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RESUMEN

El presente trabajo de suficiencia profesional tiene como objetivo principal
el andlisis, evaluacion y viabilidad de diversificacion de las operaciones de
la empresa Adriano Cardenas Group S.A.C mediante la construccion de un

edificio destinado al alquiler de almacenes.

Se utilizara un enfoque mixto, combinando métodos cuantitativos y
cualitativos, para analizar la viabilidad financiera y las dindmicas del

mercado inmobiliario.

La investigacion se basa en teorias de inversion de capital, analisis
de mercado inmobiliario y gestion de riesgos, aplicando conceptos como
VAN, TIR, periodo de recuperacion e indice de rentabilidad. Se
implementaran proyecciones de flujo de caja, presupuesto detallado,
andlisis de sensibilidad y escenarios para evaluar el rendimiento del

proyecto.

El estudio concluira con una evaluacion integral de la viabilidad del
proyecto, proporcionando recomendaciones estratégicas para la toma de

decisiones informadas para la empresa Adriano Cardenas Group S.A.C.

Linea de investigacion: 5400 - 51.d1

Palabras clave:

Proyecto inmobiliario, Gestion financiera, Proyeccion Financiera,

Cercado de Lima, Mercado Inmobiliario, Alquiler de depositos y oficinas.



ABSTRACT

The main objective of this professional work is the analysis, evaluation and
feasibility of diversifying the operations of the company Adriano Cardenas
Group S.A.C through the construction of a building for the rental of

warehouses.

A mixed approach is used, combining quantitative and qualitative
methods, to analyze the financial viability and dynamics of the real estate

market.

The research is based on capital investment theories, real estate
market analysis and risk management, applying concepts such as VAN,
TIR, payback period and profitability index. Cash flow projections, detailed
budget, and sensitivity and scenario analysis will be implemented to

evaluate project performance.

The study will conclude with a comprehensive evaluation of the
feasibility of the project, providing strategic recommendations for informed
decision making for the company Adriano Cardenas Group S.A.C.

Line of research: 5400 - 51.d1
Keywords:

Real estate Project, Financial management, Financial projection,

Center of Lima, Real state, Warehouse and office rental.



INTRODUCCION

Adriano Cardenas Group S.A.C.es una empresa peruana, constituida en
Julio del 2015, la cual se dedica a la importacion, comercializaciéon y
distribucion de articulos de ferreteria en general, arboles navidefos, equipos
de alumbrado eléctricos, paraguas, asi como a la compra, venta y alquiler

de inmuebles como terrenos y edificios.

El presente caso de estudio tiene como fin evaluar la rentabilidad
del proyecto de construccion mediante el analisis de las variables
correspondientes (TIR, VAN, WACC, flujo de caja financiero y el periodo
de recuperacion de la inversion), ademéas de mitigar futuros riesgos en el
trayecto de esta investigacion para la empresa, en un mercado tan cambiante
como es el peruano. La empresa busca iniciar y consolidarse en un mercado

tan competitivo como es el mercado inmobiliario.

El trabajo tiene como objetivo adicional detectar las fortalezas
financieras de los activos fijos de la empresa, y mejorar los puntos débiles
del proyecto, esto ayudara a una mejor toma de decisiones empresarial en
los afios 2024-2028. Asi mismo permitira una mejor gestién de recursos

enfocandose en los objetivos tanto a corto como a largo plazo de la empresa.

Cabe resaltar que la empresa se encuentra establecida y ubicada en
el cercado de Lima, precisamente en el segundo piso de jiron Andahuaylas
944, foco comercial donde en su mayoria son empresas importadoras y
emprendedores de diversos productos de ocasion, esto comprende un
ambito poco explorado de anteriores trabajos y que serd de gran utilidad

para la empresa y sus similares.



En el primer capitulo se definird a los antecedentes de la empresa,

presencia en el mercado y sus limitaciones.

En el segundo capitulo se definira el caso de investigacion, objetivo

general y especifico.

En el tercer capitulo se presentard el marco tedrico conceptual,
antecedentes de investigacion relacionados al caso, conceptos clave,
identificacion de teorias y modelos que respalden el caso, relevancia y

conceptos que apoyen la investigacion.

En el cuarto capitulo se mostrara el andlisis, presentacion y
discusion de los resultados analizados para determinar la viabilidad
financiera del proyecto, anélisis de costos de construccion, mantenimiento
y operacién de los depdsitos y estudio de rentabilidad del proyecto, todo
esto apoyado también por un plan de marketing y un plan de contingencia

del proyecto.

En el quinto capitulo se presentara la opinién de un experto, que
realizo un proyecto similar a unas cuadras del proyecto “La Mar”, el cual
serd de gran apoyo ya que nos brindara puntos clave a tomar en

consideracion durante todo el transcurso del proyecto.

Por altimo, se expondré las conclusiones y recomendaciones sobre
el trabajo realizado y los resultados que se obtuvieron del presente analisis

y proyeccion del proyecto.



EMPRESA ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

1.1  Identificacion y actividad econdémica de la entidad

Antecedentes y actividad econémica

Adriano Cardenas Group S.A.C. fue constituida el 08 de Julio de 2015 con
domicilio en la ciudad de Lima, provincia de Lima, departamento de Lima.
Inicio sus actividades en la ciudad Lima el 16 de Julio de 2015, teniendo
como actividad principal la venta al por mayor de materiales de
construccion, articulos de ferreteria y, equipo y materiales de fontaneria.
Posteriormente se involucr6 en la importacion de estos productos, asi como
pinturas, paraguas, arboles de navidad y productos de ocasion. Asimismo,
la empresa podra dedicarse a actividades inmobiliarias relacionadas con la
compra, venta y alquiler de estas, segin sus estatutos y minuta de la

empresa.

Para 2020, a raiz del Virus Covid-19, se produjo dos hechos de

importancia para la empresa, tanto a nivel nacional como internacional:

Nacional: provoco el cierre total de todas las galerias y centros de
distribucion a nivel nacional de productos no basicos por alrededor de 4
meses (marzo-junio), reabriendo parcialmente las actividades de estas
desde el mes de junio, el cual afectd directamente las ventas de la empresa
en los periodos de marzo-julio. Es importante destacar que la empresa pudo

solventar los gastos economicos contraidos durante este periodo.

Internacional: provoco el cierre y limitaciones de gran parte de las
exportaciones y productos directos de China. Al cerrar China tanto su

produccién como su exportacion para sus clientes e todas las partes del

CAPITULO I. ANTECEDENTES Y LIMITACIONES DE LA
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mundo, generd una disminucion de precios de estos productos cuando se
reabrio el mercado, provocando una disminucion en el precio de los
productos conforme a los afios anteriores. De acuerdo a Comexperu (2023)
los fletes maritimos se cotizaban a un precio por debajo de los anteriores
afios. Esto abrio una brecha para aprovechar y abastecerse de los productos
comerciales a un precio mas competitivo, todo esto hasta que abrieron los
mercados y levantaron varias prohibiciones en el sector, por la pandemia
del 2020, ya que después de esto, los precios de los fletes subieron

extraordinariamente.

Evolucién de los indices CCFl y SCFI durante el periodo enero 2020-mayo 2023 (en puntos basicos)

—— CCFI —— SCFI

Nota: Informacién corespondiente desde el 06 de enero 2020 hasta el 12 de mayo 2023
Fuente: MacroMicro. Elaboracién: ComexPert

Fuente: ComexPeru.org.pe

En 2021 se solicito el préstamo “Reactiva” brindado por el Estado
Peruano por un monto de S/. 480,000 soles, por un periodo de dos afios a
una tasa de interés de 0.1%, el cual actualmente ya se encuentra cancelado

en su totalidad.

En 2022 la empresa compro un inmueble ubicado en el cruce de
jiron puno 1205y 1211 y lamar 193 y 197, cercado de Lima, el cual consta
de 150 metros cuadrado, esto principalmente para evaluar su ingreso al
mercado inmobiliario y ver oportunidades nuevas de negocio e inversion a

largo plazo.
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Identificacion

La direccion fiscal de la empresa segin SUNAT es en Jirobn Andahuaylas

N° 955 interior 108 Lima-Lima. Teniendo como establecimiento(s) de

anexo(s) los siguientes:

TIPO DE

ESTABLECIMIENTO

DIRECCION

Jirdn cangallo numero 634, interior 4, asociacion de

Depdsito propietarios del centro comercial “Cangallo” (1er
piso), Lima - Lima.
Jiron Andahuaylas nimero 944 departamento 21,
Sucursal
Lima — Lima.
Jirén Puno numero 1167, Urbanizacion Barrios
Sucursal

Altos, Lima-Lima.

Fuente: SUNAT

El capital suscrito y pagado por la empresa equivale a S/ 94,500.00

representado por 94,500 acciones nominativas de un valor normal de S/1.00

cada una. La distribucion de acciones es de la siguiente manera:

ACCIONES ACCIONISTA VALOR TOTAL
61,425 Jhanpierre Adriano Cardenas S/ 61,425.00
33,075 Jherson Adriano Cardenas S/ 33,075.00

Fuente: Notaria Manuel Noya de la Piedra
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1.2 Presencia en el mercado

Adriano Cardenas Group S.A.C. es una empresa que se caracteriza por tener

una diversidad de productos destacando entre ellos: candados, paraguas y

herramientas de ferreteria de calidad y a bajos precios manejando las

siguientes marcas:

Figura 1.1
Marcas de la empresa

PRODUCTO

MARCA

FECHA DE

OTORGAMIENTO

Metales comunes y sus
aleaciones; materiales de
construccién metalicos;
construcciones

transportables metéalicas.

A,

ADRIANO

SEGURIDAD GUE DA CONFIANZA

ADRIANO

' Padlocks & Locks

SEGURIDAD QUE DA CONFIANZA

2026-12-12
# Expediente

677935-2016

2026-12-12
# Expediente

677936-2016

Paraguas y sombrillas;

bastones; fustas.

Paraguas

2025-10-27

# Expediente

626761-2015

Fuente: INDECOPI
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Principales clientes y productos

Adriano Cardenas Group S.A.C. cuenta con diferentes productos de
calidad, entre los que destacan: candados de hierro, escobillas trenzadas,
guantes de nylon y paraguas, los cuales son enviados a diversos

distribuidores y mayoristas de diversas provincias del Peru por courier.

Figura 1.2
Productos con mayor demanda de noviembre 2023 a enero 2024

PRODUCTOS REGISTROS | TOTAL USSCIF
[TODOS]

Q 8301100000 CANDADOS, DE METALES COMUNES. 36,201 35.39%

Q, 6213000000 TWERAS ¥ SUS HOJAS. 13,834 13.52%

len

Q 8423510090 DEMAS APARATOS E INSTR.P.PESAR DE CAPINF.O IGUAL A 30 KG. 13,705 13.40%

O
O
O
Q 6804220000 LAS DEMAS MUELAS Y ART.SIMIL.DE LOS DEM.ABRASIV AGLOMER.O DE [...] 5 7,523 7.35% [:]
Q 9505100000 ARTICULOS PARA FIESTAS DE MAVIDAD 5,842 B.69% [:]
N
Fuente: Veritrade.com

Nuestros principales clientes se encuentran ubicados en las
provincias de Trujillo, Chiclayo, Chimbote, Huancayo, Huancavelica y

Puno.
Principales importadores de candados de hierro

El principal producto de la empresa son los candados de hierro, por lo cual
cuenta con competidores nacionales con sus propias marcas, que importan

estos productos via maritima de China:
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Figura 1.3

Empresas importadoras de candados de hierro del 2023

Importadores )

[OTROS): 12.0%

\
OVELUZ IMPORTELR.L:15.2% — ‘
N\

AMERICA SJS SOCIEDAD ANONIMA C...: 15.2%  ~

INVERSIONES CORPORATIVAS WANCA...: 21.4 %

CERRADURAS NACIONALES SAC.. 19.7 %

ADRIANO CARDENAS GROUPS.AC.. 16.5 %

Fuente: Veritrade.com

Figura 1.4

Marcas de los principales importadores de candados

MARCA | EMPRESA
ADRIANO
JHONY ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.
INVERSIONES CORPORATIVAS WANCA
KAMBOR S.A.C.
CERRATEK CERRADURAS NACIONALES S.A.C.
LUJOS OVELUZ IMPORT E.I.R.L.

Fuente: Veritrade.com

Durante el ultimo trimestre del afio 2022 la empresa obtuvo el
16.5% de participacion del mercado en candados de hierro importados,
caracterizandose por ser una de las empresas mayoristas que comercializa,
distribuye y vende articulos de ferreteria de calidad a precio accesible al
mercado, lo cual se refleja en una mayor demanda de los productos

ofrecidos por la entidad a los clientes, empresarios 0 negociantes.
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1.3 Limitaciones del caso y de la empresa

Capacidad financiera para cubrir los costos iniciales de la inversion
y mantener la liquidez durante la ejecucion del proyecto.

La poca experiencia previa en el desarrollo y gestion de proyectos
inmobiliarios, esto puede representar un desafio significativo.

Las limitaciones en sus relaciones y negociaciones con proveedores
y contratistas necesarios para la construccion del proyecto y
materiales requeridos.

El riesgo del ingreso al mercado inmobiliario.

La toma de decision acorde al estudio financiero puede afectar

directamente el rumbo de la empresa.

La empresa planea cubrir las limitaciones de la siguiente forma:

Obtener un préstamo bancario para una gran parte de la inversion, y
la otra parte se generaria a través de las ganancias del negocio
principal de la empresa, asi mismo evaluar y combinar diferentes
fuentes de financiamiento que pueden ayudar a asegurar
parcialmente el financiamiento.

Tercerizar la construccion del proyecto a profesionales con
experiencia en el sector inmobiliario (ingenieros, arquitectos y
otros). Estos expertos pueden proporcionar la orientacion y
conocimientos necesarios para manejar el proyecto eficientemente.
Implementar un proceso riguroso de evaluacién y selecciéon de
proveedores y contratistas basado en criterios de calidad, costos y
cumplimiento de plazos.

Realizar un estudio de mercado detallado para comprender las
dindmicas del mercado inmobiliario, identificar oportunidades y

riesgos.
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- Acorde a la presente investigacion, se determinard la viabilidad,
recuperacion de inversion, riesgos y mas obligaciones que la
empresa asumird, siempre priorizando el principio contable de

“Empresa en marcha”.

1.4 Andlisis del sector inmobiliario

En el afio 2023 se ha experimentado un crecimiento sostenido en el mercado
inmobiliario el cual se ha convertido en una opcién atractiva y estratégica
para los inversionistas. De acuerdo con Proper (2023) menciona 5 formas
de invertir en bienes raices, de los cuales los siguientes tres puntos son

formas de inversion o modelos de negocio ligadas al presente trabajo:

La compra de una propiedad para su renta: La renta de una
propiedad es una buena forma de generar ingresos pasivos a largo plazo,
asegurando de igual forma el retorno de la inversion. Para esto se debe
considerar tanto la ubicacion, ya que es uno de los factores de vital
importancia en la compra de una propiedad con fines comerciales. El
proyecto inmobiliario actual se encuentra a unos 10 minutos o unas 4
cuadras del popular centro comercial “Mesa Redonda”, el cual es atractivo

para empresas que requieran alquilar depdsitos.

Inversién en bienes raices comerciales: los cuales son propiedades
para uso comercial, oficinas, hoteles, depoésitos, y otros. El rendimiento que
ofrecen por medio de su alquiler tiende a ser mayor con el pasar de los afios,

lo cual se aseguran ingresos a largo plazo.

Compra de terrenos: La inversion en terrenos para su desarrollo
siempre ha sido atractivo para la inversion privada, mas si cuenta con un
plan de desarrollo y con la creciente demanda de locales comerciales,
oficinas y de depositos. La ubicacion estratégica es un factor principal en la

ejecucion en este punto.
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Adicional de los locales comerciales, oficinas o centros
comerciales; los edificios industriales que se utilizan para la produccion,
distribucion y almacenamiento de bienes (depdsitos-almacenes) pueden
ofrecer una oportunidad para que los inversionistas generen ingresos por

medio del alquiler a otras empresas.

1.5 Analisis del estudio de mercado

Andlisis de la oferta

El alquiler de depdsitos en el cercado de Lima estad en un crecimiento
constante debido a la expansion del comercio electrénico y la necesidad de
espacios para su almacenamiento y distribucion, tanto de pequefias como

grandes empresas.

Los depdsitos deben contar con sistemas de seguridad y facilidades
de transporte para su carga y descarga, ademas de mejorar la cadena de
suministros de los arrendatarios. Por lo general son contratos tanto a corto

plazo y a largo plazo, de entre 3 a 5 afios aproximadamente.

Actualmente se ofertan los alquileres de depdsitos por los
alrededores del foco comercial del cercado de Lima, por medio de paginas
web como urbania.com o trovit.com. Las ofertas mas cercanas al proyecto

“La Mar” son:

La primera oferta va desde los 7$ por metro cuadrado de
construccion, correspondiente a los metros cuadrados que alquilan, que van
desde los 150, 200, 220 y 280 metros cuadrados, tal como lo indica la

publicacién.
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Alquiler de almacen importadores Centro
de Lima

Jirén Presbitero Matias Maestro 223, Lima, 15003, PER
Lima, Lima, Lima

<% 2 Bafios 860 m2

L 128

Fuente: Trovit.com

A media cuadra del Proyecto “La Mar” se encuentran carteles
ofertando el alquiler de depdsitos y cuartos. Los precios de los depdsitos
varian acorde a los metros cuadrados que se desea alquilar, en promedio el
alquiler de 100 metros cuadrados ronda los US$ 1,000 a US$ 1,200 ddlares

mensuales.
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Fuente: Google.com/maps

Analisis de la demanda
La potencial demanda se encuentra ubicada en la region metropolitana de
Lima, méas exactamente por el jirdn Cuzco, jiron Andahuaylas, jiron Puno

y alrededores, ya que es donde se encuentran las principales importadoras
del Peru.

Este tipo de almacenes estd dirigido a empresas PYMEs ya que
necesitan de espacios para almacenar tanto materias primas como productos
terminados.

De acuerdo a La Camara (2023) el crecimiento de la demanda del
comercio electronico crecié 16% mas que el afio 2022, en el cual se realizd
transacciones por alrededor de 23 millones de ddlares de compras via

internet. Segin Gestién (2022) el crecimiento del e-commerce en Perl en
millones de dolares es:
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CRECIMIENTO DEL
E-COMMERCE EN PERU

En miles de millones de
dolares

AnRo Monto

2015 . 2

2016 . 2.5
2077 - 2.9
28 3.5
2019 | 4
2020 O 6

2021 I .3

Fuente: Gestion.pe

Debemos de tener en cuenta que la gran mayoria de productos que
conforman el e-commerce en Perud los venden importadoras y mayoristas
del cercado de Lima, por lo que buscan almacenamiento para sus productos
que puede ser tanto temporal, duracion maxima de 6 meses a un afio 0 como

permanente, de 2 a 5 afios.

Estudio de mercado

El perfil objetivo: Empresas y PYMEs, al ser empresas que requieren
almacenamiento para sus productos importados como nacionales, pueden
comprender tanto distribuidoras como e-commerce, segun Entrégalo (2023)
uno de los desafios clave de estos comercios es la busqueda de depdsitos

seguros, accesibles y sobre todo estratégicos.

Para Molina, Liz y Tacuse, Claudia (2018) la competencia

comprende tanto a empresas que ofrecen alquiler de depdsitos y centros
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logisticos en otros distritos como por ejemplo el Callao, en el cual destacan
empresas como Ransa, DHL y otros mas; como empresas que ofrecen el
alquiler de depdsitos alrededor de Lima centro. Actualmente quienes estan
liderando el mercado, cerca de empresas financieras, son las empresas
Deposeguro y The safe storage, que brindan ofertas atractivas tanto para

personas naturales como juridicas en el alquiler de almacenes.

Plan de marketing

La empresa ofrecerda depdsitos seguros, con tecnologia de vigilancia y
facilidad de carga y descarga de mercaderias, Rivera, Miriam y Pérez, Gian
(2016) comentan que es importante una ubicacion estratégica para atraer
potenciales clientes, ademas de contratos de alquiler flexibles acorde a las
necesidades del cliente.

Marketing mix

Producto: depdsitos seguros, modernos y con vigilancia constante.

Precio: precios de alquiler competitivos acorde a la zona y opciones de
descuento por contratos a largo plazo.

Plaza: ubicacion estratégica en zonas de comercio clave para Lima, Callao
y sus alrededores.

Promocién: campafia de marketing dirigida a empresas de comercio
electronico y retail, y empresas de la zona que buscan depdsitos seguros y

confiables.

Un buen enfoque de marketing, basado en la segmentacion del
mercado y el marketing mix, sera crucial para la rentabilidad y recuperacion

de la inversion para la empresa Adriano Cardenas Group.

FODA

Fortalezas:



La capacidad de AC Group para diversificar sus operaciones
mediante la inversion en el sector inmobiliario, ampliando sus
fuentes de ingresos y reduciendo la dependencia de las
importaciones.

La trayectoria en el sector importador demuestra habilidades en
gestion y operaciones que pueden ser transferibles.

Oportunidades:

Potencial de crecimiento en el mercado de almacenes en Perd,
impulsado por la demanda de espacios de almacenamiento debido
al aumento del comercio electrdnico y la logistica.

Oportunidad de formar asociaciones estratégicas con expertos del
sector inmobiliario, proveedores y contratistas que puedan aportar

experiencia y recursos adicionales al proyecto.

Debilidades:

La limitada experiencia de la empresa en el sector inmobiliario
puede representar un desafio en la planeacion y ejecucion del
proyecto.

Necesidad de recurrir a fuentes externas de financiamiento
incrementara las obligaciones financieras y su exposicion a riesgos

gue estas trae.

Amenazas:

Mayor presencia de competidores establecidos en el mercado
inmobiliario de almacenes y oficinas que pueden ofrecer
condiciones mas atractivas a los futuros y potenciales arrendatarios.
Posibles riesgos asociados a la construccion, como sobrecostos,
problemas logisticos con contratistas 0 proveedores 'y

cumplimientos de sus obligaciones.
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CAPITULO II. DESCRIPCION Y OBJETIVOS DEL

TRABAJO DE SUFICIENCIA PROFESIONAL

2.1 Descripcidn del caso de investigacion

La empresa actualmente estd dedicada a la importacién de candados de
hierro y esta evaluando la posibilidad de diversificar sus operaciones
ingresando al mercado inmobiliario peruano. Este proyecto consiste en la
construccién de un edificio de almacenes para su posterior alquiler, por lo
que la empresa adquiri6 un terreno en el afio 2022 por US$ 400,000 délares,
de los cuales US$ 300,000 délares fueron con capital propio y US$ 100,000
con crédito a corto plazo financiado con el BBVA Banco Continental, ya

cancelado actualmente.

El objetivo de esta inversion es generar nuevas fuentes de ingresos
y aumentar la rentabilidad a largo plazo. El proyecto implica un analisis
exhaustivo de la viabilidad financiera, considerando la Tasa Interna de
Retorno (TIR), el Valor Presente Neto (VPN), indice de rentabilidad, ROA,
flujo de caja, WACC, y el periodo de recuperacion de la inversion. Ademas,
se requiere un estudio de mercado detallado para evaluar la demanda y
oferta de espacios de almacenamiento en la zona, y asi determinar el
potencial de ingresos por alquiler. Este analisis también debe incluir un
presupuesto detallado que contemple todos los costos directos e indirectos,
asi como un plan de financiamiento que identifique las mejores opciones

disponibles para asegurar la liquidez y sostenibilidad del proyecto.

La combinacion de estos analisis permite a la empresa evaluar el
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proyecto desde multiples perspectivas, identificando riesgos potenciales y
oportunidades, y facilitando la toma de decisiones informadas vy
estratégicas. Ademas, estas herramientas ayudan a AC Group a preparar
respuestas y estrategias para diferentes escenarios, fortaleciendo la
capacidad de la empresa para gestionar el proyecto de manera efectiva y

maximizar su rentabilidad.

2.2 Objetivo general

El objetivo general del presente proyecto es evaluar la viabilidad financiera
y operativa de un inmueble destinado al alquiler de depésitos, con el fin de
generar nuevas fuentes de ingresos recurrentes para la empresa y maximizar
el uso de sus activos inmobiliarios. A traves del andlisis de la demanda de
espacios de almacenamiento, la implementacion de estrategias comerciales
y financieras adecuadas, y la gestion eficiente del proyecto, se busca
garantizar la rentabilidad del inmueble a largo plazo y contribuir al

crecimiento sostenible de la empresa.

2.3 Objetivos especificos

Se debera cumplir con los objetivos especificos, los cuales ayudaran a hacer

cumplir con el objetivo principal del presente trabajo de investigacion:

Evaluar la rentabilidad del proyecto de construccién mediante el
analisis de las variables financieras y contables: TIR, VAN, indice de
rentabilidad, Ebitda, ROA, flujo de caja, WACC, y el periodo de

recuperacion de la inversion.

Desarrollar un presupuesto detallado que incluya todos los costos
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directos e indirectos asociados con la construccion del edificio. Identificar
y asegurar las mejores opciones de financiamiento disponibles, tales como

préstamos bancarios, leasing, apalancamiento y otras opciones financieras.

Gestionar eficientemente las fases del proceso de construccion del
edificio, asegurando que se cumplan los plazos establecidos y que vayan
acorde al presupuesto propuesto y estipulado por la empresa.

Evaluar los diferentes escenarios en el que la empresa puede
encontrarse durante los proximos 5 afios, esto con la intenciéon de
focalizarse y elaborar planes estratégicos para asegurar la viabilidad del

proyecto.

Evaluar la informacion financiera para la buena toma de decisiones

de la entidad.

Plantear las conclusiones a la gerencia sobre la situacion actual de
la empresa y proponer recomendaciones sobre los analisis realizados en el

caso de estudio.
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CAPITULO Ill. MARCO TEORICO

3.1 Marco teorico conceptual

Se debe comprender cuales son los elementos claves que influyen en la
viabilidad del presente trabajo, el cual debe respaldar tanto la situacion
planteada, &reas implicadas y conceptos, por medio de trabajos de

investigacion, libros, conceptos clave y teorias.

3.1.1 Antecedentes de investigacion relacionados al caso

Segun Serna 'y Véasquez (2023) la necesidad de buscar una nueva fuente de
financiamiento impulso a la empresa a plantear escenarios para que el

proyecto salga adelante, aun considerando riesgos de liquidez existentes.

Segun Tabakman y Colombo (2006) es crucial considerar factores
como estudios de mercado, financiamiento y gestion de proyectos para el
éxito inmobiliario. Esto no solo garantizara una mejor toma de decisiones
para la empresa en el proceso del proyecto, sino también amortiguara
posibles riesgos de liquidez. La correcta gestion y asignacion de ingresos,
egresos Y otros adicionales garantizaran una gestion financiera eficiente y
transparente en el desarrollo de la operacion del proyecto, segun Molina,
Liz y Tacuse, Claudia (2018).

Como comenta Lamothe (2009) la complejidad del mercado
inmobiliario se destaca en la planificacion financiera y analisis del mercado.

Segun los ultimos reportes y noticias sobre el mercado inmobiliario,
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especificamente de depdsitos, abarcan que empresas Pymes estan en busca
de lugares seguros para poder tener una mejor logistica de sus productos.

Entre estas destacan empresas como “The safe storage” y “Deposeguro”.

Para Mejia (2013) es necesario un analisis de la estructura de capital
de laempresa 'y como influye en la viabilidad de proyectos, proporcionando
una perspectiva actual sobre la financiacion del proyecto empresarial.

Raccanello (2013) evalta fuentes adicionales de financiamiento,
ofreciendo una vision sobre como estas pueden ser aplicadas en proyectos
inmobiliarios. En este punto es de importancia mencionar los programas
Reactiva Pert e Impulsa Peru los cuales brindaron créditos con tasas de

interés bajos.

Philip Kotler y Gary Armstrong (2008) mencionan la importancia
del marketing en la promocion y venta de proyectos inmobiliarios. Esto
puede verse destacado en estrategias efectivas para atraer inversores y
clientes, como la participacion en ferias inmobiliarias u ofreciendo

contratos con descuento si es que estos son de larga duracion.

3.1.2 Conceptos clave relacionados al caso

Viabilidad financiera: Evalla la capacidad de un proyecto para generar
ingresos suficientes para cubrir costos y proporcionar beneficios.
Tabakman y Colombo (2006) mencionan la importancia de realizar estudios
de viabilidad para asegurar y sacar mejor provecho de un proyecto

inmobiliario.

Estructura de capital: Mejia (2013) aborda como la composicion
del financiamiento afecta la viabilidad de proyectos inmobiliarios,
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subrayando la importancia de una estructura de capital equilibrada, la cual
es una combinacion de deuda y capital que la empresa utilizara para

financiar su proyecto.

Fuentes de financiamiento: Para Serna 'y Vasquez (2023), explorar
otras fuentes de financiamiento y su eficiencia, proporcionan un marco para
entender las opciones disponibles para proyectos inmobiliarios. La empresa
Adriano Cardenas Group S.A.C. se financiara con operaciones bancarias y

CON recursos propios.

Marketing inmobiliario: Kotler y Armstrong (2008) enfatizan la
relevancia de estrategias de marketing efectivas para la promocion y venta
de proyectos inmobiliarios. Adriano Cardenas Group tiene una red de
contactos de clientes que buscan almacenes confiables y seguros, a los
cuales se les brindara la oferta del proyecto, siempre y cuando cumpla con
los requisitos como: adelanto de alquiler, seguro por futuros dafios causados
a la estructura, ademas de que se les brindard un descuento por periodos
regulares de alquiler del almacén. Esto sin descuidar ofertar los almacenes
a otras empresas que podrian brindar mejores ofertas por el alquiler del

establecimiento total o parcial.

3.1.3 Identificacion de teorias que respalden el caso

El flujo de caja descontado: Utilizado para evaluar la viabilidad financiera
de proyectos inmobiliarios, considerando el valor presente neto de los flujos
de caja futuros (Lamothe, 2009). Para Zambrano (2018) la empresa, ademas
de su primera fuente de ingresos, deberda buscar generar recursos
secundarios e ingresos pasivos que brinden soporte financiero diferente a la
actividad principal de la empresa, ademas de estar pendiente de factores

como el interés bancario y valor de recuperacion del proyecto. Para Barros,
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Juan; Valencia, Ismael y Vargas, Henry (2016) se deberd considerar el

VAN y TIR para asegurar la viabilidad econdmica del proyecto.

Ubicacion: Serna y Vasquez (2023), es importante la ubicacion del
proyecto, ya que influye en el valor y éxito de proyectos inmobiliarios. Para
Tabakman y Colombo (2006) se menciona la relevancia de la localizacién
y su impacto en la rentabilidad del proyecto. Al encontrarse los almacenes
a unos 15 minutos del barrio chino, y ubicado cerca de almacenes de
empresas importadoras, sera una oferta muy atractiva para Pymes que

buscan lugares seguros y confiables para resguardar sus mercancias.

Analisis PESTEL: Herramienta para evaluar el entorno
macroecondmico y su impacto en el mercado inmobiliario, considerando
factores politicos, econdémicos, sociales, tecnoldgicos, ecoldgicos y legales.
Lamothe (2009) menciona esta herramienta como fundamental para la
planificacion estratégica en proyectos inmobiliarios. En el plano
econdmico, la empresa ya recurrié al programa Reactiva Perd, en busca de
financiamiento para su actividad principal por las consecuencias de la
pandemia. Para Serna y Vasquez (2023) es importante el apalancamiento
de un préstamo bancario, principalmente para garantizar la viabilidad del
proyecto, siempre y cuando no se descuide las obligaciones financieras que
generard. Ademas, busca otras fuentes de ingresos secundarios que no
afecten su actividad principal, estos ingresos buscaran de ser seguros y
constantes. Al ofrecer almacenes seguros, confiables y modernos, cubriran
tanto aspecto tecnoldgico por medio de cdmaras de seguridad y ascensores
certificados para un mejor uso de su establecimiento por parte de sus
arrendatarios. Todo esto con soporte legal, tanto para la seguridad de la

empresa como de sus futuros arrendatarios.

Modelo de estructura de capital: Se analizara como las deudas

que se contraeran y la principal fuente de financiamiento de la empresa
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afectaran la estructura de capital y cémo este afecta el costo del

financiamiento de este proyecto.

Estrategias de marketing: Se evaluara proporcionar modelos y
teorias sobre estrategias de marketing que son aplicables a la promocién de
este proyecto inmobiliario, destacando la segmentacion del mercado,
posicionamiento y mezcla de marketing. Esto enfocado en un mercado y
para personas y empresas pequefias, principalmente, que buscan almacenes

para sus mercancias.

3.2 Relevancia de la situacién problematica

La construccion de un edificio para la renta de almacenes por una empresa
importadora puede diversificar sus ingresos y contribuir a su crecimiento,
ademas de que buscara generar ingresos pasivos diferentes a su actividad
principal. Entender los factores que influyen en la rentabilidad y
sostenibilidad de estos proyectos es esencial para tomar decisiones

informadas y mitigar riesgos financieros.

El presente estudio, financieramente, es vital ya que evaluara la
viabilidad del proyecto, asi como buscard diversificar sus fuentes de
ingresos y mejorar su rentabilidad a largo plazo, fortaleciendo el principio
contable de “empresa en marcha”. Rivera, Miriam y Pérez, Gian (2016)
analizan que la estimacion de flujo de caja proyectados, buscara brindar
soportar una base solida para una mejor toma de decision y de inversion en

el proceso de este proyecto.

Contablemente, como mencionan Barros, Juan; Valencia, Ismael y
Vargas, Henry (2016) se buscara identificar y gestionar costos asociados a

este proyecto ya que tendran un impacto directo en el presente trabajo, asi
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como el cumplimiento de normas legales y contables, en el cual, la empresa
incurrird. La empresa buscara planificar adecuadamente sus recursos
financieros, asegurando, primeramente, que no se vea afectado el giro
principal de la empresa, y segundo, asegurando la sostenibilidad del

proyecto, optimizando el uso de capital que tenga a disposicion.

3.3 Areas implicadas en el caso

Las areas de la empresa relacionadas al presente proyecto son:

Finanzas: Por medio de estudios de rentabilidad a largo plazo,
andlisis de flujo de caja. Gestionara la obtencion de financiamiento
necesario, optimizando la estructura de capital y asegurando la

disponibilidad de recursos econémicos en el transcurso del proyecto.

Comercial: Sera importante una estrategia de ventas y captacién de
potenciales clientes. Por medio de contratos que alienten el alquiler de los
almacenes se buscara establecer relaciones comerciales solidas y de largo
plazo con los potenciales inquilinos. En este proceso se debera garantizar el
cumplimiento tanto legal y de ingresos que se obtendran del arrendamiento,

asegurando la rentabilidad y cumplimiento del proyecto.

Marketing: Por medio de campafias de promocion para atraer
clientes potenciales, se buscara segmentar y posicionar la oferta del
proyecto, buscando posicionar y destacar beneficios y diferenciadores de la

oferta.

3.4 Conceptos que apoyan la investigacion
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Valor Presente Neto (VPN): Se utilizara para evaluar la rentabilidad de la

inversion en el proyecto en el largo tiempo (Lamothe, 2009).

Tasa Interna de Retorno (TIR): Indica la eficiencia de una inversion
(Tabakman y Colombo, 2006).

Estudio de Mercado: Para Zambrano (2018) la oferta y sobre todo
demanda del proyecto (que en los ultimos afios ha ido en crecimiento), son
importantes para identificar nuevas oportunidades en el mercado

relacionadas al proyecto.

Estrategias de Financiamiento: Se evaluard opciones de
financiamiento disponibles y su impacto en la viabilidad del proyecto
(Mejia, 2013; Raccanello, 2013).

Estrategias de Marketing: Se planificard y ejecutara de campafas de

marketing para atraer clientes potenciales (Kotler & Armstrong 2008).

Estados financieros: Barros, Juan; Valencia, Ismael y VVargas, Henry
(2016) mencionan que la realizacion y supervision de estados financieros
precisos para evaluar la situacion financiera de la empresa, seran de
importancia en cada proceso del proyecto. Rivera, Miriam y Pérez, Gian
(2016) rescatan que la proyeccion detallada de los estados financieros
mostrase el proceso en todo este proyecto las oportunidades de mejora y
sobre todo se evitara posibles riesgos financieros del proyecto, y tomar

decisiones efectivas en el momento oportuno.

Los antecedentes y otros trabajos de investigacion son cruciales para
la realizacion del presente estudio porque proporcionan una base tedrica y
enriquece el analisis y la comprension del presente proyecto. Tanto los
libros como investigaciones previas ofrecen guias detalladas sobre la

planificacién y gestion de proyectos inmobiliarios, ademas que aportan
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conocimientos sobre la estructura de capital y el financiamiento, esenciales
para evaluar la viabilidad financiera. Estos estudios permiten identificar
mejores practicas y posibles desafios, asegurando un enfoque optimo y que
seré planteado y fundamentado en el presente trabajo de investigacion.
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CAPITULO 1V. DISENO, ANALISIS DE
DATOS Y DISCUSION DE RESULTADOS

Marco metodoldgico

El presente trabajo de investigacion se desarrollarad bajo un enfoque mixto,
combinando métodos cualitativos y cuantitativos. El enfoque cuantitativo
permitira medir y analizar la viabilidad financiera y los aspectos
econémicos del proyecto inmobiliario, mientras que el enfoque cualitativo

facilitara la comprension de las dindamicas del mercado inmobiliario.

Para la realizacion de este trabajo, se revisaran estudios previos
relacionados con la inversién en proyectos inmobiliarios, andlisis de
viabilidad financiera y estrategias de diversificacion empresarial. Se
analizaran informes del mercado inmobiliario peruano, publicaciones
académicas y casos de estudio de empresas que han llevado a cabo
proyectos similares. Estos estudios proporcionaran un contexto y una base
tedrica solida para el andlisis del presente caso.

Informacion que se tiene de la empresa:

La importadora en Per( ha considerado la necesidad de tener fuentes
alternas de ingresos, dada la elevada competencia en el ramo y la
inestabilidad en pro del margen de ganancias. La propuesta del proyecto en
cuestion es la incursion en el rubro inmobiliario para la construccién de un
edificio que serd arrendado con fines de almacén. La empresa no sélo
generara fondos adicionales, sino que también se diversificara y planea

tener un crecimiento sostenible.
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Obijetivos del proyecto:

El objetivo principal del proyecto es la construccion de un edificio
multifuncional, que ofrecera espacios de almacén para pequefias y medianas
empresas que requieren infraestructura para productos de almacenamiento.
Se espera obtener ingresos estables a largo plazo de esta inversion, basada
en contratos de arrendamiento activos: esta fuente serd recurrente y estable.
Adicionalmente, el objetivo del proyecto es la utilizacion méaxima del
terreno disponible de la compafia para maximizar el valor del activo

inmobiliario.
Ubicacion y disefio:

El edificio estard localizado en una ubicacion clave de Lima
Metropolitana, precisamente en el cruce de jirén Puno 1205 y 1211 con
jiron La Mar 193 y 197, seleccionado por su accesibilidad y cercania a los
centros comerciales mayoristas y minoristas mas importantes de Lima. La
localizacion es importante para atraer inquilinos que buscan estar cerca de
sus operaciones de logistica y venta. El disefio del edificio incluirda multiples
unidades de almacén de diferentes tamafios, disefiadas para las necesidades
y presupuestos de las Pymes locales, que van desde los 50 a los 150 metros
cuadrados. El edificio tendrd infraestructura moderna embarcada, como
sistema de seguridad, facilidades para carga y descarga, y estacionamiento

para vehiculos comerciales.
Aspectos financieros:

Se evaluaran las tasas de otros bancos y se optara por el que tenga
mejor tasa y condiciones para la empresa. El promedio de tasas activas
anuales de los bancos del mercado peruano en los ultimos 30 dias, segun la
SBS (Revisar anexo 1), son tasas comunes para empresas que inician o con

poco historial crediticio, pero como la empresa ya tiene un historial con

43



bancos como Interbank y BBVA Continental, se optara por trabajar con el
banco BBVA Continental ya que le ofrece una tasa competitiva para el

préstamo que se solicitara.
Viabilidad y sostenibilidad:

La viabilidad del proyecto se apoya en una creciente demanda por
espacios de almacén en la zona seleccionada. Ademas, la estructura de
financiamiento propuesta busca minimizar el riesgo financiero, asegurando
que la empresa pueda mantener su solidez financiera mientras expande su
portafolio de inversiones. Se espera que el proyecto sea sostenible desde el

punto de vista econdmico.
Impacto y beneficios:

El impacto del proyecto va méas alld de la empresa, ya que
contribuye al desarrollo econdémico local al ofrecer infraestructura esencial
para el crecimiento de PYMEs. A largo plazo, se prevé que los ingresos
generados por la renta de almacenes proporcionen una estabilidad
financiera adicional a la empresa, permitiéndole reinvertir en futuras

oportunidades de negocio y fortaleciendo su posicién en el mercado

En el presente trabajo se evaluardn 9 pasos para concluir si el
presente trabajo de investigacion ayuda a la empresa en la factibilidad de

este proyecto.

4.1 Informacion financiera de la empresa:

Los puntos claves a considerar son:

- Estado de Situacion Financiera: La situacion financiera de la
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empresa de los afios 2021 al 2023 refleja que sus activos netos son
constantes con respecto del 2023 al 2022, que son de S/1,217,983 y
S/1,320,036, respectivamente, entendiendo que la empresa mantuvo
su capacidad operativa y de inversion. Se redujeron las obligaciones
financieras la cual llevo a un menor pasivo total entre los periodos
2023-2022 y 2022-2021, disminuyendo S/346,795 y S/25,422,
respectivamente, reflejando mejor solvencia y reduccion del riesgo
financiero. Ademas, los resultados acumulados y la utilidad del
ejercicio fueron positivos, lo cual indica que tuvo una gestién
eficiente y rentable, siendo de S/944,722, S/877,813 y S/707,255,
con respecto a los afios 2023,2022 y 2021, respectivamente. Esta
informacion refleja solidez financiera de la empresa y su capacidad

para afrontar futuras inversiones comerciales (Revisar anexo 2).

Estado de Resultados: A pesar de registrar un menor nivel de ventas
en comparaciones a los afios 2023-2022 de S/1,355,176 y de 2022-
2021 de S/326,677, la empresa ha sabido mantener e incluso
incrementar ligeramente su margen de ganancia, obteniendo un
6.34% en 2023, un 6.06% en 2022 y de 4.53% en 2021. Esto refleja
una mejor eficiencia operativa y gestion de costos y de venta,
ademas de que también la marca de sus productos ha sido mejor
valorada por sus clientes en relacion calidad-precio. Este
incremento en el margen sugiere que la empresa ha sabido optimizar
su estructura de costos compensando la caida en las ventas totales

(Revisar anexo 3).

Flujo de Caja: Se realizara un flujo de caja proyectado a 5 afios, esto
con el fin de calcular una estimacion del dinero que ingresara del
proyecto “La Mar” en el cual se incluira todos los ingresos y gastos

proyectados, pero principalmente para determinar si el proyecto es
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viable o no, ademas del calculo de la Valor actual neto (VAN), Tasa
interna de Retorno (TIR) y el periodo de recuperacion de la
inversion (PRI), los cuales darén solvencia al resultado del flujo de

caja.
Ratio financiero:

El andlisis horizontal demuestra los cambios en los estados
financieros de una empresa a lo largo del tiempo con el fin de
demostrar crecimientos y disminuciones en ingresos, costos, y otras
cuentas. Se destaca que la empresa incremento su efectivo y
equivalente de efectivo en el ultimo afio, en relacion a los afios
anteriores, en el afio 2023 fue de S/932,817 a comparacion de
S/677,400 en 2022 y de S/13,375 en el afio 2021, reflejado en
aumento de 37% del 2023-2022 y de 4,965% del 2022-2021.
También refleja una disminucién de sus obligaciones financieras
que pasaron a ser la quinta parte de hace dos afios anteriores, en
2023 fue de S/124,073, en 2022 fue de S/338,611 y de S/529,532,
es decir una disminucion de 63% del 2023 al 2022 y de 36% del
2022 al 2021.Con respecto al estado de resultados se destaca que a
pesar que sus ventas disminuyeron en 36.8% entre 2023-2022 y de
8.1% entre 2022-2021, el resultado bruto solo disminuyo en 10.9%
entre 2023-2022 y 23.2% entre 2022-2021, esto quiere decir que en
el afio 2023 el resultado bruto fue de S/272,071 y en 2022 de
S/305,404, poca diferencia a comparacion del afio 2022 de
S/305,404 con el afio 2021 que fue de S/397,498.

El analisis vertical se enfoca en la estructura interna de los estados
financieros en un solo periodo. Con respecto al estado de situacion
financiera: se destaca que la empresa incremento su efectivo y

equivalente representa un 77% del total de sus activos netos en
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2023, un 51.3% en 2022 y de 0.6% en 2021; una disminucién de
porcentaje de sus obligaciones financieras con respecto a su total de
pasivo y patrimonio neto de 10.2% en 2023, de 25.7% en 2022 y de
24.7% en 2021. También un aumento de sus resultados acumulados
los cuales fueron positivos en comparacion a su total de pasivo y
patrimonio de 72.1% en 2023, de 66.5%% en 2022 y de 24.5% en
2021. Con respecto al estado de resultados: se destaca que el
porcentaje de costos de ventas disminuyeron en los mas recientes
afios en comparacion a sus ventas, siendo de S/2,055,508 en 2023
(88.3% de sus ventas), de S/3,37,351 en 2022 (91.7% de sus ventas)
y de S/3,611,934 en 2021 (90.1% de sus ventas), y aunque sus
ventas también disminuyeron, su margen neto de ganancias
aumento, lo cual destaca que los productos y la marca fueron mejor
valorados en el dltimo afo, logrando obtener un mayor margen de
ganancia, siendo de 6.3% en 2023, 6.1% en 2022 y de 4.5% (Revisar
anexo 5y 6).

Ratio de liquidez

Es un indicador financiero que mide la capacidad de una empresa
en cumplir sus obligaciones a corto plazo, pagar sus deudas y
compromisos. La empresa aumento su capacidad para hacer frente
a sus obligaciones comerciales y financieras en los dos Gltimos afios,
teniendo una liquidez corriente de 7.72 en 2023, 2.14 en 2022 y de
1.15 en 2021, teniendo la liquidez acida valores similares a la
liquidez corriente. También cuenta con un mayor capital de trabajo,
siendo de S/860,431 en 2023, S/396,583 en 2022 y de S/200,258 en
2021, y un mejor ratio de solvencia de 9.46% en 2023, 3.8 en 2022
y de 1.60 en 2021, el cual refleja una mejor capacidad de la empresa

para cumplir con sus obligacion financieras a largo plazo. En
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conclusion, la empresa tiene una buena capacidad para cumplir con
sus obligaciones a corto y largo plazo, lo que indica una situacién

financiera saludable (Revisar anexo 7).
Ratio de gestion

Demuestra la eficiencia con que la empresa gestiona sus inventarios,
cuentas por cobrar y cuentas por pagar. Por politica de la empresa,
los cobros se realizan al contado, mejoran su rotacion de cuentas por
cobrar. Conforme a la politica de pagos, la empresa realiza pagos al
contado a proveedores nacionales, y a extranjeros en un maximo de
30 dias, los cuales en la mayoria de casos los cancela antes de estos
dias, mejorando los ratios de pagos. La empresa mejoro su rotacion
de inventarios con respecto a sus afios anteriores, asi como también
su ciclo de conversidn de efectivo y operativo, lo cual denota una
mayor liquidez. En conclusion, la empresa esta gestionando
eficientemente sus recursos y operaciones, lo que se traduce en una

mayor rentabilidad. (Revisar anexo 8).
Ratios de rentabilidad

Demuestra la capacidad para generar ganancias con sus ventas,
sirven para medir la gestion y rentabilidad de las operaciones de la
empresa. EI margen bruto y neto aumentd con respecto a sus dos
anteriores afos, en 2023 fue de 11.69%, en 2022 fue de 8.29% y en
2021 fue de 9.91%, lo cual demuestra que, a pesar de unas menores
ventas, se obtuvo un mejor porcentaje de ganancias de estas. Se
obtuvo un margen operativo mayor con respecto a los anteriores
afos, en 2023 fue de 7.13%, en 2022 fue de 5.87% y en 2021 fue de
9.91%, lo cual habla bien de una gestion eficiente. También se

obtuvo un mayor rendimiento sobre los activos en el Gltimo afio con
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respeto al afio 2021, en el afio 2023 fue de 12.11%, en 2022 fue de
16.91% y en 2021 fue de 8.46%. En conclusion, la empresa esta
generando beneficios solidos a partir de sus ventas, activos y
patrimonio, lo cual refleja una buena gestion financiera y operativa,

en margenes de ganancia (Revisar anexo 9).
Ratio de endeudamiento

Ayuda a entender como la empresa estd financiando sus
operaciones, y si esta en una posicion sostenible para cumplir sus
obligaciones de deuda. Su ratio de deuda en relacion a su patrimonio
disminuyo, en 2023 fue de 11.82%, en 2022 fue de 35.76%, lo cual
demuestra una mejoria en su endeudamiento. Los endeudamientos
a corto plazo son casi al instante ya que por politica la empresa paga
al contado, solo a proveedores externos lo realiza en 30 dias, de los
cuales los cancela siempre antes de este tiempo, es por eso que el
endeudamiento a corto plazo fue de 99.47% en 2023, 99.83% en
2022 y de 99.96% en 2021, y el endeudamiento a largo plazo fue
menor a 1% en los afios 2023,2022 y 2021. En conclusién, la
empresa mantiene un equilibrio saludable entre el capital propio y
ajeno, indicando un manejo mas que eficiente con sus obligaciones
financieras a corto y largo plazo, esto debido a su politica de pagos

(Revisar anexo 10).
EI EBIT

El Earnings before interest and taxes o conocido como utilidad antes
de interés e impuestos, mide la rentabilidad operativa de la empresa
antes de deducir sus gastos financieros e impuestos. En el Gltimo
afio el EBIT de la empresa disminuyo, esto principalmente a una

disminucion en sus ventas. Su principal razén, fue la entrada al
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mercado de empresas netamente chinas, invadiendo el mercado con
productos de menor precio y calidad, por lo cual las personas se
decantan por estas razones, afectando no solo a la empresa, sino a

otras similares en mayor porcentaje.

Figura 4.1
EBIT
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- EIEBITDA

El Earnings before interest, taxes, depreciation, and amortization o
conocido también como utilidad antes de intereses, impuestos,
depreciacién y amortizacion, mide la capacidad operativa de la
empresa para generar flujo de efectivo antes de incluir la
financiacion, impuestos, depreciacion y amortizacion. EI EBITDA
en el ultimo afio disminuyo principalmente porque las ventas de la
empresa disminuyeron. Ademas de la entrada al mercado de
empresas chinas relacionadas al comercio de productos similares o
iguales que la empresa, estas empresas chinas trajeron mas variedad
de otros productos con mayor comercializacion y rotacion como

productos del hogar, limpieza, aseo personal y entre otros.
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Figura 4.2
EBITDA

300,000.00
200,000.00

100,000.00

El NOPAT

El Net operating profit after taxes o utilidad operativa neta después
de impuestos, mide la utilidad operativa de la empresa después de
deducir los impuestos sobre las ganancias antes de incluir los
intereses de la deuda. La eficiencia operativa de la empresa
disminuyo en el dltimo afio, debido a un menor nivel de ventas y no
tanto a los intereses de sus obligaciones financieras. Las ventas
disminuyeron principalmente por la entrada de productos similares,
pero de menor costo y calidad, abarcando mayor demanda, esto
influenciado directamente por la entrada de nuevas competencias al

mercado en todos los sectores del comercio, ya sea relacionado al

EBITDA
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168,131.00
2023 2022

rubro de la empresa como a otros rubros.

Figura 4.3
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4.2 Préstamo bancario:

Historial de créditos y cumplimiento:

La empresa Adriano Cardenas Group S.A.C. cuenta con buen
historial crediticio, esto avalado en la buena tasa de interés por parte del
banco en sus préstamos, y en su linea de crédito actual por $/150,000

dolares o lo equivalente en soles S/600,000 soles disponible a la fecha.

La empresa solicitard un préstamo de un millon de soles al BBVA
Banco Continental, ya que es el banco con el que vienen solicitando
préstamos desde hace 7 afios, y créditos por parte del estado peruano desde
pandemia, y en el cual la empresa confia y el banco le brinda mejor tasa, a
diferencia de la competencia. El préstamo bancario solicitado de millon de

soles sera por un periodo de 12 meses, esto por las siguientes razones:

- Politica de la empresa: La empresa tiene una politica interna en la

que prioriza el financiamiento a corto plazo para mantener una
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flexibilidad financiera y evitar compromisos a largo plazo.

Minimizacién de Obligaciones financieras: El corto plazo permite a
la empresa a pagar menos intereses mensuales y totales, ya que los
pagos se distribuyen en un periodo menor, y que la empresa puede
asumir estos al finalizar el periodo tanto mensual como anual,

reduciendo el costo total del financiamiento.

Anticipacion de Ingresos: La empresa cuenta y anticipa un flujo de
caja solvente en el corto plazo para cubrir el préstamo sin

problemas, evitando asi los pagos de intereses prolongados.

Oportunidades de inversion: El financiamiento a corto plazo
permitira a la empresa a aprovechar otras oportunidades de

inversion.

Créditos bancarios que se solicitaron: Para la compra del terreno el
cual costé S/400,000 ddlares, la empresa solicito un préstamo
bancario de $/100,000 ddlares al BBVA. La empresa es recurrente
a solicitar préstamo a esta entidad bancaria por tiempo menor a un
afio, viendo las razones por la cuales la solicita, las cuales son en su
mayoria para obtener liquidez para el pago de la mercaderia
importada, o en este caso concreto el pago del terreno del proyecto
“La Mar”. A continuacion, se presentara el cronograma de pagos
que solicité la empresa para pagar una parte de la compra del
terreno. El estudio y decision de la compra de este terreno fueron
por oportunidades comerciales, ya que por los alrededores se
encuentran varios depdsitos de igual semejanza y que afio tras afio
van incrementando por esta zona. En el préstamo resalta el
porcentaje de tasa competitiva que tiene la empresa a comparacion

de otras, esto debido a que es buen pagador.
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BBVA FECHA DE FORMALIZACION:

19-10-2022
NOMBRE DEL SOLICITANTE : ADRIANO CARDENAS GROUP SAC
NRO. PRESTAMO : 0011-0346-9600111840-43 MONEDA: US DOLLARS PLAZO : 003 MESES
IMPORTE CONCEDIDO 5 100,000.00 TASA COSTO EFECTIVO ANUAL REF.OPER.: 11.336809%
IMPORTE RETENIDO 3 0.00 CUENTA DE CARGO:  0011-0346-0100019754-49
TASA EFECTIVA ANUAL 3 9.99000 %
NRO. SEG. DESGRAVAMEN  : PAGINA: 01 DE 01
r CRONOGRAMA DE PAGO "PRESTAMOS NEG CAPITALTRA " }
Nro. Fecha de Total Seguro Otros Total a
Cuota Vencimiento Saldo Amortizacién  Interes  Comisién(es) ¢yt Des%rav. Seguros Pagar
1 21/11/2022 66,992.88 - 33,007.12 876.66 3.00 33,886.78 33,886.78
2 19/12/2022 . 33,607.09 33,385.79 497.99 3.00 33,886.78 33,886.78
3 19/01/2023 33,607.09 276.69 3.00 33,886.78 33,886.78
TOTALES- - -> . 100,000.00 1,651.34 9.00 101,660.34 101,660.34

Reporte bancario de la empresa en Mi Sentinel: En el presente
reporte se confirma la solidez financiera y la reputacion crediticia
de Adriano Cardenas Group S.A.C., destacando su estatus como
buen pagador y sin deudas pendientes. Durante los ultimos afios la
empresa ha demostrado un alto grado de cumplimiento en sus
compromisos financieros en el BBVA Continental, banco con el que

trabaja actualmente.
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Semaforo:

@; No regorta informacion de deudas.
@ Sin deudas vencidas.

Deudas con poco afrase”
© Deudas con atraso significativo”

Semiforo deuda menor: Deuda vencida menor S/ 100
ersonas naturales o menor 5/ 500 personas juridicas.

senirs|verse R e |

L0 [0-0001> [0001-2] <2-8]

Variacion :
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incrementado tu deuda con atraso
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Variacion Positiva:

m La nueva informacidn reportada ha mejorado
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. Variacion Porcentual Positiva:

9] El monto total reportado por la
SBSMicrofinanzas o nimero de instituciones
financieras ha aumentado.

Variacion Porcentual Negativa:

El mento total reportade porla
SBSMicrofinanzas o nimero de instituciones
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Fuente: MiSentinel.com

experian. | Mi Sentinel

22 de Agosto del 2024

ADRIANO CARDENAS GROUP S AC.

RUC : 20800531124
Actualizacion: 22 de Julio del 2024

El presente reporte y puntajes se basan exclusivamente en informacion objetiva obtenida de fuentes publicas y privadas.
No se ha utilizado opiniones ni criterios subjetivos,

Tipo de doc. Ult. Actualizacion m Deuda Total mmm
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Evolucion de Nota

% de Calificacion SBS/Micr. en los ult. 24 meses

0.00012 100
30
0.00010-+ 80
70
0.00008 60
50
0.00005 0
30
0.00004 20
0.00002 10
0 &3
”w% ERRER @ad‘&o‘“%m’*@ 9
ST TS ST F& &S N ¥
Peeeee PeeeeeseeeEEeeeeE® I NOR Cpp I OEF NN OUD [N PER
MNOR: Normal, CPP: Con Probl P DEF: D DuD:

Dudoso, PER: Pérdida, SCAL: Sin Calificacion

=
(S

o
v-"“ﬂo

Endeudamiento vencido total por tipo de deuda

0\ qu & \!?' :9,\3\'5\'50 5‘)‘9 o (f:'\‘\d‘@\" ‘1?‘({2?
I Deuda+Tribut

SIS

Vencidos en los ultimos 24 meses, por tipo de deuda(%)

B Deuda+Tribut+(100.0%)

800000
700000

600000 |

500000
400000
300000
200000
100000

0

Deuda Vigente y Vencida SBSMicr. en los ultimas 24 meses

& 0°e9 o3 0"?&‘?%@ P m o 0%*‘* W‘“@’& P s
I Vigente SBS [ Vencido SBS

Fuente: MiSentinel.com

Endeudamiento SBSIMicr. en los ult. 24 meses, por institucion(%)

B BEVA{100.0%)

57



* Reportado por: BBVA

Reporte SBS/Microfinanzas por entidades

FEB 2024 MAR 2024 ABR 2024 MAY 2024 JUN 2024
B (SBS: ENE2024) (SBS: FEB2024) (SBS: MAR2024) (SBS: ABR2024) (SBS: MAY2024)
Operacion
Monto Monto Monto Meonto Monto

Calificacin (2] [“hor | [ hor | [~ NoR_| [“Nor_| [“hor |
RESUMEN
- Total Deuda 64,082.11 189,000.00 185,900.00
- Linea No Utilizada 606,517.89 478,000.00 471,800.00 662,050.00 660,700.00
- Garantias 494,520.00 491,400.00 483,340.00 487.110.00 485,940.00
CREDITOS DIRECTOS
- CREDITOS VIGENTES 64,082.11 189,000.00 185,900.00
- Pyme:Préstamos 64,082.11 189,000.00 185,900.00

Fuente: MiSentinel.com

Este respaldo financiero no solo demuestra la estabilidad y
solvencia de la empresa con sus obligaciones financieras, sino
también es un factor clave para avalar una nueva solicitud de
préstamo por un monto mayor al solicitado anteriormente. La
disponibilidad de esta linea de crédito, sumada a la ausencia de
deudas y el historial que cuenta con este banco, asegura al banco un
riesgo bajo de incumplimiento. En resumen, el reporte de Mi
Sentinel resalta la credibilidad y buen desempefio financiero de la
empresa, siendo favorecida para acceder a un financiamiento muy
competente en el mercado a comparacion de otras empresas mas
grandes, del cual puede obtener ventaja competitiva para las
inversiones que desea realizar, contribuyendo al éxito de este

proyecto.

A continuacion, se detallan en el cronograma la tasa de interés,

plazo, costo financiero, amortizacion que la empresa asumira por el periodo

de doce meses por el préstamo bancario de S/1,000,000 de soles al BBVA

Continental: que cubriria la mayor parte de la inversion (Revisar anexo 11).

JUL 2024
(SBS: JUN2024)

Monto

674,650.00

498,030.00
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- Del presente cronograma de pagos, resalta el porcentaje de tasa
competitiva que tiene la empresa a comparacion de otras empresas
y de la competencia ubicdndose cerca a tasas promedios que dan a
empresas medianas (12.145171%). También se destaca que pagara
S/63,764.78 soles de intereses, lo cual es viable financieramente
acorde a los ingresos que genera la empresa anualmente (Revisar

anexo 11).

- Todo esto debido a que la empresa cuenta con buen registro y buen

crédito bancario por parte del BBVA Continental y el SBS.

4.3 Costos del proyecto (mano de obra y materiales)

Costo de la mano de obra y materiales propuesta por el arquitecto (se eligié
al arquitecto que tenga mas experiencia en el sector y con mejor propuesta,
acorde a las exigencias de la empresa). El arquitecto encargado para esta
obra es el sefior Francisco Silva Sernaque con su cddigo de colegiado de
arquitectos del Peri CAP: 21266, presenta la siguiente propuesta ganadora

a la empresa:
Presupuesto de mano de obra:

El siguiente presupuesto solo incluye la mano de obra mas no los materiales
que el maestro constructor nos oferto en primera instancia para el proyecto
“La Mar” el cual consistiria en la construccion de un edificio de 5 pisos el

cual constaria con las siguientes caracteristicas:

1 piso: Construccion de un almacén de 150 metros cuadrados, con
cimentacion de 2 metros de profundidad, 10 zapatas, 1 caja de ascensor,

viga de cimentacion, todo alrededor mas los centrales, con 11 columnas y
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5 placas, todo de acuerdo al plano de estructura, altura del 1 piso de 4 metros
del piso al techo en casco tarrajeado con techo aligerado, vigas colgantes y
1 escalera, 1 bafio, 1 cisterna, 2 pozos de tierra, incluido entubado de luz,
tomacorrientes, alumbrado, teléfono, detector de humo, luz de emergencia
y camara y otros, segun el plano sanitario. Asimismo, entubado de agua y

desagua. Costo de mano de obra del primer piso: S/90,000 soles

2, 3, 4 y 5 piso: Construccion de un almacén de 150 metros
cuadrados, con 11 columnas, 5 placas, todo de acuerdo del plano de
estructura y con pared de ladrillo, vigas colgantes, techo aligerado, de una
altura de 3.20 metros cuadrados, del piso al techo acabado, incluido
entubado de luz, tomacorrientes alumbrado, teléfono, detector de humo, luz
de emergencia y camara, segun el plano sanitario. Asimismo, entubado de
agua y desague. En casco tarrajeado. Todo de acuerdo al plano de obra. El
costo de cada piso es de S/90,000 soles, haciendo un total de S/360,000

soles por los 4 pisos.

Cabe recalcar que el contratista aclara que la compra de materiales
sera a cargo del propietario. Lo incluido en estos costos es el pago de poliza
de los trabajadores, pago al sindicato, y otros pagos que cubran la mano de

obra.

El costo total de solo la mano de obra consta de S/450,000 soles
aproximadamente. Estimando que el costo de materiales representa casi la
misma inversion aproximadamente que el de mano de obra, sumando un
total de S/960,000 soles, adicional a permisos municipales, licencias e
instalacion de recursos de seguridad, llegarian a un costo total de
construccion de S/1,200,000 soles.

La compra de materiales se hara a cargo del propietario puesto a la

obra.
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El plazo de ejecucion sera de 180 dias utiles.

A la aceptacion del presupuesto se entregara el 10% de adelanto del

monto total, es decir S/45,000.

Se detalla la memoria descriptiva:

Proyecto: comercio-vivienda.

Propietario: Adriano Cardenas Group S.A.C.
RUC: 20600531124.

Ubicacion: Jirén Puno N 1205-12011 y Jiron La Mar N 193-197.

Provincia, departamento y distrito de Lima.

NUmero de pisos: 5.

Area del terreno: 148.60 m2.

Partida electronica: N 07039263 SUNARP.

Profesional: Francisco Silva Sernaque. Arquitecto CAP: 21266.

Del proyecto arquitectonico: Se proyecta una nueva edificacion de

uso: comercio-vivienda de 5 pisos del cual se describe a continuacion:

Areas techadas: Primer piso: 125.65 m2.
Segundo Piso: 95.10 m2.
Tercer Piso: 95.10 m2.
Cuarto Piso: 95.10 m2.

Quinto Piso: 95.10 m2.
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Total de area: 506.10 m2.

Area libre: 22.95 m2

Avrea del terreno: 148.60 m2.

Partida electronica:; 07039263

O

Q

Fuente: Google Maps.

Estructuras: La estructura de la Edificacion estard conformada por
cimientos, sobrecimientos de concreto ciclépeo, columnas, vigas, escaleras
y techo de aligerado horizontal concreto armado, muros de ladrillos

asentados y recubiertos con mezcla de arena y cemento.

Instalaciones sanitarias: Las redes de agua y desagie, cisterna,
tanque seran de tuberias de PVC, del desagiie PCV, empotrados en piso y
pared, aparatos sanitarios de Optima calidad. Los aparatos sanitarios seran

blancos de buena calidad.
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Instalaciones eléctricas: El sistema de cableado estard empotrado
por tuberias PCV, con medidor propio (trifasico), un tablero principal

electromagnético.

En tanto se declara conocer los articulos 7.03 7.03.01 del D.A. N
003-91-MLN, los articulos 4 y 6 de la Ley N 25035 de Simplificacién
administrativa y el articulo 17 del reglamento aprobado con D.S. N 070-89

PCM, y veracidad de dicha informacion. Lima, agosto 2024.

- Presupuesto de obra acorde al cuadro de valores unitarios de

edificaciones para Lima Metropolitana y Callao:

PRESUPUESTO DE OB RA

Propitarios : ADRIANO CARDENAS GROUP SAC
Obra: COMERCIO:VIVIENDA MULTIFAMILAR
Ubicacién: JR. PUNO N° 1205 -1211,LA MAR N°193-197 CERCADO-UMA

l VALORES UNITARIOS (V.U) POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
SPECIALIDAD) ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
MUROS Y ;
CATEGORIA TecHos| pisos [P VERTAS Y kevestimintod Baios | . ELECTRICAS | TOTAL
COLUMNAS VENTANAS Y SANITARIAS
A
B 410.8
c 2086 | 204.84 95.63
D 209.48 170.26
E 117.8
F
G
H
i
TOTAL 210.80 | 208.6 | 204.84 117.8 209.48 | 95.63 170.26 | 1417.4

VALOR DE OBRA TOTAL= S/V.U M2 x Area de construccion M2
VALOR DE OBRA = S/1,417.4x 506.10 m2 = S/ 717,346.15

VALOR DE OBRA TOTAL : S/ 717,346.15

Fuente: Memoria descriptiva del arquitecto Francisco Silva

CERCADO DE LIMA- AGOSTO-2024
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Metropolitana y provincia constitucional del Callao:

Cuadro de valores unitarios oficiales de edificaciones para Lima

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para
Lima Metropolitana y Provincia Constitucional del Callao

Vigente desde el 01 al 31 de Agosto del 2024

wilce de 202

Fwnoluckin Jetwteral N™ 187-200-INE1 (11 sgosio 2004) 8C mes de Juflo 2024 101%

T ESTRUCTURAS |

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
e o AN - — ]

~WUROS Y Y | REVEST. ELECTRICAS Y
COLUMNAS TECHOS P08 VENTANAS MIENTOS BAROS | gamraRms
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Fuente: Memoria descriptiva del arquitecto Francisco Silva
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- Plano del proyecto “La Mar” — cuadro normativo — cuadro de areas:

ESQUEMA DE LOCALIZACION esc. 15000
ZONIFICACION i ZTE-2
AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO : IV

[
REGION uMA
PROVINGIA i LMA
OISTRITO. : CERCADO

JR: LA MARN® 193-197
JR: PUNO N'1205-1211

CUADRO DE AREAS (m2)

NO CARDENAS GROUP SAC

PROYEGTO PI1SOS/ COMERCIO-VIVIENDA_
NveLes o) la Arotacn sustor
VIV, UNIFAMILAR y
1300 havra. PRIMER PISO 125.65| — - 125.65
132 SEGUNDO PISO | 95.10 95.10
BN TERCER PISO 95.10 95.10
5PISOS. CUARTO PISO 95.10 95.10
000m QUINTO PISO 95.10 95.10 FRANCISCO SILVA SERNAQUE _ CAP 21266
=3 Conn
— AREA PARGIAL 506.10] — 5 UBICACION ¥ LOCALIZACION
1) AREA TECHADA TOTAL 506.10
1000 AREA DEL TERRENO 148,60 M2_|s55A Fiow U -
1 ESTACIONAMIENTO | AREA LIBRE 15.44% 205 INDICADA AGOSTO2024

Fuente: Memoria descriptiva del arquitecto Francisco Silva
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Plano del proyecto “La Mar” — primera planta — segunda planta.

Fuente: Memoria descriptiva del arquitecto Francisco Silva
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Tercera, cuarta y quinta planta.

|

T PUNTA- AZOTA

-02

Fuente: Memoria descriptiva del arquitecto Francisco Silva
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4.4 Permisos municipales y licencia

La empresa deberd obtener las siguientes licencias municipales para iniciar

la construccion de sus depdsitos:

Licencia de demolicion: Licencia de modalidad A en la
municipalidad correspondiente para la demolicion total de
edificaciones de hasta 3 pisos de altura. Al encontrarse actualmente
una construccién de un piso del anterior duefio, serd necesario pedir
la presente licencia para iniciar la nueva construccion. La
demolicion debe de cumplir las normas de seguridad establecida por
la Municipalidad Metropolitana de Lima, ya que esta nos otorgara
la licencia, la cual tiene un costo aproximado de S/93.8 y consta de

una vigencia de 36 meses (Revisar Anexo 12).

Licencia de construccién: Licencia de edificacion para proyectos de
la modalidad A. Este permiso es necesario para el comienzo de la
obra de construccion, tiene un costo aproximado de S/119.70 y una
vigencia de 36 meses. El proyecto debe cumplir con las normativas

de zonificacién, densidad, altura, y areas libres (Revisar Anexo 12).

Certificados de parametros urbanisticos y edificatorios: En este
documento se especifica las normas y condiciones que debe cumplir
el proyecto acorde a la zonificacion en el cual establece limites de
altura, areas de uso permitido y otros. Este documento es entregado
por la Municipalidad Metropolitana de Lima y tiene un costo
aproximado de S/55.80 y una vigencia de 36 meses (Revisar Anexo
12).

Impuesto predial: Es gestionado por la municipalidad distrital

correspondiente al lugar del inmueble. En el Cercado de Lima, lo
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maneja la Municipalidad Metropolitana de Lima. Grava el valor de
predios urbanos y rasticos basado en un autovalto calculado segun
aranceles y precios aprobados anualmente por el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento. EI monto 2023 fue de S/
135.30 (Revisar Anexo 12).

Arbitrios: Son tasas que se pagan por los servicios publicos
proporcionados por las municipalidades, ya sea que los utilicen,
estén desocupados, o los use un tercero. EI monto 2023 fue de S/
229.46 (Revisar Anexo 12).

La empresa debera obtener los siguientes permisos y licencias

municipales para el alquiler de sus depdsitos:

Licencia de funcionamiento: Permiso obligatorio para iniciar
cualquier operacion de comercio, otorgado por la Municipalidad
Metropolitana de Lima. El costo aproximadamente es de S/202.5

duracion indeterminada (Revisar anexo 13).

Certificado de inspeccion técnica de seguridad en edificaciones para
establecimientos objeto de inspeccion clasificados con nivel de
riesgo bajo o riesgo medio. El costo aproximadamente es de

S/149.20 y consta de una duracion por dos afios (Revisar anexo 14).

Es importante que la empresa gestione y renueve estas licencias a

tiempo para evitar interrupciones en sus futuras operaciones de alquiler de

los depdsitos y no afecte a sus clientes potenciales.

El alquiler serd a personas naturales o juridicas cuya mercaderia sea

relacionada al giro de la empresa, es decir al sector ferretero para que no

haya otro tipo de permisos que se deban solicitar.
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4.5 Elaboracion y discusion de los resultados

Elaboracion del Flujo de Caja
Argumento del proyecto:

Al encontrarse en un escenario donde el impacto de la competencia de
empresas importadoras, después de la pandemia del 2020, los posteriores
afios hasta la actualidad hubo entrada de empresas de origen chino al
mercado peruano, el cual afect6 significativamente las ventas de la empresa
y de sus competidores peruanos, la cual la llevo a buscar otras alternativas
de ingreso mas estables y diversificar sus fuentes de ingreso por parte de la

empresa.

Al evaluar y darse la oportunidad de comprar un terreno entre el
cruce de jiron La mar y jiron Puno, la empresa estaba evaluando en
revenderla a un precio mayor al de adquirido, y de invertir en una
construccién para su futuro alquiler de almacenes, esto principalmente con
el fin de obtener ingresos constantes y que incrementaran afio tras afio. Esto
apoyado con la creciente demanda de alquiler de depdsitos en Lima centro,
el cual en los Ultimos afios ha demostrado ser constante y una opcion
atractiva para diversas empresas que buscan espacios estratégicos; esta
tendencia se espera que continle en los siguientes afios. Sumado al tener
una ubicacion estratégica, ubicada a unas 4 cuadras del foco comercial de
Lima centro, la cual es clave para la logistica y almacenamiento dada su
cercania a vias de transportes principales como la avenida Abancay,
avenida Grau, y Evitamiento, lo cual aumenta la probabilidad de una alta
demanda. Pero, sobre todo diversificar sus ingresos mas alla de su actividad
principal, minimizando el riesgo generado por la competencia y otros

factores involucrados a la venta de sus productos.
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La finalidad es mejorar la rentabilidad a corto y largo plazo, asi
como también posicionar a la empresa en sus inicios en el mercado
inmobiliario, el cual luce prometedor, garantizando una base financiera mas

solida en un entorno cada vez mas competitivo.
Informacidn acerca del proyecto:
Para este proyecto, la empresa planea la siguiente alternativa:

El costo total estimado para la construccion del edificio es de
aproximadamente S/1,200,000. La empresa esta evaluando la alternativa de
financiamiento de un crédito bancario de S/1,000,000 que cubriria la mayor

parte de la inversion. El resto lo cubrira con recursos propios.
Politica de la empresa:

- La politica de cobranza de la empresa es al contado para cualquier

tipo de cliente (Revisar anexo 15).

- La politica de pagos de la empresa relacionados (proveedores
externos del pais) es a 30 dias y con relacionados (internos del pais)
es al contado. Los cuales representan un 85% proveedores externos

y 15% proveedores internos (Revisar anexo 15).

Adicional a estas politicas, la empresa tiene por prioridad la
creacion de una politica de alquiler, ya que ofrece beneficios tanto a nivel

operativo como financiero.
Politica de alquiler local comercial:

- Descripcion General del Inmueble: El inmueble en alquiler consta
de 5 pisos comerciales, cada uno con caracteristicas similares y

aptos para usos comerciales. Cada piso esta disponible para alquilar

71



de manera independiente o en conjunto con otros pisos segun las

necesidades del inquilino.

Productos y Usos Permitidos: Todos los pisos del inmueble estan
disefiados para permitir usos comerciales similares. Se permiten
productos y servicios similares en cada piso, con el objetivo de
mantener una uniformidad y coherencia en el uso del espacio. Los
productos almacenados no deben representar algun riesgo fuera de
lo comun, como productos inflamables, sin certificado, de

contrabando y similares.

Contrato de Alquiler: Duracién del Contrato: El contrato de alquiler
tendra una duracién minima de 2 afios. Las partes podran acordar
renovaciones anuales bajo los mismos términos y condiciones, salvo

que se establezcan modificaciones.

Garantia: El inquilino debera dejar una garantia de 3 meses a la

firma del contrato.

Estructura de Alquiler: Tarifa de Alquiler: El alquiler sera calculado
en funcion de los metros cuadrados (m2) del piso o pisos alquilados.
La tarifa de alquiler inicial serd acordada entre el arrendador y el

arrendatario al momento de la firma del contrato.

Ajuste de precio de alquiler: El alquiler serd ajustado anualmente
con base en un aumento de $0.5 por metro cuadrado (m?2) del area
alquilada. El ajuste se aplicara a partir del aniversario de la fecha de

inicio del contrato.

Pago del Alquiler: Frecuencia del Pago: El alquiler se pagara de
manera mensual, con el primer pago debido al momento de la firma

del contrato y los pagos subsecuentes a comienzos de cada mes.
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Método de Pago: Los pagos deben realizarse mediante transferencia
bancaria a la cuenta designada por el arrendador o mediante otro

método acordado por ambas partes.

Mantenimiento y Responsabilidades: Responsabilidades del
Inquilino: El inquilino sera responsable del mantenimiento y la
limpieza del area alquilada, asi como de cualquier reparacion menor

que se necesite durante el periodo del alquiler.

Responsabilidades del Arrendador: El arrendador serd responsable
del mantenimiento estructural del inmueble, asi como de las
reparaciones mayores que puedan surgir y que no sean consecuencia

de negligencia del inquilino.

Modificaciones y Renovaciones: Cualquier modificacién o
renovacion del espacio debera ser aprobada por el arrendador. El
inquilino deberd presentar un plan detallado para cualquier
modificacion importante y obtener la aprobacion escrita del

arrendador antes de proceder.

Terminacion del Contrato: Aviso de Terminacion: Cualquiera de las
partes puede rescindir el contrato con un aviso previo de 90 dias,
por escrito. La terminacion anticipada estara sujeta a las condiciones

estipuladas en el contrato.

Devolucién del Deposito: El deposito de garantia sera devuelto al
inquilino al final del contrato, menos cualquier deduccién por dafios

o falta de pago de servicios.

Clausulas Adicionales: Uso Exclusivo: Se prohibe el uso del espacio
para actividades que puedan ser consideradas ilegales o que

perjudiquen la integridad del inmueble.
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Discusioén de resultados

Para la evaluacion de los resultados, se utilizara la informacion brindada en
los puntos 4.1 (Informacién de los Gltimos 3 afios de la empresa: ratios de
liquidez, gestion, rentabilidad y endeudamiento, analisis horizontal y
vertical), 4.2 (Costo del préstamo solicitado para el proyecto), 4.3 (Costo
de mano de obra y de materiales del proyecto), 4.4 (Presupuesto de
Licencias y permisos para la construccion) para determinar la viabilidad del

proyecto.

Para evaluar el presente proyecto se realizard un Flujo de caja
proyectado a 5 afios (2024-2028) en el cual se incluiran los datos
mencionados en los anteriores puntos para evaluar viabilidad del proyecto.
Tomar en consideracion que la empresa Planea iniciar la construccion en
enero 2025.

Al evaluar el método de proyeccion de flujo de caja, se determiné
que se usara el método de incremento, ya que sus datos son mas fiables a la
realidad del mercado peruano de Lima centro y de la empresa, esto tanto

para las ventas como para las compras.
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Figura 4.4

Resumen de proyeccidon de ventas 2024-2028

Resumen de proyeccion de ventas 2024-2028

$/6,000,000.00
S$/4,000,000.00

$/2,000,000.00

S/-
2024 2025 2026 2028
$/(2,000,000.00)

$/(4,000,000.00)

=@=PROMEDIO

Esto fundamentado mediante la férmula: = (Promedio %variaciones

de ventas del afio presente real con su anterior afio real*el afio presente),

INCREMENTO  ==@==PROYECCION

para calcular la venta proyectada del siguiente afio.

Tabla 4.1

Método de incremento de ventas de la empresa

METODO INCREMENTO
ANO VENTAS REALES | VARIACIONES
2021 4,009,432.00
2022 3,682,755.00 0.92
2023 2,327,579.00 0.63
2024 1,804,506.84
2025 1,398,983.63
2026 1,084,592.85
2027 840,854.47
2028 651,890.93
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Figura 4.5

Resumen de proyeccion de compras 2024-2028

Resumen de proyeccion de compras 2024-2028
$/6,000,000.00
S$/4,000,000.00
S$/2,000,000.00
s/-
5/(2,000,000.00) 2024 2025 2026 2027 2028
S/(4,000,000.00)

PROMEDIO INCREMENTO PROYECCION

Esto fundamentado mediante la férmula: = (Promedio %variaciones
de compras del afio presente real con su anterior afio real*el afio presente),

para calcular la compra proyectada del siguiente afio.

Tabla 4.2

Método de incremento de compras de la empresa

METODO INCREMENTO

ANO VENTAS REALES | VARIACIONES
2021.00 3,611,934.0

2022.00 3,377,351.0 0.94
2023.00 2,055,508.0 0.61
2024.00 1,586,511.79

2025.00 1,224,524.38

2026.00 945,130.04

2027.00 729,483.88

2028.00 563,040.75

Adicionalmente se desarrollo la proyeccion de los gastos e ingresos

mensuales y anuales del proyecto:

- Enla proyeccion del costo de mano de obra y de material se detalla
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Tabla 4.3

acorde a lo acordado con el arquitecto en la inicial del 10% del costo
total, el cual son S/45,000 soles, y el resto conforme vaya avanzando

la obra.

En la proyeccion del costo de materiales, como se indica en el
contrato, la empresa se haré cargo de la compra de materiales, por
lo cual se realizé una proyeccion dividida en 3 etapas del proyecto:
la primera consta de la compra del 30% de materiales del proyecto
por el primer mes equivalente y destinada en su mayoria a la
construccion del primer piso, la segunda consta de la compra del
50% de materiales del proyecto por los siguientes 5 meses restantes,
y por ultimo la compra del 20% de materiales del proyecto en el 7
mes el cual estard destinada a la construccion del 4 y 5 piso. Asi

como se detalla en la siguiente tabla:

Proyeccidn de costo y mano de obra y materiales del proyecto

PROYECCION DE COSTO DE MANO DE OBRAS Y MATERIALES (S/)

ACCIONES Ene-25 Feb-25 Mar-25 | Abr-25 | May-25 Jun-25 Jul-25 | Ago-25 Total
Adelanto del 10% de mano de obra 45,000 45,000
Pago para el 1 piso 30,000 45,000 75,000
Pago para el 2 piso 55,000 55,000
Pago para el 3 piso 55,000 55,000 110,000
Pago para el 4 piso 55,000 55,000 110,000
Pago para el 5 piso 55,000 55,000
Total Mano de Obra 75,000 45,000 55,000 55,000 55,000 55,000 55,000 | 55,000 450,000
Compra de materiales al 30% para 506.10 m2 (1 Piso) 215,204 215,204
Compra de materiales al 50% para 506.10 m2 (2 y 3 Piso) 71,735 71,735 71,735 71,735 71,735 358,673
Compra de materiales al 20% para 506.10 m2 (4y 5 Piso) 143,469 143,469
Total de Materiales 215,204 71,735 71,735 | 71,735 | 71,735 71,735 | 143,469 - 717,346.1500
Total de Mano de Obra y Materiales 290,204 | 116,735 | 126,735 | 126,735 | 126,735 126,735 | 198,469 | 55,000 1,167,346

En la proyeccion de las licencias necesarias para iniciar la
construccién y para los tributos que se pagaran una vez la
construccidn este realizada y puesta para alquiler se detallaron tanto

el tiempo brindada por estas como sus costos, ya sea el pago tanto a
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la Municipalidad Metropolitana de Lima como a SUNARP. Asi

como se detalla en la siguiente tabla:
Tabla 4.4

Proyeccion de licencias y tributos por el periodo 2025-2028 del proyecto

PROYECCION DE LICENCIAS-TRIBUTOS PERIODO 2025-2028
ITEMS MONTO |VIGENCIA| 2025 2026 2027 2028 TOTAL

Licencia de modalidad A en la municipalidad parala demolicionto| 93.8 |[36Meses| 93.8 93.80
Licencia de edificacidn para proyectos de la modalidad A 119.7 [36Meses| 119.7 119.70
Certificados de parametros urbanisticos y edificatorios 55.8 [36Meses| 55.8 55.80
Total de licencias Pre-Operativa 269.30
Licencia de funcionamiento 202.5 Hdeterminal 202.5 202.50
Certificado de inspeccion técnica de seguridad en edificaciones pd 149.2 |24 meses| 149.2 149.2 298.40
Total de licencias para el funcionamiento 500.90
Arbitrios 229.46 Anual 229.46 | 1,478.50 | 1,478.50 | 1,478.50 | 4,664.96
Impuesto Predial 135.3 Anual 135.3 900 900 900 2,835.30
Total de impuesto predial y arbitrios 7,500.26

Total de la proyeccion de licencias y tributos periodo 2025-2028 8,270.46

Se tiene como objetivo que la construccién finalice el mes de
octubre del 2025, en el cual ya deberia de contar con las licencias, permisos
y recursos necesario para la puesta de alquiler de los pisos del proyecto La
“Mar”. Estos ultimos meses del afio son de temporada navidefia, donde
gran parte de los importadores buscan espacio cerca al foco del comercio,
la empresa estima que alquilara los tres primeros pisos sin ningdn
inconveniente, y ya el resto desde el siguiente afio calendario. Cabe resaltar
que la empresa ya cuenta actualmente con una oferta por parte de una
empresa china a la cual esta interesada en alquiler todo el edificio, pero no

optaremos esta opcidn sino una en un escenario mas comun.

Se considera que es necesario la tercerizacion de un vigilante por
parte de una empresa especializada en la vigilancia de depoésitos por los
meses de noviembre y diciembre, por un monto de S/2,000 soles mensuales.
Ademas de la instalacion y mantenimiento de ciberseguridad (cAmaras y
otros dispositivos) el cual se realizard en el mes de noviembre, una vez
entregada la construccién por un monto de S/2,000. Y por Gltimo los gastos

administrativos y otros gastos que recurrird la empresa en el mes de
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noviembre en adelante por asuntos varios que puedan surgir, por unos S/400

soles.

Tabla45

Proyeccion de gastos operativos del proyecto

PROYECCION DE GASTOS OPERATIVOS

GASTOS OPERATIVOS 2025 2026 2027 2028
Persanal de Vigilancia (Tercearizado) 4,000 24,000 24,000 24,000
Instalacion y mantenimiento de ciberseguridad 2,500 500 500 500
Otros gastos administrativos 800 4,800 4,800 4,800
Total 7,300 29,300 29,300 29,300
En la proyeccion por el alquiler se determinaron los siguientes montos:
- El primero piso al contar con mayor m2 para su alquiler el monto
obtenido sera mayor. En el afio 2025 y 2026 se cobrara a razon de 8
dolares el m2, en el afio 2027 se cobrara a razén de 8.5 dolares el
m2 y en el afio 2028 a 9 dolares el m2. Solo en el afio 2025 se
cobrara dos meses por los primeros 3 pisos, y ya en adelante a la
razon explicada anteriormente el resto de los pisos.
Tabla 4.6
Proyeccidn de ingresos por alquiler del proyecto
PROYECCION DE INGRESOS OPERATIVOS (ALQUILER]
INGRESOS POR ALQUILER 2025 2026 2027 2028
1 PISO (125 M2*8%) 1000%$3.8=5/3,800 7,600 45,600 48,450 51,300
2 PISO (95 MEE‘SS} 76053.8=5/2,888 5,776 34,656 36,822 38,988
3 PISO (125 M2*8%) 76053.8=5/2,888 5,776 34,656 36,822 38,988
4 PISO (125 M2“8$} 76053.8=5/2,888 34,656 36,822 38,988
5 PISO (125 M2“8$} 76053.8=5/2,888 34,656 36,822 38,988
Total de alquileres 15,152 184,224 195,738 207,252

Una vez obtenida toda la informacién necesaria tanto para el inicio,

ejecucidn y finalizacion del proyecto, se procedié a realizar el flujo de caja
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proyectado del trabajo de investigacion para determinar el fin del presente
trabajo: ver la viabilidad financiera por parte de la empresa para asumir el

proyecto. Del cual se destaca la siguiente informacion:

- La dltima cuota del préstamo bancario por S/1,000,000 de soles se
estaria realizando a inicio del afio 2026, el cual daria un respiro a

todos los gastos involucrados en la construccion.

- La renovacion en el afio 2027 del certificado de defensa civil, se
deberd prever la obtencion de esta antes de su vencimiento y no

afecte a los ingresos y a los inquilinos del edificio.

- Unaumento en el impuesto predial y arbitrios, esto debido a que ya
no es una casa de un piso como al inicio de la construccién, sino de
un edificio con fines comerciales o de vivienda por el cual se debera

pagar el monto establecido por las organizaciones competentes.

- Un aumento en el alquiler por metro cuadrado en los afios 2027 y
2028, en 8.5 y 9 ddlares el metro cuadrado, esto principalmente por
la alta demanda y para cubrir costos que afio tras afios aumentar para
la empresa en relacion al alquiler del edifico y otros gastos

operacionales.

- El proyecto “La Mar” al realizarte en enero del 2025 y siendo
terminada en octubre 2025 para su alquiler desde noviembre 2025,
en un escenario real y neutro, alquilara los 3 primeros pisos durante
el afio 2025, y durante el resto de afios alquilara el resto de los pisos.
De acuerdo a estudios realizados, la zona comercial y la alta
demanda de estos espacios, no habria inconveniente en el alquiler

de estos depositos.



Tabla 4.7
Flujo de caja proyecto 2024-2028

FLUJO DE CAJA DE CAJA FINANCIERO EMPRESA SIN L.R.

INGRESOS ANUALES 2024 2025 2026 2027 2028 PVEI TOTAL
Ventas netas 1,804,506.84 | 1,398,983.63 | 1,084,592.85 | 840,854.47 | 651,890.93 - [ 5,780,828.72
Ventas al contado (100%) 1,804,506.84 [ 1,398,983.63 | 1,084,592.85 | 840,854.47 [ 651,890.93 [ [ 5780,828.72
Cobro de alquiler de 1 almacen por 1 afio 144,000.00 [ 144,000.00 [ 144,000.00 [ 144,000.00 [ 144,000.00 [ 720,000.00
TOTAL INGRESOS ANUALES 1,048,506.84 | 1,542,983.63 | 1,228,592.85 | 984,854.47 [ 795,890.93 6,500,828.72
EGRESOS ANUALES

Compras fotales - Pagos 1,586,511.79 | 1,224,524.38 |  945130.04 | 729,483.88 | 563,040.75 " 5,048,690.84
Compras a proveedores internos _ (15%) contado 237,976.77 [ 183,678.66 [ 14176951 [ 109,422.58 [ 84,456.11 [ 757,303.63
Compras a proveedores externos (85%) 11 meses 1,236,157.10 [ 954,108.58 [  736,413.82 [ 568,389.52 [ 438,702.59 [ - [ 393377161
Compras a proveedores externos (85%) 1 mes despues 14559848 [ 112377.92[  86,737.14 [ 66,946.71 [ 51,671.77 [ 39,882.05| 503,214.08
Essalud (9%) 10,800.00 [  10,800.00 10,800.00 [ 10,800.00 | 10,800.00 54,000.00
ONP (13%) 15,600.00 [ 1560000 [  15,600.00 [  15,600.00 | 15,600.00 " 78,000.00
Pago de Luz 420000 [ 420000 420000 420000 4,2200.00 " 21,000.00
Pago de agua 1,800.00 [ 1,800.00[  1,800.00 [  1,800.00 [ 1,800.00 9,000.00
Pago remuneraciones 104,400.00 [ 104,400.00 [ 104,400.00 [ 104,400.00 [ 104,400.00 522,000.00
Gastos de mantenimiento y vigilancia 6,00000 [ 600000 600000 600000 6,000.00 30,000.00
Oftros gastos 360000 360000 360000 360000 360000 [ 18,000.00
TOTAL EGRESOS ANUALES 1,766,132.35 1,396,565.15  1,111,320.47 = 891,158.82 721,230.48 39,882.05  5926,289.32

- 39,882.05 | TOTAL

(continua)




(continuacién)

PROYECTO "LA MAR"

PRESTAMO BANCARIO
Préstamo Bancario 1,000,000.00 1,000,000.00
Amortizacion de capital - 912,186.24 |-  87,813.76 - - - |- 1,000,000.00
Intereses - 62,931.53 |- 833.25 - - - |- 6376478
-
Mano de Obra - 450,000.00 - 450,000.00
Materiales - 717,346.15 - 717,346.15
-
Licencia de Demolicion Modalidad A - 93.80 - 93.80
Licencia de Edificacion Modalidad A - 119.70 - 119.70
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios - 55.80 - 55.80
LICENCIA PARA EL FUNCIONAMIENTO -
Licenia de Funcionamiento - 202.50 - 202.50
Certificado de ispeccion tecnica de seguridad (Defensa Civil - 149.20 - 149.20 - 298.40
:
Arbitrios - 229.46 |- 229.46 |- 1,478.50 [-  1,478.50 |- 1,478.50 - 4,804.42
Impuesto predial - 135.30 |- 135.30 |- 900.00 |- 900.00 |- 900.00 - 2,970.60
-
Personal de Vigilancia (Tercearizado) - 4,000.00 [- 24,000.00 [- 24,000.00 |- 24,000.00 - 76,000.00
Instalacion y mantenimiento de ciberseguridad - 2,500.00 |- 500.00 |- 500.00 |-  500.00 - 4,000.00
Otros gastos administrativos - 800.00 |- 4,800.00 |-  4,800.00 |- 4,800.00 - 15,200.00
-
1 PISO (125 M2 * 8%) 1,000$*3.8= /3,800 7,600.00 45,600.00 48,450.00 | 51,300.00 152,950.00
2 PISO (95 M2 * 8%) 760$*3.8= s/2,888 [ 577600 3465600 36,822.00 [ 38,988.00 116,242.00
3 PISO (95 M2 * 8$) 760$*3.8= s/2,888 " 577600 34,656.00 [ 36,822.00 [ 38,988.00 116,242.00
4 PISO (95 M2 * 8%) 760%*3.8= s/2,888 " 34656.00 [ 36,822.00 [ 38,988.00 110,466.00
5 PISO (95 M2 * 8$) 760$*3.8= /2,888 [ 3465600 [ 36,822.00 [ 38,988.00 110,466.00
FLUJO DE CAJA DE CAJA FINANCIERO DEL PROYECTO SIN I.R. @ 364.76 [-1,131,597.68 63,898.49  163,910.30 175,573.50 - TOTAL
FLUJO DE CAJA DE CAJA ECONOMICO PROYECTO LA MAR - 364.76 (-1,131,597.68 60,535.92 [ 149,113.70 | 157,965.27 TOTAL
IMPUESTOS TOTAL EMPRESA + PROYECTO
| Pago del Impuesioalarenta TOTALACGROUP [~ 3869681 953129 4633452 [- 42436.82 [- 39,633.07 [ - |- 17663251
FLUJO DE CAJA NETO AC GROUP 143,312.91 - 994,710.49 134,836.35 [ 215,169.13 | 210,600.89 |- 39,882.05
CAJA INICIAL ANUAL (Estado de Situacion Financiera) 932,817.00 | 1,076,129.91 81,419.43 | 216,255.77 | 431,424.91
FLUJO DE CAJA DE CAJA ECONOMICO TOTAL DE LA EMPRESA (ENUCRPEEX 81,419.43 216,255.77 | 431,424.91 | 642,025.79 TOTAL




En conclusion, al flujo de caja proyectado, los estados financieros
de la empresa, el préstamo solicitado y sus intereses, los costos de la
construccién y los permisos requeridos antes durante y después de la
construccion se detalla que el proyecto si es viable para su inversion, y esto

también apoyado y detallado en las siguientes formulas:

- La empresa cuenta con COK de 10% de rentabilidad de inversién
en otros proyectos, entidad bancaria y relacionados. Es decir que la
empresa estima que podria obtener este porcentaje si destinara sus
recursos en otras alternativas en lugar de la actual. Este porcentaje

es el valor de la mejor opcion que no se tomara en cuenta.

- Se obtendra un VAN positivo de S/12,751.40 soles en el afio 12
después de su construccién, 6sea en el afio 2037. A largo plazo
obtener un van positivo en un periodo tan largo es cauteloso, ya que
se puede evaluar otras opciones a corto plazo, pero el incremento
anual desde el siguiente afio de su construccion de un poco mas de
S/10,000, es decir, en el afio 2027 se tendria ingresos de S/149,113
y en 2028 de S/157,965 por conceptos de alquiler neto, y asi
incrementaria en el rango de S/10,000 cada afio aproximadamente.
Un objetivo principal de la empresa es generar cada afio ingresos
cada vez mas altos en esta nueva inversion, ya gque en su negocio
principal esta obteniendo resultados negativos en los Ultimos afios,
al tener actualmente una espalda financiera que puede hacer frente

a esta inversidn hace que sea atractivo para la empresa.

- LaTIR en el afio 2037 sera de 10.20%, es decir que para este afio el
proyecto alcanzara una rentabilidad levemente superior al costo de
capital, ademas que este margen se incrementara cada afio,

incrementando el ingreso por el alquiler de depdsitos en los



siguientes afos.

El periodo de recuperacion de la inversion sera en poco mas de 7.23
afios, significa que se tardard 7 afios y algunos meses mas en
recuperar la inversion inicial a través de los flujos de caja netos
generados netamente por el proyecto. Representando una cantidad
de afios alentador para este tipo de inversiones desde la construccion

hasta la realizacion de los alquileres.

El WACC seré de 8.78%, este porcentaje representa la tasa minima
de retorno que la empresa necesita obtener en sus inversiones para

satisfacer las expectativas generadas.

El indice de rentabilidad serd de 1.011 en el afio 2037, releja que el
proyecto sera rentable desde este afio, aunque no sea un tiempo tan
corto como lo esperado, es alentador ya que a partir de este afo este

indice aumentara el retorno monetario cada ano.
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Tabla 4.8

Calculo del VAN, TIR, PRI, WACC e indice de rentabilidad

Variables y ratios solo del PROYECTO LA MAR

10% RENTABILIDAD DE UNA INVERSION DE 10 % DE INTERESES GANADOS EN UNA ENTIDAD BANCARIA

COK
AROS VAN
VAN 12 12,751.40
13 83,715.98
TIR ANOS TIR
12 10.20%
13 11.2%
AROS
PRI PRI 7.23
INDICE DE RENTABILIDAD
IR 1.011
WACC WACC 8.78%
VALOR PARTICIPACIJCOSTO PROMEDIO PONDERADO
DEUDA 1,000,000.0 85% 8.56% 7.28%
RECURSOS PROPIOS 175,631.91 15% 10% 1.49%
TOTAL PROYECTO 1,175,631.91 1.00 8.78%

TASA DE INTERES DE OPORTUNIDAD

10%

TASA DE INTERES BANCO 12.15%
IMPUESTO RENTA 29.50%
COSTO DEUDA 8.56%

WACC

© 0N O UA W N O

P RR R R
U WN PO

FLUJO PROYECTADO DE " LA MAR"

ARO PROYECTO LA MAR ACUMULADO

2024|- 364.76

2025]-  1,131,597.68 1,131,962.44
2026 60,535.92 60,535.92
2027 149,113.70 209,649.61
2028 157,965.27 367,614.88
2029 166,518.44 534,133.31
2030 175,370.01 709,503.32
2031 183,923.18 893,426.50
2032 192,774.75 1,086,201.24
2033 201,327.92 1,287,529.16
2034 210,179.49 1,497,708.64
2035 218,732.66 1,716,441.30
2036 227,584.23 1,944,025.52
2037 236,137.40 2,180,162.92
2038 244,988.97 2,425,151.89
2039 253,542.14 2,678,694.02
2040 262,393.71 2,941,087.73
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4.6 Analisis de sensibilidad

Se opt6 por realizar un analisis de sensibilidad como herramienta clave para
evaluar como las diferentes variables del proyecto afectan la rentabilidad y
viabilidad del proyecto “La Mar”. Esto nos permitird identificar qué
factores tienen mayor impacto la proyeccion del flujo de caja por los afios
2024 al 2028, de igual manera permitira a la empresa tomar decisiones mas

asertivas.
Escenarios Base:

Se estableceran dos escenarios dentro de lo normal y de los proyectados,
estos son el escenario pesimista (+-10%) y el escenario optimista (+-10%),
estos influirian de manera positiva en el escenario optimista en el caso de
los ingresos generados por el alquiler de los espacios sobre el precio base y
reduciendo en ese porcentaje los costos de los materiales de construccion,
e influenciarian de manera negativa aumentando los costos de los
materiales del proyecto y disminuyendo en 10% menos los ingresos
generados por el alquiler de los almacenes. La mano de obra es un costo
fijo ya acordado previamente con el contratista y no tendra modificacion

alguna por contrato.
Variables Claves:

Las principales factores o variables que pueden tener un impacto

significativo en el proyecto son:

- Precio de alquiler por metro cuadrado: La empresa mantendra el
alquiler de 8% el m2 en los afios 2025 y 2026; en el afio 2027
aumentara a 8.5% el alquiler del m2, y en el afio 2028 a 9% el alquiler
del m2.
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- Porcentaje de ingreso de espacio alquilado: La empresa vera
afectado su ingreso en +-10% acorde al escenario establecido. Este
porcentaje representa tanto una subida de precio en 10% mas por
piso alquilado en el escenario optimista, y afectara en 10% menos
por si no se logra alquilar la totalidad del piso en mencion en el

escenario pesimista.

- Subida de precio en los costos de materiales y mano de obra: Al
tener un contrato firmado con el contratista, el precio de mano de
obra se mantendra acorde a lo estipulado por todo lo que dure la
construccion (S/450,000 soles), sin embargo, conforme a los
materiales, estos tendran un aumento del costo del 10% mas, esto

en el escenario pesimista, y 10% menos en el escenario optimista.

- Subida de precio en los gastos operativos: La empresa se adecuara
y mantendra los gastos operativos a un precio estandar en los

siguientes afios, indiferentemente del escenario en que se encuentre.

Previamente se aplicé estos escenarios al flujo de caja proyectado
de la empresa por los afios 2024 al 2028, esto principalmente para ver la
viabilidad del proyecto en dos tipos de escenarios y que el proyecto sea lo
mas realista posible, ya que este se realizara a inicio del siguiente afio y que

la empresa tome como referencia lo brindado en la presente investigacion.

Acéa también se aplico un porcentaje +-10% en las ventas, costo de
ventas e ingresos por alquiler. No se vieron afectados las remuneraciones
de los colaboradores y otros gastos relacionados a este concepto, gastos de
servicios basicos (agua y luz) los gastos de mantenimiento y vigilancia y
otros gastos; ya que la empresa planea mantener estos gastos como fijos
independientemente del escenario en el que se encuentre ya que son vitales

para asegurar la marcha del negocio.
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Al tener identificados las variables que causan impacto en el

proyecto podriamos mencionar:

Variable sensible:

Es aquella que con un pequefio cambio generan gran impacto en la
rentabilidad del proyecto. Segun el andlisis de sensibilidad, podemos ver
que el cambio del +-10% afecta significativamente los materiales en el
costo de la construccidn, llegando a obtener una diferencia de S/ 71,734.62
entre el escenario optimista y el escenario normal, y de S/ 143,469.23 entre
el escenario optimista y pesimista, ambos en el afio 2025, esto
principalmente ya que el costo total estimado de los materiales es de S/
717,346.15, por lo cual cualquier variacion afectara directamente al flujo de
caja del proyecto. Cabe mencionar que los costos de los materiales para la
construccién son ajenos y no controlables para la empresa (Revisar anexo
17).

Variable menos sensible: Es aquella que tienen un impacto menor
en el proyecto, y que puede ser considerado como un riesgo que la empresa
puede controlar. Segun el analisis de sensibilidad, podemos ver que el
cambio del +-10% afecta de manera moderada los ingresos por alquiler que
la empresa obtendra una vez finalice el proyecto, llegando a obtener una
diferencia de S/ 18,422.40 entre el escenario optimista y el escenario
normal, y de S/ 36,844.80 entre el escenario optimista y el pesimista, ambos
en el afio 2026, esto principalmente ya que la diferencia del +-10% influye
directamente por si la empresa no logra alquilar la totalidad de sus pisos,
sino solo del 90% de su totalidad, y en el otro escenario por si los precios
de alquiler suben +10% por una mayor demanda de los espacios ubicados

en la zona. Cabe mencionar que los precios de alquiler son controlables para
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la empresa (Revisar anexo 17).
Plan de contingencia:

Una vez identificado la variable méas sensible y menos sensible, el cual es
el costo de los materiales de construccion y el precio de alquiler,
respectivamente, la empresa implementara la siguiente estrategia para

mitigar los riesgos asociados:

- En el costo de los materiales de construccion, la empresa
implementara mecanismos para asegurar que los precios de los
materiales sean fijos y/o con descuentos con los proveedores, ya que
el monto de S/ 717,346.15 es significativo. Se evaluara las mejores
ofertas de estos materiales, priorizando siempre la seguridad,

calidad y confianza.

- En el precio de alquiler, la empresa implementara estrategias de
ventas junto con un plan de marketing, atrayendo a potenciales
clientes. También, podrian asegurar contratos de largo plazo
mediante un ajusto de precios acorde al tiempo de alquiler. Estas

estrategias para asegurar que la totalidad del espacio sea alquilado.
Analisis de los resultados:

Después de analizar los resultados de las proyecciones del flujo de caja en
los escenarios optimistas (+-10%) y pesimistas (+-10%), podemos

determinar lo siguiente anualmente (Revisar anexo 16 y 17):

- En el aflo 2024, las ventas y costo de ventas se ven afectados
directamente en ambos escenarios, ya que son puntos clave en el
rendimiento monetario de la empresa. En las ventas disminuyen en

S/ 180,450.68 entre el escenario normal a optimista y entre el
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escenario optimista al normal. El costo de ventas disminuye en
S/158,651.18 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. Otras variables que sufren un cambio
poco significativo son el cobro de alquiler de un almacén en
S/14,400 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario

optimista al normal.

- En el afio 2025, las ventas y costo de ventas se ven afectados
directamente en ambos escenarios, ya que son puntos clave en el
rendimiento monetario de la empresa. En las ventas disminuyen en
S/ 139,898.36 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. El costo de ventas disminuye en
S/122,452.44 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. Otras variables que sufren un cambio
poco significativo son el cobro de alquiler de un almacén en
S/14,400 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario
optimista al normal. En el proyecto “La Mar”, la variable de
materiales de construccién aumenta en S/71,734.62 entre el
escenario normal a optimista y entre el escenario optimista al
normal. Y en la variable ingresos por alquiler disminuye en
S/1,915.20 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario
optimista al normal, el costo por alquiler por m2 es de $8. Estos

montos son por los meses de noviembre y diciembre.

- En el afio 2026, las ventas y costo de ventas se ven afectados
directamente en ambos escenarios, ya que son puntos clave en el
rendimiento monetario de la empresa. En las ventas disminuyen en
S/ 108,459.28 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. El costo de ventas disminuye en

S/94,513 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario
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optimista al normal. Otras variables que sufren un cambio poco
significativo son el cobro de alquiler de un almacén en S/14,400
entre el escenario normal a optimista y entre el escenario optimista
al normal. En el proyecto “La Mar”, la variable ingresos por alquiler
disminuye en S/18,422.40 entre el escenario normal a optimista y
entre el escenario optimista al normal, el costo por alquiler por m2

es de $8. Estos montos son por todos los meses del afio.

- En el afio 2027, las ventas y costo de ventas se ven afectados
directamente en ambos escenarios, ya que son puntos clave en el
rendimiento monetario de la empresa. En las ventas disminuyen en
S/ 84,085.45 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. El costo de ventas disminuye en
S/72,948.39 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. Otras variables que sufren un cambio
poco significativo son el cobro de alquiler de un almacén en
S/14,400 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario
optimista al normal. En el proyecto “La Mar”, la variable ingresos
por alquiler disminuye en S/19,573.80 entre el escenario normal a
optimista y entre el escenario optimista al normal, el costo por
alquiler por m2 es de $8.5. Estos montos son por todos los meses

del afio.

- En el afio 2028, las ventas y costo de ventas se ven afectados
directamente en ambos escenarios, ya que son puntos clave en el
rendimiento monetario de la empresa. En las ventas disminuyen en
S/ 65,189.09 entre el escenario normal a optimista y entre el
escenario optimista al normal. El costo de ventas disminuye en
S/56,304.08 entre el escenario normal a optimista y entre el

escenario optimista al normal. Otras variables que sufren un cambio
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poco significativo son el cobro de alquiler de un almacén en
S/14,400 entre el escenario normal a optimista y entre el escenario
optimista al normal. En el proyecto “La Mar”, la variable ingresos
por alquiler disminuye en S/20,725.20 entre el escenario normal a
optimista y entre el escenario optimista al normal, el costo por
alquiler por m2 es de $9 Estos montos son por todos los meses del

afio.
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Tabla 4.9

Variaciones de escenarios del flujo de caja de la empresa y del proyecto 2024-2028

A RO 024 0

Escenarios + - 10% Normal - Pesimista | Optimista - Normal | Normal - Pesimista | Optimista - Normal
Ventas netas 180,450.68 180,450.68 139,898.36 139,898.36
Costo de Ventas 158,651.18 " 158,651.18 12245244 " 122,452.44
PRO 0 "LA 024 025- $8

Escenarios + - 10%

Normal - Pesimista | Optimista - Normal

Normal - Pesimista | Optimista - Normal

Materiales de Construccion

Ingreso por alquiler

AC GROUP

IMPUESTO A LA RENTA TOTAL
Pago del Impuesto a la renta

9,698.85

9,698.85

g 1,915.20 "

4,175.17

DIFERENCIA FLUJO DE CAJA FINANCIERO PROYECTADO

23,178.60 23,178.60

Escenarios + - 10%

Normal - Pesimista Optimista - Normal

Ventas netas

Costo de Ventas

PROYECTO "LA MAR" ESCENARIOS
Escenarios + - 10%

2026- $8 m2
Normal - Pesimista Optimista - Normal

2027- $8.5 m2

Materiales de Construccion

Ingreso por alquiler

DIFERENCIA FLUJO DE CAJA FINANCIERO PROYECTADO

IMPUESTO A LA RENTA TOTAL
Pago del Impuesto a la renta

18,422.40 ”

14,271.03

18,422.40 |-

14,271.03

4

19,573.80

4

1391518

152,453.71 " 147,249.40 182,121.89 ~ 176,917.58

7173462 71,734.62
1,915.20

9,379.48
121,935.10 116,730.79

Normal - Pesimista | Optimista - Normal
108,459.28 108,459.28 84,085.45 84,085.45
94,513.00 " 94,513.00 72,948.39 " 72,948.39

Normal - Pesimista | Optimista - Normal

Normal - Pesimista | Optimista - Normal | Normal - Pesimista | Optimista - Normal

19,573.80 |-

13,915.18




Segln el andlisis de sensibilidad implementado al flujo de caja

proyectado se concluye los siguientes puntos:

Los materiales de construccion resulta ser una variable sensible a
los escenarios planteados, por lo cual la empresa tiene que
implementar un plan de contingencia para amedrentar el posible

aumento de este costo.

El costo del m2 de alquiler es una variable que la empresa debe de
manejar acorde a la oferta y demanda del mercado, esto
principalmente para asegurar que el edificio este ocupado en su
totalidad, ademas de apoyarse de planes de alquiler y marketing.

En el afio 2024 la empresa no se vera tan afectada por las variaciones
debido a que la construccion del proyecto iniciara en el siguiente
afio, obteniendo una variacion de S/23,178.60 entre los escenarios
normal-pesimista y el escenario optimista-normal, la variacion es

tanto negativa como positiva, respectivamente.

En el afio 2025 la empresa se vera afectada por las variaciones
debido al inicio de la construccion del proyecto, obteniendo una
variacion de S/121,935.10 entre los escenarios normal-pesimista y
el escenario optimista-normal, la variacion es tanto negativa como

positiva, respectivamente.

En el afio 2026 la empresa obtendra una variacion de S/152,453.71
entre los escenarios normal-pesimista y el escenario optimista-
normal, la wvariacion es tanto negativa como positiva,

respectivamente.

En el afio 2027 la empresa obtendra una variacion de S/180,121.89
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entre los escenarios normal-pesimista y el escenario optimista-
normal, la variacion es tanto negativa como positiva,

respectivamente.

- En el afio 2028 la empresa obtendra una variacion de S/211,259.84
entre los escenarios normal-pesimista y el escenario optimista-
normal, la variacibn es tanto negativa como positiva,

respectivamente.

Se concluye, que el analisis financiero y de sensibilidad realizado
para el proyecto de construccion y renta de almacenes por parte de la
empresa importadora Adriano Cardenas Group S.A.C., muestra resultados
positivos en todos los escenarios evaluados, a pesar de incluir los escenarios
mencionados, y obtener diferencias de suma importancia entre ellos.
Ademas, los flujos de caja proyectados son consistentes y muestran una
capacidad solida para generar ingresos desde el primer afio, lo que garantiza

la viabilidad financiera a largo plazo.

En los diferentes escenarios analizados (optimista, pesimista y
normal), las variaciones en las principales variables (precio de alquiler y
costos de materiales de construccion) afectan en diferentes porcentajes la
rentabilidad general del proyecto, pero aun asi refleja su solidez y

resistencia a los cambios en las condiciones del mercado (Revisar anexo 16
y 17).

Por lo tanto, se concluye que el proyecto es financieramente viable
y representa una excelente oportunidad para diversificar las fuentes de
ingreso de la empresa importadora, garantizando estabilidad economica y

sostenibilidad en el tiempo.
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4.7 Aspectos y analisis contables y tributarios

Al incurrir en el proyecto/negocio de alquiler de depdsitos, la empresa
deberd implementar algunos aspectos contables y tributarios. Se deben
tener en cuenta que estas obligaciones tributarias como contables influiran
en las declaraciones anuales del impuesto a la renta, al pago de IGV, y otros

pagos.

La empresa se encuentra en el régimen MYPE Tributario y paga un
impuesto escalonado. La empresa genera un promedio de S/2,000,000 en
ventas, su costo de ventas representa un 88% de las ventas y un 6%
adicional como gastos operativos, financieros y otros gastos; actualmente
se establecio que la UIT sera de S/5,150. La empresa espera generar un
promedio de S/180,000 anuales por el alquiler de almacenes del proyecto
“La Mar”, incurriendo en gastos directos al alquiler de estos depositos por
S/30,000 anuales. A continuacion, se explica cdmo se manejara los aspectos

mencionados.
Aspectos y andlisis tributario de la empresa con el proyecto
Impuesto a la Renta para el afio 2025
Estimado anualmente aproximado antes del proyecto:
- Las primeras 15 UIT A 10% = S/8,025
- El restante del saldo a 29.5% = S/1,506.29

Total, impuesto a la renta seria de S/9,531.29
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Tabla 4.10

Calculo del impuesto a la renta de la empresa mas el proyecto

2025
146,418.48
51,334.53

2026 2027 2028
117,272.37 | 93,695.65 | 74,660.46
153,190.75 [ 165,538.00 [ 177,052.00

Calculo del Impuesto a la renta AC GROUP 2024
Resultados antes del Impuesto a la renta empresa 182,374.48
Resultados antes del Impuesto a la renta Del Proyecto "La Mar" - 135.30 [

% IMP APLIC.

4

Resultados antes de impuesto a la renta sin depreciacién Total 182,239.18 95,083.95 [ 270,463.12 | 259,233.65 | 251,712.46

r r r 4
Depreciacion Proyecto "La Mar" (5% - 1,167,346.15 - 9,727.88 |- 58,367.31 |- 58,367.31 |- 58,367.31
Resultados antes del Impuesto a la renta AC GROUP TOTAL | 182,239.18 85,356.07 | 212,095.82 [ 200,866.35 | 193,345.15
Proyeccion UIT 5,150.00 5,350.00 5,550.00 | 5,750.00 5,950.00
Primeros 15 UIT 10% 772500 802500 832500 862500 892500
Resto 29.50%| 30,971.81 [ 150629 [ 38,009.52 [ 33811.82 [ 30,708.07
Total de Pago del impuesto a la renta AC GROUP 38,696.81 9,531.29 46,334.52 [ 42,436.82 | 39,633.07
IGV 2025

Para el calculo del IGV se aplica la siguiente férmula:
- ((Ventas/1.18) *0.18) -((Costo de Ventas/1.18) *0.18)

El monto por IGV de la empresa seria de S/48,578, y por el proyecto
seria de S/1,807.93. Pero al tener crédito fiscal de afios anteriores, estos
montos se restan al acumulado de S/286,860, por lo cual el nuevo crédito
fiscal seria de S/236,473.71.

Tabla 4.11
Calculo del IGV de la empresa més el proyecto

Calculo del pago del IGV
Calculo del IGV 2023 2024 2025 2026 2027 2028
IGV por pagar de la empresa - 5521958 |-  48,578.53 |- 43,240.09 |- 38,954.84 [- 35,519.52
IGV por pagar del proyecto - 1,807.93 |- 23,632.47 |- 25,388.85 |- 27,145.22
Crédito fiscal de compras del proyecto "La Mar" 178,069.75

Saldo a favor de tributo por pagar (184) 164,010.00 | 164,010.00 [  286,860.17 [ 236,473.71 | 169,601.14 | 105,257.46
Total de tributo a pagar (-) o saldo a favor (+) 286,860.17  236,473.71  169,601.14 105,257.46 (PNTYRP)

Cabe recalcar que la empresa no paga IGV porque tiene un crédito
fiscal generado por afios anteriores, lo cual es beneficioso para la viabilidad

del proyecto.
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Aspectos y analisis contable y tributario del proyecto:

Impuesto a la Renta 2025

La empresa aplicara las perdidas hasta por los siguientes 2 afios

consecutivos 2024-2025, por lo que no pagara impuesto a la renta, ya que

se tomara en cuenta un escenario donde no se tenga el soporte financiero de

la empresa para medir mas fielmente el proyecto financieramente. Este

monto negativo se restard al del afio 2026, para el nuevo céalculo del

impuesto a la renta.

Tabla 4.12

Calculo del impuesto a la renta del proyecto

Calculo del Pago del Impuesto a la renta Proyectado Proyecto "La Mar"

2024 2025 2026 2027 2028
REETIED OGO CY EX CI T E T Y R LN WA L G M (o8- 135.30 (- 51,334.53 | 153,190.75 | 165,538.00 [ 177,052.00
Depreciacion Proyecto "La Mar" (5%) - 1,167,346.15 - [ 972788 [ 58367.31 [ 58,367.31 - 58,367.31
Utilidad antes del impuesto a la renta del proyecto - 135.30 |- 61,062.41 | 33,625.73 [ 107,170.69 | 118,684.69
ur 515000 | 5350.00 | 5550.00| 5750.00| 5,950.00
Primeros 15 UIT 10% [ 336257 862500 8925.00
Resto 29.50% [ 617160 [ 8683.23
Total de Pago del impuesto a la renta Proyecto "La Mar" - 135.30 |- 61,062.41 3,362.57  14,796.60  17,608.23

IGV 2025

Para el calculo del IGV se aplica la siguiente férmula:

- ((Ventas/1.18) *0.18) -((Costo de Ventas/1.18) *0.18)

Total del pago de IGV seria de S/1,807.93

Tabla 4.13
Calculo del IGV del proyecto
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Calculo del pago del IGV
Calculo del IGV 2023
IGV por pagar de la empresa
IGV por pagar del proyecto -
Crédito fiscal de compras del proyecto "La Mar" 178,069.75
Saldo a favor de tributo por pagar (184) 164,010.00 | 164,010.00 286,860.17 | 236,473.71 | 169,601.14
Total de tributo a pagar (-) o saldo a favor (+) WCZXKODE  286,860.17 236,473.711  169,601.14 105,257.46

2024 2025 2026 2027
- 5521958 [-  48,578.53 |- 43,240.09 |- 38,954.84 |-
1,807.93 - 23,632.47 |- 25,388.85 |-

La empresa pagaria IGV desde el afio que comience a generar
ingreso por alquiler, es decir en el afio 2025 pagaria S/1,807.93, en el afio

2026 pagaria S/23,632.47, y asi consecutivamente en los siguientes afios.
Conceptos clave:

Ingreso gravado: Los ingresos obtenidos por el alquiler de los almacenes
estaran sujetos al Impuesto a la Renta empresarial. La renta generada por
estos arrendamientos debe ser incluida en las declaraciones anuales, y el
porcentaje de este impuesto dependera del régimen tributario en el que se
encuentre la empresa (Régimen General, Régimen MYPE Tributario, etc.).

Deducciones: Los gastos directamente relacionados con el
mantenimiento, reparacion, y operacién de los almacenes podran deducirse,
lo que reducirad la base imponible del impuesto a la renta. La empresa
incluird las deducciones relacionadas al edificio ni bien incurra

directamente en los gastos que generaran este concepto.

Depreciacion: El costo de construccion del edificio puede
deducirse anualmente mediante el método de depreciacion. El porcentaje
permitido por la normativa peruana es del 5% anual para bienes inmuebles,
lo que también disminuira la base imponible. EI monto neto de depreciacion
del proyecto es de S/1,167,346.15, del cual es la suma de mano de obra y
de materiales. A este monto se le aplica el 5% por lo cual la depreciacion
anual serd de S/58,367.31.

IGV por alquiler de inmuebles: El alquiler de almacenes esta

2028
35,519.52
27,145.22

105,257.46
42,592.72
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gravado con el 18% de IGV, por lo que deberas incluir este impuesto en las
facturas a tus arrendatarios. Dentro de los S/180,000 que se espera recibir
anualmente por ingreso de alquiler, el IGV se encuentra dentro de este

monto.

Crédito fiscal: Como el proyecto involucra la construccién de un
bien inmueble, tendras derecho a usar el IGV de las compras y
adquisiciones relacionadas con la construccién como credito fiscal, lo que
te permitird compensarlo contra el IGV que cobres en los alquileres. La
empresa incluird el crédito fiscal relacionado a las compras y adquisiciones
relacionadas al edificio ni bien incurra directamente en los gastos que

generaran este concepto.

Declaracién mensual: Tendras que declarar el IGV mensualmente
en el formulario 621 de la SUNAT. Es crucial llevar un control estricto de
las facturas de compra para aprovechar al maximo el crédito fiscal y reducir

la carga tributaria.

Retenciones y Percepciones: En caso de que se trabaje con grandes
proveedores, es posible que te practiquen retenciones o percepciones del
IGV. Estas deben ser consideradas y registradas adecuadamente para su
correcta compensacion en las declaraciones mensuales. En un principio la
empresa esta evaluando comprar los materiales directamente, para evitar las

retenciones y percepciones que puedan acarrear estos gastos.

Aspectos y analisis contable

Registro de ingresos y gastos:

Ingresos por alquiler: Se registrard los ingresos por alquiler de los
almacenes en la cuenta de ingresos operativos de la contabilidad. Esto sera

parte de las ventas gravadas con IGV.
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Gastos operativos y financieros: Todos los gastos relacionados
con el proyecto (mantenimiento de los almacenes, pagos a proveedores,
gastos administrativos y otros relacionados) deberan ser registrados de

manera detallada y organizada.

Depreciacion del inmueble: Contablemente, se debera registrar la
depreciacion anual del edificio en el estado de resultados, lo que afectara
directamente la utilidad contable de la empresa. La empresa incluird las
depreciaciones relacionadas al edificio ni bien se tenga el inmueble

operativo.

Flujo de caja: El proyecto de construccion requiere una inversion
inicial significativa de casi S/1,200,000, por lo que se debera llevar un
control detallado del flujo de caja, proyectando los pagos futuros y las
entradas de efectivo por los alquileres. Es importante prever los pagos de

impuestos para evitar problemas de liquidez.
Declaraciones mensuales y otros impuestos:

Declaracién de pagos a cuenta del Impuesto a la Renta (IR): La empresa
debera realizar pagos a cuenta mensuales del Impuesto a la Renta en funcion
de los ingresos generados por los alquileres. Estos pagos a cuenta se

descuentan del total a pagar al final del afio fiscal.

ITAN (Impuesto Temporal a los Activos Netos): Dependiendo
del valor de los activos de la empresa después de la construccion del
inmueble, es posible que la empresa deba pagar el ITAN, que es el 0.4%

sobre los activos netos si estos superan los S/ 1 millon.

Impuesto Predial: Como propietario del edificio, la empresa
deberéa pagar el Impuesto Predial anual al municipio correspondiente. Este

impuesto se calcula sobre el valor del inmueble segun las tasas locales.
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4.8 Plan de Marketing

El presente plan de marketing tiene como objetivo impulsar el
posicionamiento y comercializacion efectiva del proyecto inmobiliario, con
el fin de maximizar la demanda y optimizar los ingresos. Este plan ha sido
disefiado estratégicamente para captar la atencion de clientes potenciales,
tanto en el sector de alquiler de espacios como en la posible venta del
inmueble, utilizando canales de promocion eficientes y personalizados
segun las caracteristicas del mercado objetivo. A través de un analisis
detallado de las tendencias del mercado y la implementacion de
herramientas de comunicacion digital y tradicional, el plan de marketing
busca generar un impacto positivo que garantice el éxito comercial del

proyecto.

Objetivos:
- Aumentar la visibilidad del edificio y atraer inquilinos potenciales.
- Generar consultas y visitas al inmueble.
- Convertir visitas en contratos de alquiler.

- Generar 25 encuestas calificadas de posibles clientes antes del inicio
del proyecto.

- Aumentar la visibilidad y exposicion del proyecto en el mercado

local en un 50% en los primeros 6 meses desde su construccion.
Anélisis Rapido del Mercado
Analisis Interno:

- Fortalezas: Mas de 9 afios de experiencia y reputacion de AC Group.
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Esto refleja el buen manejo empresarial que tiene.

- Debilidades: Baja visibilidad actual del nuevo proyecto y falta de

una estrategia de marketing establecida en este rubro.
Anélisis Externo:

- Oportunidades: Crecimiento en la demanda de almacenes en el
cercado de Lima y la tendencia hacia las inversiones en bienes

raices.

- Amenazas: Competencia fuerte en el mercado inmobiliario,

posibles fluctuaciones econdémicas externas.

Ubicacién: El Cercado de Lima es una zona estratégica con alto

trafico comercial.

Demanda: El crecimiento del comercio electronico impulsa la

necesidad de espacio de almacenamiento.

Estadisticas: En el Gltimo afio (agosto 2023-agosto 2024) los precios
de alquiler de inmuebles en el Cercado de Lima han aumentado un 7.7%
debido a la alta demanda y su variacion mensual entre julio-agosto del 2024

aumento en un 0.8%.

103



Orbania

n |

ALQUILER

_———- -
PRECIO SEGUN DISTRITOS DE LA CIUDAD

e xﬁum

P 1ESE
san miGueEEPLOET S paria
LINCE
SANISIDRO SANEOLS
SURQUILLO

MIRAFLORES
__ SANTIAGO OF SURG

Fuente: Urbania.com
En agosto del 2024 el precio promedio de alquiler de un inmueble
Urbania

de 100 m2 en el cercado de Lima es de S/3,032.

A |
PRECIO SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD
RECIOS MEDIOS DE ZONAS CON MAYOR Y MENOR

ALQUILER
DE LOS DISTRITOS. P

PRECIOS MEDIOS

. @:6833547
& L v & & %
e} fe) © LY o Ny I& X i~ K v <
g & & s J & &5 G ¢ K s i kY £&
< o M S g (o] S O & (o) S T
& & 0O 3 = g T @ & X o’ i
$ s & g 3 & §& e N T & N
& & & s 5 g K & 7 Y J 5§
& & & K o 7 59

104

Fuente: Urbania.com



Propuesta de Valor

Espacio: 5 pisos ideales para almacenamiento con opciones

flexibles.
Ubicacion: Facil acceso a rutas principales y transporte.

Servicios: Seguridad 24/7, camaras de videovigilancia, posibilidad

de personalizar el espacio.

Estrategias de Marketing

Publicidad exterior:

Disefio: Se usara carteles con disefio atractivo, una imagen del

edificio, informacion clave y llamada a la accién clara.

Ubicacion: Se colocaran los carteles en areas con alto trafico, cerca

de zonas comerciales y en puntos clave del Cercado de Lima.

Contenido: "jNuevo local de Almacenamiento de 5 Pisos en el
Cercado de Lima! Ideal para tu negocio. Contacta al [teléfono] o

visita [sitio web]".

Publicaciones online:

Urbania

Anuncio: Se creara una publicacion destacada en Urbania con fotos

de alta calidad, descripcién del inmueble y caracteristicas clave.

Contenido: Incluird detalles sobre la flexibilidad del espacio,
servicios y beneficios adicionales. Utiliza un titulo atractivo como

"Espacio Comercial de Almacenamiento en el Corazén de Lima —
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ildeal para tu Empresa!”
Facebook Ads

Segmentacién: Los anuncios se direccionaran a empresas locales,
emprendedores y personas interesadas en el comercio y la logistica

en Lima.

Creatividad: Imé&genes del edificio, testimonios de clientes
potenciales (si estan disponibles) y una oferta especial (por ejemplo,
un mes gratis de servicios de vigilancia por adquirir un contrato de

un medio afo).

Anuncios: Se usarad un texto claro y atractivo como "jEspacio de
Almacenamiento de 5 Pisos Disponible! Ubicacion Estratégica en
el Cercado de Lima a 5 cuadras del C.C. Mesa Redonda.

Contactanos para mas informacion™.

Plan de Accién

Mes 1:

Mes 2:

Analizar los resultados de la encuesta.
Desarrollar anuncios digitales y carteles fisicos.

Iniciar camparias de publicidad de forma digital y en las principales

avenidas de Lima centro.

Iniciar camparias de publicidad de forma digital y tradicional en las
principales avenidas del cercado de Lima, con el fin de aumentar la

visibilidad del edificio y atraer inquilinos potenciales.
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Mes 3:
- Evaluar el rendimiento de las campafas y ajustar estrategias.

- Revisar la tasa de ocupacion en preventa y ajustar tcticas si es

necesario.
- Generar consultas y visitas al inmueble.
- Convertir visitas en contratos de alquiler.
Medicion y Ajuste
KPIs:

- Numero de consultas recibidas por cada canal (Carteles, Urbania,
Facebook Ads).

- Numero de visitas fisicas al local.
- Numero de ofertas que se convirtieron en contratos.
Plan de Contingencia del plan de marketing

Accion Alternativa 1: Reforzar el presupuesto en publicidad de carteles,

mejorar el enfoque del contenido en redes sociales y pagina web.

Accion Alternativa 2: Considerar nuevas tacticas de promocién
como descuentos especiales o contratos de larga duracion con beneficios

exclusivos.

La implementacién de este plan de marketing no solo permitird
aumentar la visibilidad del proyecto, sino también consolidar una ventaja
competitiva en el mercado inmobiliario. Mediante el uso de estrategias bien

fundamentadas y alineadas con las necesidades del publico objetivo, se
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proyecta un incremento en la captacion de clientes, asegurando tanto el
retorno de inversién como la rentabilidad del proyecto a largo plazo. De
esta manera, el plan de marketing se presenta como una pieza clave para

alcanzar los resultados esperados y fortalecer el crecimiento del negocio.

Todo lo anterior se vera soportado por medio de una encuesta y sus
resultados. Esta encuesta se realiz6 a 25 comerciantes que laburan en el foco
comercial del cercado de Lima, ubicados entre los jirones Andahuaylas,
Puno, Cuzco y Paruro, el cual da resultados favorables al presente proyecto,

a unas cuadras del centro comercial “Mesa Redonda” (Revisar anexo 18).

4.9 Plan de contingencia del proyecto

El presente Plan de Contingencia tiene como objetivo definir las acciones
estratégicas que se llevaran a cabo en caso de que los resultados proyectados
para el proyecto inmobiliario no se alcancen, y se considere la venta del
inmueble como una medida de Ultimo recurso. Esta alternativa busca
proteger los intereses financieros de la empresa, minimizando las pérdidas
y garantizando la recuperacion de la inversion, en caso de que las
expectativas de ingresos por alquiler u otras fuentes previstas no se
materialicen segun lo planeado.

Dado que la venta del inmueble no es la opcion primaria, sino una
estrategia de mitigacion ante un escenario de bajo rendimiento o
inviabilidad del proyecto, este plan estd disefiado para evaluar las
condiciones de mercado, optimizar el valor del activo y ejecutar la
transaccion en el momento maés favorable. Ademas, contempla un enfoque
para identificar y gestionar los riesgos asociados a la venta, tales como
fluctuaciones en los precios del mercado, costos imprevistos, y la necesidad

de atraer compradores potenciales en plazos cortos.
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Evaluacion de venta del inmueble

Para el caso en que las ofertas que se generen de los potenciales inquilinos
no estén de acuerdo a las politicas de precios de alquiler establecidos por la
gerencia y se extienda el tiempo de retorno de inversion del proyecto, la
empresa va a considerar la venta del inmueble. Cabe recalcar que el
porcentaje de venta promedio de los inmuebles del cercado de Lima ha

aumentado 6.4% en el ultimo afio y 0.4% en el ultimo mes.

Se proyectan 2 precios de venta con los montos acorde al informe
de Urbania de agosto 2024.

Proyecto Inmobiliario “La Mar”: 505 M2

Costo del proyecto: S/2,727,345.15

Costo del inmueble S/ 1,560,000
Costo de materiales S/ 717,346.15
Mano de obra S/ 450,000
Costo total S/ 2,727,346.15

Precio de Venta 1:

Precio promedio mediano de S/5,653 x 505 M2= S/ 2,854,765=>Se
generaria una ganancia de S/127,418.85

Precio de Venta 2:

Precio promedio mayor de S/6,535 x 505 M2= S/ 3,300,175=>Se
generaria una ganancia de S/572,828.85
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CAPITULO V. OPINION DEL EXPERTO

El dia viernes 16 de agosto del 2024 a las 8:30 pm se realizd una entrevista
al sefior Victor Lluncor junto al profesor Sergio Ramos, el cual es un
experto del tema, y cuenta con una edificacion similar a unas cuadras del

proyecto La Mar.

El entrevistado indic6 que el proyecto La Mar se encuentra
localizado en una zona altamente informal, pero por ello la empresa tiene
que destacarse del resto, para darle tranquilidad y seguridad al personal que

trabajara en estos almacenes y a los futuros clientes.

Se determino que se debe tener en cuenta los permisos, licencias de
demolicion, de funcionamiento, de Defensa Civil, también si se requiere un
tratamiento especial para evitar todos los riesgos y posibles juicios con la
Municipalidad Metropolitana de Lima, ya que muchas empresas no
cumplen con las normas para las alturas de los pisos y/o el 20% de retiro
para la construccion. Es decir que si un terreno tiene 350 M2 no puede

usarse todo el perimetro, sino debe reducir en un 20% como minimo.

Se le indic6 sobre el plan de financiamiento pensado para este
proyecto y recomendo que si no se tiene los suficientes recursos, como él
hizo para su centro logistico en la avenida Grau, ensefiaramos y
explicaramos nuestro proyecto al banco con documentos como PDT vy el
analisis previo del proyecto con la finalidad que el banco nos de facilidades

para acceder al préstamo.

El experto indico que la empresa debe tomar en cuenta los estados
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financieros, el flujo de caja, VAN, TIR y las obligaciones tributarias para
la toma de decision de este proyecto. Asi como el analisis de los montos del

impuesto predial ya que es alto.

El Sr. Lluncor comentd que la plusvalia en el futuro impactara en la
empresa, y que es un proyecto viable, pero hay que considerar las licencias,
asi como la inversion.
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CONCLUSIONES

La empresa justifica con estos datos la solvencia del proyecto, demostrando
que tiene la capacidad financiera para asumir nuevas deudas, apoyandose

en el analisis de los anteriores puntos.

Este plan de nueve pasos proporciona una estructura robusta para la
investigacion, abarcando aspectos clave como la solvencia financiera, el
andlisis de costos, los permisos necesarios, y el respaldo experto. Cada paso
esta disefiado para fortalecer el argumento de que el proyecto es viable y
sostenible, ademas de contar con la opinién de un experto en conocimiento

y realizacion de un proyecto similar por la zona de ejecucién del trabajo.

El analisis financiero realizado demuestra que el proyecto de
construccién y renta de almacenes por parte de la empresa importadora es
financieramente viable. Tanto el Valor Actual Neto (VAN) como la Tasa
Interna de Retorno (TIR) muestran resultados positivos en todos los
escenarios a partir de un afio correspondiente y que afio tras afio
incrementara, superando el costo de capital y la tasa de descuento

establecida en 10%.

La empresa tiene un flujo de caja solvente para cubrir los intereses
del prestamo solicitado en el presente trabajo. EI modelo financiero
proyecta que desde el primer afio de operacion se generaran ingresos, lo que
permitira cubrir los costos operativos y empezar a recuperar la inversion
inicial de forma gradual. Se espera que la recuperacién completa de la
inversion se logre en un plazo razonable, lo que garantiza la sostenibilidad

del proyecto a largo plazo.
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Los resultados del andlisis de sensibilidad muestran que el proyecto
es robusto ante variaciones en las principales variables, como el precio de
alquiler, la tasa de ocupacion y los costos operativos. Incluso en escenarios
pesimistas, el proyecto sigue siendo rentable, lo que demuestra su solidez y

capacidad para generar ingresos estables.

Este proyecto representa una excelente oportunidad para la empresa
importadora de diversificar sus fuentes de ingresos, afiadiendo una nueva
linea de negocio con gran potencial de crecimiento en el sector logistico y
de almacenes. Esto refuerza su posicion en el mercado y proporciona

estabilidad financiera a largo plazo.

Dado el crecimiento sostenido del sector logistico y la demanda de
espacios para almacenamiento en Lima metropolitana, el proyecto tiene un
gran potencial de expansion futura, lo que podria generar ain mayores

rendimientos para la empresa.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda avanzar con la ejecucion del proyecto, implementando

estrategias para asegurar el éxito de su desarrollo y operacion como:

e Ofertar precios competitivos que permita atraer a clientes en el corto
plazo y mantener una tasa de ocupacion alta. Ademas, considerar
contratos de largo plazo con cldusulas de ajuste por inflacién o

demanda para asegurar estabilidad en los ingresos.

e Asegurar el monitoreo y control riguroso de los costos durante la
fase de construccion, estableciendo acuerdos con proveedores y
contratistas para mitigar posibles sobrecostos. También, se deben
mantener los gastos operativos dentro de los limites previstos para

maximizar la rentabilidad.

e Constantemente revisar los riesgos que se van adquiriendo ya que el
proyecto ha demostrado ser viable en diversos escenarios, pero es
importante  observar los seguros de construccion, los
mantenimientos preventivos, y establecer reservas monetarias para

posibles imprevistos en la operacion.

e Se recomienda desarrollar la fidelizacion de los arrendatarios,
ofreciéndoles beneficios exclusivos, servicios adicionales y/u
ofertas econdmicas que permitan asegurar su permanencia en el

largo plazo y generar ingresos complementarios.

e Se recomienda que una vez recuperada la inversion inicial y
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estabilizados los flujos de caja, evaluar la posibilidad de expansién
del proyecto, construyendo nuevos almacenes o adquiriendo
terrenos adicionales para responder al crecimiento de la demanda

del sector logistico en Lima.

Considerando que los flujos de caja seran positivos desde el primer
afio, se recomienda proyectar distintos escenarios de ocupacion y
precios de alquiler para ver como varia la capacidad de la empresa

para cumplir con sus obligaciones tributarias y financieras.

Mantener un control riguroso de los costos y asegurarse de
aprovechar todas las deducciones permitidas para reducir la base
imponible del Impuesto a la Renta. Una planificacion tributaria

adecuada puede generar ahorros significativos.

Dado que el proyecto involucra tanto la construccion de activos fijos
como el alquiler de inmuebles, se recomienda tener asesoria
tributaria y contable continua para asegurarse de cumplir con todas
las obligaciones fiscales y aprovechar los beneficios tributarios

disponibles.
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financiero al 23 de agosto del 2024 (%) segun SBS

Anexo 1: Tasa de intereés en soles de préstamos y créditos hipotecarios en sistema

Tasas de Interés

Entdidades Financieras Prestatmos de ?81 a 360 Préstamos de 181 a 360 dias . X
dias (Medianas " Hipotecarios
(Pequeiias empresas)
Empresas)

BBVA 7.95% 20.32% 8.04%
Bancom 11.00% 14.00% 10.47%
Crédito 11.37% 12.34% 9.12%

Pichincha 10.50% 9.75%
BIF 12.78% 8.79%
Scotiabank 9.97% 15.89% 8.85%
Interbank 14.61% 8.35%
Mibanco 20.68% 35.10% 18.25%
GNB 8.35%
Promedio 8.47% 33.04% 8.65%
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Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2021-2023

ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

Activos
Activos Corrientes
Efectivo v Equivalentes al Efectivo

932.817.0

677,400.0

Anexo 2: Estado de Situacion financiera AC GROUP 2021-2023

13,375.0

Mercaderias
Total Activos Corrientes

Activos No Corrientes

Propiedades, planta y equipo

382

55,645.0
988.462.0

66,320.0

1,527,925.0
1.541.300.0

5,455.0

Depreciacion de 1,2 y PPE acumulados

383

5,152.0

Activo diferido
Total Actives No Corrientes
TOTAL DE ACTIVOS NETO
Pasivos y Patrimonio

Pasivos Corrientes
Trib. y aport. sist. pens. y salud por pagar

229,521.0
229.521.0
1,217,983.0

3,958.0

576,316.0
576,316.0
1,320,036.0

8,526.0

601,738.0
602,041.0
2,143,341.0

7,000.0

Ctas. por pagar comerciales - relac

804,510.0

Obligaciones financieras

Total Pasivos Corrientes
Pasivos No Corrientes

124,073.0
128.031.0

338,611.0
347.137.0

529,532.0
1,341,042.0

Provisiones | a0 [ e00]  586.0[] 5440
Total Pasivos No Corrientes 630.0 586.0 544.0
Total Pasivos 412 128.711.0 347,723.0 1.341.586.0
Patrimonio

Capital 414 94,500.0 94,500.0 94,500.0
Resultados acumulados positivos 421 877.813.0 877,813.0 525,824.0
Utilidad del ejercicio 4323 116,959.0 181,431.0

Total Patrimonio
TOTAL PASIVO Y PATRIM

972,313.0

801,755.0
,143.341.0
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Anexo 3: Estado de Situacion financiera AC GROUP 2021-2023

Estado de Resultados
Al 31 de diciembre de 2021-2023

ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

Estado de Resultados Del 01/01 al 31/12 del 2021-2022-2023

Ventas netas o Ing. por servicios 461 2,327,579.0 3,082,755.0 4,009,432.0
Desc. rebajas y bonif. concedidas 462 - - -
Ventas netas 463 2,327,579.0 3,682,755.0 4,009,432.0

Costo de ventas

454 2,055,508.0

3,377,351.0

3,611,934.0

272.071.0 305,404.0 397.495.0
Gasto de ventas 468 60,765.0 42.916.0 42, 768.0
Gasto de administracion 469 45,535.0 46,418.0 105,820.0

Resultado de operacion utilidad

165,771.0

216,070.0

248,910.0

Gastos financieros 472 20,616.0 45,385.0 20,064.0
Ingresos financieros gravados 473 10,765.0 55,445.0 4,827.0
Otros ingresos gravados 475 1.0 - 5,420.0
Gastos diversos 480 8,406.0 2,913.0 -

Re 1 (10 Al e 11 1 : I I : I : I
Resultado antes del imp. - Utilidad 487 147,515.0 223,217.0 239,093.0
Impuesto a la renta 450 57,663.0

Resultado de ejercicio - Utilidad

147,515.0

223.217.0

181,430.0
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Anexo 4: Impuesto a la renta tercera categoria y determinacion de deuda AC
GROUP 2021-2023

Impuesto a la renta de tercera categoria v determinacién de la deuda
Al 31 de diciembre de 2021-2023
ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

Impuesto Renta 2022 2021
Utilidad Antes de adiciones y deducciones 100 147,515 223,217 239,093
Adiciones para deterninar la renta imponible 103 5,142 397

Renta neta del ejercicio casilla{100 & 101) + casilla 103 - 106 152,657 224,114 239,093
Renta neta imponible casilla 106 - casilla 108 110 152,657 224,114 239,093

Coeficiente o porcentaje para el cdlculo de pago de cue 610 1.50 1.50

Créditos sin devolucion

Crédito por impuesto a la renta de fuente extranjera 123

Crédito por reinversiones 136

Otros créditos sin derecho a devolucidn 125

SUBTOTAL (Cas.113 - (123 + 136 +125)) 504 30,555 52,659 57,6602
Créditos con devolucién

Saldo a favor no aplicado en el ejercicio anterior 127

Pagos a cuentas mensuales del ejercicio 128 - 27,641 |- 49,524 |- 54,004
Retenciones de renta de tercera categoria 130

Otros créditos con derecho a devolucion 129

SUBTOTAL (Cas. 504 - Cas. (127 + 128 + 130 + 129)) 506 2,914 3,135 3,658
Pagos del ITAN (No incluir montos compensados en pag 131

Saldo del ITAN no aplicado como crédito 279

Devalucion ITAN | 783 | | | |

Determinacion de la Deuda

A FAVOR DEL
CONTRIBUYENTE

1. Devolucidn 2.

SALDO POR REGULARIZAR Aplicacién

A FAVOR DELFISCO
TOTAL DE LA DEUDA TRIBUTARIA
Saldo a favor del exportador
Pagos realizados con anterioridad a la presentacion de este formulario
Interés moratorio
SALDO DE LA DEUDA TRIBUTARIA (Cas 505 -141 - 144 +145)
IMPORTE A PAGAR
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Anexo 5: Analisis Horizontal y Vertical del Estado de Situacion Financiera AC
GROUP 2021-2023

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2021-2023
ADRIANO CARDENAS GROUP 5.A.C.

Activos

Activos Corrientes

Efectivo v Equivalentes al Efectivo 032 817.0 " 400, 13,375.0

Mercaderias 645, X £6,320.0 ! 1,527,925.0

Total Activos Corrientes 088.462.0 81.2% 743,720.0 . 1.541.300.0

Activos No Corrientes

Propiedades, planta y equipo 382 5,455.0 0.3% -100%
Depreciacion de 1,2 y PPE acumulados 383 - 5,152.0 -0.2% -100%

Activo diferido 229,521.0 s 576,316.0
Total Activos No Corrientes 220.521.0 18.8% 576,316.0 43.7% 602,041.0 28.1%
TO DE ACTIVOS NETO 1,217,983.0 100.0%  1,320,036.0 100.0%  2,143,341.0 100.0%
Pasivos y Patrimonio

Pasivos Corrientes

Trib. y aport. sist. pens. y salud por pagar 402 3,958.0 0.3% 8,526.0 0.6% 7,000.0 0.3% -53.6% 22%
Ctas. por pagar comerciales - relac 405 804,510.0 375% -100%
Obligaciones financieras 124,073.0 338,611.0 529,532.0

Total Pasivos Corrientes 128.031.0 10.5% 347.137.0 26.3% 1,341,042.0 62.6% -63.1%

Pasivos No Corrientes
___
Total Pasivos No Corrientes 630. I] 0. 1% 586. l] 0. 0‘)6 544.0 0.0% 16.0%

Total Pasivos 412 128,711.0 10.6% 3477230 26.3% 1.341.586.0 62.6% -63.0% —?4%
Capital 414 94,500.0 7.8% 94,500.0 7.2% 94,500.0 4.4% 0.0% 0%
Resultados acumulados positivos 421 B77,813.0 72.1% B77,813.0 66.5% 525,824.0 245% 0.0% 6%

116,959.0
1.089,272.0

1,217,983.0
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Estado de Resultados
Al 31 de diciembre de 2021-2023
ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

Estado de Resultados Del 01/01 al 31/12 del 2021-2

Anexo 6: Analisis Horizontal y Vertical del Estado de Resultados de AC GROUP
2021-2023

Resultado bruto de utilidad

Gasto de ventas

272,071.0

Ventas netas o Ing. por senvicios 461 2,327,579.0 10:0.0% 3,682,755.0 100.0% 40094320 10:0.0% -36.8% -8.1%
Desc. rebajas y bonif. concedidas 462 - - -

Ventas netas 463 2,327,579.0 100.0% 3,682,755.0 100.0% 4,009,432.0 100.0% -36.8% -8.1%
Costo de ventas 2,055,508.0 BB.3% 3,377,3510 91.7% 3,611,934.0 90.1% -39.1% -6.5%

Resultado antes de part. Utilidad

Resultado antes del imp. - Utilidad

147.515.0
147,515.0

223.217.0
223,217.0

230.093.0
739,093.0

6.0%

468 60,765.0 2.6% 42,916.0 1.2% 42,768.0 1.1% 41.6%
Gasto de administracion 45,535.0 2.0% 46,418.0 1.3% 105,820.0 2.6% -1.9%
| Resultado de operacion utilidad 165.771.0 216.070.0 248.910.0 -23.3% 2
Gastos financieros 472 20,616.0 0.9% 45,385.0 1.2% 20,064.0 0.5% -54.6% 126.2%
Ingresos financieros gravados 473 10,765.0 0.5% 55,4450 1.5% 48270 0.1% -B0.6% 1048 6%
Otros ingresos gravados 475 1.0 0.0% - 0.0% 5,420.0 0.1% -100.0%
Gastos diversos 8,406.0 0.4% 2,913.0 0.1% 188.6%

-33.9%

Impuesto a la renta

Resultado de ejercicio - Utilidad

57,663.0

14%
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Anexo 7: Ratios de Liquidez de AC GROUP 2021-2023

Ratios de Liquidez 2023 2022 2021
Capital de Trabajo 860451 396,583 200258

Liquidez Corriente 7.72 2.14 1.15
Liquidez Acida 7.29 1.95 0.01
Prueba Defensiva 7.29 195 0.01
Ratio de sobvencia 846 3.80 1.60

Anexo 8: Ratios de Gestion de AC GROUP 2021-2023

Ratios de Gestion 2023 2022 2021
Rotacion del inventario 36.94 5093 236
Dias Inventario 9.75 7.07 152.29
Fotacion Cuentas por Cobrar 0.00 0.00 0.00
Dias Cobro 0.00 0.00 0.00
Rotacion cuentas por pagar 0.00 0.00 639
Compras 2,044 833 | 1915746 | 5139859
Dias Pago 0.00 0.00 36.35
Ciclo Operativo 975 7.07 15229
Ciclo Conversion Efectivo 975 7.07 9594

Anexo 9: Ratios de Rentabilidad de AC GROUP 2021-

2023
Ratios Rentabhilidad 2023 2022 2021
Margen Bruto 11.69% 8.29% 9.91%
Margen Operativo 7.12% 5.87% 6.21%
Margen Antes de Impuestos 6.34% 6.06% 5.96%
Margen neto 6.34% 6.06% 4.53%
Retorno sobre activos (ROA) 12.11% 16.91% 8. 46%
Rentabilidad sobre patrimonio (H 13 54% 22 96% 22.63%




Anexo 10: Ratios de Endeudamiento de AC GROUP
2021-2023

Ratios Endeundamiento

2023

2022 2021

Relacion Deuda / Patrimonio

11.82%

35.76%| 167.33%

Estuctura de Capital

11.75%

3570%|  167.26%

Razon de Patimonio a Active

89.43%

73.66% 37.41%

Endeudamiento Total

10.57%

26.34% 62.59%

Endeudamiento de corto plazo

99.47%

99.83% 899.96%

Endeudamiento de largo plazo

0.53%

0.17% 0.04%

Cobertura de Gastos Financieros

8.04

4.76 12.41

Anexo 11: Cronograma de pagos a AC GROUP

CRONOGRAMA PRELIMINAR DE PAGOS

TIPO OPERACION : 96 PRODUCTO NEG CAPITAL TRA - NSO0B
PRINCIPAL SOLICITADO : 1,000,000.00 CUOTA 88,647.07

TIPO INTERES NOMINAL : 11.33465 % TASA EFECTIVA ANUAL 12.00000 %

TCEA REFERENCIAL DE OPERACION: 12.145171% MONEDA : PEN: SOLES

DURACION TOTAL: PL 12 MES - 2012 VALOR COMERCIAL 0.00
PERIODICIDAD PAGO EN CARENCIA : TIPO DE BIEN:

INTERESES : - DURACION CARENCIA : -

PERIODICIDAD PAGO EN AMORTIZACION :

INTERESES : PERIOD MEN - 201 PRINCIPAL : PP1M - 201

COMIS. ENVIO INFOR. PERIODICA : DESGRAV: SEGURO:

FECHA DE SOLICITUD : 20/08/2024 INSOLUTO INDIV.
COMISION (ES)
NRO VENCTO. AMORTIZAC. INTERESES + SEGURO SUBVENC CUOTA SALDO
001 20092024 78,840.44 9,806.63 0.00 0.00 88,647.07 921,159.56
002 21102024 79,613.60 9,033.47 0.00 0.00 88,647.07 841,545.96
003 20112024 80,661.81 7,985.26 0.00 0.00 88,647.07 760,884.15
004 20122024 81,427.20 7,219.87 0.00 0.00 88,647.07 - 679,456.95
005 20012025 81,983.89 6,663.18 0.00 0.00 88,647.07 597,473.06
006 20022025 82,787.87 5,859.20 0.00 0.00 88,647.07 514,685.19
007 20032025 84,090.35 4,556.72 0.00 0.00 88,647.07 430,594.84
008 21042025 84,287.48 4,359.59 0.00 0.00 88,647.07 346,307.36
009 20052025 85,471.07 3,176.00 0.00 0.00 88,647.07 260,836.29
010 20062025 86,089.14 2,557.93 0.00 0.00 88,647.07 174,747.15
011 21072025 86,933.39 1,713.68 0.00 0.00 88,647.07 87,813.76
012 20082025 87,813.76 833.25 0.00 0.00 88,647.01 0.00
1000,000.00 63,764.78 0.00 0.00 1063,764.78

NO SE INCLUYEN LOS GASTOS PAGADOS DIRECTAMENTE POR EL CLIENTE.

EL MONTO DE AMORTIZACION CON ESTE VALOR SE ORIGINA POR LA APLICACION DEL
CALCULO PARA LA OBTENCION DE CUOTA CONSTANTE. NO AFECTA EL COSTO EFECTIVO
ANUAL DEL CREDITO.

EL PRESENTE ES UN CRONOGRAMA PRELIMINAR. EL CRONOGRAMA DEFINITIVO SERA ENTREGADO
EN UN PLAZO MAXIMO DE 30 DIAS DE ACUERDO A LA MODALIDAD ELEGIDA POR EL CLIENTE EN LA
SOLICITUD DEL PRESTAMO, Y FORMARA PARTE DEL CONTRATO. DICHO CRONOGRAMA DEBERA SER

FIRMADO POR LAS PARTES SALVO QUE LA MODALIDAD DE ENTREGA ELEGIDA NO LO EXIJA.
TON

USTED TIENE DERECHO A ELEGIR SU PROPIO SEGURO EN EL DE LA CC

LAS OPERACIONES REALIZADAS EN LA CUENTA SE ENCUENTRAN AFECTAS AL PAGO DEL
IMPUESTO POR TRANSACCIONES FINANCIERAS (ITF): 0.005%.
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Anexo 12: Presupuesto Licencias - Permiso

ADRIANO CARDENAS GROUP SAC

PRESUPUESTO LICENCIAS - PERMISO

LICENCIAS VIGENCIA MONTO
Licencia de modalidad A en la municipalidad para la demolicion 36 Meses s/ 93.80
Licencia de edificacion para proyectos de la modalidad A 36 Meses s/ 119.70
Certificados de pardmetros urbanisticos y edificatorios 36 Meses 5/ 55.80
Arbitrios Anual s/ 229.46
Impuesto Predial Anual s/ 135.30

LICENCIAS VIGENCIA MONTO
Licencia de funcionamiento Indeterminada s/ 202.50
Certificado de inspeccion tecnica de seguridad en edificaciones p 24 meses s/ 149.20

Anexo 13: Licencia de Funcionamiento

*
K

MUNICIPALIDAD DE

LIMA

Gerencia de Desarrollo Econémico
Subgerencia de Autorizaciones Comerciales

LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO

Fecha : 23/09/2022
N° de expediente :  0155475-2022
N° de resolucion : 0000008094 - 2022 - SISLIC - DAMF

N° de autorizacién : 0000004380

Nombre y/o razén social

RUC . 20600531124
Nombre comergial . ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C. ey
Giro G47522-VENTA AL POR MENOR DE ARTICULOS DE FERRETERIA Y MATERIALES ELECTRICOS

ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.
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Anexo 14: Certificado de inspeccion técnica de seguridad
en edificaciones para establecimientos clasificados de

riesgo bajo o riesgo medio

) 4 \
/ y MUNICIPALIDAD DE -

LIMA

Gerencia de Gestion de Riesgo de Desastres
Subgerencia de Inspecciones Técnicas de Seguridad en Edificaciones

CERTIFICADO DE INSPECCION TECNICA DE SEGURIDAD EN EDIFICACIONES PARA ESTABLECIMIENTOS OBJETO
DE INSPECCION CLASIFICADOS CON NIVEL DE RIESGO BAJO O RIESGO MEDIO SEGUN LA MATRIZ DE RIESGOS

N° 008764-2022

El Organo Ejecutante de la Municipalidad de Lima, en cumplimiento de lo establecido en el D.S.N* 002-2018-PCM, ha
realizado la Inspeccion Técnica de Seguridad en Edificaciones al Establecimiento Objeto de Inspeccion:

ADRIANO CARDENAS GROUP S.A.C.

(Nombre Comercial)

Anexo 15: Politica de pago y cobro de la empresa

ADRIANO CARDENAS GROUP SAC
POLITICAS DE LA EMPRESA
I.- POLITICA DE COBRANZAS

CONTADO 100%
COBRANZA A 30 DIAS 0%

Il.- POLITICA DE PAGOS-COMPRAS
CONTADO (PROVEEDORES INTERNOS) 15%
PAGO A 30 DIAS (PROVEEDORES EXTERNOS) 85%
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Anexo 16: Andlisis de sensibilidad del Flujo de Caja de AC GROUP

FLUJO DE CAJA DE CAJA FINANCIERO AC GROUP SIN IMPUESTO A LA RENTA -

INGRESOS ANUALES 2024 2025 2026 2027 2028 2029 TOTAL

Ventas netas 1,804,506.84 | 1,398983.63 | 1,084,592.85 84085447 |  651,890.93 - 5,780,828.72
Ventas al contado (100%) 1804,506.84 [ 139898363 [ 108459285 [ 84085447 [  651,890.93 [ - [ 578082872
Cobro de alquiler de 1 almacen por 1 afio 14400000 [ 14400000 [ 144,00000 [ 144,000.00 [  144,000.00 [ 720,00000
TOTAL INGRESOS ANUALES 1,948,506.84 | 1542,083.63 | 1,228,592.85 984,854.47 |  795,890.93 - 6,500,828.72
EGRESOS ANUALES

Compras totales - Pagos 1586511.79 | 120452438 |  945,130.04 72948388 |  563,040.75 - [ 504869084
Compras a proveedores internos  (15%) contado 237976.77 " 183,678.66 f 141,769.51 f 109,422.58 84,456.11 f - 757,303.63
Compras a proveedores externos (85%) 11 meses 1,236,157.10 r 954,108.58 " 736,413.82 f 568,389.52 438,702.59 f - 3,933,771.61
Compras a proveedores extermnos (85%) 1 mes despues 14550848 [ 11237792 8673714 6694671 51671.77 [ 39,88205 [ 503,214.08
Essalud (9%) 10,800.00 10,800.00 10,800.00 10,800.00 10,800.00 54,000.00
ONP (13%) 1560000 [ 1560000 [ 1560000 [  15600.00 15,600.00 78,000.00
Pago de Luz 420000 [ 420000 420000 [ 4,200.00 4,200.00 21,000.00
Pago de agua 180000 [ 180000  1,800.00 [ 1,800.00 1,800.00 9,000.00
Pago remuneraciones 104,40000 [ 10440000 [ 104,400.00 104,400.00 [ 104,400.00 522,000.00
Gastos de mantenimiento y vigilancia 6,00000 [ 600000 600000 [ 6,00000 [ 6,000.00 30,000.00
Otros gastos 360000 [ 360000 360000 [ 360000 [ 3,600.00 18,000.00
TOTAL EGRESOS ANUALES 1,766,132.35 = 1,396,565.15  1,111,320.47 891,158.82 = 721,230.48 30,882.05  5926,289.32

39,882.05 | TOTAL
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Anexo 17: Analisis de sensibilidad del Flujo de Caja del proyecto “La Mar”

PROYECTO "LA MAR"

PRESTAMO BANCARIO

Préstamo Bancario 1,000,000.00 1,000,000.00
Amortizacion de capital T 91218624 [ 8781376 - " 1,000,000.00
Intereses L 6293153 [ 833.25 - [ 6376478
COSTO CONTRUCCION -
Mano de Obra I~ 45000000 C 45000000
Materiales [ 71734615 [ 71734615
LICENCIA PRE OPERATIVA .
Licencia de Demolicion Modalidad A I 93.80 A 93.80
Licencia de Edificacion Modalidad A f 119.70 A 119.70
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios a 55.80 A 55.80
LICENCIA PARA EL FUNCIONAMIENTO .
Licenia de Funcionamiento f 202.50 " 202.50
Certificado de ispeccion tecnica de seguridad (Defensa Civil) d 149.20 d 149.20 A 298.40
IMPUESTO PREDIAL Y ARBITRIOS €
Abitrios 4 22946 [- 22946 1 147850 [- 147850 [ 147850 r 489442
Impuesto predial 4 135.30 |- 13530 |- 900.00 |- 900.00 [~ 900.00 C 297060
GASTOS OPERATIVOS .
Personal de Vigilancia (T ercearizado) T 400000 2400000 2400000 [  24,000.00 T 7600000
Instalacion y mantenimiento de ciberseguridad - 2,500.00 |- 500.00 |- 500.00 |- 500.00 A 4,000.00
Otros gastos administrativos d 80000 - 4,800.00 [- 480000 ©  4,800.00 C 1520000
INGRESOS POR ALQUILER .

1 PISO (125 M2 * 88) 1,000$*3.8= /3,800 [ 760000 4560000 4845000  51,300.00 " 15295000
2 PISO (95 M2 * 88) 760$*3.8= /2,888 [ 577600 3465600 3682200  38988.00 " 11624200
3 PISO (95 M2 * 88) 760$*3.8= 52,888 " 577600 3465600 3682200  38988.00 " 11624200
4 PISO (95 M2 * 8$) 760$*3.8= 5/2,888 " 3485600 3682200  38988.00 " 110,466.00
5 PISO (95 M2 * 88) 760$*3.8= 512,888 [ 3485600 3682200  38988.00 " 110,466.00
FLUJO DE CAJA DE CAJA FINANCIERO DEL PROYECTO SIN IMPUESTO A LA RENTA 364.76 |- 1,131,597.68 63,898.49 16391030  175573.50 TOTAL
FLUJO DE CAJA DE CAJA ECONOMICO PROYECTO LA MAR 4 364.76 |- 1,131,597.68 60,535.92 14911370 [ 157,965.27 TOTAL
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Anexo 18: Encuesta del Proyecto “La Mar”

ENCUESTA:

NOMBRE COMPLETO: EDAD:

Seccién 1: Informacion General

1) ¢Cuél es la principal actividad de su empresa?

a) Importacion

b)  Distribucion

c) Comercializacion

d)  Otros (especificar)

2) ¢Cuantos afios tiene su empresa operando en el mercado?

a) Menos de 1 afio

b) 1-3 afios

c) 3-5afios

d) Masde5 afios

3) ¢Cuantos empleados tiene su empresa?

a) Menosdeb

b) 5-10
c) 11-20
d) Masde20

4)  ¢Cual es su ubicacion principal de operaciones?

a) Cercado de Lima

b)  Lima Metropolitana

c) Provincia

d)  Otro (especificar)

Seccién 2: Necesidades Actuales de Almacenamiento

5) ¢Actualmente dispone de un espacio de almacenamiento propio o
alquilado?

a) Propio

b)  Alquilado

c) No tengo espacio de almacenamiento

6) ¢Que tipo de productos almacena principalmente?

a)  Productos perecederos

b)  Productos no perecederos
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c) Materiales de construccion

d)  Tecnologia/electrénica

e)  Otros (especificar)

7) ¢Considera que su espacio de almacenamiento actual es adecuado
para sus necesidades?

a) Si

b) No

c) No aplica (no tengo espacio de almacenamiento)

8) Sialquila espacio actualmente, ;dénde se encuentra ubicado?

a)  Dentro del cercado de Lima

b)  Lima Metropolitana (fuera del centro)

c) Provincia

d)  Otro (especificar)

Seccion 3: Interés en Nuevos Espacios de Almacenamiento

9) ¢Estaria interesado en alquilar un espacio de almacenamiento en
un nuevo edificio ubicado en el cercado de Lima?

a) Si

b) No

c) Tal vez (depende de las condiciones)

10) ¢Qué tamafio de espacio de almacenamiento necesitaria?

a)  Menos de 50 m?

b)  50-100 m?

c)  100-200 m?

d)  Maés de 200 m2

11) ¢Cuéles son los aspectos mas importantes para usted al considerar
un espacio de almacenamiento? (Seleccione hasta 3)

a)  Ubicacion

b)  Seguridad

c) Precio

d)  Accesibilidad

e)  Servicios adicionales (carga/descarga, vigilancia)

f) Flexibilidad del contrato

g)  Otros (especificar)

12) ¢Qué rango de precio mensual estaria dispuesto a pagar por el
espacio de almacenamiento?

a) Menos de S/ 1,000

b) S/1,000-S/2,000

c) S/2,000 - S/ 3,000
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d) MasdeS/ 3,000

13) ¢Qué tan importante es para usted que el espacio de
almacenamiento esté ubicado en el cercado de Lima?

a)  Muy importante

b)  Importante

c) Poco importante

d)  No es importante

14)  ¢Qué caracteristicas adicionales serian atractivas para usted en
un espacio de almacenamiento?

a)  Seguridad 24/7

b)  Tecnologia avanzada (control de inventario, cAmaras)

c)  Servicios de carga y descarga

d)  Acceso a vias principales

e)  Areas comunes para operaciones logisticas

f)  Otros (especificar)

Seccion 4: Demanda y Uso Futuro

15) ¢Cuando estaria considerando alquilar un nuevo espacio de
almacenamiento?

a) Inmediatamente

b)  Enlos préximos 3 meses

c) Enlos proximos 6 meses

d) En mas de 6 meses

16) ¢Con qué frecuencia necesita acceso a su espacio de
almacenamiento?

a) Diario
b)  Semanal
c) Mensual

d)  Esporadicamente

17) ¢ Cuales son los principales desafios que enfrenta actualmente con
su espacio de almacenamiento?

a) Falta de espacio

b)  Mala ubicacién

c) Costos elevados

d) Falta de seguridad

e)  Otros (especificar)

18) ¢Consideraria compartir un espacio de almacenamiento con otra
empresa si eso reduce los costos?

a) Si
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b)

No

c)

Tal vez

19) ¢Qué canales utiliza para buscar o alquilar espacios de
almacenamiento?

a) Internet (paginas web especializadas)
b)  Redes sociales
c) Referencias de conocidos
d)  Agencias inmobiliarias
e)  Otros (especificar)
Resultados:
1) ¢Cuél es la principal % En
actividad de su empresa? Encuestados cuestados
a)  Importacién 60% 15
b)  Distribucion 24% 6
c) Comercializacion 16% 4
d)  Otros (especificar) 0 0
1) ¢Cual es la principal actividad de
su empresa?
Ma) Importacion
mb) Distribucion
mc) Comercializacion
md) Otros (especificar)
2) ¢Cuantos afios tiene su % E
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empresa operando en el mercado? Encuestad ncuestad
0S 0sS
o 36
a) Menos de 1 afio % 9
~ 40 1
b) 1-3 afios % 0
~ 16
c) 3-5afios % 4
. " 8
d) Masdeb5 afios % 5
2) ¢CUANTOS ANOS TIENE SU
EMPRESA OPERANDO EN EL
MERCADO?
§
A) MENOS DE 1 B) 1-3 ANOS C) 3-5 ANOS D) MAS DE 5
ANO ANOS
3) ¢Cuéantos empleados % Enc
tiene su empresa? Encuestados uestados
a) Menosdeb 88% 22
b) 5-10 12% 3
c) 11-20 0% 0
d) Masde 20 0% 0
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3) ¢CUANTOS EMPLEADOS TIENE
SU EMPRESA?

88%

X

(o}

—
5-

0%

X
o

A) MENOS DE 5 B) 10 C) 11-20 D) MAS DE 20
4) ¢Cual es su ubicacion o

principal de operaciones? Bijcuestado En
S cuestados
a) Cercado de Lima 84% 21

b) Lima
Metropolitana 16% 4
c) Provincia 0% 0
d)  Otro (especificar) 0% 0

A)

4) ¢CUAL ES SU UBICACION
PRINCIPAL DE OPERACIONES?

84%

16%

X
o

X
o

CENTRB) DE WWNKA METROPOL)TANRROWINCIAOTRO (ESPECIFICAR)

5) ¢Actualmente dispone de
un espacio de almacenamiento
propio o alquilado?

%

Encuest

ados

Encues
tados
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. 2
a) Propio 0% 5
i 8
b)  Alquilado 0% 20
c) No tengo espacio 0
de almacenamiento % 0

5) ¢ACTUALMENTE DISPONE DE
UN ESPACIO DE ALMACENAMIENTO
PROPIO O ALQUILADO?

X
o
0

20%

X
o

A) PROPIO B) ALQUILADO C) NO TENGO ESPACIO
DE ALMACENAMIENTO

nc
6) ¢Queé tipo de productos almacena % ue
principalmente? Encu sta
estad do
0s S
4
a)  Productos perecederos %
5
b)  Productos no perecederos 204 8
. " 1
c) Materiales de construccion 204
] - 8
d)  Tecnologia/electrénica %
- 4
e)  Otros (especificar) %
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6) ¢éQué tipo de productos
almacena principalmente?

Ha) Productos perecederos

Hb) Productos no
perecederos

Hc) Materiales de
construccion

md) Tecnologia/electrénica

We) Otros (especificar)

7) ¢Considera que su %
espacio de almacenamiento actual Encuest Encues
es adecuado para sus necesidades? ados tados
, 4
ol i 8% 12
5
b) INg 2% 13
c) Noaplica (no 0
tengo espacio de almacenamiento) % 0
7) ¢CONSIDERA QUE SU ESPACIO
DE ALMACENAMIENTO ACTUAL ES
ADECUADO PARA SUS
NECESIDADES?
A) Si B) NO C) NO APLICA (NO

TENGO ESPACIO DE
ALMACENAMIENTO)
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8) Sialquila espacio %
actualmente, ¢ Donde se encuentra Encuest Encues
ubicado? ados tados
a)  Dentro del cercado 7
de Lima 6% 19
b) Lima 2
Metropolitana (fuera del centro) 4% 6
¢) Provincia 0
% 0
9 0
d)  Otro (especificar) % 0
8) SI ALQUILA ESPACIO
ACTUALMENTE, ¢ DONDE SE
; ENCUENTRA UBICADO?
A) DENTRO DEL B) LIMA C) PROVINCIA D) OTRO
CENTRO DE LIMA METROPOLITANA (ESPECIFICAR)
(FUERA DEL
CENTRO)
9) (Estaria interesado en alquilar
un espacio de almacenamiento en un % E
nuevo edificio ubicado en el cercado de Encues ncues
Lima? tados tados
. 8
a) Si % 9
6 1
b) No 806 v
c) Tal vez (depende de las 2
condiciones) 4% 6




9) ¢ESTARIA INTERESADO EN
ALQUILAR UN ESPACIO DE

8%

A) Si

ALMACENAMIENTO EN UN NUEVO
EDIFICIO UBICADO EN EL CERCADO
DE LIMA?

24%

C) TAL VEZ (DEPENDE

DE LAS CONDICIONES)

%
10) ¢Qué tamafio de espacio de Encu E
almacenamiento necesitaria? estad ncues
0S tados
a)  Menos de 50 m? 4 4
4% 1
5 1
. 2
b)  50-100 m 6% 4
0
B 2
c) 100-200 m % 0
) 0
2
d) Maéasde200m % 0
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10) ¢QUE TAMANO DE ESPACIO
DE ALMACENAMIENTO
NECESITARIA?
A) MENOS DE  B) 50-100 M2 () 100-200 M2 D) MAS DE 200
50 M? M?2
11) ¢Cuales son los aspectos
mas importantes para usted al
considerar un espacio de %
almacenamiento? (Seleccione Encuesta Encuest
hasta 3) dos ados
oM 1
a)  Ubicacion 00% o5
| 8
b)  Seguridad 0% 20
. 8
c) Precio 0% 20
- 4
d)  Accesibilidad % 1
e)  Servicios
adicionales (carga/descarga, 1
vigilancia) 2% 3
f)  Flexibilidad del 1
contrato 2% 3
g) Otros 1
(especificar) 2% 3
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11) ¢éCudles son los aspectos mas importantes
para usted al considerar un espacio de
almacenamiento? (Seleccione hasta 3)

100%

100% 80% 80%
0

70%

60%

0%

20%

30% » 12% 12% 12%

10% - 9 9 =
(o]

,bél\lo (\6,§> KQ('J\O ®b®b Q%Q/(,f" < %'O .g.\\(:bk\
N R R
A ?g}' o(_)’b N %\Qf’
» N N & &°
D ‘<\Q'+\ D
A

. L %

12) ¢Qué rango de precio mensual Encu E
estaria dispuesto a pagar por el espacio
. estad ncuest
de almacenamiento?
0S ados
4 1
a) Menos de S/ 1,000 0% 0
5 1
b) S/1,000 - S/2,000 6% 4

4
c) S/2,000-S/3,000 % 1

. 0
d) MaésdeS/ 3,000 % 0
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12)

¢QUE RANGO DE PRECIO MENSUAL

ESTARIA DISPUESTO A PAGAR POR EL
ESPACIO DE ALMACENAMIENTO?

X
<

X
o

|
MENOS DE S/ B) - S/ C) S/ 2,000 - S/ D) MAS DE S/
1,000 3,000 3,000
13) ¢Qué tan importante es
para usted que el espacio de %
almacenamiento esté ubicado en el Encuest Encues
cercado de Lima? ados tados
. 4
a)  Muy importante 0% 10
8
b)  Importante 6% 14
. 4
c) Poco importante % 1
] 0
d)  No es importante % 0




13) ¢QUE TAN IMPORTANTE ES
PARA USTED QUE EL ESPACIO DE
ALMACENAMIENTO ESTE UBICADO

EN EL CERCADO DE LIMA?

el
N
X
o
<

§
||
A) MUY B) IMPORTANTE C) POCO D) NO ES
IMPORTANTE IMPORTANTE IMPORTANTE
14)  ¢Qué caracteristicas
adicionales serian atractivas para %
usted en un espacio de Encuest Encue
almacenamiento? ados stados
: 4
a)  Seguridad 24/7 0% 10
b)  Tecnologia
avanzada (control de inventario, 2
camaras) 0% 5
c)  Servicios de carga 1
y descarga 2% 3
d)  Acceso avias 2
principales 4% 6
e)  Areas comunes 4
para operaciones logisticas % 1
f)  Otros (especificar) 0
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14) ¢Qué caracteristicas adicionales
serian atractivas para usted en un
espacio de almacenamiento?

ma) Seguridad 24/7

Hb) Tecnologia avanzada
(control de inventario,
camaras)

mc) Servicios de cargay

descarga

md) Acceso avias principales

He) Areascomunes para
operaciones logisticas

mf)  Otros (especificar)

15) ¢Cuando estaria %
considerando alquilar un nuevo Encuesta Encuest
espacio de almacenamiento? dos ados
. 8
a)  Inmediatamente % 2
b)  En los proximos 5
3 meses 6% 14
c) Enlos préximos 3
6 meses 2% 8
d) Enmasde6 4
meses % 1
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60%
50%
40%
30%
20%

10%

15) ;Cuando estaria considerando
alquilar un nuevo espacio de

almacenamiento?
56%

32%

8%

4%

0% [
a) Inmediatamente b) Enlos préximos ¢) Enlospréximos6 d) Enmasde6
3 meses meses meses
% E
16) ¢Con qué frecuencia necesita Encu ncu
acceso a su espacio de almacenamiento? estad esta
0sS dos
| B 7 1
a) Diario 6% 9
b)  Semanal 2
0% 5
c) Mensual i
% 1
d)  Esporadicamente 0
% 0
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16) ¢CON QUE FRECUENCIA NECESITA
ACCESO A SU ESPACIO DE
ALMACENAMIENTO?

76%

20%

X
- 5
|

A) DIARIO B) SEMANAL C) MENSUAL D) ESPORADICAMENTE

17)  ¢Cuales son los
principales desafios que enfrenta %
actualmente con su espacio de Encuest Encue
almacenamiento? ados stados
: 2
a) Falta de espacio 0% 5
1 ) 3
b)  Mala ubicacién 204 8
1
c) Costos elevados 6% 4
i 3
d) Falta de seguridad 204 8
P 0
e)  Otros (especificar) % 0
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17) ¢CUALES SON LOS PRINCIPALES
DESAFIOS QUE ENFRENTA ACTUALMENTE
CON SU ESPACIO DE ALMACENAMIENTO'-’

FALTA DE MALA COSTOS D) FALTA DE E) OTROS
ESPACIO UBICACION ELEVADOS SEGURIDAD (ESPECIFICAR)
18) ¢Consideraria
compartir un espacio de %
almacenamiento con otra Encuesta Encuest
empresa si eso reduce los costos? dos ados
. 4
a Si
) 0% 10
4
b No
) 8% 12
c) Talvez >
2% 3
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18) ¢CONSIDERARIA COMPARTIR UN
ESPACIO DE ALMACENAMIENTO CON
OTRA EMPRESA S| ESO REDUCE LOS

COSTOS?
§
A) Si B) NO C) TAL VEZ
E
19) ¢Qué canales utiliza para buscar o % unecs
alquilar espacios de almacenamiento?
Encue tad
stados 0S
a) Internet (paginas web 4
especializadas) % 1
! 8
b)  Redes sociales % 9
c) Referencias de conocidos 2 2
4% 1
- o 4
d)  Agencias inmobiliarias % 1
- 0
e)  Otros (especificar) % 0
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19) ¢Qué canales utiliza para
buscar o alquilar espacios de
almacenamiento?

Ha) Internet (paginas web
especializadas)

Hb) Redes sociales

mc) Referencias de
conocidos

md) Agencias inmobiliarias

me) Otros (especificar)
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