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INTRODUCCION

La estabilidad macroecondémica que goza nuestro pais ha sido en los ultimos afios
uno de los principales detonantes del BOOM INMOBILIARIO PERUANO, que se
inicia alrededor del 2000, convirtiéndose en uno de los principales motores de

nuestra dindmica econdémica.

Dentro de este contexto hemos podido apreciar el desarrollo de importantes
proyectos inmobiliarios en las distintas ciudades a nivel nacional, el sector
construccion registrara un crecimiento de mas de 15% este afio en el pais
impulsado por el desarrollo de proyectos inmobiliarios, ademas se esta viendo un
mayor dinamismo en provincias en la construccion de proyectos inmobiliarios.
Durante el ultimo ciclo positivo de la economia del pais y con el consiguiente auge
del mercado inmobiliario, muchos bancos organizaron unidades especiales para

atender comercialmente el financiamiento de este tipo de proyectos.

Esta situacion favorable para la evolucion del mercado nos motiva a realizar este
trabajo que tiene como objetivo realizar un estudio de la aprobacién del
Financiamiento de un Proyecto Inmobiliario para vivienda a través de una entidad

financiera, en este caso, el Banco Financiero de la ciudad de Cajamarca.

En el primer capitulo se presenta el planteamiento metodolégico de la
investigacién, considerandose en su contenido la situacidén problematica, objetivos,
marco teérico y metodologia utilizada. En el segundo capitulo se describe la
politica de riesgo utilizada por el Banco Financiero para el financiamiento de los
proyectos inmobiliarios y, en el tercer capitulo se presenta la propuesta del caso
practico para el financiamiento de un proyecto inmobiliario en la ciudad de

Cajamarca.
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CAPITULO |

PLANTEAMIENTO METODOLOGICO

1. PROBLEMA DE INVESTIGACION
1.1. SITUACION PROBLEMATICA:

La vivienda es por naturaleza una de las mas importantes aspiréciones
del ser humano, la cual no sélo representa la posibilidad de satisfacer una
de las necesidades basicas de las familias en toda la sociedad sino, en
una tan informal como la nuestra, la posibilidad de incorporarse a la
estructura econdémica del mercado, si este objetivo es alcanzado mediante

la obtencién de un crédito hipotecario de vivienda. X

Es importante sefalar que el sector inmobiliario en el pais tiene muy
buenas perspectivas de crecimiento; sin embargo, las condiciones que
deben darse en el entorno macroeconémico, en el pasado no siempre han
sido las mas convenientes para fomentar este tipo de mecanismos de
financiamiento para la vivienda. No obstante ello, a lo largo de los 10
ultimos afos se ha observado un cambio cualitativo importante en este
sentido, habiéndose mejorado sustantivamente este entorno y lo que ha
permitido el desarrollo de varios mecanismos de este tipo de
financiamiento, la dolarizaciéon y la estabilidad en la economia del pais ha
permitido el desarrollo de inversiones de largo plazo, es el caso del sector

inmobiliario que es uno de los mas beneficiados.

Los proyectos inmobiliarios estan claramente enfocados al sector de clase
media alta y alta que ya cubrieron su necesidad de vivienda habitual y que
buscan alternativas de inversiéon de largo plazo para complementar sus

actividades de esparcimiento y descanso. Para este fin, los promotores

L ]
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inmobiliarios tienen varias ofertas donde el kit del negocio engloba los
conceptos de privacidad, seguridad y sofisticacion.

En los ultimos meses los créditos hipotecarios se aceleraron, alcanzando
en julio un récord histérico en montos de nuevos desembolsos por parte
de los bancos.

El importe de las nuevas hipotecas entregadas al mes, alcanzé en julio su
maximo pico, con préstamos en moneda nacional por S/. 421.2 millones, y
en dolares, por US$ 148.5 millones, segun datos de la Superintendencia
de Banca y Seguros. Los bancos peruanos entregaron 3,308 nuevos
créditos hipotecarios en julio, nimero mensual que es el segundo mas
alto en la historia del mercado inmobiliario (en marzo del 2012 ascendio a

un maximo de 3,410).

El lanzamiento de los grandes proyectos de vivienda , que calzan con una
agresiva demanda esta impulsando la colocacién de hipotecas. Segun
Omar Enrique “Son como una fabrica que permite a los bancos entregar
cifras cada vez mayores de créditos”, asi es en el 2012 los desembolsos
de créditos hipotecarios de las entidades financieras sumaron S/. 421,2
millones y US $ 148,5 millones en moneda extranjera colocando 3,308
créditos hipotecarios, siendo los nuevos créditos los que se estan
concentrando principalmente en la clase media (segmentos B- y C+) que
demanda viviendas entre S/. 110,000 y S/. 170,000." Se estima que este
afno 2013 el valor del precio por metro cuadrado en se incremente entre
10% a 15% con respecto al 2012. De otro lado segun CAPECO el
crecimiento de la construccion seria del orden de 8% comparandolo con el
ano pasado y se calcula que aproximadamente 418,438 familias tienen la
capacidad de comprar una vivienda mientras que existe una demanda
insatisfecha de 396,566 viviendas.? |

' Diario Gestion. Portada Inmobiliaria. Desembolso de hipotecas batieron record en julio 28 agosto 2012
Omar Enrique P

2 nttp:/iwww. opbsac.com/post/2013/01/30/Panorama-alentador-para-sector-Inmobiliario-en-el-2013.aspx
b ]
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A pesar de esta buena coyuntura politica y econémica que vive nuestro
pais, la cual incluso, de acuerdo a la mayoria de los analistas, se proyecta
positivamente para los préximos afios, el impulso promotor de las
empresas dedicadas a los desarrollos inmobiliarios se concentra, a
satisfacer la demanda de espacios de vivienda de los sectores
econdmicamente de la clase media. Esto viene ocurriendo, entre otras
razones, por la comprobada capacidad adquisitiva de estos sectores, el
conocimiento claro y comprobado de sus gustos y preferencias frente a
los productos inmobiliarios, la disponibilidad de créditos hipotecarios para
ellos, disponibilidad de terrenos, entre otros.

Es por todo lo sefalado anteriormente que consideramos que no sélo
detectamos una brillante oportunidad de negocio para las empresas
desarrolladoras inmobiliarias sino que a la vez consideramos de urgente
necesidad colaborar con las politicas de gobierno destinadas a hacer
llegar los beneficios del sistema econdémico implementado a los sectores
hasta ahora menos favorecidos de la poblacién con la Unica finalidad de
permitir que el sistema logre consolidarse en el tiempo para cerrar el
circulo virtuoso de crecimiento que venimos atravesando. No olvidemos
que estos sectores socioeconomicos de la poblaciéon conforman mas del
75% de la poblacion del pais, que ellos son los deciden quienes nos
deberan gobernar en el futuro y que sino “sienten” los beneficios del
sistema, pueden ser faciimente seducidos por discursos populistas que
lamentablemente son los mas faciles producir y que en nuestro escenario
politico abundan ese tipo de actores.

Es, por tanto, una oportunidad a que tienen los constructores de
inmuebles ante esta realidad. Por un lado saber que la demanda de estos
productos inmobiliarios no solamente esta asegurada sino que conforme
siga el crecimiento de [a economia y por ende se incorporen cada vez
mas familias que pertenecen actualmente al NSE E de la poblacion, que
actualmente no tienen ninglin acceso a la vivienda propia, a los niveles C
y D dicha demanda tendera a ser infinita, lo que garantizara la inversion
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en gran escala y en proyectos masivos de gran envergadura para estos
sectores.

No obstante lo anterior, reconocemos que esta situacion representa
también un gran reto para estas empresas ya que les obligara a resolver
muchos problemas vy paradigmas existentes en sector de los
consumidores de vivienda casi nunca atendidos con oferta formal de estos
productos, asi como otros relacionados con los problemas titulacion de las
tierras, normatividad municipal, factibilidad de servicios publicos,

accesibilidad, etc., como lo sefialamos anteriormente.

Es justamente esta situacién la que ha motivado para este trabajo, el que
tratara sobre el estudio de viabilidad de un proyecto de inmobiliario a
través del financiamiento de un banco, en un momento que vive el pais en
donde consideramos que estan dadas todas las herramientas y
condiciones que el desarrollador inmobiliario espera para realizar un
emprendimiento inmobiliario exitoso.

SELECCION DEL PROBLEMA

De lo anteriormente mencionado, hemos podido apreciar el desarrollo de
importantes proyectos inmobiliarios en la ciudad de Lima, muchos de ellos
financiados por importahtes bancos del Peru, asi mismo, en el
departamento de Cajamarca, a pesar de la caida en el sector construccion
con respecto a Enero del 2011, debido a la menor ritmo en la ejecucién de
proyectos del sector publico, la interrupcidn de obras vinculadas 'aI
proyecto Conga y los conflictos sociales contra las mineras, los proyectos
privados orientados a la rama inmobiliaria y comercial, dinamizaron su
actividad atenuando en alguna medida la caida del sector, cabe
mencionar que a marzo del 2009 en Cajamarca, las colocaciones de los
productos Mi Vivienda tuvieron una participacion de 19.7% del total de
créditos, presentando picos muy altos (43.2%) en el 2006 y picos bajos en
el 2007 (11.8%) lo que muestra que antes de los conflictos sociales a raiz
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del Proyecto Conga han mostrado un buen crecimiento. A través del
proyecto Mi Vivienda, en estos momentos se estan incorporando mas
bancos que otorgan créditos para la compra de viviendas, asi como
también el financiamiento de varios de proyectos inmobiliarios. Otro de los
motivos del crecimiento del mercado inmobiliario es el incremento de los
ingresos de las personas, que les permite ser sujetos de crédito y poder
aspirar asi a una vivienda nueva, es uno de los elementos principales que
viene impulsando la cartera hipotecaria. Asi lo evidencia la informacion de
los ultimos afos, que da cuenta de una relativa estabilidad en la
expansion anual que se ubica entre el 22% y 23%.2

Esto muestra que se debe seguir con la activacién del mercado
inmobiliario e hipotecario de Cajamarca, asi mismo atn existe un
segmento bastante amplio para cubrir el segmento B y C ya que la
tendencia de las empresas inmobiliarias es apostar por estos segmentos
menos atendidos por lo que planteamos el siguiente problema de
investigacion: |

¢(Cuidles son los criterios a considerar para la aprobacion del
financiamiento de un proyecto inmobiliario para vivienda a través del
Banco Financiero en la ciudad de Cajamarca?

1.2. JUSTIFICACION:

En los ultimos afos, se ha observado en el Per( un notable crecimiento
del crédito hipotecario; sin embargo, su tamafio con relacién al PBI_es
todavia pequefio (3.3 por ciento) en comparacién con otros paises de la
regién®. Este desarrollo se ha visto reflejado en parte en el alza de los
precios tanto de las viviendas como de los terrenos.

3 hitp://elcomercio.pe/economial1559180/noticia-creditos-bancarios-compra-viviendas-aumento-
227-febrero

“Barco, D, “Situacién del Crédito Hipotecario en el Per”, Revista Moneda, Oct. 2010 pp 7
]
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Un factor fundamental en la expansiéon del mercado de viviendas en el
interior del pais ha sido la mejora de los ingresos vinculado a la
generacién de empleo de calidad ante el auge de la actividad minera en
Cajamarca, que a pesar de la crisis en Cajamarca debido a los conflictos
sociales se cuenta con un mercado de créditos dinamico en términos de
tasas de crecimiento y con una demanda potencial apreciable, dado el
deficit habitacional existente. Las provincias son la nueva meta del
crecimiento inmobiliario peruano, por ejemplo Arequipa es la ciudad que
mas destaca en cuanto a la demanda de viviendas, pero Cajamarca y
Cuzco no se queda atras debido a su mejora de ingresos que tiene como
principales ingresos el turismo y la mineria®; por ese motivo el sector
construccion continuara impulsando el crecimiento econdémico en los
siguientes afos gracias al auge de la autoconstruccion y los proyectos de
vivienda. Esto, ademas, ha llevado a que las familias se trasladen de
manera permanente a las ciudades en que operan las empresas de
dichos sectores. Otro factor también ha sido el impulso de los centros
comerciales y tiendas por departamento (retail moderno) los que han
generado nuevos polos inmobiliarios y elevado la demanda de las
viviendas alrededor de estos debido a la cercania a mayores servicios de
calidad®. |

Si bien el grueso de la demanda efectiva de viviendas sociales se localiza
en Lima, existe una parte importante en provincias. Cabe sefialar también
que se estima que del déficit habitacional de casi 2 millones de viviendas,
solo el 25% se encuentra en Lima, por lo que hay un gran espacio para
expandir la oferta inmobiliaria en las provincias. Por el lado del
financiamiento de vivienda social en provincias también hay espacio para
incrementar la profundizacién tanto de los créditos Mi Vivienda como los
bonos de Techo Propio.

® Barco, D, “Situacion del Crédito Hipotecario en el Perd”, Revista Moneda, Oct. 2010 pp. 7

6 Alejandro Inga, Alfredo Miranda, Ivan Cosavalente, “Sintesis Economica Cajamarca”, Enero
2012, pp8

. ...\ ]
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Efectivamente, el boom de la vivienda econdmica ha sido impulsado por
diferentes iniciativas estatales, las que facilitaron el acceso a créditos
hipotecarios a segmentos de menores ingresos y vienen promoviendo la
industrializacién de los procesos constructivos, asi como otras acciones
para rebajar los precios de la vivienda popular. Asi, a través del fondo
MiVivienda, que ofrece el bono del buen pagador a los beneficiarios, se
otorgan créditos hipotecarios, pero las viviendas las construye
directamente el sector privado. Asi mismo tenemos diversas fortalezas
que facilitan el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en la ciudad de
Cajamarca entre los que tenemos el crecimiento del sector construccién
por encima del promedio de la economia nacional, el apoyo del gobierno
a través de la promocién de programas habitacionales (Techo Propio y Mi
Vivienda), tasas de interés relativamente bajas para créditos hipotecarios
y para financiar proyectos inmobiliarios, el efecto multiplicador de la
actividad constructora (invertir un sol en construccién tiene un impacto de
2.86 en el PBI) y principalmente que la mayoria de empresas

constructoras cuentan con una situacion financiera estable.

La oferta de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cajamarca a pesar no
ser una amplia y variada, cuenta con buenos proyectos inmobiliarios. Una
diversidad de empresas participan en esta industria con amplia
experiencia en el desarrollo de proyectos de gran magnitud, muchos de
ellos son financiados por diversos bancos, por lo que se hace necesario
hacer un analisis de los variables que toma en cuenta una entidad
financiera como es el Banco Financiero del Per( para el financiamiento de
Proyectos Inmobiliarios. '

1.3. DELIMITACION:
1.3.1. Delimitacién Espacial:

El presente estudio se realizara en la ciudad de Cajamarca para el
caso del Banco Financiero como entidad financiera de Proyectos

Inmobiliarios para vivienda.
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1.3.2. Delimitacion Temporal

El presente estudio no comprende una delimitacién temporal exacta
ya que las politicas para el financiamiento de los Proyectos
Inmobiliarios no cambian en el tiempo, salvo casos puntuales.

2. LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION

Las limitaciones de un proyecto de investigaciéon se refieren a que el
problema planteado no puede tener el alcance preténdido por el
investigador. Muchas son las causas para ello, tales como: Falta de
tiempo, recursos materiales (incluye aspectos bibliograficos), aspectos
técnicos (medicion de las variables). La importancia de mencionar este
aspecto radica en que se pueda dilucidar, de las debilidades del estudio,
las que son responsabilidad del investigador y las que escapan a su
influencia’. En el caso del trabajo realizado las limitaciones para la
investigacion en el 2012 son los conflictos sociales derivados del Proyecto
Cohga lo que ha hecho que la perspectiva en cuanto al sector
construccion y a todos los sectores econémicos no sea lo mas exacta por
lo que se ha tomado como muestra de estudio el 2008 — 2010, ya que a
pesar de estos problemas la actividad minera en Cajamarca crecié a
Enero del 2012 el 34% respecto al 2011, ya que la expansion del oro
proviene principalmente de la empresa Yanacocha (44.3 por ciento) y en
menor medida de la empresa Gold Fields La Cima (7 por ciento)®, pero a
pesar de ello la economia en la ciudad de Cajamarca inciuyendo el sector
construcciéon ha venido en descenso, viendo principalmente que la venta

de casas y departamentos ha decrecido respecto a los afios anteriores.

" Velasquez, A. y Rey, N. Metodologia de la Investigacion Cientifica. Editorial San Marcos. Lima, 1999.

¥ Sintesis Econémica de Cajamarca — Enero 2012/Banco Central de Reserva del Peru
e e e e et e meee s e oo ]
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3. OBJETIVOS:
3.1. OBJETIVO GENERAL

Determinar los criterios que utiliza el Banco Financiero en base a su
politica de riesgo institucional para la evaluaciéon y aprobacién del
financiamiento de un Proyecto Inmobiliario para vivienda.

3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

>  Describir la politica de riesgo para el financiamiento de los
Proyectos 'Inmobiliarios en el Banco Financiero del Perd,
explicando los principios para el financiamiento bancario de
proyectos inmobiliarios, en temas de politica, aprobacién,
analisis y administracién del crédito.

> Presentar una propuesta de crédito a través de un caso
practico para el financiamiento de un Proyecto Inmobiliario en
la ciudad de Cajamarca a través del Banco Financiero.

4. MARCO TEORICO
4.1. ANTECEDENTES:

Se han encontrado trabajos realizados sobre el desarrollo y
construccién de Proyectos Inmobiliarios en la ciudad de Lima, mas
no relacionados a la evaluacién de los Proyectos Inmobiliarios a
través de una entidad financiera en el pais, sin embargo se ha tenido
acceso a un estudio de evaluacién financiera de un proyecto
inmobiliario® en la ciudad de Medellin — Colombia, en donde se
estudian variables que intervienen en la evaluacion de los proyectos
inmobiliarios.

® VARGAS Mario, EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, Tesis para
optar el grado de Magister, Medellin - Colombia; 2006.
e et}
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4.2. ASPECTOS TEORICOS:
La evaluacion financiera de proyectos permite medir objetivamente a
través de metodologias coherentes ciertas magnitudes cuantitativas
resultantes del estudio de las variables que intervienen en un
proyecto, lo cual permite al inversionista tomar las decisiones
adecuadas al cuantificar las ventajas que implica asignar recursos
para el desarrollo del mismo.

4.2.1. Analisis financiero de Proyectos Inmobiliarios:
Para el andlisis financiero de los proyectos inmobiliarios se debe
tener en cuenta:

a) Planeacion Financiera:

Es determinar la viabilidad del proyecto, es decir, definir si
éste se puede realizar porque en una u otra forma es posible
obtener los recursos financieros requeridos para los
desembolsos que implica su ejecucién. Ademas es evaluar
la eficiencia financiera de la inversion, es decir, determinar si
es o0 no conveniente realizarlo porque su rendimiento
financiero lo justifica.

La planeacién financiera debe ilustrar abiertamente al
inversionista o constructor sobre el comportamiento
esperado de los factores determinantes de la viabilidad y
eficiencia financiera del proyecto que se va a llevar. Dichos
factores son:

o Los costos que implica la ejecucion del proyecto y su
estructura, es decir como se distribuyen.

. El monto y la fuente de los recursos que deben
invertirse para hacer viable el planeamiento,
construccion y elaboracién del proyecto (se incluyen en
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éstos no solo los aportes provenientes de los créditos
disponibles, teniendo en cuenta las condiciones de la
financiacion)

) Los precios a los que se debe vender las unidades
inmobiliarias, las cuales deberan ser compatibles con
los del mercado.

. El valor total de las ventas.

. La financiacién que se le debe dar a los clientes
compradores para poder hacer posible la venta del
proyecto.

. La utilidad esperada.

. La rentabilidad del capital invertido.

Los cinco primeros factores tienen que ver directamente con
la viabilidad del proyecto y los dos Gltimos tienen que ver con
su eficiencia financiera, pero todos estan interrelacionados,
en tal forma que un cambio en alguno de ellos implica

generalmente variaciones en los demas.

b) El Flujo de Caja:

La mejor manera de plantear y resolver los problemas que
implica la planeacién financiera de un proyecto en
construccién es elaborando el flujo de caja que se espera
tendra el proyecto.

El flujo de caja es una relacion pormenorizada de todos los
ingresos y egresos asociados al desarrollo del proyecto, con
indicacién precisa de los momentos en que se espera que
dichos ingresos y egresos sucedan y de las diferencias
periédicas entre estos dos conceptos (saldo en caja). Este
permite hacer claridad, tanto sobre los factores
determinantes de su eficiencia financiera.
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Estimar como se desarrollara este flujo de caja es una de las
labores mas importantes del constructor y/o planificador
financiero, ya que en él se encuentran los elementos
necesarios para poder decidir si el proyecto es viable.

De aqui surge la importancia de.estructurar el flujo de caja
en forma tal que permita realizar un analisis consistente para
obtener lo indicadores financieros de la viabilidad vy
rentabilidad del proyecto. Por esta razén, el flujo de caja
debe dar una informaciéon detallada sobre los principales
rubros de ingresos y egresos que implica la ejecucion del
proyecto.

Puesto que la elaboracién del flujo de caja permite identificar
las sumas requeridas, las sumas disponibles en cada uno de
los periodos de tiempo durante los cuales se desarrollara el
proyecto, a partir de esta informacion se podra calcular la
diferencia entre los ingresos y lo egresos. Si los primeros
exceden a los segundos, existe un superavit de caja y por lo
tanto el proyecto sera viable, pero si se presenta un déficit
acumulado cuantioso o déficit temporales durante varios

periodos consecutivos, entonces el proyecto no sera viable.

c) El Tiempo en la Construccién:

Por su misma naturaleza, el proceso de planeacion,
construccién y venta de un proyecto de construcciéon es
relativamente lento comparado con otros procesos
productivos. La mayor o menor duracion de un proyecto de
construccion dependera del tamafio del mismo y de los
sistemas constructivos que se utilicen, de las condiciones del
mercado y en buena parte de la disponibilidad de
financiacion. Los tiempos varian notablemente por diferentes
factores, pero lo que importa aqui es resaltar que la duracién
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de‘un proyecto es cosa de varios meses y que por lo tanto la
inversion requerida se distribuirda durante gran parte de la
vida de un proyecto, mientras empiece a generar ingresos
(saldos positivds del flujo de caja), hacia el final de dicho
periodo.

Por esta razon, es necesario elaborar un programa detallado
de todos los ingresos y egresos mensuales asociados al
proyecto. Para elaborar este programa debera tenerse
presente los siguientes elementos:

o El presupuesto de costos incluyendo desde la etapa de
planeacioén hasta la liquidacién final del proyecto.

. El programa de avance fisico de obra.

o La situacién de mercado de edificaciones, la cual
determinara la velocidad con que la demanda podra
absorber la oferta que genere el proyecto y los precios
de venta. |

o Las reglamentaciones vigentes que incidan en el
desarrollo y duracién del proyecto.

o Las posibilidades de obtener financiacién que son
determinadas no solamente por las caracteristicas
operativas del proyecto y por la capacidad operativa del
constructor que lo ejecutara y por el banco que
financiara el proyecto.

4.2.2. Etapas de un Proyecto Inmobiliario:

La gestion de un proyecto inmobiliario la podemos dividir en dos
grandes etapas. Una preliminar, denominada también Etapa de
Preinversion y otra ilamada de Inversiébn u Operativa en la que

propiamente se realizan las acciones, se implementan, controlan y
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evallan constantemente los procesos hasta llegar a la culminacién,
entrega y uso del producto.

A continuacién mostramos en el Grafico No. 1.0 un diagrama de flujo
en donde podemos observar esquematicamente estas etapas:

GRAFICO 1.1.: DIAGRAMA DE FLUJO DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO

MERCADC PLANEAMIENTO

INMOBILIARIO ESTRATEGICO besen

DEFNCION DEL
PROVECTO

MERCADO META

DEFINICION DEL
ABASTECIMIENTO

PLANIECACON

PRODUCTO

VIABILIDAD

Fuente: Apuntes de Curso Proyecto Inmobiliario = MDI » Ing. Pablo Orihuela

4.2.3. EIl Punto de no Retorno del Financiamiento Inmobiliario:

El financiamiento inmobiliario se inicia, antes de cualquier
desembolso, con la hipoteca del terreno. Posteriormente esta
garantia va incrementando su valor proporcionaimente a los
desembolsos del Banco, de acuerdo al avance de la construccién.

A R —
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Una vez terminada la construcciéon y obtenida la recepcién final, la
garantia toma el valor de venta igual al estudiado al aprobar el
crédito. En el intertanto, el valor de la garantia es el valor del terreno,
mas la inversidén en construccién, menos el costo de liquidacion.

Si en algun momento muy avanzado de la construccién, el Banco ha
cursado toda la linea y la obra no esta terminada, su capacidad
negociadora es muy baja y puede verse obligado a terminar la obra,
finalizando el proyecto con una estructura de financiamiento mas
desfavorable que la que tomo inicialmenté como de riesgo normal.

Esto ocurre porque el valor de garantia de una obra en construccion
pasa por elevados costos de liquidacion. La obtencion de la
recepcion final municipal de una obra, es un hito crucial en el valor
de ella.

Sin embargo al comienzo del financiamiento, existe un periodo en
que el Banco puede liquidar la garantia, principalmente por el valor
del terreno, cubriendo su crédito hasta ese instante.

Por tanto existe un punto teérico en el monto de financiamiento, de
acuerdo al avance de la obra, en que existe indiferencia respecto de
seguir hasta el término de la obra o detener el financiamiento y

liquidar las garantias hasta ese instante.

Este punto lo hemos denominado el Punto de No Retorno del
Financiamiento Inmobiliario. (PNRI).

Lamentablemente para los Bancos, el PNRI se encuentra muy bajo
respecto de la linea aprobada, y la mayor parte del tiempo, en un
financiamiento inmobiliario, los bancos se encuentran con que tienen
que terminar obligatoriamente la obra para que la garantia cubra
adecuadamente los créditos.
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Para evitar verse obligado a terminar una obra con un financiamiento
mayor al inicialmente considerado, (por estar por sobre el PNRI),
opera el siguiente principio:

En cada desembolso del Banco debe asegurarse que el saldo por
girar del crédito aprobado sea mayor o igual al saldo por invertir para
terminar la construccién.

Sin embargo lo anterior se limita s6lo a la construccién y no
considera los otros gastos que deben ser aportados por la empresa
y, cuando se refiere al "saldo por girar del crédito aprobado", debe
entenderse que han sido descontados los ingresos por ventas,
sobrecostos y otros que se analizardan mas adelante. Por tanto,
incluidos todos esos eleméntos, se definira lo anterior como el "saldo
neto por girar el crédito aprobado”.

4.2.4. La Estructura de Financiamiento:

La estructura de financiamiento es fundamental para la evaluacion
de la rentabilidad del inversionista, mientras mas se endeude para
llevar a cabo el proyecto, mayor es la rentabilidad que obtendra
respecto de su inversion. Sin embargo por otro lado mientras mayor

es el endeudamiento mayor es el riesgo del proyecto.

Desde el punto de vista del Banco, mientras mayor es el
endeudamiento del proyecto menos holgura existe para una rapida
salida en caso de que se produzca un deterioro en la situaciéon de
ventas u otros problemas que afecten el desarrollo general del

proyecto durante la construccién o después de terminado.

En general cuando se financia un proyecto inmobiliario siempre se
financia un porcentaje de este - no mas de un 65% de la inversion

S —
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total- y tal que la relacion (precio de venta / deuda maxima) sea
superior o igual a 2 veces. El financiamiento del Banco y la forma de
giro, debe ser tal que asegure siempre que con el aporte del Banco
se termina totalmente el proyecto. En caso que exista anticipo, como
se indica mas adelante, el anticipo debe descontarse del calculo en
su monto no devuelto.

Dado que todo proyecto de edificacién se puede descomponer en:
Terreno, Construcciéon y Otros Gastos, en general se puede asumir
que el Banco esta financiando un porcentaje de la construccion.

Adicionalmente se establece que los desembolsos del Banco deben
ser de acuerdo al avance de la obra, con el objeto de asegUrar que
estos sean efectivamente invertidos en ella.

Existen algunos casos en que se solicita un Anticipo del costo de
construccién. Este debe devolverse proporcional al avance de la
obra y no puede superar el 20% del costo de construccién con un
tope de un 50% del valor del terreno.

El porcentaje restante de la construccion debe ser aportado en
primer lugar por la empresa antes de que el Banco inicie su
financiamiento.

Todo proyecto inmobiliario que sea financiado por un banco debera
tener claro cual serd la estructura de financiamiento para ese

proyecto.

Las fuentes mas usuales para financiar un proyecto inmobiliario son:
Empresa, banco, Ingresos por preventas. Existen otras menos
usuales como: canjes de m2 del proyecto una vez terminado a
cambio de ejecucion de obra (contratos, subcontratos, etc.) y
proveedores.
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Un ejemplo tipico es el detallado en el Cuadro 1.1.

Cuadro 1.1. Estructura de Financiamiento de un

Proyecto Inmobiliario

TERRENO
Di *Indir

a) Aporte Empresa:

En el caso del aporte de la empresa, este debe hacerse
siempre antes que el aporte del Banco. En algunos casos se
solicita un aporte proporcional de la empresa con el Banco
(paripassu), lo cual determina, a la partida, que la
construccién, una vez pasado el PNRI tiene el riesgo de que
el Bénco ténga que efectuar el aporte faltante

b) Ingresos por preventas: _ v
En el caso del financiamiento con preventas existen dos
puntos fundamentales a tomar en cuenta:

Si no se dan las preventas proyectadas el banco corre el
~riesgo (nuevamente) de tener que financiar ese monto, por
“tanto debe exigirse, antes de partir con los desembolsos, la

validacion de las preventas que generen ‘ingresos suficientes

para el monto supuesto.

.El flujo de pago al Banco disminuye en el mismo monto de
los ingresos por preventas considerados en el
_financiamiento, y aunque se tenga la garantia por el 100%

L
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de la propiedad, en todos los casos practicos de los ultimos
anos, el banco ha tenido que conformarse con el pago del
porcentaje restante.

Si se producen ingresos por preventas por sobre lo aceptado
en la estructura de financiamiento estos deben ser aportados
a obra reduciendo la linea aprobada en igual monto.

4.2.5. EIl Coeficiente de Seguridad

Asi como los ingenieros estructurales disefian teniendo presente un
coeficiente de seguridad que depende de la zona donde se
construira: si es sismica; el tipo de suelo, etc., en el caso del
financiamiento a proyectos inmobiliarios se utiliza como factor de
seguridad una cobertura de garantia/deuda. Es la holgura de
garantias del proyecto.

El modelo dice que una cobertura de garantia/deuda igual a 2 es
suficiente para estar cubiertos ante imprevistos (pero probables). Y
la practica nos ha indicado que estabamos en lo correcto. Para
casos en que el proyecto parte prevendido y apunta a mercados
masivos se estima que la relacién anterior puede bajar a 1,5. (Por

ejemplo viviendas PET).

Es importante analizar en detalle que significa esta relacion
garantia/deuda, para entender algunos hechos ocurridos y que se
analizaran mas adelante.

El numerador del coeficiente de seguridad: la Garantia, se entiende
como el valor total de las ventas del proyecto terminado, estimado al

inicio del proyecto.

Hay dos puntos cruciales en la frase anterior:
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a) Que el proyecto tiene que estar terminado- riesgo técnico y
b) Es el valor estimado en la evaluacion inicial del proyecto.

Es usual que entre la evaluacién del proyecto, su construccion y el
término de las ventas transcurran aproximadamente dos afios, y en
menos de ese tiempo, o hemos visto recientemente, puede cambiar

radicalmente el escenario econdmico.

Segun se comentd anteriormente, cuando los compradores de las
unidades han anticipado fondos a la empresa, la teoria y la
experiencia nos dice que el banco alzarad la garantia de la unidad
respectiva sdlo con el flujo residual asociado a esa unidad,
asegurando el flujo y no perdiendo la venta. Por tanto cuando se
habla de garantia, depende de variables no controlables por el
Banco (El valor venta de mercado una vez que el proyecto sale a la
venta) y de variables controlables (el control de los flujos de venta).
Mas adelante se vera en detalle esto mismo.

El denominador de nuestro factor de seguridad: la deuda, se
entiende como la linea aprobada para el proyecto; enunciando asi
parece como un numero inmutable y del cual no habria de que
preocuparse mayormehte. Sin embargo aqui nos encontramos con
el comentado Punto de No Retorno Inmobiliario, que una vez
sobrepasado, cualquier descuido en el seguimiento nos obligara a
aumentar nuestro monto de linea para el proyecto. Por tanto una
mejor definicion para el denominador e nuestro féctor de seguridad
es: Deuda maxima estimada una vez terminado el proyecto. Y esto
es nuevamente una variable basicamente controlable por el Banco.
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4.2.6. Riesgos del Financiamiento de un Proyecto Inmobiliario:
a) Variables Controlables por el Banco:

Anteriormente vimos la mayoria de las variables que son
criticas para mantener la holgura disefiada en la aprobacién
son controlables por el Banco, pero si no se tiene claro el
concepto del PNRI, o el "principio fundamental”, no son

facilmente controlables y asi se demostré en la practica.
b) Variables Controlables de Flujo:

. Ingresos por Preventas:
Se pueden dividir si ocurren durante el transcurso de la obra
o una vez terminada la construccién. En ambos casos la
empresa debe enviar mensualmente su estado de ventas. Si
existen ingresos por preventas durante la construccion estas
deben ser aportadas a obra, descontando el giro del préximo
estado de ,pago. Si no estaban consideradas en la
construccion estas deben ser aportadas a obra, descontando
el giro del préximo estado de pago. Si no estaban
consideradas en la estructura de financiamiento,
~ adicionalmente debe rebajarse la linea en igual monto. Si los
ingresos por preventas ocurren después de terminada la
construccién nuestro control es menor pero lo detectamos en
el informe mensual y lo exigimos de inmediato (al menos en
esta etapa la obra esta terminada y se tiene, por tanto, un

riesgo menos).

eVentas Relacionadas:

En ciertos casos parte de las ventas que algunas
inmobiliarias presentan son ventas a los mismos socios.
Esto debe anaIiZarse con 'detencic')n puesto que, en primer
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lugar, no necesariamente esto estd mostrando un éxito
inmobiliario del proyecto y en segundo lugar, el grado de
exigibilidad de esas promesas es bastante débil.

4.2.7. Variables Controlables de Deuda Maxima:

En general el control de estas variables, se produce mes a mes
durante los giros, mientras la obra estd avanzando. El giro del
financiamiento de un proyecto inmobiliario no es simplemente el
avance de la obra. Existe una serie de otros factores que deben
tomase en cuenta, y que dependen tanto de las condiciones de
aprobacién inicial del crédito por pafte del comité respectivo, como
de las condiciones vigentes al momento del giro, por ejemplo: aporte
previo de la empresa, ingresos por preventas acumulados, pari
passu empresa, anticipo otorgado, sobrecostos detectados, etc. Esto
implica que quienes controle él curse de los giros deben tener un
conocimiento acabado de los principios que rigen un financiamiento
inmobiliario. |

o Intereses:

En general los intereses son de cargo de la empresa. Con el objeto
de que no se acumulen demasiados intereses devengados, deben
girarse créditos con plazos maximos a noventa dias para que en
cada renovacion exigir su pago.

Si se producen fuertes alzas de intereses durante el financiamiento
del proyecto, las empresas que no contaban con solvencia adecuada
a los niveles de inversion compkometidos solicitaran al banco la
capitalizacion de estos intereses o solicitaran el alzamiento de fiujos

de ventas para el pago de estos debilitando nuestras coberturas.
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) Sobrecostos:

Si durante la construccién de la obra aparece un sobrecosto no
contemplando inicialmente, mientras mas tarde del banco lo detecta,
mas dificil sera exigirle a la empresa que lo aporté. En especial si el
financiamiento se encuentra pasado el punto de no retorno
inmobiliario el riesgo de que el banco tenga que aportario sera
mayor. Si existe un especial cuidado en este punto en la revision del
avance mensual de la obra, sera posible detectar este tipo de
problemas a tiempo.

) Otros Gastos:

Se entiende por Otros Gastos lo siguiente: pago de permisos
municipales, honorarios de cdlculo y arquitectura, honorario de
especialidades, gastos de ventas y publicidad y principalmente, caso
que se tratara aparte, gastos financieros.

En general en un proyecto inmobiliario el banco financia una parte o
todo el costo de construccién, dejando a la empresa el aporte del
terreno y de los otros gastos. Esto porque ademas que el porcentaje
de la inversion que el banco financia coincide con el financiamiento
de un porcentaje del costo de construccion esto puede ser
objetivamente medible a través de la verificacion de los estados de
avance de la obra las cuales se desglosan por partidas claramente
identificadas y valorizadas.

Es dificil poder controlar el desembolso de estos "Otros Gastos" pero
existen dos formas que pueden ayudar a acotar este riesgo de no
aporte. En primer lugar debe verificarse que la empresa inmobiliaria
cuente con la solvencia adecuada a los niveles de inversion
presentados y especialmente con los flujos para efectuar su aporte.
En segundo lugar debe solicitarse a la empresa junto con el avance
de la obra y la planilla de ventas un breve detalle del financiamiento
de la obra hasta ese momento.
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. Anticipo no Devuelto:

Todo anticipo que se otorgue a un financiamiento inmobiliario implica

que se esta rompiendo el "principio fundamental" que el saldo por
_girar del banco termina la obra.

Esto es importante para tener en cuenta en los montos de anticipo
que se otorguen y en el descuento mensual proporcional al avance.
Si existe una empresa tercera que construye, el riesgo es menor, si
se solicita por parte de la inmobiliaria a la constructora una boleta de
garantia por el monto del anticipo.

) Pari Passu (aporte proporcional del socio al avance de
obfa):

En este caso, al igual que el anterior, a la partida sabemos que se
esta contraviniendo el principio de que con el saldo por girar de la
linea aprobada se termina la obra. Se debe considerar que si se
pasa el PNRI, existe el riesgo que el banco termine por financiar el
aporte de la empresa. En estos casos debe analizarse si,
considerando que el banco tenga que financiar este aporte, la
estructura financiera todavia es razonable. Debe analizarse
cuidadosamente en estos casos si la empresa tiene la solvencia y
los flujos para hacer este aporte.

. Retenciones a Contratistas:

En algunos casos las inmobiliarias retienen a las constructoras en
cada estado de avance un monto porcentual como garantia de
cumplimiento. Si el banco no toma la precaucion de a su vez
descontar del giro el mismo monto anterior, se corre el riesgo de que
una vez terminada la construccién y girada completamente la linea
aprobada para el efecto, inmobiliaria todavia cuente con una deuda
con la constructora, lo que puede afectar la recepcion final del
proyecto.

e
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o Proveedores:

Existe la posibilidad que la empresa financie parte de la obra con el
plazo proveedor, y que al igual que el caso de las retenciones a
contratistas, puede terminarse la obra teniendo girada toda la linea y
la inmobiliaria todavia tener deudas con proveedores. Esto puede
controlarse en cada estado de avance, exigiendo que junto con el
avance de la obra y la planilla de ventas del proyecto la empresa nos
informe del financiamiento de la obra hasta ese instante.

. Pérdidas de Holguras:

Aqui veremos cdmo se afecta el coeficiente de seguridad o la
holgura del proyecto por un cambio tanto en las variables
controlables como no controlables por el Banco.

Si al final del proyecto nos enfrentamos que tenemos un 30% de
menor flujo para el pago de los créditos por. Preventas no
ingresadas, bajas de precio, canjes no considerados, vy
adicionalmente tenemos un 30% de mayor financiamiento debido a:
Intereses no contemplados, sobrecostos de obra, otros gastos no-
construccion que aportaba la empresa, giro mayor al avance,
anticipo no devuelto, pari passu empresa no cumplido; retenciones a
contratistas gastadas, proveedores no pagados. La holgura disefiada
se pierde completamente, el Flujo de ventas se hace igual a la
deuda maxima.

El menor flujo de pago combinado con el mayor financiamiento
obligado se potencian y aceleran la pérdida de holguras. Queda
claro ademas que antes de la recepcién final del proyecto siempre el
numerador es a lo mas (el flujo) y el denominador es a lo menos (la
deuda final).
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En nuestra experiencia reciente, lo anterior ocurrié en la realidad y
en algunos casos la relacion: Flujo' de Ventas/Deuda Maxima, se
hizo incluso menor a 1.

4.2.8. EIl Seguimiento:

Como hemos visto, si bien el disefio o las holguras tomadas en el
modelo de financiamiento son las correctas, el mantener estas
holguras hasta el pago del crédito no es tarea facil. Y esto es porque
existen una serie de variables controlables - hemos identificado al
menos diez- que si no se tienen los conceptos claros de los
principios del financiamiento inmobiliario pueden faciimente ser
incontroladas. '

Esto no es facil de entender para quienes toman las decisiones de
organizacion de proyectos inmobiliarios. Estos conocen muy bien y
han sido exitosos en el financiamiento y administracién de créditos
del resto de las empresas no inmobiliarias pero no conocen en
detalle la carga de trabajo que significa el manejar la linea de crédito
para el financiamiento de un proyecto inmobiliario.

4.2.9. La Organizacién:

El trabajo exhaustivo del ejecutivo inmobiliario no termina con la
aprobacion de la linea de crédito para el proyecto inmobiliario, sino
que verdaderamente ahi comienza. Se réquiere hipotecar el terreno,
revisar preventas, girar contra avance de obra, descontar las
preventas, recibir los abonos por cada unidad y concepto (ahorro,
subsidio, hipotecario), analizar las garantias de las unidades
terminadas comparando lo recibido con lo aprobado, etc.

Un proyecto puede tener centenares de unidades para las cuales
debe guardarse toda la informacién de los ingresos recibidos y su
detalle.
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Existen proyectos de pocas unidades y muy caras 6 de muchas
unidades y de bajo de precio, etc.

Un analisis detallado nos indica que la medicion de la cartera de
clientes de un ejecutivo inmobiliario debe basarse principalmente en
el nimero de unidades que esta financiando simultaneamente. Esto
porque no es lo mismo, en cantidad de trabajo, manejar un proyecto
de diez casas de UF 10.000 que cien casas de UF 1.000 a pesar
que puede ser el mismo nivel de colocaciones (UF 100.000), el
mismo numero de clientes (uno) y el mismo nudmero de proyectos
(uno).

Por otra parte para igual numero de unidades, el cliente que tenga
mas proyectos va a requerir mayor trabajo para el ejecutivo. Y
también para igual nimero de unidades financiando, el ejecutivo que
tenga mas numero de clientes tendra mas trabajo.

Por tanto, para definir cual es la éptima cartera de un ejecutivo
inmobiliario, y para comparar carteras inmobiliarias equivalentes
entre ejecutivos, se deben tomar en cuenta los siguientes
parametros: n° de unidades financiando, n° de proyectos, niumero de
clientes y monto de la colocacién. Siendo el nimero de unidades

financiando el parametro que debe tener la mas alta ponderacion.

Dado que en la cartera de cualquier ejecutivo inmobiliario se
manejan empresas constructoras (contratistas), debe tomarse en
cuenta este efecto. Este tipo de empresas en general se las puede
medir por los parametros clasicos.

Para visar los giros y los alzamientos deben existir en las unidades
controladoras, personal capacitado' con conocimiento de los
principios basicos del financiamiento de proyectos inmobiliarios.
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4.2.10. Evaluacion de un Proyecto Inmobiliario:
A continuacién se detallan los antecedentes minimos que deben ser
solicitados y analizados cuando se evalué un proyecto inmobiliario:

a) Experiencia:
Verificar experiencia de haber desarrollado proyectos similares
anteriormente, o bien si se esta asesorando con personal que
cumpla este requisito. En este ultimo caso, se debe condicionar
su presencia durante todo el proyecto. Se debe indicar las
obras mas relevantes en las cuales ha participado.

b) Solvencia:
Analizar la situacién financiera de los socios: Estado de
Situacion, si son personas naturales; balances, obras en
ejecucion y otros sin son empresas.

c) Socios:
e  Obras en Ejecucién:

Solicitar un detalle de todas las obras que esté ejecutando
donde se incluyan: nombre de proyecto, tipo proyecto,
valor venta total, n°® unidades, valor promedio unidades,

~ valor de inversion, % avance, % vendido, deuda actual,
deuda maxima, ingresado por ventas, fondos por recibir
de ventas y saldo por vender.

. Balances:
Contar al menos con los tres Ultimos Balances los cuales
se deben contrastar con las obras en ejecucion antes
analizadas y la deuda con la S.B.S.
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. Deuda en SBS:
Analizar la evolucién y contrastar con el balance y obras

en ejecucion.

d) Inmobiliaria:
En general los gestores inmobiliarios enfrentan un precio vy, la
velocidad de venta (que determina la rentabilidad) a ese precio,
depende de los proyectos que se estan gestando
simultaneamente con el propio y, principalmente de la
capacidad del mercado para absorber periédicamente una
cantidad de unidades nuevas.

Lo anterior significa que se hace necesario solicitar a la
empresa un estudio de mercado relativo al proyecto que se
analiza o en su defecto hacer un analisis propio o a través de
un tasador autorizado.

e) Proyecto:
Todo proyecto inmobiliario, antes de su aprobacién, debe ser
analizado por un tasador autorizado del Banco o por el Area de
Evaluacion de Creditos.
. Ubicacién:
Clara descripcién, acompafada de plano del sector donde
quede sefialado el proyecto.

. Descripcion:
Tipo de edificio, tipologia, superficies, bodegas,

estacionamientos, etc.

e  Arquitectura:
La decisién de compra de una vivienda u oficina depende,
entre otras variables, de la tipologia de la propiedad
(necesidad, comodidad y cultura) y de sus caracteristicas
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arquitecténicas (belleza). De aqui nace la importancia de
la experiencia del arquitecto y de que logre una adecuada
distribucién de espacios, grado de terminaciones y
armonia en la fachada, respecto del mercado definido. Es
necesario conocer el arquitecto y su experiencia en
desarrollo de proyectos similares.

¢  Andlisis de Costos:
En general los costos de todo proyecto de edificacion
pueden descomponerse en. Terreno, Construccion y
Otros Gastos.

- Terreno: ldealmente debera contarse con una tasacion,
esta debera considerar, entre otros, aspectos como
ubicacion y normativa legal.

- Construccion: Relativo a sus especificaciones se debera
tener un juicio sobre el valor por m2 total construido.
- Oftros gastos: se deberan analizar en forma individual
asi como su proporcion total en la inversion del proyecto

. Analisis de precios de venta:
Tanto a nivel unitario como su valor global.

e  Apreciacion de Mercado Especifico
Analizar los proyectos que actualmente se estan

v

ejecutando en la zona.

o Apreciacién General:
Comentario que resuma los puntos anteriores con un
juicio critico del proyecto, asi como antecedentes
adicionales no tratados anteriormente como normativa
legal, dotacion de agua, barrios no consolidados,
urbanizaciones especiales, etc.
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e Plazo de construccion

Analizar el plazo y tener un juicio sobre él.

° Constructora:

La constructora debe ser calificada por el banco.

. Permiso de Construccion:
Verificar que el proyecto se encuentre aprobado y con su
consiguiente permiso de construccién.

4.3. DEFINICION DE TERMINOS BASICOS:

¢ Alcabala:
Impuesto que grava las transferencias de inmuebles. Este
pago lo realiza el comprador del inmueble.

¢ Amortizacién:
Pago parcial o total de un préstamo. En la mayoria de los
casos se amortiza un préstamo mediante pagos periédicos
del capital, los intereses del financiamiento, las comisiones y
~los costos administrativos del préstamo, entre otros. En
terminologia financiera, la amortizacion implica la devolucién
del capital prestado.

e Aporte:
Es la inversiébn que realiza el promotor/constructor para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario.

¢ Arbitrios Municipales:
Pagos que se realizan trimestralmente por los servicios que
presta el municipio que incluyen la limpieza publica,

mantenimiento de parques y jardines, entre otros.
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e Areas Comunes:
Se utiliza para definir aquellas partes de un edificio o
“condominio que estan destinadas al uso comln de sus
propietarios, por lo que no tienen el uso exclusivo de ninguno
de ellos.

e Areade Terreno:

Indica la medida real de la superficie del terreno.

e Autovaluo:
Valor de un inmueble que determina el propietario o la
municipalidad correspondiente, segun los criterios de
valuacién establecidos por la ley.

e Carga:

Conjunto de deudas que gravitan sobre un patrimonio.

e Certificado de Habitabilidad:
Es una certificacion que expide la autoridad administrativa y
que da fe de que el inmueble reune los requisitos minimos
para ser ocupada. Ademas, otorga la capacidad para
contratar los servicios que requiere: luz, agua, teléfono.

o Certificado de Gravamenes:
Documento expedido por Registros Publicos donde se indican
las cargas (hipotecas, embargos judiciales, etc) que pueden
existir sobre un inmueble. El trdmite  demora
aproximadamente 5 dias utiles desde la fecha de la
presentacion.
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¢ Certificado Registral Inmobiliario:
Documento expedido por Registros Publicos donde se indica
el nombre del propietario del inmueble y los gravamenes que
existen sobre este. El tramite demora aproximadamente 2
dias utiles desde la fecha de la presentacién de la solicitud.

o Certificado Negativo de Propiedad:
Documento expedido por Registros Publicos donde se indica
que la persona natural o juridica por quien se solicito el
documento no posee bienes inmuebles. El tramite demora

aproximadamente 5 dias utiles.

o Certificado de Parametros:
Documento expedido por la Municipalidad del distrito donde
se encuentra ubicado el inmueble por el cual se esta
interesado. Contiene informacibn en la que podemos
establecer por ejemplo el numero de pisos permitidos para

construir.

e Comision:
Comprende los gastos de gestion correspondientes a una
determinada operacién. Existen muchos tipos de comisiones

en el ambito inmobiliario.

e Conformidad de Uso:
Mediante este- documento, Ila Municipalidad facilita
informacién técnica sobre un inmueble determinado.

e Constructor:
El agente que contrata con el promotor el compromiso de
ejecutar con medios materiales y personales propios 0 ajenos,
la ejecucion de las obras con sujecién al proyecto y al
contrato.
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o Contrato de Arras:
Es un contrato privado, es decir, firmado por propietarios y
compradores, sin la presencia de un notario, donde las partes
pactan la reserva de la compraventa de bienes, o inmuebles
como una vivienda, entregandose como prueba una cantidad
de dinero en concepto de sefal.

¢ Contrato de Opcidn
La preventa es todo contrato de compra venta celebrado entre
el promotor/constructor y los clientes finalistas. .

o Contrato Preparatorio de Compra Venta:
Este documento se extiende en forma PREPARATORIA o
PRELIMINAR, en espera de que en los
proximos meses se obtenga la division de cosa comun,
del inmueble objeto de este contrato.

¢ Copia Literal de Dominio:
Documento expedido por los registros publicos, donde se
indica el nombre del propietario de un inmueble determinado.
Documento publico, o privado de fecha cierta, donde conste el
derecho de propiedad del solicitante; o la solicitud de

saneamiento de titulacién, de ser el caso.

e Crédito del Programa Mi Vivienda:
Operacion del crédito realizada por la IFl, con recursos del
Fondo, a favor de un beneficiario, destinada a financiar la
construccion o adquisicién de una vivienda en primera venta,
asi como las viviendas que se construyan como consecuencia
de la independizaciéon de unidades inmobiliarias, subdivisiéon
de terrenos o la culminacién de proyectos de habilitacion
urbana en ejecucién (denominado en el Reglamento
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Subpréstamo). El crédito que se otorga varia_ entre 14 UIT
hasta 50 UIT, y cuenta con el beneficio de bono de buen
pagador por S/. 12,500

¢ Crédito Hipotecario Tradicional:

Operacién de crédito realizada por el BFP, con recursos
propios. Hipotecario Tradicional es un programa en donde se
establece la vivienda como garantia o aval y el financiamiento
es orientado generalmente para la adquisicién, construccion,
remodelacién, ampliacién, mejoramiento y subdivision de
vivienda propia, siempre, que se otorguen amparados con
hipotecas debidamente escritas.

¢ Cuadro de Ventas:

Cuadro donde se hace seguimiento a las ventas realizadas
durante la ejecucioén del proyecto total. Permitira verificar el
cumplimiento de las obligaciones de los clientes finales, sean
estas financiadas con crédito hipotecario del Banco
Financiero, ventas al contado y/o financiadas por los créditos
hipotecarios de otros bancos, durante el desarrollo del
proyecto.

e Cuenta Garantia/Recaudadora:
Es una cuenta corriente, sin chequeras, abierta por el Banco
Financiero a nombre del CONSTRUCTOR, en la que se
depositara el integro de los ingresos provenientes de las Pre-
ventas y de las ventas de las unidades inmobiliarias y para
cuya disposicion de fondos, se requiere la autorizaciéon del

banco. No genera gastos ni comisiones:

e Cuota:
Pago que realiza periédicamente el deudor y que amortiza el
capital y los intereses correspondientes.
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o Declaratoria de Fabrica:
Documento que contiene la descripcién detallada de la

construccion de un inmueble.

e Depreciacion:
Pérdida de valor de un inmueble antiguo con relacién al
mercado de nueva edificacién. Puede producirse por el paso
del tiempo- depreciacion funcional-, o por causas ajenas al
inmueble -depreciacién econémica.

e Derecho de dominio:
Es el documento que indica el derecho de propiedad de un
inmueble. | '

¢ Documento privado:
Recoge solo la voluntad de quien lo otorga. Por ejemplo, en el
caso de una compraventa, es muy comun establecer un
contrato privado que obliga a ambas partes a una serie de
condiciones, circunstancias, términos y acciones.

o Ejecucién de Garantia:
Proceso judicial o extrajudicial iniciado para lograr el
cumplimiento de una obligacién, por ejemplo el remate de una
vivienda. A

e Escritura de compraventa:
Es un documento publico y oficial, expedido por el notario,
donde se formalizan los derechos y obligaciones de
comprador y vendedor.

. ]
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e Escritura de hipoteca:
Documento publico y oficial, expedido por el notario, donde se
formalizan los derechos y obligaciones entre el acreedor y el
deudor de un crédito hipotecario. Debe estar inscrito en el
registro de la propiedad.

e Escritura Publica:
Documento matriz incorporado al protocolo notarial (coleccion
ordenada de registros), autorizado por el notario, que contiene
uno o mas actos juridicos, como por ejemplo una compra
venta. El notario da fe sobre la capacidad de los otorgantes, el
contenido del mismo y la fecha en que se realizd, debiendo
conservar y expedir los traslados ordenados por ley.

¢ Fianza:
Documento que garantiza un pago total en un determinado

tiempo.

o Fianza Solidaria del Constructor:
Es la garantia personal que otorga el constructor/promotor al
banco, con la finalidad de garantizar el fiel y opbrtUno
cumplimiento de las obligaciones de pago del cliente,
relacionadas al crédito hipotecario otorgado, hasta la
constitucibn de las garantias hipotecarias individuales,
incluyendo la entrega oportuna de la unidad inmobiliaria de

acuerdo con el contrato de compra venta.

o Fideicomiso Inmobiliario:
Es el contrato por el cual se transfiere un bien inmueble y
‘recursos financieros a Fondos especiales para que ésta los
administre con la finalidad de desarrollar un proyecto
inmobiliario, de acuerdo con las instrucciones sefialadas en el
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contrato, transfiriendo al final del proceso los bienes
inmuebles construidos a quienes resulten beneficiarios.

e Fiducia en Garantia:
Es un contrato tipico que consiste en la trasferencia o no de
un bien o conjunto de bienes del patrimonio del fideicomitente
a una sociedad fiduciaria para que esta destine dichos bienes
a un determinado fin, para beneficio del mismo fideicomitente
o de un tercero llamado beneficiario.

¢ Financiamiento:
Operacién que consiste en dotar de recursos financieros
(monetarios) a una persona interesada en adquirir o construir
una vivienda.

¢ Financiamiento en auto construccion:

Es un proyecto no financiado por los bancos, el cual no le han
aprobado lineas de financiamiento ni de cartas fianzas. Los
fondos por las ventas de los inmuebles (créditos hipotecarios)
son canalizados y administrados en su totalidad por el banco
a traves de la Cuenta Garantia/Recaudadora. Se emplea
como Co-propiedad. El terreno debera estar integramente
cancelado y sera considerado como aporte de cuota inicial
para la construcciéon de la vivienda principal.

¢ Garantia Hipotecaria:
Es aquella que establece el propio inmueble como seguro de
la devolucién de un préstamo, en este caso hipotecario.
Hipoteca que se constituye sobre el inmueble financiado en
virtud de un crédito hipotecario, por ejemplo el Nuevo Crédito
MIVIVIENDA.
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¢ Gravamen:
~Carga que pesa sobre un bien para asegurar o garantizar el
cumplimiento de una obligacion. Por ejemplo, una hipoteca.

e Hipoteca:

Garantia del cumplimiento de una serie de pagos con
respecto a un crédito, como es el caso de una compra de un
inmueble. Dichos pagos conforman no solo el capital recibido,
sino los intereses, asi como los gastos ocasionados por
tramites judiciales por falta de pago. Las hipotecas se
formalizan mediante escritura o documento publico ante
notario y deben ser inscritas en los registros publicos. Si el
comprador no satisface del pago del inmueble y este se
encuentra hipotecado, el acreedor puede utilizar aquel como
cobro de las cantidades adeudadas.

o Hipoteca Legal:
Hipoteca que se constituye sobre un inmueble enajenado

cuando su precio no ha sido pagado totailmente.

o Historia Crediticia:
Informe en el que consta la trayectoria del cumplimiento de
pago de una persona, es elaborada por una entidad
especializada, y se utiliza para verificar la solidez financiera
del solicitante de un crédito.

¢ Impuesto de Alcabala:
Transmisiones Patrimoniales Es aquel que grava la
compraventa de inmuebles en el caso de la vivienda usada.
Su importe es del x por ciento sobre el valor de autovaluo y
recae sobre el comprador.
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¢ Independizacion:
Acto registral que consiste en abrir una partida registral para
cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembracién de
terreno, con edificacion o sin ella; 0 como consecuencia de la
inscripcién de una edificacién sujeta al régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comun.®

« Informe de Obra Final:
Informe que elabora el perito supervisor del proyecto sobre la
base de una inspeccion del inmueble, luego de la culminacién
de la ejecucion de obra.

¢ Informe de Valorizacion de avance de obra:
Informe periddico, cuyo plazo no debera exceder los 30 dias.
Este es elaborado por el perito supervisor del proyecto donde
se monetiza el avance fisico de la obra, sobre la base de un
presupuesto pre-elaborado presentando inicialmente por el
Constructor.

El perito supervisor del proyecto es una persona natural o
juridica calificada previamente por el Centro promotor
inmobiliario y que se encargara de la validacion del aporte
inicial del promotor asi como la elaboracién de los avances
mensuales y de las tasaciones tanto de los bienes futuros
como de los bienes terminados.

¢ [nmobiliaria:
Empresa cuya principal actividad es la intermediacion en la
compra y venta de todo tipo de bienes inmuebles.

' Normas Legales — Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. Capitulo V, Art. 55.
L
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¢ Inmueble:
Todos los bienes raices: terrenos, construcciones, casas,
edificios, departamentos, oficinas, estacionamientos, locales
comerciales e industriales, predios agricolas, parcelas, entre
otros.

¢ Impuesto Predial:

Impuesto que grava el valor de los predios urbanos y rusticos.

¢ Interés:
Cantidad que se paga por el dinero que presta en concepto
del tiempo transcurrido desde el momento de formalizacion
del préstamo.

e Libre de cargas:
Un inmueble libre de cargas es aquel sobre el que no pesa
ninguna limitacion sobre su dominio o propiedad: hipotecas,
cargas fiscales, recibos pendientes, etcétera.

e Licencia de obra:
Es la autorizacién otorgada por la Municipalida'd en el ambito
de su jurisdiccion, necesaria para iniciar cualquier tipo de
construccién, remodelacién, ampliacién, modificacién
arquitecténica en un inmueble. Solo se conoce después de
que se haya comprobado que dicho uso se ajusta a los

parametros municipales.

e Lindero:
Linea que divide una propiedad de otra.

e Litigio:
Expresiéon empleada para referirse a la existencia de un
procedimiento judicial.
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¢ Minuta:
Documento en el que consta un contrato, que las partes
acuerdan, firman y entregan al notario para que se elabore la

escritura publica.

¢ Minuta de Compraventa:
Documento celebrado entre vendedores y compradores
concretando las condiciones de venta de un inmueble.

e Obra Finalizada:
Es aquel proyecto que ha finalizado la construccion y cuenta
con la conformidad de obra emitida por la Municipalidad
correspondiente.

e Opcién de compra:

Derecho adquirido mediante un compromiso escrito para
adquirir un inmueble en un tiempo determinado y por un
importe concreto. La opcién de compra es muy Util para aquel
comprador que necesita tiempo para buscar financiacién o
para aquel que no esta del todo seguro de cerrar |a operacion.
Habitualmente, es necesario adelantar una inicial para
obtenerla.

e Partida Registral:
Es la partida que lleva Registros Publicos respecto de la
vivienda o inmueble donde se especifican sus antecedentes
registrales, descripcion (ubicacién, linderos y medidas
'perimétricas), anterior y actual propietario, gravamenes y
cargas, entre otros.
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e Perito:
Persona natural o persona juridica, que se encuentre inscrito
en el Registro de Peritos Valuadores que lleva la
Superintendencia de Banca y Seguros

e Persona Juridica:
Es la persona que se forma a partir de la decisién de un grupo
de personas, que constituye un ente diferente a cada uno de
sus miembros, inscrito en el Registro de Personas Juridicas,
con patrimonio independiente por lo que este no responde por
las deudas de sus integrantes ni ellos deben responder por
las deudas de esta.

¢ Premio al Buen Pagador:

Importe (descuento) al que accede el Beneficiario que haya
cumplido con cancelar puntualmente las cuotas
correspondientes al Tramo No Concesional. Este Premio
servira para cancelar semestralmente, el importe del principal
e intereses de la cuota a pagarse en dicho periodo
correspondiente al Tramo Concesional del Subpréstamo. Este
premio sera de cargo por parte de El Fondo.

¢ Primera Venta:
Para este caso, es la primera transferencia del inmueble que
realiza el constructor y/o promotor. No se encuentran dentro
de esta definicion las transferencias realizadas entre personas
juridicas, por no tener éstas la condicién de Beneficiarios, ni
las que se realicen por anticipo de legitima o herencia.

e POLIZA CAR:
Se contrata para proyectos inmobiliarios de construccion y
significa construction all risk. La cobertura de dicho seguro

cubre el contrato de la construccion, que incluye los trabajos
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permanentes, temporales, asi como los materiales que se
utilicen y la mano de obra dentro de un proyecto inmobiliario.
Es el seguro que cubre el valor de la construccién en caso de
ocurrir un siniestro que ocasione la pérdida total del inmueble.
La vigencia durante todo el periodo de ejecucion de la obra.
Este seguro es brindado por la empresa de seguro donde el
banco asume el rol de intermediario entre la compaiiia de
seguros y el cliente. No se incluye el valor del terreno y el
importe asegurable es el 100% del valor de la reconstruccién
del Proyecto Inmobiliario.

¢ Predio:
Sinénimo de propiedad inmobiliaria. Algunos tipos son: predio
urbano (el que se destina a vivienda y no a labores agricolas),
el predio rustico (el que se destina a labores agricolas o
forestales), etcétera.

e Predio ruastico:

Superficie de terreno situado en suelo no urbanizable.

e Predio urbano:
Superficie o terreno situado en suelo urbano.

¢ Préstamo hipotecario:
Es aquel préstamo en el que se entrega un bien, normalmente
inmueble, como garantia de devolucion del crédito. La
hipoteca se firma ante notario y debe ser inscrita en los
Registros Publicos.

¢ Preventa: |
La preventa es todo contrato de compra venta celebrado entre
el promotor/constructor y los clientes finalistas antes de que el
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proyecto se encuentre terminado, muchos casos se dan estas
preventas cuando el proyectos esta solo en planos.

¢ Promotor:
Empresa o profesional que promueve la construccién de
edificios o viviendas.

o Propietario:
Aquel que tiene la propiedad del bien, pudiendo usar,
disfrutar, disponer, reinvindicar el bien. Asimismo, para este
caso, quien tenga la propiedad o titularidad del 50% 6 mas de
las acciones y/o derechos de un inmueble, en los casos de
anticipo de legitima o herencia.

¢ Propuesta de Crédito Constructor:

Es el documento de evaluacion de un proyecto inmobiliario
donde se materializa la estructura de las lineas y operaciones
especificas que permitirdn el financiamiento integral del
proyecto inmobiliario. La propuesta del crédito constructor
contiene la descripciébn del proyecto y las condiciones
propuestas para el otorgamiento del crédito constructor
planteado (condicidén que se propone para que se otorgue el
crédito constructor) '

¢ Proyecto Aprobado:
Es aquel proyecto que ha sido aprobado por las instancias
correspondientes.

e Proyecto Activado:
Es aquel proyecto que cumplio con las condiciones
establecidas en la Propuesta de Crédito y que cuenta con la
péliza CAR. En este estado se procede a elaborar el contrato

mutuo con garantia hipotecaria y a solicitar el desembolso del
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crédito hipotecario de los clientes cuya solicitud ha sido
aprobada. '

e Proyecto Culminado:
Es aquel proyecto en el cual el constructor cancel6 todas las
obligaciones relacionadas con el proyecto, devolvié las cartas
fianzas, ha entregado al banco la documentacién necesaria
para la constitucion de las hipotecas individuales de los
créditos hipotecarios otorgados por el Banco que nos
permitan el ingreso en el sistema de garantias.

¢ Proyecto Financiado por el Banco Financiero:
Es un prdyecto el cual se establece una estructura financiera
considerando el aporte del promotor/constructor/accionista, la
preventa y el financiamiento del banco bajo la modalidad de
créditos directos e indirectos.

¢ Proyecto Independizado:
Es aquel proyecto que cuenta con la inscripcion de la
Declaratoria de Fabrica y la independizacién de todas sus
unidades inmobiliarias. Aln se cuenta con las retenciones

hasta la devolucién de las cartas fianzas.

e Proveedor:
Es la entidad que vende un bien o presta un servicio. Por
ejemplo son proveedores. Los vendedores: porque venden
una vivienda (bien); y Las IFls: porque otorgan un crédito

(servicio).

¢ Registros Publicos:
Oficina publica que tiene por funcion llevar los libros oficiales
en los que consten todas las circunstancias que afecten a los
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inmuebles. Estas circunstancias son las relativas a la
propiedad: cargas, transmisiones, notas marginales, etc.

e Seguro de desgravamen:
Poliza que garantiza el importe de un préstamo, en caso de
fallecimiento o invalidez del que a contraido la deuda. Dicho
seguro exime de responsabilidad al resto de prestatarios o a
los herederos del mismo. También libera la hipoteca en los
casos de préstamo hipotecario

e Seguro de todo riesgo:
Seguro que cubre el saldo deudor ante cualquier siniestro que
sufra la propiedad.

e SUNARP:
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
organismo publico encargado de prestar servicios de
inscripciéon y publicidad registral de los diversos actos y
contratos, los mismos que luego de una calificacion se

inscriben en el registro correspondiente.

e Tasacion:
Resultado de la valorizacién de un inmueble por una persona
especializada, en relacion con la oferta y demanda en
determinado momento, descontando deterioro del bien

tasado, en caso de ser un bien usado.

o Titular:
Igual a deudor hipotecario.

¢ Titulo de Crédito Hipotecario:
Documento negociable que otorga el titular a la IFl en

garantia de los créditos directos que esta concede.
L ]
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¢ Titulo de propiedad:
Testimonio o escritura que acredita la posesion o dominio de
un determinado inmueble. Solo se consigue cuando no pesa
ninguna carga o gravamen sobre el. En ella se describe sus

caracteristicas, su situacién y la forma en que se compro.

¢ Valor de la garantia:
Es la valorizacion que se establece para el inmueble que sera
la garantia del crédito. La tasacién del inmueble que
determina el valor de la garantia.

e Valor total de la vivienda:
Es el precio de transferencia del inmueble al Beneficiario y
resulta de sumar el Valor de la Vivienda, mas el valor del
terreno, mas el Impuesto General a las Ventas (IGV) y otros
costos.

¢ Valor Comercial:
Es el valor del mercado de inmueble. Valor indicado en la
propuesta de crédito, como valor d'e ventas del proyecto en el
mercado correspondiente a la fecha de evaluacion.

¢ Valor de Gravamen:
" Valor de venta de proyecto por ejecutar que incorpora el
terreno y los costos directos e indirectos.

e Valor de Realizacién Inmediata:
Es el valor neto del inmueble que se esperaria recuperar por
la eventual venta del bien, en la situacién en la que se
encuentre, descontando los castigos y cargos. Este valor se

obtiene del informe de tasacién.
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5. METODOLOGIA

5.1. Tipo de estudios:

5.1.1. Por el propésito de la investigacion:
Por el propésito de la investigacion estamos ante una investigacién

mixta ya que involucramos aplicada, ya que partimos de un marco
tedrico para contrastarlo con un caso practico. En este caso partimos
del analisis tanto de las etapas del desarrollo de un proyectd
inmobiliario como de las politicas de riesgos para el financiamiento
de Proyectos Inmobiliarios para de esta manera poder plasmar una
caso practico del Financiamiento de un Proyecto inmobiliario.

5.1.2. Por los medios utilizados:

El trabajo que estamos realizando pertenece a una investigacion

documental, ya que como su propio nombre lo dice nos apoyamos
en fuentes de caracter documental

5.1.3. Por el nivel de conocimientos que se adquiere:

a. Estudio Descriptivo:
El estudio corresponde a una investigacion descriptiva, “...
los estudios descriptivos buscan especificar las propiedades
importantes de personas, grupos, comunidades o cualquier

otro fenémeno que sea sometido a analisis™'".

Es una investigacién descriptiva que uno de los propdsitos
de la presente investigacion es observar, describir la Politica
de Riesgo para el financiamiento de los Proyectos
Inmobiliarios en el Banco Financiero del Peru, explicando los

principios para el financiamiento bancario de proyectos

" Tamayo T. Mario. “El Proceso de la Investigacion Cientifica”. Editorial LIMUSA, 1_995, Pag.
58
N ——————
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inmobiliarios, en temas de politica, aprobacion, analisis y
administracion del crédito, lo que nos permitira poder realizar
el estudio de factibilidad para el financiamiento del Proyecto

Inmobiliario que estaremos trabajando.

b. Disefios No Experimentales:

La investigacion no experimental es la que se realiza sin
manipular deliberadamente las variables independiéntes, se
basa en variables que ya ocurrieron o se dieron en la
realidad sin la intervencién directa del investigador. vEs un
enfoque retrospectivo, la que se conoce también como
investigacion ex post-facto (los hechos y variables ya
ocurrieron) y observa variables y relaciones entre su
contexto natural>. En este trabajo tenemos una
investigacién no experimental — transaccional, yav que
estamos estudiando un caso practico del financiamiento de
un proyecto inmobiliario realizado a través del Banco
Financiero en el 2010

c. Disefios Transversales:: _
Implican la recoleccién de datos en un solo corte en el
tiempo,’® se esta recopilando datos sobre el mercado
hipotecario en la ciudad de Cajamarca, asi mismo el caso
practico a tratar fue realizado en el 2010. '

d. Investigacién Cuantitativa
Busca describir y explicar caracteristicas externas
generales. Se centra en los aspectos susceptibles de

cuantificar ',

2 Julio Cabrero Garcia. “Como hacer un proyecto de investigacion”. Universidad de Alicante.
*% Denise F. Polit, Ph. D. Investigacién cientifica en ciencias de la Salud. McGraw-Hill Interamericana -
' Hernandez, Roberto Metodologia de la investigacion Editorial Mc.Graw-Hill México 1996. pag 35
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6. METODOS:

6.1. Inductivo - Deductivo:
Este método se utilizard porque realizaremos el estudio de las
politicas de riesgo del Banco Financiero, para de esta manera poder
concluir si es factible o no el financiamiento del Proyecto
Inmobiliario.

6.2. Analitico - Sintético:
Se utilizara este método, ya que partiremos del analisis de las
etapas para la creacién de un proyecto Inmobiliario, asi como los
requisitos que solicita el Banco Financiero para poder financiar un -
proyecto inmobiliario, para luego a través de un caso practico
podamos sintetizar si este es viable o no.

6.3. Histérico:

Ya que partiremos de hacer una recopilacién de datos sobre el
Mercado de la Vivienda en Cajamarca para poder explorar las
principales caracteristicas del parque habitacional de la ciudad, asi
como para poder determinar el tamafio de la demanda por viviendas
en Cajamarca, este método se utilizara para el estudio de mercado
para determinar la viabilidad del proyecto inmobiliario que se va
analizar.

7. TECNICAS

7.1. Recopilacién y Acopio de datos:

»  Fichaje Bibliografico, utilizado para el marco teérico y datos de
informacion requerida para fundamentar el problema.

»  Observacion de documentos y archivos.

»  Observacion directa sobre el desarrollo y evaluacién de los

proyectos inmobiliarios.
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CAPITULO Il

POLITICA DE RIESGO PARA EL FINANCIAMIENTO DE LOS PROYECTOS
INMOBILIARIOS EN EL BANCO FINANCIERO DEL PERU

1. PERFIL COMERCIAL REQUERIDO: _
Los clientes de Negocio Inmobiliario, debera sustentar experiencia en el
desarrollo de proyectos inmobiliarios:

* Dos proyectos en los Ultimos tres afios

e Tres en los cinco Ultimos afios de similares caracteristicas al
presentado.

e La experiencia en el desarrollo del negocio también podra ser
aportada por empresas relacionadas o sus accionistas o el staff que
lo conforman, para lo cual se solicitara documentacién que lo
sustente.

2. REQUISITOS DEL PROMOTOR/CONSTRUCTOR:
Tal como mencionamos lineas arriba se requiere promotores/constructores
con experiencia, asi como los siguientes requisitos:

o El promotor/constructor debera ser evaluado como sujeto de crédito
bajo las politicas establecidas por el banco para lo cual debera
presentar documentacion que detallaremos en el proximo punto.

e El promotor/constructor y sus respectivos socios (en caso de que se
trate de una persona juridica) debera estar calificados en la SBS
como Normal en los Ultimos 12 meses. Sin clasificaciéon Deficiente en

los dos ultimos afios y de Dudoso y Pérdida en los ultimos 4 afios.

e El promotor/constructor y/o accionistas y/o representantes legales no
debera presentar quejas o penalidades no resueltas ingresadas en

e ]
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INDECOPI. Se tomara en cuenta la magnitud de la queja en caso de

presentarse con el sustento debido.

e Debera acreditar experiencia, mas capacidad técnica y eéxito
comercial pasado en el desarrollo de obras similares, debiendo el
constructor indicar las obras realizadas anteriormente y en proceso
de ejecucién, adjuntando las actas de recepcion vy finalizacion de las

obras.

e Ingenieros o arquitectos con mas de 10 afios de ejercicio profesional
y al menos 2 Proyectos Multifamiliares en los 3 ultimos afios 0 3 en

los ultimos 5 afios.

e El constructor del proyecto inmobiliario, sea el mismo promotor o sea
subcontratado por éste, debera acreditar experiencia en obras
similares, debiendo por ello presentar como parte del expediente del
crédito un curriculum vitae con el detalle de las obras realizadas
anteriormente. Se recomienda presentacion de las actas de-
recepcién y finalizacién de obras respectivas o en su defecto la
inscripcion de la Declaratoria de Fabrica e independizacién de los
proyectos terminados. Para los casos en que el constructor sea
diferente al promotor se solicitard& una carta fianza por el fiel
cumplimiento entre el 05 y el 10% del construccién y 100% adelanto
en efectivo por el importe recibido, de ser necesario, tambien se
podra considerar una garantia extra negocio.

e La Oficina del Banco que administra los Negocios Inmobiliarios
mantiene un  registro del cumplimiento  sobre los
promotores/constructores, que sera utilizado para la calificacion de
futuros proyectos inmobiliarios. Dicho registro contempla la
verificacién de:

Milagros Tuesta Barboza Pagina 53



“ESTUDIO PARA LA APROBACION DEL FINANCIAMIENTO DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO PARA VIVIENDA A TRAVES DEL BANCO FINANCIERO EN LA CIUDAD

DE CAJAMARCA”

a) El cumplimiento de los plazos establecidos en el cronograma

de obra y el presupuesto de construccion.

b)

El cumplimiento del plazo establecido sobre el tramite para la

obtencion de la conformidad de obra, pre independizacién y

declaratoria de fabrica.

d)

El cumplimiento del programa y proyeccién de ventas.
En el caso de incumplimiento no relacionado a variables

exogenas del proyecto inmobiliario financiado, se ingresara al

promotor/constructor y accionistas dentro de una base de

datos negativa de promotores inmobiliarios administrada por el

Negocio Inmobiliario.

3. REQUISITOS PARA LA EVALUACION DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO:

Para la evaluaciéon de un proyecto inmobiliario se requiefe la siguiente

informacion:

3.1. Documentos para la precalificacion del proyecto:

a) Delaempresa:

Copia del testimonio de Constitucion de la empresa

Copia de RUC.

Informe Comercial (el detalle lo veremos en el siguiente
capitulo)

Experiencia constructiva de los promotores o el staff de
las empresas relacionadas. Para el caso de los ingenieros
se deberd presentar la copia del CIP.

Copias de las licencias de construccion de los ultimos tres
proyectos ejecutados.

Cuadro de situacién de proyectos en ejecucion’®.

'’ Esta informacién se la presenta en formato electrénico o en medios magnéticos.
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b)

Copia de la declaracién Jurada Anual (SUNAT) de 2
ultimos ejercicios de la empresa o de las empresas
relacionadas.

Estados Financieros de Situaciéon con una antigiiedad no
mayor a 3 meses.

Declaracion de bienes de los accionistas o del cliente.

Del proyecto:

Memoria descriptiva, planos, ubicacién y arquitectura.
Copia del anteproyecto aprobado.

Cuadro de areas y precios.

Presupuesto general, en donde incluye detalle de costos
indirectos asociados al proyecto.

Cronograma valorizado de avance fisico de la obra.

Flujo de caja proyectando las ventas de las unidades
inmobiliarias.

Estructura de financiamiento.

Andlisis de mercado donde incluya las ofertas similares de
la zona de influencia por metro cuadrado.

Copia simple del contrato de compra venta del terreno
donde se desarrollara el proyecto inmobiliario.

3.2. Documentacion para la calificacion del proyecto y para la

realizacion del peritaje técnico:

a)
b)
c)

d)

Licencia de construccién y demolicion, de ser el caso.

Planos de especialidades aprobados por su Municipalidad.

Estudio de suelos. Sélo se presentara en caso no contar con el

anteproyecto aprobado.

Cuadro de acabados detallado

Presupuesto de partidas detallado en délares o en soles

detallando tipo de cambio considerado.
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f)  Andlisis de rentabilidad del proyecto.

g) Copia de factibilidad de servicios.

h)  Ficha registral del inmueble PU y HR.

3.3. Documentos para la Formalizacién de Garantias:

a)

De la empresa:

Copia de DNI de los representantes Iegales.

Vigencia de poderes de los representantes legales,
original con una antigiedad maxima de 30 dias.

Copia del testimonio de los poderes inscritos en RRPP.
Copia del acta del JGA inscrita en RRPP autorizando a
sus representantes la venta de inmuebles cuando el valor
de venta supere el 50% del capital social del cliente.
Formato de fianza solidaria suscrita debidamente por los
accionistas y sus conyuges (adjuntar copia de DNI) y
prenda mobiliaria sobre depésitos, de ser el caso.

b) Del proyecto:

Carta de aprobacion de condiciones, firmada por los
representantes legales.

Copia del contrato de asociacion en participacion.
Contratos de compra venta celebrados entre el
constructor y terceros con anterioridad al otorgamiento del
crédito de ser el caso. En este caso, se fequeriré la
suscripcién de una clausula adicional de conocimiento de
hipoteca y renuncia de acciones legales.

Copia de la pdliza CAR y de la facturacién cancelada.

c) Del terreno:

Certificado registral inmobiliario original (CRI) con una

antigiedad maxima de 30 dias.

Milagros Tuesta Barboza

Pagina 56



“ESTUDIO PARA LA APROBACION DEL FINANCIAMIENTO DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO PARA VIVIENDA A TRAVES DEL BANCO FINANCIERO EN LA CIUDAD
DE CAJAMARCA”

o Copia del autovalio (HR y PU) del Ultimo afio y recibo

predial cancelados.
3.4. Documentos para la difusién del proyecto:

a) . llustracién digitalizada del plano de ubicacién y planos de
distribucioén.

b) Fotografia de la fachada del proyecto o ilustracién digitalizada
de la misma.

¢) Cuadro de descripcion del proyecto.

Las tasaciones y la supervisién de los proyectos inmobiliarios seran
efectuadas por los técnicos y/o peritos designados por el banco.
Para la supervisién propiamente dicha, su principal funcién es cuidar
el cumplimiento del cronograma de obra, especificaciones técnicas y
calidad de la misma, asi como verificar que los avances de la obra
estén de acuerdo con el flujo de caja proyectado.

Para realizar el seguimiento al avance del proyecto inmobiliario se
debera solicitar el informe técnico del proyecto a uno' de los peritos
autorizados por el banco, quien debe vélidar, entre otros aspectos, el
presupuesto del proyecto, el cronograma de la construccién por
partidas (flujo de caja) y los tiempos establecidos para el desarrollo y

culminacién del proyecto, no sélo en su parte técnica (construccion) -

sino también en su parte comercial (ventas).

4. ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO DE LOS PROYECTOS
INMOBILIARIOS:

4.1. Caracteristicas de la Estructura de Financiamiento:

Las caracteristicas especificas del negocio inmobiliario hacen
necesario fijar pautas especiales y complementarias a las politicas
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de riesgos. Asi, la evaluacién del riesgo del sector inmobiliario debe
ser entendida como riesgo de proyecto, en el contexto de la
situaciéon presente y futura de la actividad inmobiliaria y siempre
teniendo en cuenta la calificacion del riesgo de proyecto, en el
contexto de la situacién presente vy futura de la actividad inmobiliaria
y siempre teniendo en cuenta la calificacion del riesgo del
promotor/constructor que se hace responsable de su ejecucion.

En tal sentido, en todo proyecto inmobiliario el costo total del mismo
debe contar desde su inicio con un financiamiento integral-que
asegure la culminacion del proyecto. Asi mismo deben contar con
los medios de pago necesarios para la cancelacion de tal
financiamiento.

La inversién total del proyecto, sin considerar los gastos financieros
debe quedar completamente estructurado con el aporte de los
recursos propios del promotor/constructor, las cuotas iniciales y los
creditos individuales otorgados a los compradores de los inmuebles
a constituirse y el financiamiento complementario otorgado por el
banco al promotor/constructor.

El margen o utilidad del proyecto inmobiliario debe cubrir los gastos
financieros y comisiones por concepto del financiamiento
complementario del banco, o que deberan pagarse de acuerdo al

flujo de caja proyectado al finalizar la obra.

El promotor recién podra disponer de la utilidad del proyecto y
recuperar el aporte propio de su proyecto, una vez que:

¢ Se haya cancelado el financiamiento directo.

e Se haya culminado satisfactoriamente la obra, para lo cual
debera presentar al banco el certificado de finalizaciéon de
obra expedido por la municipalidad que otorg6 Ia licencia o se
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cuente con el informe final del proyecto a satisfaccion del
banco.

4.2. Lineas de Financiamiento:

Las opciones de financiamiento para un proyecto inmobiliario son las
siguientes:

4.2.1. Lineas de Crédito Constructor:

Tienen por objeto financiar la obra, mediante desembolsos parciales
contra avance de obra. Dichos créditos son prepagables sin
penalidad con el producto de las ventas'. Esta linea debe tener un
plazo por lo menos igual al previsto como para la ejecucion del
proyecto. Es recomendable que se pacte un plazo superior hasta en
180 dias a la culminacién del proyecto (conformidad de obra), debido
a los tiempos reales de tramites de independizacion y registros
RRPP. En ningun caso, el plazo de esta linea ser inferior al de
previsto para la culminacién del proyecto. Los desembolsos
‘parciales se realizaran de acuerdo con el cronograma valorizado
presentado. Estos importes se podran exceder para adelantos a
proveedores y por la velocidad de la obra que justifique estos
adelantos. |

4.2.2. Lineas Cartas Fianza:

Las cuales pueden ser emitidas ante otras instituciones financieras
y/lo ante los compradores, garantizando la entrega de la
documentacién necesaria para el registro de dominio y/o la
constitucion de la primera y preferente hipoteca. El importe de cada
carta fianza individual podra realizarse hasta por el 100% del precio
de venta del inmueb‘le que se esta comprando/financiado por un
tercero. La linea de cartas fianza debe tener un plazo por lo menos

S S—
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igual al previsto como duracién del desarrollo del proyecto. Es
recomendable que se pacte un plazo superior hasta en 180 dias a la
culminacion del proyecto proyectada (conformidad de obra) debido a
los tiempos reales de tramites de independizacién y registros RRPP.
En ningln caso, el plazo de las lineas de carta fianza debe ser
inferior al del previsto para la culminacion del proyecto.

La carta fianza no deberan en ningun caso garantizar las
condiciones de las clausulas adicionales a la minuta de compra
venta que mantiene el banco comprador al que le ha otorgado el

crédito hipotecario. En este sentido sélo debe asociarse al riesgo del
proyecto.

4.2.3. Fianza Solidaria a favor del Fondo Mi Vivienda:

Como garantia del desarrollo de los proyectos Techo Propio, el
banco otorgara esta facilidad que permita la canalizacion de las
cuotas iniciales (ahorro) y bonos familiares habitacionales (BFH) de
los Grupos Familiares Elegibles que adquieren unidades en proyecto
financiado, otorgado en el marco del Convenio de Traslado de
recursos suscrito entre el Banco y el Fondo Mi Vivienda.

La garantia otorgada por el ahorro y el BFH incluye un porcentaje
adicional del 10% y se calcula sobre el total de las unidades
registradas en el proyecto.

4.3. Estructura de Financiamiento:

El financiamiento de proyectos inmobiliarios debe tener un balance
adecuado entre el riesgo del promotor y el que asumira el banco. En
tal sentido, debe existir un balance entre la participacion relativa de
los aportes propios del promotor y/o constructor, las preventas y el

financiamiento complementario del banco.
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La participacion del promotor y/o constructor en el financiamiento del
proyecto sera determinante para definir la participaciéon del banco en
el financiamiento del mismo, a través del crédito constructor como
avance de obras.

4.4. Parametros de Financiamiento Integral:
La tabla adjunta resume parametros de estructura crediticia
aceptados por el banco, sin embargo es potestad del Negocio
Inmobiliario analizar estructuras de financiamiento intermedias en los

parametros presentados:

- Cuadro 3.1. Aportes del Promotor segun tipo de fihanciamiento

Techo Propio | 10% - 15% 20%
MiVivienda 17% - 23% 20%
Hipotecario 22% - 30% 25%

Casa 30% - 48% 30%

En caso el banco no otorgue linea de financiamiento directo (crédito
constructor) podra hacerlo en las modalidades de financiamiento
hipotecario al comprador u otorgamiento de cartas fianza que sean

necesarias para la marcha del proyecto.

4.5. Condiciones aplicables:
En todos los proyectos el promotor/constructor debe participar en el
financiamiento con un aporte minimo constituido por el terreno y los
gastos pre operativos previos al inicio de la obra, aun cuando exista
el 100% del proyecto vendido y financiado. Dicha participacién
siempre estard dada cuando menor por los gastos del proyecto
completo y las respectivas autorizaciones municipales.
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Los proyectos seran evaluados por el Banco desde su inicio, no
siendo practica aceptada el financiamiento de proyectos en curso,

salvo casos excepcionales.

En el caso de participaciéon de terceros, sea mediante el aporte de
terreno o por aportes al financiamiento del proyecto, éstos siempre
deberan ser considerados como aporte de los promotores. En tal
sentido, su recuperacion estara subordinada a la finalizacién del
proyecto en primera instancia y a la recuperacion del crédito del
banco.

Si es que ocurriese que un propietario de terreno sobre el cual se
desarrollara un proyecto inmobiliario y se hipoteca en garantia no
participe como promotor ni como constructor, se considerara dicha
deuda como una obligacion del proyecto. En tal sentido, su
cancelacion debera preverse en el flujo de caja proyectado, pero
debera considerarse subordinada al pago de la deuda con el banco
o en su defecto deberd ser cancelada a la cancelacién de las
obligaciones con el banco.

No se considera como parte de las preventa aquellas unidades
entregadas como parte de pago del terreno, asi como tampoco se
considera como parte de las preventas minimas la adquisicion de las
unidades inmobiliarias financiadas adquiridas por los accionistas de
las empresas promotoras y/o constructora o directamente vinculadas

al proyecto y financiadas por el banco u otro banco.

En el caso de existir créditos de proveedores, éstos deberan ser
considerados como obligaciones del proyecto por lo que deben estar
incluidos en el fluyo de caja del mismo y deben tener una
contrapartida en el financiamiento del costo del proyecto.

L e
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Aun cuando el promotor inmobiliario participe en el financiamiento
del proyecto con un aporte importante respecto del costo total (70%
de aporte 0 mas), es siempre requisito establecido por el banco un
minimo de preventas para validar la acogida del producto en el

mercado.

Siempre que el financiamiento del proyecto esté asegurado con las
preventas, el Banco podra canalizar dichas operaciones, derivando
los recursos de las preventas a la obra y administrado el proyecto de
la manera regular sobre la base del flujo de caja del proyecto, y

salvo en el caso de las lineas de fiador solidario.

Los cheques que provengan de otros bancos por la emision de carta
fianza deberan abonarse en cuenta creada para la administracién de
flujos del proyecto. Las cartas fianza deberan emitirse por el valor al
100% de cada operacién garantizada.

Las cartas fianza en ningan caso garantizan las condiciones de las
clausulas adicionales de la minuta de compra venta que mantiene el
banco con el comprador al que ha otorgado el crédito hipotecario. En
este sentido, sélo debe asociarse al riesgo del proyecto.

Los'encargados de la elaboracion de contratos para la formalizacion
del financiamiento de los proyectos inmobiliarios y la constitucion de
garantias es el Area Legal del banco, asi mismo también son los
encargados de la elaboracion de los contratos y adendas que se
requiera.

5. UBICACION GEOGRAFICA DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS:
Los proyectos inmobiliarios que financia el Banco Financiero deben estar

ubicados en las zonas de influencia de la red del banco. Asi mismo, aun
cuando pudiera existir alguna presencia del banco en una zona
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catalogada como de “alto riesgo”’, no sera recomendable financiar
proyectos situados en dicha zona.

6. GARANTIA DEL FINANCIAMIENTO:

En todos los casos se deberd constituir previamente como garantia a
favor del banco el terreno sobre el cual se desarrollara el proyecto y las
construcciones que se desarrollen sobre él. El valor de gravamen debera
ser, en todos los casos, el valor de venta del proyecto.

Adicionalmente se estructura la operacion a través de Fideicomiso
Inmobiliario a través de la fiducia en garantia. Para lo cual se toman los
siguientes aspectos:

a) Cuando el valor de venta del proyecto sea mayor a US $ 3MM.

b) Cuando la participacion del promotor se encuentre por debajo de
los rangos minimos establecidos, pero aun asi el banco califique
favorablemente al proyecto.

c) Cuando la calificaciéon de riesgo crediticio promotor/constructor
haga necesario utilizarlo para mitigar el riesgo de la operacion.

d) Cuando el duefio del terreno sobre el que se va a desarrollar el
proyecto lo establezca.

e) Se debera contar con la fianza solidaria promotor/constructor
sobre cada uno de los créditos hipotecarios que el banco otorgue
para este proyecto hasta que los inmuebles se inscriban en
Registros Publicos a favor del banco.

Se debe contar con la fianza solidaria de los accionistas de la empresa
que garanticen las lineas de crédito constructor y cartas fianza.
Excepcionalmente, se puede prescindir de esta garantia, cuando el
promotor/constructor goce de una amplia experiencia en proyectos
similares con el banco, todos con éxito, o cuando la posicion financiera

promotor/constructor lo amerite.
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Se realiza la retencién desde el 5% hasta el 10%, dépendiendo de la
magnitud del proyecto, de todas, las ventas incluyendo las efectuadas al
contado o con financiamiento de otros bancos del sistema. Estas
retenciones seran canalizadas en la Cuenta Garantia/Recaudadora del
proyecto. La liberacion de las retenciones se realizard de acuerdo con -
los siguientes puntos:

a) Conformidad de obra.

b) Inscripcion de la Declaratoria de Fabrica e independizacion de las
unidades inmobiliarias.

c) Inscripciobn de la constitucion de garantias hipotecarias
individuales, en el caso de los créditos hipotecarios hasta la
devoluciéon de la carta fianza, en el caso de los créditos
hipotecarios otorgados por otros bancos.

El fin de esta garantia sera respaldar la formalizacién de las unidades
inmobiliarias futuras: independizacion e inscripciébn de garantias
individuales, en el caso de los créditos hipotecarios desembolsados,
estableciendo un tope en funcién al costo maximo del gasto proyectado,
sujeto a la evaluacion de la experiencia del promotor.

Todo proyecto inmobiliario debera contar con una péliza CAR endosada
a favor del banco, con cobertura de todo riesgo, mientras el proyecto
esté en ejecucion. Luego podra ser cambiada por una péliza de todo
riesgo, calculada sobre las unidades vendidas al contado y por vender.

7. PROCESO DE ADMINISTRACI()N/S_UPERVISI()N:

7.1. Activacién del Proyecto Inmobiliario:
Los proyectos inmobiliarios deberan cumplir las siguientes
condiciones para la activacion y desembolso de las operaciones
directas e indirectas:

w
R R ———
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a) Los terrenos sobre los cuales se realizan los proyectos
inmobiliarios, seran registrados en el sistema de garantias
como Proyectos Inmobiliarios. En caso que el proyecto se
realice en etapas, se debera registrar cada etapa como un
proyecto.

b) Las preventas minimas requeridas:

¢) En el Contrato Marco se establece la figura del depositario, el
cual estard encargado de recibir y canalizar al banco todas las
cuotas iniciales y los pagos al contado que reciba el
promotor/constructor por la venta de las unidades inmobiliarias.

d) Licencia de Obra, la misma que debera coincidir con las
condiciones establecidas en la aprobacion del proyecto.

e) Informe del Perito sobre verificacion de aporte inicial del
promotor/constructor en los casos establecidos en la propuesta
de crédito, con opinién favorable.

f) Primera y preferencial hipoteca sobre el terreno en el que se
desarrollara el proyecto inmobiliario. La activacién se podra
realizar contra bloqueo registral, sin embargo para el segundo
desembolso, sea por cuenta corriente Garantia/Recaudadora o
desembolso de linea de crédito constructor, se debera contar
con la garantia inscrita. '

g) Garantias solicitadas adicionales constituidas.

h) Todos los proyectos inmobiliarios, debe contar con una Péliza
CAR “Construction All Risk” que asegura el contrato de
construccién que incluye los trabajos permanentes vy
temporales, asi como los materiales que se utilicen y la mano
de obra dentro del proyecto. Este seguro no incluye el valor del
terreno. ElI importe asegurable al 100% del valor de
reconstruccién del proyecto inmobiliario.
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7.2. Seguimiento del Proyecto:

El seguimiento consiste en controlar de forma mensual que el
proyecto se desarrolle en concordancia a lo planificado por el
cliente. La informacion se obtiene por las siguientes fuentes:

a) Perito supervisor calificado, quien debera establecer el
porcentaje de avance de la construcciéon, en base a la
verificacion realizada en la obra, asi como el cumplimiento
del cronograma establecido (plazos).

b) Cliente, quien debera indicar la situacion de la ventas,
remitiendo para ello copia de las minutas de compra venta; y
de los gastos incurridos a la fecha para el desarrollo del
proyecto.

c)  Los desembolsos de los créditos hipotecario, contado y/o
carta fianza se trasladan a la Cuenta Garantia/Recaudadora
del promotor/constructor, que sera abierta para este fin, en

“donde se incluye una detalle con el nombre del proyecto.
Estos fondos seran liberados de acuerdo al avance y del
flujo de caja y a solicitud del cliente. Luego de haber
realizado la primera liberacion de fondos para poder
procesar a la siguiente liberacion, se debera contar con una
inversién de al menos 90% de lo liberado al mes anterior.

d) En cada desembolso de créditos hipotecarios, se realizaran
las retenciones en las que se identificara al cliente, las
mismas que sélo podrén liberadas a la cancelacién de sus
obligaciones y la inscripcion de las hipotecas sobre las
unidades en Registros Publicos. Esta retencion también sera
efectuada sobre las cartas fianzas emitidas y las ventas al
contado.

e) Luego de haber finalizado el proyecto o tener los fondos
requeridos, las futuras ventas servirdn en primera instancia
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para cancelar las deudas que mantenga con el banco
relacionadas con este proyecto.

f) La utilidad del proyecto solamente podra ser liberada una
vez q'ue cuente con el Certificado de Conformidad de Obra
Municipal y cuando se hayan cancelado las obligaciones con
el banco por la linea de crédito constructor desembolsada.

Otros lineamientos:

a) Una vez que se haya activado el proyecto es posible
adelantar los fondos para iniciar la obra de acuerdo con el
cronograma de obra aprobado y evaluado por el perito
supervisor del proyecto.

b) Los fondos aprobados a través de la linea de capital de
trabajo podran ser utilizados inicialmente con el cronograma
de obra y con cargo a regularizar en la primera valorizacion,
de los contrario no se procedera a revisar las siguientes
liberaciones. |

¢) El importe maximo a adelantar es de acuerdo al Cronograma
de Avance de Obra.

d) El perito supervisor debera presentar los siguientes informes y
cualquier otro documento que se solicite:

e Informe de tasaciébn proyectada de las unidades
inmobiliarias.

¢ Informe de supervision.

¢ Informe final de la obra.

e) Las modificaciones de los precios de venta de las unidades
inmobiliarias deberan ser informados.

f) Se puede aprobar las siguientes operaciones:
e Adelantos en efectivo solicitados a través solicitados a
través de la liberacion de la  cuenta
Garantia/Recaudadora y la utilizacién de la linea de
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Crédito del Constructor aprobados, que encuentren con
la garantia de la Fianza Bancaria al 100% contra riesgo
contrapartido debidamente constituido.

e Las liberaciones de las cartas fianza recibidas como
adelantos, seran liberadas previa revisién de que se
haya amortizado el 100% del mencionado adelanto.

e las comisiones de carta fianza, podlizas CAR vy
multiriesgos, podran ser pagadas contra la Cuenta o
como cargo forzoso a la cuenta corriente de libre
disponibilidad.

o El pago por supervision es cérgado de la Cuenta
Garantia/Recaudadora.

Responsabilidades:
Para el desarrollo del proyecto inmobiliario desde su etapa inicial es
necesario cumplir con los siguientes responsabilidades como banco:

a) Verificar que todas las condiciones establecidas para el

, Proyecto sean incorporados en los contratos.

b) Supervisar que se cumplan todas las condiciones aprobadas
por el Comit¢é de acuerdo con las instancias
correspondientes.

c) Detectar anticipadamente los problemas que puedan afectar
el desarrollo normal del proyecto.

d) Mantener actualizada la informacion de los proyectos.

e) Participar activamente en las reuniones con los peritos
supervisores.

f) Solicitar la renovacién de la péliza CAR por los Proyectos
Inmobiliarios que extiendan su plazo de vigencia.

g) Coordinar con el perito supervisor la elaboracion del Informe
de Tasacién Proyectada y Final de las Unidades Inmobiliarias
y validar que los valores comerciales estén conforme con los
precios de venta aprobados.
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h) Verificar que se deposite en la Cuenta Garantia/Recaudadora
del Proyecto las ventas al contado, las cuotas iniciales asi
como los desembolsos de los Créditos Hipotecarios
colocados a través del banco y otras instituciones financieras
o en su defecto validar dichos importes en el avance de obra.

i) Realizar seguimiento de los vencimientos de carta fianza
emitidas por el banco y los préstamos desembolsados bajo la
linea de credito del constructor.

j) Control de Ventas:

e Revisar todos los contratos de Compra - Venta
celebrados por el Constructor/Promotor, sean estas
financiadas con crédito hipotecario del mismo banco,
ventas al contado y/o financiadas ‘con créditos
hipotecarios de otros bancos.

e Seguimiento y Control de las ventas que formaliza el
Constructor, sean éstas financiadas con crédito
hipotecario del Banco, ventas al contado y/o financiadas

con créditos hipotecarios de otros bancos.

k) Control de Obras:

o Verificar que la construccién siga un desarrollo normal,
sin observaciones y se cumplan las condiciones
aprobadas en el informe técnico del proyecto.

e Revisar los informes de avance de obra elaborados
por los peritos supervisores contratados por el banco.

e Coordinar visitas con los peritos supervisores para

inspeccionar las obras.

I) Control de Valorizacion:
e Llevar un control detallado de las valorizaciones y sus
pagos. '
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e Supervisar que los informes de las valorizaciones
incluyan aspectos relacionados a la calidad de los
materiales utilizados.

o Solicitar el desembolso renovacion de préstamos,
emisiéon y renovacion de Carta Fianza; siempre y
cuando la linea esté vigente y se encuentre dentro de
los limites de autonomia.

m) Cuentas Garantia/Recaudadoras:
e Solicitar la apertura de cuenta corriente.
e Llevar un control con el detalle de los ingresos
recibidos.

n) Liberacion de fondos en Cuenta Garantia Recaudadora

o Solicitar la liberacién de fondos de acuerdo a los
avances de obra realizados por el
Constructor/Promotor en el Informe de Supervision.

o Verificar y controlar los ingresos y egresos de la
Cuenta Garantia Recaudadora, que no exista-
observacion por parte del perito supervisor (informe de
supervision), revisar el consolidado de ventas y el
informe de avance de obra.

o) Obra Finalizada
e Revisar el informe final del perito supervisor con la
finalidad de verificar que la obra haya cumplido con
todas las condiciones que se aprobaron para el
proyecto.
e Coordinar con el constructor para que en el menor
plazo posible.
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p) Proyecto Independizado
e Coordinar el levantamiento de hipoteca, segun la
forma de venta.
o Verificar la Partida Registral con la finalidad de
establecer que la hipoteca individual a favor del banco
se encuentre debidamente inscrita.

7.3. Control y Supervision:

La supervisidn inicial del proyecto asi como los controles de
avance de obra seran efectuadas por una empresa supervisora
contratada por el banco en forma mensual como minimo
asumidos por el cliente.

El informe de supervision debera contener los avances y
desempefioc en los siguientes aspectos: cronograma,
valorizacién, costos, calidad, seguridad, aspéctos legales,
avance de ventas, avance fisico de la obra, sobre la base de un
presupuesto preelaborado y presentado inicialmente por el

constructor.

El informe inicial y los informes mensuales se realizan a través
de un modelo de valorizacién de obra, que lo veremos mas a

detalle en el Gltimo capitulo de presente trabajo.

Dentro de las obligaciones del perito supervisor se encuentra:

e Supervisar y evaluar los avances de obra del proyecto, los
que deberan ser acordes con lo establecido en los Planos en
el cronograma de obra y en el presupuesto.

o Validar y/o corregir las valorizaciones de obra, dentro de los
05 dias habiles a la fecha en las que cada una de éstas le
sean entregadas por el CONSTRUCTOR.

¢ Valorizar las unidades inmobiliarias al inicio del proyecto.
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o Llevar a cabo el informe mensual del proyecto, las que seran
entregadas al banco dentro de los primeros 5 dias habiles
de cada mes.

o Verificar que el constructor cumpla con obtener y mantener
vigente todas las licencias, aprobaciones, autorizaciones y
permisos que sean necesarios el Desarrollo del Proyecto y
la realizacién de las actividades propias de su objeto social;
y, el pago de los derechos exigidos por leyes aplicables y
autoridades para el funcionamiento y/o conservacion de los
derechos sobre el inmueble.

e Comunicar todo cambio o variaciéon en el desarrollo de las
obras y que tome conocimiento al momento de efectuar sus
labores de supervision.

o Sugerir procesos constructivos eficientes.

e Solicitar al constructor las pruebas de control de la calidad
de los materiales y controlar la calidad de los materiales.

o Emitir el informe final de obra.

o Realizar aquellas tasaciones que le sean solicitadas por el
banco sobre todas las unidades que conforman el proyecto.

o Verificar las valorizaciones que entregue el constructor y
cotejar su conformidad con la estructura de costos aprobada
en el cronograma de obra.

e Remitir  correspondientemente  informe  sobre las
valorizaciones presentadas por el constructor, asi como
sobre las ventas y preventas efectuadas.

8. AUTOCONSTRUCCION:
8.1. Perfil del Cliente:

8.1.1. Promotores con Experiencia:
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e Empresas o empresarios que hayan desarrollado al
menos 3 proyectos inmobiliarios multifamiliares en
los 5 Ultimos afios.

o Calificacion SBS normal en los 12 meses.

8.1.2. Constructores con experiencia:
¢ Ingenieros o arquitectos con mas de 10 afios de
gjercicio profesional y al menos - 2 proyectos
inmobiliarios multifamiliares ejecutados bajo su
responsabilidad en los Ultimos 5 afios.
e Empresas conétructoras que hayan desarrollado al
menos 7 proyectos inmobiliarios multifamiliares.

¢ Calificacion SBS normal en los 12 meses.
8.2. Tipo de Proyecto y Plazo de la Ejecucion:

Se financiara proyectos con menos de 30 viviendas y el plazo
de desarrollo y construccién debera ser menor a 12 meses.

8.3. Condiciones de Financiamiento:

. Mercado objetivo.

. Aporte del terreno por parte de los propietarios y/o
promotores.

. Financiamiento hasta 100% del presupuesto de
edificacién mas gastos. ' -

o No se admiten carta fianza de otros bancos para
garantizar créditos hipotecarios.

o Pre ventas a nivel de punto equilibrio de presupuesto de
obra.

. Fianza solidaria del cliente, para lo créditos hipotecarios

~ otorgados sobre bienes futuros.

L
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. Endoso de péliza CAR a favor del banco.
. El banco interviene como encargado de la administracion
 delos flujos de dinero del proyecto de Autoconstruccion.

o Todos los recursos del proyecto se canalizan en el Banco
a partir de la aprobacion del proyecto.

o Se abrird una cuenta corriente Garantia/Recaudadora a
nombre del cliente. En esta cuenta corriente se podran
efectuar las siguientes operaciones:

1. Abonar el importe de las cuotas iniciales y pagos al
contado de los propietarios del proyecto. |

2. Transferencias a la cuenta corriente ordinaria del
cliente.

3. El banco autoriza la entrega de recursos al cliente, de
acuerdo a lo establecido al flujo de obra y el Informe
de Valorizacion de avance de obra de ser el caso.
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CAPITULO Il

PROPUESTA DE CREDITO PARA EL FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO
INMOBILIARIO “RESIDENCIAL LAS PALMAS V”

En este capitulo veremos una propuesta de crédito para el financiamiento
del proyecto inmobiliario denominado “Residencial las Palmas V’, siendo
la empresa JCC CONTRATISTAS. Este proyecto se trata de un caso de
Autoconstruccién en donde el constructor no solicita lineas para la
construccion, ya que los fondos para la construcciéon seran producto de
las ventas de los departamentos. El principio y el objetivo principal de este
tipo dé financiamientos es poder captar los créditos hipotecarios producto
de las ventas de las unidades inmobiliarias en donde el banco va a
obtener rentabilidad, no del proyecto en si mismo, sin embargo a pesar de
no tratarse en si de un financiamiento al 100%, el banco evalua diferentes
aspectos, los cuales seran detallados mas adelante.

Las propuestas de créditos de este tipo de Proyectos son presentadas por
los Funcionarios de Banca Personas, ya que de esto va a depender que
los clientes financien sus créditos hipotecarios a través del Banco.

1.  PROPUESTA DE CREDITO:
1.1. Ubicacién del Proyecto:

La perspectiva corresponde a un edificio similar del promotor, solo
que el que se analiza tiene un piso menos. Mz. D Lt 9 Urbanizacién
Docentes UNC - Cajamarca. El proyecto consta de un edificio
multifamiliar con 5 pisos y azotea. El edificio cuenta con acceso

~vehicular y peatonal, y escalera, con ductos de iluminacién y
ventilacion. Zona residencial en consolidacién de viviendas y
edificios multifamiliares, con todos los servicios publicos y de
infraestructura urbana.
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1.2. Descripcién del Proyecto

La unidad inmobiliaria es un edificio de departamentos de uso
residencial y consta de 04 departamentos y 1 Mini Departamento,
ademas de tendales en el ditimo nivel, sumado esto tenemos 04
plazas de estacionamiento y las areas de copropiedad que serian el
hall de ingreso, las escaleras, fachadas, el cual cubre las siguientes

areas:

Cuadro 4.1: Cuadro de Areas Techadas

AREA TECHADA

DESCRIPCION TOTAL EN M2
PRIMER PISO (Estac.) 37.77
PRIMER PISO (Dpto) 66.28
SEGUNDO PISO 104.5
TERCER PISO 104.5
CUARTO PISO 104.5
QUINTO PISO 43

Elaboracién: Elaborada por Ingeniero Tasador
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Los ambientes que componen el Ediﬁcio de Departamento son:

PRIMERA PLANTA AT.97.43 m2

Area Comun: 01 Entrada peatonal al Edificio, 01 Escalera que lleva
hasta el quinto piso, y 3 ductos.

Estacionamiento: 04 Estacionamientos

Departamento 101: 01 Sala - Comedor, 01 Cocina, 01 Bafrio
secundario, 01 Dormitorio secundario simple, 01 Dormitorio principal

con bafio completo.

SEGUNDA A CUARTA PLANTA A.T. 104.50 m2

Departamento 201, 301 y 401: 01 Sala - Comedor, 01 Bafio de visita,
01 Cocina, 01 Pasadizo, 02 Dormitorios Secundarios, 01 Bafio
secundario, 01 Dormitorio principal con bafo completo.

AZOTEA + MINI DEPARTAMENTO + SALON DE USO MULTIPLE
A.T.94.75 m2

Salén de uso mudiltiple: 01 Salén con bafio completo.

Area coman: 01 Almacén.

Lavanderia: 05 lavanderias.

DEPARTAMENTO 101 | AT. 9743 M2

DEPARTAMENTO 201 A.T. 104.50 M2
DEPARTAMENTO 301 A.T. 104.50 M2
DEPARTAMENTO 401 A.T. 104.50 M2

AZOTEA + SUM + MINIDPTO A.T. 94.75M2

1.3. Areas Ocupadas Vendibles por Nivel:

L
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Cuadro 4.2: Cuadro de Areas Vendibles por Nivel

5257
PRIMER PISO (Dpto) 97.43
SEGUNDO PISO ~104.50
TERCER PISO | 104.50
CUARTO PISO | 104.50
QUINTO PISO 94.75
TOTALES . 558.25

Elaboracion: Elaborada por Ingeniero Tasador
1.4. Edificacién: '

Materiales ‘predominantes de acuerdo a la memoria descriptiva
presentada al banco por la empresa para la evaluacion para el
Financiamiento del Proyecto Inmobiliario. '

Cuadro 4.3: Estructura de Edificacién del Proyecto Inmobiliario

Las Palmas V

=

A. Estructura Portante y Columnas y vigas de amarre de concreto armado y | -
Techos - techos aligerados horizontales
Muros de ladrillo tarrajeados y pintados con latex.
B. Albafdiileria : Cielo raso enlucido y pintado.
C. Pisos Ceramico parquet
\[}e 'i:igzs Rq_peros y | Madera, vidrio
' Pisos ‘ Ceramico
| E. Bafios | Pared Ceramico, tarrajeado - pintado
| Sanitarios - De color
Pisos ' Ceramico
i Pared - Ceramico, tarrajeado - pintado
F. Cocina . .
Muebles | Altos y bajos en melamine, con lavadero de acero
Fijos inoxidable de una poza y escurridero.
Pisos Cemento pulido
G. Lavanderia |Pared ~ Ceramico, tarrajeado - pintado
Lavadero De granito A '
H. Instalacién Sanitaria o Redes empotradas
. Instalacién Eléctrica Redes empotradas, portero eléctrico

Fuente: Memoria Descriptiva del Proyecto
Elaboracién: Propia
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1.5. Antigiliedad y Estado de Conservacion:
La construccion tiene 0 afios de antigliedad, su estado de
conservacion es bueno y su depreciacion es el 0%. '

2. EVALUACION DE LA EMPRESA:

La empresa que presenta el proyecto inmobiliario es la empresa “JCC
CONTRATISTAS”, con RUC N° 20495688157 constituida el 22 de
febrero del 2005.

En este caso la empresa funciona como promotor/constructor, es decir la
misma empresa sera la desarrolladora inmobiliaria asi como la que se
encargue de la construccién del proyecto inmobiliario. Segun Carlos
Hoyos Veértiz “cabe la posibilidad, de acuerdo a la visidon y misién
estratégica concebida por el grupo empresarial, que se forme también una
empresa constructora que sea la que se encargue de la fase operatica de
la construccion” (p.165), Este planteamiento es muy importante en el caso
de algunos proyectos ya que su construccion implica la incorporacion de
procesos industriales de produccién, dadas sus caracteristicas, implica
también la incorporacién de equipos o bienes de capital asi como la
formacién de personal obrero especializado que una vez implementados
podria seguir sirviendo en el futuro de proyectos inmobiliarios similares.

2.1. Giro del Negocio:
El giro del Negocio al que se dirige es la “Construccion de
Edificios Completos” cuyo sector econdmico es el 4520

2.2. Ubicacién del Negocio:
El negocio se encuentra ubicado en Asociacién de Docentes UNC K-
6 Dpto. 401-4 piso) en el Departamento de Cajamarca, Provincia de

Cajamarca, Distrito de Cajamarca.

'® Tabla de Ntimero CIUU. Recuperado www.pymeapec.org/pyme/documentos/Tabla%20CHU . xis
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2.3. Principales Accionistas:
En cuanto a los principales accionistas, no se van a detallar nombres
por confidencialidad de la informacién.

Los accionistas de la empresa JCC CONTRATISTAS son tres
personas, quienes cuentan con participaciones iguales en la
empresa:

a) Accionista N° 1:
Ingeniero Civil de Profesién, fue quien inicié el negocio, registra
calificacion 100% Normal, no registra informacién adversa en
las centrales de riesgo.

b) Accionista N° 2:
Registra calificaciéon 100% Normal y no registra informacion
adversa en las centrales de riesgos.

c) Accionista N° 3:
Registra calificacion 100% Normal y no registra informacion
adversa en las centrales de riesgos.

Ellos comenzaron el negocio junto con el actual accionista de la
empresa 3A ARQUITECTURA E INGENIERIA SRL, la cual es una
empresa que también se dedica a la construccién de edificios
completos, sin embargo uno de los accionistas se retiré para abrir su
negocio propio.

La empresa JCC CONTRATISTAS ha trabajado a partir de su
segundo proyecto con la Caja Piura, de la cual se solicitaron
referencias bancarias sobre el cumplimiento del pago de las
obligaciones, la Caja Piura indica que han tenido excelente record
crediticio en el pago de sus obligaciones.
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A la fecha,' registra una deuda por S/. 45 mil relacionada con la

compra de una camioneta para la empresa.

La empresa cuenta con la antigliedad requerida. Como podemos ver la
fecha de creacién de la empresa en la ficha RUC (Anexo N° 1) a la fecha
de la presentacion de la propuesta’” cuenta con la antigiiedad de mas de
2 afos de actividad o continuidad demostrada del negocio, requerida por
el banco'®

Se evalla el Curriculum Vitae de la empresa (Anexo N° 2), el cual es uno
de los requisitos solicitados por el banco. La empresa JCC
CONTRATISTAS empieza a trabajar como constructora a fines del 2005,
construyendo su primer Proyecto Inmobiliario y hasta la fecha ha
construido cuatro proyectos inmobiliarios, lo que indica que tiene
experiencia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, lo que supera lo
solicitado por el banco como hemos visto en el capitulo anterior.

Como experiencia se detallan los siguientes proyectos ejecutados:

Cuadro 4.5. Proyectos ejecutados “JCC CONSTRATISTAS”

Virtode | fpotedd
Afio de:i : 4 ApOIS
del Proyecto] ! ietritas ] nt o, Inversién | Promiotor
S TR i SRk (AT T T B FSA INSE T TSNS - 48] NS ;. -
WZQOSM Las Palmas | Cajamarca 4 4 pisos 110,000 352,000 | 88,000 Recur. Propios 0
2007 Las Palmas I} | Cajamarca 5 5 pisos 850,000” 170,000 680,000 ) M_}]p,OOO Caj. Mun. Piura: 510,000
2008 lasPalmasill ) Cajamarca | 5 ) Spisos ) 925000 ) 185000 | 740000 | 185000  |CajMun.Piura 555000
2010 Las Palmas IV | Cajamarca 5 5pisos 1,000,000 200,000 800,000 200,000  [Caj. Mun. Piura 600,000

Fuente: Elaboracién propia

Las obras detalladas en el Cuadro N° 4.5 se encuentran terminadas y
vendidas al 100%, lo cual es un muy buen indicador de éxito en el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.

17 Fecha de Presentacion Propuesta: Mayo del 2012.
'8 politica de Créditos Banca Negocios, Banco Financiero pp. 17
200y 0000000000000000000000 0000000000000 400 0000004000000000000000000000000 00000V
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Los proyectos construidos contaron con una estructura de financiamiento
sana y apuntaba a un segmento exclusivo, partia con un 30% vendido. Su
primer proyecto “Las Palmas I” fue construido con recursos propios de la
empresa.

En los cuatro proyectos que ha construido la empresa, el aporte de la
empresa fue de 25% del total de la inversion.

A la fecha de presentacién de la operacién Julio del 2012 registraba una
deuda directa por el financiamiento de una camioneta, por un monto de
S/. 40,359 con la Caja Municipal de Ahorro y Crédito Piura, la cual como
se puede observar en su Historia Crediticia (Anexo N° 3) ha pagado
puntualmente con un maximo de 05 dias de atraso, asi mismo no
presenta protestos ni tampoco cobranza coactiva con la SUNAT.

3. EVALUACION TECNICA:
Los datos obtenidos para la evaluacion técnica son producto Informe de
Factibilidad Técnica y Comercial Anexo N° este informe es solicitado por
los funcionarios de Banca Personal al tasador del banco. En donde
, consrgnamos los siguientes datos:

3.1. Ubicacién Geografica del Terreno:
El terreno donde se va a construir el inmueble es un predio urbano el
cual lo podemos observar en la Partida Electronica de la propiedad
(Anexo N°4) ademas podemos ver que el area cumple con las
exigencias minimas para la distribucién de las unidades
inmobiliarias.

El terreno estd ubicado en la Asociacion de Docentes de la
Universidad Nacional de Cajamarca, a espaldas de la Universidad
Nacional de Cajamarca.
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3.2. Area del Terreno Matriz:

El terreno es de forma rectangular y posee un area de 150.00m2, y
cuenta con un perimetro de 50.00ml.

3.3. Linderos y Medidas Perimétricas del Predio Matriz:

. Por el frente (suroeste), con la calle 3 en una linea recta de
10.00ml y angulo en el vértice de 90°.

. Por la derecha (sureste), con el lote 7 y 8 en una linea recta de
15.00ml y angulo en el vértice de 90°.

. Por la izquierda (noreste), con el lote 10 en una linea recta de
15.00ml y angulo en el vértice de 90°.

. Por el fondo (noreste), con el lote 5 en una linea recta de

10.00ml y angulo en el veértice de 90°.

3.4. Zonificacién del Terreno:
Se hace una evaluacién de los parametros del terreno de acuerdo al
Reglamento de Habilitacién y Construccién de acuerdo al tipo de
Zonificacion, en este caso estamos ante una Zonificacién R-5
(Multifamiliar), lo cual es una Habilitacién Urbana de Alta Densidad'®.
Los que nos sefala en este caso son los detallados en el Cuadro
N°4.12.

1 Uso identificado con las viviendas o residencias tratadas en conjunto que permiten la obtencién de una
alta concentracion poblacional.
L ]
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‘Cuadro 4.6: Cuadro Normativo de Zon|f|caC|on del Terreno de
acuerdo al Reglamento de Habilitacion y Construccion

Zonlflcacmn | - R-5 R-5

Usos Residencial Residencial
Lote Normativo (m2) 450 m2 150 m2
Densidad Neta
(Hab/Ha) _ : 2250 Hab/Ha. 1037 Hab/Ha. -
Coeficiente de
Edificacion 3.1 3
Area Libre 30% 21.55%
Altura Maxima 04 Niveles 04 Niveles
Retiros . :
Frente Minimo (ml) 10 10

. 04
Estacionamientos 1 c/3 viviendas | estacionamientos

Elaboracion: Elaborada por Ingeniero Tasador
3.5.Proyeccién inmobiliaria de la Zona:

' Esta zona presenta una alta demanda de proyectos inmobiliarios, a la
fecha ya se han construido aproximadamente 6 proyeétos
inmobiliarios, de los cuales 3 de ellos (Las Palmas |, Las Palmas Il y
Las Palmas IiI) son de la empfesa JCC Constructores, los otros
fueron realizados a mano de desarrolladores de prestigio como son

Argon Group Disefio & Construcciones.

3.6.Situacién Legal de la Propiedad:
Se realiz6 el estudio tomando como fuente [a Partida Electronica del
predio (Anexo N° 4) en donde podemos ver que la propiedad esta
inscrita correctamente en Registros Publicos. Asi mismo podemos ver
que no cuenta con cargas ni gravamenes ni titulos en proceso de
inscripcion lo cual es uno de los requisitos que solicita el banco para
el financiamiento de proyectos inmobiliarios. |
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3.7. Valor del Terreno (VT):

El componente mas importante al inicio del proyecto es el valor de
compra venta del terreno. Normalmente se desembolsa al contado y
al inicio de la etapa de inversién del mismo. En este caso segun la
Partida del Inmueble indica que el bien fue comprado a USD 35,000,
en el ao 2010. En este caso el inmueble se tomara como aporte
propio. Por lo que se tendra que realizar una valorizacion del terreno,
de acuerdo al Mercado Inmobiliario de la zona, ubicacién, uso del
bien, entorno y dimensiones, se estima el valor promedio del metro
cuadrado de terreno en: US$ 500.

150.00
1350.00

AREA DE TERRENO EN M2
VALOR DE TERRENO EN S/. /M2

VT = 150M2 x 1350 S/. / M2

(VT) = S/. 202,500.00
TC. REFER. = S/. 2.70
(VT) = US$ 75,000.00

3.8. Valor de Realizacién Inmediata (VRI):

Segun el estudio de mercado de la zona y sus alrededorés, se
determiné que el valor del terreno se encuentra dentro del rango de
valores comerciales de US$ US$ 400/m? - US$500/m?; y para una
propuesta de 5 pisos, por lo que su valor se tomara de acuerdo al
potencial del negocio.

Para fines de establecer la hipoteca del terreno en su conjunto,
presentamos los siguientes valores de mercado: VUT = US$
500.00/m?2.

Valor Comercial del Terreno: Area Total 150.00 m?

VRI=VC X 75%
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VRI = US$ 202,500 x 75% (VRI) = S/. 151,875.00
TC. REFER. = S/, 2.70
(VT) = US$ 56,250.00

El propietario asume el costo del terreno en su totalidad como
-contrapartida el cual se refleja en los cuadros de la estructura de
inversion.

3.9. Inscripcién en los Registros Publicos:

El inmueble se encuentra inscrito en la Partida N° 11125639 del
Registro de Propiedad Inmueble de Cajamarca.

3.10.Valor de Realizacion del Terreno:.
Para saber el valor de realizacién del terreno se considera las
siguientes deducciones:

a) Mantenimiento: 5.00%

b) Pre-Realizacién y Valuacién 2.00%

¢) Gastos Publicidad y Ventas o 7.00%

d) Reajuste por Realizacién 11.00%
TOTAL 25.00%

4. EVALUACION DEL PERFIL ECONOMICO DEL PROYECTO:

4.1. Analisis de Costos e Ingresos:
Los constructores presentan una estructura de costos del proyecto.
La inversion total del proyecto se diferencia solo en la presentacién y
en la incorporacién de los gastos relacionados a la valorizacion del
proyecto para el financiamiento bancario.

41.1. Cuadro de Ventas:
En el cuadro N° 4.7 podemos ver el cuadro de ventas presentada
por la empresa en donde el precio por departamento promedio es S/.
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188,000 siendo el mas caro los departamentos de los tres primeros
pisos con un precio de S/. 225,000. '

El ingreso por las ventas de los departamentos ascenderia a USD $
347,000 en moneda extranjera.

Cuadro 4.7: Cuadro de Ventas Residencial Las Palmas

AREA (m2 Precio
Unidad Cant. | Ocup. | Libre Vend. Venta Total

Departamento +

lavanderia 3 110 10 120 S/.225,000.00| S/.675,000.00
Departamento +

lavanderia 1 75 21 96 S/. 175,000.00] S/.175,000.00
Departamento +

lavanderia 1 44 7 51 S/. 90,000.00 $/.90,000.00

Estacionamiento 4 12.5 0 12.5 S/. 15,000.00 S/. 60,000.00

Sl.

Expresado en S/. 1,000,000.00

Expresado en USD $%° | §$ 371,747.21

4.1.2. Costos Directos (considera IGV)

Cuadro 4.8. Costos Directos del Proyecto

Obras exteriores/demoliciéon

S/.28.791.00 $14,326.50

Estructuras S/.191,129.00 $95,495.50
Arquitectura S/.115,078.00 $57,470.00
Instalaciones Sanitarias S/. 32,980.00 $16,421.00
Instalaciones Eléctricas S/.28,731.00 $14,296.50
Instalaciones de Comunicaciones S/.3,710.00 $1,786.00
Gastos Generales S/.20,021.00 $9,941.50
TOTAL COSTO DIRECTO TOTAL S/. 420,440.00 $210,151.00
Costo Unitario S/. 805 por m2 § 299.25 por m2

Fuente: Informacién proporcionada por la empresa
Elaboracién: Propia

2 Tipo de Cambio: S/. 2.69

e e
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4.1.3. Costos Indirectos:

Cuadro 4.9 Costos Indirectos del Proyecto

| Hohoraridé de\)l ‘Pr\oyecto
Aportes, derechos, permisos y

40.00%

S/. 14,970.00

titulacion S/. 7,500.00 $2,788.10 20.00%
Gastos de Ventas y Otros S/. 3,500.00 $1,301.12 9.00%
Gastos Varios S/. 2,500.00 $929.37 7.00%
Comisiones bancarias, supervision

y otros S/. 8,752.00 $3,253.53 24.00%
TOTAL COSTO DIRECTO TOTAL  S/. 37,222.00 $13,837.17 100.00%
Costo Unitario S/. 71 $26.39 por m2

Fuente: Informacién proporcionada por la empresa
Elaboracién: Propia

4.1.4. Precios de las Viviendas:

Cuadro 4.10. Precio de los Departamentos

5 unidades

Total de Departamentos

Precio Promedio ' S/. 188,000.00 69888.47584
Area Promedio 84.96 m2

Precio Promedio x m2 S/.2213 porm2 US $ 823 por m2
Total Ingresos Departamentos S/. 940,000.00 $ 349,442.38
Total estacionamientos 4 unidades

Precio Promedio S/. 15,000.00 $5,576.21
Total Ingresos Estacionamientos $/. 60,000.00 $22,304.83
TOTAL COSTO DIRECTO TOTAL $/. 1,000,000.00 $ 371,747.21

Fuente: Informacion proporcionada por la empresa
Elaboracién: Propia

El precio de los departamentos por metro cuadrado se encuentra

dentro del promedio del mercado S/. 2,213 por metro cuadrado.

T
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Cabe sefalar que los departamentos mantienen caracteristicas

similares en area y precio.
5. VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA:

. 5.1. Estado de Ganancias y Pérdidas: -
En este cuadro podemos ver el margen bruto del negocio, el margen
bruto sobre las ventas, el margen sobre los egresos totales. En el
‘cuadro 4.19 podemos ver en color rojo en la columna derecha los
porcentajes de incidencia sobre las ventas totales de cada uno de

los rubros del presupuesto total del negocio.

En este caso poderhos resaltar la alta incidencia (relativa a otros
proyectos) del costo del terreno sobre la venta total (31.76%),
teniendo como base que en el caso de proyectos para sectores
economicos A como es este caso este factor llega a 30%, el riesgo
del proyecto no es muy alto desde la perspectiva de la inversion
inicial, sin em’bargo como en este caso se trata de un proyecto de
autoconstruccion no se toma en cuenta este ratio. El margen sobre
las ventas totales asciende a 19.30% ’

Cuadro 4.11: Estado de Ganancias y Pérdidas del Proyecto

INGRESOS | ' i $ 371,747.21

{EGRESOS : $ 237,059.07 :
UTILIDAD OPERATIVA . ; $ 134,688.14
GASTOS
ADMINISTRATIVOS ~ $43,549.98

GASTOS FINANCIEROS $19,380.51
UTILIDAD ANTES v 0
IMPUESTOS $ 71,757.65

IMPUESTO A LA RENTA $ 71‘,757.65
UTILIDAD NETA , $ 50,230.35
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INDICADORES ECONOMICOS
INGRESOS TOTALES $ 371,747.21
EGRESOS TOTALES $ 237,059.07
MARGEN $ 71,757.65
UTILIDAD NETA/VENTAS (%) 19.30%
UTILIDAD NETA/EGRESOS (%) 30.27%
VALOR DEL TERRENO $ 75,279.00
INCID. TERRENO/EGRESOS TOTALES 31.76%

Fuente: Informacion proporcionada por la empresa
Elaboracién: Propia

5.2. Flujo de Caja Proyectado:

En el Anexo N° 5 tenemos el Flujo de Caja que no es mas que una
forma ordenada y estandarizada de presentar los ingresos y gastos
en una secuencia loégica de ocurrencia en el tiempo, para poder
comparar los resultados con la de otros proyectos financiados. Hay -
que tener en cuenta que el periodo de tiempo que se construya el
flujo debera reflejar 1o que realmente va ocurrir en la realidad del
proyecto, es decir, si los periodos en los cuales se va a liquidar las
valorizaciones de obra, los pagos a los proveedores liquidaciones de
impuestos, etc. van a ser mensuales.

En los indicadores econémicos no estamos considerando el tiempo
ni el riesgo, aunque son factores sumamente importantes para tener
una visién completa de la situacion en este caso no lo tomaremos en
cuenta para la evaluacion para el financiamiento del proyecto, ya
que este se trata de proyecto de autoconstruccion. Por lo que solo

tomamos el flujo de caja como una referencia.
5.3. Estructura de Financiamiento:

E! terreno es considerado un aporte del accionista, tenemos también
el financiamiento bancario que en este caso representa el 9%
(Cuadro 4.20.). En el caso del aporte del constructor en este caso es

L o ]
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el 34%. La proporcién en la participacion es aproximadamente un

tercio en cada una de ellas, para que el banco acepte financiar un
proyecto inmobiliario es que el constructor aporte el 30% de los
costos totales, los cuales normalmente incluyen la compra del
terreno y todos los gastos preoperativos como son los estudios, el
proyecto y las licencias, luego solicita también que se haya
alcanzado el 30% de las prevéntas (Cuédro 4.21), En este caso
podemos ver que las preventas representan el 33% del total de
departamentos, es decir que la empresa ya ha vendido un
departamento y un estacionamiento, esta preventa ha sido realizada
al contado. Se denomina preventa ya que el cliente aun no tiene los
documentos de la independizacion del inmueble.

Cuadro 4.12.: Estructura del Finan‘ci‘amierito

TERRENO $75,279.00 $75,279.00

Directos e Indirectos : $170,052.00 $7,063.00 $22,655.00 $140,335.00

INVERSION TOTAL (Expresado en ‘

UsS$) . $245,331.00 $82,342.00 $22,655.00 $140,335.00
‘ 100.00% 34.00% 9.00% 57.00%

En este caso el banco solo aporta el 9%, ya que es un Proyecto de
.Autoconstruccién, sin embargo el banco mantiene la primer hipoteca
del terreno sobre el cual se edificaran las viviendas, asi mismo el
aporte del ’constructor/promotor esta compuesto por el valor del
terreno y el 2.87% del total de la inversién, lo que suma el 34% del
total de la inversién, lo cual estd dentro de lo establecido en la
Politica de Riesgos de Proyectos Inmobiliarios detallada en el
Capitulo anterior. '

Para el desarrollo de este proyecto se ha considerado una pre-venta
equivalente a 2 unidades equivalente al 33% de la inversion total del
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proyecto. Incluye 1 estacionamiento y por el 100% del punto de
equilibrio del proyecto

El plazo estimado para alcanzar la preventa no debera ser mayor a 2
meses una vez aprobado el proyecto.

Dentro de la preventa no se considerara la unidad inmobiliaria de

menor area.

5.4. Rentabilidad del Proyecto:
Como podemos ver en el Cuadro 4.13 la rentabilidad sobre las
ventas sera del 32.8% lo cual supera lo solicitado (30%).

Cuadro 4.13: Rentabilidad del Proyecto

$

Costo Total Proyectado 286,493.11

_ : - $

Precio Promedio 245,331.22

$

Area Promedio . 371,747.21

: $

Precio Promedio x m2 ’ 121,791.58
Rentabilidad sobre la inversién total del

Proyecto — ROI 49.6%
Rentabilidad sobre el aporte del promotor —

ROE 146.6%

Rentabilidad sobre las Ventas 32.8%

6. ESTUDIO DE INVESTIGACION DE MERCADO: ,
Debido a que el Banco Financiero- no cuenta con una empresa
especializada en la investigacién de Mercados se ha tomado el Analisis
que realiza el Fondo Mi Vivienda para ver el Mercado de la Vivienda

Social en Cajamarca.
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6.1. Caracteristicas de la ciudad de Cajamarca:
En este punto se analizan aspectos relevantes tanto de la regién
como de la ciudad de Cajamarca, dependiendo de la disponibilidad
de informacién y el enfoque del andlisis a realizar.

6.1.1. El aspecto geografico y la configuracion actual de la
ciudad:

La region Cajamarca estd situada en la zona norte del pais. Su
capital Cajamarca, es una bella ciudad andina. En ella sobresalta su
auge economico (el auge minero de la empresa Yanacocha en el
Pert y en el mundo), su geografia (entre sus rios principales el rio
Marafidon que desembocan en el océano pacifico, sus bellos paisajes
admirables como la retama, eucaliptos y molles; como también su
flora y su fauna), su historia (es la ciudad mas antigua del Pert y de
América del Sur, capital del imperio Incaico hasta la llegada de los
espanoles) y sus atractivos turistico (sus ruinas arqueolégicas

incaicas, templos coloniales y sus iglesias).
6.1.2. Indicadores Demograficos:

Segun el Xl Censo Nacional de Poblacién y VI de Vivienda realizado
por el INEI durante el afio 2007, la poblacién total de la region
asciende a 1 387 809 habitantes; en tanto que la provincia del
mismo nombre (Cajamarca) alberga una poblacién de 316 152
habitantes, es decir, 22,8% de la poblacion total.
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Grafico N° 4.14. Indicadores demograficos

8 Provincia de
Cajamarca

228%

En porcenta
Area Fobiacion

Region Cajamarca 1387800
Provincia de Cajamarca 318 152
Ciudad de Cajamarca 223 112

SRestode la
Region
77.2%

Fuente: Censos Nacionales XI de Poblacién y VI de Vivienda
2007 - Instituto Nacional de Estadistica (INEI).
6.2. Mercado hipotecario en la ciudad de Cajamarca:

El mercado hipotecario cumple un rol fundamental en las politicas
habitacionales ya que su propésito es facilitar a los hogares el
acceso al financiamiento para la adquisicién, ampliacién y/o
construccion de sus viviendas. Es por ello que, este punto se trata
de hacer un analisis sobre el desarrolio de los créditos hipotecarios
en el segmento de productos en la regiébn Cajamarca.

Si se mide el crecimiento de deudores hipotecarios sin considerar los
productos MIVIVIENDA, ya que este serd nuestro ptblico objetivo
por no adaptarse a las condiciones de Mi Vivienda, se obtiene que
este total ha variado sélo en 28,8% en promedio anual. Como puede
observarse en el gréfico siguiente, la participacion de los productos
MIVIVIENDA en el total de créditos hipotecarios se ha incrementado
hasta el afio 2006 para luego disminuir en el afio 2007 con una caida
de 31,4 puntos porcentuales respecto al afio anterior. Se espera que
més adelante los PMV con el incremento del monto maximo de
financiamiento alcancen una participaciéon mas notoria frente al total
de créditos hipotecarios.

L ___]
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Gréfico 4.15: Deudores de Créditos Hipotecarios (CH) y
Productos Mi Vivienda (PMV)
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Fuente: Fondo Mi Vivienda y Superintendencia de Banca y Seguros SBS

El escaso nivel de desarrollo de los PMV se demuestra también en
sus colocaciones en miles de nuevos soles. Estas han ido
aumentando hasta su nivel mas alto en el afio 2008 con un monto
colocado de S/. 8 020 mil, aunque su tasa de participacion frente a la |
suma total de créditos hipotecarios aumento en 3,7 puntos
porcentuales con respecto al afio anterior.

Estos indicadores evidencian la necesidad de ampliar ia oferta
inmobiliaria para satisfacer la necesidad de vivienda de las familias
de la regién Cajamarca.
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Grafico 4.16: PRODUCTOS MIVIVIENDA (PMV) Y SALDO DE
CREDITOS HIPOTECARIOS
(En niles de (En porcentafe)
nuevoes sofes)
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Fuente: Fondo Mi Vivienda SA y SBS
6.3. Anadlisis de la Competencia:

Se tiene muestras de edificios en ejecuciéon y culminados, con areas

construidas diversas y acabados, por ello tomaremos una muestra

representativa éstas caracteristicas:

Cuadro 4.17. PROYECTOS DE DEPARTAMENTOS EN LA ZONA

= 107.78m". Estacionamiento S 18,500

Precic de Precio
ftem Deseripeion las viriendas en Observaciones
enlU3S Ug.8/ms
IResidenctal Sierra Alla diz € Lote 16 Urb. UNC o5.255.88 Con ascensaor,
1 depariamenio 602 - Tome 1 Area constiida = 51161500 00) 22 Entrega Octubre
457.32m3. (51.161.500.00, 2032,
| Residencial Sterra Alia Mz C Lote 18 Urb. UNC £6.55.85 Con ascensor,
2 departamento 602 - Tomre 1 Area consiuida = (51161 500,00) €34 Entega Octubre
146.18m". Esfacionamiento 8. i2.500 . i - 2032,
Residencial Los Almendros &Ea Mz C Late _ne 8.51.886 .
3 Urb. UNC departemento A-203. Area construida | (5124€.000,00) 50

Elaboracién propia

Si bien es cierto nuestro proyecto no es diferenciado por los demas, pero

hay muestras de la éxito de los proyectos realizados en esta zona por ser

una zona residencial en donde hay parques y jardinés, a pesar de no

e ______________ . . _________]|
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tener acceso a los medios de transporte, el publico objetivo es de la Clase
A-B, quienes en su mayoria cuenta con medio de transporte propio.

7. RESULTADO FINAL.:
Después de la evaluacion de la propuesta de crédito presentada, el
Comité de Riesgos consideré darle una OPINION FAVORABLE para el
financiamiento del Proyecto Inmobiliario, ya que cumple con el estandar
solicitado por el banco, resaltando lo siguiente:

v' Experiencia de los accionistas y directivos en proyectos de inversion
similar en la zona de referencia, se detalla obras ejecutadas en
analisis del cliente.

v Experiencia y construccién, promocién y venta. Realizd 02 proyectos
vendidos al 100% financiado con recursos propios y con la Caja
Piura.

v' Estructura de financiamiento adecuada de acuerdo con el producto.
- v/ El aporte del promotor de 34% mayor a lo solicitado (30%).

v' Precios muy competitivos de los departamentos que generan un fiujo
alto de preventas. ' '

v El proyecto esta dentro del mercado objetivo del banco ya que
contara con la construccién de 5 departamentos con precio promedio
de US $ 67,000 en una zona consolidada de Cajamarca.

v" Proyecto de autoconstruccién que no solicita lineas elevadas.
Por ser un proyecto de autoconstruccion y considerando que la empresa

~ cuenta con experiencia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios se le
han aprobado las siguientes lineas:
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usD 22,655 9 meses
usb 125,651 15 meses
| USD 148,305.20

7.1. Lineas Aprobadas:
7.1.1. Linea de Crédito constructor - préstamos:

Objeto:
Financiamiento de saldos negativos de caja durante el
desarrollo del proyecto inmobiliario “Las Palmas IV”".

Monto:
Hasta por USD $ 22, 655

Plazo:
Hasta 9 meses

TEA:
10% sujeta a variacién de acuerdo a las condiciones del
mercado. ’

El plazo es por el tiempd del proyecto, los cuales seran
desembolsados de acuerdo al avance valorizado por el perito
asignado por el banco y se podran realizar adelantos una vez
cumplida la compraventa pactada. Las cancelacion del crédito
puente y sus intereses debera efectuarse tan pronto existan
saldos positivos de caja y haya culminado con la construccion
del proyecto. Con posibilidad de prepago y sin penalidad.

57 . e i e e e e R . A T S
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7.1.2. Lineas de carta Fianza:

Objeto:
Garantizar la entrega de titulos de propiedad, declaracién de
fabrica, independizacién, reglamento interno y demas
documentos para la constitucion de garantia hipotecaria
individual.

Monto:
Hasta por USD $ 125,551.

Plazo:

Hasta por 15 meses. La vigencia de la carta fianza estara
sujeta a la emisiébn de los cheques a favor del banco
Financiero.

Comision:

3% por afo.
7.2. Garantias Propuestas (expresada en US$):

Para la aprobacién del financiamiento del proyecto inmobiliario se

solicitan las siguientes garantias:

® Primera y preferente hipoteca sobre el terreno y obras futuras,
por el valor de las ventas totales del proyecto sobre el terreno
en donde se realizd la construccion. Se activaran las
operaciones contra el bloqueo.

. Fianza solidaria entre los accionistas, asi como fianza solidaria
de Arcovi en cada uno de los créditos hipotecarios
desembolsado por el banco hasta que se inscriban las
garantias hipotecarias en RRPP a favor del banco.
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) Retenciones por el 10% de los créditos hipotecarios
desembolsados y de las cartas fianza emitidas, fondos que se
mantendran en una cuenta garantia hasta la independizacién e
inscripcién de las unidades inmobiliarias en Registros Publicos
y la devolucion de cartas fianza.

7.3. Condiciones de Desembolso:

e Firma de la Escritura Publica de contrato de hipoteca y
bloqueo registral sobre el inmueble donde se desarrollara el
proyecto

e Blogueo registral y firma de las Escrituras Puablicas de
hipoteca sobre el inmueble.

e Preventas equivalente al 33% de la inversion.

e Pdliza de Seguro CAR emitida por el Banco Financiero ¢ una
empresa de seguros de primer orden endosado a favor del
banco por el monto de construccion de la obra. Se debera
presentar cada de la factura de cancelacion o de ser el caso
el cronograma de pagos con la copia de la facturas
canceladas a la fecha.

o Preventa validada del proyecto del 33% de unidades que

conforman el proyecto.
e Contrato de compra venta firmado.

¢ La supervision inicial del proyecto asi como los controles de
avance de obra e informe final seran efectuados por una
empresa supervisora contratada por el Banco Financiero. Los
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costos de cada supervisién se cargaran en la cuenta garantia
del proyecto.

e Los desembolsos de las ventas seran liberados de acuerdo
con el avance de obra, del flujo de caja y a la solicitud del
cliente. Luego de haber realizado la primera liberacién de
fondos para poder proceder a la siguiente liberaciéon, se
debera contar con una inversién de al menos 90% de lo
liberado el mes anterior.

o Los pagos de las cuotas iniciales seran abonadas en la
cuenta garantia anteriormente indicada.

¢ En cada desembolso de créditos Hipotecario se retendra el
10% hasta la finalizacién de la construccion.

o Carta de aprobacién del crédito hipotecario de una institucion
financiera.

¢ Dentro de la preventa no esta considerada el departamento
de menor area.

7.4. Consideraciones Generales:

. Se valorizaran solo los costos del proyecto de acuerdo con el
flujo de caja aprobado. Se debera presentar el detalle de
gastos indirectos a la empresa supervisora correspondiente.

. El desembolso de los créditos hipotecarios de los compradores
se trasladara de la cuenta del comprador a la cuenta garantia a
nombre de la empresa una vez firmada la Escritura Publica del
contrato hipotecario en la notaria que el Banco indique.
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. Los pagos de las cuotas iniciales y las ventas al contado de sus
clientes deberdn ser depositados también en fa Cuenta

Garantia de la empresa.

. El crédito constructor y la disponibilidad de los fondos de la
cuenta garantia seran desembolsados de acuerdo con el flujo
de caja del proyectos (Anexo N° 5). Estas transferencias
estaran sujetas a la supervision de la ejecucién de obra y al
envio de la carta solicitando la liberacion de los fondos. Esta
liberacion se procederd una vez recibido el informe de
supervision y en un plazo no mayor de 2 dias utiles.

. La supervision inicial del proyecto asi como los controles de
avance de obra (periodicidad mensual) seran efectuados por
una empresa contratada por el banco. Los costos de cada
supervision seran asumidos por la empresa con cargo a la
cuenta garantia del proyecto.

o De cada desembolso de los créditos hipotecarios, carta fianza
y/o ventas al contado se retendra el 10% que solo podré ser
liberado a la cancelacion de las obligaciones y a la inscripcion
de los inmuebles e hipotecas en Registros Publicos.

. Las cartas fianzas emitidas entraran en vigencia en la fecha de
emisién del cheque de gerencia a nombre del Banco Financiero
— JCC Contratistas. Los montos de las cartas fianzas deberan
depositarse en la cuenta corriente garantia abierta
especialmente para esta.

) Las comisiones de las cartas fianzas emitidas y renovadas
solicitadas por la constructora seran cobradas por trimestre
adelantado y cargadas de la cuenta corriente. El cobro se
realizara hasta la devolucién de las cartas fianza e inscripcion
de las hipotecas individuales. -
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Una vez culminado el desarrollo del proyecto, tanto la utilidad como
el aporte podran liberarse contra informe final de culminacién del
proyecto emitido por el supervisor asignado, la cancelaciéon de los
saldos de la deuda vigente con el Banco y presentacién del
Certificado de la Conformidad de Obra emitido por la Municipalidad
correspondiente y el inscripcién en RRPP de la independizacién

S S —
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CONCLUSIONES

» El Banco Financiero evalia los proyectos inmobiliarios basandose en la
su Politica de Riesgo en donde establece el perfil requerido para el
financiamiento de los proyectos inmobiliarios, asi como los requisitos
que solicita para el financiamiento de los proyectos inmobiliarios.

e Para poder financiar un proyecto inmobiliario, el primer requisito que
solicita es que tenga experiencia en dos proyectos construidos y
desarrollados en los dos ultimos afios. Esta informacion es obtenida del
Curriculum Vitae que el constructor/promotor alcanza a la empresa para
su evaluacién.

¢ El banco otorga para el financiamiento de los proyectos inmobiliarios dos
lineas para el financiamiento, la primera es para financiar la construccion
y la segunda es para las cartas fianza de las ventas provenientes de
otros bancos.

¢ Para el financiamiento de un proyecto inmobiliario el banco solicita que
el terreno en donde se desarrollara el proyecto se constituya como
garantia, el valor del gravamen debera ser el valor de venta del

proyecto.

e lLuego de la aprobacién del financiamiento el banco le hace un
seguimiento a todo el proceso a través de la Oficina Administracion de
Proyecto, en donde en conjunto con el tasador y el Funcionario de
Banca Personal evalian el desarrollo del proyecto inmobiliario. El
tasador emite los informes técnicos y avances de obra, mientras que el
Funcionario de Banca Personal emite los informes sobre las ventas de

los departamentos para que el banco pueda ir desembolsando.
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e Para un Proyecto de Autoconstruccion, el constructor utiliza los fondos
provenientes de la venta de los departamentos, los cuales son abonados
en la cuenta garantia de la empresa, y los que se va a desembolsar de

"acuerdo al avance de obra.

¢ La estructura de financiamiento para que el proyecto quede bancarizado,
es decir, el banco acepte financiar al proyecto hasta el final de la
construccion es el 30% de aporte del constructor, 30% de preventas y el

saldo lo pone a disposicién del banco a través de la linea de crédito.

¢ El Proyecto las Palmas V fue aprobado por el Comité de Riesgos, por lo
siguiente:

1. Experiencia de los accionistas y directivos en proyectos de
inversion similar en la zona de referencia, se detalla obras
ejecutadas en analisis del cliente.

2. Experiencia y construcciéon, promociéon y venta. Realizd 02
proyectos vendidos al 100% financiado con recursos propios y
con la Caja Piura.

3. Estructura de financiamiento adecuada de acuerdo con el
producto.

El aporte del promotor de 34% mayor a lo solicitado (30%).
Precios muy competitivos de los departamentos que generan un
flujo alto de preventas.

6. El proyecto esta dentro del mercado objetivo del banco ya que
contara con la construccion de 5 departamentos con precio
promedio de US $ 67,000 en una zona consolidada de
Cajamarca.

7. Proyecto de autoconsfruccién que no solicita lineas elevadas.

Los resultados del proyecto a nivel de indicadores econdémicos
indican una venta total de USD $ 371,747.21, costo de ventas de
$ 237,059.07 la evaluacién del proyecto arroja una rentabilidad
del 33%.
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CONSULTA RUC: 20495661157 - ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS.“!}

INTELIGENTES SRL

Namero de RUC:

Tipo
Contribuyente:

Fecha de
Inscripcion:

Estado del
Contribuyente:

Condicion del
Contribuyente:

Direccidn del
Domicilio Fiscal:

Sistema de
Emisién de
Comprobante:

Sistema de
Contabilidad:

Actividad(es)
Econdmica(s):

Comprobantes de
Pago c/aut. de
impresion (F. 806
u 816):

Sistema de
Emisién
Electrénica:

Afiliado al PLE
desde:

Padrones :

No_mbre Comercial:

SOC.COM.RESPONS. LTDA
ARCOVI SRL
22/02/2005

Fecha Inicio de Actividades: 22/02/2005

ACTIVO

HABIDO

AAVV.UNIV.NACI.CAJ, MZA. D DPTOQ. 501 LOTE. 09 (URB.DOCENTES UNC) CAJAMARCA -
CAJAMARCA - CAJAMARCA

Actividad de Comercio

MANUAL Exterior:

SIN ACTIVIDAD

MANUAL

Principal - 45207 - CONSTRUCCION EDIFICIOS COMPLETOS.

FACTURA
BOLETA DE VENTA
NOTA DE CREDITO

NINGUNO

i Imprimir

http://www.sunat.gob.pe/cl-ti-itmrconsruc/jcrS00Alias

115/10/2013
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Construinmos Sueos, &W?/wce«dm

RESUMEN DE CURRICULUM VITAE EMPRESARIAL

ARQUITECTURAY CONSTRUCCION DE VIVIENDAS INTELIGENTES

S.R.L.

+ Direccion

Mz. “K" Lt. “06" Dpto. 401 Urb. Docentes U. N. C. — Cajamarca, Cajamarca, Pert

+ Teléfono

« Representante Legal

+

e Celular
+
Ing.

e E-mail

- Resefia Histoérica

Gerencia

JCC nace en febrero del 2005, en la ciudad de Cajamarca,
con el objetivo de dedicarse a la construccién de viviendas
inteligentes con aplicaciones bioclimaticas y de domética,
demostrando el compromiso que tiene con el desarrollo
tecnolégico y con la calidad de vida de las personas
cajamarquinas. Muestra de ello es la culminacidn de sus
recientes proyectos: Residencial “La Palmas I”, Residencial
“La Palmas II"”, Residencial ”Las Palmas III” y Residencial
“La Huaylla IV”, cuyos departamentos que van desde 90m®
hasta 110m? gracias al excelente disefio, confort,
tecnologia y pecio estan siendo un total éxito. Exito que es
compartido con todas aquellas felices familias que no solo
han adquirido un departamento, sino que ademdas han
adquirido la tranquilidad y el confort de vivir en una
vivienda cuidadosamente diseflada y construida sin dejar de
lado el mas minimo detalle.

ARCOVI entre otros proyectos, planea antes de terminar
este afio empezar a construir dos residenciales mas; cada

- departamento con finos acabados.

Por lo que hemos visto, somos una empresa cajamarquina
con un gran futuro, comprometidos con la satisfaccion de
nuestros clientes, tal como lo dice nuestro slogan:
“Construimos Suefios, Creamos Viviendas”.

K-06 Dpto. 401 Urb. Docentes U.N.C. Telf. 76-341589 - C. 976372599~ 976639797




Equipo de Trabajo
Experiencia Profesional

&mmsmmﬁmm

» Residencial Las Paimas | (Nov 2005 a julio 2008)

Edificio que consta de 4 departamentos, 3 de ellos tipo flats
de 90m2 y 1 tipo Triplex de 200m2, finos acabados, zona
residencial, ademas 3 cocheras y 4 iavanderias en la
azotea.

Residencial Las Palmas Il (Oct 2007 a Jun 2008}

Edificio que consta de 5 departamentos, 3 de ellos tipo flats -
de 106m2 y 2 tipo duplex de 106m2, finos acabados, zona
residencial, ademas 3 cocherasy 5 lavanderias en la
azotea.

Residencial Las Paimas 1l [V {Dic 2008 a Set 2009)

Edificio que consta de 5 departamentos tipo flats de 110m2 y
semisdtano de 150m2 para 5 estacionamientos.
Departamentos de finos acabados, zona residencial, ademas
incluye 5 lavanderias en la azotea.

Residencial Las Palmas IV (Mar 2010 a Jun 2011)

Edificio que consta de 5 departamentos tipo flats de 110m2,
1 Oficina de 30m2 y 4 estacionamientos. Departamentos de
finos acabadcs, zona residencial, ademas incluye 5
lavanderias en la azotea.

K-C6 Dpto. 401 Urb. Docentes U.N.C. Telf. 76-341589 - C. 976372599- 976639797
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MAY-2002 4264 o 0 0 o 0 o o i i
Usuaria TUESTA BARBOZA MILAGROS Fucha consulta: 2216112013 14153
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FEDC; A NRO
i y DEUDA DEUDA DEUDA
CORTE  ENTIDADE . H H !
f S _ DIRECTA | VENCIDA ' 2 5nieiaL: casTiGAD | INDIRECTA
: . : LA
TNOV-ZB12: © o o
COCT-2012 1] o ¢

FECHA ' wro. DEUDA i’m%%%%xs 3 x '
DE - . DEUDA DEUDA  : GARANTIA | PROVISION
CORTE . ENTIDADE CCSRANZ | LE!/ : ;
TSR DIRECTA JUDICIAL | GASTIGAD INDIRECTA; & |  ES.

. b A

NOW-2012 1 70000 © 0 0 o 7.74 9

LOCT-2012 1 2843026 © 0 o 7.7 o

isEParia 1 3020674 0§ e 0 o .78 o a8.74 |
AGO-2012,  t - 3368708 | 0 0 0 o 1 7aes o 33.627.08 ;
fatzorz - 1 3537431 L o a 8 8 789 ) 3/I7430
JJUN-Z01Z 1 AT0S336 - @ o 0 0 3.01 0 . a7,083.36
MAY-2012 1 3aesade | @ o o t 3gpaadd
leER202T 1 403081 | - © 0 0 | 40308.1 |
MAR-20121T 1 403080 o a © 40,3081
TREa01zl 1 434790 K3 43,479.01 |
LENEN1ZL 1 45000 o 45000
TDICRUT L 1 46,00 0 {48,000

710,000 - 703,000
2.9 550,960 . 650,000 -
o 800,000 . ¢y, gy
. ;5 10 0 s .
: : ¢ f::’m 59004
0.7 7 301,3¢ R
: : . 599004 -
. 450,000
4.6 : P 480,300 459,099
X3 o 350,007 - 4PA800 4 -
o4 ’ N 300,060 350,000
o . 250,063 . 300,292
13 e d 205,950 250,990.4 -
0.2 S ® :;;. _150,_00(1 200,900 { -
: . Fo o SR8 s i
D e e ] . LT H
R : " Tt e ottt ek 4t e €3 4
bR Rk g R iR H
NS RN N =
[P e g e oy R =
SEEYREREERIEIS 55

Cilinea usada i Linea de Craditd |- Hipotgcario -» MES
1« Consumo o Comarcial

" HUELLA DE CONSULTA
) i

- 8oL PrRODUCTS.

WJULZ01Z 0 BANCO FINANGIERO
CISDICEOT 1 BANGO FINANCIERD $OL, PRODUCTO
GS5-RAAY-2010 o .. SLARO S0t PRODUCTD R i
tsuaric: TUESTA BARBOZA MILAGROE ' Facha consulta: 220172013 14:58
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INFOCORP

Usuario: BFINGPESERREY ] Entidad: BANCO FINANCIERO

EQUIFAX | oficina: MICROFINANZAS

INFOCORP PLUS

REPORTE DETALLADO INFOCORP PLUS EMPRESAS

Numero de operacidn ; 201301220011321

Argumentos de consuilta

RUC: 20485661157

IDENTIFICACION

DIRECTORIO SUNAT

R.U.C. 20455661157
Multip. Inscrip. NO
Direccién CALLE SIN NOMBRE ASC U.N.C. ASOC DOCENTES UNC K 6 DPTO 401 4
Distrito CAJAMARCA Departamento CAJAMARCA
Telélonos Fax
inicio Activ, 22/02/2005 Cond. Domicil. NO HABIDQ
Dependencia 0.Z.CAJAMARCA-MEPECO
Estado contr ACTIVO
Nombre Cormnerc. ARCOVI SRL
Tipo Saciedad SOC. COM.RESPONS. LTDA

Ciiu 4520 - CONSTRUCCION EDIFICIOS COMPLETOS

Act, Com, Ext. SIN ACTIVIDAD Licencia Func.

R.U.C. Antiguo Carnel Patronal

Fecha Inscrip. 14/02/2005 TomoiFicha RR.PP. 11038450

Falio RR. PP, Asiento RR.PP.

Rep. Legales 2 |Estab. Anexos 1]
{ru.C. ascciado: J204ss661157 ]
lEl Contribuyente NO regisira Cambios de Nombre v‘l
DIRECCIONES
l Cantidad de i ) portad l 2—]

: c o P Telal Tipe

Nro.§ Fecha Direccioén Distrito f Dep Anexo Fuents Dir.

AV AURELIO PASTOR
NO NO APORTANTES
1 (210372092 (6:0U1EVA YO 250 OPTO CAJAMARCA INFORMADO  |INFORMADO PRIVADOS COoMm
PSJE. SANIGNACIO 132
2 |24/02/2005 RAMON CASTILLA CAJAMARCA {CAJAMARCA JCAJAMARCA SUNAT Ccom
REPRESENTANTES LEGALES
IRepfe_seMan(es legales l 2
Representante Legal Cargo BDocumento F“‘:‘::;;:mm ‘Fec}h? de " F:c!ga d?

DIAZ GARCIA FERNANDO RAMIRO }SUB GERENTE 1- 00026724543 19/04/2008 01/09/1976 30/06/2008

DIAZ GARCIA CARLOS ALBERTO GERENTE GENERAL 1 - (00026703237 14/02/2005 04/11/1974 22/02/2005
hitps://www.infocorp.com pe/InfoplusMVCC/inf_cred_juri.asp 22/01/2013

ENDEUDAMIENTO

REPORTE CREDITICIO CONSOLIDADO

RCC PERIODO DESDE NOV 2012 A JUN 2012

PERIODOS
Nov 2012 Oct 2012 Set 2012 Ago 2012 Juy 2012 Jun 2012
[Entidades que reportaron informacién 1 2 2 2 2 2
(Nomoat) 100 100 100 100 100 100
g:::g:::?.“ 2 (Problema Potencial) 0 0 0 o 0 0
fnfocarp {Deficiente) 0 0 0 o [} [}
’A de
fcalificactany | (Dudoso) 0 0 0 0 0 0
15 (Pérdida) 0 ] [ ) ] 0
Nuevos Sofes | Nuavos Soles | Nuevos Solas | Nuevos Soles | Nuevos Soles { Nuevos Soles
(s} (51 (4 (st [ET) (81)
IDIRECTA 70,000 59,857 62,839 67,503 70,374 72,053
VIGENTE 70,000 59,857 62,839 67,503 70374 72,053
Microempresa 1] 1] 0 . [} 0 ]
04 SobCraCte 0 ] o 0 [+] (1]
PequenaEmpresa 70,000 59,857 62,839 67,503 70,374 72,053
06 Préstamos 70,000 59,857 62,839 67,503 70,374 72,053
VENCIDA [+ o 0 L) 1] o
PequeanaEmpresa 0 o [} [} o 0
04 SobCtaCte [} [+ 0 0 0 ‘o
INDIRECTA ] 0 0 o 0 1}
ITOTAL DEUDA 70,000 59,857 62,839 67,503 70,374 72,053
IntCrvig 784 765 802 1.457 1.503 867
GARANTIAS 539,544 6436844 600,101 571,684 470,377 476,215
GarPrafOtras 539,537 542,256 497 507 467,906 365,416 371,254
OuGarNoPref o 69,953 69,953 89,953 69,953 69,953
GarNePrAvaFi 7 31,433 32,639 33,823 35,007 35,008
IPROVISIONES 0 [} 0 [} [} 0
ProvCrDirect [ [ o ] o [}
RCC PERIODO DESDE MAY 2012 A DIC 2010
PERIODOS
May 2012 Abr 2012 Mar 2012 Feb 2012 Dic 2011 Dic 2010
Entidades que report f 3 3 3 2 2 1
It (Normal) 99 89 : 100 100 100 100
Calificacion b (problema Potencial) [} 0 [ 0 0 0
infocorp 3 (Deficiente) 0 0 0 0 0 o
% de
calificacién) P {Dudoso) 0 o o 0 0 0
(Pérdida) [} 0 0 [} 0 [}
Nuevos Soles [ Nuevos Soles | Nuevos Soles [ Nuaves Soles | Nuevos Soles [ Nuevos Soles
§81.) {8t) (1) {st) {81} (St}
IRECTA 38,734 40,359 40,359 43,479 45,000 669238
VIGENTE 38,683 40,308 40,359 43,479 45,000 669,238
Microempresa 0 [} 51 0 0 [
04 SobCtaCte 0 [ s1 0 0 of
PequenaEmpresa 38,683 40,308 40,308 43,479 45,000 669,238
https://www.infocorp.com pe/lnfoplusMVCC/inf_cred_juri.asp 22/01/2013



06 Préstamos 38,683 40,308 40,308 43,479 45,000 669,238
VENCIDA §1 §1 0 [1} ] ]
PequenaEmpresa 51 51 0 0 [} [
04 SohCtaCte sl 51 0 0 [} 0
INDIRECTA [} 0 2 o 1] 158,000
TOTAL DEUDA 38,734 40,359 40,359 43,479 45,000 827,238
IntCrVig 845 863 188 918 224 43,080
GARANTIAS 344,582 228,507 230,026 230,589 80,008 1271724
GarPrefOtras 264,574 148,500 150,018 150,561 o 1,057,808
OtrGarNoPref 80,000 80,000 80,000 80,000 80,000 213,316
GarNoPrAvaFi 8 7 8 ] 8 0
IPROVISIONES 30 2 o ] 0 [}
ProvCrDirect 30 2 0 0 0 [
DETALLE POR ENTIDADES
" . Créditos Créditos Créditos Crédites en
Entidad C. Vig Refi iad. Venci Cob Judicial
BANCO SCOTIABANK 0 o 0 0
BCO FINANCIERQ NOR 70,000 o 0 0
CMAC DE PIURA 8 o o 0
[Ver todas las entidades)
DEUDA MICROFINANZAS
[NO REGISTRA INFORMAC]ON]
CARTERA MOROSA
NO REGISTRA INFORMACION
INFORMACION NEGATIVA
CUENTAS CORRIENTES CERRADAS
I NQ REGISTRA INFORMACION '
TARJETAS DE CREDITO ANULADAS
l NO REGISTRA INFORMAC[OI‘TI
SISTEMA CONSOLIDADO DE MOROSIDAD
Total Documentos Morosos 1
Deuda total en S/ 39
Deuda total en US$ 0
Indicador de Deudor Directo
Condicion peor de deuda MOR
Fecha de imi de D {Mas R ) 19/03/2012
Fecha de Vencimiento de Documenta (Mis Antigua) 19/03/2012
Fecha de ; Documento -
Vencimiento | Moneda Mente Acreedar Bancario Condicién Deudor
19/03/2012 St 38 { HIDRANDINA REC MOR Directo
Lttps:/www.infocorp.com pe/InfoplusMVCC/inf_cred_juri.asp 22/01/2013

BOLETIN DE PROTESTOS

h‘? REGISTRA lNFORMAClONJ

INFORME NEGATIVO SUNAT

l_N_O REGISTRA lNFORMACIONq

DEUDA PREVISIONAL CON AFPS CONSOLIDADA

I NO REGISTRA INFORMACION ]

OTROS

INDICADOR DE CONSULTAS

Tipo de Entidad

Ene 2013

Dic 2012

Nov 2012

Total

BANCA MULTIPLE

2

Total

2

COMERCIO EXTERIOR

ho REGISTRA lNFORMAClOﬂ

REVISION DE RECLAMOS

l‘NO REGISTRA lNFORMAClOI\il

htps:/iwww.infocorp.com pe/infoplusMVCC/inf_cred_juri.asp

22/01/2013
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- SERVACIO D"' Aﬁ%’ﬂm’STRACIQN TRIBUTARIA DE Cﬁdﬂ?fﬁ.‘%“pﬁ

T AUTOVALUO (TRIBUYENTE Pag 1 des
HOJIA RESUMEN
) H.R. 2011
—IDENTIFICACION DEL CONTRIBUYENTE
Cadige Apeiliidos v Nombres o Razdn Social . Régimen
55637 - ) : AFECTO
~DOMICILIO FISCAL
Tipo Zona Denomtinacion de 1z Zona
LS ASQC. OF YIVIENDA UNC ‘ : .
Tipo Zona Descripcidn de ia Via Miamers D'p"xo.[‘int-. Mz Lote
AN AURELIO PASTCOR CUEVA Ko 401 K 05
em  Cod. Pre  Cod. Catastral .. Direccibn Predial Lugar % Prop. Base  BaseImp.
1 TOCA00052955 G- 168~ 10 AN MURELID PAS'OR CUENH MO 250 152 354 256 ASOC. OE VIVIEMDA Un 100,400 45, D67.54 43,067 64
66T CACALLE S - UNC N0 ASQC. PE VIVIENDA Ut £10.00 0.0¢
0-16-2-7 &Y AURELID PASTCH S MR K7 -EST, 62 ASDC, DE WIVIENDA UM 10390 2 $,759.71
Co16-8-10 AY AUPELIO PASTOR CUSVA B9 250 :»SIDC DE VIYIENDE UM 11000 57,731 77 74,013,948
C-16-8-10 AY AURELIO PASTOR CUBVA N° 250 ASQC. DE VIVIEMDA UN $00.00 5,490,531 63,234.22
L1581 AV AURELIO PASTOR CUENA NP 230 ECC. DE VIVIENDA UM 100.00 87298 873,98
£-16-8-10 AV AURELIO PASTOR CUEVA NO 250 ASCC, DE VIVIEMODA UN 100,08 7,502.53 7,502.34
D+ 16-8-101 AV AURELIO PASTOR CUBYA NP 250 PLANCHADD  ASCC. DE VIVIENDS Un 100,00 10,151.79 251,62
Total Base ‘fotal Base Imponibie Impuesto Anual Tmpuesto Mensual
205,587.54 188,785.39 916.53 78.39
PREDIO URBAND
P.U. 2011
~—IDENTIFICACION DEL CONTRIBUYE
Codige Apellidos y Mombres ¢ razén social
£5837 EMPRESA ARCOVI S.R.L.
Fecha Insc.  15-10-200% Cod. Predio 394000052555 Cod. Catastral  D.15-8-10
~-DATOS RELATINVD AL PREDIC
Tipo via No Edf. Dpto. Mz Lote Referencia Lugar
AY AURELIO PASTOR CUEVA 250 - 1ot YD 02 252 354 3185 ASOC. DE VINIENDA UNC
Propiedad Estado Tipo Uso -
04 TIPO PROP.NG DEFIMID 3 TERM}MADO R LR ‘?RED‘IO. Ef‘iz*DEEEEfl.QIEPﬁ E 01 CASA MABITACION

risoClast. Mat, Est. Antg, Categ, V. Un

U;nm Yo D_s’g;;;re._. V., Depre, ¥.U. Dep. A, Const. A. Coméa Y A, Const. V.A. Comdn V. Const.

1A 3 1 2 1 BLDEFDE 37847 504 897 54955 68.93 .00 37.880.48 o}
3 1 P4 H BCHIFHF 44550 B.08 22,33 42817 10.17 0.00 4,313.51 0
] S R z 1 DGHIFHH 238.24  BRO0 15014 2200 10,27 0.60 2,260.43 ]
CERAS COMPLEMENTARIAS
piso Ciasf.  Mal  Est Antg.  Categ. | V. Umit, % Deprs, V, Deprg, WAL Dep.  ArezConst. WA Const VA Comlr
1:—\ L 1 Z H 525 B4E31 0 B 3. 51.0% 14,41 836.31 e
ic 1 1 3 H 15-€2 43676 5.00 21849 414.92 9.53 23991 G
1M 1 72 ¥ 2-% 3003 8. 6,40 V363 4,26 313,06 B
&R 1 2 & i 53-8 218 3.0 L.70 19,258 3.19 82,17 &
£T 1 1 2 1 G- 436,80 5.00 21832 41477 133 136.87 4
Area Consrtuida m2  Area def Terreno m2 Area Comin m2 Arancei Total valor da la construcoion
85.37 .00 1.1 .01 Total de Obras Complementarias
Frontis BT TR ACITH Valor acumiado del terrano
1.a4mil JATASFCA Total Base
oohR( ’ilm_lctdl base lmponible

Fecha Emision: 26-Jan-11

7,820.43
4,317.81
2,250.43

46,067.64
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él ' % S&T SERVICIO DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA DE CAJAMARCA
A | | AUTQVALUG DEL CONTRIBUYENTE | Pag.2 g0 6
PREDIO URBANOC
TP, 2013
) IDENTIFICACION DEL CONTRIBUYENFE
Cédigo Apsifidas y Nombres o razén sociai
6553 - :

Fecha Inse.  25-01-2011 Cod. Predic  9200M0520957 Cod. Catastral p-i1g5-7
—DATOS RELATIVO AL PREDIO— ’

Tipe Via N9 Edf. Dpto. Mz. Lote Lugar
Ca  CALLE 3 - UNC ° - — o 09 ASOC. DE WIVIENDA UKC
i R S
Prepiadad Estado Tipo Uso
01 PROPIETARID UNICO TERREND S CONSTR! 01 PREDIO INDEPERDIEMTE 29 T8¢

Piso Clasf, Mat. Bst. Antg.  Categ. V. Unit. %% Depre.V. Depre. V.. Dep. A. Const, A. Comin VA, Const. V.A, Comiin ¥, Const.
TERREND SIN CONSTRUIR

Area Consrtuide m2  Area del Terrenom2  AreaCominm2  Arancel Total valor de la construccién 0.00
0.00 150.00 0.69 Q.00 Total de Obras Complementarias 0.60

Frontis Yalor acumulady deal terrens 0.00

10,00 mit. Total Base 0.00

Total base Imponible 6.00

PREDIO URBANO
P,U, 2011
—IDENTIFICACION DEL CONTRISUYENTE
Codige Apellidos y Nomires o razén social

65337 EMPRESA ARCOYI S.R.L.

Facha Insc.  23-13-2009 Cod. Predio 900000063902  Ced. Catastral pD-15-2-7
~—DATOS RELATIVO AL PREDIO-

Tipo Via Mo Edf. Dpto. Mz, Lote Referencia Lugar
AV AURELIO PASTOR CUEVA ¥-37 — E-2 K 7 *EST’.:”GR,’ _ C"AS0C. DE VIVIENDA UNC
Propiedad Estado Tipo Uso
01 PROPIETARIO UNICD 3 TERMINADD G2 DPTO U OFICIMA G7 ESTACIONAMEENTD
Piso Clasf. Mat, Est, Antg. Categ. V. Unit. % Depre. V. Depre. V.U. Dep. A, Const. A. Comiin WA, Const. V.A. Comiin ¥V, Const,
w3 1 2.2 BUDIFHF 49638 5.00 2482 47187 000 1.55 £.00 319.56 918,55
LE 3 1 2 2 BUHFPHF 483,66 5.A0 24,15 95948 12.5% 0.0% 574350 & 8,743.50

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Piso Clesf. Mat  Est Amg.  Csteg. W Uit % Bepre W Depre. VY Dep.  Area Corst, VA Copgl.  W.A. Comir V. Comst,
ic 3 2 2 2 16-C 435,76 8.00 34,04 301,92 .09 G 35,15
19 3 2 P 4 I&C 12076 300 9,66 11132 311 ( 12,22
iR 2 2 2 2 318 10315 8.00 2825 84.8¢ .14 8 13.2¢%
5P A 3 2 2 558 2118 2.00 170 10.43 0w { 18.%1
&T 3 Z 2 2 A0-A 336,50 3,00 3453 ap1.57 044 0 1607
Area Consrtuida m2  Ares del Terrenom2  Area Comdnm2  Arancal Total valor de la construccidn §,663.06
1445 .00 o2ed 0.o0 Total de Obras Compiementarias 96.65
Valer acumuiado del terrene 0.00
Total Bass £,759.73
Total base Imponible B,759.7L

Fecha Bmisidn:  28-Jan-1t
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patidad de atamanca
wpedinue 222224 2011
Foobus dee Emigidnr 12 - 12~ 201¢

Yevbut de Yoncimesto: 12 (2 20104

RESOLUCION DE GERENCIA N° 437~ 2011~-GDT-MEC

% Ticencia de: INICIO DE OBRA

Uhicacion:
Departamento

Cajamana

.~

17 PISO
27 PISO
BRSO
L FISO
NAZCITEA

rea Total Construida

Observaciones:

o ALIDNEAMIFNTO: R MARED ALY
APROBATIC « SUIDIANTE COMISION REVISORA DE FROYEUTOS
FRCEHLA {8) TOA1GA L, 24710/, 367100, 07/ 10/

EXRIBA EXN LA OBEA LA
COMSTRUCCION ¥ DITEMONTE IM LA VIR PUBLICH

Cajamarcs, 12 de Diciembre det 2011,

HDDALIDADES C y O CUALQIER 2401

o VIVIEND A MULTIAMILIAR
{,I.oml'icm:j{‘al: R-5 ZONA RESIDENCIAL DE DENSIDAD ALTA Mioama0s FIsSOs
 Fropieiarion ARCOVI SRL »

Frvingia Distrile

Cazamarca Cijammmren

Uireegiin JRMARIO ALZAMORA MZ. D, LOTE9  8ARRID SAN MARTIN

Aveay Yo hadas Autorizadas

FI7.67 me
115,54 n
[LE.%4 me

(1624 m2

F5.58 m*

522.07 ai?

Devecho de leencia: $/.2,050.20

L DS RN & SIBFHCARSE DUBERA AJUSTARSY A FROVICTO PRIGENTAD

PARA

PRESENTE L

ealor de fa Obras 87 269,783,569
Rosponsable de Obra: ABRAFIAN FERNANDO ROMOQ GARCIA Reglatvo (2152 § 13664

Recipo 8% 53709

SVEDRA O7.00 TS

3 Ay B0 Y AL PROVECTO APROBADD, RAKD §

Bag

LAS SDOALIAD

TIOACIGET U SE INTINDUICA My £ TRIGIITE i,‘{l‘lﬂ!;‘,il’.\';‘ SLAENTE O SiM AUVTORELA

ERCIGR D3 BRA,

A TRAROS
L CIRTLIACIIN PEATCHAS LN LA DREBIA SEGURITIALY ¥ BENALILALION §

CENCIA, 15 MOTIVO DE MULTA NO RBACERLC; CO0 TAMMEN LO ES EL DEAR MaTERAL 0

2 RESPONSAERMALD

2N




Partida N° 11125639

ZONA REGISTRAL IN® 1L SEDR CHICLAY
OFICINA REGISTRAL CAJAMARCA
N Partida: 11123639

SUNARP

SUPBRRTIENUENCLA AL IRAS,
03 LS APGISTANS I'UBHCSS

INSCRIPCION Dh REGISTRD DE PREDIOS .

M7 D LOTE 9 URB LOTIZACION UNIVERSIDAD NACIONAL DE CATAM \RLA ) af:"“
CAJAMARCA s
| | &Y
REGISTRO DE PREDIOS Lo
RUBRO : PARTIOA DE INDEPENDIZACION {1ERA, DOMINIO) S
300001 s,
&
A} ANTECEDENTE DOMINAL: e
0% Mm“

ADQ0O1. R
Independizade de la Partide }M* 25000084 £,

. ' . 3%\:%;
8} DESCRIPCION DEL INMUEBLE: S

B00001: UBICACION:
Predio urbano signade como Lote 9 de la Mz § ¢
Ciudad, Distrito, Provincia y Departamenio ds (g
permsiricas siguientaa:

- 4
o Rwi uf”\& %
ion Univer hacional m&mma de s

F

usl 58 an a dentro de § deros y medidas

AREA

Paor ¢l Frente

& calls 3 ij&dg“fe 0o @? (3?

Por la Derecha ; Co%m% con el lote ?’@de la Mz e m’&ae Baom. L=l
Por ia lzquierda Binde con el b%éﬁ delaMZ Ez;mnde 15.00 m 3 -;)E g
“‘fk 1ns

Por af Fundo ne: Coiinda @“@Qic 605 de lﬁ@D mlds BL0ml % % g

BT § -~ ;\.. _h R ] Z it 1
€} TITULOS DE DOMI I oAl e 1S v o

R » . ”‘3'( .}. e
C00001: :"‘ %\:‘r '*:‘:}
INDEPENDIZAR = '3»

2 ECTURA RUCCIO/‘@E V}WEN&F»@&N TELIGENTES SOCIEDAD COMERCIAL

£ AD LIM! ?’Aﬁl&“ con RUC{L? 0495661157 Jebidamernie repressnlada por Carlos Alberto

"‘4:3845(.’:; Rearstm de Personas Juridicas de la Oficing
A Zylebrada con Maria Elena Carvion Polo de Torres y

gy . 800 del 27.08 2010 ante Nolario de Cajamarca Dr

Higuel Leda SIS morfra_a por a] premo mgado dé';L@ﬁ 35,000.00. B} derecho de sus vandadores proviene

de la COMPRAVENTA celebrada \(ama AsowS?‘?&p de Vivienda de la Universidad Nacional de Cajamarca

debidaments representada, medh r?é;c;ccmura’s‘ ghlica N° 2302 del 15.07.2010, ralificada mediants Escrituras

Plblicas N°s 3721 del 18.1%::P40 v 608 dal«17.01.2011, todas las esoriluras anle Nolaric Pibiico de

Cajamarca Dr. Migus! Lﬂd,s&nadgcstha por el precic dnb,daman‘e pagade Si. 7,800.00 Huevas Soles. : N

;}
'l
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&

IMPRESION:0%/08/2012 06.68.G0 Pagina 1 de 4
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CERTIFICADO NEGATIVO DE
GRAVAMENES

2011/50919
OFICINA REGISTRAL DE : CAJAMARCA

QUE SOBRE BL INMUER
TE

LE
Mz L LOTE ¢ URB EACION UNIVERSIDAD MNACIONAL DE CASMMARIR-~------ R

DE PROPIEDAD DE:
HRQUITECTURA Y CONSTRUCCION DE VIVIEWDAS INTELIGEMTES I
08 RESPONSABILIDAD LIMITADR, INSCRITC ¥N EN EL ASIENTO CCOCOZ

131256830 1mcmmmmmm e o A o - S

z\fo EXISTE INSCRITO GRAVAMEN, N1 CARGA EN FlL REGISTRO DE PROPIEDAD
MUEBLE NI ANOTACION EN Ef, REGISTRO PERSONAL, NI TITULOS PENDIENTES
IYE REGISTRO.

0% NOMBRES ¥ APELLIDOS DE LAS PER
LA BU 5“,5«_;1?.5);:»‘ PARA LA PRESENTE Cs

LSONAS POR LAS CUALES SE HA EFECTUADO
FIC ‘x‘; TON SON:

MERE DE LO CUAL SE EXPIDE SLPRESINTE CERTIFICADOQ EN CAJAMARCA
‘3 ENDO LAS 14:26:03 DEL VIURNES, 02 DE DICIEMBRE DE 2011

RECIBO N°: 2011-52-00013117 A | DERECHOS DE PAGO: §/.35.00
i/ .
q |
N,
r\:”u . ;;:‘::;T :} ¢ x\.}
S 358 55451 "‘%,
MMI .




FLUJO DE CAJA PROYECTADO

{(en NUEVOS SOLES)
TOTAL Pre )

SI.__ MES1 | MES2 | MES3 | MES4 | MESS | MES6 | MES7 | MESS | WES9 | MES11 | MES12 |
|EGRESOS™ . i .o o )+ 851,341:85]220,749.75. :65,436.08) - 87,757.60] 102,812.80]-102,812.80} : _.86,257.60} .. 75:220.80|- - 53,147.20] --757:147.20} " s : :
Terreno 198,750.00] 198,750.00
Construccion 3,749.75 3,749.75
Honorarios Del Proyecto 551,840.01 55,184.00] 77,257.60| 93.812.80] 93.812.80] 77,257.60] 66,220.80] 44,147.20]  44,147.20
Aportes, Derechos, Permisos y
Titulacion 14,750.00] 14,750.00
Gastos de Ventas y Otros 7.500.00 3,500.00 4,000.00]

Gastos Varios 3,500.00 437.50 437.50 437.50, 437.50) 437.50 437 .50} 437.50] 437.50

Comisiones Bancarias,

Supervisién Y Otros 2,500.00 312.50 312.50 312.50 312.50 312.50 312.50 312.50 312.50]

Imprevistos 8,752.09) 2,002.08] 2,250.00, 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00) - -

60,000.00 7,500.00 7,500.00 7,500.00 7,500.00  -7,500.00 7.500.00 7,500.00 7.500.00
|INGRESOS | 1,000,000.00} 415,000.00] i I | | ; | 240,000.00f 240,000.00] 105,000.00]
SALDO 148,658.15] 194,250.25] -65,436.09) -a7gs7.eb-1oga1z.so -102,812.80]  -86,257.60] -75,220.80] -53,147.20] -57,147.20] 240,000.00] 240,000.00] |
SALDO ACUMULADO 194,250.25] 128.814.16] 41,056.56] (61,756.24)[(164,569.04)] (250,826.64) (326,047.44)] (379,194.64)] (436,341.85)[(196,341.85)] 43,658.15 105,000.00
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