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1. INTRODUCCION
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1.1 RESUMEN EJECUTIVO Y DESCRIPCION
DEL NEGOCIO

Este trabajo consiste en la presentacion de un plan de empresa para la creaciéon de una
residencia destinada a jovenes trabajadores en Valencia. Esta residencia o vivienda para
jovenes es un establecimiento en el cual ofrecemos alquiler de habitaciones
preferiblemente a empleados de entre 18 y 29 afios.

Este tipo de residencia proporciona un alojamiento temporal que dispone de habitaciones
y espacios comunes como un comedor, una lavanderia, un gimnasio, una sala de eventos,
una biblioteca con &rea de ordenadores, etc.

La idea es que jovenes que comienzan su vida laboral con recursos modestos o precarios
tengan la oportunidad de independizarse a un precio econémico y, al mismo tiempo,
crecer a nivel personal y profesional.

Para obtener acceso a esta residencia se requiere tener entre 18 y 29 afios como maximo
y estar empleado con contrato laboral, ya sea temporal, por obra o servicio, en practicas,
de formacidn y aprendizaje o con contrato eventual.

El alojamiento tiene una doble funcién. Por una parte, las habitaciones proporcionan
alojamiento a jovenes que buscan emanciparse a un precio relativamente bajo, por otra
parte, la funcion socioeducativa favorece la socializacion de estos jovenes a traves de
diversas formas de accion relacionadas con la vida cotidiana, el empleo, la movilidad, la
formacion, el ocio y la cultura. Queremos mencionar que la organizacion no tiene como
mision ser una entidad sin animo de lucro, sino una empresa, que mas alla de tener una

finalidad econdémica, tiene una finalidad social.

1.2 MOTIVACION Y OBJETIVO DEL TFG
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La motivacion de este trabajo de fin de grado viene relacionada con el fuerte vinculo e
interés que tengo por Francia, un pais que si dispone de estas residencias en busca de
promover la integracion social y residencial de los jovenes, ofreciéndoles apoyo
comunitario para que puedan lograr sus proyectos de vida. Dado que este tipo de
residencias no es comun en Espafia, he valorado la opcion de abrir una residencia de estas
caracteristicas en el término de Paterna, Valencia. El alquiler de los pisos en nuestra
ciudad es relativamente caro para jovenes que apenas se han iniciado en el mercado
laboral. La mayoria de ellos tienen contratos formativos como son el contrato en practicas
o de formacion y aprendizaje, y la remuneracion en la mayoria de las ocasiones es

insuficiente para lograr independizarse.

El objetivo de este proyecto es ver si es viable una residencia de estas caracteristicas en
el término de Valencia. Para ello, se analizara el entorno que rodea a la empresa y el
servicio que queremos ofrecer a los residentes. Tras haber realizado un analisis del
exterior (entorno) e interior (servicio), se presentara las matrices DAFO1y CAMEz2, y la
planificacion estratégica. Después, se estudiard la forma juridica de la residencia y su
organizacion, se elaborara el Plan de Marketing, el Plan Economico-Financiero y, por

Gltimo, se concluira sobre la viabilidad de la empresa.

1.3 ASIGNATURAS RELACIONADAS Y
METODOLOGIA

Para la elaboracion de este trabajo de fin de grado se han aplicado conocimientos
adquiridos a lo largo del de la carrera. A continuacidn, se muestran las asignaturas que

han tenido relacion con este proyecto.

1 DAFO: Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades.
2 CAME: Corregir, Afrontar, Mantener y Explotar.
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— ANALISIS DEL ENTORNO

Para el andlisis del entorno se han incorporado conocimientos estudiados en “Economia
Espafiola”, “Introduccién a la Administracion y Direccion de Empresas”, “Investigacion
Comercial”, “Direccion Comercial”, “Microeconomia [ y II” y “Macroeconomia I y II”.
Las cuatro primeras asignaturas han sido de gran utilidad para realizar el analisis PESTEL
en el &ambito macroeconomico y las cinco fuerzas de Porter en el estudio microeconémico.
Las cuatro Gltimas asignaturas han sido de gran interés para detallar los factores

econodmicos de relevancia en la creacion de esta residencia.

— ANALISIS DEL SERVICIO
Para la elaboracion del analisis interno de la empresa se han tenido en cuenta asignaturas
como “Marketing en Empresas y Servicios Profesionales” o “Direccion Comercial” para

la eleccidn de nuestra identidad corporativa.

— ANALISIS DEL DAFO, CAME Y PLANIFICACION ESTRATEGICA

En este punto se han utilizado conocimientos de asignaturas como “Introduccién a la
Administracion y Direccion de Empresas”, “Investigacion Comercial” o “Direccion
Comercial”. Estas han sido de gran utilidad para la elaboracion del balance de la situacion
general de la empresa en forma de matriz DAFO y la propuesta de mejoras en forma de
matriz CAME. Ademas, han sido de gran ayuda en la formulacion e implantacion de la

estrategia de la residencia.

— ANALISIS DE LA FORMA JURIDICA Y ORGANIZACION

Este apartado esta directamente relacionado con asignaturas como “Introduccion a la
Administracion y Direccion de Empresas”, “Derecho de la Empresa”, “Derecho del
Trabajo” o “Human Resources and Management”, asignatura que cursé en mi estancia
Erasmus en Praga. Estas han sido de apoyo para tener claro los conceptos de mision,
vision y valores, entender la constitucion de la empresa y, por ultimo, la gestion de los

recursos humanos.
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— ANALISIS DEL PLAN DE MARKETING

Para el analisis del Plan de Marketing han sido de gran ayuda “Etica y Responsabilidad
Social Corporativa”, “Marketing en Empresas y Servicios Profesionales”, “Investigacion
Comercial” y “Direccion Comercial”, asignaturas que ayudan a entender mejor la
propuesta de valor de las empresas para dar a conocer sus productos o servicios y la
diferenciacion que buscan en el mercado para lograr ventajas competitivas respecto a los

competidores.

— ANALISIS DEL PLAN ECONOMICO-FINANCIERO

En este apartado se han utilizado conceptos aprendidos en “Analisis y Consolidacion
Contable”, “Economia Financiera”, “Gestion Fiscal de la Empresa”, “Direccion
Financiera” o “Matematicas Financieras”. Estos han sido esenciales para estudiar y

extraer conclusiones sobre la viabilidad econdmica de la residencia.

10
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2. ANALISIS DEL
ENTORNO

11
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Hoy en dia, las empresas no participan solas en el mercado. Estan rodeadas de una serie
de variables macroeconémicas y microeconémicas que afectan en la toma de sus
decisiones. Mediante el analisis del entorno general se pretende identificar los elementos
que afectan a nuestra empresa con el fin de detectar las oportunidades (elementos que
influyen positivamente) y amenazas (elementos que influyen negativamente) del
macroentorno. Se realizard también un analisis del entorno especifico para identificar a
qué tiene la empresa que enfrentarse cada dia y qué estrategia tendra que tomar para
diferenciarse de la competencia y alcanzar el éxito. Ademas, este estudio nos servira para
detectar las oportunidades y amenazas del microentorno.

Al consistir nuestro proyecto en un alojamiento enfocado a jovenes trabajadores en
Valencia, nuestro estudio no solo se centrara en la actualidad del mercado laboral, sino
también en el sector inmobiliario, concretamente, el mercado de compraventa y alquiler
de viviendas en Espafia.

Asi, la cronologia de este primer titulo sera la siguiente:

Haciendo uso del analisis PESTELs, se expondran los factores macroecondmicos de
influencia en el funcionamiento de la residencia. A continuacion, se estudiara el sector
inmobiliario en Espafia y, por ultimo, se detallaran las variables microeconémicas de

interés a través del modelo de las cinco fuerzas de PORTER vy se resumira el apartado.

2.1 ANALISIS DEL ENTORNO
MACROECONOMICO PESTEL

El éxito de nuestra empresa no sélo dependera de la gestion interna de la residencia, sino
también de variables externas incontrolables como la situacion del mercado laboral o la

oferta y demanda de bienes inmuebles con naturaleza residencial en Valencia.

3 PESTEL: Politico, Econdmico, Sociocultural, Tecnoldgico, Ecologico y Legal.

12
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Una residencia de este caracter situada en un entorno estable y creciente tendrd mayor
probabilidad de éxito que una situada en un ambiente de inestabilidad e incertidumbre.
Considero que Valencia es una buena oportunidad de negocio para localizar la residencia
al ser una ciudad en expansion econémica como explicaremos mas adelante.

Por otra parte, otra variable a considerar de gran influencia es la situacion del sector
inmobiliario en nuestra ciudad. Este sector es amplio y relne la oferta y demanda de
bienes inmuebles de diferente naturaleza, ya sea residencial, comercial, industrial,
urbano, etc.

Nuestro trabajo se centrara Unicamente en los bienes de caracter residencial, es decir, el
alquiler de bienes inmuebles en Valencia. Este fendmeno esta siendo de gran inquietud
para jovenes trabajadores que buscan independizarse en pisos alquilados, la mayoria de
ellos compartidos, pero que por razones econoémicas no lo logran. Asi, en este apartado
se detallaran el conjunto de elementos externos de incidencia en la organizacion.

El analisis PESTEL servira de base para describir el entorno general que rodea a la
residencia y asi, conocer en profundidad, las oportunidades y amenazas que envuelven a

la empresa desde el macroentorno. Los factores que se estudiaran seran los siguientes:

e Factores Politicos

e Factores Econdémicos
e Factores Sociales

e Factores Tecnoldgicos
e Factores Ecologicos

e Factores Legales

— Factores Politicos
Los factores politicos estan relacionados con la situacion del gobierno actual (local,
regional, nacional e internacional) y una sola modificacion en uno de estos puede suponer

un giro por completo a la situacion de la empresa. Dentro de estos factores se encuentran

13
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variables como el clima politico, politicas gubernamentales, conflictos, etc. Estos factores
pueden ser:
= Lareciente creacion de la Autoridad Laboral Europea facilita la movilidad
laboral entre paises de la Unién Europea. Esto implica la libre circulacion
y el desplazamiento de trabajadores de unas empresas a otras del territorio
europeo. Empresas valencianas tendran la oportunidad de acoger a jovenes
trabajadores de otras partes de Europa y, en consecuencia, nuestro
alojamiento podré dar la bienvenida a nuevos residentes procedentes del
extranjero.
= Se han puesto en marcha subvenciones por parte de la Generalitat
Valenciana para fomentar la contratacion de jovenes cualificados
(ECOJUP 2020) para el ejercicio 2020, en el marco del Sistema Nacional
de Garantia Juvenil. Estas ayudas a entidades, con centro de trabajo en la
Comunidad Valenciana, suponen una oportunidad para alojar a nuevos
jévenes en nuestra residencia.
= Laaplicacion de laley de apoyo a los emprendedores implanta un conjunto
de medidas que simplifican y fomentan la creacion de nuevas empresas y
favorecen la innovacion e incremento de la competitividad e
internacionalizacion de estas.
= La presencia de buenas infraestructuras y espacios de trabajo como el
Poligono Fuente del Jarro, el Poligono Industrial L’ Andana y el Parque
Tecnologico de Valencia situados en el area de Paterna representan una
clara oportunidad de éxito para la residencia. Este ultimo es un elemento
de la Politica Industrial de la Generalitat VValenciana que atrae a empresas
y, por ello, a jovenes trabajadores que desean iniciarse en el mercado
laboral en compafiias que valoran la innovacidn constante, la importancia
de la investigacion, la calidad en las condiciones de trabajo, las buenas
comunicaciones, la buena infraestructura técnica y que, ademas respeten

el medio ambiente. El Parque Tecnologico se sitia a 8 kilometros de la

14
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ciudad de Valencia y esta totalmente integrado en un completo sistema de
comunicaciones. Los residentes tendrian la posibilidad de ir en transporte
publico en un servicio combinado de metro y autobuds, en coche por la
autovia de Valencia o, por la autopista de circunvalacion que enlaza la red
de autopistas europeas (Barcelona-Francia, Alicante) y con la autovia de
Madrid.

= Segun datos de octubre del 2019 del periddico “Levante”, el
Ayuntamiento de Valencia plantea junto con Aumsaas la construccion hasta
2022 de 337 viviendas destinadas a alquiler a precio asequible en distintos
puntos de la ciudad como Tarongers, Ciutat Vella y Las Moreras. Esta
inversion por parte del PSPVs supone una amenaza para la residencia ya
que daré a jovenes trabajadores de Valencia y alrededores la posibilidad

de independizarse en forma de alquiler a coste medianamente reducido.

— Factores Econdmicos
Los factores relativos a la economia son aquellos elementos econdémicos presentes o
futuros que pueden influenciar en el cumplimiento de la estrategia de nuestra
organizacion. Como bien hemos dicho en la introduccion, el trabajo no so6lo se centrara
en la situacion actual del mercado laboral de los jovenes en la Comunidad Valenciana,
sino también en el sector inmobiliario, concretamente el mercado de alquiler en la ciudad
de Valencia. Ademas, mencionaremos otros elementos econdémicos de influencia en
nuestra empresa. Estos son los siguientes:
» Para analizar la situacion actual del alquiler, en comparacion con el de venta, hay
que recordar el pico del boom inmobiliario.
En 2007, el precio medio de la vivienda en venta en Espafia se situaba por encima

de los 2000 euros/m2 de media nacional, mientras el alquiler llegaba a una media

4 Aumsa: Actuaciones Urbanas de Valencia S.A. Municipal. Empresa de promocion urbanistica del
Ayuntamiento de Valencia.
5 PSPV: Partido Socialista del Pais Valenciano.

15
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méaxima de 8,7 euros/m2, segin los datos histéricos de idealista, el principal
Marketplace inmobiliario de nuestro pais.

Lo que ocurrio en aquella época es que numerosos agentes econdmicos
especularon con los precios de las viviendas pensando que estos no bajarian.
Compraban para después vender y, lo peor de todo, lo hacian con dinero prestado
de las entidades bancarias. Practicamente nadie, 0 més bien pocos se anticiparon
al estallido de la burbuja, aunque el mayor error fue negar la recesién econémica.
Esa fue la ultima anomalia del sector inmobiliario, hasta ahora, con la actual
situacion del alquiler.

Esta situacion muestra que hay giros en la economia que son dificiles de prever y
que producen un enorme impacto en el entorno donde se producen. Lo que ocurrio
en Esparia por aquel entonces fue que empezamos a preocuparnos de esa realidad
demasiado tarde, cuando ya habia ocurrido.

Desde ese momento, el mercado inmobiliario se hundio, como el resto de la
economia, en una gran recesion. Por una parte, las viviendas para venta perdieron
valor, siendo el precio medio al cierre del tercer trimestre de 2019 de 1735
euros/m2, por otra parte, los pisos para alquiler se revalorizaron, sobre todo en
ciudades como Barcelona, Madrid y Valencia.

La siguiente tabla y grafica reflejan el precio de la vivienda en alquiler y su

evolucién en la ciudad de Valencia estos Ultimos afios.
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Tabla 1: Evolucion del precio del alquiler en la ciudad de Valencia

Ciudad Precio del m2 Evolucion Evolucion Evolucion
en febrero frente a enero frente a frente a
2020 2020 noviembre febrero 2019
2019
Valencia 9,2 €/m2 +0,9% +1,8% +10,7%

Fuente: Elaboracion propia a partir del portal web Idealista

Figura 1: Evolucion del precio del alquiler de Valencia desde octubre de 2008
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Fuente: Idealista

Se aprecia un aumento del precio de la vivienda en alquiler a partir del afio 2013,
concretamente a partir de agosto, pasando de 5,9 €/m2 a 9,2 €/m2. Esta subida

supone casi un 56% mas que el minimo alcanzado en 2013, cuando Espafia estaba
en plena crisis econémica.
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Este incremento se debe, entre otros muchos factores politicos, econémicos y
sociales, al cierre del grifo del crédito hipotecario a aquellos que no disponian de
ahorros suficientes. Esto, sumado a una reforma laboral que dio lugar a empleos
con salarios mas bajos, fren6 considerablemente el acceso a la compra de vivienda
en propiedad.
La alternativa habitacional para familias, jévenes trabajadores y estudiantes con
pOCOS recursos econdmicos es la vivienda en alquiler, y esta es la realidad que se
encuentran, un mercado donde la oferta de pisos ha sido, y sigue siendo, escasa
para la creciente demanda de gente que no tiene otra opcion que el alquiler.
Ante la situacion que sufren las viviendas de alquiler en Valencia, considero que
crear una residencia de este tipo es una oportunidad que no sélo beneficia a la
empresa, sino también a jovenes que buscan emanciparse una vez se han iniciado
en el mundo laboral.

= Seglin datos de febrero de 2019 del periddico “Levante”, la tasa de paro juvenil
(jovenes < 25 afos) de la Comunidad Valenciana (33,16%) se ha situado por
debajo de la media espafiola (superior al 50%). Se ha recuperado el 91% de los
empleos destruidos desde la crisis. Estos datos ayudan a ser optimistas de cara al
futuro. Un entorno con un mercado laboral dindmico favorecerd el éxito de la
residencia. Sin embargo, a pesar de la recuperacion laboral, los efectos negativos
de la crisis econdémica (2008) y la Reforma Laboral (2012) sobre el mercado
laboral, han repercutido sobre los mas jovenes, cuya tasa de paro es superior al
doble de la media de la Comunidad Valenciana. El sistema productivo de nuestra
provincia tiene muchos puestos de trabajo en turismo, agricultura y construccion
gue en conjunto representan mas del 43% del total de personas ocupadas lo que
se traduce en temporalidad laboral.
Asi, la falta de un modelo productivo que genere empleos en I+D en la region
para los jévenes y, en consecuencia, en puestos de trabajo de mayor y duracion,

supone una amenaza para el futuro de la organizacion.
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— Factores Sociales
Estos elementos son aquellos que tienen relacion con las tendencias que sigue la sociedad
actual, es decir, estilo de vida, creencias, habitos, preferencias, etc.

» Uno de los factores sociales que ha motivado la creacion de este proyecto y que

puede suponer una oportunidad para este es la dificultad que tienen hoy en dia los
jévenes en iniciar una nueva etapa autbnoma y madura.
Espafia es un pais en el cual los jovenes salen de casa demasiado tarde en
comparacion con otros paises europeos. Segun datos de agosto de 2018 del diario
“Expansion”, los jovenes europeos se emancipan con una media de edad de 26
afios, mientras que en Esparia es de 29,3 afios. La tardanza en independizarse no
solo se debe al gran desempleo que hay entre los jovenes, sino también a la escasa
remuneracion que reciben los graduados una vez comienzan sus vidas
profesionales. Un claro ejemplo es la nula remuneracién que reciben los
estudiantes de la Universidad de Valencia por parte de las empresas al comenzar
sus practicas, o, los insuficientes salarios que reciben los estudiantes de la
Universidad Politécnica de Valencia una vez empiezan sus practicas de empresa.
Esto, sumado a la precariedad y temporalidad en el empleo, no favorece la
capacidad de ahorro y la seguridad de emancipacion de estos jovenes ante una
subida del precio de la vivienda en alquiler, como ocurre hoy en Valencia.

= Otro de los aspectos sociales importantes a considerar esta relacionado con el
nivel educativo de las universidades de nuestra ciudad. Las Universidades
Publicas y las Universidades Privadas de la Comunidad Valenciana forman a
miles de estudiantes cualificados preparados para el mundo laboral. Entre las
competencias que adquieren y que son muy valoradas por las empresas estan la
adaptacion a equipos de trabajo, capacidad para innovar, mostrar un cierto
dominio de inglés (nivel B2) y de conocimientos tecnoldgicos y, sobre todo, ser
resolutivo y eficaz en la organizacion. Asi, estos futuros cualificados trabajadores
tendran la posibilidad de alojarse en la residencia una vez comiencen a trabajar en

empresas instaladas en Valencia.
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= Un ultimo punto de interés en este apartado es la tendencia hoy en dia de las
nuevas generaciones, ya sean estudiantes, trabajadores o ambos, a querer vivir en
residencia por las facilidades que se ofrecen. A continuacion, se detallaran los
motivos por los cuales los jovenes se interesan cada vez mas por este tipo de
alojamientos.
Hoy en dia, los jovenes buscan facilidades que una residencia puede ofrecer, no
solo por los servicios que proporciona como pueden ser el gimnasio, comedor,
aulas de estudio, acceso a internet, sino también por la seguridad que tiene el
residente al poder contar con alguien en caso de imprevisto, factor no tan comun
cuando compartes piso o alquilas un apartamento por tu propia cuenta.
Ademas, este tipo de alojamiento es muy demandado por el simple hecho de poder
conectar con gente con intereses similares. Esta nueva tendencia entre los jovenes
hace pensar que una residencia de estas caracteristicas es una gran oportunidad de

negocio.

— Factores Tecnoldgicos
El progreso actual de la tecnologia es de tal importancia que las empresas que se oponen
a implantar los ultimos avances tecnolégicos corren el riesgo de estancarse y quedarse
atras. Si queremos mantener y mejorar la competitividad de nuestra residencia, es esencial
incorporar las tecnologias a nuestro dia a dia y que, de esta forma, nos sea mas fécil
entender y adaptarnos a las exigencias del mercado. A continuacién, se citaran los
aspectos mas importantes relacionados con el crecimiento tecnoldgico y la forma en la
que este puede afectar a la residencia.
e Las nuevas formas de financiacion han cambiado e incluso han aparecido nuevas,
principalmente por la dificultad que han tenido las empresas para obtener

financiacion de las entidades bancarias.
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El desarrollo de las tecnologias ha favorecido la creacion de plataformas
financieras como las pertenecientes al sector Fintechs, nuevos modelos de negocio
que utilizan la ultima tecnologia existente para agilizar las operaciones
econdmicas de empresas, particulares, etc. Asi, disponer de alternativas de
financiacion diferentes al sector bancario después de la crisis econémica supone
una oportunidad para llevar a cabo este proyecto. No obstante, por ahora,
desconocemos el método de financiacion que llevaremos a cabo para iniciar este
proyecto.

» Lasiguiente tabla extraida de la pagina web del Instituto Nacional de Estadistica
muestra con datos expresados en porcentaje la importancia del uso de las
tecnologias de la informacién y las comunicaciones (TIC)7 y el comercio
electrénico en las empresas de los paises miembros de la Union Europea.
Observamos que casi el 80% de las empresas con menos de 10 empleados
disponen de ordenadores, siendo de casi 100% con més de 10 trabajadores.
También vemos que un 32,67% de las pequefias empresas hacen uso de las redes
sociales para promocionarse, siendo un 52,94% si son comparfiias de mas de 10
empleados. Por ultimo, observamos la cierta importancia que tiene la compra
online en las empresas. 18 de cada 100 pequefias empresas compran online y 34
de cada 100 si se tratan de medianas o grandes organizaciones. Estos datos reflejan
la importancia que han cogido las tecnologias en las empresas, ya sea para agilizar
y facilitar procesos, darse a conocer al mercado o realizar compraventa de forma

online.

6 Fintech: Tecnologia Financiera. Conjunto de empresas intermediarias que nacen como alternativa al
sector bancario aprovechando el nacimiento de las nuevas tecnologias.

7 TIC: Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion (television, teléfono, equipamiento informatico,
acceso a internet).
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Tabla 2: Uso de tecnologia en las empresas de la UE en 2019

Indicadores sobre uso TIC en las empresas - Afo 2019

Empresas con menos de 10
empleados

Empresas con mas de 10
empleados

Disponen de ordenadores 1 799 99,26
Tiene conexion a internet 1 76,31 98,39
Tiene conexidn a internet y pagina web 2 30,21 78,16
Utilizan medios sociales 2 32,67 52,94
Reallz_ar_l ventas por comercio 1 5.81 20.36
elecirénico

Realizan compras por comercio 1 17,52 33.90

electrénico

1. Datos medidos en porcentaje sobre el total de empresas de cada tipo
2. Datos medides en porcentaje sobre el total de empresas con conexicn a internet de cada tipo

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Otro aspecto relacionado con la tecnologia es la rapidez y sencillez que ofrece
Internet para realizar procesos de reserva o informarse acerca de un alojamiento.
Ademas, el usuario tiene la posibilidad de comparar precios, observar la calidad
de las instalaciones a través de fotos compartidas por la pagina web o ver
opiniones de otros usuarios sobre la experiencia vivida.

La siguiente grafica muestra el porcentaje de hombres y mujeres que han usado
Internet por grupos de edad en 2018 en Espafia. Los datos han sido obtenidos por
el INEs a partir de una investigacion tipo panele enfocada a las personas de 10 y
maés afios residentes en viviendas familiares en Espafia. Observamos que los
jévenes de 16 a 24 afios hacen un gran uso de las TIC, con un 98,3% hombres y
un 98,7% mujeres. A medida que incrementa la edad disminuye el uso de Internet
en hombres y mujeres, siendo el porcentaje mas bajo el que corresponde al grupo

de edad de 65 a 74 afios (un 51,2% para los hombres y un 47,1% para las mujeres).

8 INE: Instituto Nacional de Estadistica.

9 Panel: Encuesta que investiga a un grupo de personas a lo largo del tiempo con el fin de determinar
variaciones en diversos aspectos: habitos de vida, laborales, educacidn, etc.
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Figura 2: Uso de Internet por grupos de edad y sexo en Espafia

Poblacion que ha usado Internet en los dltimos tres meses por grupos de edad (%)

IUso de Internet en los Otimos tres meses. 2013

DeBSa74

DesSakbd

De 45a 54 T

De 35a 44 gﬁﬁ-g

De 25a 34 e

De 15a 24 o
% o 20 40 &0 a0 100

mHombres wMujsres

Fuente: Encuests sobre Eguipamisnts y Uso de Tecnoleplas de |a Informacidn
y Comunicacion en los Hogares. IME
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Al analizar los tipos de actividades realizadas por Internet, se aprecia que tanto en
hombres como en mujeres las actividades mas realizadas son buscar informacién
sobre bienes y servicios, recibir o enviar correos electronicos y ver contenidos de

video de sitios para compartir (por ejemplo, YouTube).
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Tabla 3: Uso de Internet por tipo de actividad realizada y sexo en Espafia

A E C 1 E

Porcentaje de usuarios de internet &n los ditimos 3 meses por tipo de actividad

1 |reallzada. 2018 (% de personas da 16 a 74 afias)

2

3 hujeras Hoariores

4 | Recibir o enviar comeos elecirdnicos a1 A
Teletonear a través de Intemet & videcllamadas {via webcam) a través de

5 | Intemnat A e 2 T}

Participar en redes sociales [oreando un perfil de wauane, enviando
mensajes u oiras coninibuciones a Facebook, Twitter, Instagram, Snapchat,

G |elc.) G44 L

T | Buscar mfcrmaciin scbre bienes y servicios L] TR

B |Jugar o descargar jusgos 30 314
Escuchar misica (p.gj. de una radio emitida por Intemet o en streaming

9 |Op.ej. Spotifyd) 801 4.2
Wer programas emitidos por Intemet (en direcio o en difenido) de canales de

10 | tedevision 473 .7
Wer peliculas o vidsos bajo demanda de empeesas comercialss [como

11 | Movistar +, Vodafone One, Metflix o HBO) 408 ara

12 | Wer contenidos de video de sitics para commparnir (poe). YouTube} A 745
Buscar informackin aobre temas de salud (p.e). leskones, enfermedades,

13 | nuitricion, edc.) 573 LA
Concertar una cita con un médico a través de una pagina wed o de una app

14 | de méwvil (de un hospital & de un centro de sakud, poej.) 366 453

15 | Vender bienss o servicios (venia directa, mediante sulbastas, efc.) 144 11,4

16 |Banca ebeciromica Bag EAE
Litiiz ar abplmn espacio de akmacenamiento en Intemnet para guardar ficheros

17 |con finea privados £ an8

18 | Compear por intemsat 515 4

149

20 |Fuenfa: Encussia sohra Equipamionta y Usa da Tecnalagias da Infarmacidn y Comunicacidan an las Hogares. INE
21 | hepfEsww ineesidyngs/ N Ehasalesioparacion bm o= Estadisfion_C Scide 12587361 76741 &monu=ulfi DatosLicdp= 1 254 P55 76552

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

— Factores Ecoldgicos
El analisis de los factores ecoldgicos evalua la forma en la que una empresa se ve afectada
por lo que gira en torno al medio ambiente, es decir, las leyes medioambientales, el
reciclaje, el cambio climatico, la existencia de tasas ecologicas, etc. Los aspectos
medioambientales de interés son los siguientes:

» La sociedad actual crea una cantidad de recursos muy superior a la que deberia

generar. Concienciar al ciudadano de la importancia de reciclar no es suficiente,

24



“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

ya que son las empresas las que mas residuos generan. Por ello, cada vez son mas
los clientes que valoran a organizaciones que colaboran con el entorno
medioambiental. Nuestro objetivo es claro: crear una residencia sostenible y con
gran eficiencia energética con paneles solares térmicos, iluminacion LED,
calefaccion via paneles infrarrojos, fachada ventilada, depdsito de agua en la
planta semiso6tano y, por ultimo, un sistema de recogida selectiva y clasificacion
de envases en la que trabajadores y residentes colaboren en el proceso. La idea es
que todos aquellos que hagan parte de la residencia reciban cursos para aprender
las nociones claves sobre el reciclaje y, posteriormente, lo apliquen en el dia a dia.
Esta parte se detallard con més precision en el anlisis del servicio.

Otro factor relacionado con el medioambiente es el derroche de agua y energético
que la mayoria de las empresas generan. En consecuencia, se fomenta la
contaminacion y se disparan las facturas de agua y luz. Asi, centrar un minimo de
esfuerzo en ahorrar energéticamente puede suponer una mejora de la imagen de
la residencia de cara al exterior y, desde el punto de vista econémico, un ahorro
en costes. Este aspecto también se analizard con mayor profundidad en el anélisis

del servicio.

— Factores Legales

Estos son aquellos relacionados con la legislacion que puede afectar a la residencia vy al

sector tales como leyes, normativas, etc.

Para crear el proyecto, hay que realizar en primer lugar una serie de tramites con
el Ayuntamiento de Paterna. El primero de todos es solicitar a la Administracion
Publica un informe urbanistico sobre la viabilidad del inmueble en el solar
considerado (ver si el uso del suelo es compatible en la zona para edificar la
residencia). La idea es ubicarla en el término de Paterna, no lejos de areas
industriales como el Poligono Fuente del Jarro o el Parque Tecnoldgico de

Valencia. La ubicacion se mostrara en el andlisis del servicio.
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Si se da el visto bueno a la edificacion del proyecto, serd necesario ponerse en
contacto con el titular del terreno para llegar a un acuerdo de compraventa del
solar. Alcanzado este acuerdo, se realizard un anteproyecto del edificio con sus
necesidades. A continuacion, nos pondremos en contacto con un despacho de
arguitectos para desarrollar el proyecto de ejecucion que incluye las normas de
seguridad, la accesibilidad, el aislamiento y demas normas de la residencia. Se
presentara al Ayuntamiento con el fin de obtener la licencia de edificacion. Una
vez obtengamos esta licencia, se realizard un segundo proyecto, esta vez de
actividad, en el cual daremos a conocer a la Administracion la actividad que

deseamos realizar a la espera de la oportuna licencia.

Una vez hemos estudiado el entorno general de nuestro proyecto, es preciso que
analicemos el sector al que pertenece una residencia de este tipo, sin olvidarnos de realizar
un estudio sobre el entorno mas especifico. De esta forma, el analisis exhaustivo del
entorno nos ayudard a completar una parte de la matriz DAFO, concretamente, detectar
las oportunidades y amenazas que nos ofrece el macroentorno (anélisis PESTEL) vy el

microentorno (andlisis de las 5 fuerzas de PORTER).
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2.2 ANALISIS DEL SECTOR

En este punto, se hara una breve explicacion de la actualidad del sector al que pertenece
la residencia, es decir, el sector inmobiliario, con especial atencion al mercado de

compraventa y alquiler de viviendas en Espafia.

Figura 3: Clasificacion sectorial de nuestra actividad

L.- ACTIVIDADES INMOBILIARIAS CNAE 2009
68.- ACTIVIDADES INMOBILIARIAS

681.- Compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia
6810.- Compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia

682.- Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia
6820.- Alguiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

683.- Actividades inmobiliarias por cuenta de terceros
6831.- Agentes de la propiedad inmobiliaria

6831.- Gestion v administracion de la propiedad inmobiliaria

Fuente: Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (2009)
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Figura 4: Encuesta de sensibilidad inmobiliaria (ESI)
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Fuente: Idealista

La encuesta de sensibilidad inmobiliaria es elaborada por el idealista a partir de la opinion
de casi 200 inmobiliarias procedentes de toda Espafa. El eje vertical muestra la prevision
sobre el sector inmobiliario tanto en el mercado de compraventa de viviendas como de
alquiler en base a un indice 100, donde la centena representaria el optimismo y la euforia
y el 0 cuando la situacion es pesimista. El eje horizontal refleja cada trimestre desde que
se realiza esta encuesta.

Las empresas inmobiliarias muestran un cierto grado de desconfianza en ambos
mercados, siendo la confianza en el mercado del alquiler un poco superior al de la
vivienda enfocada a la compraventa. Observamos que, por primera vez desde que se hace
esta encuesta, el indice de confianza del alquiler (57,7) supera al de compraventa (54,1).
Ambos indices tocan minimos a principio de 2020, por debajo de los 60 puntos. Esta
desconfianza se explica, por una parte, por la incertidumbre econémica que rodea a las
empresas espafiolas. Los expertos piensan que Espafia entrara pronto en un ciclo

econémico negativo y que la creacion de empleo disminuird. Por otra parte, la
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incertidumbre politica con las cuartas elecciones generales en cuatro afios, han influido

en las expectativas del sector al cierre de 2019.

Otro aspecto a tener en cuenta sobre el sector inmobiliario es el problema que encuentra
la poblacion en alquilar un piso 0 una habitacion en las grandes ciudades de Espafia.
Como bien hemos dicho en el andlisis PESTEL, la oferta de pisos en alquiler es
insuficiente ante tanta demanda. Por un lado, la gente prefiere vivir cada vez mas en las
ciudades y, por otro lado, las nuevas generaciones tienden méas al alquiler que a la
propiedad, prefieren gastar el presupuesto disponible en ocio y libertad y no en la
vivienda. Cabe recordar que el mercado del alquiler no esta regulado, es decir, el precio

lo determina la oferta y la demanda y no el Estado.

2.3 ANALISIS DEL MICROENTORNO, 5
FUERZAS DE PORTER

Este andlisis nos facilitara tomar la mejor estrategia de negocio para mejorar nuestra
competitividad en el mercado. Se trata simplemente de identificar la rivalidad existente
dentro del sector y, de esta forma, determinar si es rentable adentrarse en él o no.
Seguiremos el modelo de las 5 fuerzas de Porterio, estudiando las dos fuerzas de
competencia horizontali1: Poder de negociacién de los clientes y poder de negociacién de
los proveedores, y las tres fuerzas de competencia verticali2: Amenaza de productos
sustitutivos, amenaza de nuevos entrantes o rivales en el sector y grado de rivalidad entre

competidores.

10 Michael Porter: Profesor de la Universidad de Harvard.

11 Competencia horizontal: Tipo de competencia entre dos empresas del mismo nivel y que pertenecen al
mismo sector.

12 Competencia vertical: Tipo de competencia entre dos empresas de distinto nivel y que pertenecen al
mismo sector.
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Figura 5: 5 Fuerzas de Porter
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Fuente: www.5fuerzasdeporter.com

— Clientes: Poder de negociacion de los clientes

Respecto al poder de negociacién de los clientes que son los jovenes trabajadores que se
alojaran en nuestra residencia, podemos decir que su capacidad de negociacion puede
parecer alta. Al tratarse de una iniciativa que vamos a crear desde cero, habra una gran
inversion al empezar la actividad como el pago del terreno, la construccién de la
residencia, el pago de la luz, el agua, los servicios de telecomunicaciones como Internet,
movil y teléfono fijo, y todo el material necesario para equipar la residencia. El cliente
tendra pues, una mayor capacidad para negociar, ya que sabra de nuestra necesidad de

ocupar las plazas de la residencia con el fin de recuperar la inversion realizada.
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Ademas, la creacion de Internet y de nuevas plataformas de busqueda ha aumentado el
poder del cliente. Portales como Fotocasa o Idealista publican en sus paginas webs una
enorme oferta de alojamientos en alquiler y, en consecuencia, el cliente tiene una mayor

variedad para elegir y mayor poder para negociar con esta residencia.

— Proveedores: Poder de negociacion de los proveedores

Los proveedores de la residencia son aquellas personas 0 empresas que nos proporcionan
la alimentacion para el comedor, asi como los servicios de limpieza, lavanderia y
mantenimiento.

El primer paso para incrementar nuestro poder con los suministradores pasa por establecer
una relacion consolidada con ellos, es decir, hacer que se sientan importantes
comprandoles en grandes volumenes o mostrandoles nuestra fidelidad. Nuestro proyecto
contara con una empresa de catering, probablemente Mercadona, ya que desde hace poco
prepara comida para llevar. Ademas, teniendo en cuenta que las oficinas de dicha empresa
se situan cerca de nuestra ubicacion, nos planteamos establecer una relacion estrecha con
esta empresa dando la posibilidad a sus jovenes trabajadores de alojarse en nuestra
residencia, creando una situacion “win — win’’13.

Por otro lado, contrataremos a Grupo Eulen como empresa de limpieza y mantenimiento

que garantice la lavanderia, el cuidado y el buen funcionamiento de nuestra residencia.
— Sustitutos: Amenaza de productos sustitutos
Como servicio sustitutivo hemos considerado Gnicamente a los pisos en alquiler ya que

suponemos que la mayoria de las viviendas para compraventa son inalcanzables para

gente joven trabajadora con insuficientes medios econdmicos. Por ahora, no hay ningun

13 win —win: En inglés, ganar y ganar.
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otro tipo de alojamiento de estas caracteristicas en Espafia, de ahi la razon de crear un
proyecto como este.

La amenaza de los pisos en alquiler en Valencia y alrededores no representa un gran
peligro para el éxito de nuestra empresa porque el precio que queremos ofrecer a los
residentes es de 375 euros por habitacion privada, cantidades muy inferiores a los precios
desorbitados de las viviendas en alquiler.

Ademas, nuestro servicio es diferencial, ofrece una gran comodidad al residente que una
vivienda no puede ofrecer, como el acceso a una biblioteca, un comedor y un gimnasio.
Esto hace que los pisos compartidos representen una menor amenaza para nuestro

crecimiento.

— Nuevos entrantes: Amenaza de los nuevos entrantes

Respecto a la entrada de nuevos entrantes, podemos decir que no hay barreras de entradas
para este sector, por lo que existe la posibilidad de que puedan surgir nuevos
competidores a raiz de nuestro proyecto. Por ahora, no se ven residencias de este tipo en
Valencia, es decir, que ofrezcan a jovenes empleados la posibilidad de alojarse de forma
econOmica y con todos estos servicios disponibles. Este tipo de alojamientos es comun
en paises como Francia (Foyer de jeunes travailleurs), pero, en Espafia, concretamente en
Valencia, no es ahora mismo una amenaza la entrada de nuevos rivales.

Queremos destacar Unicamente la aparicion timida de nuevos modelos inmobiliarios
como el “coliving”, edificios que ofrecen a los residentes, generalmente emprendedores,
la posibilidad de compartir aficiones y areas comunes como sala de juegos, biblioteca,
gimnasio, etc. Asi, no s6lo comparten zonas de trabajo (coworkingis), sino también
experiencias y vida social (coliving). No obstante, no consideramos que Sea una gran
amenaza para nuestro proyecto por el precio que supone cada habitacion (alrededor de

650 euros) en comparacion al nuestro (375 euros) y porque nuestra residencia no sélo se

14 Coworking: Filosofia de trabajo y de vida que permite a profesionales de diferentes sectores, compartir
un mismo espacio de trabajo sin perder su independencia.
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centrara en acoger a emprendedores, sino también a jovenes con contratos laborales, ya
sean temporales, de formacion y aprendizaje, en practicas, por obray servicio, eventuales,

etc.

— Competencia en el mercado: Rivalidad entre las empresas

Esta rivalidad es nula actualmente ya que, como hemos dicho anteriormente, no existe
ninguna residencia de este tipo en nuestra ciudad. De esta forma, la Unica competencia
gue podemos tener dentro del sector son los pisos alquilados y las viviendas destinadas a
coliving, pero, visto sus precios, no parece que puedan lograr atraer a este grupo de

jovenes trabajadores que buscan principalmente alojamientos comodos y econémicos.

Para concluir el apartado, podemos decir que la creacion de esta residencia parece ser una
buena oportunidad de negocio después de haber estudiado el entorno en general
(microentorno, sector econémico y macroentorno), pero, por ahora, no contamos con las
suficientes herramientas de planificacion estratégica que nos acerquen a la realidad de

poner en marcha una residencia de estas caracteristicas.
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3. ANALISIS DEL
SERVICIO
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En este tercer apartado se mencionaran las caracteristicas que hacen Unica a nuestra
residencia y que la diferencian del resto de empresas como son la identidad corporativa,
la ubicacion y los rasgos del edificio. De alguna manera, este analisis que forma parte del
andlisis interno junto a otros aspectos (plan de marketing, recursos humanos, vision,
mision y valores, forma juridica, etc.) nos hara ver cuales seran nuestras fortalezas y
debilidades respecto al exterior y, de esta forma, potenciar las primeras y minimizar o

incluso revertir las segundas. Se realizard una pequefia conclusion al final de este.

3.1 UBICACION Y DISENO DEL EDIFICIO

Se ha considerado que la mejor ubicacion posible para situar la residencia es en el término
de Paterna, cerca del Poligono Fuente del Jarro, Poligono Tactica y Parque Tecnoldgico
de Valencia; nucleos formados por una gran cantidad de empresas que atraen a miles de
jévenes trabajadores de distintas partes de Espafia e incluso de Europa. Ademas, la
ubicacion esta relativamente cerca de la ciudad de Valencia, del aeropuerto de Manises y

de un centro comercial a disposicion de los residentes.
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Figura 6: Ubicacion de la empresa

Fuente: Elaboracion propia

El plano de la residencia se encuentra en los anexos del trabajo.

La residencia tiene una capacidad para alojar a 102 personas. El edificio tiene una planta
semis6tano, una planta baja y cinco plantas en altura para habitaciones. Hay 20
habitaciones individuales por pasillo. La finalidad de que sean individuales es
proporcionar independencia y privacidad a los residentes, ya que cada uno puede tener
un turno diferente de trabajo. Cada habitacion dispone de una cama, un aseo privado, un
escritorio y una mesita, un armario y una pequefia nevera. Cada planta cuenta con una
sala de descanso que se encuentra en un extremo del pasillo y que es para compartir entre
los residentes.

La planta baja tiene dos habitaciones para personas con diversidad funcional con sus dos

aseos respectivos, la sala de recepcién, la oficina de administracion, un despacho, el
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comedor comun y la cocina-catering y, por ultimo, un salon para charlas y conferencias.
A su vez, la planta semisétano tiene un gimnasio, 4 aseos, una biblioteca con su éarea de
ordenadores, una sala de reciclaje, un almacén y un local de maquinas (depdsito de agua,

calefaccién, bomba de agua, bomba de presion) y una lavanderia.

A continuacion, detallaremos nuestra inversion medioambiental. Queremos empezar

definiendo la distribucion del gasto energético del edificio.

Figura 7: Distribucion del gasto energético del edificio

Distribucion Energia Residencia

B Climatizacion
M Agua Caliente (ACS)
Iluminacién

B Equipos Eléctricos

Fuente: Elaboracion propia

Hemos considerado que para la climatizacion de nuestro edificio haremos uso de una
fachada ventilada, paneles infrarrojos y aire acondicionado de poco consumo para épocas
calurosas.

El primer sistema consiste en aislar la residencia del aire exterior mediante una chapa
que, situada por delante de la fachada, impide el golpe directo del aire frio o célido en

nuestro alojamiento. Este primer método crea una especie de camara de aire en el exterior
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del edificio que favorece un gran ahorro energético y econémico. El segundo es un tipo
de calefaccion diferente al que estamos acostumbrados. Funciona por radiacion y no por
conveccién (calor del aire), emitiendo rayos inofensivos que calientan directamente
paredes, muebles o personas. A diferencia de los sistemas de calefaccién tradicionales
que suelen calentar el aire y hacerlo circular en la estancia. Sus ventajas son numerosas.
Entre ellas, destaca que es un sistema muy sano para los seres humanos ya que, al no
calentar el aire, no afecta a aquellas personas con problemas respiratorios. También
destaca el hecho de que se fabrican con 95% de material reciclable, no genera emisiones
de CO2 a la atmésfera, su vida util es elevada respecto a otro tipo de calefaccion y, uno
de los factores mas importantes en nuestra eleccion, se trata de uno de los sistemas mas
economicos del mercado segun los expertos. También instalaremos aire acondicionado
para su posible uso en épocas calurosas.

Almacenaremos el agua de lluvia en un depoésito de agua que llegara por un sistema de
tuberias y servira para agua de riego o cisternas de bafio. El agua de ducha o de lavabo
llegarad por otra tuberia procedente del exterior del edificio. Respecto al agua caliente
sanitaria (ACS), se calentara a traves de paneles solares térmicos y no fotovoltaicos, al
ser los primeros mas eficientes energéticamente, de menor inversion y con una tecnologia
mas simple. La iluminacién de nuestro hogar se hara mediante paneles LED, una de las
mejores elecciones para ahorrar en energia y en factura de luz, ademas de tener instalacion
sencilla y larga vida. Por ultimo, implantaremos, con la colaboracion del Ayuntamiento
de Paterna, un sistema de clasificacion y recogida selectiva de envases del cual todos
colaboraremos, a coste cero. Es mas, muchas empresas que reciclan grandes toneladas de
residuos generan ingresos por dicho trabajo, pero, por ahora, no nos planteamos esta

cuestion.

La duracion del alojamiento sera de unos meses a un maximo de 3 afos y el coste de la
residencia sera el pago de una cuota de inscripcion de 175 euros, 375 euros mensuales de
alquiler, el pago de un deposito de seguridad equivalente a un mes de alquiler y una

contribucion individual para los gastos de lavanderia, actividades de ocio, etc. El
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residente firmara un contrato de ocupacion que indicara las condiciones de admision al
establecimiento, la fecha de entrada en vigor del contrato, las condiciones para rescindir
el contrato y el importe de la cuota mensual y de la fianza. Podréa rescindir en cualquier
momento mediante carta certificada y con un plazo de preaviso de 8 dias. Este plazo
comenzara el dia en el que recibamos y firmemos la carta. Durante este periodo de

notificacion, el residente seguira siendo responsable del pago de la cuota.

Nuestra idea es que cada residente disponga de una tarjeta de la residencia en la cual
pueda introducir dinero para pagar los distintos servicios. Se podra recargar mediante una
maquina situada en la entrada de nuestro alojamiento. El usuario que quiera disponer de
un servicio pasara por la recepcién y se le hara el cargo correspondiente en funcion del
tiempo de uso, ya sea por el uso del gimnasio o el de la lavanderia.

El comedor funcionard mediante catering. Los pedidos de los clientes se demandaran
seguramente a Mercadona. Estos se haran a través de una aplicacion en la cual se
mostraran los menus a elegir. Pensamos que, por nuestro nimero de residentes,
externalizar el servicio de comida serd mas econdmico que mantener un comedor con el
consecuente coste de personal, comida, etc.

Por altimo, el servicio de limpieza, lavanderia y mantenimiento sera subcontratado a la

empresa Grupo Eulen.

3.2 IDENTIDAD CORPORATIVA DE LA
EMPRESA

En nuestra empresa creemos que definir de forma coherente la identidad corporativa es
esencial para captar y fidelizar a este sector joven de trabajadores. Queremos que nuestra
personalidad destaque de tal forma que nuestra marca se convierta en una fortaleza a largo
plazo para nuestro desarrollo. Para ello, necesitamos llegar a la mente del publico objetivo

mediante diferentes formas:
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e Nombre comercial

El nombre deseado para la residencia es “Alma Libre”. La eleccion de este nombre viene
por varios motivos. El primero es que deseamos que nuestro publico objetivo se sienta
reflejado con las palabras “espiritu” y “libertad”, es decir, que los jovenes vean esta
residencia como un hogar acogedor, tranquilo y que lo sientan como propio. El segundo
es que consideramos que este nombre es facil de recordar y pronunciar, atractivo para los
jovenes y diferenciador. Ademas, hemos verificado en la pagina web “Oficina Espafiola
de Patentes y Marcas” que este nombre comercial no estd patentado por ninguna empresa
que se dedique a esta actividad. Unicamente hay dos empresas con este mismo nombre
comercial. La primera se dedica al sector de la moda y la segunda es una cooperativa

agraria.

e Sitio web y redes sociales

Nuestra idea es crear una pagina web que sea atractiva y coherente con nuestra filosofia
corporativa (mision, vision y valores). La intencion es disefiarla con poco contenido
escrito, pero con una gran cantidad de imagenes para que el usuario conozca de antemano
las caracteristicas de nuestra residencia. Ademas, haremos uso de diferentes redes
sociales como Facebook o Instagram para darnos a conocer de forma facil y rapida entre

el pablico objetivo.
e Logo
Pensamos que el logotipo de nuestra residencia es claro a entender y define bien nuestra

esencia. El fondo con color azul claro hace pensar al cielo y la gaviota volando transmite

la libertad y voluntad de estos jovenes por abrir sus alas y perseguir sus suefios.
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Figura 8: Logo de la empresa

Alma Libre

Fuente: Elaboracion propia a partir de: www.wix.com

e Tipografia

La tipografia de nuestra marca “Alma Libre” es distintiva y facil de leer, por lo que

hemos considerado que es ideal para la expansion de nuestra identidad.
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e Papeleria corporativa

Otra forma de potenciar la marca de nuestra residencia sera mediante la elaboracion de
folletos. Los repartiremos a la entrada de las diferentes universidades de Valencia, y entre
un gran nimero de empresas del Parque Tecnoldgico, Poligonos Industriales cercanos,
como Fuente del Jarro y Landana, e incluso lejanos, como la zona industrial de

Almusafes, todo con el fin de llegar al maximo nimero de clientes potenciales.
Como conclusidn, podemos decir que el éxito de nuestra residencia pasara en primer lugar

por nuestra fuerte sefial de identidad y respeto al medioambiente y, en segundo lugar, por

situar la residencia en este lugar estratégico.
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4. ANALISIS DEL
DAFO, CAME Y
PLANIFICACION
ESTRATEGICA
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En este cuarto apartado se presentard la matriz DAFO que nos permitira determinar y
relacionar las amenazas y oportunidades (analisis externo) con las debilidades y fortalezas
(analisis interno), la matriz CAME nos servira de ayuda para la elaboracién de la
estrategia a partir de los datos obtenidos en el DAFO vy, por ultimo, plantearemos su

formulacion e implantacion en acuerdo a nuestra filosofia de negocio.

4.1 ANALISIS DE LA MATRIZ DAFO

El analisis DAFO (iniciales de Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades) es
un diagndstico inicial de la situacion de la empresa que permite al empresario conocer la

realidad en la que se encuentra. Se divide en dos partes:
e Andlisis interno: (Fortalezas y Debilidades)

Tanto las fortalezas como las debilidades son variables que la empresa puede controlar y

modificar.

e Analisis externo: (Amenazas y Oportunidades)
Tanto las amenazas como las oportunidades son elementos ajenos a la empresa sin que
esta tenga capacidad de influencia. Detectarlas con antelaciéon es esencial para que

reduzcamos el impacto de las primeras y logremos convertir las segundas en futuras

fortalezas.
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Figura 9: Matriz DAFO

Interno Externo

Negativo

Positivo

Fuente: www.cerem.es

A continuacion, se mostrara la matriz DAFO de nuestro proyecto.
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Tabla 4: Matriz DAFO de nuestro proyecto

DEBILIDADES

Inexperiencia en el sector.

Servicio minimo de lavanderia.
Distancia al metro (parada de metro
de Santa Rita).

FORTALEZAS

Capacidad de innovacion.
Identidad corporativa atractiva.
Calidad de los servicios e
instalaciones.

Proximidad a zonas de trabajo.

Responsabilidad medioambiental.

AM ENAZAS

Insuficiente creacion de empleos en
I+D.
Aparicién de nuevos competidores.

Posible nueva recesién econdmica.

OPORTUNIDADES

Conciencia medioambiental.
Alianza con nuevas empresas.
Aumento del uso de Internet y de las
redes sociales.

Nuevas formas de financiacién

diferentes a la banca tradicional.

Fuente: Elaboracion propia



UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

4.2 ANALIS DE LA MATRIZ CAME

El anélisis CAME (iniciales de Corregir, Afrontar, Mantener y Explotar) se utiliza para
construir la estrategia futura de la empresa a partir de los datos obtenidos en la matriz
DAFO.

Figura 10: Matriz
CAME

Estrategia de { Corregir debilidades

reorientacion Estrategia de
supervivencia

Afrontar amenazas
Estrategia

defensiva

J\

Mantener fortalezas _
Estrategia

Estrategia de ofensiva

reorientacion { Explotar oportunidades

Fuente: www.pdcahome.com

Se presentara posteriormente la matriz CAME elaborada a partir de nuestro analisis
DAFO.
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Tabla 5: Matriz CAME de nuestro negocio

Solicitar la creacién de una estacion de

bicicletas al Ayuntamiento para

CORREGIR conectar la residencia y la parada de
DEBILIDADES metro.

Convertir la inexperiencia en el sector

en motivacion y ganas de aprender.

Localizar nuevas empresas en
crecimiento que recomendar a los

residentes ante una posible caida de sus

AFRONTAR respectivas empresas.
Buscar posibles proveedores sustitutos
AMENAZAS

ante la quiebra de un suministrador

actual.
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Conservar y actualizar nuestra identidad
corporativa.
Solicitar al Ayuntamiento la creacion de

una linea de autobds que una

MANTENER exclusivamente la residencia con los
poligonos y parques industriales de
FORTALEZAS

Valencia
Mantener a una empresa de limpieza
como sostén de la higiene de la

residencia.

Implantacion de la Gltima tecnologia

medioambiental.

EXPLOTAR Establecer acuerdos con empresas para
acoger a sus trabajadores en la
OPORTUNIDADES

residencia.
Darse a conocer mediante las redes

sociales.

Fuente: Elaboracion propia

Una vez hemos analizado y diagnosticado nuestro entorno, estamos listos para planificar

la estrategia global que permitira alcanzar los dos objetivos estratégicos.
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4.3 FORMULACION DE LA ESTRATEGIA

Tras haber considerado la realidad del mundo externo y con nuestra mision, vision y

valores en mente que daremos a conocer a lo largo del trabajo, definiremos lo que viene

a ser la estrategia corporativa o global de la empresa y que serd fundamental para aspirar

a los objetivos a largo plazo. Cabe recordar que la estrategia competitiva forma parte de

la corporativa y, por esa razon, citaremos a continuacion la de nuestra eleccion.

A partir de las tres estrategias genéricas o competitivas de Porter, pensamos que lo mejor

para nuestro negocio es la combinacion de una estrategia de concentracion/focalizacion,

ya que nos dirigimos a un segmento de mercado concreto (jovenes trabajadores de 18 a

29 afios con salarios brutos mensuales inferiores a 950 euros), y una estrategia de

diferenciacion, ya que nuestra actividad actda con un fin social beneficiando a una parte

de lasociedad y, por otro lado, mostramos nuestra responsabilidad con el medio ambiente.

Figura 11: Estratégicas genéricas de Porter

VENTAJA COMPETITIVA

COSTES BAJOS CARACTER UNICO

LIDERAZGO
VARIOS SEGMENTOS EN
DE MERCADO COSTES
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POCOS SEGMENTOS | | ypERAZGO POR ESPECIALIZACION

Fuente: Extraido de los apuntes de la asignatura "Direccion comercial”
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Nuestra intencion es concienciar a los empleados y clientes sobre la importancia de
reciclar dentro y fuera de la residencia para que colaboren con la causa y, de esta manera,
generar un mayor valor y una mejor imagen de cara al exterior. Esta imagen mejorara
también por nuestro gran esfuerzo en hacer uso de las Ultimas tecnologias que nos
proporciona el mercado, y que son de gran eficiencia energética y comprometidas con el
medio ambiente.

El propdsito de nuestra empresa no es crear un servicio de maxima calidad, sino un
servicio confiable, sostenible con el entorno medioambiental y con aquello necesario e
indispensable para que estos jovenes gasten en ocio y no en vivienda y, si queremos lograr
lo anterior, es preciso que pongamos en funcionamiento nuestra estrategia para alcanzar

los objetivos marcados en cada una de las areas de nuestra organizacion.

4.4 IMPLANTACION DE LA ESTRATEGIA

Llegé la hora de implantar la estrategia en nuestro negocio. Trazaremos un mapa
estratégico. Definiremos las lineas estratégicas y, cada una de ellas, vendra acompafiada
por un conjunto equilibrado de objetivos estratégicos, distribuidos cada uno de ellos en
las cuatro principales areas que componen una empresa: Financiera, Cliente, Procesos y
Aprendizaje, y Crecimiento.

Esto que acabo de mencionar es el modelo elaborado por los estrategas Kaplan y Norton
denominado: Balanced Scorecard (BSC) o Cuadro de Mando Integral (CMI). Esta teoria
dice que la estrategia de una empresa solo llega a implantarse cuando los objetivos de
cada area se equilibran y se conectan entre si. En otras palabras, significa que todos los

recursos de una empresa deben remar en la misma direccion para lograr la meta final.
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Tabla 6: Cuadro de Mando Integral (CMI)
Area Financiera: Crecimiento, beneficio y valor de la
¢COmo nos veran los accionistas? accion
Area Clientes: Imagen, servicio, precio
¢ COmo nos veran nuestros clientes?
Area Procesos Internos: Tiempo, calidad, productividad
¢En qué procesos tendriamos que ser
excelentes?
Area Aprendizaje y Crecimiento: Innovacion, aprendizaje continuado y
¢Qué deben aprender nuestros activos intelectuales
empleados?
¢En qué tendran que mejorar?

Fuente: Elaboracion propia a partir del libro “Aplicacion practica del Cuadro de

Mando Integral” de Luis Muiiiz y Enric Monfort

Considerando que somos una empresa de tamafio pequefio, que requiere de un
desembolso inicial importante, y que nuestro plan de marketing tiene éxito, nuestra
estrategia corporativa serd consolidarnos (estrategia de consolidacion) alcanzando un
minimo de rentabilidad a corto plazo. En otras palabras, lograr una plena ocupacion desde
el inicio, teniendo en cuenta que dicho objetivo no es complicado dado el precio ofertado,
la escasez de plazas que hay respecto a la alta demanda que puede haber (miles de jévenes
trabajadores en las areas industriales de alrededor), ademas de la inexistencia de bienes
sustitutivos.

Esta rentabilidad puede ser calculada mediante el margen EBITDA1s (EBITDA/Importe
neto de la cifra de negocios), es decir, por cada residente, qué beneficio operativo

obtengo. Una vez que nos hayamos consolidado, buscaremos el aumento de nuestra

15 EBITDA: Resultado operativo. Resultado antes de intereses, impuestos, amortizaciones y depreciaciones.
Siglas en inglés “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”.
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rentabilidad mediante la generacion de nuevos ingresos como, por ejemplo, la entrada de
ingresos financieros procedentes de una posible futura cartera de negociacion (acciones,

bonos, etc.), o incluso, la edificacidn de una sexta planta.

Tabla 7: Sistema de objetivos corporativos segln el tamafio de la empresa

o Empresa Empresa de tamafio mediano Empresa
Objetivos i i .
grande Pervivencia Venderse pequena
Consolidacion 3° 1° 3° 1°
Crecimiento 1° 2° 2° 3°
Rentabilidad 20 3° 1° 20

Fuente: Elaboracion propia a partir del libro "EIl plan de marketing en la practica™ de

José Maria Sainz de Vicuiia Ancin

A continuacion, detallaremos el CMI ajustado a nuestro negocio. Nuestro negocio se basa
en dos lineas estratégicas o de actuacion principales. Por una parte, tenemos la motivacion
de ser una empresa ejemplar mostrando nuestra responsabilidad con el entorno y, por otra
parte, alcanzar un minimo de rentabilidad en los tres primeros afos.

Los objetivos estratégicos podran variar de un afio a otro y, por esa razén, nos hemos
marcado un plazo de tres afos para lograr nuestras dos metas principales.
Proporcionaremos y explicaremos nuestro mapa estratégico (CMI) a toda nuestra
organizacion para que sea Util de cara al presente y futuro. Ademas, habra que ir
actualizandolo a medida que pase el tiempo porque con el tiempo todo cambia.

Nos gustaria aclarar lo siguiente antes de empezar: Los objetivos estratégicos son la
manera de alcanzar las metas propuestas o los resultados que deseamos obtener en cada
una de las &reas de nuestra empresa. Los objetivos son formas de dar valor a cada parte
de nuestra empresa y la meta es el resultado concreto, expresado en términos

cuantitativos, que buscamos lograr.
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e Linea estratégica 1: Ser una empresa ejemplar en materia medioambiental.

Meta financiera: Generar un ahorro econémico en electricidad de un 45% para los tres
primeros afos (uso de paneles solares termicos, paneles infrarrojos, iluminacion LED y
fachada ventilada). Generar un ahorro economico en agua (uso del deposito de agua) de
un 25% para los tres primeros afos.

Objetivo Financiero: Reducir el coste en electricidad y agua, ademéas de

comprometernos con el medioambiente.

Meta de Clientes: Aumentar las horas de formacion de los residentes en materia
ecoldgica en un 5% para el primer afio, un 8% para el segundo afio y un 12% para el tercer
afio.

Objetivo de Clientes: Concienciar a los clientes sobre la importancia de reciclar. Impartir
charlas informativas a los residentes para que aprendan a reciclar dentro y fuera de la

empresa.

Meta de Procesos Internos: Alcanzar una tasa de reciclado de envases de plastico de un
60% para el afio 1, un 65% para el afio 2 y un 70% para el afio 3.

Objetivo de Procesos Internos: Generar un mayor reciclaje.

Meta de Aprendizaje y Crecimiento: Aumentar las horas de formacion de los
trabajadores en materia medioambiental en un 5% para el afio 1, un 8% para el afio 2 y
un 12% para el afio 3.

Objetivo de Aprendizaje y Crecimiento: Desarrollar las habilidades de los empleados.

Concienciar a los empleados de la importancia del reciclaje.
e Linea estratégica 2: Alcanzar una rentabilidad de nuestro margen EBITDA

(EBITDA/Importe neto de la cifra de negocios) de un 19% para cada uno de los

tres primeros afios.
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Meta financiera: Mantener los ingresos por prestacidn de servicios para los tres primeros
afios. En nuestro andlisis econdmico-financiero, incrementan un 2% anual por el IPC,
pero no por una modificacién en sus variables, ya sea el precio, la cantidad de residentes
0 ambos.

Objetivo Financiero: Estabilizar el importe neto de la cifra de negocios.

Meta de Clientes: Alcanzar una tasa de ocupaciéon de un 100% para los tres primeros
afios.

Objetivo de Clientes: Fidelizar a los residentes.

Meta de Procesos Internos: Aumentar el porcentaje de visitas de nuestra pagina web en
un 20% para el afio 1, un 25% para el afio 2 y un 30% para el afio 3.

Objetivo de Procesos Internos: Aumentar nuestra influencia en las redes sociales.

Meta de Aprendizaje y Crecimiento: Incrementar el nimero de sugerencias por
empleado en un 5% para el afio 1, un 8% para el afio 2 y un 12% para el afio 3.

Objetivo de Aprendizaje y Crecimiento: Implicar mayormente a cada uno de los
empleados. Crear jornadas formativas con propuestas de mejora. Conocer las causas de

satisfaccion e insatisfaccion de los trabajadores.

Una vez aprobados los objetivos estratégicos conviene comprobar a largo plazo si los
resultados previstos se han cumplido. De nada sirve marcarse metas si luego no
verificamos si se han logrado.

Presentamos algunos ejemplos de indicadores, expresados cuantitativamente, que
emplearemos en cada una de las areas con el fin de extraer conclusiones sobre la gestion

de nuestra residencia.

Perspectiva Financiera: Porcentaje de reduccion de costes energéticos. Tasa de

variacion de los ingresos por prestacion de servicios.
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Perspectiva de Clientes: Encuestas para saber el grado de satisfaccion de los clientes.

Tasa de incremento de las horas de formacion de los residentes.

Perspectiva de Procesos Internos: Porcentaje de aumento de envases reciclados. Tasa

de clics 0 CTR (Clic Trough Rate) de nuestra pagina web.

Perspectiva de Aprendizaje y Crecimiento: Encuestas de clima laboral. Porcentaje de
incremento de sugerencias por empleado. Nimero de sugerencias implantadas/Numero

de sugerencias propuestas.

Para finalizar este apartado, podemos decir que la construccion de nuestras matrices
DAFO y CAME han sido esenciales para definir nuestra planificacion estratégica,
habiendo optado por una estrategia corporativa de consolidacion en busca de un minimo
de rentabilidad y una estrategia competitiva de diferenciacion y otra de focalizacion,
siendo este negocio responsable socialmente, medioambientalmente y dirigido a un nicho

de mercado concreto.
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5. ANALISIS DE LA
FORMA JURIDICA Y
ORGANIZACION
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En este apartado definiremos la mision, vision y valores, la forma juridica y los recursos

humanos de nuestra residencia.

5.1 MISION, VALORES Y VISION

La declaracion de mision precisa la razdn de ser de la empresa o sea el por qué existe. Se
define a largo plazo, generalmente no cambia a diferencia de la vision y los objetivos.
Esto requiere que analicemos de una forma muy concreta por qué y para qué debe ejercer
nuestra residencia esta actividad. Para definirla conviene responder primero a las
siguientes preguntas: ¢Quiénes somos?, ;Qué hacemos?, ;Para quién lo hacemos?, ¢Por

qué lo hacemos?

La mision de nuestra residencia es ofrecer un servicio de confianza, novedoso,
responsable con el medioambiente y con aquello necesario para que los jovenes

trabajadores de 18 a 29 afios puedan emanciparse a un precio econémico.

Los valores representan nuestra actitud, esencia y forma de ser, es decir, son la forma con

la que nos comportamos y trabajamos de cara al exterior.

Los principios son los siguientes:

- Trato amable con los residentes.

- Ser responsable con el entorno medioambiental.
- Nunca conformarse y mejorar de forma continua.

- Formar equipos de trabajo.
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La declaracion de visién define adonde quiere llegar la empresa en el futuro. Responde a
las siguientes preguntas: ;Qué deseamos lograr?, ;Qué y como queremos ser?, ;Hacia

donde queremos ir?, ¢Para qué lo hacemos?

Nuestra vision es ser un modelo de negocio ejemplar para que otras ciudades de Espafia

implanten este tipo de residencias.

5.2 FORMA JURIDICA

Una de las decisiones que debemos considerar en la creacion de nuestra residencia es la
forma juridica que queremos adoptar para nuestra iniciativa. Los dos principales
elementos que afectaran en nuestra decision son los impuestos y la responsabilidad legal.
Una buena eleccion nos podra proteger de cualquier responsabilidad legal, asi como
ahorrarnos mucho en impuestos, tanto a corto como a largo plazo.

Dado que somos varios los interesados en poner en marcha esta idea, hemos considerado
la eleccién de una Sociedad de Responsabilidad Limitada (SRL) por los siguientes

motivos:

- Hemos planteado el proyecto con una finalidad econdmica y social, en la cual nosotros,
como propietarios, obtengamos beneficios en un futuro. De ahi que hayamos optado por
la eleccion de una sociedad y no por una entidad sin animo de lucro, es decir, una
organizacion altruista y sin basqueda de ganancias para sus responsables.

- Sencillez en cuanto a tramites burocraticos, tanto en la constitucion como en el
funcionamiento, y gestién mas facil que la de una sociedad anénima.

- Responsabilidad frente a acreedores limitada al capital aportado.

- Capital minimo accesible, siendo de 3000 euros la cuantia minima para constituir la
sociedad, que ademas una vez desembolsado puede destinarse a inversiones o

necesidades de liquidez.

59



UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

- Los gastos de constitucion son del orden de 600 euros, sin contar el capital

desembolsado.

Este tipo de sociedades se caracterizan por lo siguiente:

- Dos 0 mas propietarios como requisitos de propiedad.

- La responsabilidad es limitada al capital aportado, lo que quiere decir que los socios no
responden ante las deudas con su patrimonio personal.

- El capital social minimo para constituir la sociedad es de 3000 euros. Tiene que estar
totalmente suscrito y desembolsado en el momento de la constitucion.

- Es unasociedad de capital, sin importar la naturaleza de su objeto, con caracter mercantil
y personalidad juridica propia.

- Su denominacion, a diferencia de la Sociedad Limitada Nueva Empresa, puede ser libre,
unicamente debe aparecer la indicacion “Sociedad de Responsabilidad Limitada”,
Sociedad Limitada”, o sus abreviaturas “S.R.L.” o “S.L.” Es necesaria la inscripcion en
el Registro Mercantil y la denominacion no puede ser idéntica a la de una sociedad ya
existente.

- El capital esta dividido en participaciones iguales, acumulables e indivisibles, que no
pueden estar representadas por medio de titulos o de anotaciones en cuenta, ni
denominarse acciones.

- Las aportaciones sociales pueden ser dinerarias 0 no dinerarias. Estas Ultimas incluyen
bienes o derechos susceptibles de valoracion econdmica, en ningun caso trabajo o
servicios.

- Las aportaciones dinerarias se hacen en moneda nacional. Si es en moneda extranjera
se hace su equivalencia en euros con arreglo a la Ley.

- Las aportaciones no dinerarias deben indicarse en la escritura de constitucion o en la de
aumento de capital, asi como su valoracion en euros y la numeracion de las

participaciones asignadas en pago.
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- Este tipo de sociedades disponen de una Junta General de Socios como érgano maximo
de deliberacion y toma de decisiones y los administradores, encargados de la gestion y
representacion de la sociedad frente a terceros.

- Una sociedad limitada esta obligada a tributar por el Impuesto de Sociedades (IS) y el
IVA.

5.3 RECURSOS HUMANOS

Nuestra prioridad es reclutar a individuos que se ajusten a los valores y a la cultura de
nuestra organizacion, es decir, que estén motivados por el trabajo que desempefian, que
sepan trabajar en equipo, que sean flexibles, resolutivos y que puedan contribuir al
crecimiento de nuestra iniciativa empresarial. La fase de reclutamiento se hara mediante
el sitio web de nuestra residencia. Posteriormente, haremos un proceso de seleccion
mediante 2 entrevistas a cada uno de los candidatos. La primera entrevista sera de tipo
personal, con un Unico entrevistador, y con la finalidad de tener una primera toma de
contacto con el entrevistado. La segunda, de tipo panel, sera realizada por 2 personas, un
entrevistador y un observador, y sera de mayor exigencia, con el objetivo de determinar

si el candidato es apto para desarrollar el puesto de trabajo requerido.
Teniendo en cuenta que yo, como graduado de Administracion y Direccion de Empresas

y socio de este proyecto, me encargaré de la gestion de la residencia. Asi pues, las

necesidades de personal y el organigrama de la empresa quedaran asi:
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Figura 12: Organigrama funcional de la residencia

Contabilidad

Servicio de
Servicio de recepcion lavanderia, limpieza y Servicio de catering
mantenimiento

Administracion

Subcontratacion

Fuente: Elaboracion propia

- 4 recepcionistas. 2 durante el turno de mafiana y otros 2 durante el turno de tarde.
- 1 administrativo.
- 1 asistente de marketing.

- 1 asistente de contabilidad.

Se ha optado por subcontratar los servicios de lavanderia, limpieza y mantenimiento y
catering para centrarnos Unicamente en los residentes y liberarnos de tareas secundarias
y, ademas, ahorrar en costes laborales y de formacién al no tener que formar a los
empleados en materia de limpieza y no tener que mantener un comedor con su cocina y

gastos asociados.
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Finalmente, nuestra sociedad limitada pretende ser un modelo de empresa a seguir para
el resto de nuestro pais, siendo el fomento de la vivienda asequible a los jovenes nuestra
mision y el cuidado de los empleados, residentes y medioambiente nuestro pilar

fundamental para desarrollar este proyecto.
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6. ANALISIS DEL PLAN
DE MARKETING
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Empezaremos este apartado con una breve explicacion de lo que es un plan de marketing.
Se trata de un documento escrito en el que, de una forma ordenada, se definen los
objetivos a conseguir en un periodo de tiempo determinado, asi como se detallan los
programas y medios de accion que son necesarios para cumplir dichos objetivos. A pesar
de que pueden variar en su fondo segun los criterios de cada autor, todos coinciden en
que lo fundamental es realizar una buena eleccion de la mision, vision, definicion del
negocio y de las estrategias competitivas de la empresa, que es la esencia del plan
estratégico y, a partir de ahi, elaborar el resto de los planes de las areas funcionales (Plan
de marketing, Plan de recursos humanos, Plan de calidad, Plan de produccion, Plan
economico-financiero, etc.).

Podemos asemejar esto que venimos diciendo con la cinematografia. El plan estratégico
seria el guion principal de la pelicula y los planes funcionales equivaldrian a la eleccion
de los mejores actores y actrices, los mejores escenarios, los especialistas, la decoracion,
los efectos especiales, etc. Todas estas elecciones dependen del guion principal y, por esta
razén, de nada sirve realizar un plan si no apunta a la direccion principal de nuestra
empresa. Recordemos el dicho de uno de los mas reconocidos maestros de la historia del
cine: “Sin duda alguna, lo més importante de una pelicula es el guion. Puede ocurrir que
de un buen guion salga una mala pelicula, pero jamas veremos una buena pelicula que

haya partido de un mal guion”.
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Figura 13: Fases y etapas de un plan de marketing

i . . .. « Analisis de la
Andlisis y diagnostico EEIIEEELY

de la situacion + Diagnéstico de la
situacion.

. . « Formulacién
DeC,ISI_Ones objetivos marketing.
estratégicas de « Elaboracién y

marketing R

« Acciones o planes de
accion.

Decisiones operativas |adiiieasl
presupuesto

de marketing marketing y cuenta
explotacion
provisional.

Control del plan de
marketing

Fuente: Elaboracion propia a partir del libro “El plan de marketing en la practica” de

José Maria Sainz de Vicufia Ancin

6.1 DECISIONES ESTRATEGICAS DE
MARKETING

Tras haber realizado el analisis de la situacién interna y externa y el diagnostico de la

situacion mediante el DAFO, nos adentramos en las siguientes fases en las cuales
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definiremos donde queremos llegar en materia de marketing (objetivos) y como lo vamos

a intentar (estrategias), sin olvidarnos de realizar un seguimiento y control.

Los objetivos de marketing que hemos marcado a continuacién son medibles o

cuantificables y estan supeditados a los objetivos estratégicos o corporativos.
Objetivos de marketing:
- Alcanzar una tasa de ocupacion de un 100% para los tres primeros afios.

Figura 14: Influencia del responsable de marketing en los distintos niveles de la

estrategia de una empresa

* Niveles de definicion de la estrategia

Decisiones
estratégicas
corporativas "

Influencia del Director General via
objetivos y estrategias corporativas

Estrategias de cartera \

Estrategias de
segmentacion y
posicionamiento

Estrategias funcionales

Influencia del Director de Marketing en cada nivel

Fuente: Extraido de los apuntes de la asignatura “Marketing en empresas y servicios

profesionales”
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Las estrategias que emplearemos para acercarnos a los objetivos fijados en tema de

marketing serén las siguientes:

Estrategia de cartera: ;A qué mercado(s) nos dirigimos y con qué producto(s)?

El negocio esta enfocado al mercado inmobiliario mediante la puesta en marcha de una

residencia para jovenes trabajadores de 18 a 29 afios.

Estrategia de segmentacion y posicionamiento: ;A qué segmento de mercado nos
orientamos? ¢Es correcto el posicionamiento buscado, dado el segmento estratégico al

que nos dirigimos?

Como bien hemos dicho a lo largo de todo nuestro trabajo, nos dirigimos a un segmento
estratégico que comprende a los trabajadores de 18 a 29 afios con remuneraciones brutas
preferiblemente inferiores al Salario Minimo Interprofesional (950 euros mensuales en
14 pagas anuales) y, en consecuencia, concentraremos los esfuerzos en este nicho,
haciendo uso pues de una estrategia de segmentacion concentrada.

El proyecto se crea con la Unica finalidad de generar valor para este grupo de jovenes
ofreciéndoles un alojamiento donde puedan compartir sus intereses y alojarse mientras se
desarrollan a nivel personal y profesional. Pensamos que nuestro servicio de caracter
Unico seré valorado por una sociedad cada dia més actualizada, exigente y comprometida
con los aspectos sociales y ecoldgicos. Como resultado, lograremos posicionar en la
mente del residente nuestra marca respecto a la competencia.

Nuestra pretension es que los clientes nos asocien con la siguiente palabra: sostenibilidad,
tanto social como medioambiental. Como dirian Al Ries y Jack Trout en su libro
“Posicionamiento”:

- “El principio mas poderoso en marketing es poseer una palabra en la mente de los

clientes” (“Ley del enfoque”).
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- “El marketing no es una batalla de productos, es una batalla de percepciones” (“Ley de
la percepcion”).

- “Si usted no puede ser el primero en una categoria, cree una nueva en la que pueda
serlo” (“Ley de la categoria™).

- “Dos empresas no pueden poseer la misma palabra en la mente del cliente” (“Ley de la
exclusividad”).

- “Es mejor ser el primero en la mente que el primero en el punto de venta” (“Ley de la
mente”’).

- “Siempre hay que renunciar a algo para conseguir algo” (“Ley del sacrificio”).

Estrategia de fidelizacion: ;Como haremos para fidelizar a los clientes?

Para fidelizar a los residentes se planteard una estrategia que girara sobre las siguientes

directrices:

- Reducir los posibles motivos de queja e insatisfaccion de los residentes.
- Interesarse por sus peticiones sobre posibles mejoras de cara al futuro.
- Mejorar el servicio de atencidn, ya sea en la residencia o via Internet.

- Asegurar la calidad de las instalaciones.

6.2 DECISIONES OPERATIVAS DE
MARKETING

Planes de accion o acciones de marketing: ¢Cual es una nuestra estrategia funcional o

marketing mix?

Las acciones de marketing hacen referencia a la estrategia funcional o a las variables del

marketing mix que vienen a ser las siguientes: estrategia de productos, estrategia de

69



UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

precios, estrategia de distribucion y estrategia de comunicacion. Al tratarse de una
empresa de servicios, las dos funciones mas relevantes son nuestra estrategia de precios,

y nuestra actividad comercial y de comunicacion.

a) Estrategia de precios:

Al ofrecer al residente un precio asequible de 375 euros por habitacion, disponemos de
poco margen para actuar sobre este, ya que nuestra ganancia por cliente se vera
seguramente reducida e incluso podra representar pérdidas. Esto lo abordaremos en el
plan econdmico-financiero. Lo que si hemos considerado es realizar bonificaciones a

aquellos residentes que colaboren en mayor medida con el reciclaje.

b) Estrategia de comunicacion:

Como ya hemos dicho en apartados anteriores, haremos uso de redes sociales como
Facebook e Instagram y repartiremos folletos en distintas empresas, asociaciones
empresariales y universidades para llegar al publico objetivo, necesariamente antes de
poner en marcha la residencia y, de esta manera, ocupar todas las plazas desde un

principio.

6.3 CONTROL DEL PLAN DE MARKETING

Por ultimo, realizaremos un seguimiento del plan de marketing. Este control significa
comparar periodicamente lo realizado con los objetivos fijados, estudiar las desviaciones
y corregirlas mediante la adopcion de nuevas acciones. Para ello, haremos uso de distintos

ratios e indicadores que calcularemos en el siguiente apartado.
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7. ANALISIS DEL PLAN
ECONOMICO-
FINANCIERO
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7.1 INTRODUCCION

Este ultimo apartado esta enfocado a la elaboracion del plan econdmico-financiero de
nuestra residencia. Realizaremos el plan de inversion y financiacion de este proyecto con
varios supuestos y, posteriormente, un balance de situacion y una cuenta de pérdidas y
ganancias provisional para los tres primeros afios. Por dltimo, calcularemos y
analizaremos estos dos Ultimos documentos con la ayuda de ratios, y concluiremos sobre

la viabilidad de poner en marcha este negocio.

7.2 PLAN DE INVERSION-FINANCIACION

A continuacién, presentaremos la inversion necesaria para poner en marcha esta
residencia. Hemos hecho uso de una hoja Excel adjunta en los anexos para detallar toda

la inversion y su analisis mediante el VANz16 en diferentes supuestos.

Lo primero es constituir la Sociedad de Responsabilidad Limitada mediante estatutos y
escritura publica firmados ante notario y depositados posteriormente en el Registro
Mercantil. Segun ICEX Espafia Exportacién e Inversiones, el coste medio de constitucion
de una S.L. es de 550 euros, existiendo una eliminacion de impuestos, por lo que
Unicamente hay que tener en cuenta los siguientes gastos de constitucién: gastos
notariales (150 euros), costes de registros (100 euros) y gastos de gestoria (300 euros).
Por otro lado, el capital no es un coste, sino una aportacién de los socios a la sociedad
para el desarrollo de nuestra actividad. El nuestro ascendera a 40.000 euros, siendo 20.000
euros la cantidad aportada por cada socio.

Una vez hemos constituido la sociedad, nos preparamos para la eleccién del solar. Hemos

elegido dicho terreno al reunir las condiciones que buscamos, siendo su suelo compatible

16 VAN: Valor Actual Neto.
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para construir una vivienda para uso residencial (segun la LOTUP17), siendo ademas
urbanizado y con servicios (agua, gas, electricidad, etc.), de titularidad publica
(Generalitat Valenciana), con buena accesibilidad y, por ultimo, cumpliendo con el
minimo de superficie que exigimos para construir el edificio.

El precio medio de compra del metro cuadrado del solar es de 220 euros segun ADET
(Asociacion Empresarial del Parque Téctica) y, sabiendo que nuestra parcela son 3600
m2, el coste de compra equivale a 792.000 euros. Los gastos de aplanar y excavar el
terreno son de 11.284,50 euros. Sumando ambos importes tenemos el valor en libros del
terreno.

Los gastos de construccion ascienden a 3.855.600 euros y los adscritos a la edificacion
1.137.402 euros (tasas e impuestos con el Ayuntamiento de Paterna, instalaciones y
proyecto de obra). La suma de ambos numeros es el valor contable de la construccion.
Para el calculo ha sido necesario ponerse en contacto con la empresa Anddjar y Navarro,
empresa especializada en movimiento de tierras y excavaciones en el area de Paterna. La
inversion que requiere la edificacion es igual a 5.796.286,50 euros.

La inversion en equipamiento de la residencia representa 88.326,90 euros. Este importe
es la suma del mobiliario adquirido en IKEA, asi como del material deportivo y
tecnoldgico obtenido en Amazon. Por ultimo, la inversién medioambiental (paneles
solares térmicos, paneles infrarrojos, fachada ventilada, aire acondicionado de ligero
consumo y paneles LED) es de 213.671,05 euros. El desembolso inicial asciende a
6.098.284,45 euros.

Una vez conocemos nuestra inversion inicial, lo siguiente que debemos saber es si este
proyecto es rentable. Para ello, vamos a calcular el valor actual neto de nuestra inversion
(VAN) en diferentes supuestos. Los dos primeros se llevaran a cabo en funcion de la tasa

de ocupacion de la residencia, mientras que el ultimo se realizara en otro escenario, el

17 LOTUP: Ley de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat VValenciana.
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deseado, recibiendo una subvencion de capital para adquirir el inmovilizado material y
con plena ocupacion de las habitaciones.

El valor actual neto es un criterio tan simple como actualizar o traer todos los cobros y
pagos que generara nuestra residencia al momento presente descontandolos a un tipo de
interés determinado (rentabilidad) y, una vez obtenido dicho resultado, conocer la
viabilidad de este proyecto. Si el VAN es positivo nuestra inversion generara beneficios

y si es negativo generara perdidas. Si es igual a 0 la inversion sera indiferente.

Figura 15: Formula del valor actual neto de una inversion

VAN = !+i ol S S B
0 4+l Atk (k) (1 + k)"

Ft son los flujos de dinero en cada periodo t
| g eslainversion realiza en el momento inicial (t=0)
n es el nimero de periodos de tiempo

Fuente: Economipedia

Hemos considerado una tasa de descuento de los flujos de caja (k) de un 8%, un periodo

de inversién de 30 afios (n) y un IPC1s anual de un 2%.

18 IPC: Indice de Precios al Consumidor.
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Tabla 8: Supuesto 1 (tasa de ocupacion del 81%)

e
=
Cobros Fages Fujos de Caa
= e e T T e
: : —
] 1630383¢ 38380450¢ 14741486 € 13639344 ¢ 24334408 1131700 IR
10 1727935 & 40729651 156437624 14454205 93128 557605 O
12 1797733¢ 42175129 16275770 € 150,485 59 € | #2731 462932 101870 €
15 1907768 & A4 6ER26E 172718774 15958651 ¢ S181593 € 384206 & 109166 €
1 1984842 467 855, 179.6976! 166 148, 1 909,28 #1812 113577 ¢ |
L 2065030 486757, 1869574, 172 860, 087,23 1.320.37 118165 ¢
0 21063.30 496 492, 190 636,51 176317, 20897 12678 130519 ¢ |
22 21914264 51655046 € 198400724 183 441,10 € 59520224 S5 B4RT0 € 135398 €
299, 537.419.10 06416, 19085212 € 192483 99.720. 130464 €
195, 57031344 119050, 20253379 ¢€ 7151 105 8247 34k
5172, 533354110 227900, 21071616 € 370, 110,100, 440434 |
Fuente: Elaboracion propia
: ion del 100%
Tabla 9: Supuesto 2 (tasa de ocupacion de 0)
SUPUESIOZ | ]
Tasa de Ocupacidn 1 100% 1
VAN [ asssemimac]
= = —_—
= T e ———— o
1 1785000 € 420.750.00 € 13090000 € 12103000 € 3927000 € 6323865 € 5 €
054, §37.71¢ 19840072 18344110¢€ 1520, 84870
J18, £76.749, 21054444 19466916 € 16 10171541
467,92 718172, 22343144 206 SRAATC 029 4] 10794130
1 698 83 747.186, 23245807 21493048 € 737,42 11230203

Fuente: Elaboracion propia

Observamos que los flujos de caja exigen una tasa de ocupacion minima de un 81% para
ser positivos. Por dicha razon, los dos primeros supuestos para calcular el valor presente
de la inversion han sido con un porcentaje de ocupacion del 81% y otro del 100%. Como
observamos en nuestra hoja de calculo Excel, el VAN de la inversion en el supuesto 1

con una tasa de ocupacion del 81% es igual a (6.086.977,52) euros y el VAN de la
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inversion en el supuesto 2 con una tasa de ocupacion del 100% es igual a (4.948.091,02)
euros. Ambos resultados, negativos, demuestran claramente que la inversion no es
rentable, a pesar de tener ambas hip6tesis unos flujos de caja positivos desde el primer
afo. Esto tiene una explicacion sencilla: el desembolso inicial que requiere la inversion

es tan grande que el efecto de los flujos de caja positivos es minimo sobre el VAN.

Tabla 10: Supuesto 3 (subvencion de capital y tasa de ocupacion del 100%)

[~ Fon o Cope
i 0 T

I Tummac]

Fuente: Elaboracion propia

Dada la no viabilidad del proyecto en ambos casos, hemos planteado un supuesto 3 con
una ocupacion total de las habitaciones y con la concesion de una subvencién de capital
por parte de la Asociacion de empresas del Poligono Fuente del Jarro (Asivalco), entidad
del Parque Tecnoldgico, Ayuntamiento de Paterna y Consejeria de Industria de la
Comunidad Valenciana. El total de la subvencion seria igual a la inversion requerida para
adquirir el inmovilizado, es decir, 6.098.284,45 euros. En este caso, la inversion seria
rentable, siendo el VAN de 698.468,66 euros. Este resultado, positivo, demuestra que la
inversion generara beneficios a largo plazo y que si merece la pena invertir en un negocio
de este tipo en estas condiciones.

Como financiacion, nos hemos planteado diferentes alternativas que permiten la

financiacion de un proyecto. Entre ellas, la Unica que se ajusta a nuestro interes es la
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financiacion mediante subvenciones y ayudas publicas, al ser nuestra finalidad no sélo
econdmica, sino también social.

Solicitar un préstamo a una entidad bancaria es inviable teniendo en cuenta que, por la
modalidad de este negocio, no se dispone de la suficiente liquidez para hacer frente al
préstamo. Por otra parte, cualquier inversor que invierte en un negocio quiere un minimo
de rentabilidad por su dinero y lo més rapido posible y, por dicha razén, vemos dificil que

alguien apueste por nosotros.

7.3 ANALISIS DEL BALANCE DE SITUACION
PROVISIONAL

Un balance de situacion es un documento que muestra la situacion econdémicay financiera
de una empresa en un momento dado, normalmente a 31 de diciembre, cierre del ejercicio
contable de las empresas. Podemos definirlo también como una fotografia de lo que tiene
la empresa (activo) y lo que debe (pasivo), asi como sus recursos propios (patrimonio
neto).

En lo que queda de trabajo, partiremos del escenario deseado (supuesto 3). En primer
lugar, mostraremos la tabla de amortizaciones del inmovilizado material y, en segundo

lugar, reflejaremos el balance de situacion provisional para los tres primeros afios.

77



UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

Tabla 11: Amortizaciones del inmovilizado material

Amortizacién Constr Valor en Libros Periodo de ARos Mi; Amortizacién Anual
Construcciones 4.993.002,00 € 100 49.930,02 €
Solar 803.284,50 € - €
Amortizacién | laci Técnicas Valor en Libros Periodo de Afios Miximo Amortizacién Anual
Paneles Solares Termicos 47.425,95 € 20 2371,30€
Paneles LED 25.183,85 € 15 167892 €
Paneles Infrarrojos 17.449,07 € 20 B72,45€
Aires Acondicionados Split 13.112,19 € 15 B74,15€
Fachada Ventilada 110.500,00 € 40 2.762,50 €
Amortizacién otro Inmovilizado Material Valor en Libros Periodo de Afios Miximo Amortizacién Anual
Mobiliario 78.926,90 € 20 3.946,35 €
Equipos para Procesos de Informacién 4.259,00 € 8 532,38 €
Otro Inmovilizado Material 5.141,00 € 10 514,10 €

Fuente: Elaboracion propia

La amortizacion anual del inmovilizado material asciende a 63.482,16 euros,

aproximadamente el 1% de su valor en libros.

Tabla 12: Activo

ACTIVO
ARO 1 2 3
A) ACTIVO NO CORRIENTE 6.034.802,29 € 5.971.320,13 € 5.907.837,97 €
1) Inmovilizado Material 6.034.802,29 € 5.971.320,13 € 5.907.837,97 €
1. Terrenas y Construcciones 5.746.356,48 € 5.696.426,46 € 5.646.496,44 €
Terrenos B03.284,50 € B03.284,50 € B03.284,50 €
Construcciones 4.993.002,00 € 4.993.002,00 € 4.993.002,00 €
Amortizacién Acumulada - 49.930,02 € |- 99.860,04 € |- 149.790,06 €
2. Técnicas y otro Inmovilizade Material 28B.445,81 € 274.893,67 € 261.341,53 €
Instalaciones Técnicas 213.671,05 € 213.671,05 € 213.671,05 €
Amortizacién Acumulada - B.559,32 € |- 17.118,64 € |- 25.677,96 €
Otre Inmovilizade Material BB.326,90 € B8.326,90 € B88.326,90 €
Amortizacién Acumulada - 4.992,82 € |- 9.985,64 € |- 14.978,46 €
B) ACTIVO CORRIENTE 102.846,01 € 167.229,44 € 232.900,54 €
1ll) Deudores Comerciales y otras Cuentas a Cobrar
6. Otros Créditos con las Pablicas
Vi) Efectivo y otros Activas Liquidos Equivalentes 102.846,01 € 167.229,44 € 232.900,54 €
1) Tesoreria 102.846,01 € 167.229,44 € 232.900,54 €
ACTIVO TOTAL (A+B) 6.137.648,30 € 6.138.549,57 € 6.140.738,51 €

Fuente: Elaboracion propia

El activo de nuestra empresa representa el conjunto de inversiones y posesiones que
tenemos, de menor a mayor liquidez. Se valora por el precio de adquisicién o coste de

produccidn, segln la partida, y se resta la amortizacion acumulada para obtener el valor
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contable. El activo no corriente esta formado por el terreno, construccion del edificio,
instalaciones técnicas o inversion medioambiental y, por ultimo, otro inmovilizado
material, como el mobiliario, los equipos para procesos de informacion y otros elementos
electrdnicos. El activo corriente estd formado por el dinero que mantenemos en el
depdsito bancario. El capital social ha sido desembolsado integramente en dicho depdsito
por los socios. También hemos supuesto que los ingresos y gastos corresponden con
cobros y pagos en el ejercicio. Por Gltimo, tenemos una cuantia de dinero mantenido en

forma de reservas procedente del resultado del ejercicio.

Tabla 13: Patrimonio neto y pasivo

PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO
ARo 1 2 3
A) PATRIMONIO NETO 6.137.648,30 € 6.138.549,57 € 6.140.738,51 €
A-1) Fondas Propios 102.846,01 € 167.229,44 € 232.900,54 €
1) Capital 40.000,00 € 40.000,00 € 40.000,00 €
1ll) Reservas 62.846,01 € 127.229,44 € 192.900,54 €
1. Legal y Estatutarias 5.325,85 € 12.764,19 € 12.764,19 €
2. Otras Reservas 56.520,16 € 114.465,24 € 180.136,34 €
V) R de Ejercicios Anteriores

Vil) del Ejercicio
A-3) Sulbr i D i y Legados Recibid 6.034.802,29 € 5.971.320,13 € 5.007.83797 €

B) PASIVO NO CORRIENTE

C) PASIVO CORRIENTE

PATRIMONIO NETO Y PASIVO TOTAL (A+B+C) 6.137.648,30 € 6.138.549,57 € 6.140.738,51 €

Fuente: Elaboracion propia

El patrimonio neto representa la financiacion propia de nuestra empresa, es decir, aquella
que procede de los recursos propios, como el capital aportado por los socios, las reservas
procedentes del resultado del ejercicio y la subvencion de capital recibida para adquirir
el inmovilizado material, y que hemos transferido a la cuenta de pérdidas y ganancias
como un ingreso, a medida que hemos ido amortizando anualmente este activo y en
proporcién a su amortizacion.

Hemos aplicado un 10% del resultado del ejercicio a la reserva legal los dos primeros
afios, como dice la ley de Sociedad de Capital, articulo 274.1: “En todo caso, una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a la reserva legal hasta que esta Gltima
alcance, al menos, el veinte por ciento del capital social. El otro 90% se ha destinado a

reservas voluntarias, excepto el tltimo afio donde la aplicacion ha sido integra. Por otro
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lado, los gastos de constitucion han sido aplicados directamente a reservas voluntarias
como menores reservas. Estos gastos son deducibles fiscalmente en la liquidacion del
Impuesto de Sociedades, y la ley permite que abonemos las reservas voluntarias el
primero afio por el impuesto diferido. Nuestro pasivo es inexistente al no tener deudas ni

a corto ni a largo plazo, al no ser la financiacion ajena una opcion para financiar nuestro
activo.

7.4 ANALISIS DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS PROVISIONAL

Nuestra cuenta de pérdidas y ganancias refleja los ingresos y gastos procedentes de
nuestra actividad en cada ejercicio contable, dandonos asi nuestro resultado econémico.
Como hemos dicho anteriormente, suponemos que los ingresos y gastos corresponden a
cobros y pagos del ejercicio, de tal forma que no existan hechos posteriores al ejercicio.
Hemos planteado dicho documento de forma provisional para los tres primeros afios,
teniendo en cuenta siempre el supuesto 3.

Tabla 14: Cuenta de pérdidas y ganancias provisional

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

ARO 1 2 3
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe Neto de la Cifra de Negocios 438.600,00 € 447.372,00 € 456.319,44 €
b) Prestaciones de Servicios 438.600,00 € 447.372,00 € 456.319,44 €
6. Gastos del Personal - 170.170,00 € |- 17357340 € |- 177.044,87 €
a) Sueldos, Salarios y Asimilades - 130.900,00 € |- 133.518,00 € |- 136.188,36 €
b) Cargas Sociales - 39.270,00 € |- 40.055,40 € |- 40.856,51 €
7. Otros Gastos de Expl. id - 184.268,65 € |- 187.954,03 € |- 191.713,11 €
a) Servicios Exteriores - 121.030,00 € |- 12345060 € |- 125.919,61 €
d) Otros Gastos de Gestién Corriente - 63.238,65 € |- 64.503,43 € |- 65.793,50 €
8. Amortizacién del Inmovilizado - 63.482,16 € |- 63.482,16 € |- 63.482,16 €
a. de de no y otras 63.482,16 € 63.482,16 € 63.482,16 €
A1) Resultado de Explotacién [1+6+7+8+9) 84.161,35 € B5.844,57 € 87.561,46 €
A.2) Resultado Fi I
A3) antes de 84.161,35 € 85.844,57 € 87.561,46 €
17. sobre - 20.902,84 € |- 2146114 € |- 21.890,37 €
AS) del Ejercicio 63.258,51 € 64.383,43 € 65.671,10 €

Fuente: Elaboracion propia
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Los ingresos por prestacion de servicios corresponden a la cuota de inscripcion que paga
cada residente el primer mes, asi como al alquiler mensual, suponiendo un total de 11
mensualidades, ya que suponemos que los residentes tienen un mes de vacaciones por
afio. Los gastos de personal representan los salarios de los empleados, sin olvidarnos de
la cuota a la seguridad social (alrededor de un 30%) que pagamos por cada trabajador
contratado. A esto se suman los servicios exteriores subcontratados (Mercadona para
catering y Grupo Eulen para limpieza y mantenimiento), cuyo coste es igual al salario de
cada uno de los trabajadores que seran necesarios, ademéas de un plus de un 30% que
exige la empresa por realizar dicho servicio.

Los gastos de gestion corriente representan el coste de la luz, agua e internet.

La amortizacion que aparece en la cuenta de pérdidas y ganancias es la suma de la
amortizacion anual de los inmovilizados materiales, a excepcion del terreno que no se
amortiza.

La subvencion que aparece en el punto 9 es el ingreso que transferimos a la cuenta de
pérdidas y ganancias desde nuestro patrimonio neto a 31/12 de cada afio, a medida que se
amortiza el inmovilizado material y en proporcion a su amortizacion.

Nuestro resultado de explotacion es positivo, lo que quiere decir que nuestra actividad es
rentable. Nuestra actividad no tiene un resultado financiero, ya que, por ahora, no tenemos
pensado invertir en otras empresas. Nuestro tipo de gravamen es de un 25% al ser una
sociedad limitada. Hemos aplicado el 25% al resultado antes de impuestos, sin habernos
olvidado el primer afio de cargar el impuesto diferido en la cuenta (6301) y abonarlo en
la cuenta de reservas voluntarias (113). El resultado del ejercicio obtenido es claramente
positivo, 1o que nos da una idea de la rentabilidad del proyecto, siempre y cuando

consideremos el escenario optimista.

81



UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

“Plan de empresa y viabilidad econ6mica para la
apertura de una residencia enfocada a jovenes
trabajadores en Valencia”

7.5 ANALISIS DEL BALANCE Y DE LA
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
MEDIANTE RATIOS

Distinguimos tres tipos de ratios: liquidez, endeudamiento y rentabilidad.

Esta empresa, cuya financiacion procede de los recursos propios, no le vemos sentido
plasmar los indicadores de liquidez y endeudamiento, ya que no funcionamos mediante
financiacion exterior (pasivo).

Los indicadores de rentabilidad se presentan a continuacion.

Tabla 15: Ratios de rentabilidad

RATIOS RENTABILIDAD 1 2 3
ili ica (BAIl / Activo Total) 0,01 0,01 0,01
i (Resultado del Ejercicio / Patrimonio Neto) 0,01 0,01 0,01

Fuente: Elaboracion propia

La rentabilidad econdmica, calculada como: BAII / Activos, mide la capacidad que tienen
los activos de una empresa para generar ganancias, sin tener en cuenta como han sido
financiados. La nuestra es de un 1%, es decir, por cada 100 euros que invertimos en
activo, generamos un 1 euro de beneficio economico (sin intereses e impuestos). Se
mantiene constante ya que el incremento del BAll19 es en proporcién muy similar a la
disminucion del activo.

El incremento del BAII se debe a que el efecto del IPC en los ingresos es superior al de
los gastos. EI aumento de los ingresos se debe al IPC y no a una variacion en la tasa de

ocupacion (ya esta al 100%) o a una modificacion en el precio. Los gastos que tenemos,

19 BAII: Beneficio Antes de Intereses e Impuestos.
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al ser fijos, aumentan unica y exclusivamente por el efecto del IPC en ellos y no por
razones de volumen de actividad.

La rentabilidad financiera, calculada como: Resultado del Ejercicio / Patrimonio Neto, es
de gran interés para los accionistas, ya que mide la capacidad que tienen los recursos
propios de una empresa para generar beneficios netos. La nuestra es de un 1%, es decir,
por cada 100 euros que invertimos nosotros como propietarios de la residencia,
obtenemos 1 euro de ganancias netas, siempre y cuando destinemos el resultado a
dividendos. Sin embargo, no es nuestro caso, ya que, por ahora, nuestra politica consiste

en incrementar la autofinanciacion destinando nuestro resultado neto a reservas.

Como conclusion de nuestro andlisis econdmico-financiero, podemos decir que este
negocio es Unicamente viable si planteamos el escenario deseado para un proyecto de
estas caracteristicas, que no es mas que la concesion de una subvencion de capital por
parte de las distintas asociaciones empresariales y entidades de interés publico para

financiar la inversién en inmovilizado material.
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8. CONCLUSIONES
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Las conclusiones que hemos alcanzado son las siguientes:

Poner en marcha una residencia destinada a este grupo de jévenes empleados
parece ser una buena idea, dado que el precio del alquiler en Valencia es
excesivamente alto, ademéas de que no existen otros alojamientos sustitutivos

destinados a este fin.

La demanda que tendremos, a priori, sera total, dado el éxito de nuestro plan de
marketing en llegar a un gran numero de jovenes trabajadores de las areas
industriales de alrededor. Ademas, el valor percibido por el cliente es alto, ya no
solo a nivel econdmico, sino a nivel profesional y personal, por la posibilidad de

compartir vida e intereses con personas en la misma situacion.

Este valor que percibe el cliente se incrementa por nuestra filosofia de vida, que
no es mas que ser responsables con el medio ambiente, generando educacion y
compromiso ecoldgico entre los miembros de la residencia e incorporando la
ultima tecnologia medioambiental para satisfacer los objetivos econémicos como

empresa y sociales como miembros de esta sociedad.

Hemos planteado esta empresa con una finalidad social y econdmica, y no
altruista como podria haber sido el caso, de ahi que la eleccion juridica para

nuestra organizacion sea una sociedad y no una entidad sin animo de lucro.

Esta residencia cuenta con todos los elementos necesarios para satisfacer y
mejorar la vida de clientes y empleados, ya sea mediante servicios internos como
el gimnasio, la biblioteca o las salas para descanso y conferencias, 0, mediante
servicios externalizados, tales como el servicio de catering o el de limpieza para

la higiene y cuidado del alojamiento.
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VI.

VII.

Nuestro plan de marketing se crea con objeto de alcanzar una ocupacion total de
nuestras plazas desde el primer dia, mediante una estrategia de comunicacion
enfocada a este grupo de jovenes trabajadores, y otra estrategia de generacion de
valor, asegurando calidad de servicio y sostenibilidad medioambiental de la

actividad.

El proyecto genera flujos de caja positivos a partir de una ocupacion de un 81%,
pero insuficientes para recuperar el desembolso inicial. Dada la finalidad social
de nuestra actividad y la dificultad para rentabilizar la inversion, se plantea la
concesion de una subvencion de capital por parte de las administraciones publicas
y asociaciones empresariales del entorno, asegurando de este modo la viabilidad

del proyecto.

Finalmente, a la vista de estas conclusiones, el trabajo termina con una conclusién

favorable, siempre y cuando los distintos organismos empresariales y publicos quieran

colaborar en la puesta en marcha de una actividad que puede traer muchos beneficios a

una parte de la sociedad que carece de independencia economica y que comparte un

mismo estilo de vida, pero también a las distintas empresas que pueden verse favorecidas

por la integracion de sus trabajadores en una comunidad destinada exclusivamente a ellos.
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ANEXO. PLANOS DE LA RESIDENCIA

Figura 16: Parcela
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Figura 17: Alzado
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Figura 18: Planta Semisé6tano
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Figura 19: Planta Baja
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Figura 20: Planta Tipo, Habitaciones
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