«2s  Universidad
181 Zaragoza

1542

Trabajo Fin de Grado

Plan de Empresa: Creacion de una residencia de
estudiantes Erasmus
Business Plan: Creation of an Erasmus student
residence

Autor/es

Jorge Montanes Recio

Derecho y Administracion de Empresas

Director/es

Begoiia Pelegrin Martinez de Pison
Sandra Ferreruela Garcés

Facultad de Economiay Empresa
Curso 2018/2019




En este trabajo de fin de grado se ha desarrollado un plan de empresa consistente en el
analisis para la creacion de una residencia universitaria en Zaragoza, centrada en los
estudiantes Erasmus, algo de lo que nuestra ciudad carece, y que representa una
oportunidad, tanto a nivel de negocio como a la hora de aportar un valor afiadido a nuestra
Universidad, que la haga mas atractiva a los estudiantes que quieran acudir a estudiar su
programa Erasmus y que en la actualidad deben o bien alquilar un piso compartido o vivir

en una residencia con una mayoria de estudiantes nacionales.

La idea del proyecto naci6 después de mi experiencia como estudiante Erasmus en Berlin,
viviendo durante mas de 10 meses en una residencia como la que pretendo emular en mi
plan de empresa y visitando varias residencias mas en multiples viajes, dandome cuenta
que existian una serie de caracteristicas comunes a todas estas residencias en Europa y

que era la forma de alojamiento mas demandada por los estudiantes.

Se trata, en definitiva, de un proyecto que viene a cubrir una necesidad existente y que
posibilitaria que la busqueda de alojamiento no suponga un impedimento para los
estudiantes internacionales a la hora de seleccionar Zaragoza como destino para realizar

su programa Erasmus.

In this end-of-degree Project a business plan has been developed, which consists on the
creation of a student residence in Zaragoza focused on the Erasmus students, something
that our city lacks of, and which represents an oportunity in both the business level and
in giving to our University an added value which makes it more attractive to the students
that would like to come to study their Erasmus here and nowadays they must either rent
a shared flat or live in a residence with a majority of national students.

The idea of the Project came out after my experience as an Erasmus student in Berlin,
living during more than 10 months in a residence like the one | have tried to imitate in
my business plan and visiting several residences in multiple trips, realizing that there were
common characteristics between all of them and that it was the most demanded way of
accomodation between the students.

To sum up, it’s a Project that covers a need that exist and that enable the students to do

their Erasmus in Zaragoza without worrying about the accommodation.
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Presentacion de la idea de negocio

La idea de negocio nace a partir de varios estimulos previos y que juntos conforman este
proyecto que viene a cubrir una necesidad existente y un problema al que varios

estudiantes Erasmus que vienen a Zaragoza se enfrentan cada afio.

Tuve mi primer contacto con la problematica entre el mes de agosto y septiembre de 2016,
justo antes de comenzar 4° curso de Derecho y Administracion de Empresas. En ese
momento me converti en tutor erasmus, junto a otros compafieros y una de las tareas
basicas y fundamentales era ayudar a los estudiantes en la basqueda de alojamiento. En
cuanto nos poniamos en contacto con ellos, su peticion principal era saber si existia una
residencia Erasmus en Zaragoza, pues es algo que se asocia a una experiencia de este tipo,
el conocer gente de otras culturas, compartir un lugar comin que permita la realizacion
de otras actividades mas alla del simple hecho de la convivencia, y que sea cercana al
lugar donde tengan que acudir a las clases. Dada la inexistencia de un lugar de estas
caracteristicas (ya que las residencias existentes estaban enfocadas a estudiantes
nacionales o estancias mas largas, ademas de carecer de redes sociales, pagina web en
inglés u otras herramientas indispensables hoy en dia a la hora de buscar un alojamiento
desde el extranjero), los estudiantes debian buscar un piso compartido, renunciando a su
opcion preferida y limitando a un méaximo de 3 0 4 el nimero de personas con el que iban

a convivir durante su programa Erasmus.

Posteriormente, durante el curso 2017/2018, tuve mi experiencia Erasmus en Berlin,
residiendo durante todo el ano en la “studierenwerk Victor Jara”, residencia en la que
viviamos aproximadamente unos 900 estudiantes, la inmensa mayoria internacionales, y
que pese a no tener unas instalaciones especialmente modernas, nos permitia realizar
multiples actividades conjuntas, que enriquecian la experiencia Erasmus, con varias
asociaciones gque continuamente llevaban a cabo jornadas y planes (y de las que podias
formar parte con tus propias propuestas). Ademas de permitir solicitar plaza
telematicamente y ofreciendo todas las facilidades para tener garantizado el alojamiento
a las pocas semanas de tener un destino Erasmus, lo cual da tranquilidad a los estudiantes

y es uno de los apartados a considerar a la hora de seleccionar el destino.

Mi caso no se trata de una excepcién o particularidad, ya que Victor Jara pertenecia a la
“studierenwerk”, una organizacion estatal alemana sin &nimo de lucro que gestiona varios

asuntos estudiantiles, entre ellos el alojamiento, contando con residencias por todo



Alemania (con precios muy competitivos), de las que visite varias en Berlin, que tenian

una organizacion similar a la mia y de las que las opiniones eran muy positivas.

Ademas, durante mi experiencia erasmus tuve la posibilidad de viajar a lugares como
Bruselas, Leeuwarden o Sofia (visitando sus respectivas residencias Erasmus) y conocer
amigos que vivian en residencias en Tampere, Lodz, Bratislava, Lublin, Southampton...
(y un largo etcétera) todas ellas con un funcionamiento similar, en las que se realizaban
maultiples actividades y reuniones que contribuian a que la experiencia Erasmus fuese

mucho mas enriquecedora.

Finalmente, al regresar a Zaragoza Yy visitar algunas residencias de la ciudad, pude
apreciar claras diferencias entre estas y las que habia visitado en Europa, por lo que vi

una posibilidad de negocio muy positiva para nuestra ciudad.

Por lo tanto, mi idea de la empresa a crear es clara: Una residencia de estudiantes Erasmus
(o participantes de otro tipo de programa de intercambio internacional, e incluso algun
estudiante nacional en caso de que fuese necesario para completar plazas, pero que
siempre represente una cifra residual), con un enfoque moderno y actual (con redes
sociales, pagina web en multiples idiomas, posibilidad de realizar el mayor nimero de
gestiones posibles telematicamente, instalaciones modernas...) que no se quede
Unicamente en una residencia en el mas estricto sentido del término sino que englobe
otras actividades para estudiantes y que pueda ser una parte activa de la gestion en la
Erasmus Student Network, y que siente las bases de un modelo de negocio que pueda ser

ampliado y replicado en funcidn de la demanda de plazas.

Entrando en cuestiones mas concretas que desarrollare a lo largo del trabajo, esta
residencia se situara en un inmueble proximo al Campus San Francisco de la Universidad
de Zaragoza, contara con facilidades compartidas como cocina, lavanderia, sala comin y
otros servicios, un disefio sencillo y minimalista a la vez que moderno, y se centrara en
mantener unas redes sociales y pagina web lo més actualizada posible, para generar una
mayor vinculacion de los estudiantes con la residencia y que a su vez sirva como

herramienta de marketing y captacion de clientes.



1. Andlisis del entorno general

El entorno general de la empresa se refiere a todos aquellos factores externos a la misma
que pueden tener una influencia sobre sus resultados. Se trata de una serie de aspectos
que son incontrolables, ya que son factores que influyen en todas las empresas que
desarrollan su actividad en un momento y lugar determinado (en nuestro caso en Zaragoza

y en la actualidad), y permiten identificar amenazas y oportunidades.

El modelo que creemos que resulta idoneo para llevar a cabo este anélisis es el modelo
PESTEL, consistente en el analisis de 6 factores: Politicos, Econdmicos, Socio-culturales,

Tecnologicos, Ecologicos y Legales.

A través de ellos podremos tener una vision global del entorno general, determinar que
factores afectan en mayor o menor medida a nuestra empresa, y determinar si lo hacen de
una forma positiva 0 negativa, en aras a conocer mejor como van a afectar al correcto

funcionamiento de nuestra residencia.

Posteriormente, y una vez finalizado este estudio, realizaremos el analisis del mercado a
través del modelo DAFO, consistente en identificar las Debilidades, Amenazas,

Fortalezas y Oportunidades a las que se enfrenta nuestra residencia.
1.1 Anélisis econdmico

Las perspectivas de crecimiento de la economia espafiola en los proximos afios son

positivas, a pesar de la desaceleracion de este respecto a los ultimos afios.

En cuanto al nivel de precios, su comparativa con otros paises europeos y su influencia
en la toma de decisién del destino, en lugar de acudir a datos macroeconémicos
comparados entre los diferentes paises, resulta mas util dirigirnos a la guia Erasmus+ que
realiza cada afio la Comisién Europea, y en la que a través de distintas tablas en las que
se estipulan asignaciones econdmicas podemos situar a Espafia en un nivel de vida y
precios intermedio dentro de la Union Europea, lo que es un estimulo positivo que puede
hacer decantarse a estudiantes de otros paises para acudir a nuestro pais ya que su poder

adquisitivo en el sera mayor.



1.2 Analisis politico

En primer lugar, es necesario sefialar que la forma de organizacion politica, tanto a nivel
estatal, de comunidad y local es relevante a la hora de establecer nuestro negocio, ya que
en la eleccion del destino por los estudiantes, el funcionamiento de las instituciones, un
sistema democratico y una seguridad y estabilidad politica es un requisito fundamental

para realizar sus estudios en un pais u otro.

Espafia es un pais cuyo sistema de gobierno es una monarquia parlamentaria
constitucional, formado por diversas comunidades autonomas, siendo una de ellas

Aragon, dentro de la cual se sitla Zaragoza como capital de provincia.

Por el momento, y aungue el proximo periodo de elecciones municipales es en pocos
meses, el gobierno de la ciudad se encuentra formado por una mayoria de izquierdas, que
apuesta por una ciudad abierta, con multitud de carriles bici que favorecen la movilidad
y una gran importancia del transporte pablico en las principales vias de la ciudad, lo que

entendemos que resulta atractivo para los estudiantes Erasmus.
1.3 Analisis sociocultural

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica, la ciudad de Zaragoza contaba a finales
del afio 2017 con 664.938 habitantes, siendo la quinta ciudad mas poblada de Espafia, y
con una localizacion privilegiada situdndose a medio camino entre Madrid y Barcelona,

ademas de cercana a otras grandes ciudades de la peninsula.

Las caracteristicas de la ciudad la hacen accesible, manejable y favorecen la movilidad

en la misma, lo cual es un factor positivo a la hora de escoger un destino.

Conforme a la tabla 1, podemos observar que a la Universidad de Zaragoza acuden al afio
(conforme a los ultimos datos disponibles del curso 2017/2018) un total de 739
estudiantes Erasmus. Descartando los estudiantes de la Facultad de Ciencias Sociales y
Humanas (Teruel), Facultad de Empresa y Gestion Puablica (Huesca), Escuela
Universitaria Politécnica de La Almunia, Facultad de Ciencias de la Salud y del Deporte
(Huesca), Escuela Politécnica Superior (Huesca), Facultad de Ciencias Humanas y de la
Educacién (Huesca) y Escuela de Doctorado, conforman un total de 661 Erasmus que
vienen cada afio a la ciudad de Zaragoza.



No obstante, el hecho de que exista una comunidad de estudiantes Erasmus amplia, tanto
en nuestra ciudad como en la Universidad de Zaragoza en su conjunto, es un factor
positivo en el entorno sociocultural, ya que los estudiantes que vienen de otro pais se

sentirdn mas acogidos y formaran sus propias redes mas facilmente

ane Seccién de PROGRAMA ERASMUS+ ESTUDIOS
ini Relaciones Internacionales CURSO 2017-2018
1342 Universidad Zaragozz

Estudiantes Erasmus Extranjeros por Centro de Destino. Curso 2017-2018

en UZ N® Est.
Facultad de Filosofia y Letras 245
Facultad de Economia y Empresa 116
Escuela de Ingenieria y Arquitectura 95
Facultad de Derecho 51
Facultad de Medicina 51
Facultad de Veterinaria 27
Facultad de Ciencias 28 =
Facultad de Ciencias Sodales y del Trabajo 26 -
Facultad de Ciencias Sodiales y Humanas 24 g
Facultad de Empresa y Gestidn Publica 23 é
Escuela Universitaria Politécnica de La Almunia 19
Facultad de Educacidn 11
Facultad de Ciencias de la Salud 7
Facultad de Ciencias de la Salud y del Deporte [
Escuela Universitaria de Turismo 4
Escuela Politécnica Superior 4
Facultad de Ciencias Humanas y de la Educacidn 1
Escuela de Doctorado 1

739

Fuente: SIGMA

Actualizacion: Junio 2018

Tabla 1. Estudiantes Erasmus Extranjeros por Centro de Destino. Fuente: Sigma

1.4 Analisis tecnologico

En nuestro caso concreto podria parecer que la tecnologia no tiene una gran relevancia,
pero si que nos afecta, ya que el enfoque de la residencia es moderno, internet es el
principal medio por el que se reserva la plaza y se conocen las instalaciones, las redes
sociales son fundamentales en nuestras interacciones sociales y los trdmites bancarios son
mayoritariamente online.



1.5 Andlisis ecoldgico

Tanto en la puesta en marcha como en el desarrollo de nuestro negocio minimizaremos

el impacto medioambiental originado por nuestra actividad, mediante la gestion de

residuos, el consumo responsable de energia y otros recursos.

1.6 Anélisis legal

El anélisis legal de nuestro negocio se encuentra descrito en el Anexo 1.

1.7 Anélisis del mercado

El analisis DAFO resulta la herramienta mas adecuada para llevar a cabo el estudio de la

situacion de una empresa o un proyecto a llevar a cabo como es el caso, analizando tanto

sus caracteristicas internas (Debilidades y Fortalezas) como su situacion externa

(Amenazas y Oportunidades).

Esta herramienta nos permite unir tanto el analisis externo e interno, y a través de esta

unién planear una estrategia de futuro.

Procedamos a analizar el mercado a través de estas caracteristicas:

- Debilidades:

Primera vez gestionando una empresa 0 negocio. Esta caracteristica puede
ser interpretada tanto como una debilidad como fortaleza. Evidentemente
resulta una debilidad en el sentido de que carecer de experiencia puede
hacer que en el momento en el que aparezcan problemas resulte mas dificil
resolverlos al no habernos enfrentado anteriormente a ellos.

Elevada inversion inicial

El hecho de que por nuestra capacidad econdmica inicial la residencia no
pueda tener un tamafio e instalaciones suficientes para absorber a todos los
estudiantes Erasmus que querriamos.

Dependencia de los ejecutantes de la obra para el cumplimiento de los

plazos de apertura del negocio.

- Fortalezas

Al ser la primera experiencia de negocio, la ilusion y ganas son mayores
asi como la implicacion.
El contar con experiencia Erasmus y un amplio conocimiento del mundo

de las residencias, lo que constituye una gran ventaja a la hora de saber lo



gue demandaran los estudiantes que se vayan a alojar en la residencia
(ademaés de generacionalmente encontrarnos muy proximos a ellos).

El enfoque en redes sociales y pagina web, algo por lo que no destaca el
resto de residencias de la ciudad y que resulta muy importante para la
captacion y el “engagement” de los estudiantes Erasmus.

Precios competitivos al prescindir del servicio de catering, algo que
encarece mucho los costes, que nos haria necesitar la utilizacion de mucho
espacio en la residencia y que no siempre es valorado positivamente por
los estudiantes.

La proximidad de la residencia con el Campus y la comodidad que esto
representa, suponiendo una mayor calidad de vida para los estudiantes

- Amenazas

La posibilidad de entrada de nuevos competidores, que resultaria sencilla
ya que no se trata de un modelo de negocio que cuente con muchas
barreras a la entrada (salvo la elevada inversion inicial).

Que los estudiantes Erasmus se decanten por otras formas de alojamiento
(principalmente pisos compartidos).

Que alguna de las residencias de estudiantes ya existentes decida cambiar

su enfoque.

- Oportunidades

El hecho de que no exista ninguna residencia en Zaragoza enfocada a los
estudiantes Erasmus resulta una oportunidad de negocio inmejorable.

La posibilidad de en caso de éxito replicar el modelo de negocio en
distintos inmuebles en la ciudad, e incluso en un momento dado poder
crecer a nivel nacional mediante gestion propia o a través de franquicias.
Situacion en una zona idonea para que los estudiantes Erasmus quieran
vivir en la residencia.

Posibilidad de obtener subvenciones
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2. Analisis del entorno especifico (Porter)

El entorno especifico afecta principalmente a un determinado sector, contando este

con multitud de elementos que ejercen su influencia sobre él.

Una de las herramientas fundamentales para estudiar este entorno especifico es el

analisis de las cinco fuerzas de Porter:

La primera fuerza es el poder de negociacion de los clientes. Esto implica que si los
clientes tienen un alto poder de negociacion se hacen con una porcion mayor del valor
de mercado mediante la presion de los precios a la baja 0 demandando una mayor
calidad del servicio. Esta situacion derivaria en un incremento de la rivalidad existente
entre las empresas del sector y en la limitacion de la rentabilidad potencial del mismo
(debido a los cambios que debe hacer la empresa para mantener o atraer clientes).

Al poner en marcha la residencia, los clientes tendran un cierto poder de negociacion.
Si bien es cierto que no existe ninguna otra residencia Erasmus en Zaragoza, existen
varias opciones de alojamiento en la ciudad, y los clientes siempre podran demandar
una mayor calidad y competitividad del servicio.

La segunda fuerza es el poder de negociacion de los proveedores. Cuando los
proveedores cuentan con un amplio poder de negociacion se quedan con una mayor
porcién del valor creado, limitando la calidad del producto que ofrecen, fijando unos
precios mas altos ya que su posicién se lo permite o trasladando el aumento que sufran

en sus costes a las empresas participantes del sector.

Los proveedores contaran con un poder de negociacién escaso, ya que la oferta de

mobiliario, contratistas de obra y demas servicios necesarios es amplia.

En cuanto a laamenaza de entrada de nuevos competidores, esta fuerza condiciona
totalmente el beneficio potencial de una empresa. Aqui resultan determinantes las
barreras a la entrada del sector, que son las condiciones existentes dentro de un
ambiente competitivo que afectan a la decision de una empresa para entrar a competir
0 no a un determinado mercado, y que suponen una ventaja para las empresas ya
establecidas por lo siguiente: cuanto mayores sean estas barreras, menor va a ser la
amenaza de que nuevas empresas entren a competir con nosotros, y por tanto, menor

va a ser la rivalidad y, en consecuencia, mayor va a ser la rentabilidad.
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En nuestro caso concreto, las barreras de entrada son muy bajas, por lo que resulta
muy fécil para nuevos competidores la entrada en el mercado, lo que provocaria una
mayor competencia y que nuestra residencia se viese obligada a diferenciarse
claramente a traves de algun factor (precio, decoracion, calidad, actividades...) para

competir con el resto de residencias.

En lo relativo a laamenaza de la aparicién de productos sustitutivos, resulta obvio
que en el caso de que esta sea elevada la rentabilidad del sector puede verse reducida.
Esta amenaza es alta si sus caracteristicas resultan atractivas frente a nuestro servicio
ofertado, especialmente en cuanto a la relacion entre precio y resultado, ademas de si

los costes de cambiar nuestro servicio por el servicio sustitutivo son bajos.

Podriamos entender como producto sustitutivo cualquier piso que se pueda alquilar o
una residencia no orientada en particular a estudiantes Erasmus. Sin embargo, en este
caso no se tratarian de sustitutivos puros, ya que nuestro factor de diferenciacién es
la posibilidad de que muchos Erasmus de distintos paises convivan en un mismo sitio
y realicen actividades juntos, por lo que considero que un piso u otro tipo de residencia

no resultarian comparables.

Para terminar, en lo referente al grado de rivalidad entre los competidores,
consideraremos que pasariamos a formar parte un segmento de mercado en el que no
tendriamos competencia, ya que no existe una residencia de estudiantes Erasmus
actualmente en Zaragoza. Sin embargo, esta situacion podria ser provisional, ya que
como hemos comentado resultaria facil para alguien que quisiese constituir su propia

residencia y entrar a competir con nosotros.

3. Marco legal

3.1 Eleccion forma legal de negocio

En relacion a la forma legal de negocio, sera una sociedad de responsabilidad limitada,
ya que es la que considero mas adecuada teniendo en cuenta su proceso de constitucion

y varios factores descritos en el Anexo 1.
3.2 Normativa legal aplicable

Son varias las normas y leyes que deben ser aplicadas en la creacion de nuestro negocio,

las cuales se encuentran descritas en el Anexo 1.
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4. Descripcion del modelo de negocio

Para la puesta en marcha de nuestro negocio, necesitaremos, fundamentalmente, tener un
plan de viabilidad que nos confirme que los resultados que vamos a obtener son positivos.
Para poder comenzar a realizar este analisis deberemos conocer todos los costes a los que
nos vamos a enfrentar y tener prevista la financiacion necesaria para cubrir los mismos.
Posteriormente, deberemos seguir otros pasos, como buscar nombre para la sociedad y

para nuestra residencia, entre otros.

El nombre de la sociedad escogido (para el que ser& necesario obtener una certificacion
negativa de titularidad en el registro) sera “Zer Campus S.L.”, mientras que el nombre
para la residencia sera ZER, acronimo de Zaragoza Erasmus Residence. Se trata de un
nombre sencillo, facil de recordar y asociable con el modelo de negocio, ademéas de
internacional de forma que sea reconocible por estudiantes de todos los paises de Europa

y a su vez facil de traducir para no hablantes de inglés.

llustracion 1. Logo de Zaragoza Erasmus Residence. Elaboracion propia a través de tailorbrands.com

Ademas, una rapida busca en internet nos demuestra que se trata de un buen nombre para
el posicionamiento web que pretendemos de la residencia, ya que hay pocos conceptos

con este nombre, y mucho menos relacionados con Zaragoza, Erasmus o residencias.
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lHustracion 2. Ubicacion ZER (distancia a pie desde el Campus San Francisco)

4.1 Descripcion fisica del establecimiento

Escogeriamos un inmueble en la calle Zumalacarregui, en concreto el nimero 32, en
venta por un precio de 800.000 euros. Se trata de una zona céntrica, proxima tanto a la
facultad de Econdmicas como al Campus San Francisco, asi como a la parada del tranvia,

ideal para estudiantes.

Cuenta con un s6tano, una planta baja, 4 plantas adicionales y una 52 planta que
corresponde a un atico. Se trata de un inmueble al que se le haria una reforma completa,

modernizandolo y adaptando los espacios a nuestras necesidades.

Lo que podria ser un estudio previo de los planos ha sido realizado por una arquitecta y
un estudiante de arquitectura, que se encuentra recogido en el anexo 2. A grandes rasgos,

la distribucion de los espacios seria la siguiente:

- Sotano: En esta planta se situarian la lavanderia, la sala de calderas y distintas
salas multifuncién (que se podrian utilizar como almacén, despacho, sala para
actividades...)

- Planta baja: Recepcion, sala de estar y de ocio, comedor y cocina comun.

- Planta 1-4: Cada planta contard con 7 habitaciones individuales (28 camas en
total), 2 habitaciones dobles (16 camas en total), y 4 bafios (16 bafios en total).

- Atico: Contara con 4 habitaciones Premium (cada una con su bafio individual),

una cocina para los residentes en estas habitaciones y terraza.
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4.2 Equipos e instalaciones

En cuanto al mobiliario de las habitaciones, ZER contara con unos muebles funcionales
y modernos, ofreciendo un disefio minimalista que pueda agradar a cualquier tipo de
estudiante y posibilitara que cada uno pueda decorar su propia habitacién segun sus
gustos, aungue sera necesario que al terminar su contrato de residencia la deje en el mismo
estado en el que se la encontrd. El incumplimiento de esta condicion supondria la pérdida
de una fianza que debera ser depositada previamente.

En la residencia contaremos con tres tipos de habitaciones: Individuales, Dobles y
Premium. El mobiliario tanto de estas como de las zonas comunes se encuentra descrito
en el anexo 3, mientras que la estimacion de la inversion necesaria para acometer esta

partida se encuentra en el plan econdmico-financiero.
4.3 Gestion de suministros y materias primas

En cuanto a los suministros, estos seran los habituales y necesarios para el funcionamiento
de cualquier tipo de alojamiento: agua, luz, gas, electricidad, una buena red Wifi... mas
alla de estos suministros habituales no tenemos ninguna necesidad adicional, ya que el

servicio que ofrecemos es basicamente un espacio en el que residir y socializar.

En cuanto a las materias primas, necesitariamos aquellas para el desarrollo habitual de la
actividad: articulos de limpieza, productos para los aseos y cocina, repuestos, sillas,

sofés...
4.4 Politica de calidad

La politica de calidad consistird en el marco que establece las lineas de accion de la
residencia en materia de gestion de calidad. En el caso de ZER, se desarrollaria de la

siguiente forma:
- Compromisos

Basamos nuestra politica de empresa en el cumplimiento de los siguientes

Ccompromisos:

e Compromiso de calidad: Queremos que nuestras instalaciones y servicios sean
modernos, versatiles y funcionales de manera que, en todo momento,
respondan y se adapten a las necesidades y preferencias de nuestros residentes,

garantizando su comodidad, libertad y seguridad.
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Aspiramos también a contribuir a una experiencia universitaria unica y
enriquecedora, favoreciendo la integracion de los estudiantes, tanto en la
propia residencia como en la ciudad de Zaragoza.

e Compromiso medioambiental: ~Deseamos minimizar el impacto
medioambiental que puede originar nuestra actividad, especialmente mediante

la gestidn de residuos, el consumo responsable de energia y otros recursos.

- Nuestros valores: Junto al entusiasmo y confianza en nuestro modelo, nuestros
valores emanan de la multiculturalidad de nuestros residentes, que nos ayuda a

ampliar nuestros horizontes, favoreciendo la innovacion y la creatividad.

5. Plan de Marketing

El plan de marketing consiste en la planificacion y organizacion de todos los procesos y
actividades que una empresa necesita llevar a cabo para conseguir sus objetivos

estratégicos en cuanto a ventas y posicionamiento en el mercado.
5.1 Descripcion detallada del negocio

Para desarrollar el plan de marketing, es fundamental describir detalladamente el negocio
que vamos a llevar a cabo: a qué tipo de cliente nos queremos dirigir, cuales van a ser las
caracteristicas que nos diferencien y nos generen un valor afiadido que nos permitan
cobrar un mayor precio a los consumidores de nuestro servicio y en definitiva, especificar
como va a ser nuestra residencia y que la va a hacer Unica respecto al resto de residencias

universitarias de Zaragoza.

Un modelo que tendremos en cuenta a la hora de coger ideas de cdmo queremos que sea

nuestro negocio es Resa.

Resa es una cadena de residencias con 36 residencias universitarias en 20 ciudades
espafolas (ninguna de ellas en Zaragoza) y que segun defiende en su pagina Web crea
residencias modernas y versatiles, generando un programa de actividades deportivas,
ludicas y culturales que favorece la integracion de los estudiantes en la residencia y en la
ciudad. Combinan ademas la libertad del residente con la responsabilidad que se le debe
exigir.

Salvando las distancias y teniendo en cuenta que se trata de una cadena grande, con

muchas posibilidades econdmicas, ZER seria una residencia con un disefio funcional y
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minimalista, con organizacion continua de actividades ludicas y culturales y con una serie
de complementos o servicios adicionales que generen una sensacion de residencia

moderna, comoda, funcional y agradable.

Finalmente ZER seria una residencia con una vida muy activa tanto en redes sociales
como en su pagina Web, generando contenido constantemente que aumente el
“engagement” con la residencia, ademas de mejorar nuestro posicionamiento Web y ser

un reclamo para futuros clientes.
5.2 Estrategia de precios

Al existir 3 tipos distintos de habitaciones, estableceremos 3 niveles distintos de precios,

dependiendo de las caracteristicas de las mismas.

Para fijar estos precios, realizaremos una comparativa con los precios de una habitacion

en las residencias que existen en la actualidad en Zaragoza.

A través del analisis y estudio comparativo de los precios y caracteristicas de estos
alojamientos recogido en el anexo 4, podemos establecer como precio mensual para una
habitacion individual la cantidad de 425€ (tanto si el contrato corresponde a los 10 meses

como al periodo septiembre-enero o febrero-junio).

Los residentes en una habitacion doble pagaran 325€ al mes, mientras que los residentes
en una habitacion Premium pagaran 700€ al mes (estos precios corresponden en el
andlisis de sensibilidad que realizaremos posteriormente a un escenario normal, y

variaran segun en el que nos situemos).
5.3 Estrategia de distribucion

La estrategia de distribucion es el medio por el cual hacemos llegar nuestro producto (o

en este caso servicio) a los consumidores y clientes finales.

Al tratarse de un servicio con un emplazamiento definido, el problema de la ubicacion
esta resuelto, pero salvo contadisimas excepciones, dificilmente vamos a obtener clientes
desde nuestra propia residencia (este sera el lugar en el que se preste el servicio, y su
ubicacion es importante a efectos de la satisfaccion de clientes, no a efectos de su

captacion).

Por lo tanto, la distribucion de nuestros servicios se realizara a través de 2 canales

diferenciados:
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Venta directa: Se realizara a través de Internet, en concreto de nuestra pagina Web
(que con la ayuda de nuestro SEO y Community Manager situaremos en lugares
estratégicos, como puede ser la pagina Web Erasmusu, en la que se crean foros
acerca de las distintas ciudades donde los estudiantes Erasmus van a acudir) y de
nuestras redes sociales.

Estas herramientas nos proporcionaran un contacto con nuestros potenciales
clientes, a los que posteriormente les ofreceremos la posibilidad de contratar el

servicio al completo a través de internet.

Venta a traves de intermediarios: Desarrollaremos un sistema a través del cual
nuestros antiguos residentes seran nuestros intermediarios y anunciantes. Dado
que las Universidades que envian estudiantes Erasmus a Zaragoza siempre se
repiten debido a los convenios establecidos entre las universidades, los alumnos
que lo deseen se convertiran en “ZER ambassadors”, obteniendo una comision de
50€ por conseguir un nuevo residente (en nuestro caso, haremos una prevision
ascendente en el desembolso de estas comisiones, suponiendo que el segundo afio
de actividad contaremos con un “ambassador” que conseguira un nuevo residente,
aumentando de uno en uno esta cantidad afio tras afio hasta la cifra de 10, que se
mantendria). Esta situacion se produce “de facto” en practicamente todas las
residencias universitarias Erasmus, ya que es habitual que las universidades
pongan en contacto a los estudiantes que se encuentran realizando o han realizado
su Erasmus con aquellos que lo van a realizar, por lo que nos aprovechariamos de

este sistema.

5.4 Estrategia de comunicacion y promocion

La estrategia de comunicacion y promocién dependera de lo que el Community Manager
y Seo determine, y esto ya supone de por si una apuesta clara: esta estrategia va a ser
plenamente online. Consideramos que en un negocio de estas caracteristicas no tiene
ningun sentido realizar anuncios fisicos o publicidad convencional, ya que nuestro

“target” se encuentro distribuido en muchas localizaciones distintas.

Algunos puntos clave en esta estrategia seran los siguientes:

Una pagina web muy completa y que se actualice constantemente, en la que se

recoja absolutamente toda la informacion relativa a la residencia y ademas se
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genere contenido sobre la ciudad y las actividades que realicen los residentes
(igualmente que enlace con nuestras redes sociales: canal de Youtube, Instagram,
Facebook, Twitter...).

e Posicionamiento en lugares especificos muy relacionados con los Erasmus
(Erasmusu, Erasmus Student Network...)

e Busqueda de acuerdos o promocion por parte de la Universidad de Zaragoza

6. Recursos humanos

Recursos Humanos alude al concepto que se centra en conseguir que los trabajadores
desempefien sus obligaciones en la misma sintonia que la compafiia, haciendo coincidir

los objetivos y aspiraciones de los profesionales con la estrategia de la empresa.

El objetivo es conseguir que los trabajadores exploten al maximo sus cualidades, proceso

que por la estructura de nuestro negocio resultara mas sencillo de lo habitual.
6.1 Organizacién funcional de la empresa

La organizacion funcional obedece a una distribucion de los cargos y jerarquia en la
empresa por funciones desempefiadas. Como veremos en el proximo apartado, nuestra
estructura de personal es sencilla y con las tareas claramente diferenciadas, por lo que no
tendria sentido disefiar un organigrama ya que cada componente de ZER tiene clara la
organizacion, y al querer vincular al resto de empleados con la residencia y que la sientan

como suya, una estructura jerarquizada seria contraproducente.
6.2 Cuantificacion y cualificacion del personal

Por las caracteristicas del modelo de negocio que planteamos (una residencia
internacional, en la que los estudiantes aprendan a desenvolverse por si mismos y se
gestionen la mayoria de las tareas, con poca intervencion del personal y que les permita
ser lo més independientes posibles), el personal de ZER estara compuesto Unicamente por

3 personas Y la subcontratacion del servicio de SEO y Community Manager.
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Empleado y puesto | Jorge Montaries Recio Miguel Martinez Puy6

Administrador / Director | Conserje

general
Requisitos Administracion de | Conocimiento de
necesarios empresas idiomas
Capacidad de | Don de gentes y mente
planificacion de | abierta a  distintos

actividades para los | paisesy culturas

residentes Conocimientos de
electricidad, fontaneria,
reparaciones...
Horario Flexible, segin | De lunes a viernes, de

necesidades de  los | 9:00a 13:00 y de 16:00
estudiantes alojados y de | a 20:00
la propia residencia

Salario 24000€ brutos al afio 1700€ brutos al mes,
contrato indefinido
discontinuo durante 10

meses

Tabla 2. Salarios del Director General y el Conserje (incluyendo el salario bruto con las pagas extras y vacaciones
prorrateadas)

Igualmente, se contratara una persona dedicada a la limpieza (igualmente con un contrato
indefinido discontinuo durante 10 meses), que cobrard 1300€ brutos al mes. Se encargara
de la limpieza de las zonas comunes, y de la limpieza de las habitaciones Premium y la

gestion de su colada.

El servicio subcontratado seria el Community Manager y SEO (Search Online
Engineering). Un mismo profesional se encargard de ambas tareas, ya que una de las
estrategias claras de ZER es su posicionamiento en internet para la captacion y
mantenimiento de estudiantes. Ademéas, ambos se complementan, ya que para el
posicionamiento web resulta fundamental la generacion constante de contenido, que el

Community Manager debe realizar tanto en redes como en la pagina. (Sera necesario
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pagar el dominio web (su creacién y mantenimiento), 15€ al ano, el hosting, 50 € al afo,

y el mantenimiento Web y publicacion de contenido, 800€ al afio).
6.3 Politica de personal

Se creard un buen ambiente de trabajo que favorezca la buena marcha del negocio. Tanto
al conserje como a la persona encargada de la limpieza se les pagara un salario por encima

de convenio, y ambos tendran un contrato indefinido como es el fijo discontinuo.

7. Plan econdmico-financiero

Este plan se encuentra cuantificado en el anexo, mientras que en los siguientes apartados

se recogen las lineas fundamentales del mismo.
7.1 Estimacion de la inversion inicial

La estimacion de la inversion inicial de nuestro negocio viene determinada por tres
partidas diferentes: la adquisicion del inmueble, la realizacién de una necesaria reforma

completa y la adquisicion del mobiliario necesario.

La adquisicion del inmueble tendra un precio de 800.000 euros segun la pagina Web de
Idealista en la que estaba en venta el inmueble, en el que se encontraran incluidos los

gastos de notaria (750€) y de registro (550€)

Ademas, seria necesario pagar el IVA, que supondria un desembolso de 168.000€ que

posteriormente se deduciria en la declaracion de IVA.

El estudio de los planos y estimacién de la inversion necesaria para la reforma ha sido
llevado a cabo por una ex empresaria de la construccion, realizando una redistribucion de
los espacios del edificio. A través de esta reforma, ademas de contar con los medios e
instalaciones adecuadas para llevar a cabo nuestra actividad, lograremos revalorizar el
inmueble, pudiendo obtener un mayor retorno de la inversion en caso de una venta futura

del mismo.

La reforma comprende el edificio en su totalidad, y el presupuesto total de la misma es
de aproximadamente 700.000 euros (IVA aparte, que nos desgravariamos
posteriormente), resultante de un precio de 475 por la reforma de cada metro cuadrado
(el total de metros cuadrados del inmueble es de 1431, 680.000 euros aproximadamente),

al que sumariamos 20.000€ adicionales por incidencias, retrasos Yy necesidades
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adicionales que pudiesen surgir e incluye los siguientes cambios, en orden ascendente de

plantas:

- Soétano:

e Derrumbe de la estructura existente.

e Instalacion de paredes de pladur (este proceso se repetira en todas las plantas,
ya que ademas de la necesaria instalacion de las paredes, la utilizacion de este
material nos permitira un mayor aislamiento térmico que repercutira en un
posterior ahorro energético y de calefaccion).

e Instalacion de techos de pladur

e Suelo de baldosa antideslizante (necesario por la instalacion de lavadoras en
esa planta).

e Instalacion eléctrica

e Acometida de agua y vertidos

e Instalacion de paredes para la salita

e Pintura

- Planta baja:
e Doble pared de pladur con aislante
e Tabiqueria de pladur
e Falso techo de pladur con aislante
e Aire acondicionado por conductos
e Instalacion eléctrica
e Fontaneria, desagues y vertidos (bafio y cocina)
e Suelo de tarima flotante
e Instalacion de ascensor
e Escaleras “tipo grada” de marmol
e Ventanas de aluminio con rotura de puente térmico Yy cristal climalit bajo
emisivo
e Instalacion de calefaccion, radiadores de aluminio

e Puerta con videoportero
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-  Planta 1-5

Trasdosado de pladur con aislante

Ventanas de aluminio con rotura de porte térmico y acristalamiento doble
climalit

Tabiqueria de pladur

Aire acondicionado con conductos

Calefaccion con radiadores de aluminio

Suelo de tarima flotante

Falso techo de pladur con aislamiento

Instalacion eléctrica

Cerradura con cadigo electronico en todas las habitaciones

Instalacion de fontaneria, inodoro, lavabo y duchas en los bafios (ademas de
bafio y cocina en las habitaciones de los aticos)

Pintura

El precio de la reforma incluiria el proyecto de ejecucién, el estudio del aparejador y

arquitecto, visado, solicitud y pago del ayuntamiento, direccion de obra y certificaciones,

elaboracion del plan de prevencion y el coordinador de seguridad en la obra. Igualmente,

por la magnitud de la reforma, se incluiria la instalacion de la cocina en el atico en el

precio.

Para terminar, la adquisicion del mobiliario y equipamiento necesario cuyos elementos

estan descritos en el anexo conformaria un gasto total de:

- Un precio de 710€ por el mobiliario de cada habitacion individual, un total de
19.880 euros.
- Unprecio de 1.420€ por el mobiliario de cada habitacion doble, un total de 11.360

euraos.

- Un precio de 1.110€ por el mobiliario de cada habitacion Premium, un total de
4.440 euros.

- Un total de 11.820 euros por el equipamiento de la cocina, el comedor, la

lavanderia y las salas comunes.

Conformando todos los conceptos de mobiliario en conjunto una inversion total de

47.500€.
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Si sumamos los 3 conceptos (ademas de los 800€ correspondientes a la instalacion de
Wifi, y el pago de la licencia municipal de apertura de la residencia, que podriamos
estimar en torno a los 2.000€), resultaria una inversion de 1.550.300 euros. Cabe sefialar
que una vez transcurridos los 10 afios de actividad, renovariamos el mobiliario que ya se
encuentre amortizado, realizando una inversion adicional de 23.750 euros (las tablas de

amortizacion del inmovilizado se encuentran recogidas en el anexo 5).

7.2 Fuentes de financiacion y gastos habituales

Como ayuda para la financiacion contariamos con una subvencién de 4.000 euros del
Inaem, recogida en la Orden EIE/469/2016, de 20 de mayo, por la que se aprueba el
Programa Emprendedores y se establecen las bases reguladoras para la concesion de
subvenciones para la promocion del empleo autonomo Yy la creacion de microempresas

en la Comunidad Autonoma.

A través de mi capital disponible y aportaciones de distintos socios, reuniremos una
cantidad inicial de 580.000 euros. El resto de dinero necesario para desarrollar nuestro
negocio lo obtendriamos de un préstamo hipotecario que corresponderia a una cantidad
de 1.000.000 de euros, para el cual resultaria un tipo de interés de mercado del 2% anual
(las tablas de amortizacion del préstamo se encuentran recogidas en el anexo 6, y las
condiciones del mismo nos las ha proporcionado un responsable bancario de Bankinter).

Los ingresos provendrian en su totalidad de las cuotas mensuales que pagarian los
estudiantes por residir en ZER. Suponiendo una ocupacion del 100% durante los 10 meses
de actividad de la residencia, y fijando unos precios de nivel neutro los ingresos

potenciales serian los que se muestran en la siguiente tabla:

CANTIDAD PRECIO MESES OCUPACIGN TOTAL
CAMA HABITACION INDIVIDUAL 28 425 10 100% 119,000
CAMA HABITACION DOBLE 16 325 10 100% 52.000
CAMA HABITACION PREMILIN 4 00 10 100% 28.000
TOTAL 155.000
INCREMENTO PRECIOS A APLICAR 2 00%

Tabla 3. Ingresos Potenciales ZER con ocupacion total
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Sin embargo, debemos considerar que el nivel de ocupacion no va a ser nunca del 100%,
ya que primero deberemos entrar en el mercado de una forma progresiva y siempre
tendremos que dejar alguna habitacion libre por si ocurre algun imprevisto, por lo tanto
vamos a fijar un nivel de ocupacidn para el primer afio del 80%, para el segundo del 90%

y para los siguientes periodos del 95%.

Ademas, tendremos en cuenta en el analisis de sensibilidad que los precios por habitacion
con los que estamos trabajando se corresponden con una situacion que consideramos
normal de mercado, pero en funcién de la demanda y de otros factores que influyan en
nuestra actividad trabajaremos con 2 escenarios adicionales: el primero serd el escenario
optimista en el que los precios seran mas altos, y el segundo el escenario pesimista, en el
que los precios seran mas bajos. El nivel de ocupacion lo mantendremos como en el caso
de un escenario normal, ya que el analisis de sensibilidad permite variar una variable sin

modificar el resto.

PRECIO OPTIMISTA PRECIC PESIMISTA
450 126000 400 112000
350 Se0oo 300 43000
500 32000 650 2000
TOTAL 214.000 TOTAL 186.000
Tabla 4. Ingresos potenciales escenario Tabla 5. Ingresos potenciales escenario
optimista pesimista

En cuanto a los gastos, estos se encuentran recogidos en la siguiente tabla:

CUENTA COMTABLE DESCRIPCION Periodo 1
601 COMPRA DE MATERIAS PRIMAS 7.600,00
622 REPARACIOMES ¥ CONSERVACION 5.500,00
623 SERVICIOS DE PROFESIOMALES {CM ¥ SEQ) 865,00
625 | PRIMAS DE SEGUROS 5.000,00
628 SUMINISTROS [AGUA, LUZ, CLIMATIZACION ¥ REDES) 25.220,00
631 OTROS TRIBUTOS {IAE E1BI1) 5.000,00
640 SUELDOS ¥ SALARIOS 54.000,00
642 SEGURIDAD SOCIAL A CARGO DE LA EMFPRESA 16.956,00

TOTAL GASTOS 120.141,00

INCREMEMNTO ANUAL GASTOS 2%

Tabla 6. Gastos anuales
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En primer lugar, uno de los gastos anuales que deberemos asumir es la compra de materias
primas, tratdndose estas en nuestro caso de articulos de limpieza, productos para los aseos

y cocina, repuestos, sillas, sofas, consumibles... fijaremos este gasto anual en 7.600€.

Dedicaremos unos 15.000€ anuales a reparaciones y conservacion, que destinaremos a
arreglar desperfectos, pintar las paredes, mejorar las instalaciones, habitaciones, bafios y

cocinas.

Los servicios de profesionales corresponden al Community Manager y SEO y suponen
865€ anuales.

Otro de los gastos seria el seguro. Contactando con un especialista de una correduria de
seguros de Zaragoza, podemos determinar que para un edificio de aproximadamente
1.500 metros cuadrados destinado a un uso de residencia de estudiantes seria necesario

contratar de manera obligatoria dos seguros:

- Pdliza multirriesgo: Para dar cobertura al edificio y sus instalaciones frente a
riesgos tales como incendio, explosion, caida de rayo, fendmenos atmosféricos,
dafios por inundacion, dafios por robo... Los valores estimados a asegurar serian
los siguientes:

e Continente: 1.480.000€
e Contenido: 200.000€
e Esto implicaria un coste total anual aproximado de unos 2.500€

- Responsabilidad civil: Para dar cobertura a los dafios a terceros, incluidos los
residentes, de los cuales quede demostrada la culpa por parte de la propia
residencia. En este caso el capital asegurado aconsejable deberia ser un minimo

de 1.500.000€, y supondria un coste anual aproximado de unos 2.500€.

En una residencia de estudiantes una de las prestaciones mas necesarias seria una
buena red Wifi. Segun un responsable de sistemas e ingeniero informéatico en una
empresa aragonesa, el coste necesario seria de 800€ de inicio para la instalacion (6
antenas y switch), y posteriormente un gasto mensual de 60€ por la fibra de internet

(que seria necesario pagar durante los 12 meses del afio).

En cuanto al consumo de agua, segun un gerente de una empresa aragonesa de
suministros y gestion energética, un edificio de nuestras caracteristicas requerira un

gasto de 4.500€ anuales aproximadamente.
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A través de los calculos de un recién graduado de Ingenieria Eléctrica, podemos
determinar como gasto de calefaccion, refrigeracion, agua caliente y electricidad una

cantidad de 20.000€ anuales en este concepto.

Finalmente, ademas de los sueldos y salarios de los empleados, deberemos asumir los
gastos a cargo de la empresa correspondientes a la Seguridad Social, que supondrian
(sobre los sueldos brutos) un tipo del 23,60% en concepto de contingencias comunes,
un tipo del 1,5% en accidentes de trabajo y enfermedad profesional, un tipo del 5,5%
en desempleo, del 0,6% en formacién profesional, y finalmente un 0,2% del Fondo

de Garantia Salarial.
7.3 Prevision inicial de tesoreria

La prevision inicial de tesoreria seria aquella con la que afrontariamos los flujos de

caja negativos correspondientes a nuestro primer afio de actividad.

El proceso de obtencion de esta cantidad se encuentra recogido en el anexo 7, en el
que se encuentran las proyecciones temporales correspondientes a los diferentes
escenarios, variando las previsiones iniciales de tesoreria segun el escenario en el que

nos situemos:

Cuando resulten flujos de caja negativos en un periodo, haremos frente a estos con la

parte de las aportaciones de los socios no utilizadas.

Cabe hacer referencia a las necesidades del fondo de rotacién, concepto que alude a
los fondos necesarios para financiar las operaciones corrientes, es decir, las
necesidades provenientes de la propia explotacién del negocio y su dia a dia. Estas
necesidades se encuentran recogidas en el anexo 8, y provendrian de considerar un
5% del coste de las materias primas, el pago del sueldo y la seguridad social tanto al
conserje como a la persona encargada de la limpieza de dos meses antes del comienzo

de la actividad y una provision del 1% de los gastos para cubrir posibles imprevistos.

Variaran segun los distintos periodos, pero en nuestro caso concreto no lo haran segun

los diferentes escenarios considerados.
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7.4 Analisis de la inversion (aplicacion de criterios de decision y analisis de
sensibilidad)

La inversion necesaria para llevar a cabo nuestro negocio seria financiada con

580.000 euros correspondientes a fondos propios y un préstamo de 1.000.000 euros,

cuya tabla de amortizacion a cuota constante se encuentra recogida en el anexo 6.

Para analizar la rentabilidad de la inversion, partiendo de los flujos de caja,
utilizaremos el Valor Actual Neto y la Tasa Interna de Rentabilidad (realizaremos el
calculo tanto del VAN como de la TIR en los tres escenarios posibles considerados
anteriormente: normal, optimista y pesimista). Para evaluar tanto el VAN como el

TIR, serd necesario conocer nuestro coste de capital:

% COSTE
FONDOS PROPIOS LE0.000 IT% 5%
FONDOS AJENDS 1.000.000 63% 2,20%
TOTAL 1.580.000

Tabla 7. Calculo Coste de Capital

Multiplicando el coste que supone la financiacion a través de fondos propios y de
fondos ajenos respectivamente por la proporcion que suponen ambos por separado en
relacion con los fondos totales, y sumando ambos porcentajes, obtendremos un coste

de capital conjunto de un 3,23%.

El Valor Actual Neto (VAN), supone la actualizacion de los flujos de caja que genera
el proyecto al momento inicial. Para calcularlo, se fijard una tasa minima para
actualizar los flujos de caja. Esta tasa debe ser el coste de capital ponderado de los
recursos que me permitiran financiar el proyecto, ajustando estos costes al riesgo del

proyecto. El criterio para aceptar el proyecto sera que el VAN sea superior a cero.

La tasa escogida que utilizaremos para calcular el VAN serd del 3,23%,
correspondiente a nuestro coste de capital marcado por la relacién explicada

anteriormente entre nuestros fondos propios y ajenos.

El calculo del Valor Actual Neto nos genera unos resultados de 348.696 euros en un
escenario normal, 577.130 euros en un escenario optimista, y 230.587 euros en un

escenario pesimista.

En cuanto a la Tasa Interna de Rentabilidad, se define como el tipo de interés (coste

financiero) que hace que el VAN sea igual a 0.
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Considerariamos el proyecto rentable si el TIR es mayor que el coste de capital
establecido.

En nuestro caso, el TIR seria de un 5,82% en un escenario normal, de un 7,57% en
un escenario optimista y de un 4,92% en un escenario pesimista, siendo en todos los

casos superior al coste de capital, tal y como se observa en el anexo 7.

En cuanto al analisis de sensibilidad, este tiene en cuenta los diferentes escenarios de
una inversion, y otorgandole una probabilidad del 50% a un escenario normal, del
15% a un escenario optimista, y del 35% a un escenario pesimista, nos da como
resultado una esperanza de VAN de 341.623 euros. La probabilidad otorgada a los
diferentes escenarios vendria de querer considerar la rentabilidad de nuestro proyecto

no tendiendo a ser excesivamente optimistas en el analisis.
7.5 Estado de flujos de caja previsional

En el anexo 7 se encuentra recogida la proyeccion temporal de los estados de flujos

de caja a 20 afios, en los tres escenarios considerados, siendo este un pequefio

resumen:
FLUID DECAIA PERIODO  FLUID DE CAIA PERIODO  FLUJD DE CAL PERIODO  FLUJO DE CAl PERIODO  FLUIO DE CAJ PERIODO

-10.245 1 14572 1 1.755 1 1.845 1 20.645 1
-1.101 12" 10.081 2 5981 12 26.526 2 13.035 12
2518 13 11.003 3 16.352 13 28083 3 877 13
3.106 14 11544 4 17.398 14 79 366 4 3.773 14
3.837 15 12.905 5 18415 15 30,675 5 3.179 15
4535 16 13.885 6 18.504 16 32.011 6 2522 16
5.449 17 14.886 7 20,616 17 33.374 7 1.851 17
6.281 18 15.908 8 71751 18 34.766 B 1.165 13
7.130 19 16.951 3 22,509 13 36.186 9 465 19
7.996 20 1.570.665 10 24.091 20 1.590.285 10 245 20

348.696 VAN 577.130 VAN 230.587

5,82% IR 7,57% TR 4,92%

Tabla 8. Resumen de los flujos de caja, el VAN y el TIR en un escenario normal, optimista y pesimista

Cabe sefialar que a la conclusion de los 20 afios de actividad venderiamos el inmueble
adquirido previamente, considerando un precio de venta de 1.548.300 euros, es decir,
igual a la inversion inicial de inmovilizado. Sabemos que este valor deberia ser
superior a la inversion inicial, ya que consideramos que el mantenimiento anual
realizado y las reparaciones haran que se encuentre en buen estado, pero en este caso

preferimos mantener una postura conservadora.
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8. Sintesis y conclusiones personales

A través del desarrollo de este trabajo me he podido enfrentar a la globalidad de

aspectos que implica la creacidn y puesta en marcha de un negocio o0 una empresa.

Por un lado, he podido darme cuenta de la cantidad de tramites, condicionantes a tener
en cuenta y gestiones necesarias que hacen muy compleja esta tarea, y poder
comprobar lo dificil que puede llegar a ser sacar una idea adelante y llevarla al terreno
practico, ademas de tener que asumir una gran inversion desde un primer momento

simplemente para iniciar la actividad.

Sin embargo, a través del desarrollo de los diferentes apartados y el trabajo en torno
a los mismos, me encuentro atin mas convencido de que existe una necesidad real de
un negocio de este tipo y que el mismo seria viable, ya que se trata de un segmento
de mercado que actualmente no esta cubierto en nuestra ciudad y el andlisis financiero
demuestra que la recuperacion de la inversion y la rentabilidad es posible fijando
precios asequibles y teniendo el negocio en marcha durante 10 meses (siempre
existiria la posibilidad de obtener ingresos accesorios durante los 2 meses restantes,

que ayudarian a cubrir gastos y tener unos mejores resultados).

Considero que el emprendimiento es una tarea compleja y que requiere de mucho
sacrificio y trabajo, pero aun asi he encontrado muy gratificante trabajar en torno a

un proyecto y una idea en la que creo.

Como conclusion, sefialaria que en el aspecto personal este trabajo me ha permitido
aplicar distintos conocimientos y competencias adquiridos durante mis estudios, y
creo que a través de los mismos he podido plantear una idea de negocio interesante,
rentable, viable, que ademas de unos resultados solidos contribuye al desarrollo y
mejora de nuestra ciudad y educacion, y que en un futuro estaria muy interesado en
llevar a cabo, considerando que este plan de empresa seria un buen punto de apoyo
para trasladar mi idea a la realidad con éxito, idea en la cual seria posible la variacion
de multiples aspectos para adecuar el esquema planteado a distintas necesidades o

condicionantes.
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Anexos

Anexo 1 — Anédlisis Legal

Proceso de constitucién y caracteristicas de una Sociedad de Responsabilidad Limitada

En primer lugar, el capital social de este tipo de sociedad estara dividido en
participaciones sociales, las cuales resultan transferibles mucho mas facilmente que las

acciones.

La responsabilidad se limitard Gnicamente al capital aportado, el cual estara integrado por
las aportaciones de todos los socios que entren a formar parte del proyecto, y estos no
responderan personalmente de las deudas sociales (lo cual representa una enorme ventaja

en el caso de que la empresa no resulte viable).

Las obligaciones unidas a una sociedad de estas caracteristicas seran la llevanza de un
Libro de inventarios y Cuentas anuales, un registro diario de las operaciones y un Libro
de actas que recogera todos los acuerdos tomados por las Juntas Generales y Especiales

y los demas 6rganos colegiados de la sociedad.

La fiscalidad a la que este tipo de sociedades son sometidas es el Impuesto de Sociedades,

lo que deberé ser tenido en cuenta para realizar el posterior analisis financiero.

Una vez decidida la forma legal del negocio, debera realizarse tanto el proceso de

constitucién como la puesta en marcha de la sociedad.
En cuanto al proceso de constitucion, deberan seguirse los siguientes tramites:

- La certificacion negativa del nombre de la sociedad, en el Registro Mercantil
Central (en este caso seria necesario comprobar que residencia cierzo s.I no se
encuentra ya inscrita en el registro, y si lo estuviese, algin nombre similar para
inscribir en el registro, ya que el nombre de la sociedad no debe necesariamente
coincidir con el nombre comercial).

- La obtencion de un nimero de identificacion fiscal en la Agencia Tributaria.

- La realizacion de una escritura de constitucion otorgada por todos los socios
fundadores, que debera contener varios requisitos, entre ellos fundamentalmente
unos estatutos de la sociedad, en los que se hara constar necesariamente:

e Ladenominacion de la sociedad
e El objeto social

e El domicilio social
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e EI capital social, participaciones en que se divida, valor nominal y
numeracion correlativa (en caso de ser desiguales, derechos que atribuya
a los socios y la cuantia o extension de éstos).

e Modo de organizar la administracion de la sociedad, numero de
administradores y el plazo de duracion del cargo y sistema de retribucion.

e Modo de deliberar y adoptar sus acuerdos los 6rganos colegiados de la
sociedad

Esta escritura de constitucion debera ser publica y ante notario, y sera
necesario presentarla a inscripcion en el Registro Mercantil Provincial (en este

caso en el de Zaragoza).

El pago del Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados en la Consejeria de Hacienda de Aragon.

La inscripcion de la empresa en el Registro Mercantil de Zaragoza.

Por otra parte, en lo relativo a la puesta en marcha de la empresa, deberemos llevar a

cabo los siguientes tramites:

El Alta en el Censo de empresarios, profesionales y retenedores en la Agencia
Tributaria.

El pago del Impuesto sobre Actividades Econdémicas en la Agencia Tributaria (sin
embargo, al ser una empresa de nueva creacion, estaremos exentos durante los dos
primeros ejercicios)

El Alta de los socios y administradores en los regimenes de la Seguridad Social,
en la Tesoreria General de la Seguridad Social

La legalizacion del Libro de actas, del Libro registro de socios, del Libro-registro
de acciones nominativas y del Libro registro de contratos entre el socio Gnico y la
sociedad (en caso de constituir una s.l.u) en el Registro Mercantil de Zaragoza,
ademas de la legalizacion del Libro Diario y del Libro de Inventarios y Cuentas
Anuales ante el mismo 6rgano.

La obtencidn de un certificado electrénico ante una autoridad de certificacion

La obtencién de una licencia de actividad en el Ayuntamiento de Zaragoza.

La llevanza de un Registro de ficheros de caracter personal ante la Agencia
Espafiola de Proteccion de Datos.
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Igualmente, al tener pensado contratar trabajadores, sera necesario realizar los siguientes

tramites:

- Lainscripcion de la empresa en la Tesoreria General de la Seguridad Social.

- El Alta de los trabajadores en el Régimen de la Seguridad Social (y su afiliacion
en el supuesto de que no estén afiliados), ambos tramites en la Tesoreria General
de la Seguridad Social.

- El Alta de los contratos de trabajo ante el Servicio Publico de Empleo Estatal.

- La comunicacion de apertura del centro de trabajo ante la Consejeria de Trabajo
de Aragon.

- Laobtencion del calendario laboral ante la Inspeccion Provincial de Trabajo.

Normativa legal aplicable en la creacién de la residencia

En cuanto a la creacién de la sociedad de responsabilidad limitada que ha sido descrita

en el apartado anterior, serd aplicable la siguiente normativa:

- El Real Decreto Legislativo 1/2010 por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital.

- El Real Decreto 421/2015, de 29 de mayo, por el que se regulan los modelos de
estatutos-tipo y de escritura publica estandarizados de las sociedades de
responsabilidad limitada, se aprueba modelo de estatutos-tipo, se regula la
Agenda Electrdnica Notarial y la Bolsa de denominaciones sociales con reserva.

- LaOrden JUS/1840/2015, por la que se aprueba el modelo de escritura publica en
formato estandarizado y campos codificados de las sociedades de responsabilidad
limitada, asi como la relacion de actividades que pueden formar parte del objeto
social.

- Real Decreto-ley 13/2010, de actuaciones en el &mbito fiscal, laboral y
liberalizadoras para fomentar la inversion y la creacién de empleo.

- Ley 14/2013 de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion.

Igualmente, en cuanto a tareas y devenires del dia a dia de la actividad de la residencia,

sera necesario aplicar la siguiente legislacion:
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- La Ley de Contratos de Seguros (LCS), por la que que se regularan los distintos
seguros de responsabilidad civil que deberemos contratar para llevar a cabo la
actividad de la residencia.

- RGPD: Reglamento 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de
abril de 2016 relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos (para el
manejo y tratamiento de los datos que obtengamos relativos a los estudiantes,
proveedores, empleados, contactos telefénicos, grabacion de imagenes por las
camaras de seguridad...)

- Ley 34/2002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad de la informacion y de
comercio electrénico: Regulara lo relativo a las comunicaciones comerciales y
publicidad que hagamos (emails, mensajes por redes sociales publicitando

nuestros servicios...).
La normativa municipal aplicable en la ciudad de Zaragoza sera la siguiente:

- Ordenanza Fiscal n° 13: Tasas por prestacion de servicios urbanisticos.

- Ordenanza Municipal de Medios de Intervencion en la Actividad Urbanistica

- Ordenanza Municipal de Proteccion contra Incendios de Zaragoza

- Ordenanza Reguladora de Actuaciones urbanisticas Comunicadas de Zaragoza.

- Ordenanzas Generales de Edificacion
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Anexo 2 — Planos ZER

Plano Planta Baja

PROYEGTO PARA UNA RESIDENGIA DE ESTUDIANTES

JAVIER G. GIMENDO
ENERD 2019

INFO. GRAFICA = PLANTA BAJA
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Anexo 3 — Descripcion del mobiliario

Mobiliario de las habitaciones y zonas comunes

Habitacién individual

- Una cama individual de 90 cm de ancho x 200 cm de largo con una almohada y
un edredon basico (Estructura de cama alta Malm, 100€ en Ikea, colchon Huracén
Pikolin, 300€ y pack de bajera, sabana, edredon, almohada, toallas, funda (90€ en
Ikea).

- Unamesa de escritorio con una silla (escritorio Micke, 70€ en Ikea, silla Teodores
20€ en Ikea)

- Un armario (Armario Bostrak, 60€ en Ikea)

- Un panel metélico en la pared en el que mediante imanes se pueda colgar cualquier
tipo de fotografia, imagen, documento...(Panel Magnet Expert, 10€ en Amazon)

- Una estanteria (Estanteria Kallax, 45€ en lkea)

- ITluminacién general y un flexo para el estudio (Flexo Forsa, 15€ en Ikea)
Habitacion doble
Contara con el mismo mobiliario de las habitaciones individuales pero por duplicado.
Habitacion Premium

Ademéas de ser mas amplias (lo que les permitiria acoger a posibles visitas mas
facilmente), contarian con bafio individual en lugar de compartido, una cocina para 4
habitaciones y unos espacios comunes en el atico, tendran acceso mas cercano a la terraza

y ademas del mismo mobiliario que el resto de habitaciones contaran con:

- Un sofé convertible en cama modelo Asarum (200€ en Ikea)

- Television de 40 pulgadas marca Thomson (200€ en Media Markt).
Planta baja

Contara con recepcion (incluida en la reforma), con 2 ordenadores portatiles Lenovo

(400€ cada uno, 800€ en total) para el personal y con:

- 4 sofas Ektorp (300€ en Ikea, 1200 euros en total). Los estudiantes podran
disponer igualmente de las sillas del comedor para reunirse en la planta baja
- Tanto en la cocina como en el comedor situados en la planta baja instalariamos

un total de 24 neveras individuales Teka TS1 138 (optimizaremos el espacio ya
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que se pueden apilar de 2 en 2) cuyo coste es de 170 euros, resultando un total de
4080 euros, (ademas de las 2 del atico, 340 euros mas) y 24 armarios de cocina
Metod, con un coste de 25 euros cada uno (600 euros en total), cuya finalidad sera
almacenar la comida de los estudiantes.

Para preparar la comida, la instalacion seria de 12 cocinas electricas de induccion
Jata VIN145 (45€ en Amazon, un total de 540 euros), y 12 microondas con grill
Orbegozo MIG 2038 (60€ en Amazon, un total de 720 euros). Igualmente, la
cocina contara con fregaderos y encimeras incluidas en la reforma y con vajilla,
instrumentos de cocina, cafetera, ollas, sartenes. .. y demas instrumentos de cocina
que nos supondrian una inversion adicional de 2500€

En el comedor habra un total de 8 mesas Ekedalen (170€ cada una, 1360€ en total)
y 48 sillas plegables Nisse (para poder guardarlas en caso de querer realizar alguna

actividad, 10€ cada una, 480 euros en total).

Sétano

En el s6tano, en el que se encuentra la lavanderia, instalaremos 6 lavadoras Indesit
(282€ en Amazon, 1692€ en total), 3 secadoras Indesit (200€ en Amazon, 600€
en total) y 20 tendedores Jall (6€ en Ikea, 120€ en total).

El resto de espacios se destinaran a sala de calderas, almacenes de material y

documentos.
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Anexo 4 — Comparativa precios de habitaciones en residencias

Comparativa precios de habitaciones en residencias de Zaragoza

Colegio Mayor/Residencia Precio Dietas
Colegio Mayor Azaila 575€/mes Desayuno
Colegio Mayor Cardenal 775€/mes Pension completa
Xavierre

Colegio Mayor Josefa 350€/mes No incluye
Segovia

Colegio Mayor La 660€/mes Pension completa
Anunciata

Colegio Mayor Pefalba 725€/mes Pension completa
Colegio Mayor Santa Isabel 340€/mes No incluye
Colegio Mayor Miraflores 720€/mes Pension completa
Colegio Mayor Pedro 670€/mes Pension completa
Cerbuna

Colegio Mayor Virgen del 500€/mes Opcional
Carmen

Residencia Juvenil Baltasar 1375€/trimestre Pension completa dias

Familia

Gracian lectivos
Residencia de Estudiantes | Entre 400 y 550€/mes, segun Pension completa dias
Pignatelli ingresos y procedencia lectivos
Residencia Universitaria Entre 300 y 540€ Pension completa dias
Goya lectivos por 160€/mes
Residencia Universitas 250€/mes con derecho a Derecho a cocina o pension

cocina completa

490€/mes con pension
completa

Residencia Maria 600€/mes Pension completa
Inmaculada
Residencia Trinitarias Entre 410 y 550€/mes Pension completa
Residencia Sagrada Entre 600 y 700€/mes Pension completa

Residencia Virgen de la
Esperanza

435€/mes con bafio propio
470€/mes con bafio
compartido

Pension completa

Descontando 160€/mes a aquellas residencias que ofrecen pension completa los dias
lectivos, y 240€/mes a aquellas que ofrecen pension completa todos los dias, y atendiendo
a distintos parametros (zona, bafio compartido, inclusion de desayuno), podemos
establecer un precio medio por una habitacion de las caracteristicas de nuestra residencia
(aunque en peor estado que la nuestra y con un enfoque distinto) de aproximadamente
400¢€.
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Anexo 5 — Tablas de Amortizacién del Inmovilizado

IMPORTE TOTAL INMOVILIZADO:

1.572.050,00

FECHA AMORTIZACION AM. ACUMULADA PTE. AMORT.
1 32.575,00 32.575,00 1.539.475,00
2 32.575,00 65.150,00 1.506.900,00
3 32.575,00 97.725,00 1.474.325,00
4 32.575,00 130.300,00 1.441.750,00
5 32.375,00 162.675,00 1.409.375,00
& 32.375,00 195.050,00 1.377.000,00
7 32.375,00 227.425,00 1.344.625,00
L 32.375,00 259.800,00 1.312.250,00
g 32.375,00 292.175,00 1.279.875,00
10 32.375,00 324.550,00 1.247.500,00
11 33.562,50 358.112,50 1.213.937,50
12 33.562,50 391.675,00 1.180.375,00
13 33.562,50 425.237,50 1.146.812,50
14 33.562,50 458.800,00 1.113.250,00
15 33.562,50 492.362,50 1.079.687,50
16 33.562,50 525.925,00 1.046.125,00
17 33.562,50 559.487,50 1.012.562,50
18 33.562,50 593.050,00 979.000,00
19 33.562,50 626.612,50 945.437,50
20 33.562,50 660.175,00 911.875,00
19 33.562,50 626.612,50 945.437,50
20 33.562,50 660.175,00 911.875,00
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DESCRIFCION: EDIFICIO

IMPORTE: 800.000
AMORTIZACION MAX: 2,00%
AMORTIZACION MIN: 1,00%
DECISION AMORT.: 2,00%
FECHA | %AMORT.]  AMORTIZACION| AM.ACUMULADA PTE. AMORT.
1 2.00% 16.000.00 16.000.00 T84_000,00

2 2.00%: 16.000.00 32.000.00 TEE.000,00

3 2.00% 16.000.00 48.000,00 752.000,00

4 2.00% 16.000.00 54.000,00 736.000,00

o 2.00%: 16.000.00 B0.000,00 720.000,00

G 2.00% 16.000.00 ‘HE.000,00 704.000,00

fi 2.00% 16.000.00 112.000,00 GEE 000,00

B 2.00% 16.000.00 128.000,00 672.000,00

a 2.00% 16.000.00 144.000,00 656.000,00

10 2.00% 16.000.00 160.000,00 640.000,00

11 2.00% 16.000.00 176.000,00 G24.000,00

12 2.00% 16.000.00 192.000,00 G0E.000,00

13 2.00% 16.000.00 208.000,00 552.000,00

14 2.00% 16.000.00 224.000,00 576.000,00

15 2.00% 16.000.00 240.000,00 5E0.000,00

16 2.00% 16.000.00 256.000,00 544 000,00

17 2.00% 16.000.00 272.000,00 528.000,00

18 2.00% 16.000.00 288.000,00 512.000,00

19 2.00% 16.000.00 A04 000,00 496 000,00

20 2.00% 16.000.00 A420.000,00 480.000,00




DESCRIPCION: OBRA REHABILITACION

IMPORTE: 700.000
AMORTIZACION MAX: 2,00%
AMORTIZACION MIN: 1,00%
DECISION AMORT 2,00%
FECHA | % AMORT. AMORTIZACION|  AM. ACUMULADA PTE. AMORT.
1 2.00% 14.000.00 14.000.00 686.000,00

2 2.00% 14.000.00 28.000.00 G72.000,00

3 2.00% 14.000.00 42.000.00 §58.000,00

4 2.00% 14.000.00 5E.000.00 644.000,00

5 2.00% 14.000.00 70.000.00 §.30.000,00

5] 2.00% 14.000.00 B4.000.00 §16.000,00

T 2.00% 14.000.00 ‘98.000.00 §02.000,00

B 2.00% 14.000.00 112.000,00 HE8.000,00

kol 2.00% 14.000.00 126.000,00 574.000,00

10 2.00% 14.000.00 140.000,00 HE0.000,00

11 2.00% 14.000.00 154.000,00 546.000,00

12 2.00% 14.000.00 168.000,00 532.000,00

13 2.00% 14.000.00 182.000,00 518.000,00

14 2.00% 14.000.00 196.000,00 H04.000,00

15 2.00% 14.000.00 210.000,00 490.000,00

16 2.00% 14.000.00 224.000,00 476.000,00

17 2.00% 14.000.00 238.000,00 462.000,00

18 2.00% 14.000.00 252.000,00 448.000,00

19 2.00% 14.000.00 286.000,00 434.000,00

20 2.00% 14.000.00 280.000,00 420.000,00
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DESCRIPCION: MOBILIARIO

IMPORTE: 47.500
AMORTIZACION MAX; 10,00%
AMORTIZACION MIN: 5,00%
DECISION AMORT . 5,00%
FECHA | % AMORT. AMORTIZACION|  AM. ACUMULADA PTE. AMORT.
1 5,00% 2.375,00 2.375,00 45.125,00
2 5.00% 2.375,00 4_750,00 42.750.00
3 5.00% 2.375,00 7.125,00 40.375.00
4 5.00% 2.375,00 5.500,00 38.000.00
5 5,00% 2.375,00 11.875,00 35.625,00
5] 5.00% 2.375,00 14.250.00 33.250.00
T 5.00% 2.375,00 16.625.00 30.875.00
B 5.00% 2.375,00 19.000.00 28.500.00
k] 5,00% 2.375,00 21.375,00 26.125,00
10 5.00% 2.375,00 23.750.00 23.750.00
11 5.00% 2.375,00 268.125.00 21.375.00
12 5.00% 2.375,00 28.500.00 19.000.00
13 5,00% 2.375,00 30.875,00 16.625,00
14 5.00% 2.375,00 33.250.00 14.250.00
15 5.00% 2.375,00 35.625.00 11.875.00
168 5.00% 2.375,00 38.000.00 5.500,00
17 5,00% 2.375,00 40.375,00 7.125,00
18 5.00% 2.375,00 42.750.00 4.750,00
19 5.00% 2.375,00 45.125.00 2.375,00
20 5.00% 2.375,00 47.500.00 0,00
DESCRIPCION: MOBILIARIO RENOVADO
IMPORTE: 23.750
AMORTIZACION MAX; 10,00%
AMORTIZACION MIN: 5,00%
DECISION AMORT.: 5,00%
FECHA | % AMORT. AMORTIZACION | AM. ACUMULADA PTE. AMORT.
11 5,00% 1.187,50 1.187 50 22.562 50
12 5.00% 1.187.50 2.375,00 21.375.00
13 5.00% 1.187.50 3.562,50 20.187.50
14 5.00% 1.187.50 4.750,00 19.000.00
15 5.00% 1.187.50 5.937 .50 17.812.50
16 5.00% 1.187.50 7.125,00 16.625.00
17 5.00% 1.187,50 B.312,50 15.437.50
18 5.00% 1.187,50 9.500,00 14.250,00
19 5.00% 1.187,50 10.687.50 13.062.50
20 5,00% 1.187 .50 11.875,00 11.875,00
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Anexo 6 - Préstamo Amortizacién Constante

PRESTAMO AMORTIZACION CONSTANTE

ARD 0 1 2 3 4 5 6 7 ] 9 10 11 1 13 1 15 16 17 18 19 0
TERMING AMORTIZATIVO 61.156,72 6115672 6115672 6L15672 6115672 6115672 6115672 6115672 6115672 6115672 6115672 GLIS672  GL1S672 6115672 6115672 6115672 6115672 6115672 6LIS672  GLISE72
CAPITAL AMORTIZADO EN EL PERIODO 41157 41980 42.819 43676 44.549 45.440 46.349 47276 48.222 49.186 50.170 51173 521597 53241 54.305 55.3592 56499 57629 58.782 59.958
INTERES DEL PERIODO 20,000 19.177 18337 17.481 16,607 15716 14,808 13.881 12935 11971 10,987 9,984 5960 7916 £.851 5.765 4.657 3527 2375 1.198
CAPITAL PENDIENTE 1000000  958.843 916863  B74044 830368 785813 740378 694.029 646753 59BS32 549345 499076 4AB.002 395806 342565 2BB2GD 232BER 176369 118739 59.958 ]

PRIMNCIPAL 1.000.000 €

I 2,00% anual

N 20 afios

CUOTA 61.156,72

A [1+1}*N-1 0,4859474

B HL+H)N 0,0297189

AfB 15,351433



VENTAS

OTROS INGRESOS

- GASTOS GEMERALES
- COMISIONES

EBITDA

-AMORTIZACIONES

+/- PLUSVALIA / MINUSVALIA VENTA ACTIVOS
BAIT

-INTERESES

BAT

IMPUESTOS

BENEFICIO NETO

-INVERSION EN INMOVILIZADO
+PRESTAMOS

-CUOTAS AMORTIZACION PRESTAMO
+AMORTIZACIONES

+VALOR RESIDUAL

VAR NFR
FLUJO DE CAJA

1.550.300
1.000.000

-9465
-559.765

1
159.200
4.000
120,141

43.059

32,575

10.484

20.000

-9.516

41.157
32.575

7352
-10.245

2

182.682

122.544
50

60.088

32.575

27.513

15.177

8.336

41.980

32.575

-1101

3

132,831

124.995
100

67.736

32575

35.161

18337

16.824

4.029

12.795

42,819
32575

2518

Anexo 7 — Proyeccion Temporal Normal

4

196.683

127.495
150

63.043

32575

36.468

17.481

18.987

4747

14.240

43.676
32575

3.106

200.621

130.044

70.377

32.375

38.002

16.607

21.395

5.349

16.046

44.549
32.375

3.837

6

204.634

132.645
250

71.738

32375

39.363

15716

23.647

5.912

17.735

45.440
32375

4.635

7

208.726

135.298
300

73.128

32.375

40.753

14.808

25.946

6.486

19.459

46.343
32.375

5.449

8

212.501

138.004
350

74.547

32375

42.172

13.881

28.291

7.073

21.218

47.276
32375

-36
6.281

9

217.15%

140.764
400

75.995

32375

43.620

12535

30.685

7671

23.013

43222
32375

-37
7.130

10
221502

143.580
450

77.473

32.375

45.098
11.571
33.127

8.282

24.845

43.186
32.375

-38
7.996"

11

225.932

146.451
500

78.981

33.563

10.987

34.432

B.608

25.824

23750

50.170
33.563

-39
-14.572

12

230.451

149.380
550

80.521

33.563

46.958

9.984

36.975

9.244

27.731

51173
33563

10.081

13

235.060

152.368
600

82.092

33.563

48.530

8.960

39.570

9.892

29.677

52.197
33.563

11.003

14

239.761

155.415
650

83.696

33.563

50.133

7.916

a2.17

10.554

31.663

53.241
33.563

a1
11.944

15

244.556

158.523
700

85.333

33.563

51770

6.851

44.919

11.230

33.689

54.305
33563

12.905

16

249.447

161.694
750

87.003

33.563

53.441

5.765

47.676

11.919

35.757

55.392
33.563

13.885

17

254.436

164.928
800

88.709

33.563

55.146

4.657

50.439

12.622

37.867

56.499
33.563

14.886

18

259.525

168.226
850

90.449

33.563

56.886

3.527

53.359

13.340

40.019

57.629
33563

15.908

19

264.716

171591
900

92.225

33.563

58.662

2375

56.287

14.072

42.216

58.782
33.563

-45
16.951

47

20

270.010

175.023
950

94.037

33.563

60.475

1159

59.276

14.819

44.457

53.958
33.563
1.550.300
2304
1.570.665



VENTAS

OTROS INGRESOS

- GASTOS GEMERALES
- COMISIONES

EBITDA

-AMORTIZACIONES

BAIT

-INTERESES

BAT

IMPUESTOS
BENEFICIO NETO

-INVERSION EN INMOWVILIZADO
+PRESTAMOS

-CUOTAS AMORTIZACION PRESTAMO
+AMORTIZACIONES

+VALOR RESIDUAL

VAR NFR

FLUJO DE CAJA

1.550.300
1.000.000

-9465
-559.765

1
171.200
4.000
120.141

55.059

32.575

22.484

20.000

2.484

2.484

41.157
32.575

7852
1.755

2

196.452

122.544
50

73.858

32575

41.283

19.177

22.106

3.689

18.418

41.980
32575

B8.981

3

211.513

124.995
100

86.419

32575

53.844

18337

35.506

B.877

26.630

42.819
32575

16.352

4

215.744

127.495
150

88.099

32575

55.524

17.481

33.043

9.511

28.532

43.676
32575

17.398

5

220.058

130.044
200

89.814

32375

57.439

16.607

40.832

10.208

30.624

44.549
32375

18.415

Proyeccién Temporal Optimista

6

224.460

132.645
250

91.564

32375

59.189

15.716

43.473

10.868

32.605

45.440
32375

19.504

7

228.943

135.298
300

93.351

32.375

60.976

14.808

46.168

11.542

34.626

46.349
32.375

20.616

8

233528

138.004
350

95.174

32375

62.799

13.881

43.918

12229

36.688

47.276
32375

21.751

9

238.198

140.764
400

97.034

32375

64.659

12535

51.724

12531

38.793

43.222
32375

22,909

10
242.962

143.580
450

98.933

32375

66.558
11571
54.587
13.647

40.940

49.186
32375

24.0017

1

247.822

146.451
500

100.870

33.563

67.308
10.987
56.321
14.080
42.241

23750
50.170

33.563

1.845

12

252778

149.380
550

102.848

33563

69.285

9.984

59.302

14.825

44.476

51.173
33563

26.826

13

257.834

152.368
&00

104.866

33563

71.303

8.960

62.343

15.586

46.757

52.187
33563

28.083

14

262.990

155.415
650

106.925

33563

73.363

7.916

65.446

16.362

49.085

53.241
33563

-41
29.366

15

268.250

158.523
700

109.027

33563

75.464

6.851

63.613

17.153

51.460

54.305
33563

30.675

16

273615

161.694
750

111171

33563

77.609

5.7685

71843

17.961

53.883

55.382
33563

32.011

17

279.087

164.328
800

113.359

33563

79.797

4.657

75.140

13785

56.355

56.439
33563

33.374

18

284.6653

168.226
850

115.593

33.563

82.030

3.527

78.503

19.626

58.877

57.629
33.563

34.766

19

290.362

171.591
900

117.872

33563

84.309

2.375

£81.934

20484

61.451

5a.7az
33563

36.186

48

20

296.170

175.023
950

120.197

33563

86.634

1.159

85.435

21.359

64.076

53.958
33563
1.550.300
2304
1.590.285



VENTAS

OTROS INGRESOS

- GASTOS GEMERALES
-COMISIONES

EBITDA

-AMORTIZACIONES

BAIT

-INTERESES

BAT

IMPUESTOS

BENEFICIO NETO

-INVERSION EN INMOVILIZADO
+PRESTAMOS

-CUOTAS AMORTIZACION PRESTAMOD
+AMORTIZACIONES

+VALOR RESIDUAL

VAR NFR

FLUJO DE CAJA

1.550.300
1.000.000

-9465
-559.765

1
148.800
4.000
120.141

32.659

32575

B84

20,000

-19.916

-19.916

41.157
32575

7852
-20.645

2

170.748

122.544
50

48.154

32575

15.579

19.177

-3.598

-3.598

41.980
32575

-32
-13.035

3

133.339

124.995
100

58.744

32575

26.169

18337

-1.569

9.401

42.819
32575

-877

4

187.515

127.495
150

59.871

32575

27.296

17.481

9.815

2.454

7.361

43.676
32575

-3.773

5

191.266

130.044
200

61.021

32375

28.646

16.607

12.039

3.010

59.029

44.549
32375

-3.179

Proyeccidn Temporal Pesimista

6

155.091

132.645
250

62.196

32375

29.821

15.716

14.104

3.526

10.578

45.440
32375

-2.522

7

198.993

135.298
300

63.395

32375

31.020

14.808

16.212

4.053

12.159

46.349
32375

-1.851

8

202.973

138.004
350

64.619

32375

32.244

13.881

18.363

4.591

13.772

47.276
32375

-36
-1.165

9

207.032

140.764
400

65.868

32375

33.493

12535

20.558

5.13%

15.418

43.222
32375

-465

10
211.173

143.580
450

67.143

32375

34.768
11571
22,798

5.65%

17.098

49.186
32375

-38
45"

1

215.396

146.451
500

63.445

33563

34.883

10.587

23.896

5.974

17.922

23750

50.170
33563

-39
-22.474

12

219.704

149.380
550

63.774

33563

36.212

9.984

26.228

6.557

19.671

51.173
33563

2021

13

224.098

152.368
&00

37.568

8.960

28.608

7.152

21.456

52.187
33563

2782

14

228.580

155.415
650

72,515

33563

38.953

7.916

31.036

7.759

23.277

53.241
33563

-41
3.558

15

233.152

158.523
700

73.928

33563

40.366

6.851

33.515

8373

25.136

54.305
33563

-42
4.351

16

237.815

161.694
750

75.371

33563

41.808

5.7685

36.043

9.011

27.032

55.382
33563

-43
5.161

17

242571

164.328
800

76.843

33563

43.281

4.657

38.624

9.656

28.968

56.439
33563

-43
5.987

18

247.423

168.226
850

78.346

33563

44.784

3.527

41.256

10314

30.942

57.629
33563

-44
6.831

19

252371

171.591
900

79.880

33563

46.318

2.375

43.943

10.586

32.957

5a.7az
33563

7.693

49

20

257.41%

175.023
950

81.446

33563

47.883

1.159

46.684

11671

35.013

53.958
33563
1.550.300
2304
1.561.222



NFR
VAR NFR

MAT PRIMAS

NFR MP

PERSONAL

ANUAL 1% GASTOS
-9465
-9465

Te0D

380
TEB4
1201

-1613
7852

7752
388

1225

-1645

3
707,04
395

1250

-1678
-33

4
BD&5,1308
403

1275

-1712

5
522648442
411

1300

-1746
-34

Anexo 8 — Necesidades del Fondo de Rotacion

L]
53910141
420

1326

-1781

7
5558 83439
428

1353

-1817
-36

B
B730,01107
437

1380

-1853

9
B904,6113
445

1408

-1850
-37

10
9082,70352
454

1436

-1328

11
926435759
463

1465

-1966
-39

12

9445 64474
472

1494

-2006

13
9638,63764
482

1524

-2046

14
9831,41039
492

1554

-2087
-41

15
10028,0386
501

1585

-2128

16
10228,5994
511

1617

-2171

17
104331714
522

1649

-2214

13
10641,8348
532

1682

-2259

1%
108546715
543

1716

-2304

50

20
11071, 7649
554

1750

2304
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