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1. INTRODUCCION

1.1 Estado actual de la economia peruana

En 2019 la economia peruana se encontraba logrando un crecimiento continuo, mantenido durante
casi 21 afios. En la tabla N°01, se muestra el crecimiento econdmico de los ultimos afios. Como se
puede observar, las tasas de crecimiento desde el 2010 hasta el 2018 han sido positivas y en una
media de crecimiento entre el 2% y 4%. La economia peruana ha demostrado resiliencia frente a los
vaivenes de la economia internacional, fundamentada principalmente en la prudente y sdlida politica
monetaria y fiscal que ha mantenido en estas dos Ultimas décadas, asi como el crecimiento de sus
exportaciones de la mano de su politica de integracién comercial a diversos mercados globales.
(Andina, 2020)
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Tabla N° 1 Tasa de crecimiento econdmico Anual del Pert.
Fuente: Elaboracion Propia a partir de (Andina, 2020)

Con respecto al Producto Bruto interno (PBI), el Pert ha mantenido un desempefio positivo en linea
con la volatilidad de los mercados internacionales. La actividad econdmica del Peru se desenvolvio
en un entorno internacional en el cual el crecimiento econdmico mundial parece hallarse en un
punto de inflexion. Como podemos observar en la Imagen N°01, las tasas del PIB en el afio 2018 y
en el aflo 2019 han sido de 4% y 2.2% respectivamente, es decir el PBI se mantiene en crecimiento
continuo, este crecimiento corresponde a las actividades de Agricultura y ganaderia, Pesca y
acuicultura, extraccién de petrdleo, gas y minerales, manufactura, electricidad, gas y agua,
construccién, comercio, transporte, almacenamiento, correo y mensajeria, alojamiento vy
restaurantes, telecomunicaciones y otros servicios de informacion, etc.
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2018/2017 2019/2018

Actividad

1 Trien. | 00 Trirn., {10 Trim. IV Trim.| Afo | | Trim. | I Trim. | 10 Trim. IV Trim.|  Afo

Economia Tatal [PEI)
Bgncullura, ganadena, Caza y sihndullura R L B b - " - B o
Pesca y acuicultura 29 5.6 35 150,6 389 -20,3 -32,2 14,0 -258,0 -2532

Estrafcion de patrdles, gas y minaralas 0,3 -0.5 -37 -2,0 -13 -0,5 -2,3 0,3 11 -0,1
Manufactura 0,0 10,3 12 10,8 57 -0.9 -6.B 4,1 -2.3 -1.7
Flactricidad, @as v aFisa 2.4 5.7 4.1 6.5 4.5 50 1B 3.7 24 39
I Construc il 4.9 7.4 11 7.9 54 2.3 73 33 -4,6 1.6 I
1 £, F 3,2 LU &L ) £4 £.8 3.3 30 ERL
Transporte, almacenamiento, COMreo y Mensajeria 5.1 B4 4,6 38 5,0 24 20 21 7 2,3
Alojarmiento y restaurantes 16 32 4,1 4.5 3B 37 4.5 51 5.3 4,7
Telecomunicaciones y otros senvicios de informacidn 5.3 6.0 6,1 6,6 6,0 74 7.6 4,0 a5 5,6
Servicios financierns, Seguros ¥ pensiones 49 7.6 5,2 53 57 46 35 49 5.2 45
Servichos prestados a las empresas 31 2.4 51 4,2 3,7 34 34 7 1.3 34
Administracidn pablica y defensa 4.3 4.2 4,6 49 45 50 49 49 5.0 49
Otros servicios 3B 4,2 iE 4,0 39 34 19 3.7 4,0 33
Total Industrias [VAB) 30 5.4 26 4.9 4.0 24 1z 3.2 20 2,2
DIros iMmpuesiog a s productos y DM 41 &1 13 4,1 39 2,6 15 3B 0,1 2,0

Imagen N° 1 Producto Bruto Interno por Actividad econdmica en el 2017 al 2018 y 2018 al 2019. Fuente
INEI,2019

Este trabajo estd enfocado en la promocion de viviendas, por ello esta relacionado principalmente
con la construccion, por consiguiente, es necesario analizar esa actividad econdmica. Con respecto
a la construccién, se observa en laImagen N°01, que se ha mantenido creciendo en los ultimos afios.
Por ejemplo, el afio 2018 el PBI se cerrd con una tasa del 5.4% y el afio 2019 el PBI se cerrd con una
tasa de 1.6%. A pesar de que esta tendencia refleja un decrecimiento en la actividad del 2019 con
respecto al 2018, la construccion de viviendas en el Peru, en los Ultimos afios se ha mantenido en
continuidad y en crecimiento.

Para explicar con mayor profundidad el PBI de la construccion, se puede decir que, en el afio 2019,
la actividad de construccion registrd un crecimiento de 1,6% como resultado de mayor ejecuciéon de
obras privadas, que se sustentan por la continuidad de ejecucion de viviendas multifamiliares y
condominios, edificaciones para oficinas, centros comerciales, hoteles, asi como, obras de ingenieria
civil desarrolladas por las empresas mineras y de hidrocarburos, principalmente. Sin embargo este
crecimiento no mantuvo la tendencia con respecto al 2018, y la disminucién de la tasa se ha visto
reflejado por la disminucion en la construccién de obras publicas, esto se dio por la menor ejecucion
de infraestructura vial como carreteras, calles y caminos, puentes y tuneles en el dmbito del
Gobierno Local y Regional; asi mismo, las obras de ingenieria civil principalmente relacionadas a la
infraestructura en agua y saneamiento, decrecieron en el dmbito del Gobierno Local y Regional;
también disminuyeron las obras en instalaciones médicas y educativas en el ambito de los Gobiernos
Locales a fines del 2019 .Es decir, el Ultimo afio la actividad econdmica de la construccion en el Peru
fue sostenida por la inversién privada y se espera que en los proximo afios la inversion publica
obtenga mayor importancia.

Para abordar el tema de la construccion de viviendas multifamiliares y condominios, tenemos como
base de datos, las estadisticas que nos muestra el ADI, Asociacion de desarrolladores inmobiliarios
del Peru. Esta asociacion sélo muestra valores estadisticos del mercado inmobiliario en Lima, para
otras localizaciones en el Peru, no se encuentra informacién y tampoco hay una asociacion de las
empresas que se encuentran trabajando en proyectos de vivienda fuera del departamento de Lima.
Eso explica que, en el Pery, la actividad de desarrollo inmobiliario se encuentra centralizada en su
capital, Lima.

Natali Carolina Timana Castillo
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Por otro lado, cabe mencionar que la economia peruana se ha mantenido resistente ante los cambios
politicos internos, los indicadores macroecondmicos como la inflacion estdn dentro del rango de 1%
a 3% del Banco Central de Reserva (BCR).
Respecto a la deuda externa sobre el PBI se mantiene por debajo del 30%, siendo segun el Diario
Andina, uno de los mas bajos de la regién. Por otro lado, las reservas internacionales netas se han
incrementado, a la fecha de diciembre del 2019, se encontraba por encima de los 68,583 millones
de ddlares.

1.2. El sector inmobiliario en el Perd (Resumen)

El sector inmobiliario esta centralizado en la capital del Peru; la mayor parte de las inmobiliarias estan
ubicadas en Lima, siendo muy escasa la oferta de construccion existente en otras localizaciones, es
decir no hay muchas ofertas para construir en zonas diferentes al departamento de Lima.

Como ya se mencioné anteriormente, el ADI sélo muestra estadisticas de ventas de Unidades
inmobiliarias en la ciudad de Lima, por ello, que se recalca que, en el Perd, la actividad inmobiliaria
esta centralizada en Lima. No se tiene estadisticas en otros departamentos como se tiene para Lima,
es asi, que, para obtener datos de otras ciudades, se debe hacer uso de buscadores de viviendas y
departamentos, de esta manera se puede conocer a las empresas inmobiliarias que se encuentran
ejecutando proyectos inmobiliarios en otras ciudades diferentes a Lima. Las principales empresas
gue conforman el ADI, son: Imagina, Grupo Caral, Lider, Los Portales, Paz Centenario, Besco, Viva
Gym. De las estadisticas, del ADI se puede observar en la Imagen N°2, que la oferta inmobiliaria,
segun el nimero de unidades inmobiliarias (U.l) en el mercado ha variado un afio después (19.72%
mas que diciembre 2018) producto de una mejora del sector. Asimismo, se registra una ligera
reduccion en diciembre del 2019 respecto al mes anterior (menor en 1.83%) lo cual puede explicarse
por el ingreso de menores proyectos que no compensaron la salida de U. I's por ventas del mes. La
mayor variacion interanual se debe al ingreso de nuevas etapas de desarrollos principalmente de TP
y Vivienda Social, segun el informe Estadistico de Mercado Inmobiliario de Diciembre del 2019.(ADI,
2019)
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Imagen N° 2 Datos Histdricos del stock disponible de U.I en el Mercado Inmobiliario en Lima. (ADI, 2019)
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Segun, el ADI las viviendas en departamentos se pueden clasificar en el PerU, de la siguiente manera:
Viviendas Techo Propio, cuando su precio de venta no supera los 5/105,000 soles ( 26,250.00 euros),
Viviendas del Tipo Mi Vivienda, cuando el precio de venta estad dentro del rango de S/105,000soles
a $/419,600 soles ( 26,250.00 euros a 104,900.00 euros) y las viviendas del tipo Residencial, cuando
su precio de venta es mayor a S/419,600 soles ( 104,900 euros) .Segun los datos estadisticos, de la
Imagen N°03, observamos que del 2018 al 2019, se ha incrementado la construccion de viviendas de
Techo Propio en la ciudad de Lima. Por otro, lado observamos que la tipologia Mi Vivienda, es la que
tiene el mayor stock disponible, y se mantiene a lo largo de los meses, en un promedio del 300% con
respecto a la tipologia de Techo Propio. Esto explica que, en la ciudad de Lima, la demanda de

14000 ~ -] -
m~ w0 - = S m m o ~ o A
12000 m ] =] & =] " = =] L -
[=] =1 o = =1 I 3 ~ =T . a b =1=] o L
=1 o " = - =t " w
H m N m LY o e m o & & a &
10000 5 @ o @ i o = o b S
8000
6000
n "" o un )
Ty = M~ HH L o0 =t s
4000 B o b= o S P © = = i
2000 o g -~
- [
o =l N
AP A9 o A9 9 ) 9 9 A9 A9 A9 A9
oF e IOIN et P w e ¥ o et

W Stock TP W Stock MV B Stock VR
Imagen N° 3 Stock Disponible de Techo Propio (TP), Mi Vivienda (MV) y Vivienda Residencial (VR) en Lima desde
diciembre del 2018 a diciembre del 2019 (ADI, 2019)

viviendas esta enfocada en su mayoria a ese producto, ya que, al ser la capital del Peru, segun las
estadisticas del INEI, la poblacion econdmicamente activa estd centralizada aqui y por ello, tienen
mayor poder econdmico para adquirir una vivienda con precio de venta promedio como son las
viviendas de esta tipologia (Ml Vivienda). Estas tipologias, estan relacionadas a los subsidios que
brinda el Gobierno peruano para la adquisicién de una vivienda. Para el tipo vivienda Residencial, el
estado no brinda ningun tipo de subsidio.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), la poblacién del departamento de Lima
representa el 29,7% de la poblacion total del Perd, es por ello por lo que la demanda de viviendas en
Lima es la principal en todo el Peru. Por otro lado, seglin un buscador de viviendas en el Peru, llamado
Urbania, asegurd en mayo del 2019 que Piura e Ica son las ciudades que registran importantes
ofertas inmobiliarias a nivel nacional al registrar el 23%y 17%, respectivamente, del total de anuncios
emitidos en el buscador. Esta es la razdn principal porque la que en este trabajo nos centraremos en
la actividad de la ciudad de Piura, la ciudad de mayor actividad inmobiliaria seguida de Lima.

En el Peru, segln INEI, en la actualidad sélo el 67% de las viviendas, cuentan con los servicios basicos
de abastecimiento de agua de red publica dentro de la vivienda, por consiguiente, el 33%, no cuenta
con este servicio, es por ello, que el Estado, tomd la iniciativa de crear programas de apoyo a las
familias que no cuentan con recursos dandoles bonos para acceder a una vivienda con los servicios
basicos.

Taly como muestra la Imagen N°04, el censo de poblacion y vivienda del 2017 del INEl identificd que
hay un 86,7% de viviendas que son casas independientes, el 8,1% de viviendas son departamentos
en edificios, y el 5,2% recoge viviendas en quinta?, casa de vecindad y choza improvisada, es por ello
por lo que como podemos observar, ese 5,2% de la poblacidon no cuenta con una vivienda como tal.

1 En el Perq, se define como quinta al conjunto de viviendas edificadas sobre lotes de uso exclusivo, con acceso por un
espacio comun o directamente desde la via publica. Asi se encuentra en el texto del Reglamento Nacional de Edificaciones,

8
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Censo 2007 Censo 217 Variacion I
50 .
Tipo de vivienda HNT-2017 Incremento | Tasa de (:Iec:mlento
anual promedio anual
Absoluto % Absoluto % Absoluto %

Total 7 566 142 100.0 10 102 849 1000 2536707 135 253 671 29
Casa indepandiente 6477 4N 836 8763380 887 2285959 353 28 556 N
Depariamenty en edificio 378 926 50 B20805 8.1 441679 1166 44 168 80
Vivienda en quinta 135 245 18 126308 13 -3@7 46 - B 47
Vivienda en casa de vecindad 111693 15 85780 08 -2913 -23.2 -259 26
Choza o cabafia 332288 44 186374 1.6 - 185 914 439 - 16591 6.7
Vivienda Improv isada 111180 15 130932 13 19752 178 197 16
Local no destinado para habitacidn 10311 01 9474 0.1 - & -8.1 - 4.8
Otofipo 1 909 01 16 0.0 -9082 458 - %08 470
1/ Comprende cualquier esfructura no destinada para habitacion humana como cueva, vehiculo abandonade u otro refugio natural
Fuente: INEI - Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda 2007 y 2017.

Imagen N° 4 Peru: Viviendas Particulares, segun tipo de Vivienda del 2007 y 2017. (INEl, 2017)

El crecimiento vertical de las viviendas alude a la mayor presencia de viviendas multifamiliares en
edificios, condominios, u otros similares. Los datos censales del afio 2017, en comparacién con el
censo de 2007, ratifican la tendencia creciente de esta caracteristica.

Las viviendas del tipo departamento en edificio fueron las que experimentaron mayor crecimiento,
con una tasa de crecimiento en los Ultimos 10 afios del 8%, segun la imagen N°04. En la imagen N°5,
se puede observar el crecimiento que ha tenido las viviendas en departamentos, en el afio 2007, 378
926 familias contaban con un departamento, y al 2017, se incrementd el nimero de familias con
vivienda en departamentos en una tasa de 116 % con respecto al 2007.

900000
820 605

700000

378926

300000
212731

200000 -

100000

1993 2007 2017

Imagen N°5 Evolucion del Numero de Viviendas Particulares en Departamentos en Edificio- 1993 al 2017 (INEI, 2017).

Norma G.040 Definiciones, publicado en 8 de junio de 2006 en la separata de Normas Legales del diario oficial El
Peruano.(RNE-G.040, 2016)
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En los ultimos afios, las viviendas del tipo departamento, se han visto como un mercado atractivo
para las grandes inmobiliarias, debido a que, con el apoyo del Estado, muchas mas familias tienen la
posibilidad de adquirirlas. De esta forma, las inmobiliarias han optado por construir edificios de
viviendas masivas con dreas minimas para disminuir el precio de venta del departamento y hacerlos
mas accesibles a las familias de bajos recursos. Los apoyos del Gobierno son mayores cuando el
precio de venta del departamento, terreno o vivienda es como maximo S/80 000 soles (20 ,000.00
euros), para precios superiores a S/80 000 soles (20 ,000.00 euros), las ayudas o subsidios son
menores. Entre los principales subsidios en el Perd, tenemos a Fondo Mi Vivienda y Techo Propio.

1.3. Fondo Crédito Mi Vivienda y Programa Techo Propio

En el Peru existen fondos y programas del Estado que promueve la obtencién de viviendas a familias
con bajos recursos a través del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Perd (MVCS).

El Fondo Crédito Mi Vivienda y Programa Techo Propio facilitan a las familias de escasos recursos la
posibilidad de tener una vivienda y mejorar la calidad de vida, ya que ambos sistemas, ofrecen
subsidios econédmicos que no se devuelven, en el caso de Techo Propio, este subsidio disminuye la
cuota inicial y, en el caso del Crédito Mi Vivienda disminuye el monto de financiamiento.

En Piura, al afio 2016, el estado ha brindado S/ 386,132.00 soles (96,553.00 euros) en subsidios para
28,286 familias. En la siguiente Tabla N°02, podemos observar que desde el 2008, el estado peruano
ha apoyado mediante subsidios a muchas familias en el departamento de Piura.

:\\\[o} Numero de familias Inversion en Nuevos Soles Inversion en Euros

Total 28,286.00 | S/ 386,132.00 96,533.00 €
2008 199.00 | S/ 2,141.00 535.25€
2009 2,115.00 | S/ 35,373.00 8,843.25 €
2010 1,268.00 | S/ 21,402.00 5,350.50 €
2011 648.00 | S/ 11,272.00 2,818.00€
2012 1,200.00 S/ 20,453.00 5,113.25€
2013 3,603.00 | S/ 62,196.00 15,549.00 €
2014 6,512.00 S/ 377.00 94.25 €
2015 7,316.00 | S/ 137,674.00 34,418.50 €
2016 5624.00( S/ 97,385.00 24,346.25 €

Tabla N° 2 Piura bonos familiares habitaciones otorgados segun modalidades, construccion en sitio propio,
adquision de vivienda nueva y mejoramiento de vivienda, 2008-2016. (Instituto Nacional de Estadistica e
Informdtica, 2017)

Crédito Mi Vivienda

Es un crédito hipotecario que te permite comprar cualquier vivienda, construir en terreno propio o
aires independizados y mejorar la vivienda actual. Es decir, es un crédito que se puede adquirir a
pesar de ya tener una vivienda. Este crédito financia montos entre S/60, 000.00 soles (15, 000 euros)
y hasta $/427,600.00 (106,900 .00 euros) en un plazo de pago de 5 a 20 afios. (Ministerior de
Viivienda, n.d.)

A través de este crédito, el estado ofrece el BONO de BUEN PAGADOR (BBP) que reduce el monto
del préstamo a financiar. Este Bono de Buen Pagador, va desde los 6,400 soles (1,600.00 euros) hasta
los 17,700 soles (4,425.00 euros). El monto del bono a recibir serd mayor para las viviendas de
menores precios, ya que se entiende, que la persona que elige una vivienda de menor valor, tendra
un poder adquisitivo menor y necesita un mayor apoyo.
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Ademas, si el proyecto inmobiliario elegido para la compra es un proyecto certificado como vivienda
sostenible, se le otorga un Bono adicional, llamado BONO VERDE, que puede ser 3% o 4% del Precio
de la vivienda, y se descuenta del monto a financiar. Para que los proyectos sean certificados como
proyectos sostenibles deben haber sido disefiado desde la concepcidén y ejecucién con estos

criterios:
. Eficiencia Hidrica y energética.
. Disefio Bioclimatico.
° Manejo de residuos de construccion.
° Utilizacién de materiales Eco amigables.
. Sistemas con sostenibilidad urbana en su entorno.

Programa Techo Propio

Este programa es exclusivamente para familias que no tengan ningun terreno ni vivienda inscrita en
Registros publicos. El programa consiste en otorgar un subsidio a las familias de bajos recursos que
cumplan los requisitos. Este subsidio se entrega por Unica vez y no se devuelve para que puedan
comprar, construir o mejorar su vivienda, la misma que contara con los servicios basicos de luz, agua
y desagtie.

Al subsidio que se entrega a través de este programa, se le conoce como BONO FAMILIAR
HABITACIONAL -BFH.

“De acuerdo con el Decreto Legislativo N°1464, el cual promueve la reactivacién de la economia a
través de incentivos dentro de los programas de vivienda dada la emergencia sanitaria producida
por el COVID-19, se exonerd la acreditacion del ahorro a las familias que soliciten la asignacion del
BFH en el marco del Programa Techo Propio. Asimismo, mediante Resolucion Ministerial N°86-2020-
VIVIENDA, se resolvié aumentar el monto del BFH a 8.75 UIT para la modalidad de aplicacién de
Adquisiciéon de Vivienda Nueva. Ambas medidas estaran vigentes hasta el 31.12.2020.”(Techo
Propio, 2020)

Para poder acceder a este bono, las familias entran a un proceso de evaluacién para su elegibilidad:

. Conformar una familia: Ser esposo o esposa, tener hijos.

. No haber recibido nunca un apoyo habitacional del Estado como ENACE o FONAVI.
. Ingreso Familiar Mensual, no debe exceder de 5/3,715.00 soles. (928.75 euros)

. No tener vivienda, terreno propio o aires independizados para vivienda a nivel
nacional.

El bono es el mismo en el caso que sea una vivienda unifamiliar o si se decide hacer la compra en un
edificio multifamiliar, la restriccidén estad en que el bono se brinda en viviendas unifamiliares con
precio de venta superior a 5/85,700.00 soles ( 21,425.00 euros ), en el caso, que se decida hacer la
compra en un edificio multifamiliar, conjunto residencial o en una quinta, se le otorgara el Bono,
siempre y cuando el precio de venta no supere los S/107, 000.00. (26,750.00 euros)

Modalidad  Detalle Valor de Vivienda hasta Valor del BFH ‘

Vivienda Unifamiliar S/ 85 700.00 Soles (21, 425.00 €)
Programa
Techo Propio | Viviendas en edificios $/107,000.00 Soles (26,750.00 €) 8.75UITo
Multifamiliar o S/ 37,325.00
conjunto residencial (9,331.25 €)
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* BFH, son las siglas de Bono familiar habitacional.
*BFH vigente hasta el 31.12.2020

*BHF adicional $/47,031.25 (11,757.81 €), es para personas con discapacidad de las Fuerzas Armadas y
Policia Nacional del Peru.

*BHF adicional 5/51,944.00 (12,986.00 €), es para personas que perdieron sus viviendas a causa del
terrorismo.

Tabla N° 3 Piura bonos familiares habitaciones otorgados segun modalidades, construccion en sitio propio, adquision de
vivienda nueva y mejoramiento de vivienda, 2008-2016. (Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, 2017)

Como podremos observar mas adelante en el estudio de Mercado, en Piura, existe una gran
demanda de viviendas, debido a que la poblacién, no cuenta con viviendas con los servicios basicos
necesarios, y es por ello, que el Estado ha generado estos programas y fondos para brindar subsidios
a las familias de bajos recursos. Las empresas inmobiliarias ven atractivo este mercado, debido a
que, al ser viviendas que tienen que vender a precios bajos con areas minimas, tienen un mayor
ritmo de ventas que las viviendas para clases econémicas mas altas.

1.4. Ubicacion y Datos importantes

El Peru es un pais, oficialmente llamado Republica del Pery, ubicado al oeste de América del Sur.
Limita al oeste con el océano Pacifico, bordea su costa y limita con Ecuador y Colombia al Norte, con
Brasil al este, y Bolivia y Chile, al sureste.

América del Sur
venezuea

e } ¥4
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=
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Imagen N° 6 Ubicacion del Peru en América del Sur.
Fuente Elaboracion propia desde Google

Su idioma oficial es el espafiol, y tiene como idiomas cooficiales al quechua y al aimara.

Tiene una superficie de 1'285,216.20 km2 y una poblacion de 32°865,689.00 habitantes, lo que
significaria una densidad de 25,03 habitantes/km2.

Perud cuenta con 11 ecorregiones naturales segin el exministro del Ambiente, Antonio Brack. Este
especialista en biogeografia planted estas 11 ecorregiones basado en sus observaciones a factores
ecoldgicos como el clima en regiones naturales muy marcadas, costa, sierra y selva.

Asi mismo el Perl, gracias a su accidentado relieve, cultura e historia ha causado que sea
considerado como uno de los 17 paises megadiversos, con variedad de ecosistemas vy
consecuentemente, de flora y fauna. Peru presenta un clima variado, gracias a la influencia de los
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Andes vy la corriente de Humboldt 2 . La costa central y sur presentan un clima subtropical arido o
desértico debido al mar, con una temperatura promedio de 18°Cy precipitaciones anuales, la costa
norte es tropical, con temperaturas encima de los 24 °C y lluvias durante el verano. En periodos
cuando hay presencia del fenédmeno de El Nifio, la temperatura promedio de toda la costa se eleva
(con maximas mayores a 30 °C).
Peru tiene muchos lugares atractivos y una historia que marca una cultura con una poblacion mestiza
originada desde la época colonial por parte de Espafia, y a ello se le une la posterior la influencia de
migraciones procedentes de Japdn, China y otras partes de Europa.

EL turismo en el Peru es la tercera actividad econdmica mds importante, principalmente estd dirigida
a los monumentos arqueoldgicos, a los atractivos en la Selva y Amazonia Peruana, asi como al
turismo en ciudades coloniales, al turismo gastrondmico, al turismo de aventura y en playa. En la
costa del Perd, existen grandes atractivos como las playas al norte del pals, entre ellas tenemos a
Vichayito, Mancora y Punta Sal. En la zona costera de la ciudad de Lima, |a capital del Peru, se pueden
observar vistas espectaculares como la costa Verde, y asimismo se pueden practicar deportes de

Imagen N° 7 Atractivos turisticos en Peru en la Costa. Elaboracion propia desde Google

En la Sierra, Perl cuenta con la ciudadela de Machu Picchu, declarada como uno de los Patrimonios
de la Humanidad de la Unesco y el 7 de Julio del 2007, fue declarada como una de las nueve
maravillas del Mundo Moderno. También se puede encontrar el lago Titicaca ubicado en los Andes
centrales en la meseta del Collao en Puno, es el lago mas navegable del Mundo.

; G A L6 :
Imagen N° 8 Atractivos turisticos en Pert en la Sierra. Elaboracion Propia desde Google.

La forma de Gobierno que se ejerce en el Perud es una forma de Republica unitaria y representativa,
descentralizada, presidencialista. Actualmente el presidente de la Republica es el Ingeniero Martin
Vizcarra Cornejo.

2 | a corriente Humboldt, también llamada corriente de PerU, es una corriente marina que viaja de sur a

norte, desde el tercio superior de Chile hasta los limites entre Perd y Ecuador. El movimiento de la Tierra

empuja las aguas profundas, y por lo tanto frias, hacia el norte y hacia la superficie (BBC News Mundo, 2019)
13
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#, P ,
Imagen N° 9 .presidente Martin Vizcarra y la cdmara del congreso del Peru. Fuente: Elaboracion propia desde Google.

La estructura del Gobierno peruano esta separada en poderes, poder ejecutivo, poder legislativo y
poder judicial. El 6rgano legislativo es el congreso de la Republica del Peru, éste tiene el poder
legislativo, el cual es unicameral y consta de 130 miembros elegidos junto con el presidente de la
Republica cada 5 afios.

2. OBIJETIVOS

2.1.  Objetivo principal

El objetivo principal propone enfocarse en analizar el desarrollo de una promocion inmobiliaria de
la tipologia Mi Vivienda y Techo propio, dirigida al sector de la poblacidén con menores ingresos y
gue cumplan con las condiciones para acceder a los subsidios del Gobierno peruano y analizar a
detalle las variables fundamentales en precio de repercusién de suelo, construccion y precio de
Venta, asi mismo obtener los valores de rentabilidad principales: VAN, TIR y RE.

2.2.  Objetivo secundario
Para poder cumplir los objetivos hay que fijarse en otros objetivos adicionales.

. Comparar las diferentes normativas involucrada en el desarrollo de un
proyecto inmobiliario tanto en Perd como en Espafia.

. Analizar las normativas tributarias de Perd y Espafia

. Analizar las normativas urbanisticas para la definicion del solar

. Seleccionar la zona en Piura donde se desarrollard el proyecto inmobiliario.

. Realizar un estudio macroeconémico del sector

. Realizar un estudio microeconémico del sector

. Desarrollar el conjunto de gastos e ingresos en cada uno de los casos
analizados para la promocion inmobiliaria.

. Analizar la rentabilidad de la promocion de vivienda social en Piura.

. Analizar las medidas que se deberian tomar en el caso que la promocién no

resultase rentable.

3.  REVISION TEORICA

En esta seccion del trabajo se realizara una comparacion tedrica de los pardmetros, normativas, leyes
y ordenanzas, etc. Entre PerU y Espafia, tal y como figuran en la asignatura de “Viabilidad econémica
de promociones inmobiliarias” del master universitario de Edificacion de la Universidad Politécnica
de Valencia. El estudio se realizara en una zona que esta ubicada en la ciudad de Piura, en el Norte
del Perd. La comparacién entre ambos paises sera sobre el proceso del desarrollo de un proyecto
inmobiliario.
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3.1 COMPRA DEL SOLAR O TERRENO.

3.1.1 Precio del Solar

Para la compra de un terreno o solar, el precio queda pactado entre el vendedor y el comprador.
Tanto en Perl como en Espafia, para adquirir un terreno, el comprador, analiza si sobre el terreno
elegido es factible ejecutar alguna edificacion, revisa el tipo del suelo y las condiciones del suelo.

En ambos paises, es importante conocer la edificabilidad ya que esto, supone conocer las
posibilidades edificatorias de cada terreno, asi como los metros cuadrados edificables, usos posibles:
viviendas, locales de negocio, garajes y trasteros, centros comerciales. Es importante conocer los
planteamientos alternativos, como garajes o trasteros, que se puedes vincular o no a cada vivienda,
segln la ubicacion del solar y las condiciones socioecondmicas del segmento del mercado potencial
al que se dirige el producto.

3.1.2 Gastos de compraventa de un terreno o gastos documentales

Esta actividad genera al vendedor transferir un bien y al comprador, pagar el precio de venta, y
obtener un bien inmueble.

En Espafia, el acto de compraventa implica documentar el inmueble en una escritura publica ante
un notario publico y posterior a ello, registrar en el registro de la propiedad el inmueble. Esta
inscripciéon registral depende de dos entidades importantes: Ministerio de Justicia espafiol y la
Direccion General del Registro y del Notariado.

La escritura publica de adquisicidn estad sometida al Arancel Notarial vigente (R.D. 1426/1989, de 17
de noviembre) y la inscripcién de cualquier finca o derecho en el Registro de la Propiedad al Arancel
de los Registradores de la Propiedad (R.D. 1427/1989 de 17 de noviembre).La siguiente tabla
muestra las férmulas a aplicar para el calculo de estos honorarios (RD 1426/1989 y RD 1427/1989,
de 17 de noviembre, ambos convertidos a euros por la Instruccién de 14 de diciembre de 2001, y R-
Ley 6/2000, de 23 de junio).(Llinares, 2020)

VALORES DE C FORMULAS APLICABLES
(en euros) Notario Registrador de la Propiedad
<6.010,12 90,15 24,04
>6.010,12 y <30.050,61 63,11+0,0045xC 13,22+0,00175xC
>30.050,61 y <60.101,21 153,26 +0,0015xC 28,55+0,00125xC

>60.101,21 y <150.253,02 183,31 +0,0010xC 58,60 +0,00075x C
=>150.253,02y <601.012,10 258,44 +0,0005xC 126,21 +0,00030 x C
>601.012,10y <6.010.121,04 378,64 +0,0003xC
=6.010.121,04 Libre Pacto

186,31 +0,00020 X C

Imagen N° 10 Formulas aplicables para el cdlculo de Honorarios Notarios y
Registradores de la Propiedad (Llinares, 2020)

En cuanto a las posibles reducciones hay que destacar lo siguiente:

- Los Notarios pueden efectuar un descuento sobre los Aranceles establecidos de hasta el 10% (RD
Ley 6/2000, de 23 de junio).

- Existen bonificaciones si la adquisicion se efectla para construir VPO. Asi, la Ley 41/1980 de 5 julio
contempla una reduccién del 50% de los honorarios de Notarios y Registradores de la Propiedad
correspondientes a escritura matriz, primera copia e inscripcién, entendiéndose como tales:
adquisiciéon de solar, modificaciones hipotecarias, declaracion de obra nueva, division horizontal,
préstamos hipotecarios y en general, todos los actos o negocios juridicos necesarios para que las
viviendas queden disponibles para su transmision o adjudicacion.
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- De aplicacion adicional a las rebajas o descuentos comentados, existe una reduccion del 5% de los
honorarios de Notarios y Registradores de la Propiedad aprobado por el RD Ley 8/2010 de 20 de
mayo, como medida extraordinaria para la reducciéon del déficit publico.(Llinares, 2020)

En Perq, el acto de compraventa implica documentar el inmueble en una escritura publica ante un
notario publico, quien se encarga de hacer la transferencia del inmueble y posterior a ello, ir con un
registrador, quien se encarga de registrar la propiedad, asi como en Espafia. Esta inscripcién registral
depende de dos entidades importantes: El SAT (Servicio de administracién tributaria) y SUNARP
(Superintendencia Nacional de Registros Publicos).

En Pery, los honorarios de gastos notariales por el cobro de escriturar cualquier predio o solar son,
segln lo estipulado en el CAP (Colegio de Arquitectos del Peru), el 10% de la Unidad Impositiva
Tributaria (U.1.T)? (S/. 430.00 soles o 107.00 Euros), segun lo indicado en la Tabla N°04.

Gastos de compra - venta

Valores de C Notariales Registrador de SUNARP

10% UIT o S5/430.00 soles|1.94% de UIT o S/83.42 soles (20.85

c i
ostos fijos (107.00 euros ) euros)

Tabla N° 4 Tasas aplicables para el cdlculo de Honorarios de Notarios y Registradores de una propiedad en Piura.
Elaboracion Propia desde (TUPA, 2019) y (CAP, 2009)

El procedimiento que debe seguir el registrador para documentar y registra la propiedad en Sunarp
estad indicado en el TUPA, “este documento contiene todos los requisitos sobre el registro de
propiedad inmueble. Para el caso de predios o solares urbanos, se debe seguir el procedimiento
segun:

e |osarticulos 15°, 17°y 176 del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado por
Resolucion N°195-2001-SUNARP/SN (23/07/2001).

e |os articulos 16° Y 18° del reglamento de inscripciones del Registro de Predios, aprobado
por Resolucion N°540-2003-SUNARP/SN (21/11/2003) 2010°, 2011° del codigo civil
(25/07/1984).

e Elarticulo 13° del D.leg 803 (22/03/1996).

e El articulo 18°, 19°y 22° del Reglamento de la formalizacién de la Propiedad a cargo de
COFOPRI, aprobado por D.S 013-99-MTC (06/05/1999), Decreto supremo N° 017-2003-JUS
(18/09/2003).

El derecho de pago para que el registrador pueda hacer la inscripcion es 1.94% de UIT o $/83.42
soles (20.85 euros) por derechos de calificacion, asimismo para poder hacer la inscripcion, el
comprador debe haber cancelado el pago de la alcabala, por derechos de inscripcién. La alcabala es
impuesto, el cual es equivalente al 3% del valor del inmueble. Este impuesto, se explicara mads
adelante.

En Perd a diferencia de Espafia, no existen descuento ni reducciones a las actividades de
compraventa ni de las actividades para registrar propiedades en el estado peruano.

3 U.L.T son las siglas de Unidad Impositiva, es un valor de referencia en soles que utiliza en el Pert para los
temas tributarios. Actualmente el valor de una U.I.T es de 5/4300.00 soles, segln el Ministerio de Economia
de Finanzas, quien es la entidad responsable de la actualizacion del valor anualmente.
4 TUPA son las siglas de Texto Unico de Procedimientos Administrativos de la Superintendencia Nacional de
Los Registros Publicos, es el documento de gestion que contiene todos los procedimientos administrativos,
que, por exigencia legal, deben iniciar los administrados ante las entidades en el Peru.
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En Espafia, el promotor estd obligado a un tipo de IVA soportado (tipo impositivo general, 21%
vigente para 2020) de los honorarios que recibe tanto el notario como el registrador y a una
retencién I.R.P.F (15% vigente en el 2020), al tratarse de servicios prestados por profesionales
independientes, segun la ley.
En Perd, el promotor esta obligado a pagar el IGV (Impuesto general a las ventas) de 18% vigente
hasta la fecha, que es un impuesto similar al IVA, de los honorarios de los notarios como el registrador
,asimismo debe pagar un impuesto similar al I.R.P.F llamado Impuesto a la renta, este impuesto es el
8% para los servicios de escrituracién de inmueble para su posterior registro, por los servicios de los
profesionales, segun la ley.

Impuesto a la
renta

Imagen N° 11 Correspondencia de Impuestos en Espafia 'y en Pert (Elaboracion Propia)
3.1.3 Impuestos
En Espaiia, para la compraventa de terrenos, tenemos dos tipos de impuestos:
° El impuesto sobre el valor afiadido (IVA).
° Y los impuestos indirectos agravantes que son los impuestos de transmisiones patrimoniales
(ITP) y el de asuntos Juridicos documentales (AJD).
. [.R.P.F es el impuesto sobre la Renta de las personas fisicas.

De los apuntes de “Viabilidad de Promociones inmobiliaria”(Llinares, 2020) , se presenta una breve
explicacién de estos impuestos:

IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO (IVA)

El (IVA) o Impuesto sobre el Valor Afiadido es un impuesto indirecto sobre el consumo, que recae
sobre el adquirente final, persona fisica, cuando la adquisicion que realiza no se encuadra dentro de
una actividad empresarial o profesional.

La Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) y su reglamento
aprobado por el RD 1624/1992, de 29 de diciembre regulan este impuesto. Los elementos tributarios
mds relevantes son:

Operaciones sujetas: las entregas de bienes (terrenos edificables, terrenos urbanizados, edificaciones,
etc.) y prestaciones de servicios (ejecuciones de obras, etc.) realizadas en el ambito espacial del
impuesto por empresarios o profesionales a titulo oneroso, con cardcter habitual u ocasional, en el
desarrollo de su actividad empresarial o profesional.

Sujeto pasivo: personas fisicas o juridicas que tengan la condicion de empresarios o profesionales y
realicen las entregas de bienes.

Tipo impositivo: depende del bien o servicio prestado, en el caso de la entrega de terrenos es el 21%
(tipo vigente en 2020).

Para los empresarios y profesionales, el IVA es un impuesto neutral.

El mecanismo que utiliza para ello es gravar los consumos de las empresas y permitir que éstas, a su
vez, repercutan a sus clientes, gravando el producto en venta. En base a estos principios, el Promotor
Inmobiliario soportard las cuotas de IVA que le repercutan, por medio del tipo que corresponda,
aplicado al coste de: la adquisicion de suelo, la construccion, los honorarios de la direccion técnica,
etc.... constituyendo en su cuantia total, el importe del IVA soportado,; por otro lado, cuando venda
sus edificaciones, cargard a sus clientes el IVA repercutido aplicando el tipo que corresponda al
importe de la venta.
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De forma periodica establecerd la diferencia entre el IVA repercutido y el soportado debiendo ingresar
en Hacienda la diferencia si es positiva o solicitar su devolucion en caso de ser negativa, siendo, pues,
este mecanismo compensador el causante de la neutralidad fiscal de este impuesto para la empresa.

IMPUESTO DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS (ITP Y AID).

El marco legal es el RD legislativo 1/1993 de 24 de septiembre por el que se aprueba el TR de la Ley
del ITP y AID, los articulos 90 y 91 del Reglamento aprobado por el RD 3494/1981 de 29 de diciembre
sobre Honorarios de Liquidacion y el RD 828/1995 de 29 de mayo por el que se aprueba el documento.
EI'ITP y AID es un impuesto indirecto que grava:

a) Las transmisiones patrimoniales onerosas (TPO) de cardcter civil o entre particulares, en términos
generales conocido como ITP.

b) Las operaciones societarias (OS)

c) Los actos juridicos documentados (AJD), documentos notariales y mercantiles que retunan
determinados requisitos.

Estos tres hechos dan lugar a tres modalidades dentro del impuesto.

Por ultimo, en cuanto a la aplicacion del IVA, ITP y AID es bueno resaltar que el IVA y el ITP son
incompatibles, es decir que una operacion de compraventa serd gravada por una de las dos, pero
nunca en forma simultdnea. De la misma manera sucede con el ITP y el AJD.

El' ITP vigente a la fecha para la Comunidad Valenciana en 2020 es del 10% y el AID en la misma
Comunidad es del 1.5%.

I.R.P.F

El'I.R.P.F o el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, es un impuesto que grava la renta
obtenidas de las personas fisicas residentes o contribuyentes en Espafia durante un afio natural y que
segun el articulo 8 de la Ley 35/2006 estos contribuyentes son:

. Las personas fisicas que tengan su residencia habitual en territorio espafiol.

° Las personas fisicas que tuviesen su residencia habitual en el extranjero por alguna

de las circunstancias previstas en el articulo 10 de esta Ley.
Debido a que se tratan de servicios prestados por profesionales independientes o personas fisicas
segun la ley estardn sujetos a la retencion I.R.P.F por parte de los promotores o empresarios que luego
las ingresan en la Agencia Tributaria. Las retenciones se traducirian en un pago que se realiza por
adelantado del I.R.P.F que mds adelante se normalizara y en el caso de que se hayan pagados mds
retenciones se devolverian. El empresario o el promotor en este caso tendrd la obligacidon de ingresar
estas retenciones trimestralmente.

En Perd, para la compraventa de terrenos, tenemos dos tipos de impuestos:

. El Impuesto General sobre la Ventas (IGV), se debe tener cuando el constructor vende los
departamentos independientes.

° Los impuestos indirectos agravantes que son los impuestos de transmisiones patrimoniales
(la Alcabala) y el de asuntos Juridicos documentales como el Impuesto Predial y los Arbitrios.

. Impuesto a la Renta sobre personas fisicas.

IMPUESTO GENERAL SOBRE LA VENTAS (IGV)

Segun la pagina oficial de la SUNAT (Superintendencia Nacional de Aduanas y de Administracién
Tributaria), es un impuesto que grava todas las fases del ciclo de produccién y distribucién, esta
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orientado a ser asumido por el consumidor final, encontrandose normalmente en el precio de
compra de los productos que adquiere. El cdlculo del impuesto del IGV se obtiene de la siguiente
formula:

Impuesto Bruto = Base Imponible x Tasa del impuesto.
La base imponible es el valor nimero sobre la cual se aplica la tasa y esta constituido por:

° El valor de venta en el caso de los bienes,

. El total de retribucion, en la prestacién o utilizacién de un servicio,

° El valor de la construccidén, en los contratos de construccion,

° El ingreso percibido en la venta de inmuebles con exclusién del valor del terreno.

La tasa del impuesto actualmente es 18% que corresponde a: 16 % + 2% de Impuesto de Promocién
Municipal, y es aplicable desde el 01 de marzo del 2011.

En el ambito de la venta de inmuebles, la obligacion tributaria se origina:

En la primera venta de inmuebles, en la fecha de percepcion del ingreso, por el monto que se perciba,
sea parcial o total (Bienes raices, 2019)

Se entiende por primera Venta, segtn el TUO® de la Ley del IGV; cuando un inmueble es construido,
estd ubicado dentro del territorio peruano y se vende por primera vez, por ejemplo, cuando se
construye un edificio y se vende cada departamento de manera individual, cada venta estd gravada
con IGV; pero la posterior venta que realicen los compradores sera la segunda venta y las sucesivas,
ya no seran gravadas por el IGV.

El TUO de la Ley del IGV, aprobado por el Decreto Supremo N.2 055-99-EF (15/04/1999), contiene
como operacién gravada con dicho impuesto a la primera venta de inmuebles que realicen los
constructores de estos, y, sin embargo, también existen otras situaciones, que siendo en realidad
segundas o terceras ventas, podrian resultar gravadas con el IGV.

La norma establece una exoneracién, vinculada a la venta de inmuebles del Programa Mi Vivienda.
Segun el TUQ, la venta de un inmueble que no se trate de edificaciones o construcciones, es decir
sélo terrenos o venta de inmuebles que no han sido materia de construccién, tal como concluye en
el Informe N.2 094-2002- SUNAT/KO0000 (03/04/2002), no se encontrara dentro del campo del IGV.
Es por ello por lo que, para calcular la base imponible de operaciones gravadas como la venta del
departamento, de acuerdo con el literal d) del articulo 13 del TUO de la Ley del IGV, la base imponible
en la primera venta de inmuebles es “El ingreso percibido (...) con exclusion del correspondiente al
valor del terreno”. Sobre el particular, el numeral 9 del articulo 5 del Reglamento, sefiala que “Para
determinar la base imponible del impuesto en la primera venta de inmuebles realizada por el
constructor, se excluird del monto de la transferencia el valor del terreno. Para tal efecto, se
considerard que el valor del terreno representa el cincuenta por ciento (50%) del valor total de la
transferencia del inmueble”. Bajo esta premisa legal, cuando la primera venta de inmuebles resulte
afecta con el IGV, la base imponible se calcula restdndole al valor de venta el 50% del mismo como si
ese fuera el valor del terreno, con lo cual, la tasa del impuesto solo se aplica sobre el otro 50%
restante. Por eso, muchos sefialan que la tasa del IGV en el supuesto afecto como primera venta de
inmuebles es el 9.5%. Lo cierto es que esta forma de determinar el IGV nace como una forma de
incentivar la adquisicion de viviendas econdmicas, ademds de ser un mecanismo de reactivacion de
este sector de la economia nacional.(Bassallo R., 2005)

ALCABALA

5 TUO, son las siglas de Texto Unico Ordenado, es un documento emitido y difundido por el
Ministerio de Justicia del Pery, que ordena y sistematiza los procedimientos administrativos. En tal
caso, este documento corresponde al “Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, Ley del
Procedimiento Administrativo General”.
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El impuesto denominado Alcabala, se paga al momento de comprar un inmueble, el cual puede ser:
una casa, departamento o solar en general. Tal como se indica en la pagina de SAT®
(Superintendencia de administracion tributaria en el Pert), nos indica que la alcabala es un impuesto,
gue grava las transferencias de propiedades de bienes inmuebles o rusticos a titulo oneroso o
gratuito, cualquiera sea su forma o modalidad, inclusive las ventas con reserva de dominio. Aquellos
predios cuyo precio de venta sea menor a las 10 UIT, se encuentran exonerados del pago de alcabala.
De la pagina del SAT Piura, se ha extraido la siguiente informacién sobre el pago de la Alcabala:

El proceso que se sigue para el pago de la acabala es el siguiente,

1. Si se adquiere un inmueble ubicado en cualquier otro distrito de la Provincia de PIURA,
corresponderd efectuar el pago de la alcabala en el SAT. Los Notarios o Registradores
Publicos le solicitardn la liquidacién del pago del solar y el pago del impuesto de la alcabala
para hacer la transferencia del Inmueble.

2. Para calcular el valor de la alcabala, la base imponible del impuesto es el valor de
transferencia (valor inmueble sin IGV), el cual no podrd ser menor al valor de autoevalto del
predio correspondiente al ejercicio en que se produce la transferencia ajustado por el indice
de Precios al por Mayor (IPM) para Piura. A la base imponible antes sefialada se le aplicara
la tasa del 3%, siendo de cargo exclusivo del comprador.

3. No estd afecto al Impuesto de Alcabala, el tramo comprendido por las primeras 10 UIT o S/
43,000.00 soles (10,750.00 euros) del valor inmueble. Es decir, los 43,000 soles primeros del
valor del inmueble no estan afecto al Impuesto de Alcabala.

4. La alcabala podra ser pagada hasta el ultimo dia habil del mes siguiente de efectuada la
transferencia.

EL IMPUESTO PREDIAL

Es el impuesto cuya recaudaciéon, administracion y fiscalizacién corresponde a la municipalidad
distrital donde se ubica el solar. Este tributo grava el valor de los predios urbanos y rusticos en base
a su autovaluo. El autovaluo se obtiene aplicando los aranceles y precios unitarios de construccion
aprobados por el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento todos los afios.

Este impuesto es pagado por la persona natural o juridica que al 1° de enero de cada afio resultan
propietarios de los predios gravados. En caso de transferir el predio, el comprador asumird la
condicidon de contribuyente a partir del 1° de enero del afio siguiente de producida la transferencia.
En caso de condominios o copropietarios, ellos estdn en la obligacién de comunicar a la
Municipalidad de su distrito la parte proporcional del predio que les corresponde (% de propiedad);
sin embargo, la Municipalidad puede exigir a cualquiera de ellos el pago total del Impuesto. En los
casos en que la existencia del propietario no pueda ser determinada, se encuentran obligados al
pago (en calidad de responsables) los poseedores o tenedores de los predios.

El impuesto predial se calcula segln la imagen N°12, donde se muestra la tabla extraida del SAT
Piura, aplicando a la base imponible la siguiente escala progresiva acumulativa.

6 SAT, son las siglas de Superintendencia de administracién tributaria en el Perd. Sin embargo, cada
departamento del Perd cuenta con una pagina de SAT independiente, ya que cada departamento,
tiene normativas diferente en cada municipalidad. Para este trabajo, se ha hecho uso del SAT
Piura(SAT PIURA, 2018).
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Tramo de autovallio Alicuota
Hasta 15 UIT 0.2%
Mas de 15 UIT y hasta 60 UIT 0.6%
Méas de 60 UIT 1.0%

Imagen N° 12 Base para cdlculo del impuesto predial segun el autovaluo.
Elaboracion Propia Segui SAT Piura (SAT PIURA, 2018)

. LOS ARBITRIOS

Los Arbitrios Municipales son Tributos clasificados como Tasas que paga el contribuyente por la
prestacidn de un servicio publico por parte de las Municipalidades, es decir, son aquellas tasas que
se pagan por la prestacién, mantenimiento del servicio publico. Los arbitrios municipales pueden ser
los servicios de Limpieza publica y Relleno sanitario, los Servicios de Parques y Areas Verdes, vy el
Servicio de Serenazgo, y se calcula segln la municipalidad a la que pertenecen. El duefio del inmueble
es responsable del pago de este impuesto.

Para el caso del pago de los arbitrios en Lima y provincias del Peru, deberd ser pagado en los lugares
gue indiquen en la pagina web de cada departamento.

e IMPUESTO A LA RENTA SOBRE PERSONAS FISICAS.

Es un impuesto o tributo que se debe pagar por el ejercicio de actividades que generen ingresos, es
decir es un impuesto que grava las rentas por el periodo de un afio.
Existen varios tipos de impuestos a la renta:

e Impuesto de Primera Categoria o rentas de capital, son generados por los ingresos que
representa arrendar un bien mueble o inmueble.

e Impuesto de Segunda Categoria o rentas del capital, son generados por ingresos que se
obtienen por venta de acciones.

e Impuesto de Tercera Categoria o rentas de empresas, son los que gravan la renta obtenida
por la realizacion de actividades empresariales que son desarrolladas por personas
naturales y juridicas. Estas rentas se producen por la participacién de manera conjunta de
la inversién del capital y el trabajo.(SUNAT, 2020)

e Impuesto de Cuarta Categoria, son los impuestos generados por ingresos si la persona fisica
es un trabajador independiente, y el ingreso anual es superior a S/.29,400.00 soles
(7,350.00 euros). El impuesto se aplicara con tasas progresivas desde el 8%.

e Impuesto de Quinta Categoria, son los impuestos generado por ingresos si la persona fisica
es un trabajador dependiente, lo que implica estar en una planilla de trabajador, gozar de
bonificaciones y gratificaciones por su parte de su empleador, y el ingreso anual es superior
a 5/.29,400.00 soles (7,350.00 euros). El impuesto se aplicard con tasas progresivas desde
el 8%. Es decir, a mayores ingresos en el afio, se pagardn mayores impuestos.

En el caso de los notarios, que son independientes, es decir que presta servicios de manera
independiente sin ninguna relacién de subordinacion, pertenece al impuesto de cuarta categoria.
Debido a que se tratan de servicios prestados por profesionales independientes o personas fisicas
segln la ley estaran sujetos a la retencién de la renta por parte de los promotores o empresarios
calificados con agentes de retencion y por ello, estan sujetos a retencion del impuesto a la renta por
el 8% equivalente al monto total del recibo emitido.
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3.2 CONSTRUCCION DE VIVIENDAS (RUBRO INMOBILIARIO)

3.2.1 Estimacion de Coste

La estimacion de costes de construccion de un proyecto es un punto muy importante para el
desarrollo de la viabilidad. Este paso depende de la ubicacidon del proyecto, del tipo de edificacion a
ejecutar, los procedimientos constructivos a usar, el cronograma, el alcance y el costo total del
proyecto. En la linea de tiempo del Cash Flow es muy importante la forma de pago y el costo total
de construccion.

En Espafia, para la estimacion de costos, se requiere de mucha experiencia, pero también existen
fuentes de informacién establecidas que sirven como punto de partida para estimar un costo
promedio en el caso que se desconozcan algunos datos. Existen dos entidades como el Instituto
Valenciano de la Edificacion (IVE) y el Ministerio de Economia y Hacienda Publica que indican lo
siguiente:

a) Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE)

El Instituto de Valencia de la edificacion publica anualmente el Mddulo Basico de Edificacion (MBE),
el cual es un valor que representa el coste de ejecucion material por metro cuadrado construido
para obtener un Presupuesto de Ejecucion de Material (PEM) de una edificacion bdsica. El(Llinares,
2020) MBE es de 605 Euros/m2 a la fecha.

b) Ministerio de Economia y Hacienda Publica

Segun (Llinares, 2020) el Ministerio de Economia y Hacienda publica peridodicamente los Mddulos
Basicos de Construccién (MBC). Estos valores recogen los costes de ejecucion de una tipologia
considerada tipo (viviendas colectivas de caracter urbano en manzana cerrada de categoria 4). La
siguiente tabla muestra los MBC publicados para el afio 2008 (circular del Catrasto 1/04/08):

MODULOS BASICOS DE CONSTRUCCION (euros/m?)
MBC-1 MBC-2 MBC-3 MBC-4 MBC-5 MBC-6 MBC-7

700 650 600 550 500 450 400

Imagen N° 13 Coeficientes de los modulos bdsicos de construccion actualizados al 2008.
(Llinares, 2020)

Anualmente se publican valores de actualizacion de estos precios, asi la Ultima actualizacién
publicada es del 2012 y tiene un factor de 1.0872 (basada en la evolucién anual del IPC de la
Comunidad Valenciana), de forma que los valores para 2012 quedan de la siguiente forma:

MODULOS BASICOS DE CONSTRUCCION (euros/m?)
MBC-1 MBC-2 MBC-3 MBC-4 MBC-5 MBC-6 MBC-7

761,04 706,68 652,32 597,96 543,6 489,24 434,88

Imagen N° 14 Coeficientes de los modulos bdsicos de construccion actualizados al
2012. (Llinares, 2020)

A esos valores se les debe aplicar la evolucién de IPC de los ultimos afios (hasta el afio 2020, la
actualizacién seria de 1.031).
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Sila tipologia a desarrollar difiere de la “tipologia tipo”, al valor anterior se le aplican los coeficientes
del RD 1020/1993, de 25 de junio. La siguiente tabla recoge a modo de ejemplo algunos de dichos
coeficientes:

Tipologias constructivas Categoria
Uso Clase Modalidad 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1.1 Viv. 1.1.1. Edificacién abierta 165|140 |1 120 | 105 | 085 | 085 | 075 | 065 | 055
colectivas 1.1.2. En manzana cerrada 160 | 135 ) 115 [ 1,00 | 090 | 080 | 070 | 060 | 050
B de ;araﬂter 1.1.3. Garajes, trasteros y 080 | 070 | 062 | 053 | 046 | 040 | 030 | 026 | 020
® |urbano locales en esfructura
% 12 Viv 12 1 Edif aislada o pareada 2151180 | 145 |1 125 | 110 | 1,00 | 090 | 0,80 | 0,70
% | unifamiliares | '-2-2 En linea o manzana 200|165 | 135 | 1,15 | 105 | 0,95 | 085 | 075 | 065
% | de caracter cerada -
| urbano 123 Garajesy poiphesen | o0 | g5 | 075 | 0.65 | 060 | 0,55 | 045 | 0.0 | 035
planta baja
1.3. Edif. 1.3.1. Uso exclusivo de viv. 1351120 1051090 | 080 | 070 | 060 | 050 | 040
rural 1.3.2. Anexos 070 060 | 050 ] 045 | 040 ] 035 | 030 | 0251 020
21 Naves | 2.1.1 Fabricacion en 1 planta 1051090 | 075 | 060 | 050 | 045 | 040 | 037 | 035
?e . |%12Fabricaciénenvatias | 415\ 400 | 085 | 070 | 060 | 055 | 052 | 050 | 0.40
_ | fabricacidon y | plantas
£ | almacen. 2.1.3. Almacenamiento 085|070 | 06010560 | 045 | 035 | 030 | 025 ] 020
5 22 Gjesy |2.2.1. Garajes 1151 100 1 085 | 070 | 060 | 050 | 040 | 030 ] 0,20
fi aparcam. 2.2.2. Aparcamientos 060 | 050 | 045 | 040 | 035 0,30 | 020 | 010 | 005
2.3 2.3.1. Estaciones de servicio 180 | 160 | 140 | 125 | 120 | 110 | 1,00 | 090 | 080
Senvicios de | 5 3 9 Ectaciones 255 | 225 | 200 | 180 | 160 | 140 | 125 | 110 | 1,00
fransporte
3.1 Edificio | 3.1.1. Oficinas miltiples 2351200 | 170 1150 | 130 1 115 ] 100 [ 080 | 080
@ | exclusivo 3.1.2. Oficinas unitarias 25051 220 | 1851 160 | 140 [ 125 | 110 | 100 | 080
-5 | 3.2 Edificio | 3.2.1. Unido a viviendas 2051180 [ 150 ] 130 | 110 ] 100 | 080 | 0,80 | 070
o | mixto 3.2.2.Unido a industria 140 | 1251 110 | 100 | 085 | 065 | 055 | 045 | 035
> |33 Banca y | 3.3.1. En edificio exclusivo 295 | 265 | 235 210 | 190 | 1,70 | 1560 | 135 | 120
sequros 3.3.2. En edificio mixto 2651235 | 210 1 190 | 170 | 160 | 135 ] 120 | 105

Imagen N° 15 Cuadro de coeficientes de Valor de las Construcciones. Ministerio de Hacienda. (Llinares, 2020)

En el Perq, la construccidon estd regida principalmente por las entidades como El Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, CAPECO (Camara Peruana De La Construccion), ASEI
(Asociacién de Empresas Inmobiliarias del Peru), ADI (Asociacion de Desarrolladores inmobiliarios),
CIP (Colegio De Ingenieros Del Peru) y CAP (Colegio de Arquitectos del Peru). Estas entidades buscan
promover el crecimiento sostenible del pais, el desarrollo nacional mejorando la calidad de los
ciudadanos a través de la construccién, fomentar la actividad de los constructores, buscar la igualdad
de oportunidades para las empresas, mejorar las relaciones laborales con los trabajadores del rubro,
regulando rendimientos y salarios, y regir las reglas del sector de la construccion en el Perd, sin
embargo, ninguna de estas entidades, tienen establecidos costos de construccion de los proyectos
de las diferentes zonas del Pais.

El Perd es un pais con una amplia tipologia de suelos, es por ello, que segun lo indicado en el
Reglamento Nacional de Edificaciones (Ministerio de Vivienda Construccién y Saneamiento, 2016),
el territorio peruano, se encuentra dividido en 4 zonas, tal como se muestra en la Imagen N°16.
Segln la Norma EO030 del Reglamento Nacional de Edificaciones, la zonificacion se basa en la
distribucion espacial de la sismicidad, es asi como, de manera ascendente, segun la tabla de factores
“z” de la Imagen N°16, los suelos presentan mayores problemas con respecto a los efectos de sismos,
fendmenos como licuefaccion, deslizamientos y tsunamis.
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ZONAS SiSMICAS

Imagen N° 16 Zonas Sismicas segun la tipologia indicada en la
Norma EQ030 de Disefio Resistente de la Norma técnica peruana.
(Ministerio de Vivienda Construccidn y Saneamiento, 2016).

Para la estimacidn de costes para este trabajo, se estimaron con profesionales que contaban con la
experiencia en la construccion de edificios de vivienda en la ciudad de Piura, pues esta ciudad
presenta tipo de suelos con valores “z” de 1y 2.

En Peru, para la estimacion de costos CAPECO ha generado un manual, donde ha plasmado, una
informacién importante respecto al gran problema que afios atras tenia el constructor peruano:
errores en la forma de metrar, omisiones, dispersién, costos reales que se podian detectar
Unicamente cuando ya habia ejecutado la actividad. Es por ello que, a través de este manual,
tenemos una informacién valiosa sobre costos directos, costos indirectos, precios unitarios, normas
generales en la preparacion para presupuesto, rendimientos histdricos, etc., que ha sido la principal
fuente de desarrollo de los costos en el Perl, y de donde ahora gran cantidad de empresas, partieron
para crear una base de datos mejorada. Sin embargo, este manual no muestra costos por m2 segun
diversas tipologias.

3.2.2 Formas de pago

Con respecto a las formas de pago, no difieren las formas entre Perl y Espafia. Segun el tipo de
contrato acordado entre el cliente y el contratante, son los adelantos, certificaciones quincenales o
mensuales y liquidacién al cierre de la obra.

En Espafia, predecir el ritmo de una construccion, depende de lo acordado en el contrato por ambas
partes, pero, aun asi, existen tablas que nos dan una idea de los ritmos de construccion para
proyectos segun el tiempo.
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Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6 Tipo 7

10 meses 12 meses 15 meses 18 meses 20 meses 24 meses Libre
1.3 0.8 0.8 0.5 0.5 04
2.7 3.0 2.0 1.2 1.4 1.4
6.0 5.2 3.7 2,0 2.3 2.0
12.0 9.0 6.0 3.0 3.2 3.0
116 116 8.0 41, 41 3.8
16.5 128 9.5 52 52 4.7
16,5 128 10,5 6.4 6.2 55
15.1 128 11.0 79 7.2 6.4
10,0 12,0 11,0 8,9 8.3 6.8
53 9.2 11.0 9.5 9.0 7.0
6.0 8.8 8.5 9.0 7,0
3.8 7.2 9.5 9.0 7.0
5.0 8.5 9.0 7.0
3.0 8.4 8.0 7.0
1.5 6.0 5.5 6.0
4.0 4.0 55
25 3.0 42
1.9 25 34
1.5 29
1.1 25
2.0
1.9
1.4
1,2

100.0 100.0 100.0 100.,0 100.0 100.0 100.0

Imagen N° 17 Ritmos medios de Ejecucion. Segun el “Manual de Gestion Inmobiliaria “Caparros A. (LLinares, 2020)

En Perq, las certificaciones son denominadas “valorizaciones de obra “, son los pagos mensuales en
funcion a lo ejecutado.

Los pagos adelantados o adelantos pueden realizarse, siempre y cuando estén estipulados en el
contrato, previo otorgamiento de una garantia por el adelanto, la cual podria ser una carta fianza
bancaria o una letra de cambio.

La liquidacidn final de la obra o el pago total se debe realizar al finalizar el 100% de ejecutada la obra.
Segun lo indicado en el Organismo Superior de las Contrataciones con el Estado (en adelante OSCE)
, entidad peruana que regula las contrataciones de obras publicas, para las valorizaciones de obra,
se debe considerar periodos de 30 dias o 25 dias efectivos que corresponden a un mes e indica lo
siguiente:

“Las valorizaciones mensuales se elaboran el ultimo dia del mes, en funcion de los metrados
ejecutados, con los precios unitarios del valor referencial. Se agrega en forma separada los montos
proporcionales de gastos generales y la utilidad del valor referencial. Este subtotal se multiplica por
el factor de relacion, calculado hasta la quinta cifra decimal; y a este monto se agrega el porcentaje
correspondiente al Impuesto General a las Ventas”.

Cuando hablamos de certificaciones en el caso de las obras privadas, en la mayoria de los casos,
utilizan como base lo estipulado en el OSCE.

En caso de retraso en el pago por parte de la entidad, salvo que se deba a un caso fortuito o fuerza
mayor, esta reconoce al contratista los intereses legales correspondientes, debiendo repetir contra
los responsables de la demora injustificada. Igual derecho corresponde a la Entidad en caso sea la
acreedora.

Las formas usuales de formas de pago entre ambas partes:

. Un primer pago de 10%, 20% o 30% del valor total de la obra contratada como adelanto
. Pago por valorizaciones mensuales

. Retencidn del 5% en cada certificacidn para el fondo de garantia de fiel cumplimiento

. Descuento del 20% o 30% de cada certificacion para amortizacion del Adelanto.

. Entrega del 100% del proyecto y devolucién del fondo de garantia.

En Pert, para contrataciones con el Estado, llamadas contrataciones de obras publicas, los contratos
deben ser elaborados con el Reglamento de Contrataciones con el Estado y Ley de Contrataciones
con el Estado, publicadas en la pagina del OSCE, que son las siguientes:
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. Texto Unico Ordenado de la Ley N° 30225, Ley de Contrataciones del Estado aprobado
mediante Decreto Supremo N° 082-2019-EF y publicado en el Diario Oficial El Peruano el 13 de marzo
de 2019.
. Decreto Supremo N° 344-2018-EF, que aprueba el Reglamento de la Ley N° 30225 (vigente
desde el 30 de enero de 2019), modificado por Decreto Supremo N° 377-2019-EF.
Para las contrataciones privadas, los contratos son elaborados por las empresas, con abogados
especialistas en el tema de construccién, teniendo como base El Reglamento y la Ley de
Contrataciones con el estado, pero no estan obligadas a tener mismos lineamientos que un contrato
de obra publica.
Cabe mencionar que, para el rubro inmobiliario, la forma de construccién de un proyecto
inmobiliario puede ser como se detalla en la Imagen N°18:

Cuando la empresa es promotoray constructora :

Empresa privada que se encargada de la construccion y el
disefio del proyecto.

No subcontratan la ejecucidn de la obra ni el disefio, no hacen
proceso de seleccidn y contratacion.

Por ley tendra un supervisor municipal o inspector, como
requisito de licencia de obra.

Se encargara de hacer la planificacion, ejecucion, seguimiento
y control, y cierre del proyecto.

Cuando la empresa es solo promotora :

Empresa privada que no construye ni disena

Seguira un proceso de seleccion y contratacion para elegir a la empresa
encargada del disefio y a la empresa encargada de la construccion, en su
mayoria, para grandes obras, utilizan como base el Reglamento de
Contrataciones con El Estado Peruano, pero no es obligacion para la empresa
cumplir todo lo estipulado en la seleccion, contratacion y las condiciones del
contrato con este reglamento , ya que es una empresa privada.

Contratara una empresa supervisora para revisar el trabajo de las empresas
contratadas para el disefio.

Por ley tendra un supervisor municipal o inspector, como requisito de licencia
de obra.

Imagen N° 18 Tipologia de Empresas Promotoras. Fuente: Elaboracion Propia

En las siguientes Imagenes N°19 y N°20 se detalla una linea de tiempo de los procesos, que
usualmente se desarrollan, en la etapa de construccidn, para los casos expuestos anteriormente.
En esta linea de tiempo se muestra, para ambos casos, los siguientes puntos:

. Actividades y documentos previas al inicio de la construccién.
° Definicién de alcance
. Inicio de obra

Reuniones semanales

Certificaciones de obra

Supervisiones por parte de la Municipalidad
Término de obra

Liquidacién de obra
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LINEA DE TIEMPO DE LA ETAPA DE CONSTRUCCION DE UN PROYECTO EN EL QUE LA EMPRESA INMOBILIARIA DECIDE CONSTRUIR EL PROYECTO Y NO
SUBCONTRATAR.
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Imagen N° 19 Linea de tiempo de la etapa de construccion cuando no se realiza la subcontratacion de otra empresa. Elaboracion Propia
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Imagen N° 20 Linea de tiempo de la etapa de construccion de un proyecto en el que la empresa inmobiliaria decide subcontratar a una empresa. Elaboracion Propia
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En Perd, el sistema de contratacién aplicables a la Ejecucién de obras publicas estd sujeto
a lo indicado en el articulo 40 del Reglamento de la Ley de Contrataciones del Estado,
cuyas caracteristicas para tipos de contratos son las siguientes:
° Suma alzada: Es aplicable cuando las cantidades, magnitudes y calidades de la
prestacién estén totalmente definidas en los planos y especificaciones técnicas
respectivas y se elabora un presupuesto tope, es decir el pago al finalizar el 100% del
proyecto no serd diferente al presupuesto. Sin embargo, esto puede llevar
complicaciones en caso el contrato no se complete. La aparicién de cualquier coste
adicional dependera de lo adecuadamente justificado que sea el expediente.
° Precios unitarios: Este sistema es aplicable cuando la naturaleza de la prestacion
no permita conocer con exactitud o precision las cantidades o magnitudes requeridas, es
decir cuando los metrados son variables, pero los precios son fijos. En este tipo de
contrato, el riesgo del metrado lo asume el cliente, mientras que el riesgo del costo de
materiales y eficiencia el contratista. Este tipo de contrato es relativamente justo, pero
se deben conocer previamente todas las partidas involucradas y tener sus anadlisis de
precios unitarios bien definidos, de lo contrario puede ser muy complicado de controlar.
. Mixtos (costo + tarifa) Este sistema se elegird si en el expediente uno o varios
componentes técnicos corresponden:

o Componentes con cantidades y magnitudes no definidas con precisién

en el expediente.
o Componentes con cantidades y magnitudes estan totalmente definidas
en el expediente.

Para este tipo de contrato se reconocen los gastos incurridos contra un avance en campo,
se reconocen los gastos generales del contratista y una utilidad como una tarifa.

Mientras los niveles de detalle de los proyectos sean mayores, serd mas facil elegir el tipo
de contrato, y con ello podemos garantizar una parte del éxito del proyecto, ya que
cuando no hay mucho detalle, el porcentaje de riesgo aumenta, es por ello por lo que, es
una buena practica tener una alta inversion en la etapa de disefio y planeamiento, para
poder optimizar precios durante la construccion.

3.2.3 Retencién de fondo de garantia, Garantias y adelantos

Tanto en Perd como en Espafia, al finalizar el proyecto, se hace una entrega formal y a
partir de alli se inician los procesos de devolucién de fondos de garantia, siempre y
cuando se hayan levantado las observaciones generadas, tras la entrega.

La retencion de fondo de garantia es un porcentaje del costo total del servicio, y se hace
al constructor en cada certificaciéon o valorizacion desde que inicia el servicio hasta que
lo finaliza.

En Espafia, los porcentajes que se retiene en cada valorizacion para poder cubrir los
gastos de las observaciones encontradas tras la entrega provisional de obra, varia entre
el 5% vy el 10%.

En Perdu, la retencion del fondo de garantia también varia mayormente entre el 5%, 10%
y 15% del total de la obra.

Con este porcentaje retenido, la parte contratante puede suspender la devolucién del
pago en el caso de que:

e E|l contratista incumpla con sus responsabilidades administrativas vy
econdmicas de manera parcial o total frente a sus empleados, obreros,
proveedores, personas juridicas o naturales que haya brinda servicios de
manera directa o indirectamente para el cumplimiento de lo acordado.
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e El contratista no repare las observaciones directas sobre el servicio
ejecutado.

Las garantias por adelanto son las que debe entregar el contratista al contratante por el
mismo valor del adelanto a desembolsar. Esta garantia no puede ser exceptuada en
ningln caso, de lo contrario el adelanto no se puede desembolsar. Los adelantos son
amortizados en cada valorizacion. Al final del contrato, se deberd haber amortizado el
100% del adelanto entregado.
Para la liquidacion del contrato de la obra, el contratista presenta la liquidacion
debidamente sustentada dentro de un plazo de sesenta (60) dias, contado a partir del dia
siguiente de haber firmado el Acta de recepcion de obra.
La devolucién de la retencién se hara al final, tras la entrega del proyecto, por parte del
constructor, habiendo firmado y entregado lo siguiente:
e Acta de recepcion de obra firmado por ambas partes (cliente y subcontratista).
e Acta de conformidad de obra firmado por ambas partes, luego de haber
reparado las observaciones hechas en la recepcién de obra en un periodo
minimo de 10 dias y maximo de 20 dias, dependiendo la complejidad.
e Garantia de vicios ocultos
e Constancia de declaracion y comprobantes de pago de los tributos laborales:
ESSALUD o EPS, ONP o AFP, 5ta Categoria (mensuales) a la SUNAT.
e Constancia de pago del Seguro Complementario de Trabajo de Riesgo (SCTR) en
los casos que sea aplicable, de cada trabajador.
e Planillas de pago del personal contratado.
e Certificado de pagos del Impuesto a la Renta con SUNAT.
e Certificado de habilidad del ingeniero residente profesional a cargo de la obra.

3.2.4 Ivasoportado / IGV

En Espafia, segiin La Ley 7/2012, de 29 de octubre establecid la inversion del sujeto pasivo
del IVA en el &mbito de la construccién. Dicha modificacion afecta a las ejecuciones de
obra, con o sin aportacion de materiales, asi como las cesiones de personal para su
realizacién, consecuencia de contratos directamente formalizados entre promotor y
contratista que tengan por objeto la urbanizacién de terrenos o la construccion o
rehabilitacion de edificaciones. También serd de aplicacion entre contratista principal u
otros subcontratistas en las condiciones sefialadas.

De esta forma, el sujeto pasivo no serd el empresario que realiza la entrega o presta el
servicio, sino el empresario o profesional destinatario de los bienes o servicios. En las
facturas emitidas por los contratistas a los promotores no se deberad reflejar cuota de IVA
repercutido alguno, siempre que el promotor de la obra actie como empresario o
profesional. En el pie de la factura indicara “exenta de IVA por aplicacién del articulo 84.
Uno 2c) de la LIVA”. Por su parte, el promotor deberd realizar la autorrepercusién, de
forma que, en el caso de la venta de la edificacidn, este IVA devengado serad deducible,
con lo que el efecto de esta operacion serd neutro.(Llinares, 2020)

En Perd, el IGV grava todas las fases de los ciclos de produccion de un producto, y lo paga
el consumidor final. En este caso, el promotor paga al constructor el IGV correspondiente
a la base imponible y un tipo impositivo del 18%.
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3.3 HONORARIOS FACULTATIVOS

En Espafia, segun la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de
suelo y de Colegios Profesionales, los honorarios regulados por Colegios profesionales
para la intervencion profesional de arquitectos, arquitectos técnicos e ingenieros
desaparecen y pasan a tener un cardcter orientativo.

En Peru, tras obtener la licencia de obra, cada municipalidad asigna un supervisor de
obra, segun el Decreto Supremo que aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley N°
29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones DECRETO
SUPREMO N.2 006-2017-VIVIENDA .Esta ley indica los procedimientos de obtencién de
licencias asi como regula la fiscalizacion de la ejecucién de edificacidn seguin el proyecto
que ha sido aprobado mediante las licencias, recepcién de obras y declaratoria de
edificacion.

Es asi como, una vez aprobado el expediente del proyecto, y obtenida la licencia, la
Municipalidad envia un supervisor que se encarga de verificar el cumplimiento de las
especificaciones segun lo aprobado.

En el caso de las empresas inmobiliarias que no construyen, es decir el promotor es
diferente al constructor, para las obras privadas, el promotor decide o no si contrata una
supervision externa, para garantizar que el constructor durante el proceso constructivo
desarrolle la obra con la calidad aprobada, cuando el promotor y el constructor son la
misma persona, en Perd, muchas empresas tienen un drea de calidad que vela por el
cumplimiento del proyecto dentro de los estdndares de calidad aprobados y bajo fiel
cumplimiento de la ley.

3.4  LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

En Espafia, las principales licencias y autorizaciones son las siguientes:
e Parainiciar la construccidn, se debe tramitar la Licencia de obra.
e Para aprobar la puesta en uso de los edificios, se debe tramitar la Licencia de
primera ocupacion.
e La inscripcion de la obra nueva en el Registro de la Propiedad que modifica las
circunstancias de la propiedad, se le denominada Declaracién de obra nueva.
e En el caso en que la edificacién se venda y tenga varios duefios, se debe hacer
una Declaracién de Division Horizontal, que consiste en la escritura publica,
mediante la cual, la finca, declarada como obra nueva, se divide en varias fincas.
Para la obtencién de dichas licencias y autorizaciones, se hacen varios pagos y tasas.

En Perd, se sigue un proceso similar, pero con diferentes nombres en algunos casos:
e Parainiciar la construccién, se debe tramitar la Licencia de obra.

e Para aprobar la puesta en uso de los edificios, se debe tramitar la Conformidad
de obra.

e La inscripcion de la obra nueva en el Registro de la Propiedad que modifica las
circunstancias de la propiedad, se le denomina Declaracién de Fabrica.

[ ]
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e En el caso en que la edificacion se venda y tenga varios duefios, se debe hacer
una Independizacién, que consiste en la escritura publica, mediante la cual, la finca,
declarada como obra nueva, se divide en varias fincas.

I &
2 eLicencia de obra

* Conformidad de Obra
* Declaracién de Fabrica
* Independizacion

* Licencia de obra

« Licencia de Primera Q

ocupacion
* Declaracion de Obra Nueva

* Declaracién de obra
Horizontal

Imagen N° 21 Correspondencia de licencias entre Espafia y Peru. Elaboracion Propia.

En Espafia, antes de iniciar la ejecucion de la obra, la licencia de construccién debe ser
tramitada. Para ello el promotor debe pagar la tasa y el ICIO, y le compete a cada
ayuntamiento otorgar la licencia.

. La tasa: Es un valor que se paga a la prestacion de los servicios técnicos vy
administrativos de competencia municipal. Segun la Ordenanza del Ayuntamiento de
Valencia, para iniciar el tramite de solicitud de licencia, debe ir acompafiada de la carta
de pago que acredita el depdsito del importe de la tasa. Las tarifas de las tasas estdn en
funcién al PEM como se indica en la siguiente tabla.

CUANTIA PEM EUROS
PEM <6.010,12 140
6.010,12 < PEM < 30.050,61 253,54
30.050,61 < PEM £60.101,21 751,31
60.101,21 < PEM < 150.253,03 1.638,97
150.253,03 < PEM < 300.506,05 3.756,28
300.506,05 <PEM <£601.012,10 7.982 .11
>601.012,10 10.048,02 €, més el importe resultante de
multiplicar por 9,66 el exceso sobre 601.012,10 €
considerando fracciones de 6.010,12 €

Imagen N° 22 Tasa para la obtencion de Licencias de Obras en el Ayuntamiento de Valencia, Caparrds, A, et
al, 2006).(Llinares, 2020).

. Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras:

EL ICIO significa Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, es un impuesto
indirecto, cuyo hecho imponible estd constituido por la realizacion, dentro del término
municipal, de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencion de
la correspondiente licencia de obras o urbanistica.

La Base Imponible de este tributo estd constituida por el coste de ejecucion material
(PEM) de la construccion, instalacion u obra, vy el tipo efectivo oscila entre el 2,4 y el 4%
en funcion del tamafio del municipio.

El devengo del impuesto se produce en el momento de iniciarse la construccion,
instalacion u obra. El Ayuntamiento de Valencia tiene establecido un tipo impositivo del
3% ( Segun ordenanza municipal del 2020)(Llinares, 2020).
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Cuando se ha finalizado la construccion, en Espafia, se tramita la Licencia de primera
ocupacion, que consiste en la autorizacion de la puesta en uso de edificaciones o
instalaciones, luego de haber hecho la conformidad de obra, que consiste en revisar que
la construccion se ha ejecutado segun el proyecto aprobado en la licencia de obray seguin
las condiciones urbanisticas de su destino.

El costo de esta licencia depende de cada ayuntamiento, por ejemplo, para el
Ayuntamiento de Valencia, establece como coste el equivalente al 10% de la que se
hubiera abonado en concepto de Tasa por Licencia de Obras(Llinares, 2020).

. Declaracién de obra nueva:

Luego de haber obtenido la licencia de primera ocupacidn, se debe hacer la inscripcién
en el registro de la propiedad. Se entiende por obra nueva, a la inscripcién que modifica
las circunstancias materiales de la finca descrita en su asiento registral inicial (su
inscripcién anterior, indicaba que fue un solar).

La declaracién de obra nueva se hace constar en un documento de escritura publica, y
debe ir acompafiada de un certificado del arquitecto director de la obra, que acredita que
la construccién ha concluido (articulo 208 de la Ley Hipotecaria y articulo 308 del
Reglamento Hipotecario).

La Ley 6/1998 de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo, en su articulo 22 establece: “Los
Notarios y Registradores de la Propiedad exigirdn para autorizar o inscribir,
respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y la expedicion por técnico
competente de la certificacion de finalizacion de la obra conforme al proyecto aprobado.”
La declaracion de obra nueva esta sujeta a los siguientes costes:

1.

Primero se debe hacer el pago en una notaria para hacer la escritura, este pago
se hace en funcién al PEC (Presupuesto de ejecucion para contratos):

VALORES DE C (euros) TARIFAS (euros)
<6.010,12 90,15
>6.010,12 y <30.050,61 63,11+ 0,0045xC
>30.050,61 y <60.101.21 153,26 +0,0015xC
>60.101,21 y <150.263,02 183,31 +0,0010x C
>150.253,02 y <601.012,10 25844 +0,0005xC
>601.012,10 y <6.010.121,04 378,64 +0,0003 x C
>6.010.121,04 Libre Pacto

Imagen N° 23 Aranceles Notariales. Segun el “Manual de
Gestion Inmobiliaria" Caparros, Ay otros (Llinares, 2020)

2. Para registrar la propiedad como tal, previamente se debe hacer el pago del
Impuesto sobre actos juridicos Documentados (AJD), este impuesto es el 1.5% del valor
de la obra nueva (PEC) para la comunidad Valenciana y debera ser presentado en un plazo
de 30 dias habiles después de la formalizacion del documento.

3. Registrar la propiedad es un tramite que se hace a través de un registrador junto
a la escritura original y el pago de impuestos. Para hacerlo efectivo, se debe efectuar el
pago de los siguientes aranceles:

VALORES DE C (euros) TARIFAS (euros)
<6.010,12 24,04

>6.010,12 y <30.050,61 13,22 + 0,00175xC
>30.050,61 y <60.101,21 28,55+0,00125xC
260.101,21 y <150.253,02 58,60 + 0,00075x C

>1560.253.02 y <601.012,10 126,21 +0,00030 x C

~ ON4A N4AN AN .. 402 24 . NNANNON VY N
Imagen N° 24 Aranceles Registrales. Segun el “Manual de

Gestion Inmobiliaria" Caparrds, Ay otros (Llinares, 2020).
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En Perd, se sigue un proceso similar, pero con diferentes nombres en algunos casos:
Para iniciar la construccién se debe tramitar la licencia de construccién.

Para la obtencion de licencia de construccion y las autorizaciones para una edificacion en
Piura o en cualquier parte del Peru, se debe tener en cuenta los siguientes documentos:
. Ley N°29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y edificaciones, cuyo
Decreto fue aprobado mediante el Decreto Supremo N°006-2017-Vivienda, tiene el
objeto de establecer la regulacion juridica de los procedimientos administrativos para la
independizacion de predios rusticos, subdivision de lotes, obtencion de licencias de
habilitacion urbana y la conformidad de obra y declaratoria de edificacion garantizando
la calidad de la vida y la seguridad juridica privada y publica.

. Reglamento de Licencia de habilitacion urbana y Licencias de edificacidn, cuyo
Decreto fue aprobado con el Decreto supremo N°011-2017-Vivienda, y en adelante este
reglamento, tiene el objeto de desarrollar los procedimientos administrativos dispuestos

5

en la Ley.

. Ley N°30156, Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de Vivienda,
construccién y saneamiento.

. Asi mismo las tasas se encuentran en el TUPA (TUPA, 2019). Los pagos para la

obtencion de la licencia son los siguientes en la ciudad de Piura:

Derecho de
Recibos de Pagos para la obtencion de Derecho de tramitacion
. . . tramitacion

Licencias de obra segln el TUPA

Costo en % de uIT S/ soles
Licencias de edificacion Modalidad A para
vivienda multifamiliar de hasta 120m?2 1.4143 % UIT 59.40 soles
construidos.

Licencias de edificacion Modalidad B para
vivienda multifamiliar, quinta o condominios
que incluyen viviendas multifamiliares. (No 2.3338% UIT 98.02 soles
mayores a 5 pisos y tengan menos de 3000m?2
de area construida)

Licencias de edificacion Modalidad C para
vivienda multifamiliar, quinta o condominios
que incluyen viviendas multifamiliares. (de 8.65% UIT 363.30 soles
mas de 5 pisos y/o mas de 3000m2 de édrea
construida)

Tabla N° 5 Tasa para obtencion de licencias en la Ciudad de Piura. Elaboracion Propia desde Fuente (TUPA,
2019).

En Peru para aprobar la puesta en uso de los edificios, se debe tramitar la Conformidad
de obra. Este tramite permite que la Municipalidad valide que la construccién ejecutada
esté de acuerdo con los planos presentados en la licencia de obra. Para poder hacer el
tramite en el SAT de la ciudad segun la ubicacion, en el TUPA, se indica lo siguiente, que
se deben presentar los siguientes recibos de pago en la Ciudad de Piura.

Derecho de
tramitacion
Costo en % de UIT S/. soles

Recibos de Pagos para la obtencién de Derecho de tramitacion

conformidad de Obra segun el TUPA

Conformidad de obra, y declaratoria de
edificacidn sin variaciones (Para todas las 3.6524% UIT 153.40 soles
Modalidades de licencia A, B, Cy D.)

Control urbano dentro del drea urbana 0.740% UIT 26.23 soles

Control urbano fuera del area urbana 1.233% UIT 44.38 soles

Tabla N° 6 Tasas de derecho de tramitacion de la Conformidad de obras segtin la Modalidad de Licencia en
la Ciudad de Piura. Elaboracidn propia desde fuente (TUPA, 2019).
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o Para inscribir la obra nueva en el Registros Publicos ante la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos, se sigue el procedimiento de Declaratoria de Fabrica, esta
inscripcién reconoce el caracter legal de la construccion y modifica las caracteristicas y
condiciones de la partida registral (registro anterior del predio), se le podria llamar como
la partida de nacimiento de la construccion. En el Perd, hay dos leyes que diferencian el
proceso de inscripcion de las declaratorias de fabrica:

A, La Ley N° 29090 para la inscripcion de la Declaratoria de Fdabrica para
construcciones realizadas desde el 21 de Julio de 1999 hasta la fecha.
B. La Ley N° 27157 modificado por la Ley 30830 para la inscripcion de la Declaratoria

de Fabrica (para construcciones finalizadas hasta el 31/12/2016).

Gastos Notariales:

Para hacer la inscripcién, primero se debe cumplimentar un documento llamado
Formulario Registral, que se puede descargar en la pagina de SUNARP, en el cual
suscriben los propietarios y el responsable de la verificacién del predio de la Zona registral
para que haga la constatacién de la edificacidn con el notario, para certificar las firmas.
El pago del gasto notarial en la ciudad de Piura es de 5/500.00.soles (125.00 euros). Se
debe anexar la siguiente informacion:

° Plano de ubicacién, localizacion y distribucién suscrito por el verificador
responsable y la firma del Notario, segun lo contenido en el articulo 12 del Decreto
Supremo 035-2006 Vivienda.

° Certificado de parametros urbanisticos y edificatorios vigente expedido por la
Municipalidad correspondientes.
° Solicitud de inscripcion de titulo para ser cumplimentado por el registrador.

Gastos documentarios en SUNARP
Para poder hacer la inscripcion de los documentos, ya legalizados por el notario se
deben hacer los pagos de las tasas registrales (Vidal Tarqui, 2020):

. Por derecho de calificacién (tasa fija): S/. 40.00 nuevos soles (10.00 euros).
. Por derecho de inscripcion (tasa variable): 3 multiplicado por el valor de la
construccién y dividido entre 1,0000.00.

. Plazo de calificacion: 7 dias habiles contados a partir del dia siguiente,

prorrogables segin la complejidad del titulo.

En el caso de un proyecto inmobiliario, es necesario hacer la independizacion de la
edificacion, para que cada duefio, luego de hacer la compra de las viviendas, pueda hacer
la inscripcidn en registro publicos y obtener su titulo de propiedad. A este proceso se le
llama Independizacién de Propiedad Horizontal.
Para hacer la Independizacion de Propiedad Horizontal es necesario saber que este
proceso se hace bajo el régimen de propiedad exclusiva y comun, la propiedad exclusiva
se refiere a las partes privativas y la comun, se refiere a las dreas comunes. Cada
propietario de las viviendas domina exclusivamente sobre su unidad, pero a la par usa las
areas comunes, respetando los derechos de los demads. Actualmente este proceso esta
regido bajo la ley vigente N°27157.
El propietario no puede sujetar un edificio al régimen de propiedad exclusivay propiedad
comun si es que no se cumplen con los elementos configuradores establecidos por La Ley
27157 y el T.U.O. de su Reglamento aprobado por D.S. N°035-2006-VIVIENDA, es decir:
e  Edificacién o conjunto de edificaciones integradas por secciones de dominio
exclusivo.
e Coexistencia en la mencionada edificacién o conjunto de edificaciones de bienes
de dominio y servicios comunes.
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e Pertenencia, o vocacion de pertenencia, a distintos propietarios de las secciones
de dominio exclusivo.
Para obtener la independizacion se necesitan los siguientes documentos, de ellos
dependen los gastos notariales y registrales:

e Reglamento interno; que es el acto constitutivo del régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun.

e Documento privado suscrito por el propietario del predio, con firma certificada,
en el que se describa el drea, linderos y medidas perimétricas de las secciones de
dominio exclusivo y de los bienes comunes regulados por el Reglamento Interno.

e  Planodeindependizacion que grafie las unidades de dominio exclusivo y las zonas
comunes, autorizado por profesional competente con firma certificada por un
Notario.

Gastos Notariales:

e Se deberd legalizar el reglamento interno del edificio y se paga una tasa de
$/100.00 (25 euros)

e Se deberd hacer constatar con la firma del notario un documento privado, el que
conste el area de linderos y medidas perimétricas de las secciones de dominio
exclusivo de los bienes comunes, haciendo un pago aproximado de S/ 100.00
(25.00 euros)

e Se debera legalizar el plano de independizacion donde se grafiquen las unidades
de dominio exclusivo y las zonas de uso comun, autorizado por el profesional
competente, haciendo un pago aproximado de S/100.00 (25.00 euros)

e Se debera hacer una minuta por cada unidad inmobiliaria validada con la firma
del propietario y el comprador, y la firma del notario, se debe pagar con cada
minuta 5/100.00 (25.00 euros).

Gastos documentarios en SUNARP
e Se debera pagar por el reglamento interno:

o 0.77% de UIT por derecho de calificacion

o 0.19% de UIT por derecho de inscripciéon y por la
independizacion.

o 1.55 % de UIT por derecho de calificacion.

o 0.39% de UIT por derecho de inscripcion, por cada partida que
se genere.

A todos los gastos notariales, se les aplica el IGV correspondiente al 18%.

3.5 SEGUROS E IMPUESTOS

SEGUROS

En Espafia existe un seguro llamado de RESPONSABILIDAD DECENAL, segun la ley
38/1999, este seguro es regulado por la misma ley y establece la responsabilidad por
parte del promotor de adquirir este seguro, para garantizar por 10 afios, el resarcimiento
de daflos materiales de la edificacion por vicios o defectos ocultos que afecten las
cimentaciones, vigas, soportes, forjados, muros de carga y cualquier elemento que
compromete al edificio. El promotor debe contratar un Organismo de Control Técnico
(OCT), que esté autorizado, para que realice un informe con la finalidad de iniciar la
cobertura decenal. El monto asegurado por el Seguro de responsabilidad decenal sera
del 100% de la obra incluyendo los honorarios profesionales. El porcentaje que se le paga
al Organismo de Control Técnico (OCT) varia entre los 0.5% y 1% del PEM vy la pdliza de
seguro entre 0.7% y el 1.2% del Proyecto de Ejecucion material (PEM).
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En el caso de Perd, en construccién, se adquiere el Seguro contra todo Riesgo
Construccion o Pdliza CAR (Contractors All Risk). Es un seguro que cubre los dafios
materiales que ocurran en obras de construccion, resultado de evento no controlado y
gue puede suceder de forma subita e imprevista. Con este seguro, la entidad aseguradora
se encarga de indemnizar los bienes y el patrimonio. Para el calculo de la pdliza Car, el
costo es el 0.16% del PEC, pero siempre hay varios factores que hay que analizar como:
la duracion del proyecto, el monto del presupuesto, las entregas parciales, el area del
terreno, la ubicacion del terreno.

Por otro lado en Perq, no existe el tipo de seguro como en Espafia, de Responsabilidad
Decenal, pero existe la responsabilidad civil, expuesto en la Norma G050 del Reglamento
Nacional de Edificaciones segun el decreto supremo peruano N°011-2006-Vivienda en
donde indica:” Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, el Constructor y el
Profesional Responsable de Obra, responderdn frente al cliente, en el caso de que sean
objeto de controversia o desacuerdo por dafios materiales ocasionados en el producto de
la edificacion, dentro de los cinco afios.

Este plazo serd contado desde la fecha de recepcion o finalizacion de obra por la
Municipalidad respectiva, y comprende los defectos o dafios materiales que a
continuacion se indican:

a) Por destruccion total o parcial, o cuando presenta evidente peligro de ruina o graves
defectos por vicio de la construccion, por los dafios materiales causados en el producto de
la construccion por vicios o defectos que afecten la cimentacion, las estructuras, o todo
aquel elemento o subconjunto que afecte directamente a las estructuras, comprometa la
resistencia mecdnica, la estabilidad, y el tiempo de la vida util de la obra.

b) Por los dafios materiales causados en la obra por vicios o defectos de los elementos
constructivos o de las instalaciones, ocasionados por el incumplimiento de los requisitos
de calidad de los materiales.

c¢) Por los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucion que afecten a elementos no
estructurales o por defecto del suelo, si es que hubiera suministrado o elaborado los
estudios, planos y demds documentos necesarios para la ejecucion de la obra y que
forman parte del producto de la construccion.”

En el Peru, antes de Contrata la Pdliza Car y sequn lo que indica la Norma G050 del
Reglamento de Edificaciones, el promotor contrata una “Supervision de Obra”.

En Peru existe un seguro Complementario de Trabajo contra todo Riesgo, denominado
SCTRy es un seguro normado en el Peru, que brinda indemnizaciéon y atencion médica al
trabajador que realicen actividades de alto riesgo, es por ello, que todos los trabajadores,
de una obra en construccién, deben estar asegurados con el SCTR.

IMPUESTOS

En Espafia, se tiene los siguientes impuestos:

. [.LA.E (IMPUESTO SOBRE ACTIVIDAD EMPRESARIAL)

Es un impuesto directo, ya que se aplica directamente sobre la obtencidon de rentas del
sujeto pasivo, que grava a personas auténomos como a personas juridicas, por realizar
una actividad empresarial, profesional o artistica. Se divide en dos cuotas, una fija y otra
variable.

. IRPF (IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE PERSONAS FiSICA)
Es un impuesto personal progresivo, es un impuesto que pagan las personas que viven
en Espafia o contribuyentes de sus rentas obtenidas durante un afio. Este impuesto, se
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hace a través de retenciones ya sean del 15% o del 7%, y son aplicadas directamente
sobre facturas, cuando el cliente sea otra persona auténoma u otra empresa,
En Perd, el Impuesto Similar a IAE no existe, pero el IRPF se convierte en impuesto a la
renta, como se explicd anteriormente.
. [.B.I (IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES)
El I.B.I grava la tenencia de bienes inmuebles, sin importa el uso que se les dé. Es cobrado
por cada ayuntamiento en donde estd localizado el inmueble. Cada vez que una persona
o empresa adquiere una propiedad, ya sea piso, casa o local, comercial o un garaje, tiene
que inscribirse en la direccion General de Catastro de su ayuntamiento y pagar el I.B.I.S
de forma anual.
En Perd, el impuesto sobre Bienes inmuebles es el impuesto predial aplicados a la suma
del valor del autovaluo del predio, segin la Imagen N°12.

o IVA

El IVA como ya lo hemos mencionado, es el impuesto al valor afiadido o impuesto sobre
el valor agregado. Es un impuesto indirecto ya que no se paga directamente a Hacienda,
pero se aplica sobre determinados bienes y servicios. El IVA recae sobre consumidores
finales. En Espafia se tiene 03 tipos de IVA:

o El IVA general (21%): Se aplica en electrodomésticos, ropa y calzado,
alcohol y tabaco, cosmético e higiene, sustancias medicinales, luz y
agua, teléfono e internet, automdviles y gasolina.

o) IVA reducido (10%): Transporte publico, inmuebles nuevos, museos y
bibliotecas, hoteles y restaurantes, recogida de residuos, flores vy
plantas, medicamentos animales, gafas y lentillas.

o IVA superreducido (4%): Alimentos basicos, libros, diarios y revistas,
material escolar, movilidad reducida y VPO, medicamentos.

En Pery, al IVA, se le conoce como IGV. IGV es el impuesto general a las ventas que grava
todas las fases de ciclo de produccién y distribucion, y es asumido por el consumidor final.
El Porcentaje del IGV es el 16% operaciones gravadas +2% del impuesto de promocién
municipal, por lo tanto, el IGV es el 18% del producto final.

3.6  GASTOS DE GESTION
Los gastos de gestién son todos los gastos que se generan desde el inicio del desarrollo
de la promocién inmobiliaria hasta la venta de la ultima vivienda, es decir, son todos los
costos directos o indirectos que se generan de gestionar todos los procesos como:
a) Compra del solary escrituracion
) Estudios de mercado
) Obtencion de licencias y tramites en los ayuntamientos
d) Construccion del proyecto
) Control y seguimientos del proyecto
f)  Promocidn y estrategias
g) Entregas a Clientes
Tanto en Espafia como en Perl, se incluye dentro del presupuesto de proyecto. Para el
caso de Espafia, los porcentajes tanto de Gastos administrativos como de Gestidn son
aproximadamente el 3% y 4% respectivamente. En Perd, los gastos administrativos y de
gestioén varian de la siguiente manera:

. Para los gastos de gestién se considera entre el 4%y 6% de Total de las Ventas
. Para los gastos administrativos se considera entre el 1.5% y el 3% del total de
ventas.
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3.7 GASTOS DE COMERCIALIZACION

Los gastos que se generan para lograr las ventas de viviendas son los llamados gastos de
comercializacion.
En Espafia, este es un gasto que varia entre el 2% y 4% del importe por las ventas.
En Perd, los gastos de ventas y publicidad son aproximadamente entre el 4.5 %y el 6%.
Estos gastos varian segun el ritmo de ventas que desee lograr el promotor y también varia
seguln la estrategia de ventas de los gerentes de proyectos, los cuales tienen en cuenta
los siguientes puntos:
e Disefio graficos y artes: disefio de letreros, logos,
folletos, volantes, anuncios, planos publicitarios.
e Produccion de elementos publicitarios.
e Puntos de ventas (costo de servicio de guardiania de la
caseta de ventas, sala de Ventas, departamento piloto,
sueldos de Venderos, comisiones por ventas, puntos de
ventas en centros comerciales.
e Publicidad en medios: campafias en revistas, aviso en
periodicos, avisos en diarios, campafias en radios vy
televisidn, letreros en vias, pagina web, redes sociales.
e Promociones y sorteos: regalos de linea blanca, muebles
de cocinas y promociones varias.

3.8  GASTOS FINANCIEROS

En Espafia los gastos financieros dependen de las entidades bancarias y de los servicios
gue estas ofrecen. En la siguiente tabla, se presentan

Gastos Financieros Porcentajes %

Registros Hipotecarios

En funcion del préstamo

Comision de apertura

0.1%

Gastos de Estudios

En funcién del préstamo

Tasacion

En funcion del préstamo

Seguros deincendio

0.1%

Costasy gastos judiciales

25 % del valor adeudado

Interés legal del dinero (pasiva)

3.0%

Aval

1.0%

servicios legales

En funcion del préstamo

Tasa deinterés activa

5.75% A(12/12/2017)

Porcentaje del préstamo

70.0%

Tabla N° 7 Gastos financieros en Espafia.

En Peru, para el financiamiento de proyectos inmobiliarios del Tipo Mi Vivienda y Techo
Propio, conocidos como programas de viviendas social, los bancos aportan desde el 40%
al 60% del costo total del proyecto como maximo, 30% lo brinda el desarrollador
inmobiliario y el 30% proviene de la preventa (Gestion, 2019). Para que el banco puede
desembolsar montos superiores al 40% del costo total, el promotor deberd cumplir con
ciertos requisitos como:

e Solvencia patrimonial

e Experiencia en proyectos similares.
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Para este tipo de proyectos de vivienda social, se trata de lograr un ritmo de ventas que
permita prestar lo minimo al banco, gracias los bajos precios de venta de los
departamentos, con una buena estrategia de marketing muchas inmobiliarias han
logrado prestar solo el 10% o 20% al banco.

Los gastos financieros varian segun la entidad bancaria, en la siguiente Tabla N°8 se
muestran los principales gastos fijos, y los gastos asociados a las cuotas mensuales por el
préstamo.

Gastos Financieros Porcentajes %

Registros Hipotecarios En funcién del préstamo

Comisién de carta fianza 1.5% anual

Comisién de estructuraciéon 0.25% a la firma del contrato

Comisién de apertura 0.1%

Gastos de Estudios En funcién del préstamo

Gastos registrales En funcién del préstamo

Gastos notariales En funcién del préstamo

Gastos de tasacion En funcién del préstamo

Interés legal del dinero (pasiva) 3.0%

Aval 1.0%

Comisién delevantamiento de hipoteca 35.00 ddlares por unidad inmobiliaria.

Tasa deinterés activa (TEA) 5.12% al6.37%

Porcentaje del préstamo 40% al 60%

Costo asociados a las cuotas de pago por el préstamo

Gastos de seguros de desgravamen aprox 0.1%

Seguros en funcién del prestamo y banco

comisiones

en funcién del prestamo y banco

Tabla N° 8 Gastos financieros en Peru. Elaboracion Propia.

Por otro lado, para poder contratar un préstamo hipotecario, la empresa debera
contratar 2 seguros, expuestos anteriormente en el item “3.4 SEGURQOS E IMPUESTOS”
deben estar vigentes durante todo el préstamo,

e Seguro contra Todo Riesgo de Construccién (Pdliza Car)

e Seguro contra todo Riesgo (SCTR)

4,  METODOLOGIA EMPLEADA

En esta parte se explicara la forma de trabajo a seguir en el siguiente proyecto. Se han
definido 04 Etapas:

4.1ETAPA |: ENTREVISTA CON UN GERENTE DE PROYECTOS INMOBILIAROS EN
PIURA

Se contactd al Gerente de Proyecto de una inmobiliaria-constructora de las mas
importantes del Perd, que habia iniciado un proyecto de departamentos en Piura, de la
tipologia vivienda masiva Techo Propio y Mi vivienda, para tener informacién de los pasos
a seguir para iniciar una promocién inmobiliaria.

En la entrevista, nos indicd los riesgos y los beneficios del proceso de iniciar una
promocién inmobiliaria, estrategias de ventas, oferta y demanda, proceso constructivo
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en Piura, asi como también nos comento las diferencias de construir en Piura y en Lima,
también nos menciond los procedimientos que se deben hacer, asi como instituciones
publicas y privadas, que debiamos consultar para obtener informacion precisa.

4.2 ETAPA Il: INVESTIGACION Y DOCUMENTACION SEGUN NORMATIVAS
PERUANAS
Después de hacer la entrevista con el gerente, con la informacion brindada, se armo un
mapa de trabajo con las etapas y procesos mas importantes iniciar la promocion de un
proyecto, construccion y venta.

.
ale I

=

o Sl |
Disefio y
Construccion

X

Estrategia
comercial

Cabida

del Compra Estudio de

del terreno Mercado

Proyecto

Imagen N° 25 Etapas de una promocion inmobiliaria en Piura. Fuente: Elaboracidn Propia

Las fases mas importantes para la ejecucion del proyecto son:
1. Cabida del proyecto, es un célculo rdpido en base a la
experiencia, para verificar la viabilidad del proyecto de manera réapida.
Se toman precios de construccién histéricos y precios de venta también
histéricos de la base de datos de la empresa, para la ubicacion de un
determinado terreno, de esa manera se calcula la posible utilidad del
proyectoy asi los gerentes de las empresas toman la decisién de ejecutar
el proyecto.
2. Blsqueda y compra del terreno, se ubica el mejor solar para
desarrollar el proyecto segun el analisis de los pardmetros urbanisticos.
En esta fase se generan gastos notariales y registrales para la adquision
y registro de la compra- venta del terreno.
3. Estudio de Mercado, nos ayuda a definir el producto que vamos
a ofrecer con las caracteristicas que el mercado requiere, asi como tener
conocimiento de los precios de venta de los pisos segun la ubicacion.
4, Disefio y construccién, con las caracteristicas obtenidas del
estudio de mercadoy con la informacion de los parametros urbanisticos,
se hace el disefio del proyecto y se elabora el plano de arquitectura e
Indeci, este plano es un plano llamado “Plano de anteproyecto” y debe
ser aprobado por la municipalidad, luego de la aprobacién del
anteproyecto, se puede hacer los demas planos de las especialidades del
proyecto. Cuando ya se tienen todos los planos del proyecto, se procede
a hacer la planificacion, ejecucidn, seguimiento y control de la obra,
hasta hacer la conformidad de obra, independizacion de propiedad y
posterior entrega al cliente. En esta fase se generan gastos notariales y
registrales, asi como la obtencion de licencias y gastos en seguros.
5. Estrategia comercial, la estrategia comercial, se desarrolla de
forma paralela a la construccién del proyecto, no se puede vender
departamentos, sin tener aprobado el Plano del anteproyecto por parte
de la Municipalidad, en este caso, la Municipalidad de Piura.
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Luego se determind buscar a un abogado para que nos facilite la informacién sobre los
Gastos documentales e impuestos que debemos pagar para hacer la compraventa del
inmueble, mgresamos también a la pagina web de SUNARP, La Superintendencia
= o Nacional de los Registro Publicos,
R ——— https://www.sunarp.gob.pe/lndex..asp, _Ia cual es
la entidad que se encarga de registrar inmuebles
en el proceso de compra venta.
SUNARP ha publicado videos informativos en
~ YouTube y también muestra los pasos a seguir,
mm ~  para hacer la compraventa de inmueble y la
fEEm o respectiva inscripcidon del inmueble en registro
publicos al nombre del comprador.
Con la orientacién del abogado, buscamos la pagina del SAT de Piura, Servicio de
Administracion Tributaria de Piura, porque nuestro solar, estg -
ubicado en Piura, cada ayuntamiento tiene su propia pagina de @SAT
SAT. Ingresamos en a la pdagina www.satp.gob.pe y nos
dirigimos a tributos, buscamos Tributos y elegimos Alcabala, es
un impuesto de realizacion inmediata, que se genera de
manera instantanea con la transferencia de un inmueble, que
es pagado por el comprador el ultimo dia habil del mes
calendario siguiente a la fecha de efectuada a la transferencia.

IMPUESTO ALCABALA

Para conocer los datos de construccién, nos entrevistamos con el Gerente de
construccién de la misma empresa del Gerente de Proyecto, quién nos brindé datos
exactos del precio de construccion, y nos brindd un presupuesto con el analisis de precio
unitarios de un proyecto similar de viviendas en Piura. El gerente recomendd en todo
momento, hacer una matriz de riesgos y tener esa informacién clara al momento de
elaborar el presupuesto, ya que algunos riesgos impactan de manera negativa y otros de
manera positiva.
Asimismo, el gerente de construcciones nos indicd los pasos para obtener las licencias
del proyecto, y de esta manera, obtuvimos la siguiente informacion, la cual es similar para
todos los ayuntamientos en el Peru:
En la pagina web oficinas de la Municipalidad de Piura 7, nos indican el
procedimiento para obtener licencias de edificacion, el cual es el siguiente:
1. Se presenta el Anteproyecto a la Municipalidad para la revisién y
se espera la aprobacién. Luego de que el anteproyecto es aprobado, se
hacen los planos de todas las especialidades del proyecto.
2. Se presenta el proyecto definitivo a la municipalidad, luego que
se revisa, si hay alguna observacién, el propietario del proyecto gestiona el
levantamiento de las observaciones.

3. Cuando ya estda aprobado el proyecto definitivo se hace la
solicitud de licencia de edificacién.

4. Cuando la obra se ha finalizado, se solicita la Conformidad de
Obra.

5. Finalmente, cuando el supervisor de la municipalidad est3

conforme con la construccion ejecutada, se hace la Recepcién de
Edificaciones

7 http://www.munipiura.gob.pe/78-portada/115-licencias-de-edificacion
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4.3 ETAPA lII: Descripcion del Solar

Luego de establecer el lugar mas atractivo para la promocién a iniciar, procedimos a
buscar la zona, tanto en el lugar como en internet, para encontrar el solar para ejecutar
el proyecto.
Para la compra de un terreno o solar, es necesario primero, tener definidas las
condiciones de la edificacién. Para adquirir un terreno en Perld, se puede utilizar las
siguientes paginas:

4.1 https://www.adondevivir.com/terrenos-en-venta.html

4.2 https://urbania.pe/buscar/venta-de-terrenos

4.3 https://www.olx.com.pe/terrenos-venta c410

4.4 https://www.terrenosenelperu.com/

4.5 https://www.infocasas.com.pe/venta/terrenos/baratos.
El precio del solar se determina entre el vendedor y el comprador.

4.4 ETAPA IV: ESTUDIO LEGAL- URBANISTICO

En la Municipalidad de Piura, asi como en otras municipalidades del Peru, la informacion
sobre los pardmetros urbanisticos de los solares estd disponible y al alcance de cualquier
ciudadano siempre y cuando, se siga un procedimiento para la solicitud de los parametros
urbanisticos y edificatorios. El procedimiento para la solicitud se encuentra en la pagina®
de la municipalidad de Piura y lo podemos observar en la Tabla N°9, elaborada a partir de
(Municipalidad de Piura, n.d.). Para obtener los certificados de pardmetros urbanisticos,
se le envia una solicitud al alcalde, indicando la ubicacion del solar, haciendo el pago
previo de 1.037% de UIT. Si el area de Divisidon de Licencias y Control Urbano de la
Municipalidad en mencién no ha tenido alguna observacidn, el Jefe de Divisién entrega
el certificado.

En ese documento, podemos encontrar: La zonificacion, usos, densidad habitacional,
area del lote, coeficientes maximos y minimos para edificacién, porcentajes de area libre,
posibilidad de construir zona de comercio, altura maxima permisible, los retiros,
alineamientos de fachada, frente minimo, indice de espacios de estacionamiento, otros
espacios como areas comunes y Normativa vigente de seguridad.

CERTIFICADOS DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS DE PIURA

1. Solicitud dirigida a alcalde (A)

2. Carpeta |

Documentos Para Presentar — - - . -
3. Plano de Ubicacién y Localizacion consignando en area del terreno y linderos

4. Pago por derecho de tramite

Costo UIT S./ 4050 1.0370% UIT(S/.42,00)
Silencio Positivo - 05 DIAS

Calificacién Cuando transcurrido el plazo la institucién no ha emitido un pronunciamiento
expreso al trdmite o servicio solicitado, este se da como aprobado.

Inicio del Tramite Unidad de Atencién al Ciudadano

Unidad que evaluda el tramite ‘ Jefe de Division de Licencias y Control Urbano

Instancia que resuelve el Trdmite ‘ Jefe de Division de Licencias y Control Urbano

Instancia que resuelve recurso Jefe de Division de Licencias y Control Urbano

impugnatorio

- Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, Ley N° 29090 y
modificatorias (25.09.07). Arts. 11.

Base Legal

8 La pagina de la Municipalidad de Piura es http://www.munipiura.gob.pe/.
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- Vigencia Reglamento de Licencias de Habilitacién Urbana y Licencia de Edificacidn,
Decreto Supremo N° 008-2013-VIVIENDA Arts. 5.2. de los parametros para
habilitaciones Urbanas

- DS N° 011-2006-Vivienda (08/06/2006

(
- DS N° 003-2010-Vivienda (07/02/2010
- DS N° 004-2010-Vivienda (07/02/2010

- DS N° 005-2010-Vivienda (07/02/2010

- OM N° 37-00-CMPP (24/08/2010)

Observaciones \ Sin Observaciones

Tabla N° 9 Certificados de paradmetros urbanisticos y edificatorios
Fuente: (Municipalidad Provincial de Piura, 2010)

4.5 ETAPA V: ESTUDIO DE MERCADO (INFORMACION GENERAL)

Para el estudio de mercado, se visité la pagina de INEIl, que es la pagina de oficial de
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica. El documento que nos facilité tener datos
para el andlisis socio econémico, como poblacion, calidad y condiciones de vida,
economiay empleo, fue el informe del Ultimo Censo realizado en el Perd, en el 2017, que
lo podemos encontrar en la pagina del INEI, este documento lleva el nombre, de “Perd
Perfil Sociodemogréfico 2017- Informe Nacional”. Con la informacion del informe sobre
el Ultimo Censo, INElI emitid un resumen para el departamento de Piura, que tiene por
nombre “PIURA Compendio Estadistico 2017”. que también sirvié como fuente de
informacién para el estudio de Mercado

Censo INEI 2017:

El documento presenta un panorama demografico social y econdmico a nivel nacional y
por departamento.
Muestra 03 cosas importantes:

1. El crecimiento, composicion y estructura de
la poblacién y su distribucion geogréfica, asi como el
estado civil y conyugal, contempla las variables de la
dindmica demografica: fecundidad, mortalidad,
migracién interna e internacional.

2. Las principales caracteristicas sociales de la Pori
poblacion, entre ellas, el nivel de educacién, la Perfil Sociodemogréfico

Informe Nacional

asistencia escolar y el analfabetismo, asi como el ot i i
acceso de la poblacion al seguro de salud,

discapacidad, etnia, y religion.

3. La poblacion en edad de trabajar: por sexo,
edad, nivel de educacion, lengua materna aprendida
en la nifiez, tenencia y tipo de seguro de salud vy
informacion sobre las caracteristicas fisicas de las
viviendas particulares.

Compendio Estadistico INEI PIURA 2017.
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Este es un resumen de la informacion del documento Perfil
Sociodemografico del Perud. En este documento sélo se
brinda los datos del departamento de Piura. (INEI (
Instituto Nacional de estadistica e informatica), 2017)

4.6 ETAPA VI: ESTUDIO ECONOMICO
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Una vez conocidas todos los datos de la informacion tributaria, el costo del terreno, los
ritmos de ventas estimados, el periodo de la construccion y el presupuesto, los costes
para los gastos de gestidn, gastos de comercializacién y gastos financieros, se colocaron
en una hoja Excel y se desarrollé la hoja con el Cash Flow de la promocién, los datos

fijos del proyecto y asi obtener la viabilidad del Proyecto.

COMIENZO OBRA

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES S MES 6 MES7 MES 8 MES S
ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO Jutio AGOSTO SEPTIEMBRE

7, GASTOS DECOMERCIALIZACION

1 GASTOSVENTAS 5/1,581,056.40
2 GASTOS DEPUBLICIDAD §/1,581,056.40
vasaportado 5/664,043.69
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 5/3,162,112.80
TOTAL IVASOPORTADD 5/664,043.68

/1446557  §/36,616.43

5/3,037.98  5/7,689.45  §/7,689.45
5/ 14,4665 6.43
§/3,03798 /768945  §/7,688.45

8 GASTOS FINANCIERDS

AVAL ENTREGAS ACUENTA §/167,300.

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL PAGOS 5/48,966,205.68  5/971,519.76 5/4,032,324.96 §/392.41 5/80,259.15  §/42,671.25 5/145551.65 S/445,834.22
| TOTAL IVA SOPORTADO 5/1,179,488.40 §/10,636.07 §/44,249.33 5/4.30 §/8,33.71  5/8,60449  §/8,90041 §/12,272.41

VENTAS

L. VIVIENDAS
2. GARAIES

MES 10
OCTUBRE

§/3661643 33661643

3/7,688.45
£16.43
3/7,688.45

MES 11 MES 12
NOVIEMBE DICIEMBRE

§/7557451  §/82,957.79
5/15,870.65  §/17,421.14

7451 7.7
31587065 §/17,421.14

5/4,540.20
5454020

5/913,390.48 mssmmstn
§/25,255.60 5/31,048.46

TOTAL VA REPERCUTIDO 5/7,114,753.80 5/3,524.98 /11,0813 5/16672.80 5/2366143 §/4174569 5/70,803.33

Imagen N° 26 Cash Flow del Proyecto. Elaboracion propia.

Natali Carolina Timana Castillo

'COBROS - PAGOS 5/30,086,614.32| -§/971,519.76 -5/4,032,324.96 §/392.41 5/41,092.72 5/830453.04 §/39,697.29 §/182,929.47 5/449,549.47 §/516,978.35
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5. RESULTADOS

INTRODUCCION

En esta parte, se describen los resultados del trabajo. Se divide en 6 apartados, los cuales
exponen lo siguiente:

i.En el punto 1, se describe el solar, la ubicacién, los metros
cuadrados del solar.

ii.En el punto 2, se expone el estudio legal urbanistico del solar y
la zona de estudio, aqui se muestran las caracteristicas
urbanisticas que indica la Municipalidad de Piuray con las que el
proyecto debe cumplir.

i.En el punto 3, se hablara del estudio de Mercado. Este punto es
muy importante porque se evalla, los factores demograficos y
econdmicos de la zona. Por otro lado, se expone las
caracteristicas mas resaltantes de la ubicacion del solar con
respecto al estudio realizado tanto a nivel macro como nivel
micro. El estudio de mercado tiene como finalidad conocer la

demanda inmobiliaria de la zona de estudio y asi conocer la
tipologia de departamento a promover. También se muestra una
evaluacién sobre la campafia publicitaria elegida para captar al
publico objetivo.

iv.En el punto 4, se presenta los resultados del Estudio econémico.
Se hace una simulacién del ritmo de ventas y se exponen todos
los gastos en que se incurren para desarrollar la promocién. Se
analizard el cash Flow.

v.En el punto 5, se hard una comparativa del proyecto
desarrollado en Piura y el proyecto desarrollado en Lima, para
evaluar los riesgos y las oportunidades de construir en provincia.

5.1 DESCRIPCION DEL SOLAR

Imagen N° 27 Ubicacidn del Departamento de Piura -Peru. Elaboracion Propia

46

Natali Carolina Timana Castillo



INGENIER[A.«
EDIFICACION

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

El solar estd ubicado en la urb. Residencial Piura Manzana “J” sub-lote b, esquina Jiron

Tambogrande con Tangarara del distrito, provincia y departamento de Piura, como se
indica en la Imagen N°28.

' + 4
A ‘.?\\.‘

§Gruta Virgen . 3
‘ FamiliaBes

Imagen N° 28 Vista en Planta del solar desde Google Earth.

Esta ubicacién es una ubicacion privilegiada, como se puede observar en la Imagen N°29,
ya que se encuentra en el centro del casco urbano de la Ciudad de Piura, con facilidad de
acceso a las principales avenidas y cerca a uno de los principales centros comerciales,

ademads su ubicacién le permite llegar con facilidad a las principales Universidades y
Centros de Salud mas importantes.

A4

Promart Piura V
OVALO CACERES

oReaI Plaza Piu

AVENIDA SANCHEZ
CERRO

BLOTE &

=
- ",, Norte | Venta
/ \
£.040.535 m2 /—.._ 3 Alameda Santa
=322, / oL £ Ana - Condominio 3
i K,
/
/

o Fran
Q UBICACION DEL SOLAR AVENIDA VICE

Centro de At
al Cliente de

Ay

!
590 AV

ofayen ®

PLANO POLIGOMNAL
ESC.: 1500

| Hotel San José O
Imagen N° 29 Plano Poligonal del Plano Catastral. Fuente: Oficina de Catrasto Piura y plano de Ubicacion de las

principales avenidas. Fuente: Elaboracion Propia desde Google maps.
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El solar tiene un drea de 6,040.00 m2, en forma trapezoidal como se indica en la Imagen
N°29. Con los nuevos parametros urbanisticos, dentro de los limites del solar, se permiten
una altura maxima de 15 niveles por cada edificio a construir. Los estacionamientos
deben ser a nivel de vereda, debido a que, en el mapa de zonificacion municipal, este
solar cuenta con capa fredtica superficial. Es decir, la napa la encontramos a 2.00 m del
nivel de vereda en la cota 30.50 m.s.n.m Por ello, no se pueden hacer estacionamientos
en sétano.

Se hizo una visita al solar, y se tomaron algunas fotografias desde el edificio colindante.
Como podemos observar en el mosaico de fotografias de la Imagen N°30, el edificio de al
lado cuenta con 10 pisos, este condominio cuenta con muchas areas verdes, lo que
permitiria una buena vista, si se construye un edificio similar al lado. Frente al solar, se
encuentra un parque que tiene 15 000,00 m2 de drea, y el 75% del drea es drea verde.
Las dreas verdes, cerca de los condominios, mejoran la estética del lugar, y permiten a
los vecinos, tener la opcidn de practicar deportes al aire libre, recreacion y tener mayor
contacto con la naturaleza, por otro lado, en su condicién ecoldgica, contrarrestan la
contaminacién y mejoran la calidad del aire.

Imagen N° 30 Fotografias de las dreas vecinas al solar elegido. Elaboracidn propia.
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El precio del solar es S/4°600,000.00 soles (1°150,000.00 euros), aproximadamente es el
precio por m2 es de 761.58 m2 y la compra se le hara a una persona particular. Este
terreno fue ubicado en la pagina www.adondevivir.com.pe.

5.2 ESTUDIO LEGAL- URBANISTICO

INFORME DE CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

INFORMACION CARTOGRAFICA

DATOS

INFORMACION URBANISTICA

UBICACION

departamento de Piura.

urb. Residencial Piura Manzana “J” sub-lote b, esquina
Jiron Tambogrande con Tangarara del distrito, provincia y

DIMENSIONES DEL SOLAR

Ancho :80m/Largo prom:75.5m

AREA TOTAL

6040

CLASIFICACION

Suelo edificable

USO DE PARCELA

Suelo habitacional-Locales comerciales

CONDICIONES PARA CONSTRUIR

Napa freatica superficial

ALTURA MAXIMA

15 PISOS

Imagen N° 31 Informe Técnico de Pardmetros Urbanisticos. Fuente: Elaboracion Propia desde el Documento
pardmetros urbanisticos de Piura

En el reglamento “Plan de Desarrollo Urbano Piura, 26 de octubre, Castilla y Catacaos al
2032”, redactado en el 2009, encontramos todas las directrices de instrumento legal para

1
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Imagen N° 32 Plano de Zonificacion de suelo de Piura Fuente:
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la aplicacion en las futuras propuestas de ordenamiento urbano. Se establecen en este
informe los criterios para el uso del suelo en cada una de las zonas segun el Plano General
de Zonificacién del Suelo.

Para la ejecucion de este proyecto, tendremos en cuenta, el capitulo lll, del reglamento
antes mencionado que es Zona Residencial. Las cuales son clasificadas en:

4.6 Residencial Densidad Alta (RDA)
4.7 Residencial Densidad Media
4.8 Residencial Densidad Baja

Para la construccién de edificaciones referido a proyectos bajo los programas piloto de
vivienda (Techo Propio, Mi Vivienda y similares), los pardmetros urbanisticos y
edificatorios se rigen bajo las normas vigentes correspondientes a D.S; N 013-2013-

Vivienda.

Zonificacién Usos DE::::"" M'I':If; o ;;’sm Altura Coeficiente | Area
Especifica hab./ha (m2) (mi) Edificacion Edificacion Libre
. 300 450.00 140 40 %
Unifamiliar Hab/Ha. 350.00 15.00 2 PISOS+A. 165 30%
Unifamiliar Vi;’;ﬁ' o | 450.00 15.00 | 2 PISOS+A. 1.40 40 %
Ejf;d[?;f;?l,ﬁﬁ Multifamiliar Hfgﬁ_la 450.00 15.00 | 3 PISOS+A. 2.00 40%
(RDB) Unifamiliar Hai?f_"a 300.00 10.00 | 3PISOS+A. 2.35 30 %
Multifamiliar Hai[jga 300.00 10.00 | 3 PISOS+A. 2.35 30 %
M”"';ﬁ';""'ar Hai[jga 350.00 10.00 4 PISOS+A. 3.00 30 %

Unifamiliar 1300
Residencial Muttitamica: | Hab/Ha. 120.00 6.00 3 PISOS+A. 2.40 27 %
Densidad Unifamiliar 1300 .
Media Multifamilar | Hab/Ha 160.00 8.00 4 PISOS+A. 3.10 30 %
(RDM) M”"';ﬁ';""'ar Hl't?nzna 160.00 8.00 5 PISOS+A. 3.80 30 %
#L':Iit:?amni'iil?arr H;g?ﬁa 90.00 6.00 3 PISOS+A. 250 25 %
Multifarniliar H;g?ﬁa 120.00 6.00 4 PISOS+A. 3.20 27 %
M“"'Ef)’“"'ar Hg;?ﬁa 120.00 6.00 5 PISOS+A. 3.90 27 %
Res?ggicim H?a%sﬂl?la 450.00 15.00 6 PISOS+A. 4.45 30 %
I\';'IJ:Iit:?anr:liil?arr Hli%ﬂa 160.00 8.00 5PISOS + A 3.80 30%
Multifamiliar Hggfﬁa 450.00 | 1500 | 6PISOS+A. 4.45 30 %
Residencial M“"'i‘f)’“'“ar Hﬁfﬁa 450.00 15.00 1.5 (a+r) 4.50 30 %

Densidad Alta n -

Conij. 2950

(RDA) Residencial | =0 500.00 15.00 1.5 (a+r) 5.00 30 %
() i

Multifarniliar Hﬁfﬁa 600.00 20.00 1.5 (a+r) 7.00 30 %
Resf;;#cim Hﬁfﬁa 600.00 15.00 1.5 (a+r) 7.00 30 %
CONSOLIDADOS | Unifamiliar h:;ﬁla 60.00 4.00 3 pisos + A 210 23%

(*).- Con frente a avenidas mayores de 18.00 ml. de seccion y/o frente a Parques.

Imagen N° 33 Cuadro Resumen de Zonificacion Residencial de la Municipalidad de Piura (Municipalidad de Piura, 2009)
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53 ESTUDIO DE MERCADO EN EL DISTRITO DE PIURA

En el presente estudio de mercado se tiene como objetivo de desarrollar todos los
puntos necesarios para la promocién inmobiliaria de un futuro proyecto con 03
edificios con la siguiente configuracion:

e Edificio 1 con 100 departamentos (10 niveles).

e Edificio 2 con 156 departamentos (13 niveles).

e Edificio 3 con 180 departamentos (15 niveles).
Este proyecto se analizard teniendo en cuenta que las entregas al cliente seran por
etapas. Primero se entregara el edificio 1, meses después el edificio 2 y al final el
edificio 3. Se ha considerado un periodo de construccion de 22 meses.
En primer lugar, se ha evaluado la ubicacién geografica del lugar, el cual es uno de
los distritos mds importantes de Piura, asi mismo se ha evaluado la situacion social,
econdémica.
Por otro lado, se ha evaluado las ofertas del mercado existente, tanto de segunda
mano, Como proyecto en nuevos, a este grupo pertenecen las viviendas en venta
construidas, y las que se encuentran en fase de construccion, los testigos pertenecen
a estas muestras.

Luego de haber desarrollado los estudios y analisis pertinente para confirmar la
viabilidad de la edificacién en Jr. La Arena con Jr. Poechos sin Numero- Urbanizacion
Residencial, Distrito de Piura, Provincia y departamento de Piura -PerU, se presenta
la propuesta de precios, la propuesta de comercializacién, plan de medios vy el
marketing inmobiliario

5.3.1  DATOS GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

El Pery, cuenta con 26 departamentos y una provincia constitucional, para este estudio
se eligio la Provincia de Piura, que es parte de su homdnimo departamento de Piura,
ubicado al norte del Peru. A su vez, la provincia de Piura estad conformada por 8 distritos:
Castilla, Catacaos, Cura Mori, El Tallan, La Arena, La Union, Las Lomas, Piura,
Tambogrande y Veintiséis de Octubre.

Piura como departamento peruano, limita al norte con el departamento de Tumbes y
Ecuador, al este con el departamento de Cajamarca, al sur con Lambayeque vy al oeste
con el océano Pacifico, y el segundo departamento mas poblado del Perd, y su capital y
ciudad mdas poblada es su homdnima Piura.

La provincia de Piura, zona que estudiaremos, tiene un drea aproximada de 6°076.79 Km?2
y una poblacién de 773200 habitantes, seglin el censo del 2017. La Ciudad de Piura o
Provincia de Piura, fue fundada como San Miguel de Piura, ubicada al norte del Desierto
de Sechura, es la quinta ciudad mads poblada del Pais.

Piura es conocida como la Ciudad de la Hospitalidad, o también conocida como la Ciudad
del Eterno Calor, ya debido a su cercania a la Linea ecuatorial, se dice que siempre es
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Las Lomas

Sullana

Piura,_ — Tambogrande

La Arena“\ —— Castilla

/
La Unidn — Catacaos

El Tallan

Curamori

Imagen N° 34 Mapa del departamento de Piura y mapa de la Provincia de Piura y sus distritos.
Elaboracion propia

verano. Su temperatura maxima en verano, el cual se da en los Meses de Enero a marzo,
llega hasta los 39.9° y en los meses de invierno, entre junio a septiembre, llega 15.6° sélo
por las noches, y en el dia, llega 34.1°.

Imagen N° 35 Ubicacidn de departamentos de Piura, Ubicacion de la Provincia y Ubicacion de la Carretera
Panamericana (Elaboracion Propia)

LEYENDA |
O oo MAPA DE LA PROVINCIA

DE PIURA

5.3.2  INFORMACION Y LUGAR DE INTERES

ACCESIBILIDAD A LA ZONA Y TRANSPORTE PUBLICO

La ciudad de Piura tiene fécil acceso a la Carretera Panamericana, Carretera que conecta
a casi todos los paises del continente americano, lo que le permite a la Ciudad de Piura,
facilidad de llegada a la zona norte del Perd, donde se encuentran los mejores balnearios
del pals, lo que hace a Piura una ciudad altamente atractiva, ya que, debido a su clima, es
verano durante casi todo el afio.

La provincia de Piura limita por el Norte con la provincia de Sullana y el distrito de
Tambogrande, por el Este Limita con la provincia de Ayabacay la Provincia de Morropdn,
al oeste con la Provincia de Paita y al Sur con la provincia de Sechura.
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En la siguiente imagen, podemos observar, la facilidad de acceso a las playas, Piura
cuenta con la playa de Yacila, Colan y Lobitos, y en el departamento de Tumbes,

o
Catacaos

Imagen N° 36 Mapa de los accesos desde Piura hasta
las principales playas del norte. Elaboracion Propia

encontramos las playas de Méancora, Organos, Vichayito y Punta Sal.
La provincia de Piura estd comunicada por 4 puentes importantes, dentro del marco
urbano, que conecta a varios distritos.
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Imagen N° 37 Principales puentes de Piura. Elaboracion
propia.

En los ultimos afios, la ciudad de Piura, ha experimentado un gran crecimiento, gracias a
las obras de modernizacion de la Avenida Sanchez Cerro, que fue realizada con una
inversion de S/95.5 millones soles ( 23.8 millones de euros ) bajo el mecanismo de Obras
por Impuestos, construyendo 3.5 km de esta venida, asi como un moderno “by pass”, se
plantaron mas de 2,300 arboles de diversas especies forestales y se han sembrado
alrededor de 32 mil metros cuadrados de areas verdes a lo largo de esta via. (REVISTA
PERU CONSTRUYE, 2018)
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Imagen N° 38 Avenida Sanchez Cerro actualmente. Fuente Diario El Correo

Es de conocimiento publico, que a pesar de que Piura, tiene mucho apoyo del Gobierno,
para desarrollar un gran crecimiento, aun sus autoridades no han logrado el éxito que se
deberia, para repotenciar esta ciudad. El sistema de transporte es muy pobre en cuanto
a orden y eficiencia, realidad que no se muestra en los informes de INEI. En esta ciudad,
es muy normal el uso de mototaxis, que sirven como alternativa al gran calor, aunque
resultan muy econdmica, causan mucho desorden y son muy inseguras provocando
accidentes.

De acuerdo con Jorge Timana, especialista en transporte y docente de la Universidad de
Piura, el incremento de mototaxis hace dificil resolver los problemas del parque
automotor en la ciudad, porque si se ejecuta infraestructura vial serd rapidamente
invadida por los trimdviles. A este problema se suma la informalidad, porque la mayoria
de los vehiculos menores circulan sin documentos en regla ni autorizaciones y no se
observa sanciones para estos vehiculos. (DIARIO EL TIEMPO, 2017)

Actualmente, se busca eliminar la presencia de estos trimoviles, con el plan de regulacién
de Transporte Publico en Piura.

Por otro lado, se usan los taxis, y las tarifas deben ser acordada antes de comenzar, ya
gue no hay tarifas fijas establecidas.

e

Imagen N° 39 Calle de Piura con gran cantidad de Mototaxis. Elaboracidn Propia

En el caso del transporte publico a través de buses, los Principales diarios de Piura, como
EL CORREQO y EL TIEMPO, indican en sus noticias, que las lineas de transporte son muy
informales, de las 10 lineas, solo 03 respetan las condiciones de seguridad, tarifas,
recorridos, etc.
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OTRAS INFORMACIONES
En la ciudad de Piura, tenemos dos centros comerciales, ubicados en la prolongacion de
la carretera Panamericana, ellos cuentan con una ubicacién estratégica: el Centro
comercial Real plaza Ubicado en el distrito de Piura de la Provincia de Piura y el Centro
comercial Open Plaza ubicado en el distrito de Castilla de la provincia de Piura.

wvinveisiuau

B L1

1 W1 LOS COCOS s
DEL CHIPE UR’;’E{;‘:}?d
IGNACIO de Piura
AERINO | ETAPA N1

NORVISOL

IARISCAL TITO

6‘\5"‘“{‘ B o
s |
15
12 o E
i< 36 39
L 38
24 27
SIDENCIAL a
PIURA R T AR
W1 C.C. OPEN =
66
h X PLAZA )

Imagen N° 40 Principales Centros comerciales de la Ciudad de Piura: Open Plaza y Real Plaza. Elaboracion Propia

En el tema de Salud, encontramos 03 hospitales, como El Hospital Cayetano Heredia,
Hospital Cayetano Heredia y el Hospital Santa Rosa, y las Clinicas Sanna y Miraflores.

H T
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bR i ¥
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Imagen N° 41 Principales Centros de Salud de Piura: Hospital Regional de Piura, Hospital Santa Rosa y Clinica
Sanna. Elaboracidn propia.

5.3.3  ANALISIS SOCIOECONOMICO
Para analizar la situacién de Piura, tomaremos el compendio Estadistico Nacional de Piura
publicado en el 2017, que tiene como fuente principal el Censo del 2017, este compendio
estadistico, incorpora la informacién actualizada a la fecha del 2017, la mas reciente. En
este compendio se reldne informacion referente al territorio, medio ambiente, poblacién,
educacidn, salud, empleo, ingresos, vivienda, hogar, orden y seguridad. A pesar de que la
informacién publicada en esa fecha nos da una informacion importante, sobre la
situacion actual de Piura, la cual es favorable en cuanto a la economia para los siguientes
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02 afios siguientes (2021 y 2022), debido a la inversion para la reconstruccion de Piura,
por motivos de la catastrofe que ocasionaron las fuertes lluvias en el mismo afio del
ultimo censo (2017).

o eviands Poblacién en viviendas  Poblacion en viviendas PIURA: Poblacion Proyectada por sexo y grandes
P particulares 2007 particulares 2016 grupos de edad,2017
65.20%
Total 100% 100.00%|  rocon "
Casa independiente 97.5% 9.0 07
Departamento en edificio 0.6% 0.600% 20.00% 28 800%  27.800%
Vivienda en quinta 0.1% 0.020% 3? °°’°
Vivienda en casa de vecindad 0.1% 0.020%| oo %
Vivienda improvista 0.8% 0.340% 0.00% - )
. .. 65 A MAS ANOS 15-64 ANOS 0-14 ANOS
Local no destinado para vivienda 0.8% 0.020%
Otro tipo de vivienda 0.0% 0.000% = HOMBRES - mMUIERES
Tabla de Economiay empleo
2012 2013 2014 2015 2016
Poblacién en edad de trabajar (% de
o) jar (% 71% 71% 71% 72% 72%
PEA (Poblacidon econémicamente
. ( . 898,0 917,0 920,7 913,1 923,2
activa) miles de personas
Tasa de actividad ( %) 71% 71% 71% 69% 69%
PEAO (Poblacién econdmicamente
. ( . 867,6 869,4 890,1 887,5 894,4
activa ocupada) miles de personas

Tabla N° 10 Datos Estadisticos Obtenidos del Compendio Nacional Estadisticos de Piura del 2017 que tuvo como fuente el
Censo del 2017. Elaboracion Propia desde (INEI, 2017)

Las ciudades mas importantes de la provincia de Piura son Piura, Paita, Sullana y Talara,
es por eso por lo que el informe de INEI analiza la poblacién econémicamente activa de
esas ciudades. La poblacion en edad para trabajar es del 72,1% en el departamento de
Piura hasta el afio 2016. La poblaciéon econdmicamente activa (PEA®) hasta este afio fue
de 923 mil 178 personas, asi mismo la poblacion ocupada, fue de 894 mil 582 personas,
de esta manera, el informe indica que el 18.8% contaba con empleo formal y con empleo
informal el 81,2%.

Segun el diario Andina, que tomdé como fuente el INEI, en su publicacién el 25/6/2018, La
Poblaciéon Econédmicamente Activa del Peru se incrementé de 57% a 62% en ultimos 10
afios. La Poblacion Econdmicamente Activa (PEA) del pais alcanzd el 62% del total
censado en octubre de 2017, porcentaje mayor en cinco puntos porcentuales respecto
al 57% del censo de 2007.Segun el resultado del censo realizado en octubre de 2017, la
poblacion del Pert asciende a 31 millones 237,385 habitantes, de los cuales el 50.8% son
mujeres y el 49.2% son hombres.

9 Poblacion econdmicamente activa: la integran las personas que tienen una ocupacion
o que sin tenerla la estan buscando activamente. Estd compuesta por la poblacién

ocupada mas la poblacién desocupada (INEI, 2012)
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Al incrementarse la PEA ocupada, se ha dismuido el porcentaje de pobreza en el Pert en
los ultimos 10 afios, en la siguiente Tabla N°11, se muestra la disminucion de la pobreza
en la poblacion del pais entre los periodos 2007-2016, y se observa que al 2016, se tiene

100.0%

80.0%

60.0%

40.0%

20.0%

0.0%

un porcentaje de 13.6% en el sector urbano.
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Pobreza General en el Peru

56.1% c5 g% .
18.0% 46.0% 452% 43 8%

25.8%

23.9% 22.7% 21.8% 20.7%

100.0%
90.0%
74.0%
80.0%
: 66.7% 66.7% ©8-8%
70.0% =
60.0%
42.4%
oo _373% 33.5%
. (+]
40.0% 30.8% 57 go;
30.0%
20.0% 30M
. i 21.3% 21.3% 2047
10.0% -2 -2 18.0%
0.0%
2007 2008 2009 2010 2011
e Nacional

s | Jrbana

16.6%

2012

16.1% 15.3% 14.5% 13.6%
2013 2014 2015 2016
e Rural

Tabla N° 11 Republica del Peru: Porcentaje de poblacion en condiciones de pobreza general del 2007

al 20016.
Fuente: Elaboracion Propia desde (INEl, 2017)

En la siguiente tabla observamos que los empleos formales en la Ciudad de Piura, se
mantiene alrededor de los valores del 18.6% en promedio en los ultimos afios, PRO-
EMPLEO, programa del estado peruano que busca eliminar PEA desocupada, como
podemos observar, segun la Tabla N°12, Pro empleo ha generado 24 084,00 puestos de
trabajos, sin embargo, a pesar de tener a muchas personas desocupadas, no cumplen con
el perfil del puesto, por ello, que este Programa busca capacitar a la poblacién para ir

aumentando los puestos colocados.

Tabla de Empleos formales e informales en el departamento
de Piura al 2016

80.9% 81.2% 82.2% 81.4% 81.2%
lJ lJ lJ lJ lJ

2012 2013 2014 2015 2016

B Empleo formal  mEmpleo Informal

N° Personas

Indicadores Laborales en Piura Segln Pro Empleo 2012-2016

24,084.00

25,000.00

20,000.00
15,855.00

15,000.00
m Oferta laboral
B Demanda

10,000.00
6,442.00

m Colocados

5,000.00

Indicadores laborales

Tabla N° 12 Formalidad e informalidad en los empleos de la Ciudad de Piura y Demandas- Ofertas laborales en el mercado Piurano.
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5.3.4  FACTORES IMPORTANTES DE PIURA
Reconstruccion de Piura
En el 2017, la ciudad de Piura fue la mas afectada por el fendmeno natural El Nifio
Costero, y recibio mas de S/ 200 millones de soles (50 millones de euros) para el
financiamiento de 125 proyectos de Infraestructura del estado peruanoy nombré a ARCC
(Autoridad para la Reconstruccion con Cambios'®) para su ejecucion en el 2018. Segun el
Decreto Supremo N° 169-2018-EF publicado, los recursos estdn destinados para la
reconstruccion de carreteras,
viviendas, colegios, caminos
vecinales, pistas y veredas, puentes,
entre otras intervenciones. (DIARIO
ANDINA , 2018)

A febrero del 2020, Piura ha recibido L

euros), de los cuales, sélo a ha Ral | ) h
gastado S/ 1,593 millones soles, e - ad \ J

siendo asi sélo el 21%, esto debido a 2L
la mala gestion de los dirigentes,
incapaces de ejecutar la inversion
publica.

Debido a los problemas suscitados con la reconstruccién, en el mes de junio del 2020, el
estado peruano adjudicé la finalizacién de las obras de reconstruccion de Piura al pais de
Reino Unido, con quién Peru, ha firmado un contrato Gobierno a Gobierno para construir
15 hospitales y 74 colegios en un periodo de 2 afios en las zonas afectadas por el Nifio
Costero.

INVERSION DEL ESTADO EN LA REGION PIURA

000.0 MM

2020

2019 251.0 MM

1.0 MM 10.0MM 100.0 MM 1000.0 MM 10000.0 MM

W INVERSION EN MILLONES DE SOLES
Tabla N° 13 Inversion del Estado Peruano en el departamento de Piura

para la reconstruccion. Elaboracidn propia desde (DIARIO ANDINA ,
2018)

10" ARCC entidad encargada de liderar e implementar el plan de Reconstruccién con
Cambios de toda infraestructura fisica dafiada y destruida por el Fenémeno de El Nifio
Costero en 13 regiones del pais: Ancash, Arequipa, Ayacucho, Cajamarca, Huancavelica,
Ica, Junin, La Libertad, Lambayeque, Lima, Loreto, Piura y Tumbes. (RECONSTRUCCION
CON CAMBIOS, 2017)
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Piura, por lo tanto, serd uno de los departamentos donde se centrard la economia
peruanaenel 2021y 2022, por la gran cantidad de inversion y de movimiento econémico,
dandole oportunidad de trabajo a gran cantidad de Piuranos, es decir sera una provincia
atractiva para el mercado inmobiliario.

5.3.5  POBLACION DE LA PROVINCIA DE PIURA

La informacién sobre la poblacion de la provincia de Piura, en lo que corresponde al
crecimiento poblacional, evolucidon provincial y distrital, las tasas de crecimiento
promedio intercensal se han obtenido con los datos de los Censos Nacionales de
Poblacién y Vivienda de 1940, 1961,1972,1981,1993 y 2007.

Las fuentes de informacion la constituyen el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica, a través de su direccién Nacional de Censos y Encuestas, El Registro Nacional
de Identificacién y Estado Civil y Direccion Regional de Salud.

POBLACION

Piura Provincia Piura departamento Peru
Censo 2007 Personas 665,991.00 1,676,315.00 27,462,157.00
Censo 2017 Personas 732,590.10 1,856,809.00 29,381,884.00
Variacion Censo 2007/2017 9.1% 10% 7%
Poblacién Respecto al Pais(%) 2.5%
Km2 6.08 35.89 1,285.00
Densidad de Poblacidn (hab/km?2) 120.56 51.73 22.87

Tabla N° 14 Poblacion Peruana segun el ultimo censo del 2017.
Fuente: Elaboracion Propia desde (INEl, 2017)

En las siguientes graficas circulares (Tabla N° 15), se indican los porcentajes que tiene la
provincia de Piura, con respecto al Perd y con respecto al total de la poblacion del
departamento de Piura.

POBLACION DE LA PROVINCIA DE
PIURA CON RESPECTO AL
DEPARTAMENTO DE PIURA

POBLACION DEL
DEPARTAMENTO DE PIURA CON
RESPECTO AL PERU (31.9 MM

HAB) 28%
6% M PIURA PROVINCIA
H PIURA
DEPARTAMENTO M PIURA
(1.8 MM) 72% DEPARTAMENTO

Tabla N° 15 % de Poblacion de la Provincia de Piura con respecto al Pert 'y al departamento Piura segun el censo del 2017 Fuente:
Elaboracion Propia desde (INEI, 2017)

Segun el informe publicado por el INEl el 2017: La poblacion del departamento de Piura,
segln el ultimo Censo 2017 asciende a 1 856 809 habitantes. La tasa de crecimiento
intercensal de 2,3% en los periodos 1961/1940y 1972/1961, paso a 3,0% en 1981/1972,
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a partir de este periodo ha ido decreciendo a 1,7% en 1993/1981, 1,5% en 2005/1993 y
1,5% en 2007/1993. La densidad poblacional (habitantes/km2) ha ido en aumento a
través de todos los periodos censales pasando de 11,4 % en 1940 a 38,7% en 1993 y a
46,7% en el afio 2007. Asimismo, el indice de Concentracién Urbana (Poblacién
Urbana/Poblacién Total*100) pasd de 35,5% a 70,3% en 1993 y a 74,2%en el afio 2007,
en tanto, el indice de Concentracién Rural fue en descenso a través de los diferentes
periodos censales. (Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, 2017).

5.3.6  VIVIENDAS EN LA PROVINCIA DE PIURA
En la Tabla N° 16 podemos observar datos como las condiciones, tipo, situacion,
beneficio, materiales de las viviendas de Piura, desde el afio 2011 al 2016, obtenidos en
el ultimo Censo del 2017. También podemos observar los porcentajes de Vivienda
Viviendas / Porcentaje de Viviendas desde el 2011 hasta el 2016.

Tipologia de Viviendas 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Casaindependiente 99.5% 99.20% 99.80% 99.70% 99.50% 99.00%
Casa propia por compra 84.1% 85.80% 86.90% 86.10% 84.40% 87.20%
Con titulo de propiedad 62.5% 58.90% 60.60% 58.80% 51.80% 50.50%
Con vivienda particular con paredes de
ladrillos 46.7% 48.80% 52.30% 49.30% 50.10% 52.50%
Con vivienda particular con piso de cemento 43.9% 46.90% 48.40% 47.40% 44.90% 46.70%
Con vivienda particular con techo de
concreto armado 16.8% 16.10% 15.80% 14.80% 15.50% 16.60%
Hogares que se abastecen de Agua mediante
Red publica 82.50% 85.00% 84.20% 84.80%
Hogares que tienen Red Publica de
alcantarillado 52.40% 56.10% 61.00% 65.20%
Hogares que tienen Abastecimiento electrico
por red publica 87.9% 88.40% 93.40% 94.10% 94.60% 95.50%
Hogares con cocina a gas (GLP y Gas natural) 26.2% 32.40% 30.10% 30.30% 30.50% 31.60%
Hogares que usan lefia 84.4% 82.70% 82.00% 73.30% 66.70% 63.30%

Tabla N° 16 Piura Porcentaje de la Poblacion que segun el tipo de vivienda determina su posicion economica. Fuente:
Elaboracidn Propia desde (INEl, 2017)

particular con paredes de ladrillos y techos de concreto al armado son respectivamente
52.50% vy 16.60%, quiere decir que hay alto porcentaje de vivienda en Piura por mejorar,
gracias los programas del estado como “Techo Propio”, el cual brinda subsidios a familiar
con ingresos menores a 3 715 soles (928.25 euros), para comprar, construir o mejorar
Sus casas.

El estado peruano ha entregado en el 2016, subsidios para la adquision de solar, mejora
o compra de una vivienda a 5624 familias, segln lo indicado en la Tabla N°17. Los ultimos
el estado ha ido brindando mds ayudas a mas familia, debido a que ha incrementado los
puestos de trabajo y se ha reducido la pobreza, lo que genera que mas familia puedas
acceder a subsidios y asi obtener su vivienda a crédito.

Numero de familias que recibieron los Bonos familiares otorgados por
los programas del Estado en Piura .

8,000.00

7,000.00

6,000.00

5,000.00

4,000.00

3,000.00

2,000.00 l

1,000.00 - jpa— -

Tabla N° 17 Numero de Familias que recibieron Bonos por el Estado en Piura del 2008 al
2016. Fuente: Elaboracion Propia desde (INEl, 2017

Inversion en SOLES
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5.3.7  CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA
En la Tabla N°18 obtenida a través del censo, podemos conocer caracteristicas de
nuestros futuros compradores. Se determina que los posibles compradores son aquellos
gue se encuentran entre los 30 afios y los 59 afios, ya este tipo de personas, seguin
estudios, es la edad en que las personas asumen la responsabilidad de comprar una
vivienda para formar una familia, asumiendo la responsabilidad que esto implica.

Rangos de Edades en Piuray Peru al 2017.

Rango PIURA PERU

Total 1,856,809.00 29,381,384.00
Infantil 0-14 afos 555,476.00 7,754,051.00
Joven 15 a 29 afios 444,150.00 7,317,534.00
Adulto Joven de 30 a 44 aios 376,377.00 6,332,438.00
Adulto 45 a 59 afios 273,924.00 4,480,285.00
Adulto mayor 60 a as afios 206,888.00 3,497,576.00

Tabla N° 18 Poblacion de Piura dividida en Rangos por edades. Fuente: Elaboracidn Propia desde
(INEl, 2017)

En la siguiente Tabla N°19 se muestra los % de la poblacion de Piura que se encuentran
los porcentajes de la poblacién anteriormente determinada como futuros compradores,
tenemos asi que el, 20 % de la poblacion en Piura son adultos jovenes y el 15% son adultos
mayores. La poblacién en Piura es una poblacién joven con familia numerosas.

PIURA % POBLACION

Adulto mayor 60 a as afios  [INNININEG 117
. —Adylto 45259 afios, NN v
I Adulto Joven de 30 a 44 afios INIIIENEGEGEGEGEGEGEGEGENGGN 0% I
I Joven 15 a 29 afios NN 0% J
Infantil 0-14 afios NG -0

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Tabla N° 19 Porcentajes por rango de Edades de la poblacion de Piura. Fuente: Elaboracion
Propia desde (INEIl, 2017)

Para analizar la demanda de nuestros futuros compradores, en la siguiente Tabla N°20,
se muestra que del 100% de egresados de las universidades, el 93% forma parte de la
poblacién econdmicamente activa, y del 100% de egresados, el 87.5%, forman parte de
la poblacién ocupada (INEI, 2014), esto explica, que al salir de las universidades en Piura,
el 80% de la poblaciéon se muda a la capital, Lima, para buscar mejores oportunidades,
muchos de estas personas, suelen regresar a Piura, para volver a sus raices, con la idea
de hacer un negocio propio o seguir trabajando con alguna empresa formal que lo haya
destacado a la Ciudad de Piura, asignandoles bonos de alimentacidn de viviendas, este
tipo de personas, que se encuentra en el rango de edad entre los 30 y 35 afios, buscan
departamentos para vivir, y tener como primera vivienda antes de formar una familia, un
departamento, debido a que al vivir en Lima, entienden que necesitan un espacio para
vivir que les brinde todos servicios, comodidad y cercania a la ciudad. El pensamiento de
una persona de provincia como Piura que no ha vivido en la capital que formar familia
desde los 25 afios, y buscan como primera opcién comprar un terreno y construir
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posteriormente una casa, pero las personas que emigran a Lima o al extranjero, busca
vivienda cambian sus pensamientos, y buscan como primera vivienda departamentos
para vivir solos.

PERU: Egresados Universitarios, segiin condicion de PERU: Egresados Universitarios, segiin condicion de
Actividad al 2014 Ocupacién al 2014.

Desoupados;12.5

Poblacion
Econdamicamen
te Inactiva,
7.0%
7% Poblacion
Econdmicamen
te Activa,
93.0%

93%

Tabla N° 20 Porcentaje de Poblacion de Egresados Universitarios segun actividad y ocupacion segun la Encuesta Nacional a
Egresado del 2014. Fuente: Elaboracion Propia desde (INEIl, 2017)

5.3.8  DESARROLLO DEL ESTUDIO DE MERCADO
. Descripcién del area de estudio y tipologias
El estudio de mercado se ha realizado en la zona que representa el area delineada de la
Imagen N°42 de la provincia de Piura, comprende el distrito de Piura y Castilla. Se ha
considerado esta zona debido a su excelente ubicacién. Es importante mencionar que, a
pesar del crecimiento de Piura de los Ultimos afios, no se han encontrado muchas
promociones inmobiliarias.

Vo ASOC PRO =
. . =
VIVIEND - Estudio Micro [~
Oag 3 S
SANTA A PROVIDENCIA C.P MIRAFLORES
MARGAR
DE PIU
£ :
v MIRAFLER
& corrfic
<
QC'J("Id >

H1

15
\ K2 LOS FICUS 2
B14
10 DL — VILL)
SANTA JULIA A {

021 RICARDO Be p2a de Armas de Piura
JAUREGUI K %y Pl as N DN -
| P G ey 92
Q K N A Q E 06
[ L *  Google. -
13 e E ol 1932 — i S a = Intarnacinnal

Imagen N° 42 Area de Macro Estudio en la Ciudad de Piura (Distrito de Piura y Castilla) Elaboracién Propia

En la Imagen N°42 podemos observar que el drea coloreada de “azul “es la zona por
evaluar en el estudio micro. Se decidié analizar esa zona, ya que cuenta con muy pocas
promociones inmobiliarias del tipo Techo Propio y Mi Vivienda, por ello, esta zona es una
zona potencial para futuras promociones de este tipo.
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Cabe resaltar que este estudio de mercado busca conocer las diferentes ofertas del
mercado, pero sobre todo ubicar las promociones inmobiliarias relacionadas con el
programa Techo Propio y Mi Vivienda, y asi conocer la oferta y demanda para este sector
econdmico, quien seria beneficiado con los subsidios. Como sabemos para acceder a los
subsidios, mientras menos sea el valor de las viviendas, mayor es el bono del estado.

De las promociones evaluadas, pudimos reconocer que algunas de las tipologias de
departamentos que se presentan en Piura mostraban las siguientes caracteristicas
(Imagen N°43 y N°44):

= Departamentos o Pisos de 2 y 3 habitaciones

= Departamentos con 3 bafios y 1 bafio compartido
= Departamentos con 1 estacionamiento.

= Departamentos clase alta, media y baja.

Para el estudio de mercado se han considerado sélo promociones de viviendas
multifamiliares.

Los testigos se sacaron de los buscadores de viviendas mas reconocidos:

=  www.adondevivir.com
=  www.urbania.com

Tipo A

* 03 Dormitorios con
bafo individual

* 01 Sala Principal
* 01 Comedor
* 01 Cocina

Imagen N° 43 Tipo de departamentos con 03 habitaciones. Elaboracion Propia
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Tipo B

* 02 Dormitorios

* 0l saladeestaro
proyeccion de
dormitorio

* 01 Bafio compartido
01 Sala Principal

* 01 Comedor

* 01 Cocina

Imagen N° 44 Tipo de departamentos con 02 habitaciones y 1 Sala de estar con proyeccidn de un dormitorio
adicional. Elaboracidn Propia
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Los datos encontrados que se presentan en la siguiente Tabla N° 21, fueron recopilados en el mes de junio del 2020.

TIPOLOGIA

SITUACION

DISTRITO

o

DORM

NO
BANOS

M2 CONST (M2)

PRECIO TOTAL (S/.)

PRECIO
EUROS

TOTAL

PRECIO UNITARIO €/ M2

CCC SOLES

PRECIO UNITARIO

M2 euros

CONDOMINIO LAS CAMELIAS 4 DORMITORIOS [MULTIFAMILIAR |[CASTILLA 4 3 113.00 S/ 216,912.50 53,29850€ | S/ 191958 47167 €
LAS PONCIANAS DE MIRAFLORES 4 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Castilla 4 2 100.00 S/ 424,960.00 104,418.74€ | S/ 4,249.60 1044.19€
QUINTA ANA MARTA 4 DORMITORIOS [MULTIFAMILIAR [PTURA 4 4 120.00 S/ 679,000.00 166,84000€ | S/ 5,658.33 1,39033 €
QUINTA ANA MARIA 4 DORMITORIOS [MULTIFAMILIAR [PTURA 4 3 168.00 S/ 735,000.00 180,60000€ | S/ 4,375.00 107500€
CASUARINAS 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 12150 S/ 525,000.00 129,00000€ | S/ 4,320.99 106173 €
GRAU CON SANCHEZ CERRO 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 78.00 S/ 136,500.00 3354000€ | s/ 1,750.00 43000€
NEW CONCEPT 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Castilla 3 2 84.00 S/ 325,000.00 79.857.14€ | S/ 3,869.05 950.68€
EDIFICIO 02 EN MIRAFLORES CC 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Castilla 3 2 104.00 S/ 346,150.00 85,054.00€ | S/ 3,328.37 81783 €
EDIFICIO ENLOS CORALES 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |PIURA 3 2 13742 S/ 315,000.00 77,40000€ | S/ 2,292.24 563.24€
EDIFICIO ENLOS CORALES 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [PIURA 3 2 116.32 S/ 315,000.00 77,40000€ | S/ 2,708.05 66541€
SANTA MARTA DEL PINAR 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 115.00 S/ 402,465.00 98,89140€ | S/ 3,499.70 859.93€
SANTA MARTA DEL PINAR 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 120.00 S/ 367,465.00 90,29140€ | S/ 3,062.21 75243 €
SANTA MARTA DEL PINAR 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 98.00 S/ 298,800.00 73/41943€ | S/ 3,048.98 749.18€
SANTA MARTA DEL PINAR 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 120.00 S/ 384,965.00 9459140€ | S/ 3,208.04 78826 €
GARDEN 360 PTURA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 65.00 S/ 236,465.00 58,102.83€ | S/ 3,637.92 893.89€
GARDEN 360 PIURA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 75.00 S/ 270,241.00 66,40207€ | S/ 3,603.21 885.36 €
GARDEN 360 PIURA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 2 7100 S/ 254,940.00 62,64240€ | S/ 3,590.70 882.29€
CONDOMINIO SANTA MARGARITA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 69.00 S/ 152,499.00 3747118€ | S/ 2,210.13 54306 €
CONDOMINIO SANTA MARGARITA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 80.00 S/ 175,000.00 43,00000€ | s/ 2,187.50 53750€
CONDOMINIO SANTA MARGARITA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 7100 S/ 157,500.00 38,70000€ | s/ 2,21831 545.07 €

AREQUIPA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Piura 3 2 220.00 S/ 770,000.00 189,20000€ | S/ 3,500.00 86000€
QUINTA ANA MARTA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR [Piura 3 3 120.00 S/ 714,000.00 175,44000€ | S/ 5,950.00 146200€
CASALISTA 3 DORMITORIOS |MULTIFAMILIAR |Castilla 3 2 90.00 S/ 875,000.00 215,00000€ | S/ 9,722.22 2,388.89€
LOS GERANIOS DE MIRAFLORES 2DORMITORIOS [MULTIFAMILIAR [Castilla 2 2 11178 [ S/ 244 573.00 60,095.08€ | S/ 2,187.99 537.62%€
EDIFICIO EN SANTA ANA 2 DORMITORIOS [MULTIFAMILIAR [PIURA 2 1 8000 | s/ 280,000.00 68,80000€ | S/ 3,500.00 860.00€
NEW CONCEPT 2 DORMITORIOS |[MULTIFAMILIAR |Castilla 2 2 84.00 S/ 287,000.00 7052000€ | S/ 3,/416.67 83952€
CONDOMINIO LAS LAGUNAS DEL CHIPE 1 DORMITORIO MULTIFAMILIAR |PIURA 1 1 55.00 S/ 217,750.00 53,504.29€ | S/ 3,959.09 97281€
NEW CONCEPT TDORMITORIO MULTIFAMILIAR |Castilla 1 1 4900 [s/ 199,200.00 48946.29€ | S/ 4,065.31 998.90€
Tabla N° 21 Base de datos de las promociones inmobiliarias para el estudio de Mercado a Nivel MACRO. Elaboracidn Propia
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1.2. Macro Estudio

En la Tabla N°21, se puede observar toda el area de estudio destinada al Nivel macro del estudio
de Mercado, comprende dos distritos cercanos, Piura y Castilla, los cuales son dividido por el Rio
Piura.

A continuacidn, en las siguientes tablas N°22, N°23, N°24 y N°25, se presentan las promociones
encontradas clasificadas por el nimero de habitaciones, las cuales nos serviran para sacar
analizar resultados y sacar conclusiones.

TIPOLOGIA POR UBICACION EN " o PRECIO UNITARIO €/ PRECIO UNITARIO €/
SITUACION N°DORM  N°BANOS M2 UTIL (M2) M2 CONST (M2) PRECIO TOTAL (S/.) PRECIO TOTAL € EUROS

DORM MAPA M2 CCC SOLES M2 CCC EUROS

189,200.00
215,000.00 |
76,004.52

Tabla N° 22 Clasificacion de departamentos de 04 habitaciones para andlisis a nivel macro. Elaboracion Propia.

TIPOLOGIA POR UBICACION EN SITUACION N°DORM  N°BANOS M2 UTIL (M2) M2 CONST (M2) PRECIO TOTAL PRECIO TOTAL (S/.) PRECIO UNITARIO €/  PRECIO UNITARIO €/
DORM MAPA DOLARES M2 CCC SOLES M2 CCC EUROS

D MULTIFAMILIAR 3 2 525,000.00 4,303.28 1,057.38€
E MULTIFAMILIAR 3| 2| 78.00 78.00 39,000.00 136,500.00 1,750.00 430.00€
F MULTIFAMILIAR 3] 2| 84.00 84.00 92,857.14 325,000.00 3,869.05 950.68 €
G MULTIFAMILIAR 3| 2| 104.00 104.00 98,900.00 346,150.00 3,328.37 817.83€
H MULTIFAMILIAR 3 2 126.87 126.87 90,000.00 315,000.00 2,482.86 610.07 €
| MULTIFAMILIAR 3| 2| 113.25 113.25 103,835.36 363,423.75 3,209.04 788.51€
) MULTIFAMILIAR 3| 2| 70.00 70.00 72,537.71 253,882.00 3,626.89 891.18 €
K MULTIFAMILIAR 3] 2| 75.50 75.50 47,500.00 166,250.00 2,201.99 541.06 €
L MULTIFAMILIAR 3] 2| 220.00 220.00 220,000.00 770,000.00 3,500.00 860.00 €
C MULTIFAMILIAR 3 2 120.00 120.00 204,000.00 714,000.00 5,950.00 1,462.00€
M MULTIFAMILIAR 3| 2| 90.00 90.00 250,000.00 875,000.00 9,722.22 2,388.89€

Tabla N° 23 Clasificacidn de departamentos de 03 habitaciones para andlisis a nivel macro. Elaboracidn Propia.

TIPOLOGIA POR UBICACION EN SITUACION N°DORM N°BANOS M2 UTIL (M2) M2 CONST (M2) PRECIO TOTAL PRECIO TOTAL (S/.) PRECIO UNITARIO €/ PRECIO UNITARIO €/
DORM MAPA DOLARES . M2 CCC SOLES M2 CCC EUROS

N MULTIFAMILIAR 69,878.00 244,573.00 2,187.99 537.62€
2 o MULTIFAMILIAR 2.00 1.00 80.00 80.00 80,000.00 280,000.00 3,500.00 860.00 €
MULTIFAMILIAR 82,000.00 287,000.00 3,416.67 839.52€

Tabla N° 24 Clasificacidn de departamentos de 02 habitaciones para andlisis a nivel macro. Elaboracién Propia.

TIPOLOGIA POR UBICACION EN o oAk PRECIO TOTAL PRECIO UNITARIO€/ PRECIO UNITARIO €/
SITUACION N°DORM  N°BANOS M2 UTIL (M2) M2 CONST (M2)

PRECIO TOTAL (S/.)

DORM MAPA DOLARES M2 CCC SOLES M2 ccc

MULTIFAMILIAR 62,214.29 217,750.00 3,959.09
MULTIFAMILIAR 56,914.29 199,200.00 4,065.31

Tabla N° 25 Clasificacion de departamentos de 01 habitaciones para andlisis a nivel macro. Elaboracion Propia.

Nota: La moneda a usar es el Sol peruano y el Euro, con una tasa de cambio de S/.4.00 soles por
1 euro. A la fecha de 01 de junio del 2020.Datos obtenidos del Banco Central de Reserva del
Perd.
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1.3. Resultados del Macro Estudio

MACRO 4 HABITACIONES
Las siguientes tablas muestran el drea construida, precio total de viviendas y precio de venta

por m2 promedio del macro estudio perteneciente a la clasificacién de departamentos de 04
habitaciones:

4 DORMITORIOS - M2 CONST (M2)

"
\

102. 83 m2 Superficie Media

B =
I--

90.00 8500 0000 10500 uom 11500 120,00
L) B [
m W CORST () 113.00 100.00 120:00

Tabla N° 26 Superficie media de la tipologia de pisos de 04
dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracion Propia

4 DORMITORIOS - PRECIO TOTAL SOLES 5/.

Promedio
1
E

440,290.83 soles
(160,068.17 euros)

o oo oo - ol
o sﬂ“"p@ c,\?“pmg:"’apm «;ﬁ“‘“ﬁ“’”{:@ sﬁ""“ﬁpﬁu

Tabla N° 27 Precio de venta promedio de pisos de 04 dormitorios. Nivel Macro. Elaboracion Propia.

4 DORMITORIOS - PRECIO UNITARIO SOLES S/. [ M2
CCC

1
1
1
.

S/ 3,942.50 soles
(1,485.90 euros)

A -

o o &® ﬁ]%@pa@ e o qasﬁ’tp

g™ o el ™ o

Tabla N° 28 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 04 dormitorios. Nivel Macro. Elaboracion
Propia.
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Las siguientes tablas muestran el area construida, precio total de viviendas y precio de venta
por m2 promedio del macro estudio perteneciente a la clasificacion de departamentos de 03
habitaciones:

3 DORMITORIOS -M2 UTIL (M2)

109,42 m2 Superficie Media

I\:

|

B mmn
-

n
0000 150,00 20000 250,00

1
8|||

& E F 2] H 1 1 K L [ B
mMEUTIL §AZ) 12200 TB.LOO B0 0400 | 12687 | 11325 0.0 7550 2000 | 12000 0.0

Tabla N° 29 Superficie media de la tipologia de pisos de 03 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracién Propia.

3 DORMITORIOS -PRECIO TOTAL SOLES S/.

Precio de Venta Total de Vivienda
Promedio

S/ 435,473.25 soles
107.002 00 euros

””"rri

O m nom

M
:
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Tabla N° 30 Precio de venta promedio de pisos de 03 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracion Propia.

3 DORMITORIOS -PRECIO UNITARIO SOLES S/. [ M2
CCC

Precio de Unitario/m2 Promedio

S/ 3,994.88 soles
981.60 euros

—mmn E

Om @

"
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Tabla N° 31 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 03 dormitorios. Estudio nivel macro.
Elaboracidn Propia.
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MACRO 2 HABITACIONES

Las siguientes tablas muestran el drea construida, precio total de viviendas y precio de venta
por m2 promedio del macro estudio perteneciente a la clasificacién de departamentos de 02
habitaciones:

2 DORMITORIOS -M2 CONST (M2)

|
1
1
-
I
1
1

0.00 40,00 60,00 ED.0O 100,00 12000
L] [} F
W CORET (M) 11178 ED.CO 24.00

Tabla N° 32 Superficie media de la tipologia de pisos de 02 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracién Propia.

2 DORMITORIOS - PRECIO TOTAL SOLES S/.

1
1

Vivienda Promedio

S/ 270,524.33 soles
66,471.69 euros

® o ® e ®
g o «,ﬁ’—"‘“p@gualﬁ“"@ g8 o e et

Tabla N° 33 Precio de venta promedio de pisos de 02 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracion Propia

2 DORMITORIOS - PRECIO UNITARIO SOLES S/. [/ M2
cCcC 1

Precio de Unitario/m2
Promedio

S/. 3,034.88 soles
0 (2.187.99 euros)

L{‘L‘ii‘-ﬂh;ﬁ

o ] b L i iy o
o ":'ﬁpﬁ g,‘uﬂ 51'&-:“#:' 1,]1?@ < '.I.-':’Ep g,‘i-dp

Tabla N° 34 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 02 dormitorios. Estudio nivel macro.
Elaboracién Propia
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MACRO 1 HABITACION

Las siguientes tablas muestran el drea construida, precio total de viviendas y precio de venta
por m2 promedio del macro estudio perteneciente a la clasificacién de departamentos de 01
habitacion:

1 DORMITORIO- M2 CONST (M2)

52 m2 Superficie Media

GO0 4700 4BO00 00 5000 SO0 SO0 5300 5400 5500
W COMET (W)

Tabla N° 35 Superficie media de la tipologia de pisos de 01 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracion Propia.

1 DORMITORIO- PRECIO TOTAL S/. Precio de Venta Total de

Vivienda Promedio

S/. 208,475.00
(51,225 euros)

]r’ﬁpﬁpp 5]_':-':'“ 5]_':599@ %1@9@ all'ﬁ‘ﬁpgj

Tabla N° 36 Precio de venta promedio de pisos de 01 dormitorios. Estudio nivel macro. Elaboracion Propia

1 DORMITORIO- PRECIO UMIF\RID SOLES / M2
ccc 1

Precio de Unitario/m2
Promedio

m

S/. 3,959.09
(985.85 euros)

h)
-

epp”’ ,ygﬁ““ ,;.w‘*’ ST

o #% 0% 0% 0 F oF

";'IE" %lhu

Tabla N° 37 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 01 dormitorio. Estudio nivel macro. Elaboracién
Propia
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1.4. Conclusiones del Macro Estudio

Luego de analizar la Tabla N°38 y de haber clasificado los testigos por nimero de habitaciones
por departamentos, llegamos a las siguientes conclusiones:

e FEl 68% de los departamentos ofertados a nivel macro, poseen 3 habitaciones. Es decir,

Porcentaje de departamentos por N° DE
dormitorios -Andlisis de Muestras (%) MUESTRA MACRO TESTIGOS (%)
1% %

4 DORMITORIOS 4 14%

* |3 bormITORIOS 19 68%

e «: |2 DORMITORIOS 3 1%

"* |1 DORMITORIO 2 7%

TOTAL 28 100%

Tabla N° 38 % de Tipologia de testigos.

que la demanda de departamentos esta enfocada en la tipologia de departamentos con
3 habitaciones o con 2 habitaciones con una sala de estudio con proyeccién a ser una
habitacién adicional. Los departamentos de sélo 02 dormitorios representan el 11% vy los
de un dormitorio representan el 7% por lo que, no se recomienda promocionar estas
tipologias de departamentos.

e De los testigos analizados para la tipologia de 3 habitaciones, el drea minima de un
departamento es de 70.00 m2 y el drea maxima es de 109.42 m2.

. En la Imagen N° 45, se observa que en la zona “celeste” hay muy pocas promociones
inmobiliarias. En esta zona se encuentra el casco antiguo de la ciudad de Piura, y es el lugar donde
se ha planteado la ubicacion de la nueva promocién inmobiliaria, pues es una buena opcién
debido a la facilidad de acceso al centro de la ciudad de Piura a través de la reformada avenida
Sanchez Cerro y a la cercania con el centro comercial mas importante “Real Plaza-Piura”. La zona
azul pertenece al micro estudio.

ASOC PRO 332
I UNDO

ns
YIVIENDA
A

CP MIRAFLONIS

RICARDO
JAUREQGUI X
Q¥ x N a a / £108

¢ > 2 F (S
% 44 S:"O 9% AT

Imagen N° 45 Zonificacién segun precios de venta. Elaboracion Propia
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e Los precios mas elevados en costo por m2, los encontramos en la zona “amarilla” de la
Imagen N°45, luego le sigue la zona de color “rojo”, después la zona “celeste “y por ultimo
la zona “verde”.

e Lazona “verde “es la zona mas econdmica, debido a que se encuentra mas alejada del centro
histérico de Piura. En esta zona se ha desarrollado un proyecto de viviendas que cuenta con
el programa Mi Vivienda y Techo Propio, este tipo de proyecto se ha promovido en esa zona
, porque los precios de terrenos en esa zona son muy econémicos, de esa manera, se logran
bajos precios de venta para las viviendas.

En la Tabla N°39, se ha resumido los valores promedios y minimos para cada tipologia de precio
unitarios en soles/m2 de area construida y el precio de venta promedio de viviendas, con la
finalidad de conocer la oferta de mercado en esa zona.

RESUMEN POR CATEGORIAS

PRECIO UNITARIO PRECIO TOTAL DE

TIPOLOGIA SOLES/ M2 CCC LA VIVIENDA EN

SOLES (S/)

4 DORMITORIOS

S/ 3,942.50 S/ 440,290.83
3 DORMITORIOS PROMEDIO S/ 3,994.88 S/ 435,473.25
3 DORMITORIOS MIN S/ 1,750.00 S/ 136,500.00
2 DORMITORIOS PROM S/ 3,034.88 S/ 270,524.33
2 DORMITORIOS MIN S/ 2,187.99 S/ 244,573.00
1 DORMITORIO S/ 4012.20 S/ 208,475.00

Tabla N° 39 Resumen por tipologias de departamentos referente al precio unitario
costo/m2 y precio venta de viviendas promedios y minimos

e EnlaTabla N°40 se puede observar que en la tipologia de departamentos de 3 habitaciones,
tenemos que el valor maximo de precio de venta por m2 es 5/3,994.88 soles ( 998,72 euros)
y el valor minimo es de S/1750.00 soles (437.5.00 euros).

e En la Tabla N°40 se observa que los precios unitarios por m2 promedios de la tipologias 3y
4 habitaciones, son similares.

PRECIO UNITARIO SOLES/ M2 CCC

4,500.00 €

soome 5/ 3,942.50 5/3,584.88 s/ 20
3,500.00 €
5/3,034.88

3,000.00 £
2.500.00€
2,000.00 € S/ 1,750.00 5/ 89
1,500.00 £
1,000.00 £
SINLOO €

€

4 DOFMITOR DS 3 DORMITORMIE 3 DO RMITORIDS MIN Z DORMITORIDS 2 DD RNVITORMS MM 1 DORMITORID
PROFMEDID FROM

I FRECKD UNITARIO SOLESY M2 000 Lingal [FRECICY LMITAR £ SOLES MR CCC)

Tabla N° 40 Resumen de Precios unitarios de costo soles/m2 del promedio por tipologia de departamentos incluyendo
el minimo precio.
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e La Tabla N°41 expone que los precios de venta de las viviendas promedios de las
tipologias de 3y 4, son similares, debido a que tienen similar precios de venta por m2 y
similar drea, pero gracias a su precios altos, han tenido dificultad en las ventas, segun la
informacién que nos brindé el gerente de Proyectos de la entrevista.

PRECIO TOTAL DE LA VIVIENDA EN SOLES (5/)

500,000.00 £

sfun,zsn.aa
A50,000.00 £

A400,000.00 £
350,000.00 £
300,000.00 €
5/ 270,524.33
R 5/ 244,573.00
5/ 208,475.00

200,000.00 £
150,000.00 £ 5f 136,500.00
100,000.00 £

50,000.00 €

= L
4 CORMITORIOS 3 CORMITORIIS 3 DORMTORIOSMIN 2 mmmﬁ 2 DOFMTORI0S MIM - 1 OORMITORID
FROMECHDY

B PRECIO TOTAL DE LAVIVIENDA EN SOLES {5/)

Tabla N° 41 Precios promedios y minimos por tipologia de viviendas en soles.

1.5. Micro Estudio

(LIAS " ¢

ASOC PRO
VIVIENDA URB. FUNDO

OMAS SAN PEDRO
/
sANJA g C.P MIRAFLORES

DE:P LOS ALGARROBOS 9
15 - J
H
. Az 02 N 9
c B Ca Universi J
= N w® N1 H de Piu iversidad
E Ul w1 H LOS COCOS acional
D' ; MIRAFLOR
°°C""’E dePiura  cOUNTRY C
L i DRVISOL
Ubicacion
Qdcadsa o RISCAL TITO FCtabTRY !
= 2
SEGUN Promocion CHlPE =) 96
. 9
81 &ar QR( al Plaza Piura o W E 1470
34 8
F 39 EL BOSQUE
G4 2427
el $1 ,, LAPRIM
4
\ K2 LS plcus 2 Museo Municipal VICGs 56 75" SAN
10 814 (Y Corrods termporalmerte 62
M4 ViLL)
SANTA JULIA A = 2 (™)
N 1 8
D021 A RICARDO B. b2 de Armas de Piura
‘ JAUREGU! K By, 5]
| P x N a Q 5 E106 :
L Go le. a Aeropuento
13 ¢ E 28 1932 9 - H = R« Internasinnsl

Imagen N° 46 Area de Micro Estudio en la Ciudad de Piura (Distrito de Piura) Elaboracién Propia
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1.6. Resultados del Micro Estudio

ESTACIONAMIE
NTOS

UBICACION EN EL
MAPA

TIPOLOGIA N°DORM N° BANOS

ELEVADOR

AREAS
COMUNES

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

M2 CONSTRUIDA
cc(m2)

AL (S/.)

PRECIO TOTAL(€)
EUROS

PRECIO UNITARIO €/
M2 CCC SOLES

PRECIO UNITARIO /M2
EUROS

Tabla N° 42 Clasificacion de departamentos de O3 habitaciones para andlisis a Nivel micro. Elaboracidn Propia.

ESTACIONAMIE
NTOS

UBICACION EN EL

TIPOLOGIA N°DORM  N° BANOS
MAPA

02 DORMITORIOS 0] 2] 1|NO

ELEVADOR

AREAS
COMUNES

M2 CONSTRUIDA

PRECIO TOTAL (S/.)

cc(m2)

80.00

S/ 280,000.00

PRECIO TOTAL(€)
EUROS

€ 70,000.00

PRECIO UNITARIO €/
M2 CCC SOLES

S/ 3,500.00

€

D 3 2 S/ 525,000.00| € 131,250.00 S/ 4,303.28| € 1,075.82
E 3] 2|NO NO NO 78.00 S/ 136,500.00( € 34,125.00 S/ 1,750.00| € 437.50
H 3 2(NO NO NO 126.87 S/ 315,000.00| € 78,750.00 S/ 2,482.86| € 620.71
03 DORMITORIOS | 3] 2|NO NO NO 113.25 S/312,544.43| € 78,136.11 S/2,759.77| € 689.94
J 3 2|sl Sl N 70.33 S/ 253,882.00| € 63,470.50 S/ 3,609.70| € 902.42
K 3] 2|sl Sl Sl 73.33 S/ 139,033.05( € 34,758.26 S/1,895.91| € 473.98
L 3 2(NO NO NO 220.00 S/ 662,200.00| € 165,550.00 S/3,010.00| € 752.50
C 3 3[NO NO NO 120.00 S/ 614,040.00| € 153,510.00 S/5,117.00| € 1,279.25

PRECIO UNITARIO /M2
EUROS

875.00

TIPOLOGIA UBICACION EN EL N"DORM  N° BAROS ESTACIONAMIE e AREAS M2CONSTRUIDA 00 oAL (5/.) PRECIO TOTAL(€) PRECIO UNITARIO€/  PRECIO UNITARIO /M2
MAPA NTOS COMUNES cc(M2) : EUROS M2 CCC SOLES EUROS
01 DORMITORIO P 1 1|NO NO NO 55.00 S/ 240,800.00| € 60,200.00 s/ 4,378.18| € 1,094.55
Tabla N° 43 Clasificacion de departamentos de 01 habitacion para andlisis a Nivel micro. Elaboracion Propia.
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1.7. Conclusiones del Micro Estudio

MACRO 3 HABITACIONES

Las siguientes tablas muestran el area construida, precio total de viviendas y precio de venta
por m2 promedio del micro estudio perteneciente a la clasificacién de departamentos de 3
habitaciones:

03 DORMITORIOS -M2 CONSTRUIDA CC [M2) w ]
115.47 m2 Superficie Media
I ——S

2 m I o - = -~ M
L
Pl
LA

Tabla N° 45 Superficie media de la tipologia de pisos de 03 dormitorios.
Estudio nivel micro. Elaboracion Propia

03 DORMITORIOS - PRECIO TOTAL S0LES

, O 5 753,552.00 Precio de Venta Total de
| N 5 312{544.03 Vivienda Promedio
. — s/ 515 000.00
¢ I 5/ 136,500.00 S/.369,774.93
o S 5/ 525,000.00 (92,443.73 euros)
oo
51'3
E

Tabla N° 46 Precio de venta promedio de pisos de 03 dormitorios. Estudio nivel micro. Elaboracidn Propia

03 DORMITORIOS - PRECIO UNITARIO SOLES /M2

1
¢ R 5/ 5,117.00
L _sfa,mlu.m
« I 5/ 1,395.91 :
: _ﬁf 3,609.70 Precio de Unitario/m2
| I 5 2, 759,77 Promedio
. S s/ 2,452.36 |
¢ (I 5 1,750.00 :
o I 5 4,303.28

S/. 3,116.06
(779.02 euros)

20 pry

af
P

o
o

" .
2l o o mﬂ'pﬁm o s.‘i'm;ﬁ i

| | |

Tabla N° 47 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 03 dormitorios. Estudio nivel micro. Elaboracion
Propia.
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MACRO 2 HABITACIONES

Las siguientes tablas muestran el area construida, precio total y precio de venta por m2
promedio del micro estudio perteneciente a la clasificacion de departamentos de 2
habitaciones:

02 DORMITORIOS -M2 CONSTRUIDA CC (M2)

o ) s 80m2  Superficie Media

Tabla N° 48 Superficie media de la tipologia de pisos de 02
dormitorios. Estudio nivel micro. Elaboracion Propia

02 DORMITORIOS - PRECIO TOTAL SOLES Precio de Venta Total de Vivienda

Promedio

o s/ 250,000.00

I O Y S S S
ELUE . Sy T Lo
g BT BT T BT @

S/. 280,000.00
(70,000.00 euros)

Tabla N° 49 Precio de venta promedio de pisos de 02 dormitorios. Nivel
micro. Elaboracion Propia.

02 DORMITORIOS - PRECIO UNITARIO SOLES/ M2

Precio de Unitario/m2 Promedio

S/. 3,500.00

(875.00 euros)
Tabla N° 50 Precio de venta promedio de pisos de 02

dormitorios. Nivel micro. Elaboracion Propia.
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Las siguientes tablas muestran el drea construida, precio total y precio de venta por m2
promedio del micro estudio perteneciente a la clasificacion de departamentos de 1 habitacion:

01 DORMITORIOS -M2 CONSTRUIDA CC (M2)

i} —

o P P P P o

553.00

Tabla N° 51 Superficie media de la tipologia de pisos de 01 dormitorios. Estudio
nivel micro. Elaboracidn Propia

D _

® W g by g W
o® 4;_,055’“ ﬂ,}@}?ﬁﬁ d,ﬁpﬁp 41@@ 4.‘5;'5’&

240, 200.00

Tabla N° 52 Precio de venta promedio de pisos de 01 dormitorios. Estudio nivel
micro. Elaboracion Propia

01 DORMITORIOS - PRECIO UNITARIO SOLES/ M2

o —!‘ d-gTa.la

$o° @ e

o & ®
2% @ o

4‘5- *EJ."‘ ,55'5

55m2 Superficie Media

Precio de Venta Total de
Vivienda Promedio

S/. 240,800.00
(60.200.00 euros)

Precio de Unitario/m2
Promedio

S/.4,378.18
(1,094.55 euros)

Tabla N° 53 Precio de venta/m2 drea construida promedio de pisos de 01 dormitorio. Estudio nivel micro. Elaboracidn

Propia
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CONCLUSIONES DEL MICRO ESTUDIO

e EI80% de los departamentos ofertas a nivel micro, poseen 3 habitaciones.

e En laTabla N°54 se puede observar que en esta zona de Piura encontramos muy pocas
promociones inmobiliarias. Es por ello por lo que sélo tenemos 10 testigos. La demanda
de viviendas es mayor a la oferta actual.

CANTIDAD

PORCENTAJE Porcentaje de departamentos por dormitorios -
MUESTRA MICRO DE ) Andlisis de Muestras (%)
TESTIGOS 10% 10%
3 DORMITORIOS 8 80%
2 DORMITORIOS 1 10%
1DORMITORIO 1 10%
TOTAL 10 100% 53 DORMITORIOS B2 DORMITORIOS & 1 DORMITORIO

Tabla N° 54 % Porcentajes de testigos

e EnlaTabla N°55 se ha resumido los valores promedios y minimos para cada tipologia de
precio unitarios en soles/m2 de &rea construida, el precio de venta promedio de
viviendas y de dreas, con la finalidad de conocer la oferta de mercado en esa zona.

RESUMEN POR CATEGORIAS

PRECIO TOTAL

. PRECIO UNITARIO AREA

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA

SOLES/ M2 ccc PROMEDIO (M2)

EN SOLES (/)

3 DORMITORIOS PROMEDIO 5/3,116.06 5/369,774.93 115.47
3 DORMITORIOS MIN 5/1,750.00 5/ 136,500.00 70.33
2 DORMITORIOS PROM S/ 3,500.00 S/ 280,000.00 80.00
1 DORMITORIO 5/4378.18 S/ 240,800.00 55.00

Tabla N° 55 Resumen por tipologias de departamentos referente al precio unitario costo/m2 y precio venta de viviendas
promedios y minimos.

En la Tabla N°56 se puede observar que el drea minima que ofrece el mercado es de
55m2 y la maxima area es de 115.47m2. Por otro lado, como ya se explicé lineas arriba,
la mayor oferta se centra en departamentos de 3 habitaciones, por ello es importante
conocer las dimensiones de ese tipo de viviendas. El area promedio es de 115.47m2, y el
area minima de esa tipologia es de 70m?2.

AREA PROMEDIO (M2)
140.00

115.47

120.00

100.00 80.00

70.33

55.00

20.00

0.00

3 DORMITORI DS 3 DORMITORIOS MIN 2 DORMITORIOS PROM 1 DORMITORIO
PROMEDIO

= AREA PROMEDIO (M2)

Tabla N° 56 Resumen de dreas promedio por tipologia de departamentos incluyendo el minimo precio. Elaboracion
Propia.
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e Observamos que en la zona del estudio micro, los precios de venta por m2, son elevados,
por lo tanto, son ofertados a un sector de la poblacién de clase media y alta.

e En la Tabla N°57 se puede observar que el precio minimo del departamento de la
tipologia de 3 habitaciones es de S/. 1750.00 soles (437.5 euros), si aislamos este precio,
y sacamos un promedio de los otros departamentos, obtenemos que el promedio del
precio de venta por m2 es de S/3664.75 soles (916.18 euros).

e El departamento que tiene como precio de venta por m2 el valor de S/. 1750.00 soles
(437.5 euros), corresponde a una promocion inmobiliaria que oferta departamento que
forman parte del programa Techo Propio y Mi Vivienda.

PRECIO UNITARIO SOLES/ M2 CCC
5/ 5,000.00
s/ 4,378.18

s/ 4,500.00

5/ 4,000.00
5/ 3,500.00
5/3,500.00 5/3,116.06
5/ 3,000.00
5/ 2,500.00
5/2,000.00 5/ 1,750.00
5/1,500.00
s/ 1,000.00
5/ 500.00
5/ 0.00

3 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS MIN 2 DORMITORIOS PROM 1 DORMITORIO
PROMEDIO

N PRECIO UNITARIO SOLES M2 CCC Lineal [PRECIO UNITARID SOLES M2 CCC)

Tabla N° 57 Resumen de Precios unitarios de costo soles/m2 del promedio por tipologia de departamentos incluyendo
el minimo precio. Elaboracidn Propia.

e EnlaTabla N°58 se observa que los precios de viviendas promedios en la zona superan
los precios de venta para acceder a los subsidios del estado. El Unico de precio de venta
gue encontramos en el mercado y que aplica para el programa Techo Propio y Mi
Vivienda es 5/136,500.00 (34,125.00 euros).

PRECIO TOTAL DE LA VIVIENDA EN SOLES (5/)
5/400,000.00 5/ 369 774.93

$/350,000.00

5/ 280,000.00
$/300,000.00 -

S/ 240,800.00

"

5$/250,000.00
5/200,000.00
s/ 136,500.00
$/150,000.00 |
$/100,000.00

5/ 50,000.00

5/0.00
3 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS RN 2 DORMITORIOS PROM 1 DORMITORIO
FROMEDID
= PRECIO TOTAL DE LA VIVIENDA EN SOLES (S/)
Tabla N° 58 Resumen de Precios de vivienda promedio por tipologia de departamentos incluyendo el minimo precio.
Elaboracion propia.
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5.3.9 CONCLUSIONES GENERALES DEL ESTUDIO DE MERCADO

e En este estudio de mercado no sélo se ha evaluado los valores promedios, sino que
también los valores minimos. Se han evaluado los valores minimos, debido a que este
proyecto analiza el desarrollo de una promocién inmobiliaria que tenga precios de venta
de departamentos que le permitan al cliente, acceder a los subsidios del Gobierno. Segun
la informacion obtenida en el item 1.3, los valores de precios de venta para acceder a
subsidios oscilan de la siguiente manera:

=  Para Crédito Mi Vivienda, las viviendas pueden costar entre S/ 60,000
soles (15,000.00 euros) y hasta S/ 427,600.00 soles (106,900.00 euros).

= Para Techo Propio, las viviendas no pueden superar el valor de
$/120,000.00 (30,000 euros).

e El precio de venta promedio del departamento debe ser entre S/120,000.00 (25,000.
euros) y S/ 136,500.00 soles (34,125.00 euros) (valor de venta minimo de una vivienda
de 3 habitaciones).

e Enlazonadel estudio de mercado, sélo se ha encontrado una promocién inmobiliaria
gue cumple con las condiciones para el programa Techo Propio, pero su ubicacién es
muy alejada del centro de Piura. En la Imagen N°47, observamos que la zona del casco
urbano de la ciudad de Piura es la zona sombreada.
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Imagen N° 47 Ubicacion de la promocidn a estudiar con respecto a la unica promocion del tipo Mi
Vivienda y Techo Propio actualmente ofertada en Piura. Elaboracion propia

e Como se puede observar en lalmagen N°47, la ubicacién elegida para la compra del solar,
estd dentro de los limites del casco urbano de la ciudad de Piura, donde no se encuentra
ninguna promocion inmobiliaria del Tipo Mi Vivienda y Techo Propio. Es decir, seria una
muy buena opcién de compra por la ubicacion y los bajos precios de venta que esta
promocién ofertaria.

e |os departamentos por disefiar deberdn ser de la tipologia de 3 habitaciones segun la
demanda del estudio del mercado.
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El drea que deben tener los departamentos debe varias entre 70 m2 y 50 m2, debido a
gue mientras menos area el precio de venta total del departamento serd menor.

Nos entrevistamos con la empresa que ha hecho la Unica promocién inmobiliaria que
aplica a la tipologia de Mi Vivienda y Techo Propio, y nos indicé un buen ritmo de ventas,
y logré vender 80 departamentos en el periodo de un afio. Nos indicaron que los
departamentos que tuvieron mayores acogidas fueron los de 50m2. Las areas de los
departamentos que ellos ofertaron fueron los siguientes:

ePrecio desde S/ 122,125.00
(30,125.00 euros)

*Precio de S/ 125,440.00 (31,360.00
euros)

ePrecio de S/ 84,750.00 (21,187.50
euros)

Dptos de 69.00 m2

Dptos de 74.00 m2

Dptos de 50m?2

Imagen N° 48 Datos de departamentos ofertado (TP y FMV) .Elaboracidn Propia

El precio minimo promedio por m2 en la zona fue de S/. 1750.00 soles (437.5 euros),
tomaremos este dato, ya que este proyecto estd enfocado a un proyecto para Techo
Propio y Mi Vivienda. Por la ubicacién del proyecto a promocionar, y considerando que
el valor del suelo para la promocion con precio de venta por m2 de s/1750.00 m2, es
14.2% menos que en la zona de la ubicacion de la promocion inmobiliaria del este
estudio, consideraremos como precio de venta por m2 el valor de $/2000.00 (500.00
euros) y el area promedio a ofertar sera 60 m2) para una tipologia de 3 habitaciones.

S/
/ 120,000.00 ;
euros) por
soles
m2

Imagen N° 49 Valores a tomar para el desarrollo de la promocion inmobiliaria. Elaboracién propia.
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5.3.10  Estrategia de Marketing para la promocién inmobiliaria.
5431 Disefio del producto:

En el logo, se ha colocado un edificio de color Azul, con un marco rosado con una frase que dice
“Tu nuevo hogar, una realidad “El estilo del edificio es tipo caricatura del edificio a ejecutar. Las

Letras, esta compuestas por dos tipos “Arial “y “Lucilla caligraphy “.
Se ha considerado usar dos logos, uno principal que contiene al secundario, pues se ha pensado
que, al hacerlo asi, podemos usar el pequefio para los sourvenirs.

| v

NN

AN
)

1 AZUL
Tu nuevo hogar, una realidad _—

Imagen N° 50 Logo principal de la promocion

AN

AZUL

Imagen N° 51 Logo secundario de la promocion

5.4.3.2  Configuracion de la promocién inmobiliaria

El proyecto cuenta con 03 edificios de 10, 13 y 15 niveles respectivamente. Contard con una
Sala de Usos multiples y 02 casetas de vigilancia, estacionamientos a nivel de vereda, 4rea para
juegos de nifios y estacionamiento de bicicletas.

Imagen N° 52 Proyecto inmobiliario Vista Azul- Vista 3D. Elaboracidn propia.
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Imagen N° 53 Proyecto Inmobiliario Vista Azul- Sala comun. Elaboracidn Propia
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Imagen N° 57 Proyecto Inmobiliario Vista Azul- Terraza de dreas Comunes. Elaboracion Propia

5.4.3.3 Marketing Inmobiliario On-line y afiches

o N
69“

e Se propone el uso de la comunicacion masiva o canales como redes (@
sociales como Facebook, Twitter y de WhatsApp, las cuales ahora han -
tomado una importancia en el mundo, debido a que este se encuentra
digitalizado. Es por ello por lo que a través de estos canales es mas facil llegar

a los clientes.

Imagen N° 58 Marketing a través de redes sociales
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e Se propone la creacién de un video de realidad virtual de los modelos de departamentos
para poder llegar a esos usuarios que desean mirar de manera real los pisos, pero que no
cuentan con el tiempo necesario para la visita al departamento piloto y/o puntos de
venta.

* Se propone introducir la promocion inmobiliaria en portales nacionales de buscadores
de viviendas como www.adondevivir.com.pe y wwww.urbania.com.pe.

e Se crear una pagina web (www.vistazul.com.pe) para el proyecto Vista Azul donde se
ofrezca toda la informacién, sobre puntos de venta, ubicacion de caseta de venta con
piloto, ofertas y algunos temas interesantes acerca de compra de viviendas.

5.4.3.4 Piso o departamento piloto y stand publicitarios.
. Se propone la construccién de un departamento piloto con dimensiones reales y
con los acabados que se colocaran para mostrar al cliente lo que realmente se

vendera.

> <5 ) A4

Imagen N° 59 Departamento Piloto- Fotografias reales. Elaboracion Propia

. Se propone hacer una inversion en casetas de venta en centros comerciales

Imagen N° 60 Modelo de Stand de Ventas
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. Se propone invertir en souvenirs con el logo corto de la promocidon inmobiliaria
para entregar a los clientes que se han mostrado interesados y se han acercado

a los puntos de venta y al departamento piloto.

Imagen N° 61 Modelo de sourvenirs para el proyecto inmobiliario Vista Azul

. Se propone contratar personal experto en ventas debidamente capacitado y con
experiencia en la actividad inmobiliaria.
. Se propone entregar afiche manual y carteles publicitarios en puntos clave.

Imagen N° 62 Modelo de afiche publicitario

. Se propone invertir en la modelacién en Revit y posterior video de Lumion para
poder hacer uso de la realidad virtual, en las paginas web y los lentes 3D.
0 Se propone invertir en lentes de realidad virtual
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5.4  ESTUDIO ECONOMICO

En esta parte del trabajo se explica todo el proceso que se sigue para desarrollar el estudio
econdmico de la promocién inmobiliaria. Se enumeraran todos los gastos y los ingresos con su
Cash Flow” y la “Cuenta de Resultados”

|I/

respectivo detalle, asi mismo analizaremos e

Para este proyecto, se tiene en cuenta que la construccion del proyecto se da en 3 etapas, lo que
implica hacer entregas con llave en mano también en 3 etapas. Asi mismo las expectativas del
ritmo de ventas estd asociado también a las 3 etapas del proyecto. Llamaremos “etapa” a la
construccién del cada edificio con sus respectivas redes de alimentacion de agua, energia
eléctrica, alcantarillado y las construcciones como veredas, pavimentos y areas verdes aledafias.

Las etapas se han distribuido de la siguiente manera:

e FEtapal: Construccién del edificio 1, Cisterna de agua para toda la promocién inmobiliaria,
Sala de usos multiples, veredas, pavimentos, juegos de nifios, jardines, estacionamientos,
caseta de ingreso, redes eléctricas y sanitarias.

e FEtapa II: Construccion del edificio 2, estacionamientos, veredas, areas verdes y redes
eléctricas y sanitarias.

e Etapa Ill: Construccién del edificio 3, estacionamientos, veredas, dreas verdes y redes
eléctricas y sanitarias.

Imagen N° 63 Plano de etapas del proyecto  Entrega de viviendas de manera parcial en 3
fechas diferentes. Elaboracion Propia

En la parte que se explicarad el Cash Flow, se detallard previamente la informacién de los costes
relacionados con: Costes por compra del solar, costes de construccidn, costes por supervision de
la obra, costes por licencias, impuestos, tasas, seguros, gastos de gestion, comercializacién y
marketing y finalmente los costes financieros.

Finalmente, se analizaran los resultados obtenidos de la Cuenta de Resultados y del Flujo de caja
también llamado “Cash Flow”, de esta manera podremos conocer si el proyecto es viable y
rentable.
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54.1 HORIZONTE TEMPORAL

En este apartado, se mostrara una linea de tiempo con los procesos mas incidentes del proyecto.

Firma de
minuta { registro del
Adelanto del | Solaren

20%) Sunarp [ Pago

del 80%)

Aprobacion
del Proyecto
por la
Municipalidad

Natali Carolina Timana Castillo

Tramite de
licencia de
construccion y
pPErmisos.

e [

Construccicn de Obra

Entrego a
Cliente Etapa |

Entrega a
Cliente Ftapa il

_ Entrega a
Inicio de obra .
Mes 9

Fin etapa |

.

E
: w : Fin de obra |8
: Inicio etapa Il . Fin etapa Il : Mes 30 :
: : Inicio etapa Il P Fin etapa il K
: : i :

smmEwi
I---.-

+ Conformidad de * Conformidad de * Conformidad de
Obra Obra Obra
» Declaratorio de * Declaratoria de * Declaratoria de
fabrica fabrica ' fabrica
«  Tramite de * Tromite de *  Tramite de
Independizacion Independizacion

Obtencion de
licencia de

construccion
de Obra

Independizocion

Imagen N° 64 Horizonte temporal de la Promocion inmobiliaria

Cliente Ftapa Il
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5.4.2 ESTUDIOS DE COSTES

5.4.2.1 SOLAR

En esta parte se explicara los costes asociados a la compra del solar y la forma de pago.
La Imagen N°65 muestra en la linea de tiempo los costes para la compra del solar.

Firma de Escritura y
minuta { registro del
Adelanto del Solar en

20%) Sunarp [ Pago
del BO%)

I/

EFERIDININ I IV DIV D IV I DYDYV IV INIVIVEFIVEVEMIVEVLYID

Imagen N° 65 Linea de tiempo para la compra del solar. Elaboracion Propia.

En el {tem “5.1 DESCRIPCION DEL SOLAR”, se menciona que el solar se encuentra ubicado en la
ciudad de Piura y se ha encontrado mediante una conocida pagina web. En este caso, el solar
tendria un valor de:

Precio del Solar b
A
\ ,/J/

La forma de pago serd de la siguiente manera:

Forma de Pago — 20% al MES 1 L 80% al MES 3

En Peru para la compra de terrenos o solar, la negociacidn entre el vendedor y el comprador es
variable, en la mayoria de los casos, se entrega el 20% al vendedor tras la firma de una minuta
ante un notario y al desembolsar el resto del dinero, se procede al acto de compraventa, segin
lo indicado en el “item 3.1 COMPRA DEL SOLAR”.

En la siguiente Tabla N°59 se detalla los gastos por compra del solar:
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1. COMPRA DE SOLAR Costes Soles Costes Euros

1.PRECIO DELSOLAR S/ 4,600,000.00 1,150,000.00 €
2. GASTOS DOCUMENTALES S/ 513.42 128.36 €
NOTARIO S/ 430.00 107.50€
IGV DEL NOTARIO S/ 77.40 19.35€
RETENCION IMPUESTO A LA RENTA -S/ 64.50 - 16.13€
LIQUIDACION RETENCION IMPUESTO A LA RENTA S/ 64.50 16.13 €
REGISTRADOR S/ 83.42 20.86 €
IGV DEL REGISTRADOR S/ 15.02 3.75€
RETENCION IMPUESTO A LA RENTA -$/12.51 - 3.13€
LIQUIDACION RETENCION IMPUESTO A LA RENTA S/12.51 3.13€
3.IMPUESTOS S/ 136,839.00 34,209.75 €
ALCABALA S/ 136,710.00 34,177.50€
IMPUESTO PREDIAL S/ 129.00 32.25€

TOTAL COMPRA SOLAR
TOTALIGV ( 18%)

S/ 4,737,352.42
S/ 828,092.42
Tabla N° 59 Costes Compra del Solar

1,184,338.11 €
207,023.10€

5521 CONSTRUCCION Y CERTIFICACIONES

En esta parte se expones los costos asociados a la construccién, en este caso la promocién

inmobiliaria se construird en 3 etapas, por ello en la Imagen N°66, podemos observar el periodo
de planificacién de obra y los periodos de inicio para cada etapa de construccién:

Construccion de Obra

Inicio de obra
Mes 9

v ¢
minuta { registro del H
Adelanto del | Solaren Planificacian H w H Fin de
20%) Sunarp [ Pago H Inicio etapa Il H Fin etapa If o """ a
del 80%) H :
I : i Inicio etapa I : Fin etapa il
BRI E IR I I I EN I I ENED I ENED
—

Imagen N° 66 Linea de tiempo para la construccion del proyecto. Elaboracion Propia

Para entender mejor las etapas de construccion, observemos la Tabla N° 60, en la primera etapa
de construccién entregaremos 100 unidades inmobiliarias, y la ejecucion de esa etapa, tendrd
una duracion de 12 meses. Para la etapa Il se construirdn 156 unidades inmobiliarias y la duracion
de la construccion de esta etapa serd de 10 meses. Por Ultimo, se entregaran los departamentos
de la etapa lll, los cuales son 180 unidades, y se construiran en un periodo de 12 meses.

ETAPA DE
CONSTRUCCION

Unidades
inmobiliarias

Precio por dpto (SOLES)

Precio por dpto
(EUROS )

Costo de construccién (Soles )

Costo de construccion
(Euros )

DURACION

ETAPA | 100[ S/ 86,683.49 21,670.87€ [ S/ 8,668,348.62 2,167,087.15 € 12.00 meses
ETAPA 1| 156[ S/ 86,683.49 21,670.87€ [ S/ 13,522,623.84 3,380,655.96 € 10.00 meses
ETAPA 111 180[' S/ 86,683.49 21,670.87€ [ S/ 15,603,027.51 3,900,756.88 € 12.00 meses
TOTAL 436.00 | S/ 86,683.49 21,670.87 € | S/ 37,793,999.97 9,448,499.99 € 22.00 meses

Tabla N° 60 Resumen de las etapas de construccion

Natali Carolina Timana Castillo
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En la siguiente Imagen N°67, se puede observar de manera mas detallada las fechas de inicioy
fin de las construcciones de las etapas del proyecto.

Fecha: Fecha : Fin

Inicio Mes 9 Mes 20

Ife_cha : Fecha : Fin
Inicio Mes Mes 24
15
fgcha : Fecha : Fin
Inicio Mes
19 Mes 30

Imagen N° 67 Fechas de Inicio y Fin de las etapas de construccion del proyecto.

Para obtener el ritmo de certificaciones, se debe tener el cronograma del proyecto, para ello se
ha elaborado la programacion de la Tabla N°61 en base a la experiencia del Gerente de Proyecto
entrevistado. Con la informacion brindada se pudieron definir los periodos de construccion de
cada etapa. En la misma tabla se observa que la duracion total de la construccion es de 22 meses.
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ACTIVIDADES

MES 01

MES 02

MES 03

MES 04

MES 05

MES 06

MES 07

MES 08

MES 09

MES 10

MES 11

MES 12

MES 13

MES 14

MES 15

MES 16

MES 17

MES 18

MES 19

MES 20

MES 21

MES 22

Meses del Cash Flow

MES 9

MES 10

MES 11

MES 12

MES 13

MES 14

MES 15

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

Obras Provisionales

Torre gria
Plataformado

Platea

ETAPAI
(EDIFICIO 01)

Estructura

Arquitectura Edificio x x x x x

Acabados Edificio X X X X X

Equipamiento y Fachadas

Obras Exteriores

Torre gria (T02 Y T03)
Movimiento de Tierras
Platea

Estructura

ETAPAII
(EDIFICIO 02)

Arquitectura Edificio x x x x x

Acabados Edificio X X X 3 X

Equipamiento y Fachadas

Obras Exteriores

Movimiento de Tierras

Platea

ETAPAIIl
(EDIFICIO 03)

Estructura
Arquitectura Edificio x x x x x
Acabados Edificio X X X X X
Equipamiento y Fachadas

Obras Exteriores

Tabla N° 61 Cronograma mdster de ejecucion de obra. Elaboracidn Propia.

Teniendo en cuenta la duracion de las etapas de cada proyecto del cronograma master, se han estimado los porcentajes para las certificaciones como se
pueden observar en la Tabla N°62 , en base a los apuntes de (Llinares, 2020).

RITMO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS (%) POR CADA MES

ETAPA DE

CONSTRUCCION 16 17 18 19 20 21 22 23
ETAPA | 0.8% 3.0% 6.2% 9.0%| 11.2%| 12.8%| 12.8%| 12.8%| 12.8% 9.2% 6.0% 3.5% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ETAPA 11 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 1.3%| 2.7%| 6.0%| 12.0%| 14.6%| 16.5%| 16.5%| 15.1%| 10.0%| 5.3%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%| 0.0%
ETAPA III 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.8% 3.0% 6.2% 9.0%| 11.2%| 12.8%| 12.8%| 12.8%| 12.8% 9.2% 6.0% 3.5%
TOTAL 0.18%| 0.69%| 1.42%| 2.06%| 2.56%| 2.94%| 3.40%| 3.90%| 5.08%| 6.40%| 6.93%| 7.93%| 8.46%| 9.12%| 8.18%| 7.18%| 5.28%| 5.28%| 5.28%| 3.80%| 2.48%| 1.42%

Tabla N° 62 Ritmo de construccion y certificaciones de obra mensual. Elaboracion propia.
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Para este proyecto el porcentaje de retencién es del 5%.
En la Tabla N°63 se exponen los precios unitarios en soles y en euros por m2 de construccién y
de venta. El precio unitario de venta se obtuvo del estudio de mercado, y el precio de
construccidn se obtuvo en base a la experiencia del gerente de proyecto entrevistado.

COSTE DE CONSTRUCCION Y PRECIO VIVIENDAS GARAJE

VENTA POR M2

SUPERFICIE (m2) 25,735.94 1,476.00
UNIDADES 436.00 123.00
COSTE CONSTRUCCION (soles/m2) S/ 1,468.53 [ S/ 400.00
COSTE CONSTRUCCION (euros/m?2) 367.13 € 100.00 €
PRECIO VENTA (soles/M2) S/ 2,000.00 | S/ 1,250.00
PRECIO VENTA (euros/ M2) 500.00 € 312.50 €

Tabla N° 63 Valores de costes de construccion y precio de venta por m2.

Finalmente obtenemos que el valor del PEC (Presupuesto de Ejecucién por contrata) y PEM
(Presupuesto de ejecucion material), invertidos en 22 meses de la duracion total de la

construccién.

5522 SUPERVISION DE OBRA (HONORARIOS FACULTATIVOS)

Los porcentajes de la supervisién de obra se han calculado en base al valor del PEC segin como
en Peru se maneja. El valor porcentual que se ha considerado para este de proyecto es del 0.2%
PEC. La supervision dura lo que dura la obra, en este caso se ha considerado el pago de un
adelanto del 30% en el MES7 y el 70% debera ser pagado en el mismo ritmo de las certificaciones
de obra.

Construccion de Obra

Inicio de obra
Mes 3

minuta { registro del
Adelanto del Solar en idi H = E Fin de ob
20%) Sunarp [ Pago : Inicio etapa Il : Fin etapa I ——

del 80%)
Inicio etapa Il i Fin etapa Ilf

Supervision de Obra _ Honorarios facultativos

Imagen N° 68 Linea de tiempo relacionada con la Supervision de la Obra. Elaboracion Propia
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Los pagos que se realizaron se describen en la siguiente Tabla N°64:

3.HONORARIOS FACULTATIVOS Costes Soles Costes Euros

HONORARIOS FACULTATIVOS S/ 76,768.80 19,192.20 €
HONORARIOS FACULTATIVOS S/ 76,768.80 19,192.20€
IGV S/ 16,121.45 4,030.36 €
RETENCION DE IMPUESTO A LA RENTA -S/11,515.32 - 2,878.83 €
LIQUIDACION DEL IMPUESTO A LA RENTA S/ 11,515.32 2,878.83 €
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS S/ 76,768.80 19,192.20 €
TOTALIGV S/ 16,121.45 4,030.36 €

Tabla N° 64 Costes por honorarios facultativos correspondiente a la supervision de la obra. Elaboracion propia.

55.23 LICENCIAS

En este apartado desarrollaremos los costos relacionados con las licencias expuestos en el item
3.4 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES. En el siguiente horizonte temporal se recogen las licencias y
las principales actividades relacionadas para su respectivo tramite

Construccién de Obra
Inicio de obra
Mes 9

Firma de Escritura y . Fin etapa |

minuta registro del
Adelanto del | Solaren ' " E Fin de
20%) Sunarp [ Pago : Inicio etapa Il H Fin etapa I o

del 80%) .
] :
nnnnnnnnbnmnmnmnmnnnmnmnmnmnmmm

Aprobacién ‘Obtencién de Etapa | Ety I Etapa Il
del Proyecto licencia de . L -
por la construccién * Conformidod de = Conformidad de * Conformidad de
Municipalidad de Obra Obra Obra Obra
* Declaratoria de + Dedlaratoria de * Declaratoria de
Jabrica fabrica fabrica
= Tromite de = Tramite de = Tramite de

construccion y
permisos.

Independizacién Independizacion Independizacién

Imagen N° 69 Linea de tiempo relacionada con las licencias y permisos. Elaboracion propia.

La licencia de obra se solicita una sola vez por todo el proyecto a pesar de que tenga una
entrega por etapas.

PROCEDIMIENTO PARA LA OBTENCION DE LICENCIA DE OBRA
Actividad Duracidn
Se elabora el "anteproyecto", el cual consiste en los planos de Arquitectura e Indeci .

Se presenta el "anteproyecto a la municipalidad" y es revisado. Si no hay observaciones, la
municipalidad lo aprueba. 1 mes

etc con los planos aprobados. 1 mes
Se presenta el proyecto con todos los planos a la municipalidad para la revision . 7 dias
dias . 7 dias

Se presenta el proyecto final corregido y se envia a la municipalidad 7 dias

La municipalidad emite la carta de aprobacion 1dia

Se inicia el tramite para licencia de obra 2 meses

Se emite la licencia de obra y se inicia la construccion. 1 dia
Tabla N° 65 Procedimiento para la obtencion de la licencia de obra
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Como podemos observar en la Tabla N°65, desde que se compra el terreno hasta la obtenciéon

de la licencia para construccion pueden pasar 5 meses.

La municipalidad de Piura tiene un proceso minucioso para la revision de los planos para la
construccién. La primera entrega de planos que se hace sélo incluye el plano de arquitectura vy el
plano de Indeci (Instituto Nacional de Defensa Civil). Los 5 Ultimos afios, debido a accidentes
como incendios en algunas estructuras, para que el “Anteproyecto” sea aprobado, el plano de
arquitectura deberd haber sido desarrollado en base al plano de Indeci, donde se muestra las
rutas de evacuacion, los sistemas de agua contraincendios, alarma contra incendio, funcionalidad
del ascensor frente a un siniestro, sistemas de extraccion de aire y ventilacion.

Una vez aprobado el “Anteproyecto “y el Proyecto final con todas las especialidades, se procede
a solicitar la licencia de obra, la cual en mucho caso puede tomar entre 2 a 5 meses.

Para este proyecto se ha considerado un periodo de 2 meses. Es por ello, que se ha considerado
gue la licencia de obra se obtiene en el MES 9.

Una vez culminada la obra, el supervisor de la municipalidad en conjunto con la empresa
encargada de la construccién deberan hacer la conformidad de obra, validando que lo construido
sea exactamente igual al proyecto presentado para la licencia de construccion.

Para el caso de la Conformidad de obra, Declaratoria de Fabrica y el Tramite de independizacidn,
son permisos, que se hardn cada vez que se termine una etapa de construccion y en este caso se
tramitardn en tres fechas distintas, antes de las entregas de cada etapa del proyecto.

ETAPA |
MES 20

Conformidad de
Obra,
Declataroria de
Fabrica e
Independizacion

ETAPAS IlI ETAPA I
MES 30 MES 24

Imagen N° 70 Meses del proyecto donde se deberdn tramitar los permisos de Conformidad de Obra, Declaratoria de
Fabrica e Independizacion. Elaboracidon propia.
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En la Tabla N°66 se muestran los costes asociados a las licencias y autorizaciones del proyecto.

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES Costes Soles Costes Euros

1.LICENCIAS S/ 1,097.63 274.41€
LICENCIAS DE OBRA (ETAPA L1 Y 1) S/ 371.95 92.99€
CONFORMIDAD DE OBRA ETAPA S/ 241.89 60.47 €
CONFORMIDAD DE OBRA ETAPAII S/ 241.89 60.47 €
CONFORMIDAD DE OBRA ETAPA I S/ 241.89 60.47 €
2 DECLARACION DE FABRICA ( OBRA NUEVA) S/ 13,135.32 3,283.83 €
ETAPA | S/ 3,180.82 795.21€
NOTARIO S/ 500.00 125.00 €
REGISTRADOR S/ 2,640.82 660.21 €
GASTOS SUNARP S/ 40.00 10.00€
ETAPA I S/ 4,660.15 1,165.04 €
NOTARIO S/ 500.00 125.00 €
REGISTRADOR S/ 4,120.15 1,030.04 €
GASTOS SUNARP S/ 40.00 10.00€
ETAPA III S/ 5,294.35 1,323.59 €
NOTARIO S/ 500.00 125.00 €
REGISTRADOR S/ 4,754.35 1,188.59 €
GASTOS SUNARP S/ 40.00 10.00€
IGV S/ 2,342.76 585.69 €
RETENCION IRPF -S/1,952.30 - 488.07 €
LIQUIDACION RETENCION IRPF S/ 1,952.30 488.07 €
3 INDEPENDIZACION HORIZONTAL S/ 46,748.20 11,687.05 €
ETAPA | S/ 11,049.40 2,762.35€
NOTARIO S/ 10,924.70 2,731.18€
REGISTRADOR S/ 124.70 31.18€
ETAPA Il S/ 16,649.40 4,162.35 €
NOTARIO S/ 16,524.70 4,131.18 €
REGISTRADOR S/ 124.70 31.18€
ETAPA 1l S/ 19,049.40 4,762.35 €
NOTARIO S/ 18,924.70 4,731.18€
REGISTRADOR S/ 124.70 31.18€
IGV S/ 8,414.68 2,103.67 €
RETENCION IMPUESTO A LA RENTA -S/7,012.23 - 1,753.06 €
LIQUIDACION RETENCION IMPUESTO A LA RENTA S/ 7,012.23 1,753.06 €
TOTAL DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES S/ 60,981.15 15,245.29 €
TOTAL IGV S/ 10,757.43 2,689.36 €

Tabla N° 66 Partidas correspondientes a la licencias y permisos de la promocion inmobiliaria. Elaboracion Propia
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5524 SEGURO POLIZA CAR

Segun lo expuesto en el ftem 3.5 SEGUROS E IMPUESTOS, en este apartado del proyecto, se
presentan los costos asociados a la podliza CAR, la cual debe estar vigente durante toda la
construccién y durante todo el préstamo hipotecario, en caso se necesite hacer uno.

Ninguna construccion deberia iniciar sus actividades sin contar con este seguro, ya que es un
seguro que cubre todos los dafios materiales o eventos no controlados.

El Seguro SCTR no se presenta dentro del cash Flow, porque ese seguro, recae sobre los
trabajadores de la construccién y su costo va dentro de la partida de construccion.

En la Imagen N°70 se muestra el horizonte temporal de la pdliza CAR, como podemos observar
inicia en el MES 9y finaliza en el MES 30.

L Construccion de Obra ]
H Inicio de obra H
[ : Mes 9

registro del

Adelanto del | Solaren ificacio; " E
20%) Sunarp [ Pago E Inicio etapa Il H Fin etapa I
I i : [ — Fin etapa I

Fin de obra
Mes 30

H H -
H = Conformidad de = Conformidad de = Conformidad de
Aprobacién ] Obra Obra Obra
del Proyecto i = Declaratoria de = Declaratoria de = Decloratoria de
por la fabrica fidbriea fabrica
Municipalidad +  Tramite de = Tramite de = Tramite de
Independizociin Independizacion Independiraciin

Seguro contra todo Riesgo Construccion o Pofiza CAR
Imagen N° 71 Linea de tiempo relacionada con los sequros relacionados la construccion. Elaboracidn Propia

En la Tabla N°67 se muestran los costes asociados a la pdliza Car dentro del cash Flow. En este
caso sigue el mismo ritmo de la construccion.

5. SEGUROS E IMPUESTOS Costes Soles Costes Euros

POLIZAR CAR Contractors All Risk S/ 61,415.04 15,353.76 €
IGV s/ 11,054.71" 2,763.68 €
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS S/ 61,415.04 15,353.76 €
TOTAL IGV S/ 11,054.71 2,763.68 €

Tabla N° 67 Costes de la partida de "Seguro Contra todo Riesgo o Pdliza Car). Elaboracidn propia.

5.5.25 GASTOS DE GESTION Y ADMINISTRATIVOS

Los costes relacionados a los gastos de gestién y administrativos de la promocion fueron
calculados en base a los porcentajes del PEM determinados para este proyecto.

En este caso se han considerado que para los gastos de gestion o gerenciales 4% del PEM y para
los gastos administrativos se ha considerado 1.5% del PEM.

6. GASTOS DE GESTION Costes Soles Costes Euros

1. GASTOS DE ADMINISTRACION S/ 649,813.76 " 162,453.44 €
2. GASTOS GERENCIALES S/ 1,732,836.69 " 433,209.17 €
IGV S/ 428,877.08 " 107,219.27 €
TOTAL GASTOS DE GESTION S/ 2,382,650.46 595,662.61 €
TOTAL IVA SOPORTADO S/ 428,877.08 107,219.27 €

Tabla N° 68 Costes de la partida de gastos administrativos y de gestion. Elaboracidn Propia.
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5.5.2.6 GASTOS DE COMERCIALIZACION Y VENTAS

En el Peru se puede iniciar con la comercializacion de las unidades inmobiliarias a partir del mes
en que se haya aprobado el” anteproyecto”, en este caso las ventas se iniciaron en el MES 5, es
por ello por lo que la comercializacién y los gastos relacionados con ventas se iniciaran ese mismo
mes.

Para este proyecto se ha considerado que las ventas finalizan dos meses antes de acabar la
construccion en el MES 28.

En la Imagen N°71 se muestra el horizonte temporal de la comercializacion .

Inicio de obra
Mes 9

minuta { registro del i I
Adelanto del Solar en Planificacion H o : Fin de ok
20%) Sunarp ( Pago : Inicic etapa Il H Fin etapa Mes 30

del 80%)
I Inicio etapa Il Fin etapa Il

.
* Conformidad de
Obra
= Declaratoria de
Jabrica

= s * Conformidad de * Conformidad de
Aprobacion Obtencién de Obra Obra

del Proyecto i licencia de = Declaratoria de = Declaratoria de

por la s] construccidn fabrica e

Municipalidad 3 de Obra o TS = Tromite de
Independizacicn Independizacicn

= Tramite de
Independizacion

Imagen N° 72 Linea de tiempo relacionado con los costes de comercializacion y ventas.

Los gastos de comercializacion, que son los gastos en ventas y publicidad, son porcentajes del
volumen de ventas. Para este proyecto se ha considerado 2% de total de ventas tanto para los
gastos de publicidad como los gastos de ventas, segln la informacién tomada en base a la
experiencia de los expertos en ventas de vivienda social. Este tipo de producto es conocido “por
venderse solo”, ya que, debido a los bajos precios y los subsidios del estado, son de rdpida salida.

En la Tabla N°69 podemos observar los costes asociados a los gastos de comercializacion:

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION Costes Soles Costes Euros

1 GASTOS VENTAS S/ 1,066,337.60 266,584.40 €
2 GASTOS DE PUBLICIDAD S/ 1,066,337.60 266,584.40 €
IGV S/ 447,861.79 " 111,965.45 €

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION S/ 2,132,675.20 533,168.80 €
TOTALIGV S/ 447,861.79 111,965.45 €

Tabla N° 69 Costes relacionados a los gastos de comercializacion de la promocion inmobiliaria. Elaboracidn propia.

Para este proyecto se ha planteado comenzar la campafia publicitaria desde el inicio de las ventas,
es decir en el MES 5, teniendo el plano de la arquitectura del anteproyecto aprobado, y asi poder
tener los planos de las unidades inmobiliarias a ofertar para mostrarselas al cliente, asi como las
areas fijas a vender. Se debe tener en cuenta que una vez iniciadas las ventas y la campafia
publicitaria no se pueden hacer cambios en la arquitectura. Si no se ha iniciado la venta, en el
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proceso de aprobacion del proyecto final, se puede solicitar cambios en la arquitectura a la
municipalidad.

Iniciar el periodo de ventas mucho antes de la construccion disminuye el riesgo que al terminar
la construccidén se sigan vendiendo departamentos.

En la Tabla N°70 se muestra los porcentajes de reparto de los gastos de publicidad mes a mes, en
este caso se ha considerado proporcional para todos los meses. En algunos casos, las ventas se
mejoran los meses de julio y diciembre, ya que, en estos meses, la poblacion econdmicamente
activa recibe la gratificacidn, la cual es un sueldo proporcional adicional por el periodo trabajado.

REPARTO DE LOS GASTOS DE PUBLICIDAD

4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%
4.2% 4.2% 4.2%

Tabla N° 70 % de reparto de gastos de publicidad y ventas. Elaboracion propia.

5.5.2.7 GASTOS FINANCIEROS

Para este proyecto se ha considerado un desembolso por aval generando un gasto fijo de S/
18,451.26 soles (4,612.81 euros), y es un porcentaje minimo sobre las ventas, en este caso es el
0.0346%.

8 GASTOS FINANCIEROS Costes Soles Costes Euros
AVAL ENTREGAS ACUENTA S/ 18,451.26 4612.81€

TOTAL GASTOS FINANCIEROS S/ 18,451.26 4,612.81€

Tabla N° 71 Costes asociados a los gastos financieros. Elaboracion Propia.

5.4.3 ESTUDIO DE INGRESOS

De la misma manera que se hace una proyeccion mensual de gastos en construccion, honorarios
facultativos, licencias, seguros, etc., se hace una proyeccién mensual de ventas, para
establecerlos como metas de ventas, buscando asi cumplir lo analizado en el cash Flow.

A través de la proyeccion de ventas, se hace una previsién de los ingresos por las ventas.

En la Imagen N°72 se puede observar que los ingresos por ventas siguen el mismo ritmo que la
comercializacién, la misma que acaba con el lltimo departamento vendido.
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Imagen N° 73 Linea de tiempo relacionada con los ingresos de la promocidn. Elaboracion Propia

De la misma manera que la construccién es por etapas, ritmo de ventas deberd ser por etapas.
En un escenario ideal se deberian vender todos los departamentos de cada etapa antes de
finalizar la construccién de esta. Por otro lado, en relacion con el préstamo bancario, en este
proyecto, se ha estimado iniciar la construccién siempre y cuando se haya vendido el 40% del
total de las unidades inmobiliaria de cada etapa.

Enla Tabla N°72 se indica la cantidad de ventas minimas para iniciar la construccion, con ese input
se debe hacer la proyeccion del ritmo de ventas, ademas se muestran los meses de inicio y fin de
la construccion de cada etapa, asi como las fechas de inicio y fin tentativas para el ritmo de ventas.
Con esta informacidn se desarrolla el ritmo de ventas tal y como se muestra en la Tabla N°73.

RESUMEN DEL RITMO DE VENTAS

VENTAS MINIMAS VENTAS
PARA INICIARLA  MES DE INICIO DE  MES DE FIN DE PROGRAMADAS
ETAPAS TR | TR | @R ANTES ?_E\ INICIAR INICIO DE VENTAS ~ FIN DE VENTAS
(o) CONSTRUCCION
ETAPA | 100 40.00 [MES 9 MES 20 40.00 |MES 5 MES 18
ETAPA Il 156 63.00 |MES 15 MES 24 65.00 |MES 9 MES 22
ETAPA III 180 72.00 |MES 19 MES 30 85.00 |MES 15 MES 28

Tabla N° 72 Resumen del Ritmo de Ventas de la Promocion Inmobiliaria. Elaboracion Propia

RITMO DE VENTAS ( UNIDADES)

ETAPA DE CONSTRUCCION ] 3

ETAPA | s| 10| as| 10| 10| 1| 5| s| s| s| s| s| s| s

ETAPA II 10 10 10| 10| 10| 15| 15| 11| 15| 0] 10| 10] 10| 10

ETAPA 111 15| as| 20| 200 15| 15| as| 10| 10| 0] 10| 10f 10| s
TOTAL s| 10| as| 10| 20 20[ 15| as| 15| 20| 35| 31| 40| 35| 25| 25| 25| 20/ 10| 10| 10] 10 10 s
TOTAL ACUMULADO s| 1s| 30| 40| 60| 80| 95| 110| 125| 14s| 1s0| 211] 251 286] 311| 336| 361] 381 391| 401| 411 421| 431] 436

Tabla N° 73 Ritmo de Ventas por unidad inmobiliaria. Elaboracidn propia.
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Los ingresos por ventas se detallan en la Tabla N°73. Para este proyecto se ha considerado que,
para las viviendas, el cliente debera pagar 5% del precio de la vivienda en el primer mes, el 15%
aplazado durante la construccién de la etapa que le corresponda, y el 80% al momento de la
entrega de las llaves. Para el caso de los garajes, el cliente deberd abonar el 25% en el primer mes
y 75% aplazado hasta que finalice la construccién de la etapa correspondiente.

VENTAS Costes Soles Costes Euros

1. VIVIENDAS S/ 51,471,880.00 12,867,970.00 €
ENTRADAS + APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA | S/ 11,805,477.06 2,951,369.27 €
ENTRADAS + APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA Il S/ 18,416,544.22 4,604,136.06 €
ENTRADAS + APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA 11| S/ 21,249,858.72 5,312,464.68 €
IGV REPERCUTIDO S/ 4,632,469.20 " 1,158,117.30 €

ENTRADAS + APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA | S/ 420,000.00 105,000.00 €
ENTRADAS + APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA Il S/ 660,000.00 165,000.00 €
ENTRADAS +APLAZADO + RESTO (HIP) ETAPA 111 S/ 765,000.00 191,250.00 €
IGV REPERCUTIDO S/ 166,050.00 41,512.50€
TOTAL COBROS S/ 53,316,880.00 13,329,220.00 €

Tabla N° 74 Ingresos por ventas de departamentos y garajes por cada etapa. Elaboracion Propia.

5.4.4 ESTRUCTURA DE GASTOS

En la Tabla N°74 se muestran todas las partidas de la estructura de gastos.

ESTRUCTURA DE GASTOS

SOLAR 3/ 4737,352.42 1,184,332.11€ 9 890%

CONSTRUCCION 5/ 38,384 399.97 9,596,009.99 € 80.210%
HOMORARIOS FACULTATIVOS 5/ 76,755.80 19,192.20€ 0.160%
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 5/ £0,081.15 1524529 € 0.127%
SEGUROS E IMPUESTOS 5/ £1,415.04 15,353.76 € 0.128%
GASTOS DE GESTION 5/ 2,382,550.46 585,562.51% 4.9759%
GASTOS DE COMERCIALIZACION 5/ 2,132,675.20 533 168.80 € 4.457%
GASTOS FINANCIEROS 5/ 18,451 25 461281€ 0.039%

TOTAL (PEC) 5/ 47 854,694.79 11,983 67357€ 100.000%

Tabla N° 75 Estructura de Gastos. Elaboracidn propia.

Como podemos observar en la Tabla N°75 la partida con mayor incidencia es la partida de
construccion, la cual tiene 80.21% del total del PEC, es por ello por lo que la variaciéon de esta
partida al parecer podria ser determinante para el anélisis de rentabilidad del proyecto.
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Tabla N° 76 % de Incidencia de las partidas de la estructura de gastos.

80.21 %

CONSTRUCCION

5.4.5  ANALISIS DE LA CUENTA DE RESULTADOS

A continuacién, analizaremos los criterios de rentabilidad estaticos de la cuenta de resultados a
través de la Tabla N°76:

CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO AL FINAL A LOS 36 MESES

PROYECTO SIN FINANCIACION | SOLES S/. EUROS
TOTAL, VENTAS S/ 53,316,880.00 13,329,220.00 €
GASTOS DE EXPLOTACION S/ 45,703,567.83 11,425,891.96 €
(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION | S/ 7,613,312.17 1,903,328.04 €
GASTOS COMERCIALES S/2,132,675.20 533,168.80 €
BAll | S/ 5,480,636.97 1,370,159.24 €
GASTOS FINANCIEROS S/ 18,451.26 4,612.81 €
BAI | S/ 5,462,185.71 1,365,546.43 €
BN | S/ 5,462,185.71 1,365,546.43 €

Tabla N° 77 Cuenta de resultados del proyecto (sin financiacion). Elaboracion propia.

De la Tabla N°77, se obtiene que la rentabilidad del proyecto es de 11.46% y el margen sobre
ventas es de 10.24%. Ambos valores estan ajustados, se podria decir entonces que el proyecto
NO es rentable, pues para que sea rentable deberia estar dentro de un rango de 15% a 20% en el
valor de la rentabilidad de la inversion.
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De la misma Tabla N°77, se obtiene que el valor de la rentabilidad de los bienes sobre los recursos
propios es 24.62% y la repercusion del precio del suelo sobre las ventas es de 8.63%. El valor del

suelo es poco incidente con respecto a las ventas.

R ABILIDAD A PARTIR DE LA A DE R ADO RATIO
SOLES EUROS
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAIl/Gexp+Gcom) 11.46%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 10.24%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 24.62%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P SUELO/VENTAS) 8.63%
S/
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 178.74 4468 €
Tabla N° 78 Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados. Elaboracion propia.
RE = 11.46% NO ES RENTABLE

5.4.6  ANALISIS DEL CASH FLOW

De la curva de la Tabla N°78 se obtiene claramente que en los meses 20,24 y 30, los ingresos de
las ventas por etapas generan valor positivos y recuperacion del dinero. Es decir, la entrega por
etapas permite que la recuperacion sea antes de culminar con la Ultima venta de los
departamentos. Sin embargo, la recuperacion total serd en el mes 30 con la entrega de la Ultima
etapa. En el Anexo 01 se podra observar con mayor detalle los célculos de todas las partidas del

Cash Flow.

PAY-BACK O PLAZO DE RECUPERACION MES 30

Natali Carolina Timana Castillo
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COBROS - PAGOS + IGV ACUMULADO
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Tabla N° 79 Cash Flow de la promocion. Elaboracion propia.

En la Tabla N°79 se muestran los resultados usando los criterios dindmicos, partiendo de ello, se obtiene que la TIR del proyecto resulté del 1.475%

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW

K VAN SOLES S/. VAN EUROS

0 S/ 5,405,665.67 1,351,416.42 €
1% S/ 1,420,458.87 355,114.72 €
2% -S/1,293,714.47 -323,428.62 €
3% -S/3,112,232.41 -778,058.10 €
4% -S/ 4,300,970.49 -1,075,242.62 €
5% -S/ 5,048,427.74 -1,262,106.94 €
6% -S/ 5,488,305.93 -1,372,076.48 €
7% -S/5,715,424.43 -1,428,856.11 €

Tabla N° 80 Tabla de Resultados del Cash Flow utilizando los criterios dindmicos. Elaboracidn Propia.
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El valor del TIR del 1.475% es un valor positivo para la VAN=0. Es decir cualquier inversidn con
valores mayores a 1.475%, no es rentable.

MENSUAL ANUAL
TIR 1.475% 19.203%
TIR -VAN

S$/6,000,000.00

$/4,000,000.00

1.475%

$/2,000,000.00

$/0.00

6% 7%
(S/2,000,000.00)

(S/4,000,000.00)

e [ e \/AN SOLES S/.

(5/6,000,000.00)
(S/8,000,000.00)

Tabla N° 81 Grdfico correspondiente al método de la TIR y el VAN para determinar la rentabilidad del proyecto.

5.47 CONCLUSIONES DEL ANALISIS ECONOMICO

Tras desarrollar el andlisis econdmico, tras analizar las ratios correspondientes a la cuenta de
resultados, tras los resultados del VAN y la TIR, observamos que la operacién queda muy justa a
nivel de rentabilidad. La hoja de calculo nos permite analizar que partidas son las causantes que
la operacién no resulte rentable para el promotor. El valor de la rentabilidad de la inversion es
11.46%, el cual es un valor muy bajo, para que la promocidon sea rentable deberiamos tener
valores como minimo entre el 16% a 20%. Sin embargo, el analisis de la rentabilidad dindmica nos
da un valor de TIR del 1.475%.

La rentabilidad del proyecto se mide en relacién con los ingresos y los gastos del proyecto. Cuando
el proyecto no es rentable, podemos afirmar dos cosas:

e Elprecio de venta es muy bajo.
e laestructura de gastos da un resultado para el PEC, muy alto.

En este caso, gracias al estudio de mercado, sabemos que el precio de venta colocado (5/2000.00
0 500.00 euros por m2) es un valor justo, pues al ser un producto de vivienda social, no se puede
incrementar el valor de venta, es por ello, que analiza la estructura de gastos de la Tabla N°74.

Al revisar los valores de la Tabla N°75 la partida que tiene un peso considerable con respecto al
resto es la de construccion que alcanza un porcentaje de incidencia del 80.21% del valor total del
PEC.
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Se observa que la repercusién del precio sobre las ventas tiene un valor bastante bajo y es de
8.63%, es decir, el valor del suelo no es muy incidente, porque reducir ese coste, no mejoraria los
resultados del proyecto frente a la rentabilidad.

De la Excel del Cash Flow, se observa que los impuestos son también son muy bajos. Si el estado
decide brindar apoyos al promotor mediante bonificaciones o deducciones de estos impuestos,
no se resolveria la situacion.

Si usamos la Excel para hacer un analisis de sensibilidad y vamos comprobando los valores que ha
de tener una partida para que la operacion sea rentable, observamos que el coste de construccion
deberia bajarlo como minimo en un 6.5% del precio actual, segun los resultados mostrados en la
Tabla N°81.

En la Tabla N°81 se elaborado tiendo como punto de partida el valor de precio de construccion
por m2 de S/1,468.53. (367.13 euros). Para reducir el valor de la construccion, se debe reducir el
costo de construccién por m2. En esta tabla se muestran los valores de Rentabilidad (RE), Margen
sobre ventas (BAI / VENTAS) y la TIR ANUAL, si reducimos el costo de construccion por m2 desde
el 1% hasta el 10% del valor inicial.

Como se observa en la tabla, reduciendo el 6%, obtenemos una rentabilidad de la inversion con
un valor de 14.75%, este valor se acerca a los valores minimos que se han establecido para que
la promocién sea rentable. Con ello podemos afirmar que reduciendo a partir del 7% en adelante
el precio de construccion, los resultados del analisis de la promocién harian de ella un negocio
rentable.
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Analisis de Rentabilidad con variacion en el coste de construccién por m2.

S/ 1,468.53 S/ 1,453.84 S/ 1,439.16 S/ 1,424.47 S/ 1,409.79 S/ 1,395.10 S/ 1,380.42 S/ 1,365.73 S/ 1,351.05 S/ 1,336.36 S/ 1,321.68
367.13 € 363.46 € 359.79 € 356.12 € 35245 € 348.78 € 345.10€ 34143 € 337.76 € 334.09 € 33042 €
11.46% 12.40% 13.35% 14.33% 15.32% 16.32% 17.35% 18.39% 19.45% 20.53% 21.64%
10.24% 11.00% 11.75% 12.50% 13.25% 14.00% 14.75% 15.50% 16.25% 17.00% 17.75%
19.20% 20.77% 22.35% 23.95% 25.57% 27.20% 28.86% 30.54% 32.23% 33.95% 35.68%

Tabla N° 82 Andlisis de Rentabilidad con variacion en el coste de construccion por m2.

Tras conocer que la incidencia del valor de la construccién es bastante alta, seria interesante analizar cuales son las causas del incremento de precios
de la partida de construccién. En base a la experiencia de los gerentes de entrevistados, se enlistaran los principales factores que causan el incremento

del precio.

1. Ubicacion de la promocién: Recordamos que Piura estd ubicado a 18 horas en transporte terrestre y a 1.50 h en transporte aéreo de Lima.

i. En funcién de la ubicacién de la obra, los costes de transporte tienen un incremento del 4.28%, lo que incrementa el valor de los
materiales. Es por ello, que, si se construye el mismo proyecto en Lima, el coste construccion disminuye. En la Tabla N°82, observamos
que la partida “materiales” sufre un incremento del 18% debido a 02 factores, como ya se ha explicado el 4.28% pertenece al transporte
de materiales y el saldo correspondiente al 13.72%, se refiere a la variacion de precios como el hormigoén, segin lo observado en la
Tabla N°83. Por otro lado, es necesario indicar que en Peru cada afio hay un incremento en los precios de los materiales en un 5% de
su valor.

ii. Falta de experiencia del personal obrero en construcciones de edificios superiores a 5 pisos. Lo que obliga a contratar personal de Lima
y asi se generen gastos adicionales por viadticos de movilidad, alimentacion y vivienda para cada persona. Segun la Tabla N°82 estos
sobrecostos podrian ascender al 10% de la partida “Mano de Obra”.

iii. Dificultad para alquilar maquinaria de construccién en departamentos alejados de la capital del pais. Si se decide esperar y alquilar
magquinaria de la zona, muchas veces se generan pérdidas por incremento en los plazos. Si no se decide esperar hasta encontrar la
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magquinaria en la zona, se generan gastos adicionales por transporte desde otras zonas. Segun la Tabla N°82 estos sobrecostos podrian
ascender al 8% de la partida “Equipos”.
iv. Para construcciones superiores a 15 metros de altura, es necesario la contratacién de torre gria para el vaciado del hormigdn. En la
ciudad de Piura, no hay sedes de empresas que alquilen este tipo de maquinas, por lo que se deben traer de Lima.

La Tabla N°82 ha sido elaborada en base a la experiencia de los constructores, como podemos observar, la partida de “Subcontratos” tiene una incidencia del
41% del valor total de la construccion, esto se debe a que, en Piura, no se han formado personas que tengan conocimiento en estos tipos de edificios (10 pisos,
13 pisosy 15 pisos), por lo que, para construir en Piura, deben subcontratar muchas partidas y traerlas desde Lima. Al analizar y disminuir los costos relacionados
con la ubicacién de la construccién a cada partida de la estructura tipica de un presupuesto en el Peru en base a los recursos, se obtiene que se podria disminuir
el valor total de la construccién en un 16%.

Andlisis de valores que incrementan el coste de construccion en Piura

Costes que incrementan el valor de la construccion

Estructura tipica de

partidas-recursos de Indicencias (%) Proyect;)i :rt;esto en Proy::t; S;esto :A: Inlcrc(jemint_otp_»or o : ol Proyecto en Piura sin PS:Zylicctrc;;r; :ltl;ga
un presupuesto de (Soles) Euros (€) R kTeler V'? RCOSICE LICICSNIOSICNDO S Incremento en Euros ( €) Incrementos (Soles) Euros (€)
ARG personal de Lima a (S/.) uros
Piura
Mano de Obra (A) 17%| S/ 6,510,396.26 1,627,599.06 € 10% 651,039.63 162,759.91 5,859,356.63 1,464,839.16
Materiales (B) 27%| S/ 10,443,124.71 2,610,781.18 € 18% 1,879,762.45 469,940.61 8,563,362.27 2,140,840.57
Equipos (C) 1%| S/ 565,319.44 141,329.86 € 8% 45,225.56 11,306.39 520,093.88 130,023.47
Sub Contratos (D) 41%| S/ 15,554,886.91 3,888,721.73 € 20% 3,110,977.38 777,744.35 12,443,909.53 3,110,977.38
Gastos Generales Di 6%| S/ 2,411,482.13 602,870.53 € - - - 2,411,482.13 602,870.53
Total del costo directo CD= (A+B+C+D+E) | S/ 35,485,209.45 8,871,302.36 € 5,687,005.01 1,421,751.25 29,798,204.44 7,449,551.11
Gastos Generaleas Ir] 2%| S/ 788,048.52 197,012.13 € 126,295.88 31,573.97 661,752.64 165,438.16
Utilidades ( 6%CD) 6%| S/ 2,111,142.00 527,785.50 € 338,340.26 84,585.07 1,772,801.73 443,200.43

Total GD+GI+U 38,384,399.97 9,596,099.99 € S/ 6,151,641.16 1,537,910.29 € 32,232,758.81 8,058,189.70

Diferencias entre los valores totales de construccion 6,151,641.16 1,537,910.29
Variacion porcentual 16% 16%

Tabla N° 83 Andlisis de valores que incrementan el valor total de construccion de Piura respecto a la ciudad de Lima. Elaboracion propia.
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Construccion en Piura :

Valor inicial de la

S/ 38 MM soles
(9.5 MM euros)

Valor de la construccion
disminuyendo los costes por

ubicacion.

S/. 32 MM soles.
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8 MM euros)

obtiene que el precio de construccién ideal por m2 deberia ser S/ 1,250.53 soles (312.63 euros.)

Se reduce un 16% del valor total
de la construccién

(

COMPARATIVA DEL PRECIO DE CONSTRUCCION ACTUAL Y EL PRECIO DE CONSTRUCCION IDEAL POR M2

DATOS CONSTRUCCION VIVIENDAS GARAIJE TOTAL
SUPERFICIE (m2) 25,735.94 1,476.00
UNIDADES 436 123
PRECIO DE CONSTRUCCION CONSIDERADO PARA LA PROMOCION

COSTE CONSTRUCCION (soles/m2) S/ 1,468.53 | S/ 400.00

COSTE CONSTRUCCION (euros/m?2) 367.13 € 100.00 €
PRECIO DE CONSTRUCCION IDEAL

COSTE CONSTRUCCION (soles/m2) S/ 1,250.53 400.00

COSTE CONSTRUCCION (euros/m?2) 312.63 € 100.00 €

TOTAL CONSTRUCCION (SOLES)

32,183,558.81

49,200.00

32,232,758.81
8,058,189.70

TOTAL CONSTRUCCION (EUROS)

8,045,889.70

12,300.00

Tabla N° 84 Andlisis de comparativa entre el precio de construccion actual vs el precio de construccion ideal. Elaboracion Propia.
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2. Inversién de las empresas inmobiliarias: Debido a que los costos de construccion
son muy elevados en Piura, el mercado es poco atractivo para las grandes
empresas que ejecutan construcciones de presupuestos superiores a los S/15
000 000.00 (3,750,000 euros), es por eso por lo que no hay muchas promociones
de este tipo en esta ciudad. Esta situacién ha generado que:

i. No se ha formado personal obrero con altos rendimientos. Es por ello,
gue cuando se intenta construir en Piura, el personal se debe traer de
Lima para lograr los rendimientos necesarios, como se explicé lineas
arriba.

ii. Los profesionales calificados de la misma manera que los obreros son
traidos desde Lima, lo que genera que las remuneraciones sean
superiores a las de Lima. En este caso se generan gastos superiores en
los gastos generales del proyecto.

iii. Las empresas subcontratistas en Piura son muy informales, por lo que,
partidas como colocaciéon y habilitacion de acero, instalacién de
albafileria, instalacion de baldosas, instalacion de sellos cortafuegos,
suministro y colocacion de carpinteria metdlica, son traidas de Lima,
pagando alrededor del 20% del valor de su partida por vidticos vy
transporte.

3. Precios de los materiales:

i. El transporte incrementa el precio de los materiales, sin embargo, hay
gue el Gobierno deberia establecer precios topes o igualar sus valores
en todo el pais, para permitir el desarrollo de la construccion, de esta
manera apovya a las empresas inmobiliarias y a la economia del pais,
brindando mayores puestos de trabajo.

ii. Elcaso del precio del hormigdn premezclado es un caso muy particular.
Por ejemplo, si observamos en la Tabla N°84, el precio de venta por m3
del hormigén premezclado fc 210kg/cm2 en Lima, es un 40% mas
econdmico que en Piura. Sin embargo, este material no es traido de
Lima, sino elaborado en la misma ciudad. El Gobierno deberia establecer
precios limites de venta para este tipo de materiales.
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La Tabla N°83 se ha elaborado con cotizaciones de las principales empresas proveedores de Hormigdn, denominado concreto en el Perd, de las ciudades de
Limay Piura.

Incremento del precio de Hormigon (Andlisis en Soles)

VOLUMEN
EDIFICIO UNIDADES HORMIGON FC210 PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO DIFERENCIA % INCREMENTO EN TOTAL INCREMENTO POR
(SOLES) PIURA (LIMA) COSTO POR M3 03 EDIFICIO
KG/CM2
EDIFICIO 01 M3 3,100.00 S/ 377.60 S/ 267.86 S/ 109.74 1% S/ 340,194.00
EDIFICIO 02 M3 4,680.00 S/ 377.60 S/ 267.86 S/ 109.74 4% S/ 513,583.20
EDIFICIO 03 M3 5,280.00 S/ 377.60 S/ 267.86 S/ 109.74 21% S/ 579,427.20
TOTAL COSTO DE INCREMENTO DE CONCRETO S/ 1,433,204.40
TOTAL DE CONSTRUCCION 38,384,399.97
% INCIDENCIA DEL INCREMENTO DE COSTO DEL CONCRETO SOBRE EL TOTAL 3.734%
Incremento del precio de Hormigon (Andlisis en euros)
VOLUMEN PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO % INCREMENTO EN TOTAL INCREMENTO POR
EDIFICIO UNIDADES HORMIGON FC210 DIFERENCIA
(SOLES) PIURA (LIMA) COSTO POR M3 03 EDIFICIO
KG/CM2
EDIFICIO 01 M3 3,100.00 94.40 € 66.97 € 27.44 € 41% 85,048.50 €
EDIFICIO 02 M3 4,680.00 94.40 € 66.97 € 27.44 € 41% 128,395.80€
EDIFICIO 03 M3 5,280.00 94.40 € 66.97 € 27.44€ 41% 144,856.80 €
TOTAL COSTO DE INCREMENTO DE CONCRETO 358,301.10 €
TOTAL DE CONSTRUCCION 9,596,099.99 €
% INCIDENCIA DEL INCREMENTO DE COSTO DEL CONCRETO SOBRE EL TOTAL 3.734%

Tabla N° 84 Variacion del precio del hormigdn por m3 entre Piura y Lima. Elaboracion Propia.
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6. CONCLUSIONES

Peru los ultimos afios ha tenido un crecimiento econdmico continuo y el rubro de la construccion
de es una de las principales actividades econdmicas del pais, es por eso, que el Gobierno deberia
apoyar a las empresas inmobiliarias para que siga creciendo, sobre todo en los departamentos
del pais fuera de la capital Lima.

Piura es la ciudad mas afectada por el desastre natural ocasionado por el fenémeno del EL NINO
en el 2017. El Gobierno peruano ha destinado S/ 7,451 millones de Soles (1,885.25 euros) para
invertir en esta ciudad, buscando mejorar la calidad de vida de la poblacién y mejorar su
infraestructura para que pueda soportar futuros desastres. La inversion en esta ciudad serd muy
buena entre los afios 2020, 2021 y 2020, lo que mejorard la economia de sus habitantes y su
posibilidad de adquirir nuevas viviendas.

Es importante reconocer que analizar el desarrollo de una promocién inmobiliaria a través de un
estudio econémico financiero conociendo los riesgos de la construccién y conociendo los
resultados de un buen estudio de mercado, permite a los inversionistas tomar decisiones
oportunas y correctas , y también nos brinda datos importantes , que el Gobierno deberia
conocer para mejorar las condiciones actuales del pais para lograr mayor inversion y generar un
incremento en la cantidad de puestos de trabajo.

6.1 ESTUDIO LEGAL- URBANISTISCO

La ubicacién del solar nos permite desarrollar una promocién con las siguientes caracteristicas
urbanisticas:

e |as promociones inmobiliarias por desarrollar en esta zona podran ser de hasta 15 pisos
de altura de uso exclusivo habitacional segln los pardmetros urbanisticos.

e En este proyecto se ha planteado la ejecucion de 03 edificios de viviendas con alturas
de 10, 13 y 15 pisos de altura.

e Se ha dejado el 30% de area libre entre jardines, veredas y pavimentos segun los
parametros urbanisticos.

e Debido al area se ha dejado 02 ingresos al condominio en dos de las calles colindantes

6.2 ESTUDIO DE MERCADO

Teniendo en cuenta que este estudio analiza el desarrollo de una promocion de vivienda social
de la tipologia Mi Vivienda y Techo Propio, después de haber evaluado los aspectos macro y micro
del estudio de mercado se concluye que:

e Solo existe una sola promocién actualmente en Piura que ofrece este tipo de productoy
su ubicacion es alejada del casco urbano de la ciudad y es el Condominio Santa Margarita.

e |a ubicacion del proyecto Vista Azul es una ubicacién estratégica, atractiva para los
futuros compradores.

e El publico objetivo para esta promocién son las personas que cumplan con los requisitos
solicitados por el programa Techo Propio y Mi Vivienda, de preferencia personas mayores
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a 30 afios, que deseen adquirir una primera vivienda, que se quieren independizar o que
se encuentren pagando un alquiler.

En el estudio macro se encontraron solo 28 testigos. Entre ellos el 50% son de viviendas
de segundo uso.

El mayor porcentaje de departamentos ofertados tienen 3 habitaciones con 2 bafios. El
promedio de drea para este tipo de departamentos segun el estudio micro fue de 115.47
m2, y el drea minima ofertada fue de 70.33 m2.

El condominio Santa Margarita ofertd el menor precio de venta por m2, el cual es de
S/1750.00 soles (437.5 euros).

El precio del suelo por m2 en la zona donde estd ubicado el condominio Santa Margarita
es 14.2% menor que el precio del suelo promedio en la zona de la promocidn Vista Azul.
El precio de Venta que se ha determinado para esta promocion es de S/2000.00 soles
(500 euros) por m2 con una superficie de 60 m2.

6.3 ESTUDIO ECONOMICO

Luego de haber analizado los diferentes costes y los ingresos, la cuenta de resultados y el cash
Flow de la promocion, se ha llegado a las siguientes conclusiones:

El precio del suelo con respecto al PEC es del 9.89% y la repercusién del precio del suelo
sobre las ventas es de 8.63%. El valor del suelo es poco incidente con respecto a las
ventas.

El valor de la construccion tiene una incidencia del 80.21% del valor total del PEC, siendo
este valor el porcentaje mas alto dentro de la estructura de la cuenta de resultados.

El proyecto no es rentable tal y como estd, pues el valor de la rentabilidad de la inversién
es de 11.46%. Sin embargo, el analisis de la rentabilidad dinamica nos da un valor de TIR
del 1.475%.

Para que la promocién sea rentable se debe disminuir el valor de la construccion. Con
ello podemos afirmar que reduciendo a partir del 7% el valor precio de construccion por
m2, los resultados del andlisis de la promocion harian de ella un negocio rentable.

El proyecto tiene un plazo de recuperacién o PayBack de 30 meses.

En un escenario ideal, con apoyo del Gobierno, el valor de la construccion se podria
reducir para este caso en un 16%. Logrando asi una rentabilidad de la inversion con
27.27%, un margen sobre ventas de 21.39% y una TIR mensual de 3.105%
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