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MERCADO INMOBILIARIO DE VIVIENDA 

NUEVA DE LIMA

• Cantidad de viviendas vendidas 25,000 unidades

• Precio promedio de viviendas 420,000 soles

• Total de ventas anuales 10,500,000,000 soles

• Comisión por ventas 1% 105,000.000 soles
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El proyecto de inversión

• Proyecto: Esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto.

• Inversión: Destinar recursos (dinero) con la finalidad de obtener una 

rentabilidad.

• Inmobiliaria: Relativo a los bienes inmuebles

• Proyecto de Inversión Inmobiliaria: Destinar recursos de manera 

temporal con la finalidad de producir bienes inmueble 
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EL PROYECTO INMOBILIARIO

GENERALIDADES

▪ Qué necesidad satisface: 1.8 millones de viviendas de déficit en 

Perú.

▪ Contribución al crecimiento económico del país
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EL FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 

INMOBILIARIOS
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Ciclo de Vida de un Proyecto Común

ETAPAS IDEA PERFIL PRE FACTIBILIDAD FACTIBILIDAD OPERACION SERVICIO POST VENTA

TIPO DE EVALUACION

FASES DEL PROYECTO

PLAN DE NEGOCIOS  

Herramienta de 

Gestión

CICLO DE VIDA DE LOS PROYECTOS DE INVERSION

POST INVERSIONPRE INVERSION INVERSION

EVALUACION EX - POST

Estudios de Viabilidad Recuperación de la InversiónCompra de Bienes y Servicios

CONSTRUCCION Y EQUIPAMIENTO

EVALUACION DURANTE

DISEÑOS

EVALUACION EX - ANTE
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Ciclo de Vida de Un Proyecto Inmobiliario

ETAPAS PRODUCCION IDEA PERFIL PRE FACTIBILIDAD FACTIBILIDAD

TIPO DE EVALUACION

ETAPAS DE MARKETING

PLANIFICACION 

DEL 

MARKETING

CAMPAÑA DE 

LANZAMIENTO

CAMPAÑA DE 

CIERRE

PLANIFICACION 

DE LAS VENTAS
PRE VENTA CIERRE

CAMPAÑA DE MANTENIMIENTO

CICLO DE VIDA DE LOS PROYECTOS DE INVERSION INMOBILIARIA

FASES DEL PROYECTO
PRE INVERSION INVERSION

POST INVERSION

Estudios de Viabilidad Compra de Bienes y Servicios

Recuperación de la Inversión

PLAN DE NEGOCIOS  

Herramienta de 

Gestión

DISEÑOS CONSTRUCCION Y EQUIPAMIENTO

EVALUACION EX - ANTE

EVALUACION EX - POSTEVALUACION DURANTE

SERVICIO POST VENTAETAPAS DE VENTA Y POST VENTA VENTA
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Modelo de Negocio Inmobiliario

30% aprox. del total de la 

inversión

100 % de las utilidades

- 20%  del valor de ventas

- 30% de total inversión

Inicio de ventas
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• Estructuración Financiera



a) Crédito y Garantía

1. Línea de Crédito para Construcción por S/. 14,857,250.00

Destinada a proveer capital de trabajo y financiar la construcción del proyecto ubicado
en Av. Sergio Bernales xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, Distrito de Surquillo, Departamento de
lima y Provincia li ma. Asimismo, destinada para el desembolso de créditos hipotecarios
y cartas fianza.

Esta línea se deberá encontrar respaldada por:

• Hipoteca del terreno; en adelante Inmueble Matriz; donde se desarrollará el
proyecto, afectado hasta por el valor comercial una vez terminado .

• Fianza solidaria del Sr. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Línea de Crédito para   Ventas por  SI. 2,026,750.00

Destinada para el desembolso de créditos hipotecarios y emisión de cartas fianza, una
vez que la línea de Crédito para Construcción esté completamente cancelada.

Esta línea se deberá encontrar respaldada por:

■ Hipoteca del terreno;en adelante Inmueble Matriz; donde se desarrollará el proyecto, 
afectado hasta por  el valor comercial una vez terminado .

• Fianza solidaria del Sr. xxxxxxxxxxxxxx
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b) Alcances

c) Cronograma

Los plazos de construcción y venta del proyecto no deberán  exceder  en total 18 meses, 

siendo destinados 15 meses para la etapa de construcción y 3 meses para continuar con 

la etapa de ventas de las unidades inmobiliarias y su correspondiente independización.

El plazo máximo para concretar la preventa es de 6 meses desde la fecha en la presente 

carta de líneas.

Se deberá evidenciar un aporte del 20%, equivalente a S/. 3'708,000

Se debe alcanzar una pre venta mínima de 20% conformada por 11 unidades 

inmobiliarias por un monto de venta de S/.4,184,000.
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d) CostoCondiciones Financieras:

Tasas  de  interés Para la línea de Crédito para Construcción:
referenciales Tasas a 360 días TEA 7.55% en MN TEA      

6.30% en ME

Las tasas de interés presentadas son referenciales y se encuentran sujetas a

modificaciones de acuerdo a las condiciones de mercado. Se pactará la tasa de cada

financiamiento en su momento

Comisión  de carta      1.5% anual aplicable para todas aquellas operaciones canalizadas a través del BCP y que 

fianza resulten denegadas. En todos los demás casos, la comisión aplicable será de 4.5%

Comisión de estructuración Esta comisión remunera la estructuración del contrato por parte del BCP y asciende a

S/.39,000.00 El cliente pagará esta comisión a la firma del contrato de líneas mediante

cargo en la cuenta corriente que indique el cliente.

Comisión por levantamiento

de hipoteca Esta comisión corresponde al cobro de emisión por cada minuta de levantamiento de la
hipoteca matriz y sus traslados en las partidas independizadas de las unidades inmobiliarias
del proyecto; independientemente si incluye a una o varias unidades inmobiliarias en la

misma minuta, y asciende a US$ 35.00
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e) Garantías Adicionales
• Pre venta minima de 20% conformada por 11 unidades inmobiliarias por un monto de

venta de S/.4,184,000. Conformada por S/.418,400 de cuotas iniciales, monto que
deberá estar disponible en Cuenta Crediobra o invertido en obra y SI. 3,765,600 .00
en créditos hipotecarios pre aprobados. Se entiende como pre venta a aquellas
unidades que cuenten con cuota inicial cancelada superior al 10% del valor del
inmueble, contrato de compra - venta y carta de aprobación bancaria por el
financiamiento otorgado. En el caso que la venta sea al contado se tendrá que
evidenciar como mínimo una cuota inicial del 20%. La pre-venta debe respetar la lista
de precios remitida al BCP sin incluir estacionamientos. No se considerará como pre-
venta las ventas a accionistas o relacionados. Para la preventa se considerará
únicamente el valor del departamento.

La preventa no deberá incluir ventas realizadas a Fondos de Inversión, ni a 
persona natural y/o jurídica, que adquieran más de 1 u.i. con precios de venta 
reducidos y/o posibilidad de recompra.

El plazo máximo para concretar la preventa es de 6 meses desde la fecha en la 
presente carta de líneas.
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• Debe mantenerse desde que se inicie el proceso de liberación de fondos de la linea

de Crédito para Ventas hasta la constitución a favor del BCP de las primeras y

preferentes hipotecas sobre las Unidades Inmobiliarias y devolución de las cartas

fianzas otorgadas a favor de otros bancos. Una vez obtenida la independización

definitiva y a potestad del BCP, el FDG podrá reducirse en forma proporcional a la

reducción de la exposición del BCP (devolución de fianzas y/o activación de garantías

hipotecarias individuales).

• Contar con la Póliza de Seguro CAR correspondiente debidamente cancelada, cuya

vigencia deberá coincidir con la fecha de inicio de obras y plazo de construcción de

la misma. Asimismo se deberá contar con el endoso de cesión de derechos a favor

del BCP. En el ANEXO N°3, adjuntamos cartilla de coberturas.
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ESTRUCTURA DE COSTOS Y GASTOS 

DESCRIPCION DE LOS ENTREGABLES DEL PROYECTO SUB TOTAL IGV TOTAL SOLES S/. TOTAL USA $ INCIDENCIA %

COSTOS 8,900,784.35     1,264,717.48     10,165,501.83    3,034,478.16      82.79%

-                          

1 TERRENO 1,747,956.73     -                         1,747,956.73      521,778.13          14.24%

-                          -                          

2 DEMOLICION 30,179.28           5,432.27             35,611.55            10,630.31            0.29%

-                          -                          

3 DISEÑO, ESTUDIOS Y REVISIONES 153,827.87        27,689.02           181,516.89          54,184.15            1.48%

-                          -                          

4 LICENCIAS Y PERMISOS 17,014.00           -                         17,014.00            5,078.81              0.14%

-                          

5 CONSTRUCCION 6,842,201.07     1,231,596.19     8,073,797.27      2,410,088.74      65.75%

5.1  Costo de Construcción 8,073,797.27      

5.2  Reserva de Contingencia 0% -                         

-                          

6 SANEAMIENTO INMOBILIARIO 109,605.39        -                         109,605.39          32,718.03            0.89%

-                          

GASTOS 2,017,810.60     95,451.09           2,113,261.69      630,824.38          17.21%

-                          

7 MARKETING 422,565.68        76,061.82           498,627.50          148,844.03          4.06%

-                          

8 VENTAS Y POST VENTA 364,360.39        364,360.39          108,764.29          2.97%

-                          -                          

9 GESTION DEL PROYECTO 1,123,166.40     -                         1,123,166.40      335,273.55          9.15%

-                          

10 GASTOS Y COMISIONES BANCARIAS 107,718.14        19,389.26           127,107.40          32,154.67            0.88%

-                          -                          

TOTAL DE COSTOS Y GASTOS EN SOLES S/ 10,918,594.95  1,360,168.57     12,278,763.51    3,665,302.54      100.00%FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 
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PROPUESTA DE APORTE DE CAPITAL DEL PROMOTOR
% de Aporte 

exigido por el 

Banco al 

Promotor

 Saldo para 

completar el 

Aporte exigido 

30%

S/ 1,747,956.73                                  12,278,763.51    3,683,629.05      1,935,672.33     3,683,629.05       

$ 521,778.13                                                 3,665,302.54        1,099,590.76         577,812.64          1,099,590.76          

FUENTES DE FINANCIAMIENTO (PROPUESTA) Soles S/. USA $ % Incidencia

30.00% del total de la inversion 3,683,629.05      1,099,590.76      30.00%

Cuotas Iniciales 10.00% del total de ventas 1,615,654.08      482,284.80          13.16%

Ventas - Crediobra 6,979,480.38      2,083,426.98      56.84%

TOTAL 12,278,763.51    3,665,302.54      100%

% de Aporte para la 

Compra del terreno

100%

                 1,747,956.73   

Valor del Terreno

521,778.13                             

Capital del Promotor

Total de la 

Inversion del 

Proyecto

Total Aporte del 

Promotor
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EVALUACION

Ratios contables Indicador

Margen de utilidad Bruta / Total de ventas 38.13%

Margen de utilidad operativa / Total de ventas 24.13%

Margen de utilidad neta / Total de ventas ROS 16.49%

Ratios de valor agregado

Margen de utilidad neta / Total de la inversión ROI 21.74%

Margen de utilidad neta / Capital del Promotor ROE 64.42%
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DATOS TECNICOS

INCIDENCIA DE LOS COSTOS Y GASTOS POR ENTREGABLE

Entregable Costo Soles
 % Incidencia  

de Costos

 % Incidencia de 

Ventas

Terreno y demolición 1,783,568.28        14.53% 11.04%

Diseño y Estudios 181,516.89            1.48% 1.12%

Licencias de obra  y Saneamiento inmobiliario 17,014.00              0.14% 0.11%

Construcción 8,073,797.27        65.75% 49.97%

Saneamiento inmobiliario 109,605.39            0.89% 0.68%

Marketing 498,627.50            4.06% 3.09%

Ventas y Post Venta 364,360.39            2.97% 2.26%

Gerencia de Proyecto 1,123,166.40        9.15% 6.95%

Gastos Financieros 107,718.14         0.88% 0.67%

Total Costos y Gastos 12,278,763.51     100.00% 76.00%



METRICAS DE LOS ENTREGABLES

Entregable Metrica en S/ Metrica en USA $

Terreno y demolición 1,783,568.28        287.50             m2 6,203.72               1,851.86              

Diseño y Estudios 181,516.89            4,070.00          m2 44.60                     13.31                    

Licencias de obra 17,014.00              4,070.00          m2 4.18                       1.25                       

Construcción 8,073,797.27        4,070.00          m2 1,983.73               592.16                  

Saneamiento inmobiliario 109,605.39            4,070.00          m2 26.93                     8.04                       

Marketing 498,627.50            68.00               dptos 7,332.76               2,188.88              

Ventas y Post Venta 364,360.39            68.00               dptos 5,358.24               1,599.47              

Gerencia de Proyecto 1,123,166.40        4,070.00          m2 275.96                  82.38                    

Gastos Financieros 107,718.14            4,070.00             m2 26.47                     7.90                       

Total Costos y Gastos 12,278,763.51      4,070.00             m2 3,016.90               900.57                  

Recursos Empleados Tamaño del Entregable
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ANALISIS BENEFICIO / COSTO

Descripción Ingresos Metrica en S/ Metrica en USA $

Precio promedio de Dptos 14,755,131.32   2,800.00                 m2 5,269.69               1,573.04              

Precio promedio de estacionamientos 925,437.50         22.00                       und 42,065.34            12,556.82            

Precio promedio de depositos -                         -                           Und #¡DIV/0! #¡DIV/0!

Precio promedio Dpto incl. Estacionamientos 15,680,568.82   2,800.00                 m2 5,600.20               1,671.70              

Costo promedio incl. Estacionamientos 12,274,241.78   2,800.00                 m2 4,383.66               1,308.55              

Relación precio / costo ; Beneficio / Costo 1.28                       

ANALISIS DE LA UTILIDAD MARGINAL 

Descripción Metrica en S/ Metrica en USA $

Precio promedio por departamento incl estacionamientos 68.00                       Dptos 230,596.60          68,834.81            

Costo promedio por departamento incl estacionamientos 68.00                       Dptos 180,503.56          53,881.66            

Margen por departamento antes de impuestos 68.00                       Dptos 50,093.04            14,953.15            

Margen por departamento despues de impuestos 68.00                       Dptos 34,885.87            10,413.69            

PUNTO DE EQUILIBRIO

Descripción En Dptos

Para cubrir los costos de construcción 35

Para cubrir los costos de construcción + terreno 43

Para cubrir todos los costos y gastos del proyecto 53

Tamaño del Entregable

Tamaño del Entregable



ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL TERRENO

Valor del terreno / Total de Ventas 11.04%

Valor del terreno / Aporte capital propio 48.42%

Valor del terreno / Area Vendible 636.99                    Soles x m2 190.15                  USA $/m2

Valor del terreno / Nº Dptos 26,228.95              Soles x m2 7,829.54               USA $/m2
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3.0                    FLUJO DE CAJA ECONOMICO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Nov-19 Dic-19 Ene-20 Feb-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Ago-20 Set-20 Oct-20 Nov-20 Dic-20 Ene-21 Feb-21 Mar-21 Abr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Ago-21 Set-21 Feb-22 Mar-22 May-22 Jun-22

COMERCIALIZACION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 1 2

PRODUCCION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

4,1  INGRESOS POR VENTAS

CUOTAS INICIALES 1,482,251.45                     63,525.06                                        63,525.06                        63,525.06                                  63,525.06                    63,525.06                             63,525.06                             63,525.06                             81,523.83                       81,523.83                      81,523.83                       81,523.83                            81,523.83                         81,523.83                              81,523.83                        81,523.83                                     81,523.83                        81,523.83                     111,168.86                    111,168.86                    -                                   -                               

-                                        

DESEMBOLSOS DE LA CTA INTANGIBLE (CREDIOBRA) 6,998,887.25                     288,630.36                 335,270.54                652,565.41                 641,268.13                      727,684.17                   893,309.17                        710,208.53                  505,801.90                               673,662.44                  655,200.01               454,414.88                352,989.10                107,882.60                46,798.60              

ESQUEMA DE LIBERACION DE FONDOS 6,341,375.80                  

Liberación de fondos 100% obra terminada 6,173,875.80                  6,173,875.80        

Liberación de fondo de garantía 167,500.00                     -                                167,500.00            

TOTAL INGRESOS 14,822,514.50               -                                    -                              -                                    -                              63,525.06                                    63,525.06                     63,525.06                              63,525.06                63,525.06                         63,525.06                         63,525.06                         370,154.19                 416,794.37                734,089.24                 722,791.96                      809,208.00                   974,833.00                        791,732.36                  587,325.73                               755,186.27                  736,723.84               565,583.74                464,157.96                107,882.60                6,388,174.40        

TOTAL INGRESOS ACUMULADOS 63,525.06                                    127,050.12                  190,575.19                            254,100.25              317,625.31                       381,150.37                       444,675.43                       814,829.62                 1,231,623.99            1,965,713.23             2,688,505.19                  3,497,713.19               4,472,546.19                    5,264,278.56              5,851,604.29                           6,606,790.56              7,343,514.40            7,909,098.14             8,373,256.10             8,481,138.70            14,869,313.10      

TOTAL INGRESOS ACUMULADOS % 0.43% 0.86% 1.29% 1.71% 2.14% 2.57% 3.00% 5.50% 8.31% 13.26% 18.14% 23.60% 30.17% 35.52% 39.48% 44.57% 49.54% 53.36% 56.49% 57.22% 100.32%

4,2  EGRESOS

TERRENO 1,747,956.73                     1,747,956.73                    -                                      

-                                        

DISEÑO, ESTUDIOS  Y  REVISIONES 153,827.87                         15,059.00                      39,530.83                 48,948.90                      49,672.24                7,975.51                                       20,330.41                     -                                            

-                                        

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 17,014.00                           17,014.00                                  -                                -                                          

-                                        

DEMOLICION 30,179.28                           -                                               30,179.28                       

-                                        

CONSTRUCCION + EQUIPAMIENTO 6,842,201.07                     258,843.22                 335,662.68                652,957.56                 641,660.28                      728,076.31                   893,701.31                        710,600.68                  497,727.80                               665,921.65                  651,992.15               472,437.65                332,619.77                -                                -                            

-                                        -                                          

SANEAMIENTO INMOBILIARIO 109,605.39                         8,466.25                                       8,132.93                          3,600.00                        23,747.53                      61,008.68                      4,650.00                        

-                                        

MARKETING 422,565.68                         4,362.61                   34,216.85                      49,143.97                19,993.11                                    19,993.11                     19,993.11                              19,993.11                19,993.11                         19,993.11                         19,993.11                         18,384.89                   18,384.89                  18,384.89                   18,384.89                        18,384.89                     18,384.89                          18,384.89                    18,384.89                                 18,384.89                    18,384.89                  5,520.80                     5,520.80                     -                                -                            

-                                        

VENTAS Y POST VENTA 364,360.39                         10,000.00                    14,817.24                                        14,817.24                        14,817.24                                  14,817.24                    14,817.24                             14,817.24                             14,817.24                             15,948.19                       15,948.19                      15,948.19                       15,948.19                            15,948.19                         15,948.19                              15,948.19                        15,948.19                                     15,948.19                        15,948.19                     17,079.15                      18,210.11                      56,434.00                      

-                                        

GESTION DEL PROYECTO 1,123,166.40                     46,798.60                    46,798.60                          46,798.60                    46,798.60                                        46,798.60                        46,798.60                                  46,798.60                    46,798.60                             46,798.60                             46,798.60                             46,798.60                       46,798.60                      46,798.60                       46,798.60                            46,798.60                         46,798.60                              46,798.60                        46,798.60                                     46,798.60                        46,798.60                     46,798.60                      46,798.60                      46,798.60                      46,798.60                  

GASTOS Y COMISIONES BANCARIAS 107,718.14                         4,820.59                       6,376.70                            -                                22,704.10                                        -                                     -                                               -                                -                                          -                                          2,345.00                               5,768.00                         5,768.00                        5,768.00                         5,768.00                              5,768.00                           5,768.00                                5,768.00                          5,768.00                                       5,768.00                          5,768.00                        2,345.00                         2,345.00                         2,345.00                        6,756.78                    

TOTAL EGRESOS 10,810,876.81                   1,763,015.73                    90,692.03                    129,964.35                       155,614.81                 89,584.46                                        101,939.35                      98,622.94                                  81,608.94                    81,608.94                             81,608.94                             81,608.94                             370,154.19                     416,794.37                    734,089.24                    722,791.96                         809,208.00                      974,833.00                           791,732.36                      587,325.73                                  755,186.27                      736,723.84                   565,583.74                    464,157.96                    107,882.60                    46,798.60                  

TOTAL EGRESOS ACUMULADOS 1,763,015.73                    1,853,707.76              1,983,672.11                    2,139,286.91              2,228,871.37                                  2,330,810.72                  2,429,433.67                            2,511,042.61              2,592,651.56                       2,674,260.50                       2,755,869.45                       3,126,023.63                 3,542,818.00                4,276,907.24                 4,999,699.20                      5,808,907.20                   6,783,740.20                        7,575,472.57                  8,162,798.30                               8,917,984.57                  9,654,708.41               10,220,292.15              10,684,450.11              10,792,332.71              10,839,131.31          

TOTAL EGRESOS ACUMULADOS % 16.31% 17.15% 18.35% 19.79% 20.62% 21.56% 22.47% 23.23% 23.98% 24.74% 25.49% 28.92% 32.77% 39.56% 46.25% 53.73% 62.75% 70.07% 75.51% 82.49% 89.31% 94.54% 98.83% 99.83% 100.26%

IMPUESTO A LA RENTA 1,119,879.42                     1,119,879.42        

4.3 FLUJO DE CAJA OPERATIVO -2,311,194.01                    -1,763,015.73                  -90,692.03                   -129,964.35                      -155,614.81                -26,059.40                                      -38,414.29                       -35,097.88                                -18,083.88                  -18,083.88                           -18,083.88                           -18,083.88                           -                                    -                                   -                                   -                                        -                                     -                                          -                                     -                                                 -                                     -                                  -                                   -                                   -                                   5,221,496.38            

PREVENTAPLANIFICACION DE MARKETING Y VENTAS

HORIZONTE DEL PROYECTO

DESCRIPCION

VENTA

DISEÑO ANTEPROYECTO Y PROYECTO EJECUCION DE CONSTRUCCIONLICENCIAS Y PLANIFICACION

CIERRE DE VENTASINICIO
CIERRE DE PROYECTO

INICIO

FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 

INMOBILIRIOS



4.4  FLUJO DEL IGV
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Nov-19 Dic-19 Ene-20 Feb-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Ago-20 Set-20 Oct-20 Nov-20 Dic-20 Ene-21 Feb-21 Mar-21 Abr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Ago-21 Set-21 Feb-22 Mar-22 May-22 Jun-22

COMERCIALIZACION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 1 2

PRODUCCION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 16 18

IGV DE LOS INGRESOS 1,334,026.30                     -                                 -                                      -                                5,717.26                                          57,172.56                        57,172.56                                  57,172.56                    57,172.56                             57,172.56                             57,172.56                             58,792.44                       73,371.45                      73,371.45                       73,371.45                            73,371.45                         73,371.45                              73,371.45                        73,371.45                                     73,371.45                        73,371.45                     76,039.50                      100,051.97                    90,046.78                      -                               

-                                        

IGV DE LOS COSTOS Y GASTOS 1,362,441.97                     2,710.62                            8,768.52                       16,117.64                          17,786.92                    9,121.09                                          7,258.23                           3,598.76                                    3,598.76                      3,598.76                               3,598.76                               4,020.86                               56,371.57                       64,766.80                      121,879.88                    119,846.37                         135,401.26                      165,213.76                           132,255.64                      93,938.52                                     124,213.42                      121,706.11                   86,454.62                      61,287.40                      422.10                            1,216.22                    

SALDO DE IGV 2,710.62 -                       8,768.52 -                  16,117.64 -                     17,786.92 -               3,403.83 -                                      49,914.32                     53,573.80                              53,573.80                53,573.80                         53,573.80                         53,151.70                         2,420.88                      8,604.64                     48,508.43 -                  46,474.92 -                       62,029.81 -                    91,842.31 -                         58,884.20 -                   20,567.08 -                                50,841.97 -                   48,334.66 -                 10,415.12 -                  38,764.57                   89,624.68                  1,216.22 -                

CREDITO FISCAL 2,710.62 -                  8,768.52 -                  16,117.64 -                     17,786.92 -               3,403.83 -                                      -                                  -                                            -                              -                                       -                                       -                                       -                                 -                                48,508.43 -                  46,474.92 -                       62,029.81 -                    91,842.31 -                         58,884.20 -                   20,567.08 -                                50,841.97 -                   48,334.66 -                 10,415.12 -                  -                                -                                1,216.22 -                

CREDITO FISCAL ACUMULADO 2,710.62 -                       11,479.14 -                27,596.79 -                     45,383.70 -               48,787.54 -                                   -                                  -                                            -                              -                                       -                                       -                                       -                                 -                                48,508.43 -                  94,983.36 -                       157,013.16 -                  248,855.47 -                       307,739.67 -                 328,306.75 -                              379,148.72 -                 427,483.38 -              437,898.50 -               399,133.93 -               309,509.25 -               310,725.47 -           

FLUJO RELEVANTE DE IGV -28,415.67                          -2,710.62                          -8,768.52                     -16,117.64                        -17,786.92                  -3,403.83                                         48,787.54                        -                                               -                                -                                          -                                          -                                          -                                    -                                   -48,508.43                     -46,474.92                          -62,029.81                       -91,842.31                            -58,884.20                      -20,567.08                                   -50,841.97                      -48,334.66                    -10,415.12                     38,764.57                      89,624.68                      -1,216.22                   

PAGO A SUNAT 279,599.19                     -                              -                                    -                              -                                                  1,126.79                       53,573.80                              53,573.80                53,573.80                         53,573.80                         53,151.70                         2,420.88                      8,604.64                     -                                 -                                      -                                   -                                        -                                  -                                               -                                  -                               -                                -                                -                                -                            

NOTA IMPORTANTE:
ES NECESARIO ADELANTAR COMPRAS POR 251,183.52                        

PARA NO PAGAR MAS IGV DEL NECESARIO

CIERRE DE PROYECTOCIERRE DE VENTASPREVENTA

LICENCIAS Y PLANIFICACION
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INICIO
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4.0                    FLUJO DE FONDOS BASE

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Nov-19 Dic-19 Ene-20 Feb-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Ago-20 Set-20 Oct-20 Nov-20 Dic-20 Ene-21 Feb-21 Mar-21 Abr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Ago-21 Set-21 Feb-22 Mar-22 May-22 Jun-22

COMERCIALIZACION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 1 2

PRODUCCION

N° DE MES 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 16 18

FLUJO DE CAJA OPERATIVO -1,763,015.73                  -90,692.03                   -129,964.35                      -155,614.81                -26,059.40                                      -38,414.29                       -35,097.88                                -18,083.88                  -18,083.88                           -18,083.88                           -18,083.88                           -                                    -                                   -                                   -                                        -                                     -                                          -                                     -                                                 -                                     -                                  -                                   -                                   -                                   5,221,496.38            

FLUJO RELEVANTE DE IGV -2,710.62                          -8,768.52                     -16,117.64                        -17,786.92                  -3,403.83                                         48,787.54                        -                                               -                                -                                          -                                          -                                          -                                    -                                   -48,508.43                     -46,474.92                          -62,029.81                       -91,842.31                            -58,884.20                      -20,567.08                                   -50,841.97                      -48,334.66                    -10,415.12                     38,764.57                      89,624.68                      -1,216.22                   

INVERSIONES

FLUJO ECONOMICO BASE -1,765,726.35                  -99,460.56                   -146,081.99                      -173,401.72                -29,463.23                                      10,373.25                        -35,097.88                                -18,083.88                  -18,083.88                           -18,083.88                           -18,083.88                           -                                    -                                   -48,508.43                     -46,474.92                          -62,029.81                       -91,842.31                            -58,884.20                      -20,567.08                                   -50,841.97                      -48,334.66                    -10,415.12                     38,764.57                      89,624.68                      5,220,280.16            

FLUJO DE LOS COSTOS -1,765,726.35                  -99,460.56                   -146,081.99                      -173,401.72                -29,463.23                                      -                                     -35,097.88                                -18,083.88                  -18,083.88                           -18,083.88                           -18,083.88                           -                                    -                                   -48,508.43                     -46,474.92                          -62,029.81                       -91,842.31                            -58,884.20                      -20,567.08                                   -50,841.97                      -48,334.66                    -10,415.12                     -                                   -                                   -                               

FLUJO DE LOS BENEFICIOS -                                     -                                 -                                      -                                -                                                     10,373.25                        -                                               -                                -                                          -                                    -                                   -                                   -                                        -                                     -                                          -                                     -                                                 -                                     -                                  -                                   38,764.57                      89,624.68                      5,220,280.16            

FLUJO DE LOS BENEFICIOS ACUMULADO -                                      -                                 -                                      -                                -                                                     10,373.25                        -                                               -                                -                                          -                                    -                                   -                                   -                                        -                                     -                                          -                                     -                                                 -                                     -                                  -                                   38,764.57                      89,624.68                      5,220,280.16            

EJECUCION DE CONSTRUCCION

CIERRE DE VENTAS

LICENCIAS Y PLANIFICACION

CIERRE DE PROYECTOVENTA

CIERRE CONSTRUCC

DESCRIPCION

INICIO
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FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 
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6.20 INDICADORES DE RENTABILIDAD

Flujo de Caja

1.00                      2.00                     3.00                        

1,243,508.75   

699,450.00        168,470.00       867,920.00                            

-699,450.00 -168,470.00 1,243,508.75   36.52%

Tasa Interna de Retorno TIR 21.84%

Valor Actual Neto - USA $ VAN (Tasa de Descuento) 14.00% 109,608.90                            

Flujo de Caja Base

Ingresos

Egresos

Años
InicioDescripción

 Inversión hasta completar 

las preventas en 6 meses 

6.20 INDICADORES DE RENTABILIDAD

Flujo de Caja

1.00                      2.00                     3.00                        

1,243,508.75      

699,450.00        168,470.00       867,920.00                            

-699,450.00 -168,470.00 0 1,243,508.75      36.52%

Tasa Interna de Retorno TIR 13.62%

Valor Actual Neto - USA $ VAN (Tasa de Descuento) 14.00% (7,897.72)                              

Flujo de Caja Base

Ingresos

Egresos

Años
InicioDescripción

 Inversión hasta completar 

las preventas en 6 meses 

FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 

INMOBILIRIOS



DATOS TECNICOS

CONTROL DE INDICADORES

Proyecto

De la Eficiencia del Diseño

Incidencia del Área Vendible/Area Total 68.05% 60% Mínimo

Área de Circulación por Dpto en Planta Tipica,m2/Dpto 8.57                 10 Máximo

De los Resultados Económicos

Incidencia del Precio del Terreno en los Costos 29.43% 33% Máximo

Incidencia del Precio del Terreno en las Ventas 22.26% 22% Máximo

De los Estados Financieros

Incidencia del Costo de Ventas sobre las ventas 68.65% 70% Máximo

Incidencia de la Utilidad Operativa sobre las ventas 18.62% 17% Mínimo

Incidencia de la Utilidad Neta sobre las ventas 12.86% 12% Mïnimo

De la Evaluación Económica y Financiera

ROI Margen de utilidad operativa / Total de inversión 22.88% 20% Mínimo

ROE Margen de utilidad neta / Capital propio 43.27% 45% Mínimo

TIR Tasa Interna de Retorno 21.84% 14% Mínimo

Referencia

FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS 

INMOBILIRIOS



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESPROYECTO DE CAPTURA 

DE VALOR





2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESCOMUNICACIÓN DEL 

VALOR



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESCREACION DE LA MARCA



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESCREACION DE LA 

PUBLICIADA DEL PRODUCTO



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESPLAN DE MEDIOS



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESALCANCES



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESPUBLICIDAD









2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESPROMOCION DE 

MARKETING



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESRELACIONES PUBLICAS 



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESPLAN DE MEDIOS



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESLA CAPTURA DE VALOR



2. CONCEPTOS GENERALESLA INVESTIGACION DE 

MERCADO
2. CONCEPTOS GENERALESRELACION INTEGRAL DE 

MARKETING





ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA

MARKETING



MARKETING

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA





-PRESENTACION DE LAS 

HERRAMIENTAS DE APOYO EN LA 

CAPTURA DEVALOR -CRM

HERRAMIENAS –CRM



HERRAMIENAS –CRM



HERRAMIENAS –CRM



HERRAMIENAS –CRM



ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA
.LAS VENTAS

VENTAS



LAS VENTAS
ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA



ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA
LAS VENTAS



MQL (marketing qualified lead) significa Oportunidad de venta calificada por marketing, 

mientras que SQL (sales qualified lead) es una Oportunidad de venta calificada por 

ventas.

TRAFICO

01 VENTA

15 VISITA / PROSPECTO 

105 INTERACCION CON 

INTERESADOS

LEADS

150 CONTACTOS TELEFONICOS Y 

MEDIOS DIGITALES

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA
LAS VENTAS



“SI EL MARKETING ESTÁ BIEN HECHO, 
NO HAY NECESIDAD DE VENDER, LOS 

CONSUMIDORES COMPRAN”



ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIA
LAS VENTAS



ROL DEL GERENTE DEL 

PROYECTO



POST INVERSION

SERVICIO POST VENTA



- SERVICIO POST VENTA

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



ATENCION AL CLIENTE

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



ENTREGABLES PRELIMINARES

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



ACTAS DE SANEAMIENTO

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



SERVICIOS POST VENTA

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



PLAN DE POST VENTA

ARQ. MARTIN FERNANDO DIAZ GARCIASERVICIO POST VENTA



MARKETING DISEÑO

CONSTRUCCIÓN
VENTAS

DISEÑO DEL CONCEPTO DEL 

PRODUCTO PARA LA PRUEBA DE 

CONCEPTO

PERFIL DEL CONSUMIDOR + 

REQUISITOS DEL PRODUCTO

SOLICITADES DE 

CAMBIO CON 

FINES DE MEJORA 

DE DISEÑO DE 

MAYOR 

EFICIENCIA  

(TIEMPO, COSTO Y 

CALIDAD)

DISEÑO Y 

DESARROLLO 

DEL 

CONCEPTO 

DEL 

PRODUCTO

INFORME DEL 

PROGRESO Y 

VELOCIDAD DE 

VENTAS PARA 

AJUSTAR 

ESTRATEGIAS

APORTA VELOCIDAD DE VENTAS DEBIDO A LA CREDIBILIDAD 

MOSTRADA POR LA EJECUCIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN  

APORTA LA 

ESTRATEGIA DE 

COMUNICACION

APORTA RECURSOS FINANCIEROS AL 

PROYECTO, EN ESPECIAL A LA 

CONSTRUCCIÓN 



•Muchas Gracias


