Salon Social
* Terraza
* Sala de nifios
*Ascensor
*Zona de Parrilla

1,548.82

1.2

Residencial Parque
San Martin

Tale Inmobiliaria

Calle Parque San
Martin 374

* Salon Social
* Terraza
*Ascensor

*Zona de Parrilla
*Gimnasio
*Piscina

1,804.94

1.7

El Rio

Neovida
Construcciones

Avenida del Rio 209

*Coworking
* Terraza con
parrila
*Ascensor
*Zona de Parrilla
*Gimnasio
*Piscina

1,542.37

Fuente: Elaboracion propia
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2.7 ATRIBUTOS DE LA COMPETENCIA

En el presente cuadro exponemos los atributos més importantes de cada proyecto

de la competencia, desde la ubicacion, entorno, distribucion, fachada, precio, acabados y

seguridad. Estas caracteristicas cualitativas seran evaluadas posteriormente para obtener

un ponderado de calificacion para cada proyecto y poder compararlo por atributos.

Tabla 12

: Caracteristicas de la competencia

Residencial Residencial Parque
Proyecto Piazza Neoci El Rio El Prado
Y Andalucia ty San Martin
Calle bernardo o| Av.José de San | Calle Parque San Av. Paseo de los
Ubicacion Av. Del Rio 111 e ) R q Avenida del Rio 209
higgins 279 Martin 105 Martin 374 Andes 1117
Restaurantes,
Comisaria, Parques, parques, Paraues Hospital, clinica, Hospital, clinica,
us
Entorno Hospital, clinica, cafeteriasy hospitales, d ) v restaurantes y restaurantes y
e cafeterias. ) .
restaurantes bancos. universidad, cafeterias. cafeterias.
bancos.

2 dormitorios 3 dormitorios |2y 3 dormitorios| 2y 3 dormitorios | 1,2y 3 dormitorios | 2y 3 dormitorios

60 a 70m2 80 a 124m2 71 a 145m2 43 2 93m2 42 a 80m2 70 a 95m2
Sala-comedor,

Sala-comedor, X
Sala-comedor, . kitchenette,
. cocina, Sala-comedor, Sala-comedor, L

Sala-comedor, cocina, L ) X R dormitorio

. o dormitorio cocina abierta, kitchenette, . .
cocina, dormitorio o o L principal con bafio
L . principal con dormitorio dormitorio principal .
dormitorio principal con N L . . y closet, dormitorio
L . bafio y closet, | principal conbafio | con bafio y closet, X
principal con bafio y closet, L . . secundario con
dormitorio y closet, dormitorio dormitorio

Distribucion y Acabados

bafio y closet,
dormitorio
secundario con
closet, sala de
estar, lavanderia,
bafio de visita

dormitorio
secundario con
closet y tercer
dormitorio con
closet,
lavanderia, bafio
de visita

secundario con
closet y tercer
dormitorio con
closet,
lavanderia, bafio
de visita, sala de
estar.

secundario con
closet y tercer
dormitorio con
closet, lavanderia,
bafio de visita,
zona de estudio.

secundario con
closet y tercer
dormitorio con
closet, lavanderia,
bafio de visita, zona
de estudio.

closety tercer
dormitorio con
closet, lavanderia,
bafio de visita y
bafio de
dormitorios
secundarios,
terraza.

Piso laminado
tipo madera en
salay
dormitorios. Piso
de porcelanato
en bafios y
cocina. Tablero
de granito en
cocina, papel

Piso laminado
tipo madera. Piso
de porcelanato
en bafio y cocina.
Tablero de
granito en
cocina. Muebles
altos y bajos.

Piso laminado.
Piso de
porcelanato en
bafio y cocina.
Tablero de
granito en
cocina. Muebles
altos y bajos.

Piso laminado. Piso
de porcelanato en
bafio y cocina.
Tablero de granito
en cocina. Muebles
altos y bajos. Bafio
con tablero de

Piso laminado. Piso
de porcelanato en
bafio y cocina.
Tablero de cuarzo
en cocina. Muebles
altos y bajos. Bafio
con tablero de

Piso laminado. Piso
de porcelanato en
bafio y cocina.
Tablero de granito
en cocina. Muebles
altos y bajos. Bafio
con tablero de

mural. Muebles |Bafio con tablero |Bafio con tablero granito. granito. granito.
altos y bajos en de granito. de marmol.
cocina.
Acabado de
concreto Acabado de Acabado de Acabado de Acabado de Acabado de
! concreto. concreto. concreto. concreto. Balcones |concreto. Balcones
Fachada balcones de S - I -
idri Balcones Balcones Porcelanato iluminados. Vidrio | iluminados. Vidrio
vidrios
L iluminados. iluminados. expuesto. templado. templado.
iluminados.
Precio Comodo Medio Medio Alto Medio Medio
) X Frente a parque. R
Cercaa Cerca de avenida En avenida . L En avenida
L . o Zona no muy En avenida principal. .
) comisaria. Se principal. Calles | principal. Calles ) ) principal. Calles
Seguridad transitada por Calles transitadas transitadas

encuentra en
avenida principal.

transitadas
recurrentemente.

transitadas
recurrentemente.

vehiculos.
Seguridad privada.

recurrentemente.

recurrentemente.

Fuente: Elaboracion propia
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2.8 ANALISIS DEL DESEMPENO DE LA COMPETENCIA
Establecido los analisis cualitativos y cuantitativos de los proyectos competidores,
evaluaremos el desempefio de cada una en funcién de sus atributos para encontrar los

mejores calificados.

Tabla 13 : Ponderacion de atributos de la competencia y de proyecto

Proyecto Peso Piazza Resldenc!al Neocity Residencial P'fquue El Rio El Prado
Andalucia San Martin
Ubicacion 25% 3 4 3 5 3 4
Entorno 25% 4 3 4 4 3 4
Distribucion y Acabados 15% 4 2 4 2 3 3
Fachada 10% 4 4 3 4 2 4
Precio 20% 4 3 4 3 3 4
Exclusividad 5% 3 4 3 4 3 3
Resultado 100% 370 325 3.60 3.75 290 3.80

Fuente: Elaboracion propia

En el presente grafico, se representa de forma radial el desempefio y evaluacion

de cada proyecto de la competencia directa que tiene nuestro proyecto.

Grafico 35 : Grafico Radial de atributos

Fuente: Elaboracion propia
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Como se puede observar, nuestro proyecto tiene cualidades que sobresalen de la

competencia, siendo sus puntos mas fuertes el disefo de la fachada y un precio accesible

para nuestro pubico objetivo. El entorno y la ubicacioén es otra fortaleza de nuestro

proyecto, ya que se encuentra en una zona céntrica y segura.

2.9 CONCLUSIONES

El sector donde se ubica el proyecto es Lima Moderna, que es el sector que ha
venido liderando las ventas durante el afio 2021 y se proyecta que se mantenga
para el presente afio.

Las areas de los departamentos mas solicitados van desde los 40 hasta los 140 m2,
teniendo un promedio de 72m?2.

Los precios en nuestra area de influencia se han dividido en 3 tipologias para
poder compararlas entre si. La tipologia 1 tiene areas de 40m2 hasta los 60m2 y
cuenta con un precio promedio de USD 1,565.98 por m2. La tipologia tipo 2 va
desde los 60m2 hasta los 80m2 y tiene un precio por m2 promedio de USD
1,556.03. Mientras que la tipologia tipo 3 tiene areas mayores a 80m2 y tiene un
precio por m2 promedio de USD 1,543.43.

El precio promedio por metro cuadrado en la zona de influencia es de USD
1,555.15.

La ubicacion de nuestro terreno brinda una buena oportunidad de tener una buena
velocidad de ventas, ya que se encuentra en una avenida principal y tiene accesos
rapidos hacia las avenidas principales.

Las fortalezas de nuestro proyecto en comparacion de su competencia directa se

basan en el disefio de la fachada, su buena ubicacién y la relacion de costo-calidad.
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CAPITULO III: CABIDA PRELIMINAR

3.1 PARAMETROS URBANISTICOS

Se solicito a la municipalidad de Pueblo Libre los pardmetros urbanisticos

del terreno, el cual contiene las siguientes caracteristicas (Ver Anexo 2).

Tabla 14

: Parametros Urbanisticos del proyecto

PARAMETROS URBANISTICOS

Distrito

Pueblo Libre

Urbanizacién

La Florida Chica

Ubicacién

Av. Paseo de los Andes 1117

Zonificacion

RDA - Residencial Densidad Alta

Area de Tratamiento

Usos Permisibles

Unifamiliar / Multifamiliar / Conjunto Residencial

Area de Lote Normativo

300.00 m2

Y%Area Libre minima 35%

Altura Maxima 15 pisos

Retiro Frontal 5 metros
Estacionamientos 1 cada 1.5 viviendas

Fuente: Elaboracion propia

El lote del terreno tiene un frente de 12.02 metros hacia la avenida Paseo
de los Andes. Tiene una forma irregular, teniendo en uno de los linderos de fondo

un total de 27.32 metros y por el otro lado tiene 26.50 metros.

Tabla 15 : Parametros de areas del proyecto

PARAMETROS BASES DE PROYECTO
Area del Lote 338.76 m2
Frente del Lote 12.02 m
Fondo del Lote 27.32m
Retiro Frontal 5.00m
%Area Libre 35%

Fuente: Elaboracion propia

52



3.2 UNIDADES INMOBILIARIAS

Segun los parametros urbanisticos, se exige un area libre del 35%, con lo

cual nos resulta un area neta a edificar de 220.19 m2. Ademas de ello, nos exige

un retiro frontal de la avenida de 5 metros.

Tabla 16 : Calculo de areas.

Area de Lote 338.76
YoArea Libre 35%
Area libre total 118.57
Area Neta 220.19

Fuente: Elaboracion propia

3.3 FUNCIONALIDAD DEL PRODUCTO

Para el analisis del céalculo de las unidades de vivienda, del estudio de

mercado se obtuvo que el segmento de la zona prefiere departamentos con 3 y 2

dormitorios, siendo estos los que la competencia vendid mas rapido. Ademas, los

parametros urbanisticos exigen 1.5 departamentos por vivienda.

En el siguiente cuadro podemos observar los escenarios posibles para el

calculo de cantidad de viviendas para el proyecto, siendo el de 3 dormitorios con

un area de 90m2 el que se adecua a nuestro proyecto.

Tabla 17 : Calculo de area vendible
Area de Lote 338.76
%Area Libre 35%
Area libre total 118.57
Area Neta 220.19
% area comun 31%
Area comun (m2) 67.82
Area vendible por piso (m2) 152.37
Area vendible total (m2) 2,285.61

Fuente: Elaboracion propia
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Con lo obtenido en el cuadro anterior, se tendra 2 departamentos por piso

con un area neta de 220m2. Restando las areas comunes, tendremos un area neta

por piso de 180m2.

Con lo indicado en los parametros urbanisticos, tendremos en venta 30

unidades de vivienda, con lo cual tendremos 23 estacionamientos y 12 depdsitos

en venta.

Tabla 18 : Unidades de departamentos y estacionamientos del proyecto

Unidades inmobiliarias y estacionamientos

Nro Pisos 15
Nro de departamentos 30
Nro de Estacionamientos 23
Total depositos 12

Fuente: Elaboracion propia

Con todos estos datos se procedera a realizar la cabida arquitectonica para

verificar la viabilidad del proyecto y obtener la incidencia del valor del terreno

sobre las ventas netas que tendra nuestro proyecto.

Tabla 19 : Analisis de la Incidencia del terreno sobre las ventas

INFORMACION DEL PROYECTO

Area del Terreno (m2) 338.76
Precio (USD/m2) 1,766.28
Gastos Legales (USD) 2500
Impuesto Alcabala (3%) 15,982.00
Costo del Terreno (USD) 616,827.01
CABIDA PRELIMINAR
Area vendible (m2) | 2,285.61
ESTUDIO DE MERCADO

Precio promedio departamento (USD/m2) 1,570.00
Venta estimada (USD) 3,588,413.54
Incidencia Terreno/Venta 17.19%

Fuente: Elaboracion propia
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Después de realizar los calculos y estar cumpliendo con lo exigido por la
municipalidad, hemos obtenido una incidencia del terreno sobre las ventas del

17.19%, el cual es un indicador bueno, lo que hace viable el proyecto.

3.4 CONCLUSIONES

e FEl terreno tiene un area de 338.76 m2, con un frente de 12.02m hacia la
avenida Paseo de los Andes y es de forma irregular.

e Los pardmetros urbanisticos nos indica que el terreno tiene una
zonificacion RDA, donde se puede edificar hasta 15 pisos, teniendo un
area libre de 35%, lo que nos da un 4rea neta a edificar de 220.19m?2.

e La incidencia del valor de terreno sobre las ventas es de 17.19%, lo que

nos indica que el proyecto es viable.
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CAPITULO IV: DISENO DEL PRODUCTO Y ANTEPROYECTO
4.1 DISENO DEL PROYECTO

4.1.1 RESUMEN DEL PROYECTO
El proyecto consiste en un edificio de 15 pisos de altura, azotea, dos s6tanos, un
semisdtano y el cuarto de cisterna. En el siguiente cuadro se presentaran los detalles segun

los niveles del edificio.

Tabla 20 : Distribucion por pisos del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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4.1.2 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Acabados exteriores

Los acabados que se encuentran en la fachada y dreas comunes tenemos:

. Fachada tarrajeada, empastada y pintada con pintura de proteccion
solar.

J Puerta principal de mampara de vidrio templado traslucido de
10mm con elementos de sujecion acerados.

. Puertas seccionables de madera para estacionamientos.

o Balcones con baranda metalica de 2’ de acero inoxidable y piso de

porcelanato con plancha de vidrio templado en la parte inferior a las barandas.

o Rampa vehicular con piso de cemento frotachado y grufas cada 3
metros.

o Ventanas de vidrio templado de 6mm con marco de aluminio.

. Baranda metalica en las gradas de ingreso.

o Elevador para discapacitados.

. Jardin interior de 1.10 x 2.10 en la zona de entrada.

Acabados interiores en zonas comunes

. La recepcion cuenta con paredes de superficies tarrajeadas y
pintadas, el piso y los z6calos son de porcelanato de 0.60x0.60. Se contara con un

mueble de melamina con varias puertas para la recepcion de correos.
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J Los pisos de las areas comunes seran de porcelanato de 0.60x0.60
y las paredes estaran empastadas y pintadas.

. La escalera de evacuacion tendra un acabado frotachado y las
paredes estaran empastadas y pintadas, con pasamanos de baranda metalica
intermedia y en los extremos de 2.

J Las paredes del s6tano de los estacionamientos tienen un acabado
de concreto expuesto.

. Las paredes del cuarto de bombas tienen un acabado de concreto
frotachado y piso de cemento pulido.

. Las rampas del estacionamiento en los 3 sotanos tienen un acabado
de cemento frotachado.

o Las paredes de los depositos estan empastadas y pintadas y cuentan
con puertas de madera contra placada de 2.10m de altura.

o La terraza tiene pisos de porcelanato de 0.60x0.60m y cuenta con
areas verdes. En el borde del parapeto se tendra una baranda metélica de 2*’ y
debajo de esta tendra vidrio templado de 0.60m de altura.

. En la sala de usos multiples ubicados en la terraza contara con piso
laminado y paredes empastadas y pintadas.

. Los pisos del gimnasio y area de juegos contaran con piso de

porcelanato de alta resistencia y las paredes estaran empastadas y pintadas.

4.1.3 EQUIPAMIENTO Y AREAS COMUNES
En el siguiente cuadro podemos observar los acabados y el equipamiento que
tendra cada zona de la edificacion, tanto para los departamentos como para las areas

comunes.
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Tabla 21

: Caracteristicas de los ambientes.

Ambiente Acabados Equipamiento
L. Piso laminado tipo madera. Paredes Walk-in closet en todos los
Dormitorios i .
empastadas y pintadas dormitorios
Piso de porcelanato de 0.60x0.60. Las
Baiio paredes tambien serdn de porcelanato y Mueble bajo para lavatorio.
el tablero del lavatorio sera de granito
Tablero de granito. Piso de porcelanato
Kitchenette de 0.60x0.60 y muro de porcelanato de Muebles altos y bajos

0.60x0.30.

Sala - Comedor

Piso laminado tipo madera. Paredes
empastadas y pintadas

Terraza interior

Piso ceramico de 0.60x0.60. Parapeto de
0.50m empastado y pintado, vidrio de
0.50m

Terraza con parrilla

Piso ceramico 0.60x0.60. Mampara de
vidrio traslucido. Tablero de granito en
barra. Muro de ladrillo caravista.

Muebles altos de melamine. Techo
soly sombra

Area de nifios

Piso de porcelanato 0.60x0.60. Grass
artificial.

Juegos para nifios

Gimnasio

Piso de porcelanato 0.60x0.60. Muros
empastados y pintadados

Gimnasio semi equipado.

Lobby

Piso de porcelanato 0.60x0.60. Muros
empastados y pintadados

Area de coworking

Piso laminado. Muros empastados y
pintados

Muebles de melamine.

Fuente: Elaboracion propia
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4.2 PLANTAS DEL PROYECTO

Nivel -11.64 — Cisterna.

- Cuarto de bombas
- Cisterna de agua contra incendio
- Cisterna de consumo

- Escalera de evacuacion

Figura3 : Planta Cisterna

Fuente: Elaboracion propia

60



Nivel -6.94 — Sotano 2

- 7 estacionamientos
- 6 depositos

- Lavanderia

Figura 4

: Planta sétano 2
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Nivel -4.35 — Sotano 1

- 7 estacionamientos
- 6 depositos

- Area de bicicletas

Figura 5

: Planta sotano 1
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Nivel -1.74 — Semisotano

- 7 estacionamientos
- 6 depositos

- Area de bicicletas

Figura 6 : Planta semisotano
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Nivel 1.40 — Piso 1

- Lobby
- Gimnasio y area de juegos
- Departamento Flat 101 y 102

- 2 estacionamientos

Figura 7 : Planta primer piso
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Nivel 4.05/6.70/9.35/12.00/14.65/17.30 — Piso 2 al 7

- Departamento Flat 201-301-401-501-601-701

- Departamento Flat 202-302-402-502-602-702

Figura 8 : Planta piso 2 al piso 7
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Nivel 19.65 — Piso 8

- Departamento Flat 801

- Departamento Flat 802

Figura9 : Planta piso 8
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Nivel 22.60/25.25/27.90/30.55/33.20/35.85/38.50 — Piso 9 al 15

- Departamento Flat 901-1001-1101-1201-1301-1401-1501

- Departamento Flat 902-1002-1102-1202-1302-1402-1502

Figura 10 : Planta piso 9 al 15
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Nivel 41.15 — Azotea

- Terraza
- Area de usos multiples
- Juego de nifios

- Zona de parrilla

Figura 11 : Planta azotea
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4.3 DISENO DEL PRODUCTO

4.3.1 DISENO DEL DEPARTAMENTO

Flat 201 al 701

- 3 dormitorios con Walk-in closet

- Sala — Comedor y kitchenette

- 1 bafo principal y 1 bafio de servicio
- Lavanderia

- Terraza

- Deposito

- Cochera

- Area construida: 94 m2

Figura 12 : Departamento Tipo F

Flat 202 al 702

- 3 dormitorios con Walk-in closet

- Sala — Comedor y kitchenette

- 1 bafio principal y 1 bafio de servicio
- Lavanderia

- Terraza

- Deposito



- Cochera

- Area construida: 88 m2

Figura 13 : Departamento Tipo G

Flat 801 al 1501

- 3 dormitorios con Walk-in closet

- Sala — Comedor y kitchenette

- 1 bafio principal y 1 bafio de servicio
- Lavanderia

- Terraza

- Deposito

- Cochera

- Area construida: 62 m2

Figura 14 : Departamento Tipo E
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Flat 801 al 1501

- 3 dormitorios con Walk-in closet

- Sala — Comedor y kitchenette

- 1 bafio principal y 1 bafio de servicio
- Lavanderia

- Terraza

- Deposito

- Cochera

- Area construida: 66 m2

Figura 15 : Departamento Tipo C
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4.3.2 EQUIPAMIENTO Y ACABADOS DE DEPARTAMENTOS

Los dormitorios cuentan con piso laminado tipo madera, las paredes estaran
empastadas y pintadas. Ademas, contara con walk-in de melamina en todos
los dormitorios.

Los bafios tendran un piso de porcelanato de 0.60 x 0.60. Las paredes estaran
con ceramicos y el tablero del lavatorio sera de granito con un mueble bajo de
melamina.

La kitchenette contara con un tablero de granito y con muebles bajos y altos
de melamina. El piso sera de porcelanato y en las paredes se pondran cerdmico
decorativo.

La sala-comedor tendrd un piso laminado tipo madera y las paredes irdn
empastadas y pintadas.

La terraza interior contard con un piso de porcelanato, el parapeto sera de

vidrio templado y tendra una baranda metalica en su borde superior.
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4.4 ANTEPROYECTO Y PREFACTIBILIDAD
Con todos los datos anteriores realizaremos un analisis de prefactibilidad para

poder estimar la utilidad que tendra el proyecto.

Tenemos un ingreso estimado de ventas de $3,361,346.10, un egreso total de
$2,549,601.02, con lo cual tenemos una utilidad antes de impuestos de $811,745.08, lo

que representa un 24.15%.

Realizando los descuentos del impuesto a la renta y del IGV de crédito fiscal que
podria generar el proyecto, se tendria una utilidad neta de $530,350.41, lo que representa

un 15.78%.

Tabla 22 : Analisis de pre-factibilidad.

Analisis de Pre-factibilidad

Area Precio Total Dolares %
Ventas 2,286.63 1,470.00 3,361,346.10 100.00%
Costo de Terreno 338.76 1,766.28 - 616,827.01 18.35%
Costo Pre-Operativos 67,226.92 2.00%
Costo de Construccién 3,302.91 468.14 -1,546,219.21 46.00%
Costo de Gestion Comercial 168,067.31 5.00%
Costo de Gestion de Proyectos 84,033.65 2.50%
Costo de Gestion Administrativa 50,420.19 1.50%
Costo de Gestion Bancaria 16,806.73 0.50%
Utilidad antes de impuestos 811,745.08 24.15%
Impuesto a larenta 259,296.74 1.71%
IGV (credito fiscal) 22,097.93 0.66%
Utilidad Neta 530,350.41 15.78%

Fuente: Elaboracion propia
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4.5 CONCLUSIONES

o Segun el andlisis de prefactibilidad realizado, concluimos que
nuestro proyecto es rentable con un 24.15% de utilidad antes de impuesto.

. Los departamentos tendrdn un area construida que van desde los
66m2 hasta los 94m?2.

J Se tendra un total de 30 departamentos para nuestro proyecto, los
cuales seran distribuidos de dos departamentos por piso, dando un total de 15
pisos.

. Cada departamento tendra 3 dormitorios, los cuales vendran con un
walk-in closet incluido. Ademas, se contard con una cocina, sala-comedor,
kitchenette y un balcon.

o Los pisos de los ambientes de los departamentos, a excepcion de
los bafios y de la cocina, seran de piso laminado y los muros seran empastados y

pintados.
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CAPITULO V: PLAN DE MARKETING

5.1 SEGMENTACION
Nuestro proyecto se encuentra ubicado en el distrito de Pueblo Libre, el cual

pertenece a Lima Metropolitana. Fue fundado el 8 de Julio de 1821 y tiene una superficie

total de 4.38 km?2.

Figura 16 : Mapa de Pueblo Libre

Fuente: Planos estratigraficos de Lima Metropolitana 2020 - INEI

El distrito de Pueblo Libre limita por el norte con Brefia y Cercado de Lima, por
el sur con San Miguel y Magdalena del Mar, por el este con Jesis Maria y por el oeste

también por San Miguel.
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Pueblo Libre es un distrito que en los tltimos afios ha llamado la atencion para la
poblacion joven y de la clase media debido a que se encuentra en una zona muy céntrica
a las zonas comerciales y turisticas de Lima y que no tiene un costo elevado de vivienda

a comparacion de otros distritos de similares caracteristicas.

Esto ha conllevado a que distintas empresas inmobiliarias apuesten por realizar
sus proyectos ya que tiene una alta demanda de viviendas por parte de un gran sector de

la poblacion debido a que cuentan con precios accesibles para su economia.

Segtin el ultimo informe del APEIM 2021, el distrito de Pueblo Libre se encuentra

ubicado en la Zona 6 junto a los distritos de Jesus Maria, Lince, Magdalena y San Miguel.

En el cuadro podemos observar que el sector socioecondmico predominante es el
sector socioeconémico B con un 57.9%, seguido del nivel socioeconémico C con un

21.3%

Tabla 23 : Distribucion de zonas APEIM por NSE 2021

Fuente: Niveles Socioeconomicos 2021 - APEIM
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El siguiente cuadro también extraido del informe del APEIM 2021, podemos
observar el gasto familiar mensual de cada nivel socioeconémico y una estimacion del

ingreso familiar mensual.

Tabla 24 : Ingresos y Gastos por NSE

Fuente: Niveles Socioeconomicos 2021 - APEIM

Seglin el ultimo censo realizado en el afio 2017 por el INEI, tenemos que para el
distrito de Pueblo Libre se tiene un total de 28,600 hogares, para el distrito de Magdalena
se tiene un total de 20,800 hogares, para el distrito de Lince se tiene un total de 19,700
hogares, para el distrito de Jesus Maria se tiene un total de 25,800 hogares y para el distrito

de San Miguel se tiene un total de 49,900 hogares.
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Se tiene un total de 144,800 hogares por analizar y que lo disgregaremos por

niveles socioecondémicos segun los porcentajes que nos brinda el APEIM.
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Tabla 25 : Cantidad de Hogares en Lima (miles)

Distrito
San Juan de Lurigancho
San Martin de Porres
Ate
Comas
Villa Maria del Triunfo
Villa El Salvador
San Juan de Miraflores
Santiago de Surco
Puente Piedra
Los Olivos
Carabayllo
Chorrillos
Lima
Lurigancho
Independencia
El Agustino
Santa Anita
Rimac
La Victoria
San Miguel
La Malina
San Borja
Pachacamac
Miraflores
Surquillo
Lurin
Brena
Pueblo Libre
Jesus Maria
Ancon
San Isidro
Magdalena del Mar
Lince
San Luis
Chaclacayo
Barranco
Cieneguilla
Santa Rosa
Punta Hermosa
Pucusana
San Bartolo
Punta Negra
Santa Maria del Mar
Total provincia de Lima

Poblacion

1175.7
7455
B781
5925
4521
44632
4047
3782
3720
IMe
376
3578
3076
2723
2403
2258
2227
1996
198.2
1783
1615
1308
1224
1151
1046
592
977
959
869
T4
702
524
530
535
489
397
359
35
18.0
168
B3
81
12
9754.4

%

108
@8
6.2
54
42
41
37
35
34
34
34
33
28
25
22
21
20
18
18
1&
15
12

11
11
1.0
o9
09
a9
a8
07
1
06
06
05
05
04
(oL
03
02
oz
01
01
00
896

Hogares

2922
1891
1753
1420
101
100
955
1086
925
96.2
909
885
845
T0.4
580
553
s94
521
549
499
435
380
37
410
36
250
275
286
58
188
229
208
197
157
120
125
101
92
&1
45
22
232
03
25167

Fuente: Peru Poblacion 2021 - MarketReport
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Teniendo como datos el gasto familiar mensual y el ingreso promedio estimado mensual
para cada nivel socioeconémico, en la siguiente tabla se calculara el ahorro mensual que

tiene cada nivel socioecondmico para realizar el pago de una cuota mensual hipotecaria.

Tabla 26 : Analisis de ahorro mensual por NSE

NSE A NSE B NSE C NSE D NSE E
Gasto promedio
7,278.00 4,347.00 2,632.00 1,752.00 1,359.00
familiar
Ingreso promedio
i 12,576.00 6,245.00 3,066.00 1,912.00 1,381.00
familiar
Ahorro 5,298.00 1,898.00 434.00 160.00 22.00
Ahorro (%) 42% 30% 14% 8% 2%

Fuente: Elaboracion propia

Para el sector socioecondomico A, se tiene un ahorro de S/5,298.00 soles, lo que
representa un 42% de su ingreso mensual. Para el sector socioecondmico B se tiene un

ahorro mensual de S/.1898.00 soles, lo que representa un 30% de su ingreso mensual.

Segun distintas entidades financieras, para poder optar un crédito hipotecario para
la compra de departamentos, se debe de tener como minimo un 30% de ahorro de su
ingreso mensual para el pago de sus cuotas, por lo que nuestro publico objetivo serian

aquellos hogares que se encuentren en el nivel socioecondémico A y B.

Segin Arellano Marketing, en Lima existen seis estilos de vida, los cuales se

dividen en la siguiente manera:

e Los Sotisficados: Se encuentran ubicados en los niveles socioeconomicos A y B,
lo que representa que tienen un nivel de ingreso es alto y tienen un grado de
instruccion superior universitaria.

e Los Progresistas: Se encuentran ubicados en todos los niveles socioecondmicos y

son hombres en su totalidad. Su nivel de ingreso mensual depende del nivel
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socioecondmico al cual pertenecen y su grado de instruccion se encuentra en el
promedio.

Las Modernas: Conformado por mujeres, se encuentran en todos los niveles
socioecondmicos. Su grado de instruccion es igual al del promedio y buscan ser
independientes y alejadas de las tareas domésticas.

Los Formalista: Conformado por hombres, se encuentran en todos los niveles
socioecondmicos. Su grado de instruccion es igual al del promedio y se
caracterizan por ser hogarefos.

Las Conservadoras: Conformado por mujeres, se encuentran en todos los niveles
socioeconomicos. Se caracterizan por ser hogarefias y atender a su familia.

Los Austeros: Conformado tanto por hombres como mujeres, se encuentran

ubicados en el nivel socioecondémico E, por lo que tienen un ingreso mensual bajo.

Figura 17 : Estilos de vida

Fuente: Arellano Marketing
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Nuestro proyecto se centrara en aquellas personas que tengan como estilo de vida

segun Arellano Marketing como progresista, modernas y sotisficados.

5.2 MERCADO OBJETIVO
Para definir nuestro mercado objetivo, se considerara los factores analizados en la

segmentacion para ubicar a nuestro publico objetivo.

Realizaremos el siguiente grafico en los cuales interceptaremos los estilos de vida
segin Arellano Marketing, los niveles socioecondmicos, el nivel de ingreso mensual

familiar y el sector de Lima en la cual se ubica nuestro proyecto.

Grafico 36 : Seleccion del publico objetivo

Fuente: Elaboracion propia

Con ello, podemos observar que nuestro publico objetivo estard en los niveles

socioecondmicos A y B, los cuales tendran un ingreso mayor a S/.6,000.00.
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En la siguiente tabla identificaremos la cantidad de hogares que serdn nuestro

publico objetivo con los factores analizados anteriormente. Tenemos un total de 83,839

hogares del nivel socioeconémico B y 17,810 hogares del nivel socioecondémico A como

potenciales publicos objetivos.

Tabla 27 : Cantidad de hogares por distrito

APEIM 2021 12.30% 57.90% 21.30% 8.50% 0%

Total Hogares
Distrito NSE A NSE B NSE C NSE D NSE E

Pueblo Libre 3,517.80 | 16,559.40 | 6,091.80 |  2,431.00 - 28,600.00
San Miguel 6,137.70 | 28,892.10 | 10,628.70 |  4,241.50 - 49,900.00
Lince 2,423.10 | 11,406.30 |  4,196.10 |  1,674.50 - 19,700.00
Magdalena 2,558.40 | 12,043.20 | 4,430.40 |  1,768.00 - 20,800.00
Jesiis Maria 3,173.40 | 14,938.20 | 549540 |  2,193.00 - 25,800.00
Total Hogares 17,810.40 | 83,839.20 | 30,842.40 | 12,308.00 - 144,800.00

Fuente: Elaboracion propia. Datos sacados de MarketReport

Por lo tanto, tendremos como target principal al nivel socioeconémico B con un

total de 83.839 hogares que tendran como minimo un ingreso mensual familiar de

S/.6,245.00 nuevos soles y tendran un estilo de vida como progresistas y modernas.

Ademas, tendran que ser mayores a 30 afios para poder optar por un crédito hipotecario

con el banco.

Tabla 28 : Target primario y secundario
Nivel Ingreso
. . Hogares = Estilo de Vida Edad
Socioeconomico Mensual
Target Primario NSE B 83,839.20 6,245.00 |Progresista - Modernas |Mayores a 30
Target Secundario NSE A 17,810.40 12,576.00 |Sotisficadas - Modernas |Mayores a 30

Fuente: Elaboracion propia
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5.3 POSICIONAMIENTO

Para el posicionamiento de nuestro proyecto hemos analizado las principales

caracteristicas de ofrecer nuestro producto inmobiliario y se identifico los aspectos

negativos que pueden afectarlo y aquellas falencias que pueden ser identificados por

nuestro publico objetivo.

Tabla 29

: Analisis FODA

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

* Ubicacidn ideal, cerca a areas verdes y a todo
tipo de servicio.

*Excelente distribucion de ambientes,
satisfaciendo el gusto del publico objetivo.
*Precio acorde al mercado.

*Areas comunes de uso familiar.

*Baja densidad de habitantes por tener pocos
departamentos por piso.

*Distrito con bastante demanda de vivienda de 2
y 3 dormitorios.

*En el distrito el sector socioeconomico mas
predominante es el NSE B, el cual es el segmento
objetivo con gran capacidad de compra.
*Inversion segura debido a los distintos proyectos
inmobiliarios que se ejecutan en la zona.

DEBILIDADES

AMENAZAS

*Falta de experiencia en la gestién de ventas.
*Problemas con los vecinos en la construccidn
debido a la altura de la edificacion.

*Clientes exigentes y con mayor conocimiento en
el rubro.

*Falta de experiencia ante la exigencia de la post-
venta.

*La pandemia del COVID-19 hizo crecer el
desempleo, lo que ocasiono la perdida de la
capacidad crediticia de los clientes.

*Los proyectos de la competencia tienen buena
acogida con el publico.

*Aumento del precio del délar ante incertidumbre
politica.

*Numerosos proyectos de la competencia con
mayor trayectoria.

*Riesgo de paralizacion de obra por aumento de
casos COVID-19.

Fuente: Elaboracion propia

Para poder mitigar las amenazas y nuestras debilidades frente a nuestra

competencia, tenemos que dar mayor énfasis a nuestras fortalezas y sacarle el mayor

provecho a las oportunidades que se nos presenta.
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Con respecto a nuestras debilidades, se debe de tomar un plan de accion para
mitigarlos y que nuestro publico objetivo no pueda observarlos y no perjudique nuestras

ventas.

Por otro lado, debido a que tiene una ubicacion muy céntrica y la fachada es de un
disefio llamativo y sobresale de los demas proyectos, se debe realizar un buen marketing

para resaltar las bondades de nuestro proyecto.

5.4 PROPUESTA DE VALOR

El valor agregado que ofreceremos a nuestro publico objetivo son las bondades

principales que tiene nuestro proyecto.

e Ubicacioén céntrica.

e Disefio de fachada diferenciadora en la zona.

e Balcones en cada departamento.

e Precio relacionado a la calidad entregada.

e Departamentos con varios dormitorios para familias jovenes.
e Areas comunes para disfrutar en familia.

e Zona segura y edificio resguardado con camaras de seguridad.

Para la publicidad y poder diferenciarnos de la competencia usaremos el
siguiente eslogan: “Vive en el proyecto El Prado, disefiado con una arquitectura bella en

la mejor zona de Pueblo Libre”
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5.5 MARKETING MIX

5.5.1 PRODUCTO

Nuestro proyecto es un edificio multifamiliar ubicado en la Av. Paseo de los

Andes 1117 — Urbanizacion La Florida Chica, distrito de Pueblo Libre. Consta de 15

pisos, un semisédtano y 2 sétanos. Tiene un area de terreno de 338.76 m2, de los cuales

tendra un area ocupada aproximada de 157.37 m2.

Tabla 30 : Informacion del proyecto

PROYECTO EL PRADO RESIDENCIAL

AREA DE TERRENO

338.76

% AREA LIBRE MINIMA 35%

AREA LIBRE TOTAL

118.57

AREA NETA

220.19

% area comun

31%

AREAS COMUNES POR PISO 67.82

AREA OCUPADA POR

PISO 152.37

ALTURA DEL EDIFICIO

15 PISOS

SOTANOS

2 SOTANOS

ESTACIONAMIENTOS

1 CADA 1.5 VIVIENDAS

Fuente: Elaboracion propia
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Se tendra dos departamentos por piso, los cuales estaran ubicados en cada extremo

y en la parte central se ubicara el pasadizo, el ascensor y las escaleras de emergencia.

Figura 18 : Distribucion tipica en planta

En la siguiente grafica podemos observar una elevacion de nuestro proyecto,
donde podemos identificar que en los primeros 7 niveles los departamentos tienen un area
mayor que el resto para darle mayor iluminacion a cada departamento. Ademas, se cuenta
con toda el area de la azotea como 4area comun, el cual puede ser de uso para los

propietarios en cualquier momento.
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Figura 19 : Distribucién por pisos

TECHOS CUARTO MAQUINAS
AZOTEA AC
PISO 15 DPTO 1501 DPTO 1502
PISO 14 DPTO 1401 DPTO 1402
PISO 13 DPTO 1301 DPTO 1302
PISO 12 DPTO 1201 DPTO 1202
PISO 11 DPTO 1101 DPTO 1102
PISO 10 DPTO 1001 DPTO 1002
PISO 9 DPTO 901 DPTO 902
PISO 8 DPTO 801 DPTO 802
PISO 7 DPTO 701 DPTO 702
PISO 6 DPTO 601 DPTO 602
PISO 5 DPTO 501 DPTO 502
PISO 4 DPTO 401 DPTO 402
PISO 3 DPTO 301 DPTO 302
PISO 2 DPTO 201 DPTO 202
PISO 1 AC DPTO 101 DPTO 102 AC

SEMITOTANO

SOTANO 1

SOTANO 2

CISTERNA

Se tendra 30 departamentos, de los cuales tenemos 7 tipos diferentes en areas y
distribucion de ambientes. En el siguiente cuadro podemos observar las caracteristicas de

cada tipologia de departamento, el area techada y el area total que tiene cada uno.
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Tabla 31 : Tipologias de departamento

AREA AREA o
DEPARTAMENTO TIPO DORMITORIOS AREA TECHADA TERRAZA TOTAL BANOS UNIDADES

Tipo A FLAT 2 DORMITORIOS 75.89 9.21 85.10 2 1
Tipo B FLAT 2 DORMITORIOS 46.25 7.35 53.60 1 1
Tipo C FLAT 3 DORMITORIOS 60.46 2.24 62.70 2 8
Tipo D FLAT 3 DORMITORIOS 64.61 1.69 66.30 2 1
Tipo E FLAT 3 DORMITORIOS 65.01 1.69 66.70 2 7
Tipo F FLAT 3 DORMITORIOS 86.98 1.92 88.90 3 6
Tipo G FLAT 3 DORMITORIOS 91.76 2.24 94.00 3 6

TOTAL 2197.94 72.96 2270.90 30

Fuente: Elaboracion propia
5.5.2 PRECIO

Para el precio, se tomara como base el analisis de desempeno de caracteristicas

del proyecto y de su competencia. Se tomara el precio por metro cuadrado de nuestra

competencia y realizaremos un grafico de regresion lineal para cada tipologia y poder

calcular un precio para nuestro proyecto.

Para la tipologia 1, el proyecto tiene una calificacion de desempefio de 3.80, con

lo cual nos da un precio por metro cuadrado de 1,554.02 dolares.

Tabla 32 : Calculo de precio de venta para tipologia Tipo 1
Nombre Desempeiio Precio Tipo 1 ($/m2)

Piazza 3.80 1312.25
Residencial Andalucia 3.25

Neocity 3.60

Residencial Parque San Martin 3.75 1789.32

El Rio 2.90 1530.34

El Prado 3.80 1,554.02

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 37

Fuente: Elaboracion propia

: Grafico de regresion lineal para tipologia Tipo 1

Para la tipologia 2, el proyecto tiene una calificacion de desempefio de 3.80, con

lo cual nos da un precio por metro cuadrado de 1,570.85 doélares.

Tabla 33 : Calculo de precio de venta para tipologia Tipo 2

Nombre Desempefio Precio Tipo 2 ($/m2)
Piazza 3.80 1324.98
Residencial Andalucia 3.25 1666.47
Neocity 3.60 1511.26
Residencial Parque San Martin 3.75 1798.99
El Rio 2.90 1545.18
El Prado 3.80 1570.85
Fuente: Elaboracion propia
Grafico 38 : Grafico de regresion lineal para tipologia Tipo 1

Fuente: Elaboracion propia
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Para la tipologia 3, el proyecto tiene una calificacion de desempefio de 3.80, con

lo cual nos da un precio por metro cuadrado de 1,571.78 doélares.

Tabla 34 : Calculo de precio de venta para tipologia Tipo 3

Nombre Desempefio Precio Tipo 3 ($/m2)
Piazza 3.80
Residencial Andalucia 3.25 1419.13
Neocity 3.60 1586.38
Residencial Parque San Martin 3.75
El Rio 2.90 1539.55
El Prado 3.80 1571.78

Fuente: Elaboracion propia

Grafico 39 : Grafico de regresion lineal para tipologia Tipo 1

Fuente: Elaboracion propia

Ya calculados el precio por metro cuadrado para cada tipologia, le aumentaremos

un porcentaje de valoracion que consideramos para nuestro proyecto y obtendremos un

precio promedio por metro cuadrado de venta.

90




Tabla 35

: Precio de venta del proyecto

Precio Tipo 3
Precio Tipo 1 ($/m2) Precio Tipo 2 ($/m2) ($/m2)
Area 40 a 60 m2 Area 60 a 80 m2 Area mayor a 80
m2
RESIDENCIAL EL PRADO 1554.02 1570.85 1571.78
% de valoracion 5% 5% 5%
PRECIO DE VENTA 1631.72 1649.39 1650.37 1650.00

Fuente: Elaboracion propia

Con este andlisis, tenemos un precio por metro cuadrado de venta de S/.1,650.00

dolares. Con este valor de venta, por cada piso le afiadiremos un 1% de valoracion por

altura para cada departamento.

Tabla 36

: Precio de departamentos distribuido por altura

PRECIO DEPARTAMENTOS POR TIPOLOGIA Y POR ALTURA

Precio Tipo 3
e Precio Tipo 1 ($/m2) Precio Tipo 2 (8/m2) ) ($/m2)
Area 40a 60 m2 Area 60 a 80 m2 Area mayor a 80
m2
PISO 1 1631.72 1650.37
P1SO 2 1658.62
PISO 3 1666.92
PI1SO 4 1675.25
PISO 5 1683.63
PISO 6 1692.05
PI1SO 7 1700.51
PI1SO 8 1657.63
PISO 9 1665.92
PISO 10 1674.25
PISO 11 1682.62
PISO 12 1691.04
PISO 13 1699.49
PISO 14 1707.99
PISO 15 1716.53

Fuente: Elaboracion propia
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o Estrategias de Precio
Nuestro proyecto tiene un precio por metro cuadrado mayor a la de nuestra

competencia, por lo que se realizara la siguiente estrategia para la venta de los

departamentos:
o Preventa: 3% de descuento para cada departamento
o Obra Iniciada: 2% de descuento para cada departamento
o Obra Culminada: 0% de descuento.
. Formas de Pago

Se estima que se tendra dos formas de pago: uno a través del crédito
hipotecario y otro con crédito directo.

Para el crédito hipotecario se requiere un minimo de cuota inicial del 10%
y una separacion de 1000 dolares. El saldo pendiente deberd ser financiado a
través de una entidad financiera. A través de ella, se debe desembolsar a los 60
dias de la cuota inicial.

Para el crédito directo se requerira un minimo de cuota inicial del 20% y
una separacion de 1000 dolares. El saldo pendiente tendra que ser abonado 90 dias

después de haberse realizado el pago de la cuota inicial.

5.5.3 PLAZA

Debido a la pandemia, la comunicacion con el publico objetivo se ha virtualizado.

Debido a que nuestro publico objetivo esta mucho tiempo usando internet y otros medios

de comunicacion virtual, se aprovechard en tener una estrategia virtual que llegue

rapidamente a nuestro publico objetivo.
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La estrategia es la siguiente:

o Se realizara una pagina web amigable, que sea entendible y de

rapido acceso para nuestro publico objetivo.

o Se pondra una caseta de ventas en el sitio donde se ubicard el

proyecto inmobiliario.

. Tendremos presencia en los principales portales inmobiliarios

Se ha definido un presupuesto tentativo para llevar a cabo esta estrategia para la

plaza de nuestro proyecto inmobiliario, dando un total de 32,800 doélares.

Tabla 37 : Presupuesto para la plaza

Fuente: Elaboracion propia

Figura 20 : Imagenes de la plaza

5.5.4 PROMOCION

TIEMPO PRECIO ($) TOTAL ($)
PAGINA WEB 24 meses 4,000.00 4,000.00
CASETA DE VENTAS 12 meses 1,800.00 21,600.00
PORTALES INMOBILIARIOS 24 meses 7,200.00 7,200.00
32,800.00

Para la promocidn, realizaremos la siguiente estrategia, la cual mitigard nuestra

falta de experiencia en ventas, segun lo analizado en nuestro analisis FODA.
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J Se contratara un vendedor especializado a nuestra zona para que
pueda conformar un equipo que logre una velocidad de ventas adecuada para
nuestro proyecto.

. Se realizara publicidad a travez de Google Adwords

J Se contara con una base de datos que el vendedor usara para poder
realizar campaiias de venta.

. Se contratard a un community manager para que gestione la
publicidad en las redes sociales como Facebook, Instagram, Youtube y demas

plataformas virtuales.

Figura 21 : Publicidad por Redes Sociales

Para llegar a cabo la estrategia de promocion, se realizé un presupuesto tentativo
que permitird cumplir los objetivos. La inversién alcanzara un monto de 39,528.37

dolares.
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Tabla 38

: Presupuesto para la publicidad

ITEMS UNIDAD CANTIDAD PRECIO ($) TOTAL ($)

VENDEDOR ESPECIALIZADO MES 15 625 9,375.00

COMISIONES POR VENTA MES 0.25% 8,403.37

PUBLICIDAD POR GOOGLE ADWORDS MES 20 150 3,000.00

BASE DE DATOS GLB 1 1500 1,500.00

COMMUNITY MANAGER - REDES SOCIALES MES 15 625 9,375.00

FACEBOOK MES 15 175 2,625.00

INSTAGRAM MES 15 175 2,625.00

YOUTUBE MES 15 175 2,625.00
TOTAL PRESUPUESTO ($) 39,528.37

Fuente: Elaboracion propia
5.6 CONCLUSIONES
o Para nuestro target principal se ha calculado 83,839 hogares, de los

cuales se encuentren en el nivel socioecondmico B y tienen un ingreso mensual
promedio de S/.6,245.00.

o Para nuestro target secundario se ha calculado 17,810 hogares
pertenecientes al nivel socioeconémico A y que tienen un ingreso mensual
promedio de S/.12,576.

o Para definir el precio de nuestro producto, se analizaron los precios
de venta de la competencia y con la valoracion de sus atributos se pudo obtener
un precio por metro cuadrado promedio de 1,650 ddlares.

. Se estd poniendo mayor énfasis a la promocion y publicidad a
través de medios virtuales, ya que debido a la pandemia aun se tienen

restricciones para realizar eventos presenciales con nuestro publico objetivo.
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CAPITULO VI: ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

6.1 CRONOGRAMA DEL PROYECTO
Nuestro proyecto tendrd una duracion total de 35 meses, los cuales se dividen en
5 hitos importantes: 3 meses para la etapa preoperativa, 6 meses para la preventa, 21

meses para la venta, 14 meses para la construccion y 5 meses para la independizacion.

Tabla 39 : Plazo de tiempo de proyecto

Plazo Duracién

Duracion etapa preoperativa 3 meses
Duracion de etapa preventa y acreditacién 6 meses
Duracion Construccion 14 meses
Duracion Venta luego de etapa preventa 21 meses
Independizaciones 5 meses
Duracién Total Proyecto 35 meses

Fuente: Elaboracion propia

6.2 ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
En la siguiente tabla podemos observar los ingresos y egresos totales que tendra

nuestro proyecto.

Podemos observar que los ingresos totales por la venta de los departamentos son
de 3,746,784 dolares; por la venta de estacionamientos nos da un monto de 318,689.61
dolares y por la venta de depositos nos da un monto de 53,184.96 dolares. Teniendo un

monto total de ingresos de 4,118,659 dolares.
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Tabla 40 : Ingresos totales del proyecto

Ingresos Totales: Area y Precios de Departamentos

Ingresos Totales

Area (m2) N° unidades Total &rea (m2) Precio (Dolares)

. (Dolares)
Departamento Tipo A 85.13 1 85.13 1,650.00 140,465
Departamento Tipo B 53.59 1 53.59 d 1,649.99 88,423
Departamento Tipo C 62.74 8 501.92 " 1,649.99 828,165
Departamento Tipo D 66.28 1 66.28 " 1,650.00 109,362
Departamento Tipo E 66.68 7 466.76 " 1,650.01 770,157
Departamento Tipo F 88.85 6 533.10 d 1,650.00 879,617
Departamento Tipo G 94.00 6 564.00 " 1,649.99 930,596
Departamentos 30 2270.78 3,746,784
Estacionamientos 23 13,856.07 318,689.61
Depositos 12 4,432.08 53,184.96
11 371,874.57
Total Area Vendible: 2270.78 Total Ingresos (Dolares): 4,118,659

Fuente: Elaboracion propia

Podemos observar que la inversion mas representativa es la de construccion, con
un 59.91%, por lo que se debe de tener mucho control al momento de empezar a construir
para que este costo no se eleve y pueda generar perdidas en la utilidad. La segunda

inversion mas representativa es la del terreno, con un 20% de la inversion total.

Tabla 41 : Egresos totales del proyecto

Inversién en Dolares

Terreno S 679,572.74 20.28%
Pre-Operativos S 149,863.99 4.47%
Construccion S 2,007,256.77 59.91%
Total Costo Directo ) 2,836,693.50 84.66%
Gestién Comercial S 123,991.64 3.70%
Gestién de Proyectos S 95,119.80 2.84%
Gestién Administrativa | $ 287,043.55 8.57%
Gestion Bancaria S 7,686.89 0.23%
Total Costo Indirecto S 513,841.88 15.34%

Inversion Total| $§ 3,350,535.39 100.00%

Fuente: Elaboracion propia
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6.3 INDICADORES FINANCIEROS
Teniendo los ingresos y egresos totales, en el siguiente cuadro podemos observar

los indicadores financieros.

Tenemos una rentabilidad sobre las ventas de 15.61%, una incidencia del terreno

sobre las ventas de 17.98%, un VAN de 191,185.37 dolares y una TIR anual de 25.42%.

Tabla 42 : Indicadores financieros

Indicadores

Rentabilidad sobre las ventas (R0OS) 15.61%
Rentabilidad sobre aporte de capital (ROE) 35.01%
Plazo de duracién del proyecto (afios) 2.92

ROE Anual 10.84%
Incidencia del terreno sobre las ventas (%) 17.98%
Gross Leaseable Area (GLA)-area q genera ingresos 71.56%
Loan to value (LTV) 22.46%
VAN S 191,185.37

TIR ANUAL 25.42%

Fuente: Elaboracion propia

6.4 ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS
En el siguiente cuadro podemos observar un resumen del estado de pérdidas y
ganancias, sin considerar el IGV. Se tiene una utilidad antes de impuestos del 22.14% y

una utilidad después de impuestos del 15.61%.

Tabla 43 : Estado de Pérdidas y Ganancias

Fuente: Elaboracion propia
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Con respecto al financiamiento, se necesitara un aporte de capital de 1,684,573.91
dolares, que representa el 50% de los egresos. Después de la inversion, el proyecto se
manejard con el monto obtenido en la preventa y en caso de que las ventas se retrasen
podemos acceder a una linea de crédito bancaria de maximo 660,800.86 dolares.

Tabla 44 : Estructura de financiamiento

FINANCIAMIENTO

Concepto Monto (US $) %
Aporte capital S 1,684,573.91 50%
Preventa S 1,005,160.62 30%
Linea crédito Bco 3 660,800.86 20%
Otros
Total Financ. $ 3,350,535.39

Fuente: Elaboracion propia

6.5 FLUJO DE CAJA

se han realizado las proyecciones financieras del proyecto, considerando los
ingresos y egresos totales que se tendra a lo largo de la vida del proyecto. Podemos
observar que tendremos egresos hasta el mes 13, el cual es el mes en donde nos
desembolsan el monto de la etapa de preventa y es a partir de ese momento en que
nuestros egresos empiezan a disminuir, siendo el mes 28 donde recuperamos la inversion

inicial y el mes 35 como el término de la cobranza de las ventas.

En los anexos podremos observar los ingresos y egresos que se tendran mes a mes,

y ademas ver los saldos finales con los cuales se realizo el flujo de caja (Ver Anexo 1).
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Grafico 40 : Flujo econdmico del proyecto

Flujo de Economico de Proyecto
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Fuente: Elaboracion propia
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6.6 CONCLUSIONES

¢ E] proyecto tiene un plazo de 35 meses desde la compra del terreno hasta
la independizacion de cada unidad inmobiliaria.

e Para los ingresos se considerd el precio por metro cuadrado de los
departamentos de 1,650 dolares, el cual es el que se calculd en el capitulo anterior.

eLos indicadores financieros nos indica que tendremos un VAN de
191,185.37 dolares y una TIR anual de 25.42%, una incidencia del terreno sobre las
ventas de 17.98% y un ROS del 15.61%, por lo que nuestro proyecto es rentable y
atractivo para inversionistas.

e Se tendrd una inversion maxima de 1,684,573.91 dolares, y las demas
etapas del proyecto se financiara a partir del monto de la preventa y del crédito
bancario.

e La inversion tendrd un retorno en el mes 28, siendo a partir de este mes

que se generen las ganancias del proyecto.
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CAPITULO VII: ANALISIS DE SENSIBILIDAD

7.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD
Para el analisis de sensibilidad, se tomaron las siguientes variables criticas para
realizar los célculos: velocidad de ventas, precio de venta, costo de construccion y tasa

de descuento.

Para la velocidad de ventas se ha considerado vender una unidad inmobiliaria al
mes, el precio de venta es de 1,650 ddlares por metro cuadrado, el costo de construccion

es de 425 dolares por metro cuadrado y la tasa de descuento del 15%

El primer calculo que se realizo es la disminucion del 10% de cada variable para
observar la variacion del VAN y que variable es la mas critica. En este caso, al disminuir

el precio de venta en un 10% podemos observar que se tuvo una variacion del VAN del

92.70%.
Tabla 45 : Analisis de variacion de las variables criticas
Variabl.actual ~ Variacion Variabl. nueva VAN actual VAN New % Variacion
Velocidad en etapa de venta 1 -25% 0.75 191,185 182,184 -4.7%
Precio de venta 1,650.00 -10% 1485 191,185 14,008 -92.7%
Costo de construccion 425 10% 467.5 191,185 137,616 -28.0%
Tasa de descuento 15% 10% 16.5% 191,185 185,463 -3.0%

Fuente: Elaboracion propia

Para verificar que el anterior céalculo realizado, procederemos a calcular la
variacion de las variables determinando el punto de equilibrio con un VAN de 0. Se
observa que la variable que menos porcentaje de variacion puede tener para no tener
perdidas es el precio de venta, con una variacion permisible maxima del 11%, seguido

del costo de construccion.
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Tabla 46 : Analisis del punto de equilibrio

Determinacion del Punto de Equilibrio (VAN = 0)

Variabl.actual Variabl.PE % Var.
Velocidad en etapa de venta 1 0.66 34%
Precio de venta 1,650.00 1473.48 11%
Costo de construccion 425 543.48 28%
Tasa de descuento 15% 28% 87%

Fuente: Elaboracion propia

Con las variables criticas definidas, se procedio a realizar las tablas de sensibilidad
donde podemos observar la variacién de dos variables y en qué circunstancias nuestro

VAN nos daria negativo.

Tabla 47 : Tabla de sensibilidad de las variables criticas

Tabla de Sensibilidad: Impacto en la rentabilidad ante cambios de: Velocidad de ventas y Precios de venta
S 191,185.37 1400 1450 1500 1550 1650 1700 1800
0.5 - 653,892 - 611,762 - 569,632 - 527,502 - 443,242 - 401,113 - 316,853
0.75 - 134,453 - 75,806 - 17,159 41,488 158,781 217,428 334,721
1.00 - 109,498 - 49,362 10,775 70,912 191,185 251,322 371,596
1.5- 31,368 30,960 93,289 155,617 280,274 342,603 467,260

Tabla de Sensibilidad: Impacto en la rentabilidad ante cambios de: Costo de construccion y Precios de venta

s 191,185.37 1400 1450 1500 1550 1650 1700 1800

300 116,891 177,027 237,164 267,301 417,574 477,711 567,984

325 71,613 131,750 191,886 252,023 372,296 432,433 552,707

350 26,335 86,472 146,609 206,745 327,019 387,155 507,429

400|- 64,220 - 4,084 56,053 116,190 236,463 296,600 416,873

425.00|- 109,498 - 49,362 10,775 70,912 191,185 251,322 371,596

450]|- 154,776 - 94,639 - 34,503 25,634 145,908 206,044 326,318

500(- 245,332 - 185,195 - 125,058 - 64,921 55,352 115,489 235,762

550]- 335,887 - 275,750 - 215,614 - 155,477 - 35,204 24,933 145,207

Tasas de descuento y Precios de venta

S  191,185.37 1400 1450 1500 1550 1650 1700 1800

11.0% - 34,917 28,185 91,286 154,388 280,591 343,693 469,396
12.0% - 54,418 7,918 70,254 132,590 257,262 319,598 444,270
13.0% - 73,334 - 11,747 49,840 111,427 234,601 296,187 419,361
14.0% - 91,687 - 30,833 30,021 90,875 212,583 273,437 395,145
15.0% - 109,498 - 49,362 10,775 70,912 191,185 251,322 371,596
16.0% - 126,788 - 67,354 - 7,919 51,516 170,385 229,820 348,689
17.0% - 143576 - 84,829 - 26,082 32,665 150,160 208,907 326,402
18.0% - 159,881 - 101,807 - 43,733 14,342 130,490 188,564 304,713

Fuente: Elaboracion propia
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7.2 CONCLUSIONES

o De nuestro andlisis de sensibilidad podemos concluir que la
variable mas critica para nuestro proyecto es la del precio de venta, ya que solo
tiene una variacion permisible maxima del 11%.

. La segunda variable mas critica es la del precio de construccion,
con una variacion permisible del 28%. Para esta variable se tendrd que realizar
estrategias de compras de materiales y una adecuada gestion de la construccion
para evitar los sobrecostos.

o En las tablas de sensibilidad observamos que nuestro proyecto
puede aumentar su rentabilidad si controlamos nuestras dos variables mas

criticas.
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CAPITULO VIII: ANALISIS DE ESCENARIOS

8.1 ANALISIS DE ESCENARIOS
Se realiz6 el andlisis de escenarios considerando 4 situaciones que podrian

generarse. Para cada variable se aumento6 un porcentaje indicado en la tabla.

Tabla 48 : Analisis de escenarios

Resumen del escenario  Valores actuales: Optimista 1 Pesimista 1 (- Optimista 2 Pesimista 2 (-

(+3%) 5%) (+6%) 10%)

Velocidad de Ventas 1 1.25 0.85 1.5 0.5

Precio de Venta 1650 1700 1525 1750 1425

Costo de Construccion 425 400 450 380 475

Tasa de descuento 15% 14% 16% 13% 17%

VAN S 191,185.37 | S 370,737.23 |-$ 19,448.81 | S 526,192.99 |-$ 744,740.11

TIR 25% 38% 15% 51% -16%

MAX REQ. INVERSION $ 1,684,573.91 | $ 1,644,865.57 | $ 1,720,212.58 | § 1,611,443.65 | $ 1,764,050.68

Fuente: Elaboracion propia

8.2 CONCLUSIONES
. Del andlisis de escenarios podemos observar que los escenarios
pesimistas nos brindan VAN negativo, esto debido a que si se realiza la
combinacion perjudicial para todas las variables a la vez perjudica nuestra
utilidad, por lo que no se puede variar en 5% cada variable critica que tenemos.
. Si le brindamos a las variables criticas una situacion favorable en

la que cada variable puede variar favorablemente en 3%, nos aumentaria la TIR a

38% yun VAN de 370,737.23 ddlares.

105



CAPATULO IX: CONCLUSIONES

e Del macroentorno podemos concluir que la situacién econémica mundial es
favorable para la economia peruana. Se proyecta un crecimiento en el PBI
mundial para el 2022 de 4,3%, siendo las principales potencias como Estado
Unidos y China las que tendran un crecimiento consistente que permitira
estabilizar la economia mundial, por lo tanto, el macroentorno para el
inversionista es positivo.

e Del microentorno se identificd que el sector socioecondmico B es el que mayor
participacion tuvo en las ventas durante el ano 2021, lo que motiva al
inversionista a seguir apostando por este sector socioecondmico.

e Del microentorno resaltamos que el sector donde se ubica nuestro proyecto es
en Lima Moderna, el cual es el sector que ha venido liderando las ventas
durante el afio 2021 y se proyecta que se mantenga para el presente afio.

e Del estudio de mercado podemos resaltar que la ubicacion de nuestro terreno
brinda una buena oportunidad de tener una velocidad de ventas buena, ya que
se encuentra en una avenida principal y tiene accesos rapidos hacia diferentes
lugares comerciales de Lima.

e Del perfil preliminar obtuvimos la incidencia del valor de terreno sobre las
ventas, el cual es de 17.19%, lo que nos indica que el proyecto es viable.

e Del andlisis de prefactibilidad realizado, concluimos que nuestro proyecto es
rentable con un 24.15% de utilidad antes de impuesto.

e Con el disefio del producto, se defini6é que los departamentos tendran un area
construida que van desde los 66m2 hasta los 94m?2.

e Se tendrd un total de 30 departamentos para nuestro proyecto, los cuales seran

distribuidos de dos departamentos por piso, dando un total de 15 pisos.
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Para nuestro mercado objetivo principal se ha calculado 83,839 hogares, de los
cuales se encuentren en el nivel socioecondomico B y tienen un ingreso mensual
promedio de S/.6,245.00.

Para nuestro mercado objetivo secundario se ha calculado 17,810 hogares
pertenecientes al nivel socioecondmico A y que tienen un ingreso mensual
promedio de S/.12,576.

Para definir el precio de nuestro producto, se analizaron los precios de venta de
la competencia y con la valoracion de sus atributos se pudo obtener un precio
por metro cuadrado promedio de 1,650 dolares.

De nuestro analisis de sensibilidad podemos concluir que la variable mas critica
para nuestro proyecto es la del precio de venta, ya que solo tiene una variacion
permisible maxima del 11%.

La segunda variable mas critica es la del precio de construccion, con una
variacion permisible del 28%. Para esta variable se tendra que realizar
estrategias de compras de materiales y una adecuada gestion de la construccion
para evitar los sobrecostos.

Los indicadores financieros nos indica que tendremos un VAN de 191,185.37
dolares y una TIR anual de 25.42%, una incidencia del terreno sobre las ventas
de 17.98% y un ROS del 15.61%, por lo que nuestro proyecto es rentable y
atractivo para inversionistas.

Del anélisis de escenarios podemos observar que los escenarios pesimistas nos
brindan VAN negativo, esto debido a que si se realiza la combinacion
perjudicial para todas las variables a la vez perjudica nuestra utilidad, por lo

que no se puede variar en 5% cada variable critica que tenemos.
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e Sile brindamos a las variables criticas una situacion favorable en la que cada
variable puede variar favorablemente en 3%, nos aumentaria la TIR a 38% y

un VAN de 370,737.23 ddlares.
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ANEXOS

ANEXO 1: Flujo de Caja

Inicio de Preventa Fin de Preventa
I. INGRESOS
Ene-22 Feb-22 Mar-22 Abr-22 May-22 Jun-22 Jul-22 Ago-22 Set-22 Oct-22 Nov-22 Dic-22 Ene-23 Feb-23 Mar-23 Abr-23
Valor de venta S 3,778,588.60 S - S - S - S 1,376.15 $ 1,376.15 S 20,782.24 S 20,782.24 S 173,815.08 S 188,929.43 S 188,470.71 S 188,470.71 S 182,002.02 $ 182,002.02 S 130,991.07 S 125,952.95
IGV S 340,072.97 S - S - S - S 123.85 S 12385 S 1,870.40 $ 1,870.40 S 15,643.36 S 17,003.65 S 16,962.36 $ 16,962.36 S 16,380.18 S 16,380.18 S 11,789.20 S 11,335.77
Total Ingresos x Cobranzas S 4,118,661.57 S = S = S = $ 1,500.00 $ 1,500.00 $ 22,652.64 $ 22,652.64 $ 189,458.43 S 205,933.08 S 205,433.08 $ 205,433.08 $ 198,382.20 S 198,382.20 $ 142,780.27 $ 137,288.72
Separacion S - S - S - S - S 1,500.00 $ 1,500.00 S 1,500.00 $ 1,500.00 $ 1,500.00 $ 1,500.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 S 1,000.00 $ 1,000.00
Cuota Inicial S - S - S - S - S - S - S 21,152.64 $ 21,152.64 $ 21,152.64 $ 21,152.64 $ 21,152.64 $ 21,152.64 $ 14,101.76 S 14,101.76 S 14,101.76 S 14,101.76
Saldo $ - S - S - S - S - S - S - S - S 166,805.79 S 183,280.44 S 183,280.44 S 183,280.44 S 183,280.44 S 183,280.44 S 127,678.51 S 122,186.96
INGRESO RETENIDO $ - S - $ - S - S - S - S - S - S 166,805.79 S 350,086.23 $ 533,366.67 $ 716,647.11 $ 899,927.55 $ - S - S -
TOTAL INGRESO DISPONIBLE S = S = S = S = S 1,500.00 $ 1,500.00 $ 22,652.64 S 22,652.64 $ 22,652.64 $ 22,652.64 S 22,152.64 $ 22,152.64 $ 15,101.76 $ 1,098,309.75 $ 142,780.27 $ 137,288.72
Valor de Venta S - S - S - S - S 1,376.15 $ 1,376.15 S 20,782.24 S 20,782.24 S 20,782.24 S 20,782.24 S 20,32352 $ 2032352 $ 13,854.82 S 1,007,623.63 $ 130,991.07 $ 125,952.95
IGV de venta S - S - S - S - S 123.85 S 12385 S 1,870.40 $ 1,870.40 S 1,870.40 $ 1,870.40 S 1,829.12 $ 1,829.12 S 1,24693 $ 90,686.13 $ 11,789.20 $ 11,335.77
Inicio de Preventa Fin de Preventa e
inicio de
1. EGRESOS TOTAL MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15
Costo del terreno S 598,345.01 $ 598,345.01 $ -8 - s - Costodelterreno  $ - s -8 - - s - s -8 -8 -8 -8 -8 -
Impuesto Alcabala S 73,955.44 $ 73,955.44
Comisién Corretaje S - S -
Impuesto predial $ - $ -
Gastos notariales N - S -
Gastos registrales N - S -
Gastos legales S 6,162.95 S 6,162.95
IGV gastos terreno $ 1,109.33 $ 1,109.33 § - $ - S - S - $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S -
Total costo del terreno $ 678,463.41 $ 678,463.41 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ = $ = $ = $ = $ = $ =
Estudio Topografico S 700.00 S 700.00
Estudio de suelos $ 6,250.00 S 6,250.00
Arquitectura S 9,520.02 S 9,520.02
$ -
Estructuras S 9,520.02 S 6,664.01 S 1,428.00 $ 1,428.00
Electromecanicos S 1,586.67 S 1,110.67 S 476.00
Sanitarios S 1,586.67 S 1,110.67 S 476.00
Licencia de construccién S 97,840.00 S 34,24400 S 34,244.00 S 29,352.00
IGV gastos preoperativos S 22,860.61 $ - S 126.00 $ 1,125.00 $ 1,713.60 S 1,599.36 $ - S 257.04 S 6,592.32 $ 6,163.92 $ 528336 $ - S - S - S - S - S -
Total costo fase inicial de proyecto S 127,003.38 S = S 700.00 $ 6,250.00 $ 9,520.02 $ 8,885.35 § = $ 1,428.00 $ 36,624.01 $ 34,244.00 $ 29,352.00 $ = $ = S = $ = S = S =
Porcentaje valorizado 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 30.00% 0.00% 3.50% 4.50% 4.14% 4.50% 4.50% 5.05% 5.45%
Sobre-rasante Vivienda S 1,149,986.29 S - S - S - S - S - S - S - S 344,995.89 $ - S 40,249.52 S 51,74938 $ 47,609.43 S 51,749.38 S 51,749.38 $ 58,07431 $ 62,674.25
Demolicién S 6,500.00 $ - S - S - S - S - S - S - S 6,500.00 $ - S - S - S - S - S - S - S -
Acometidas S 25,500.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ - S 25,500.00 $ - S - S - S -
Obras Complementarias S 95,450.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S 10,499.50 $ 47,725.00 S 37,22550 S - S - 5 - S -
Equipamiento areas comunes S 39,050.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ - S - S - S - $ - S -
Arquitectura y acabados S 384,578.78 $ - S - S - S - S - S - S - S 115,373.63 S - S 13,460.26 S 17,306.04 $ 15,921.56 S 17,306.04 $ 17,306.04 S 19,421.23 S 20,959.54
IGV costo construccion S 306,191.71 $ - S - S - S - S - S - S - S 84,036.51 $ - S 11,557.67 S 21,020.48 $ 22,726.17 S 12,429.98 $ 12,429.98 S 13,949.20 $ 15,054.08
Total costo del construccién S 1,701,065.06 $ - S - S - S - S - S - $ - S 466,869.52 S - S 64,209.28 S 116,780.43 S 126,256.49 $ 69,055.43 $ 69,055.43 $ 77,495.54 $ 83,633.80
- 1.00
Marketing y Publicidad $ 29,750.00 $ - S - S - S - 5 1,101.85 $ 1,101.85 S 1,101.85 $ 1,101.85 S 1,101.85 $ 1,101.85 S 1,101.85 $ 1,101.85 S 1,101.85 $ 1,101.85 S 1,101.85 $ 1,101.85
Gestion de ventas $ 20,77837 S - S - S - S - 5 769.57 S 769.57 S 769.57 $ 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57 S 769.57
Sala de ventas $ 21,600.00 $ - S - $ - S - S 21,600.00 $ - S - $ - S - S - S - S - S - S - S - S -
Post venta $ 32,949.29 $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -
IGV gestidon comercial S 18,91398 S - S - S - S - S 4,224.86 S 336.86 $ 336.86 $ 336.86 $ 336.86 $ 336.86 S 336.86 S 336.86 $ 336.86 $ 336.86 S 336.86 $ 336.86
Total gestion comercial S 105,077.66 $ = S = $ = S = S 23,471.42 S 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 S 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 S 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42
Supervisién técnica $ 50,750.00 $ - s -8 s -8 s -8 -8 - -8 3,62500 362500 $ 3,62500 $ 362500 $ 3,62500 $ 3,62500 $ 3,625.00
Consolidacion legal (Independiz. y levant. Hipotecas, $ 2,500.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S 17857 §$ 17857 S 178.57 $ 178.57 S 17857 §$ 178.57 S 178.57
Declaratoria de fabrica $ 1,000.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ - S -
Factibilidad y conexién de servicios electricos y sanit $ 26,360.00 $ - S - S - S - S - S - S - S 7,908.00 $ - S 92260 $ 1,186.20 S 1,091.30 $ 1,186.20 S 1,186.20 $ 1,331.18 S 1,436.62
IGV gestion de proyectos S 9,585.00 $ - $ - S - $ - S - S - S - $ - $ - S 684.64 S 684.64 S 684.64 S 684.64 S 684.64 S 684.64 S 684.64
Total gestién de proyectos S 80,610.00 $ - S - 5 - S - S - S - $ - S 7,908.00 $ - 5 4,726.17 $ 4,989.77 $ 4,894.88 $ 4,989.77 $ 4,989.77 $ 5,134.75 $ 5,240.19
Personal de oficina administrativa S 205,200.00 S 732857 $ 732857 $ 732857 $ 732857 $ 7,32857 S 732857 $ 732857 S 732857 $ 7,32857 S 732857 $ 7,32857 S 732857 $ 732857 $ 7,328.57
Materiales y servicios de oficina S 12,000.00 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S -
Contingencias S 26,057.25 $ = S = S = S = S = S = S = S = S = S 1,861.23 S 1,861.23 $ 1,861.23 S 1,861.23 S 1,861.23 S 1,861.23 S 1,861.23
IGV Gestion administrativa S 43,786.30 S - S - S 1,319.14 S 1,319.14 S 1,319.14 $ 1,319.14 S 1,319.14 $ 1,319.14 S 1,319.14 S 1,654.16 S 1,654.16 $ 1,654.16 S 1,654.16 S 1,654.16 S 1,654.16 S 1,654.16
Total gestidn administrativa S 243,257.25 §$ = S = S 7,328.57 S 7,328.57 S 7,328.57 S 7,328.57 § 7,328.57 S 7,328.57 $ 7,328.57 S 9,189.80 S 9,189.80 S 9,189.80 $ 9,189.80 S 9,189.80 $ 9,189.80 $ 9,189.80
Comisién Estructuracién Banco S 6,51431 S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 6,514.31 S - S - S - $ - $ - $ -
IGV gestién bancaria S 1,172.58 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S 1,172.58 S - S - S - S - S - S -
Total gestién bancaria S 6,514.31 $ - S - 5 - S - 5 - S - $ - S - S - S 6,514.31 $ - S - S - 5 - S - 5 =
Impuesto a la renta por pagar S 246,796.27 S - S - S - S 2250 S 2250 S 339.79 $ 339.79 S 2,841.88 S 3,089.00 $ 3,081.50 $ 3,081.50 $ 2,975.73 S 2,975.73 $ 2,141.70 $ 2,059.33
IGV por pagar (ver anexo 1) -S 68,471.34 -$ 1,109.33 -$ 126.00 -$ 2,444.14 S 3,032.75 -$ 7,019.51 -$ 1,532.15 -$ 4264 -$ 90,414.43 $ 7,823.44 -$ 3,685.62 -$ 6,733.78 -$ 8,439.47 S 1,27454 S 1,274.54 -$ 4,835.66 -S 6,393.98
Total Tributos por pagar S 246,796.27 S i $ - S 5 S 3 S 22.50 $ 2250 $ 339.79 $ 339.79 $ 2,841.88 $ 3,089.00 $ 3,081.50 $ 3,081.50 $ 2,975.73 § 2,975.73 $ 2,141.70 $ 2,059.33
111
TOTAL EGRESO EFECTIVO S 3,188,787.34 $ 678,463.41 $ 700.00 $ 13,578.57 $ 16,848.59 $ 39,707.85 $ 9,222,493 $ 10,967.79 $ 520,941.31 $ 46,285.87 $ 118,951.98 S 135,912.92 $ 145,294.09 $ 88,082.16 $ 88,082.16 $ 95,833.22 $ 101,994.54




Fin de Construccion

Fin de Cobranza

MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35
May-23 Jun-23 Jul-23 Ago-23 Set-23 Oct-23 Nov-23 Dic-23 Ene-24 Feb-24 Mar-24 Abr-24 May-24 Jun-24 Jul-24 Ago-24 Set-24 Oct-24 Nov-24 Dic-24
$ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,035.52 $ 125,035.52 $ 112,098.13 $ 112,098.13 $ 10,076.24
$ 11,335.77 % 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 % 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 % 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,253.20 $ 11,253.20 $ 10,088.83 $ 10,088.83 $ 906.86
S 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 136,288.72 $ 136,288.72 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 10,983.10
$ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ 1,000.00 $ - $ -8 - S - $ -
$ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ 14,101.76 $ -3 - $ -
$ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 122,186.96 $ 10,983.10
$ - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ -
S 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 § 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 137,288.72 $ 136,288.72 $ 136,288.72 S 122,186.96 $ 122,186.96 $ 10,983.10
$ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,952.95 $ 125,035.52 $ 125,035.52 $ 112,098.13 $ 112,098.13 $ 10,076.24
$ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,335.77 $ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,335.77  $ 11,335.77  $ 11,335.77 $ 11,253.20 $ 11,253.20 $ 10,088.83 $ 10,088.83 $ 906.86
Fin de Construccion Fin de Cobranza
MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35
$ -8 - S -8 - $ - S -8 - S -8 - $ - S -8 - S -8 - $ - S - $ - S - S - $ -
$ - $ - S - $ -7 - S - $ - S - $ - S - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ -
$ = $ - $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ =
$ - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ -
$ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = $ = S = $ = $ = $ = $ = S = $ = $ =
6.10% 6.14% 5.79% 5.18% 5.40% 5.60% 4.15% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
$ 70,149.16 $ 70,609.16 $ 66,584.21 $ 59,569.29 $ 62,099.26 $ 64,399.23 $ 47,724.43 $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ -
$ -8 - S -8 - $ - S8 -8 - S -8 - $ -8 -8 - S -8 - $ - S - $ - S -8 - $ -
$ - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ -
$ - S - $ - S - $ - S8 - S - S - S - $ - S - S - S8 - S - $ - S - $ - S - S - $ -
$ -8 - S -8 - $ - S8 19,525.00 $ 19,525.00 $ -8 - $ - S -8 - S -8 - $ -8 - $ - S - S - $ -
$ 23,459.31 $ 23,613.14 $ 22,267.11 $ 19,921.18 $ 20,767.25 $ 21,536.41 $ 15,960.02 $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - $ - $ - S - $ -
$ 16,849.52 $ 16,960.01 $ 15,993.24 $ 14,308.28 $ 1491597 $ 18,982.92 $ 14,977.70 $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ -
S 93,608.47 $ 94,222.29 $ 88,851.32 § 79,490.47 $ 82,866.51 $ 105,460.64 $ 83,209.45 S - S - $ - S - $ - S - $ - $ - $ - $ - S - 3 - $ -
$ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ 1,101.85 $ - s -8 - S - s -
$ 769.57 S 769.57 $ 769.57 S 769.57 $ 769.57 $ 769.57 S 769.57 $ 769.57 S 769.57 $ 769.57 $ 769.57 S 769.57 $ 769.57 S 769.57 $ 769.57 $ - s -8 -8 - -
$ - S - $ - S - $ - S - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ -
$ - S - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - S 2,745.77 % 2,74577  $ 2,745.77  $ 2,745.77  $ 2,745.77 % 2,745.77
$ 336.86 S 33686 $ 336.86 S 336.86 $ 336.86 S 336.86 S 33686 $ 336.86 S 33686 $ 336.86 S 336.86 S 33686 S 336.86 S 33686 $ 831.10 $ 49424 S 49424 S 49424 $ 49424 S 494.24
S 1,871.42 S 1,871.42 S 1,871.42 S 1,871.42 S 1,871.42 S 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 S 1,871.42 $ 1,871.42 $ 1,871.42 S 1,871.42 S 1,871.42 S 4,617.20 $ 2,745.77 $ 2,745.77 S 2,745.77 $ 2,745.77 $ 2,745.77
$ 3,625.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - $ - $ - S - $ -
$ 17857 $ 17857 $ 178.57 $ 17857 $ 178.57 $ 17857 $ 17857 $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ - S - $ -
$ -8 -8 -8 - $ -8 -8 -8 -8 - $ -8 -8 -8 -8 - $ 1,000.00 $ - $ -8 - s - $ -
$ 1,607.96 $ 1,618.50 $ 1,526.24 $ 1,365.45 $ 1,423.44 S 1,476.16 $ 1,093.94 $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - $ - $ - S - $ -
$ 684.64 $ 684.64 S 684.64 S 684.64 $ 684.64 S 684.64 $ 684.64 S - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ - S - $ -
S 5,411.53 § 5,422.08 S 5,329.82 $ 5,169.02 $ 5,227.01 $ 5,279.73 § 4,897.51 $ - S - S - S - $ - S - $ - $ 1,000.00 $ - S - S - $ - $ -
$ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,32857 $ 7,328.57
$ - S - S8 -8 - $ - S - S - S8 -8 - $ - S -8 - S -8 - $ 12,000.00 $ - $ - S -8 - $ -
$ 1,861.23 $ 1,861.23 $ 1,861.23 $ 1,861.23 $ 1,861.23 $ 1,861.23 $ 1,861.23 $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ - $ - S -
$ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,654.16 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 1,319.14 $ 2,160.00 $ - $ -8 - S - $ -
S 9,189.80 $ 9,189.80 S 9,189.80 $ 9,189.80 $ 9,189.80 $ 9,189.80 $ 9,189.80 S 7,328.57 $ 7,328.57 $ 7,32857 $ 7,328.57 § 7,328.57 S 7,328.57 § 7,328.57 $ 12,000.00 $ - $ - S - $ - S -
$ - - $ - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ -
S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - S - S - S - $ - S - $ - S - S - $ -
$ = $ - $ = $ = $ = $ = $ - $ = $ - $ = $ - $ - $ = $ - $ = $ - $ = $ = $ - $ =
$ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 2,059.33 $ 194,994.69
-$ 8,189.42 -$ 8,299.91 -$ 7,333.13 -$ 5,648.18 -$ 6,255.87 -$ 10,322.81 -$ 6,317.60 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 9,679.77 $ 8,344.67 $ 10,758.96 $ 10,758.96 $ 9,594.59 $ 9,594.59 $ 412.62
S 2,059.33 § 2,059.33 S 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 $ 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 $ 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 § 2,059.33 § 194,994.69 $ - S - S - $ - $ -
S 112,140.56 $ 112,764.93 $ 107,301.69 $ 97,780.04 $ 101,214.08 $ 123,860.93 $ 101,227.52 § 11,259.32 § 11,259.32 § 11,259.32 § 11,259.32 $ 11,259.32 § 11,259.32 § 11,259.32 § 212,611.89 $ 2,745.77 $ 2,745.77 $ 2,745.77 § 2,745.77 $ 2,745.77 112



Anexo 2: Parametros Urbanisticos
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Anexo 3: Plano de Ubicacion
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