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1. INVESTIGACION DE MERCADO

v]Diseno de la Investigacion de Mercado

OBJETIVOS:
Evaluar viabilidad del proyecto.
Analizar situacion del sector.
Identificar perfil de clientes potenciales.

v]Realizacion de la Investigacion de Mercado

METODOLOGIAS:

Entrevistas a profundidad.
Grupo Focal.

Muestreo (Encuestas). ‘



CALCULO DEL TAMANO MUESTRAL

FORMULA
(POBLACION FINITA < 100.000):

n = z2pqN/(e2(N-1)+ z2pq) = 265

3651
30% 1.65
5

50
50

= muestra 265 Estudiantes
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1. INVESTIGACION DE MERCADO

v]Resultados de la Investigacion de Mercado

Mercado potencial: 9.651 estudiantes de provincia de la ESPOL,
Catolica y Estatal.

Nivel de aceptacion del proyecto: 60.67% de clientes potenciales.

Disponibilidad econ6mica de clientes potenciales: USD $150.

Mercado Potencial 9.651
Nivel de Aceptacion 60.67%
Tamarnio del Mercado Objetivo 5,855

X

Disponiblidad economica de Clientes Potenciales (mensual) $ 150.00
Movimiento Mensual Estimado $ 878,289.26
Movimiento Anual Estimado $10,539,471.06

Actuales alternativas de alojamiento: residencias universitarias,
pensionados, cuartos/departamentos, casas de familiares,o
amigos, retornar diariamente a domicilios familiares. »



TAMANO DEL MERCADO POTENCIAL

TOTAL DE TOTAL DE % DEL TOTAL DE |
UNIVERSIDAD ESTUDIANTES ESTUDIANTES DE| ESTUDIANTES DE
FRCVINCIA LA UNIVERSIDAD
 GUAYAGUIL AT 2500 Y7 5T %
CATCOLICA T0.50% 3500 37./0%
ESPOL TT 4% Z.44% 20,520
FROVINCIA 8 §51 Estudianies

GUAYAQUIL: 41,73%
ESPOL: 34,79%
CATOLICA: 23,48%



2. ANALISIS EXTERNO

v]Situacion General del Ecuador

AMBITO ECONOMICO
Riesgo pais: 3.928 puntos.
PIB 2009: 3,15%.
Inflacién: 8,83%
Concentracion de recursos en pocas provincias y ciudades.

AMBITO LEGAL/JURIDICO

Tendencia a eficiencia y transparencia del sistema juridico y
tributario.

Constitucion formal de la empresa (Super de Cias).
Garantias a la seguridad y estabilidad laboral de empleados.

»



SITUACION GENERAL DEL ECUADOR:
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AMBITO ECONOMICO
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SITUACION GENERAL DEL ECUADOR:
AMBITO ECONOMICO

CRECIMIENTO Y TAMANO DE LAS ECONOMIAS
PROVINCIALES
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2. ANALISIS EXTERNO

v]Situacion General del Ecuador

AMBITO DEMOGRAFICO
Transicion demografica: Envejecimiento de la poblacion.
Crecimiento de poblacion: 1,54% (2010).

Mayor nivel de preparacion académica en Pichincha, Guayas,
Azuay, Manabi donde se concentran mayor cantidad de
universidades.

AMBITO TECNOLOGICO
Pobreza del sistema educativo y bajos niveles de inversion en
Ciencia y Desarrollo.

Actual aumento de importaciones en equipos de computacion y de
telecomunicaciones mejora productividad y gestion empresarial.'



SITUACION GENERAL DEL ECUADOR:
AMBITO DEMOGRAFICO

NUMERO DE UNIVERSIDADES VS. % ASISTENCIA A
LA UNIVERSIDAD

Nuamero de % de poblaciéon que ha
universidades asistido a una universidad

Loja <) 21,20%

Imbabura 2 18,70%

Chimborazo 3 22,30%
4

Tungurahua 18,40%




2. ANALISIS EXTERNO

wJAnalisis Sectorial
Fuerzas de Porter

AMENAZA DE

ENTRADA (+) INVERSION

(+) NIVEL CONOCIMIENTO

PODER NEGOCIACION 7 PODER NEGOCIACION
PROVEEDORES CO\ SL’\[[DORES
(+) COMPITIENDO X DIFERENCIACION
() VARIEDAD (+) COMPITIENDO X COSTOS (+) INFORMACION
(-)BAJO COSTO DE CAMBIO (-) CONT./ARRENDAMIENTO

SUSTITUTOS

Te

(+) SUSTITUTOS PERFECTOS
(+) SUSTITUTOS IMPERFECTOS

o 5




2. ANALISIS EXTERNO

v]Estudio de la Competencia
Mercado Meta

Universitarios en busca de alternativas de alojamiento comodas,
seguras y agradables.

Gran variedad de competidores informales indirectos. No
registro formal, No promociéon, No amplia capacidad.

Posicionamiento

Primera y mejor alternativa de alojamiento de larga estancia
ofrecida por el sector privado dirigida exclusivamente para
estudiantes universitarios.

Propuesta combina comodidad y tranquilidad de alojamiento
con servicios complementarios.



3. PLAN ESTRATEGICO




3. PLAN ESTRATEGICO

VJESTRATEGIA GENERICA
Diferenciacion mediante la incorporacion de servicios

adicionales al alojamiento que generen valor agregado y
compensen precio superior.

Lograr costos eficientes para establecer precios razonables.
Invertir en promocion.

YJESTRATEGIAS SECTORIALES
Para reducir amenazas de sustitutos y poder de negociacion de
consumidor:

Nuevo enfoque de la oferta: calidad del servicio.
Promocion de atributos diferenciadores.




4. PLAN COMERCIAL

ENFOQUE DE 4P’s:

Gestion de diferenciacion, calidad y productividad
del servicio.

\ 4

Valor Agregado

= Satisfaccion del cliente
= Clientes menos sensibles al precio
= Marketing boca a boca positivo
= Clientes fieles por mas tiempo




4. PLAN COMERCIAL

] PRODUCTO
Alojamiento para universitarios. |
Infraestructura amplia, moderna. Zona segura, accesible y cercana a
Habitaciones comodas, agradables. universidades en sector norte.
Oferta de servicios complementarios. Superficie de terreno >= 2000 m>.
Administracion enfocada a garantizar Capacidad 200 estudiantes distribuidos en
satisfaccion del cliente. 2 Torres de habitaciones + area de
servicios + admininistracion + area de
2 parqueo.
¥] PROMOCION
Resalta atributos diferenciadores PRECIO
(+ comunidad estudiantil + superacion ' Mejor calidad y servicio a precio
personal y academica) ligeramente superior.
Publicidad (periodicos, revistas, paginas Habitacion simple: $ 180 mensuales.
web) Habitacion doble: $ 120 mensuales.
Marketing directo (expo-ferias, stand Se considera disponibilidad economica
publicitario en universidades, visitas a de clientes pontenciales y rango de

colegios). precios del mercado para servicios

similares.



5. PLAN DE OPERACIONES

CARACTERISTICAS DE UBICACION Y LOCAL

T . ALTERNATIVA

Urb. Sta. Cecilia ™., Urb. Las Cumbres Av. de las Américas
CRITERIO PESO { Calificacién | Ponderacion Calificacion | Ponderacion | Calificacion | Ponderacion
Tranquilidad de la zona | 20% 8 1.6 v 9 1.8 4 0.8
Seguridad de la zona 20% 8 1.6 7 14 6 1.2
Gercania a las 0% | 7 07 || 4 04 3 0.3
universidades \ i
Accesibilidad 10% 6 0.6 ;4 0.4 10 1
Costo del terreno 25%", 9 2.25 10 2.5 3 0.75
Tamano del terreno %% . 9 135 5 0.75 10 1.5
TOTALES 100% | ™. 8.1~ 7.25 5.55

So g
~o PR
~~~~~~

Tranquilidad de la zona (residencial con trafico liviano y guardiania privada).
Seguridad y buena imagen de la zona.

Cercania a universidades (10 min ESPOL, 20 min CATOLICA, 30 min ESTATAL).
Facil acceo a lineas de transporte publico.

Costo del terreno viable ( $ 230.000).

Amplia superficie del terreno (2500 m?).



5. PLAN DE OPERACIONES

7“IDISTRIBUCION Y DESCRIPCION DE LAS AREAS

INTERIORES:
Dos torres de 4 pisos que cubren 160 habitaciones simples y 40 dobles.

Planta Baja: restaurante, lavanderia, cyber/centro de copiado/cabinas, sala
de estudios. Adicionalmente, area administrativa y area monitoreo/
conserjeria.

Habitaciones: bafio, cama, velador, ropero, mesa de estudio, silla.

EXTERIORES:
Cancha deportiva (fatbol, basquet).
Parqueadero para 10% de capacidad max. de alojamiento.
Garita (Entrada — Salida).

Areas verdes. l



PLANO DE DISTRIBUCION DE PB DE RESIDENCIA
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DISENO DE HABITACIONES SIMPLES Y DOBLES

Cuarto Simple Cuarto Doble




5. PLAN DE OPERACIONES

% ESQUEMA DE SERVICIO

g ENTRARA 1: ENTRARA 2: AREA BE SERYICIOS
! ESTACIOHAHIENTO RECEPCION TORRE 1:
. AREAS VERDES ADHIHISTRACION LAYAHDERIA HARITACIONES DOBLES
v CAHCHA DEPORTIVA AREADE SEGURIDAD HARITACIONES INVIDIDUALES
i TORRE 2: LRLOIANNBESNL SN
- SALADE ESTUDIOS SNALENCAE LAV A,
N RESTAURANTE VA, AN NELEFDNAN,
CYDERIC.CICADINAS IS, AumiL
| 1
v v l
LLEGADA A LA AR RECORRIDO POR LAS '”‘““”':‘;2:""“"““
RESIDEHCIA AREAS DE SERVICIO

CLIERTE

l

DARLAPIEHYVEHIDA
PROP IHPORF
PROCESODEREGISTRODEEHTRDA
EHTREGADE TARJETASY CREDEHCIALES

l l

AUTORIARINGRESO

HOHITOREAR EL SUSCRIPCION DE CONTRATO,
IHGRESO EHISION DE TARJETAS DE
REGISTRO ¥ CREDEHCIALES DE
ACCESO, ASIGHACION DE
HARITACIONES.

!

REGISTRO CONTRRPLE

|PESCAHSO/PANO/ESTUDIO|

2

LIHPIEZADE LAS HARITACIONES

I |
PRGODELOS

OPCION SALIDA/REGRESO
HAIXAHA SR SERVICIOS SEGUH POLITICAS
| | |
\ ¥ J |
PROPORCIOHAR ELSERVICIO, CODRARPOREL FROCES? PERECISTRO DE
SPRTIET SALIDA, DEVOLUCION DE
TARJETAS Y
CREDEHCIALES
[ : 1
PREPARACION DE racTuRacion  TERHINACIONZREHOVACI
IHSUHOS A USAR EH LA OHDE COHTRATO
PRESTACION DE
SERVICION;
HANTEHIHIENTO;
LIHPIEZA; SOPORTE
TECHICO ¥ LOGISTICO
REGISTRO CONTARLE



6. PLAN FINANCIERO

INVERSION INICIAL :
$ 1.350.876

ESTRUCTURA DE CAPITAL Y FINANCIAMIENTO:

Porcentaje Valor
Capital Propio 30% $400,876
Préstamo 70% $950,000

Inversion Total 100% $1,350,876



INVERSION INICIAL

ACTIVOS COSTO
Terreno $ 300,000
Edificio $ 937,500
Muebles de Oficina $ 3,907
Equipos de Oficina $ 2,233
Muebles de Habitaciones $ 44,800
Colchones $ 16,600
llumininacion $ 948
Ascensor (6 personas) $ 35,000
Planta Generadora de Luz (50 Kw - 75 Kw) $ 8,700
Extintores $ 600
Gastos de Constitucion $ 588

TOTAL

$ 1,350,876




FINANCIAMIENTO

No.Cuota | Pago Capital | Intarasas Cuota Saldc Capital
PRESTAMO L $950.000.00
. 1 s37ase2| 32139730 | s$ssaxesz | s9t207ass
Entidad: 2 33379950 | s2102332| ssssxese| samizass
CFN : $395339< | 31233 | smmanm | s3m:3ssios
& 320350333 | 31921200 | 33332292 | sTm:gm21s
Crédito: 5 3215292 | 31327301 | ssasxpar| sTstanvas
. . 3 3223502353 s1mz0e0 | sssszese| sTosgeam
Multisectorial = —
38385221 31638071 3333522352 395588251
Monto: 3 sesczeet| 31333325 | 3ssazaen | ssa0es30:
: 3 32550932 | 31231303 | $s332232| 35753t
$ 9050.000 0 34555884 | $13265403 | $5332292 | §$523389.35
11 se7z202| 31219090 | 33332292 | sa312sTa
Plazo: 12 3237239: | 31103293 | $ssaxee| sz
~ 13 32935317 | 3995975 | 33| smsmax:

10 anos 34335 335933 33383 < vo&,D
14 35100223 | 333208 | sssaszsz| s33sTis:
. 3 35217733 | 37s5es0¢| $ssasxasn | s2massans

Tasa: = S o ===

o 15 35333059 30,882.34 333322382 $225113.45
4,61% semestral 17 554511.01 | $521192 | $5952292 |  $171.502.45
13 35533373 | 3235313 | sssazez| st11ssm:es
Pagos: 13 35715753 | 3288533 | 3smsana $53.47507
35327507 | 313735 | ssssman $0.00

(K] -
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6. PLAN FINANCIERO

Habitaciones
Alquiler
Total

INGRESOS PROYECTADOS:

Gasto de Servicios Basicos

Gasto de Servicios de Internet

Gasto de Publicidad

Gasto de Insumos de Oficina

Gasto de Insumos impieza

Gasto de Uniformes

Costo Variable por S. Basico

Ano 1 Aio 2 Ao 3 Ano 4 Ano 5 Aino 6 Aiho 7 Ao 8
$188,290 $389,664 $393,600 $393,600 $393,600 $393,600 $393,600 $393,600
$32,400 $32,400 $32,400 $32,400 $32,400 $32,400 $32,400 $32,400
$220,690 $422,064 $426,000 $426,000 $426,000 $426,000 $426,000 $426,000
EGRESOS PROYECTADOS:
Ano 1 Aio 2 Ao 3 Aio 4 Aiho 5 Ao 6 Aiho 7 Ao 8
$39,046  $40,217 $41,423 $42,666 $43,946 $45265 $46,623 $48,021
$250 $258 $266 $274 $282 $290 $299 $308
$65 $67 $69 $71 $73 $78 $80
$239 $246 $253 $261 $269 $277 $285 $294
$61 $63 $65 $67 $69 $73 $75
$125 $129 $133 $137 $141 $145 $149 $154
$600 $618 $637 $656 $675 $696 $716 $738
$7,255 $15,014 $15,165 $15,165 $15,165 $15,165 $15,165 $15,165
$47,641  $56,611  $58,011  $59,296 $60,620 $61,984 $63,388 $64,835

Total Gastos Fijos



PLAN DE GASTOS DE PERSONAL

DIRECCION GENERAL
INVERSIONISTAS

ADMINISTRA CION GENERAL
ADMINISTRADOR GENERAL

RECEPCIONISTA =

DEPARTAMENTO DE OPERACIONES

DEPARTAMENTOADMINISTRATIVO

Reducida departamentalizacion para
minimizar gastos y optimizar uso del
recurso humano.

AREA DE HABITACIONES AREA DE SERVICIOS FINANCIERO - CONTABLE ADMISIONES - REGISTROS
CONSERJES % CONTADORGENERAL SECRETARIA/ASISTENTE
] RESTAURANTE CANTIDAD GASTO ASS:LT(EN
PERSONAL A CONTRATAR DE AREA SUELDO | in'D | BENEFICIOS [ eoc ko
(CARGO) PERSONAL MENSUAL | peeconn | SOCIALES |potblid s
LAVANDERIA ‘ REQUERIDO SOCIALES
ADMINISTRADOR GENERAL T |ADMINISTRACION GENERAL USS500 00| USS6.000.00] USS1.260 75| USS7.26075
cyseoenmope | |CONTADOR GENERAL 1|t B DED | Uss40000f Uss4 800 00| Uss1,048 60| USs 845 60
| COPIADOICABINAS -
. [SECRETARIA - ASISTENTE 1 |ADMINISTRATIVO - ADMISIONES USS25000] USS3.00000| USS730 38] USS3.730.38
RECEPCIONISTA -
ECRE A 1 |ADMINISTRATIVO - GENERAL USs250.00| USS3.00000] USS730.38| USS3 73038
—| SALADEESTUDIOS CONSERJES 4 SEE?EAZT/'\VO‘"“"A”TE"“M'E“TOY Uss800.00| USS9.600.00| USS1.897 20| USS11.497 20
GUARDIAS DE SEGURIDAD 2 ___|OPERATIVO - SEGURIDAD US5280.00] USs5.760.00 USs1218 32| USss 97832
TOTAL 10 05$2,680.00] US$32,160.00] US$6,885.62] US$39,045.62
MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA || SEGURIDAD
CONSERJES % GUARDIAS DE SEGURIDAD




6. PLAN FINANCIERO

ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

ESTADO DE RESULTADOS

Ingresos por Alojamiento

Ingresos por Alquiler
Total de Ingresos

Costos Variables por S. Basicos (Agua, Luz)
Gastos Fijos Administrativos

Gastos de Publicidad

Gastos de Insumos Oficina

Gastos de Insumos de Limpieza y Mantenimiento

Gastos de Servicios Basicos
Gasto de Internet

Gastos de Uniforme

Gastos por Venta de Activos
Depreciacion de Activos
Amortizacion de Activos Diferidos
Total de Egresos

Utilidad Operativa

Ingreso por Venta de Activos

Intereses

Utilidad antes de impuestos y participacion
laboral

15% de Participacion Laboral

25% de Impuesto a la Renta
UTILIDAD NETA

Aiio 0 Ao 1 Afio 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5 Aiio 6 Afo 7 Ao 8
$188,290.49  $389,664.00 $393,600.00 $393,600.00  $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00
$32,400.00 $32,400.00  $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00  $32,400.00  $32,400.00
$220,690.49  $422,064.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00
$7,254.85 $15,464.21  $15,620.41 $16,089.02 $16,571.69 $17,068.84 $17,580.91  $18,108.34
$39,045.62 $40,216.99  $41,423.50 $42,666.20 $43,946.19 $45,264.57  $46,622.51  $48,021.19
$2,867.00 $2,953.01 $3,041.60 $3,132.85 $3,226.83 $3,323.64 $3,423.35 $3,526.05
$732.00 $753.96 $776.58 $799.88 $823.87 $848.59 $874.05 $900.27
$1,500.00 $1,545.00 $1,591.35 $1,639.09 $1,688.26 $1,738.91 $1,791.08 $1,844.81
$3,004.28 $3,094.41 $3,187.24 $3,282.86 $3,381.34 $3,482.79 $3,587.27 $3,694.89
$780.00 $803.40 $827.50 $852.33 $877.90 $904.23 $931.36 $959.30
$600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00
$0.00 $948.00 $2,833.00 $948.00 $0.00 $3,781.00 $0.00 $948.00
$58,027.37 $58,027.37  $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37  $58,027.37  $58,027.37
$587.88 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49
$113,884.60  $124,479.83 $128,002.03 $128,111.08  $129,216.94  $135,113.43 $133,511.37 $136,703.69
$106,805.89  $297,584.17 $297,997.97 $297,888.92  $296,783.06  $290,886.57 $292,488.63 $289,296.31
$0.00 $0.00 $944.33 $0.00 $0.00 $944.33 $0.00 $0.00
$42,920.82 $39,343.03  $35,598.41 $31,679.16 $27,577.16 23283.88 18790.40 14087.38
$63,885.07  $258,241.14 $263,343.89 $266,209.76  $269,205.89  $268,547.02 $273,698.23 $275,208.93
$9,582.76 $38,736.17  $39,501.58 $39,931.46 $40,380.88 $40,282.05 $41,054.73  $41,281.34
15.971.27 64.560.29 65.835.97 66.552.44 67.301.47 67.136.76 68.424.56 68.802.23
$38,331.04  $154,944.69 $158,006.34 $159,725.85  $161,523.53  $161,128.21 $164,218.94 $165,125.36



6. PLAN FINANCIERO

ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

BALANCE GENERAL

ACTIVOS

ACTIVOS CIRCULANTE
Caja y Bancos

Total de Activos Circulante
ACTIVOS FIJOS

Terreno

Edificio

Muebles de Oficina

Equipos de Oficina

Muebles de Habitaciones
Colchones

llumininacion

Ascensor

Planta Generadora de Luz
Extintores

Menos: Dep. Acum. Activos Fijos
Total de Activos Fijos
ACTIVO DIFERIDO

Gastos de Constitucion
Menos: Dep. Acum. Activo Diferido
Total de Activos Diferidos
TOTAL DE ACTIVOS
PASIVOS

PASIVOS CIRCULANTE
Impuestos por pagar

Total de Pasivos Circulante
PASIVOS A LARGO PLAZO
Participacion de Trabajadores
Deuda a L/P

Total de Pasivos a largo plazo
TOTAL DE PASIVOS
PATRIMONIO

Capital Propio

Utilidad del Ejercicio

TOTAL DE PATRIMONIO
TOTAL DE PASIVOS + PATRIMONIO

$121,985.92

=

$300,000.00
$937,500.00
$3,907.00
$2,233.00
$44,800.00
$16,600.00
$948.00
$35,000.00
$8,700.00
$600.00
-$58,027.37

$121,985.92

—————

$1,292,260.63

$587.88

$73.49
$514.40

$15,971.27
$15,971.27

$9,582.76

$950,000.00
$959,582.76
$975,554.03

$400,875.88
$38,331.04

$439,206.92

$1.414.760.95

$1.414.760.95



6. PLAN FINANCIERO

ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS
FLUJO DE CAJA

Ano 0 Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Anho 7 Ano 8

Ingresos por Alojamiento $188,290.49 $389,664.00 $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00 $393,600.00
Ingresos por Alquiler $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00 $32,400.00
Total de Ingresos $220,690.49 $422,064.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00 $426,000.00
Costos Variables por S. Basicos (Agua, Luz) $7,254.85 $15,464.21  $15,620.41  $16,089.02  $16,571.69 $17,068.84  $17,580.91 $18,108.34
Gastos Fijos Administrativos $39,045.62 $40,216.99 $41,423.50 $42,666.20 $43,946.19 $45,264.57 $46,622.51 $48,021.19
Gastos de Publicidad $2,867.00 $2,953.01 $3,041.60 $3,132.85 $3,226.83 $3,323.64 $3,423.35 $3,526.05
Gastos de Insumos Oficina $732.00 $753.96 $776.58 $799.88 $823.87 $848.59 $874.05 $900.27
Gastos de Insumos Limpieza y Mantenimiento $1,500.00 $1,545.00 $1,591.35 $1,639.09 $1,688.26 $1,738.91 $1,791.08 $1,844.81
Gastos de Servicios Basicos $3,004.28 $3,094.41 $3,187.24 $3,282.86 $3,381.34 $3,482.79 $3,587.27 $3,694.89
Gasto de Internet $780.00 $803.40 $827.50 $852.33 $877.90 $904.23 $931.36 $959.30
Gastos de Uniforme $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00 $600.00
Gastos por Venta de Activos $0.00 $948.00 $2,833.00 $948.00 $0.00 $3,781.00 $0.00 $948.00
Depreciacion de Activos $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37
Amortizacion de Activos Diferidos $587.88 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49
Total de Egresos $113,884.60 $124,479.83 $128,002.03 $128,111.08 $129,216.94 $135,113.43 $133,511.37 $136,703.69
Utilidad Operativa $106,805.89 $297,584.17 $297,997.97 $297,888.92 $296,783.06 $290,886.57 $292,488.63 $289,296.31
Ingreso por Venta de Activos $0.00 $0.00 $944.33 $0.00 $0.00 $944.33 $0.00 $0.00
Intereses $42,920.82 $39,343.03 $35,598.41 $31,679.16 $27,577.16 23283.88 18790.40 14087.38
Utilidad antes de impuestos y participacion

laboral $63,885.07 $258,241.14 $263,343.89 $266,209.76 $269,205.89 $268,547.02 $273,698.23 $275,208.93
15% de Participacion Laboral $9,582.76 $38,736.17 $39,501.58 $39,931.46 $40,380.88 $40,282.05 $41,054.73 $41,281.34
25% de Impuesto a la Renta _ $15971.27 64,560.29 65,835.97 66.552.44 67.301.47 67.136.76 68.,424.56 68.802.23
UTILIDAD NETA $38,331.04 $154,944.69 $158,006.34 $159,725.85 $161,523.53 $161,128.21 $164,218.94 $165,125.36
Depreciacion de Activos $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37 $58,027.37
Amortizacion de Activos Diferidos $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49 $73.49
Inversion $400,875.88

Inversion de Capital de Trabajo $32,160.00

Prestamo de la Deuda $950,000.00

Amortizacion Deuda $76,725.03 $80,302.82 $84,047.44 $87,966.68 $92,068.68 $96,361.97 $100,855.45 $105,558.47
Valor de Desecho $894,579.07
Flujo Neto de Efectivo -$516,376.24 $19,706.86 $132,742.72 $132,059.75 $129,860.02 $127,555.70 $122,867.10 $121,464.34 $1,012,246.81



6. PLAN FINANCIERO

VAN: $ 167.416.51
>0, entonces proyecto rentable

TIR: 23,79%
> 17,51% (rk), entonces proyecto es rentable

RETORNO DE INVERSION: 7 anos




CALCULO DE VAN

TASA DE DESCUENTO
CCPP=rk=rd(1-T)(L) + re(1 - L)
L: Nivel de endeudamiento 70%
(1 —L): Capital propio 30%
rd: Rentabilidad de la deuda 9.22%
T: Tasa de impuesto corporativo 25%
re: TMAR o rendimiento del accionista

CAPM =re=rf+ B(rm — rf) + A riesgo pais

rf: Tasa libre de riesgo 2.89% 10-Yr Bond

rm: Tasa de Mercado 6.76% S&P 500

Ariesgo pais 39.28% 3.928 puntos base

B 1.22% sector REIT — Residential

Reemplazando en formula de CAPM:

re = 0.0289 + 0.0122*(0.0676 - 0.0289) + 0.3928
re =42.22%

Reemplazando en formula de CCPP
rk = 0.0922%(1 - 0.25)*(0.70) + 0.2219*(1 - 0.70)
rk =17.51%



RETORNO DE LA INVERSION

PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

Saldo de Flujo de Rentabilidad Recuperacion
Periodo Inversion Efectivo Exigida Inversion
1 $516,376.24 $19,706.86 $3,449.82 $16,257.05
2 $500,119.19 $132,742.72 $23,237.50 $109,505.23
3 $390,613.97 $132,059.75 $23,117.94 $108,941.81
4 $281,672.15 $129,860.02 $22,732.86 $107,127.16
5 $174,544.99 $127,555.70 $22,329.47 $105,226.23
6 $69,318.76 $122,867.10 $21,508.70 $101,358.40
7 -$32,039.64 $121,464.34 $21,263.14 $100,201.20
8 -$132,240.84 | $1,012,246.81 $177,200.53 $835,046.28




6. PLAN FINANCIERO

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
ESCENARIO VARIACION VAN TIR ANALISIS
5% $119,824.24 22.00% SE ACEPTA
10% $72,231.97 20.22% SE ACEPTA
B:;Smggge%\é 15% $24,639.70 18.43% SE ACEPTA
20% -$22,952.56 16.64% SE RECHAZA

PUEDE DISMINUIR HASTA 17.59%
5% $159,084.58 23.47% SE ACEPTA
AUMENTO DE 10% $150,752.65 23.16% SE ACEPTA
LOS GASTOS 15% $142,420.72 22.85% SE ACEPTA
OPERATIVOS 20% $134,088.79 22.53% SE ACEPTA

PUEDE AUMENTAR HASTA 100.47%
5% $141,597.70 22.65% SE ACEPTA
AUMENTO DE 10% $115,778.89 21.58% SE ACEPTA
LA INVERSION 15% $89,960.07 20.57% SE ACEPTA
INICIAL 20% $64,141.26 19.63% SE ACEPTA

PUEDE AUMENTAR HASTA 32.42%




CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES




