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NOTAS EXPLICATIVAS

Para enmarcar el concepto de vivienda independiente para adultos activos que se
pretende realizar MARACAY Senior Living, tomamos como base las definiciones
que la organizacién Senior Living.org otorga a conceptos claves para el desarrollo
del mismo.

COMUNIDADES DE ADULTOS INDEPENDIENTES: Comunidades disefiadas
para los adultos activos y saludables, que estan en capacidad de vivir de manera
independiente y cuidarse a si mismos. Estas comunidades son similares a los
vecindarios tradicionales pero tienen una restriccion de edad, usualmente a partir
de los 55 afios.

COMUNIDADES ACTIVAS DE RETIRO: Son comunidades disefiadas para los
adultos mayores que desean mantenerse activos y rodearse de personas que
comparten ese interés. Usualmente estan desarrolladas en terrenos que ofrecen
muchos beneficios y se enfocan en tener muchas opciones de entretenimiento
para su eleccion. Este tipo de ambiente es ideal para las personas que ya estan

retiradas pero que desean disfrutar una alta calidad de vida.



https://www.seniorliving.org/lifestyles/active-senior/

VIVIENDA ASISTIDA PARA ADULTOS: Son similares a las comunidades de vida
independiente. Los adultos se caracterizan por ser un poco activos pero necesitan
asistencia en necesidades basicas de cuidado personal. En estas comunidades
puede sentirse independiente y tener la tranquilidad de que los requerimientos
personales diarios estan cubiertos, como la alimentacion, transporte, ayuda el
bafarse, vestirse o tomar un medicamento. Algunas residencias incluyen unidades
especiales para personas que se encuentran en etapas tempranas e intermedias

de demencia.

HOGARES GERIATRICOS o ASILO DE ANCIANOS: Son conocidos por el
cuidado y asistencia permanente al adulto mayor. Ofrecen servicio de enfermeria
especializada o centro de cuidados prolongados. Proporcionan servicios de
cuidado personal y atencion médica. Los hogares de ancianos cuentan con
enfermeras y otros profesionales de la salud las 24 horas del dia. Este tipo de
atencion usualmente no los puede proporcionar el hogar y deben ser cubiertas por
las IPS o planes complementarios de salud. Se recomiendan para personas que

demandan cuidado y atencidn permanente pero no recluirse en un hospital.
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Para esta investigacion también se tuvieron en cuenta las caracteristicas del ciclo

de vida adulta, definidas por Luis Amador Muifoz en el documento Fuentes y

Etapas y Consideraciones para el Aprendizaje, Universidad Pablo de Olavide,

Sevilla.

Tabla 1: Tabla de Caracteristicas del Ciclo de Vida

Adultez TEMPRANA
(18-40)

Supone la culminacién del
ciclo vital. .

Epoca propicia para materializar los suenos de juventud:
1. Seleccién de una profesion.

2. Conseguir un lugar en la sociedad.

3. Fundar y crear la propia familia.

4. Adquirir una ideologia propia.

Adultez INTERMEDIA
(40-60)

Algunas habilidades,
capacidades y destrezas
decrecen, pero son suplidas
por la experiencia y
madurez.

Epoca de estabilidad. Se preocupa:

5. De la crianza y educacion de |os hijos.

6. Mantiene la competencia en el campo profesional y
laboral.

7. Proyeccion hacia el mundo exterior: comienza a
interesarse por actividades y responsabilidades de
grupo, asuntos econdémicos y comunitarios.

8. Aceptar los cambios fisioldgicos de la edad y
adaptarse a ellos.

Adultez TARDIA
(65 en adelante)

Declive de la fuerza,
habilidades y destrezas
fisicas.

9. Se repliega e interioriza: pérdida de responsabilidades
profesionales y familiares.
10. Se vuelve més realista.
11. Se interesa mas por las recompensas a corto plazo.
12. Debe asumir la pérdida del conyuge e incluso su
propia vida.

Fuente: Etapas y Consideraciones para el Aprendizaje, Luis Amador Mufioz, Universidad Pablo de

Olavide, Sevilla.
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RESUMEN EJECUTIVO

Como es sabido el envejecimiento de la poblacion es una realidad a nivel
mundial, y Colombia no es la excepcion. El mercado internacional poco a poco ha
ido migrando a tener en cuenta esta poblacion que es cada vez es mayor, tiene
poder adquisitivo, esta acostumbrada a mantenerse activa y a ocupar su tiempo de
manera productiva. En Colombia los productos inmobiliarios para el segmento de
adultos mayores independientes, estan comenzando a desarrollarse de manera
incipiente desde hace aproximadamente cinco a diez afos. Las personas jubiladas
activas pueden encontrar opciones limitadas en el mercado nacional. En Colombia
ningun proyecto inmobiliario hasta el momento contempla un terreno generoso
designado para crear una comunidad de adultos activos independientes, fortalecer
su calidad de vida y brindar experiencias de entretenimiento ligado con la
naturaleza, el deporte y el bienestar en sitio.

En la ciudad de Pereira no se evidencian ofertas para la poblacion de adultos

independientes, en cuanto alternativas de vivienda y estilo de vida.
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Maracay Senior Living es la respuesta a un proyecto de emprendimiento que tiene
como objetivo determinar la factibilidad de desarrollar y operar una Vivienda
disefiada para Adultos Mayores Activos Independientes y ofrecer Servicios que
permitan Alivianar Responsabilidades Cotidianas, generando una Comunidad con
sus Pares y Fortalecer su Calidad de Vida en un Entorno privilegiado. De acuerdo
a la investigacion realizada, el 71% de los encuestados les gustaria vivir en el
esquema planteado de Senior living y el 69.4% en Pereira, corazon del Eje Cafetero,
por su clima, ubicacién, topografia y exuberancia natural.

La presente investigacion permitio conocer a profundidad el perfil del perfil
del grupo objetivo, definir un plan de Mercadeo, desarrollar un analisis técnico,
organizacional, econdmico y financiero.

Los factores claves de éxito en este proyecto son primero, la ocupacion,
mediante arrendamientos de unidades ( apartasuites) de una o dos alcobas con un
area promedio de 63 m2. De acuerdo a los analisis realizados, el minimo de
ocupacion viable es del 80%, para una TIR del 16% y un VPN de $474.289.288.
Para lo cual es muy importante desarrollar un trabajo comercial muy eficiente, con
un esquema de preventas de alquileres en la etapa de promocion del Proyecto, que
permitan alcanzar el objetivo planteado. Segundo, El disefio arquitecténico,
integrado con la naturaleza, el entorno natural e infraestructura existente y
proyectada de Maracay Ciudad Campestre, las actividades complementarias que
ofrece el terreno al interior de Maracay lo que permite actividad y diversidad en un

solo lugar con kildmetros de beneficios.
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Los resultados esperados de la investigacion fueron positivos, pues
esclarecio la viabilidad y la funcionalidad del negocio tanto a nivel administrativo,

operativa, financiero y experiencial.

1. ANTECEDENTES

1.1 Descripcién de la Empresa

La empresa promotora de proyectos TIPSA, Tierras Inversiones Proyectos
S.A. es una sociedad anonima que nacio en el afio 2001 con el objetivo de
identificar, disefar, analizar y desarrollar negocios, donde la propiedad raiz es la
base principal de generacion de proyectos inmobiliarios.

Dentro de la cadena valor de los negocios inmobiliarios, TIPSA es el primer
eslabon ya que identifica potenciales proyectos, busca posibles socios
estratégicos, constructores y otras partes interesadas y ademas, realiza la
gerencia de los proyectos inmobiliarios. TIPSA es propietaria de la inmobiliaria
Coldwell Banker quien se encarga de las ventas y la promocion de los proyectos.

En los ultimos 17 afos ha sido gestora de siete proyectos urbanisticos, que
corresponden a 697 unidades inmobiliarias desarrolladas y comercializadas de

manera integral.
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TIPSA Comenzo6 desarrollando vivienda campestre en terrenos de la
familia, buscando maximizar la rentabilidad del patrimonio con el uso y venta de la
tierra. Asi se cre6 Maracay Ciudad Campestre (MCC), ubicado en el sector de
Cerritos en la ciudad de Pereira, cuyo objetivo principal, se centra en la creacion
de una comunidad arménica, desarrollada de manera ordenada, planeada y
sostenible. Hoy MCC, se encuentra entre los condominios mas grandes de la
region cafetera, generando continuamente procesos de innovacion. En el afio
2017 se inicia la estructuracion de un Plan Maestro de Maracay Ciudad Campestre
(ver grafico 1) a 30 afios con amplias opciones de bienestar y dinamicas
amigables con el medio ambiente, generando un entorno funcional y practico, que
le permite a los habitantes del sector y la comunidad, tener a la mano recursos y
servicios con multiples opciones alrededor del comercio, servicios empresariales,

servicios
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de alojamiento y actividades naturales y deportivas.

Grafico 1: Plan maestro Maracay
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Figura 1. Plan Maestro Maracay Ciudad Campestre, Archivo TIPSA 2018

TIPSA desde el afio 2007 visualizaba la integracién de adultos mayores
activos a la comunidad de Maracay. Debido a esto contrat6 en ese afo al
consultor especializado Raul Jaramillo Panesso (Abogado y experto en economia
fundador de la facultad de Hoteleria y Turismo de la Universidad Externado de
Colombia, profesor de maestria en las Universidades de La Rabida (Espafia),
Mazatlan (México), Javeriana (Bogota) y del Zulia (Venezuela), para realizar un
estudio de pre factibilidad de “Vivienda Asistida para adultos en la ciudad de

Pereira” en compainiia de la constructora local Gerenciar.

Los resultados fueron positivos en cuanto al entendimiento del mercado en
el cual se concluy6 principalmente que debia dirigirse a adultos mayores que
contaran con autonomia para tomar la decision y con recursos economicos
suficientes y propios. El enfoque debia ser mas por nivel cultural y social que por
ingresos. El proyecto deberia plantearse como una inversion permanente y no como
un negocio inmobiliario, con un operador especializado que habria que crear,
pensando a largo plazo una red nacional. El modelo debia apuntar en lo posible a
alejarse de formulas conocidas como ancianatos o clinicas geriatricas. Los
residentes potenciales no mostraron interés en comprar los inmuebles y mostraron
preferencia en pagar un canon mensual diferenciado por el tamafio y tipo de la

vivienda, incluyendo alimentacion. Se deberia disponer de servicios meédicos de

17



apoyo, pero no se deberia pretender crear una unidad geriatrica, de Alzheimer o
similar, ni servicios para pacientes terminales, por ser de alto costo y dificiimente
ajustarian a un modelo de convivencia con residentes sanos.

Como metodologia fueron realizadas inspecciones a cuatro casas de tercera
edad de primer rango en Bogota y alrededores, dos en Medellin, informacion en
internet y estudio de alternativas conceptuales médicas conocidas. Cuatro focus
group dos en Pereira, uno en Medellin y uno en Cali. Se vincul6 en interconsulta al
doctor Ignacio Ceballos, médico internista a cargo de la unidad de geriatria del

Hospital San Vicente de Paul de Medellin.

A raiz de el estudio los socios interesados, evidenciaron que si bien se tenia
un grupo objetivo interesado, el terreno y la empresa constructora, hacia falta un
operador y ninguno tenia interés en serlo, por lo tanto el proyecto se freno. El
estudio comparativamente con la investigacion realizada en este trabajo refiere
conclusiones aplicables a hoy, evidenciando que el mercado sigue con la

necesidad y bajo caracteristicas e intereses muy similares en su perfilamiento.

En el ano 2018, la empresa TIPSA ha decidido retomar e incursionar en el
mundo de los adultos mayores de nivel socio economico medio y medio alto.
Buscando brindar una experiencia de optimizacion de su estilo de vida, ofreciendo
servicios de alojamiento en un entorno propicio que le permita al adulto mayor activo

vivir en comunidad, con independencia, autonomia y entretenimiento. Basado en la
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conexién con la naturaleza y permitiendo vivir experiencias de bienestar dia a dia.
Aprovechando las bondades de la infraestructura y comunidad existente de
Maracay Ciudad Campestre. Asi como del terreno propio, unico en la zona de
Cerritos con continuidad (mismos propietarios) en linea recta hasta el Rio Cauca.
Permitiendo desarrollarse como un polo de desarrollo de vivienda y turismo

conforme a su plan maestro a 30 afos.

De acuerdo a informacion secundaria del sector de la construccion en
Pereira, actualmente no se evidencian proyectos de desarrollo inmobiliario en
viviendas pensadas para adultos mayores bajo el concepto de experiencia de vida
que se pretende generar en el Senior Living Maracay; representando una
oportunidad de negocio para la empresa TIPSA. Las facilidades existentes y
proyectadas dentro del Plan Maestro de Maracay son consideradas como un
complemento que agrega valor al proyecto, mas su funcionamiento no depende de
los mismos.

Es una unidad de negocio auto sostenible, permitiendo a la empresa iniciar
la creacion del Senior Living de manera independiente, integrandose
armonicamente con el desarrollo. De esta manera los SENIORS pueden vivir a
plenitud disfrutando de todos los beneficios de un lugar disefiado exclusivamente
para ellos, entendiendo sus necesidades, complementado con las bondades que

ofrece Maracay Ciudad Campestre.
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1.2 Desempenio y evolucion histérica de la empresa

A lo largo de 17 afios, TIPSA ha promovido grandes proyectos
ligados al desarrollo de la ciudad de Pereira y Cerritos, buscando siempre
contribuir en mejorar tanto la calidad de vida como la calidad arquitecténica

y de ciudad como legado.

En el 2005 Maracay Ciudad Campestre fue galardonada con el
premio FIABCI como mejor condominio campestre de Colombia. Maracay
Ciudad Campestre también ha sido galardonada por la alcaldia de Pereira y
la empresa de Aseo de la ciudad por el adecuado manejo de basuras y

residuos solidos organicos.

TIPSA, ha contribuido en la llegada a Pereira de marcas nacionales e
internacionales reconocidas como Bodytech, Mac Donalds, BMW, Mercedes
Benz, aliados para la creacién de UNIPLEX Circunvalar (2009), y Carulla

(2015), aliado ancla para Portal de Cerritos.

Como parte de su responsabilidad social empresarial, TIPSA ha
querido promocionar y promover la region del Eje Cafetero hacia el mundo.

En el aflo 2007 saco la primera edicion del libro La Tierra Del Café en
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colaboracion con la Federacion Nacional de Cafeteros de Colombia. En el

afio 2009 se imprimiod la segunda edicion.

El gerente y fundador de TIPSA , Juan Alejandro Angel Arango, es
gran conocedor de Pereira y goza de reconocimiento por su civismo y
amplia trayectoria en el sector inmobiliario. Fue reconocido como ejecutivo
joven del afo en el 2005 y se destaca como lider de opinién con amplia

vision de Pereira y especialmente de la zona de Cerritos.

Inicio con un equipo de trabajo conformado por tres personas
(Gerente, secretaria y auxiliar de oficios varios.) Hoy en dia el equipo esta
compuesto por el gerente, asistente administrativa, auxiliar de servicios
generales, contadora, disefiadora, director administrativo de propiedades y
lider comercial de proyectos primarios. La empresa TIPSA se ha
caracterizado por trabajar por proyectos en red con los diferentes actores
aliados y vinculados necesarios para asegurar el éxito de los mismos.

En los desarrollos de Maracay Ciudad Campestre, Uniplex Circunvalar
y Portal de Cerritos, la empresa TIPSA ha conservado una participacion
inmobiliaria que le permite tomar decisiones estratégicas y hacer equipo con
los que administran los mismos, asegurando la sostenibilidad y la calidad de

los servicios prestados.
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1.3 Estudio del entorno y analisis sectorial

1.3.1 Entorno econémico:

Recientemente, el Dane revel6 que el valor agregado de todos los sectores
de servicios de la economia crecidé a 4,3% real anual durante el primer trimestre de
2018, superior al 2,6% registrado un afo atras. En linea con lo observado en los
ultimos afnos, dicho crecimiento logro superar el desempefio de la economia (como
un todo), que se expandio solo 2,2% en el mismo periodo (Sergio Clavijo — La

Republica 2018).

(Variacion % ano corrido
al primer trimestre)

2018l
2017
Participacion (%) Total 5.7
3,9
21 Inmobiliarias y empresariales 17 12,0
6 Expendio de alimentos 8,9 97
6 Entretenimiento y otros 51 6,0
19 Salud privada 0.8 73
8  Almacenamiento y transporte 07 43
6 Educacién superior privada 38 75
14 Suministro de personal 2,9 43
19 Telecomunicaciones }g
-2 2 4 6 8 10 12

Fuente: célculos Anif con base en EMS (Dane)

Grafico 2: Sector de Servicios en Colombia: Ingresos Nominales.
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El Senior living es un negocio que puede ser clasificado tanto en el sector
inmobiliario como en el de entretenimiento, con un enfoque en el adulto mayor,

sectores que muestran una buena recuperacion en el presente afio (2018).

1.3.2 Analisis Sector de la construccion y del sector servicios:

La buena dinamica de los ingresos del sector servicios se explica
principalmente por el buen desempefo de las actividades inmobiliarias-
empresariales (con una ponderacién del 21% de los ingresos del sector), que
crecieron 12% en el primer trimestre de 2018 (vs. 1,7% en el mismo periodo de

2017).

Uno de los engranajes mas importante en la maquinaria econémica de
Colombia es, sin duda, el sector de la construccion. Para que la maquina funcione
bien es necesario que todas las piezas marchen bien y este sector le da dinamismo

al mayor numero de partes que conforman la economia.

o Variaciones porcentuales anuales (Precios Constantes)
Variacion Anual (%)

2001-11 2017-11 min. max.

PIB A, N

1w 18 LY / 13 04 80

25 AT ~ ~
Valor agregado 03 Wa s i
construccion 1 27 AT A 03 86 245
Valor agregado 724 B A ,
edificaciones 22 103 My M T W T4 120 432
Valor agregado obras 65 . v ke R
ciles 09 26 s W . 65 146 31
2017 (I Trimestre) -

2016 (I Trimestre)

Fuente: DANE — Cuentas Trimestrales
P- Cifra provisional

Grafico 3. PIB total, Valor agregado Construccion y subsectores Variacion anual y

participacion en el PIB 2001 (Il trimestre) - 2017 (Il trimestre).
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En el segundo trimestre abril - junio de 2017, el PIB a precios constantes

aumento 1,3% con relacion al mismo trimestre de 2016. Al analizar el resultado del

valor agregado por grandes ramas de actividad, se observa un aumento de 0,3%

del valor agregado del sector construccion. Este resultado se explica por la

disminucién de 7,4% en el subsector de edificaciones y el aumento de 6,5% en el

subsector de obras civiles.

Al analizar el crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB), para el segundo

trimestre de 2017 frente al mismo periodo del afio anterior para los paises de

América Latina, sobresale el comportamiento de México, Peru y Colombia, que

registraron los mayores incrementos (3,0%, 2,4% y 1,3% respectivamente). En lo

referente al valor agregado de la construccion, se destaca México y Colombia con

un crecimiento del 0,4% y 0,3%.

Veriacié znsal (%)PIB

Coleabiz PR |
5

Brasi 2 |
35

Chile TR |
i

Médco 0 .
15

Pari u .
J

ez [

Btin 2016

Fuente: DANE ®. Cifra provisional, Ibge (Brasil), Banco Central de Chile (Chile), Inegi (México), Inei (Peru).

Grafico 4. PIB total y valor agregado de la rama construccion para principales paises de Latinoamerica2
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Este analisis, permite hacer algunas proyecciones de como cerrara este afio

y cuales frentes seran mas dinamicos en el 2019.

1.3.3 Licenciamiento de vivienda en Pereira segun estratos

600.000
500.000
400.000
300.000
200.000
100.000
) 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2011 2.012 2013 2.014 2015 2016 MEDIA
m—— 6 44238 | 121.854 | 150990  51.437 36.352 | 41442 | 77667 | 76.687 | 87.583 | 73.853 | 101937 77.085 78.427
. + . . . . 4
S 79.079 | 62.382 152265 152073 69984 | 43080 | 53.495 | 37.177 | 33898 | 73.390 57.799 50.443 72089
, + . . . . 4
4 30.715 | 73.580 | 117503 19.003 17.239 | 171.743 | 41366 | 2B465 | 46.012 | 65.296 & 37.691 75544 60346
— 3 18695 | 18310 | 24574 19.028 107065  S8780 | 26.161 | 37.931 | 81.270 | 40.695 4.457 35576 39379
I 2 23132 | 39270 | 27.780 49530 17.292 | 26945 | 114.484 | 19.298 9.629 83.748 | 12307 50.072 @ 39.457
1 39.690 | 22062 H 117368 100226  5.581 7.870 27679 | 5B.524 | 26.657 | 21.409 3.407 47.147  39.802
® o TOTAL | 235549 | 337.456 | 590480  391.298 253513 § 340.859 | 340.851 | 258.081 | 285.050 | 358390 | 217.598 335867 320.499

Grafico 5: Licenciamiento de vivienda en Pereira

Durante el afio 2017 en la ciudad de Pereira, se aprobaron 329.499 m? con
destino a vivienda, desagregando la informacién por niveles socioecondmicos
tenemos que se licenciaron 78.427 m? para el estrato 6 en la ciudad de Pereira, con
una participacion del 23%, no obstante registra una disminucién de 24% con

relacion al ano anterior
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1.3.4 Entorno demografico:

La Organizacion Mundial de la Salud, dice que la esperanza de vida en
Colombia ha llegado a 76 afos para los hombres y 83 para las mujeres, lo que
significa que los colombianos han ganado una media de 8,5 afios de vida desde
1990 (Colombia, el segundo pais latino donde se vive mas, referente del 2014. Es
de anotar como, durante los dos ultimos censos realizados por el DANE (1993 y
2005), la poblaciéon mayor de 60 afos en el departamento de Risaralda present6 un
crecimiento para hombres es 76 afios y para las mujeres es 83 anos, Colombia con
un promedio de 79 ainos ocupa la segunda posicidon en Latinoamérica, después de
Chile, y a nivel mundial, el primero es Japdn con 84 afos en promedio. Las personas
mayores de edad se han convertido en una fuerza capaz de moldear economias,
ciudades, tecnologias y los sistemas de salud” (Colombia, séptimo mejor destino

para los jubilados, 2015).

La CEPAL (Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe) en el
documento “ESTRATEGIA REGIONAL DE IMPLEMENTACION PARA AMERICA
LATINA Y EL CARIBE DEL PLAN DE ACCION INTERNACIONAL DE MADRID’,
punto 8 establece entre las orientaciones generales el envejecimiento activo,
“...entendido como el proceso de optimizar las oportunidades de salud,
participacion y seguridad a fin de mejorar la calidad de vida de las personas
mayores, fomenta la autoestima y la dignidad de las personas y el ejercicio pleno

de todos sus derechos humanos y libertades fundamentales.”
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Invita a adoptar un enfoque de de ciclo de vida y de vision prospectiva de largo
plazo, que permita entender que el envejecimiento es un proceso que se
desarrolla a lo largo de toda la vida y, por ello , exige considerar el efecto en la

vejez de las acciones realizadas en etapas precedentes.

Resalta la necesidad de la solidaridad intergeneracional, como valor
fundamental para guiar las acciones dirigidas a las personas mayores. Y de esta
manera avanzar hacia la construccién de una actitud de respeto, apoyo,

estimulacion e intercambio entre generaciones.

Para alcanzar la meta de que las personas mayores gocen de entornos
fisicos, sociales y culturales que potencien su desarrollo y el ejercicio de derechos
y deberes en la vejez. Establece como objetivo la adaptacién del entorno fisico a
las caracteristicas y necesidades de las personas mayores para lograr una vida

independiente en la vejez.

1.3.5 Analisis de la poblacion:

De acuerdo al Departamento Nacional de Estadistica DANE, la proyeccion
de crecimiento de la poblacibn mayor a 60 afios en la region eje cafetero que
incluye todos los municipios de los departamentos de Caldas, Risaralda y Quindio,
los municipios del norte del Valle del Cauca y norte del Tolima evidencian un posible

crecimiento de 63.000 entre el 2016 y 2020.
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El fendmeno del crecimiento de la poblacion es a nivel mundial, debido a la
disminucién de la tasa de fertilidad y al aumento de la esperanza de vida.
En el mundo la esperanza de vida aumento 6 afios y en Colombia en 8,5 ainos,
desde 1990.

De acuerdo al estudio AGEWATCH 2015 indice formado por 96 paises que
conforman el 91% de la poblacion mundial se tiene que para 2015 el porcentaje era

de 12,3 y se espera para 2050 un 21,5 ( de 901 a 2092 millones)

1.3.6 Entorno social

El envejecimiento poblacional progresivo las familias tienen exigencias cada
vez mayores en demandas de atencion y se imponen nuevas relaciones de
reciprocidad y transferencias intergeneracionales con ayudas economicas y
cuidados personales. De acuerdo con la entrevista realizada a Jaime Alvarez
Piedrahita, profesional Especializado en Atencion al Usuario,Direccion de Difusion,
Mercadeo y Cultura Estadistica del DANE en la ciudad de Pereira, Surge entonces
el tema del cuidado como una prioridad de las politicas publicas, asi como la
conformacién de redes sociales que fortalezcan los factores protectores para una
vejez digna, activa y saludable.

En las siguientes tablas, extraidas de Alvarez “una mirada a las politicas de
vejez en los programas de gobierno municipio de Pereira —Risaralda —
Colombia” (2017) Podemos evidenciar como la piramide poblacional esta

cambiando.
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Grafico 6: Cambios
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Desde que se registré la transicion demografica en el pais (1951) hasta
anos recientes (2010) y en futuro préximo (2020), el indice de envejecimiento se
ha cuadriplicado, al pasar de 12 a 49 personas de 60 afios o mas por cada 100

menores de 15 anos

29



Tasa de crecimiente (%)

20

10
c0

O Taso crecimiento Pob. de 60 ahos y mas M Tesa crecimiento Pob. total

N

aa
&

& N
< & &
& gF G

e

O 4 W
3 240
g c‘é
Y

Fuente: Ministerio de Salud y Proteccién Social (2009) con base en DANE-Censos de poblacién y proyecciones de

Ind ice d e envejecimiento

%9

50,0 1129

40,0

30,0 1

20,01

100

poblacién.

Grafico 8: Tasa de crecimiento de la poblacion mayor de 60 afios

SO
ER R R R R B
140
F PP f PV 8L 038 F SFFFs P 8888783
<>§f§£{y§339?§’@ﬁ7§. Foaegd j‘fﬁfo?affofc
SRS & T¢I TS
$ 4 » ¥ £
& ¢
:\
S

Fuente: Andlisis Ministeric de Salud y Proteccidon Social con base en DANE- Censos de poblacién y proyecciones de

poblacién
(indice de envejecimiento= (Pob. 60 + / Pob.< 15) *100))

Grifico 9: Indice de envejecimiento de la poblacién
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1.3.7 Entorno Geografico

Cerritos, en jurisdiccion del municipio de Pereira, es un punto de cruce de
caminos que comunican el centro, el occidente y el sur del pais. Es una tierra fértil,
calida, ondulada, de paisajes muy verdes y de luz brillante. Es paso obligado entre
Pereira y numerosos municipios.

Pereira, Fundada el 30 de agosto de 1863, es parte del territorio que en
2011 la UNESCO declaré Patrimonio de la Humanidad: el Paisaje Cultural
Cafetero Colombiano. Esta ciudad, capital del departamento de Risaralda, es fruto
de la colonizacién antioquefa, por lo cual sus habitantes conservan rasgos de la

cultura de los arrieros, como la amabilidad y el emprendimiento.

1.3.8 Entorno ambiental

El sector de Cerritos, por sus condiciones climaticas (con temperatura
promedio anual de 22°C), de conectividad, accesibilidad y su vocacién de tierra de

servicios, es el escenario ideal para ofrecer un servicio de estadia para adultos.

1.4 Analisis interno y externo
TIPSA es una empresa cuyo proposito ha sido el de transformar
positivamente el entorno de manera sostenible, generando experiencias de
bienestar a través de la creacion y estructuracidon de proyectos.
Esto se evidencia en los diferentes desarrollos, en su mayoria inmobiliarios

cuyo ingreso principal ha sido el generado por las ventas. Actualmente TIPSA se
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encuentra en un estado de transicion hacia nuevos esquemas de negocios,
reinventandose y enfocandose principalmente en el desarrollo del terreno familiar
para que siga fortaleciéndose y agregando valor sin necesidad de recurrir a las
ventas. TIPSA ha sido reconocida por su seriedad y compromiso de desarrollar
proyectos que agreguen valor tanto a la ciudad, los usuarios e inversionistas,
enmarcado siempre en un equilibrio con la naturaleza

Las fortalezas del proyecto de Maracay Senior Living que esta orientado hacia la
generacion de una comunidad de adultos mayores cuyo alcance inicial se orienta
hacia adultos mayores activos, que lo diferencia de férmulas conocidas como
ancianatos o clinicas geriatricas y lo acerca mas hacia un estilo de vida en el cual
en adulto decide como vivir sus afos de retiro y su proceso de envejecimiento.
La Biodiversidad, clima idoneo de Cerritos, la naturaleza y aire puro, son
elementos ideales para un entorno de Senior Living.

El adherirse a la Comunidad actual de Maracay Ciudad Campestre agrega valor
tanto para la nueva comunidad de adultos activos, que puede disfrutar y
beneficiarse de toda una infraestructura existente y proyectada que amplia el su
espectro de movimiento, dinamismo y expansion; como para los residentes
actuales que pueden tener mas cerca a sus familiares y amigos, incluso para la

proyeccidn o continuacion de su etapa de retiro, sin tener que cambiar su entorno.
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Para TIPSA, buscar socios inversionistas para diferentes proyectos que
realiza es parte de su trabajo asi como promover los proyectos y articular las
partes interesadas y necesarias para sacarlo adelante. Es por esto que enfrentar
el reto de reinventarse y buscar otras fuentes de ingresos como el Maracay Senior

Living es viable con las herramientas que lo caracterizan.

1.5 Accionistas o Socios
Senior Living Maracay sera promovido por la empresa TIPSA, propietaria
del terreno y quien retendra el 35% de participacion accionaria (correspondiente al

aporte del terreno, formulacién y ejecucion del proyecto).

Se evalud un esquema para la financiacién del proyecto, que contempla
entre otros actores: Fondos de Capital Privado, Family and Friends, Sector
Financiero. De igual forma se trabajara con aliados estratégicos tanto en

construccion, disefio arquitectonico y operacion.

2. ANALISIS DE MERCADO

2.1 Investigacion de Mercado

2.1.1 Formulacién del problema u oportunidad
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En Pereira no existen opciones de servicios de bienestar ni propuestas de
alojamiento temporal o permanente especializado para los adultos activos

independientes mayores de 55 afios, de nivel socio econdmico medio, medio-alto.

2.1.2 Planteamiento de la hipétesis

Es posible desarrollar en Cerritos, Pereira, al interior de Maracay Ciudad
Campestre, un Senior Living para adultos mayores activos e independientes, de
nivel socio econdmico medio, medio-alto que ofrezca servicios de alojamiento
integral con las comodidades de un club, disefiado bajo guia para la construccion

de espacios para adultos mayores con estandares internacionales.

2.1.3 Definicion del objetivo general de la investigacion

Conocer las percepciones, preferencias y potencial del mercado para asi generar
lineamientos para la planificacidn, gestion y puesta en marcha de un Senior Living
para adultos mayores independientes de nivel socioecondmico medio y medio-alto

en Maracay Ciudad Campestre, Cerritos en la ciudad de Pereira.

2.1.4 Formulacion de objetivos especificos de la investigacion.

Los objetivos especificos de la presente investigacion son:

o Identificar que tan atractivo es el concepto de Senior Living.
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o Identificar que tan atractivo es el destino de Pereira, zona de Cerritos

para la ubicacion de un Senior Living.

o Identificar la demanda potencial para un Senior Living Cerritos,
Pereira, con las caracteristicas detalladas en la hipotesis del numeral

2.1.2. anterior.

e Conocer los factores que movilizan los adultos mayores para tomar la
decision de vivir en un Senior Living.

e Conocer las dinamicas de entretenimiento preferidas de los adultos
mayores

e Conocer los canales y medios con los cuales interactuan los adultos
mayores

o Definir la estructura de comercializacion idénea, que genere un
balance entre la gobernabilidad que TIPSA quiere ejercer, la

factibilidad financiera y éxito comercial y operativo del proyecto .

2.1.5 Tipo de investigacion (exploratoria, descriptiva, monitoreo)

El tipo de investigacion utilizada para el desarrollo de este trabajo es de tipo
exploratorio, apoyados en fuentes secundarias y de tipo descriptiva apoyados en
fuentes primarias, utilizando herramientas como: Entrevista, encuesta y grupos

focales.
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2.1.6 Fuentes de datos (primarias y secundarias utilizadas)

La presente investigacion se fundamenta en fuentes primarias y
secundarias, las cuales ayudaran a enfocar el proyecto a la formulacion del
plan de negocios, e identificar los elementos que intervienen en este, para
luego llegar a resultados y conclusiones relevantes.

Fuente de informacién primaria: Se hicieron 7 visitas a competidores
nacionales con el objetivo de conocer ventajas competitivas y puntos atractivos
del servicio. Se realizaron 3 grupos focales con el objetivo de conocer los
aspectos mas relevantes tenidos en cuenta por el target en cuanto a producto y
se realizaron 257 encuestas efectivas con el objetivo de testear el concepto y
viabilidad de desarrollar un Senior Living ubicado en Maracay Ciudad
Campestre, Cerritos, Pereira.

Fuente de informacién secundaria: La informacidn secundaria se obtuvo
a través de la busqueda en tesis, libros, bases de datos, revision bibliografica,
publicaciones periddicas (Documental y virtual), entre otras; indagando los
servicios y cuidados necesarios de un adulto mayor independiente y
dependiente, identificando las condiciones y los estilos de vida, validando la
adecuacion y la reglamentacion de la construccion de vivienda independiente
para adultos mayores, y finalizando con el analisis de la experiencia del

residente en proyectos de esta naturaleza. Este analisis secundario se realizo,
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con el fin de determinar los servicios que se deben ofrecer, rango de precios y
detalles de éxito.
* Pagina oficial de la Organizacion mundial de la Salud (OMS)
* Ministerio de Salud
* DANE
* Paginas oficiales de medios informacién como Portafolio, El
Tiempo, El Heraldo, El Pais, La Nacién, El Clarin, entre otros.
* Paginas oficiales de Senior Living reconocidos en el sector de
La Florida USA, Espaiia y Argentina.
* Paginas especializadas en Adultos Mayores
* Tesis y Trabajos de grado relacionados con adultos mayores
Jaime Alberto Alvarez Piedrahita “una mirada a las politicas de
vejez en los programas de gobierno municipio de Pereira —
Risaralda — Colombia” 2017
* Andrés Felipe Arango Gaviria ESTUDIO DE VIABILIDAD
PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA DE
ENTRETENIMIENTO Y RECREACION PARA EL ADULTO
MAYOR UNIVERSIDAD EAFIT MEDELLIN 2015
* Estudio de pre factibilidad de “ Vivienda Asistida para Adultos

en la Ciudad de Pereira”.
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Guia de Centros Residenciales para Personas Mayores en situacion de
Dependencia, desarrollada por el “Programa Iberoamericano de Cooperacion
Sobre la Situacion de los Adultos Mayores de la Region”. Aprobado por la XXI

Cumbre Iberoamericana de Jefes de Estado y de Gobierno.

2.1.7 Diseino de los instrumentos utilizados

Se disefid una guia de lineamientos a tener en cuenta en las visitas a la
competencia en Bogota, Medellin y Armenia, con preguntas abiertas y cerradas,
dirigidas al personal encargado de la comercializacion y administracion de las
lugares tanto de vivienda independiente como asistida para adultos mayores en la
ciudad de Bogota, Medellin, Armenia, Manizales y Pereira. (Ver Anexo)

Se disefid una encuesta dirigida al perfil objetivo de adultos mayores,
permitiendo evaluar el concepto, la ubicacion como destino, identificar los gustos,
necesidades y disposicidon de los clientes potenciales a comprar o arrendar el

producto servicio. (Ver Anexo)

2.1.8 Plan de muestreo
Se realizé un muestreo aleatorio simple, donde cada elemento de la muestra

tenia la misma probabilidad de ser elegido. Se procedioé con la segmentacion de la

poblacién por rango de edad y estrato socioeconémico,

Tomando un universo poblacional de adultos mayores segun el DANE para

el 2017 en el Eje Cafetero equivale a 479.269 personas, de las cuales segun el
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DANE el 12% equivalen a 57.500 personas en los estratos 4,5 y 6 de la poblacion

total.

Asumiendo un nivel de confianza del 95% y un margen de error del 7% el

tamano de la muestra seria 195 encuestas efectivas.

METODO ESTADISTICO PARA DETERMINAR LA MUESTRA

Tipo de muestreo: Muestro Aleatorio simple

MARGEN DE ERROR (Por erio del investigador) 7%
TAMARO POBLACKON 57500 °
NIVEL DE CONFIANZA (Por crizerio del invest gador) 5%

x| sex| o

[Valores z_bvaior del nivel de confianza) [ sox] ssx|
Varianza {valor para reemplazar en i3 frmula) I 1545| 1.950]

2170 2.326] 2.575)

Nota:

* Tamaho de ka Poblackédn - Universo

** Valor fijo para auditoria

**° ingresar los datos de I3 escala de acuerdo 3l tamafo de
Doblacién funiversa)

N*(@*057 _
1+(&*(N-1))

TAMARO DE LA MUESTRA =

= Valor del nivel de confianza fvar.

Nivel de coafnss | o

= Margen de error
Margen deemoe , oxcl amor queertamos dinpu

i, cate margen de emoe wacke poncne o tomo 3 un 3%

= Tamaho Poblackén funiverso)

2.1.9 Trabajo de campo

Una vez que se obtuvo el tamafio de la muestra, se establecieron los

criterios para la seleccion, segun la caracteristica del universo poblacional y por

195

Cuadro de Muestra de A ala N}

1% 0% 25%| 30%| 35%| 0% so%| s0%| 7.0% 50%| 9.0% 10,0%)

2000 1655 10s1 ses|  ese| ses| assa 3z2] 23s] a9 40| 122 <2
4000| 2524 1501 1110 843 o6 S22 351 250 187| 145) 115 o4
B000| 3e93| 171s| 1223 905 o83 545 351 255) 190) 145) 115) 95)
8000 <3ss| 1se7| azss|  eea| maa| sss] e 2ss| a8 mao 117 95|
20000| 4899 193] 1332 954 TIF| 55| 370] 20| 192 143 117 95)
22000] s3] zoo| 13s2|  seo| ms| sm| am|  zed Ei 128 127] 95)
24000] seos| zosol 13ms|  osa| sea| sre|  3re| o]  asa 48] 113 95|
16000| 600z zoss| 140z 1000] Jar| 59l 375 62 194 149 118 95|
28000 o263 zus] 1<1s] 1007 wsa| ssa|  ase| zea| ase] 14g| 113 5
57500 3239 2305 1497 1043 773|594 352 266 12| 150 113 o5
22000 ooss| zies| 13| 1018] ssr ses| 3vs|  zee|  1sel 28| 113 <5
24000| 5859| 2183| 1442 1022| 79| ses| 37s|  iod| 194 i S5
26000 7013| ziss| 1451 1025 51| 587 379 254 195) 149 113 9]
28000) 51| 2213 1457 1023 o3| =8| 379 254 195) 149 118 5|
30000 7z 222 2| o0 gee| sss| ars|  ase| s 14s| 113 25
32000 1033 es| sss| om0 2es]  1ss 23| 113 £
ml 103s|  es| seo| zsol 2es| 19 23| 113 25
35000) 10| e7| seo| sol 2es] 19 23] 113 5

juicio del investigador se tuvieron en cuenta los registros y su seleccion.

39



La seleccion de encuestadores y encuestados:

Se realiz6é una seleccion minuciosa de las bases de datos con las que
TIPSA, sus socios y personal dirigente tiene contacto en diferentes esferas:

laborales, empresariales, sociales y familiares.

Las variables principales tenidas en cuenta:

1. Perfil socioecondmico (Estratos 4-5-6)

2. Edad ( segmentada por rangos desde mayores de 35 afios hasta mayores
de 74 ainos; que pudieran estar interesados en el concepto de Senior Living
a corto, mediano o largo plazo y a su vez sirvieran de multiplicadores e
influenciadores en sus nucleos sociales.

3. Ubicacion geogréafica (Pereira, Manizales, Medellin y Bogota).

La encuesta fue enviada a un grupo piloto de 10 personas, con el objetivo de
validar la estructura, comprension del cuestionario, asertividad y funcionalidad de
las preguntas, asi mismo validar el funcionamiento de la herramienta tecnoldgica
de google. Una vez realizados los ajustes, se envia la encuesta de manera

aleatoria a la base de datos generada para esta investigacion.
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Referencia del correo enviado:

Apreciad@ amigo,

Muchas gracias por recibir este correo en donde encontrara una encuesta que
hace parte primordial de mi trabajo de grado, en el que desarrollo un Plan de
Negocio para optar el titulo de Magister en Administracion de Empresas de la
Pontificia Universidad Javeriana.

Le agradezco me regale unos pocos minutos de su tiempo.

Por favor de click aqui:

(Ver adjunto con el cuestionario de preguntas asociado a la encuesta)
Saludos cordiales y nuevamente mil gracias!
Alejandra Sanint G.

(Ver video prototipo anexo Ecoparque Residencial Seniors)

Organizacion del trabajo de campo

El instrumento utilizado para realizar la encuesta fue Google forms, y fue
enviada de manera virtual y aleatoria, con enlace a través WhatsApp y e-mails. La

encuesta estuvo activa durante los meses de abril y mayo del afio 2018 y los datos
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fueron descargados en archivo de Excel y depurados de manera manual,
eliminando registro y datos que no agregan valor a la investigacion,
posteriormente se uso6 el programa estadistico Tableau para el trabamiento de

datos y generacion de graficos de la informacion.

Anexo: Base de datos depurada en Excel registro unificados.

Supervision y seguimiento:

La encuesta estuvo activa en google forms por un periodo cercano a los 30
dias. Se presentaron algunas inconsistencias principalmente en los registro de
ingreso manual, con algunos nombre de las ciudades de origen de los encuestados
0 en los campos de corta extension de texto. Pero como proceso de depuraciéon de
estandarizaron los registros de los Nombres de ciudades y paises y se unificaron y
se eliminaron los campos vacios y los registros inconclusos. El espectro de
cobertura geografica se amplié ya que el mundo virtual no tiene barreras por lo que
contamos con algunas encuestas de colombianos en Espafia, USA y Asia. Es
importante aclarar que se monitoreo la herramienta con 3 o0 4 ingresos diarios para

garantizar el hipervinculo del link y no perder registro de encuestados.

2.1.10 Tabulacion

La tabulacion de hizo automatica ya que se traté de una encuesta electronica

en google forms, la depuracién de la informacion tuvo relevancia en la consolidacion
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de los registros. El programa estadistico que se utiliz6 para el manejo de la
informacion y la creacion de las estadisticas descriptivas fue Tableau, analizando la
base de datos relacional, creando cubos de datos y graficos descriptivos para

facilitar la presentacion de la informacién.

Ficha técnica:

Diseino muestral: Probabilistico — Muestreo Aleatorio Simple.

Poblacién objetivo: Hombres y mujeres de 35 a +74 anos, pertenecientes a los
niveles socioecondmicos 5 y 6 de las principales ciudades de Colombia y el
mundo.

Técnica: Encuesta digital con aplicacion de un cuestionario estructurado.
Cubrimiento: Zona urbana de Pereira, Armenia, Manizales, Bogota, Cali y
algunas otras ciudades del mundo.

Tamaino de muestra: Se realizaron 257 encuestas efectivas.

Momento estadistico: Abril — Mayo 2018

Cantidad de preguntas que se formularon: 23 preguntas.

Herramientas tecnolégicas: Formulario de google forms

2.1.11 Analisis de la informacion

* La encuesta fue respondida en su mayoria por el grupo objetivo
(adultos mayores de 55 afos), 64 afos en un 26.5%, adultos

mayores de 55 afios 18.5% y mayores de 35 afios un 19.2%.
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Rango de Edad

260 responses

Entre 35 a 44 afios 50 (19.2%)
Entre 45 y 54 Afios
Entre 55 y 64 Afios

Entre 64 y 73

Mayor a 74 Afios

* Hay un equilibrio de genero en los adultos encuestados, la

mayoria se encuentran casados y son activos laboralmente.

1. Encuestados

70.4% se

encuentran casados

78% Activo

Laboralmente

89%
257 encuestas Tiene hijos
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e El concepto de Senior Living es considerado muy atractivo.

6. ¢ Le gustaria vivir en
un Senior Living?

+ 183 Personas

o El destino predilecto en Colombia para la ubicacion de un Senior

Living es Pereira (69,14%), zona de Cerritos.

17. ¢éEn que zona de Colombia le gustaria
disfrutar de un Senior Living?

La decision para definir la ubicacion geografica para vivir en un
Senior living esta marcada por el clima (67,7%), cercania a la familia
(18,29%) y la calidad de vida principalmente(9,34%. El costo de vida

influye pero no es el factor prioritario.
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14. {Qué aspectos son los mas relevantes
para tomar la decision de lugar de
ubicacidn del Senior Living?

Clima

Cercania con la familia
Calidad de vida
Costo de vida

mqral

No hay interés

La mayoria de las personas encuestadas residen en Pereira,

Colombia. Seguido de Bogota, Cali y Manizales.

2. Ciudad de residencia

Armenia 2
Barcelona 4
Bogoth 24
Bosto 2
Bucaramanga 3
Ca 26 3
M 19 -
1 ? @ &
162 ' 34 & @
Nashington 3 o 247 5 4 1
2 96.1% 1.95% 156%  0.39%
]

Son pocas las personas que tienen claridad o le han dedicado
tiempo a pensar que haran en su etapa de retiro. El 45.53% proyecta
su vida alrededor de sus nietos y uno pocos a realizar actividades

con amigos.
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A el 75.49% de la poblacion encuestada le interesaria habitar un

Senior living, y lo haria preferiblemente con su pareja.
apartamento en un >enior LIVIngr

167

56
20

E -

o V » . V i .",_";2"3".(

En los hombres a mayor edad menos recursos estarian dispuestos a
invertir mensualmente para pago de arriendo en un Senior Living,
mientras que las mujeres muestran lo contrario. En promedio los
hombres estarian dispuestos a invertir mensualmente dos millones

quinientos ochenta y cinco mil novecientos treinta y ocho pesos (
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$2.585.938) y las mujeres tres millones treinta y ocho mil setecientos

sesenta pesos ( $3.038.760)

11. ¢ Lo maximo que estaria usted dispuesto a pagar por vivir en la
modalidad de arriendo en un Senior Living, es?

+ 74 afos

Entre S5y Entre 64 y Mayor a 74 Entre3Sa EntredSy

Sexo 64 Ahos Ados 44 ahos 54 Alos
Hombre @1791667 2481481 1937.500 3272727 2840426
Mujer 310869 2820000 3833333 @2673077 3173913

. i
'S 2.585.938 $3.038.760

Los factores que movilizan a los adultos mayores para tomar la
decisién de vivir en un Senior Living son mantener un estilo de vida
independiente (37.74%) en comunidad con sus pares (34.63%) y la

simplificacion de su estilo de vida (26.85%).

8. ¢Por qué razon le gustaria vivir en un Senior Living?

97

0.78%
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La intencion de vivienda permanente (41.63%) o por temporadas (40.86%)
es muy pareja y la gran mayoria lo considera como una opcién para

después de los sesenta afos.

11. Le llamaria la atencién vivir en
un Senior Living de manera...

Permanente

L En que horizonte de tie

Después de los 60 aflos. 230
En més de 10 afos

En mas de 20 afos

Entre2y 4 afos

EntreSy7 ahos

Entre 8y 10 afos

No lo estoy considerando

Las dinamicas de entretenimiento en las que la mayoria de los
adultos mayores ocupan normalmente su tiempo son leer (49.8%) y

hacer deporte (49.8%) y hacer visitas o trabajos sociales.

5. ¢En que ocupa normalmente su tiempo libre?
259 responses
Leer| 129 (49.8%)

Hacer visitas o trabajos|
sociales.

129 (49.8%)
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Los canales y medios con los cuales interactuan los adultos mayores

son Facebook, seguido de WhatsApp e Instagram.

18. ¢Qué redes sociales utiliza?

Los medios en los que les gustaria recibir informacion acerca del Senior
Living de Maracay son principalmente Facebook 47.47%, sala de ventas

12.06%, eventos 9.73% y YouTube 7.78%.

17. ¢En que tipo de medio le gustaria ver
informacion sobre el Senior Living ?

Facebook

Eventos B Facebock
Sala de B Sola de Ventas
Ventas o

SEEERDOEEEm
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2.1.12 Estrategias de mercadeo
Caracteristicas del mercado

El mercado de vivienda independiente para adultos mayores activos con
servicios complementarios en Pereira no se encuentra explorado; Sin embargo en
este ano 2018 se ha despertado el interés de los inversionistas Europeos ( Belgas)
que han llegado por medio de Pro Colombia y con el apoyo de INVESTIN Pereira
para explorar y conocer la zona Cafetera y especificamente Pereira, con el
objetivo de desarrollar proyectos de vivienda para adultos mayores, debido a la
ubicacion estratégica, clima, auge turistico en crecimiento, y diversidad de
proyectos que estan entrando a la zona. A nivel nacional también pudimos
evidenciar el interés del grupo Europeo ACALIS, especializado en vivienda para
adultos mayores, de entrar a Colombia ya que nos encontrabamos realizando
varias visitas en conjunto en la ciudad de Bogota y tuvimos la oportunidad de
compartir informacién relevante. Cabe anotar que el interés para cautivar el
mercado creciente de adultos mayores en Colombia también se evidencia a nivel
nacional, en donde fondos de inversién internacional como el grupo PEGASUS (
Colombo Argentino) compraron el modelo de operacién de un hogar tradicional de
excelente operacién para vivienda asistida CALUCE en Bogota, con el objetivo de

ampliar y replicar el concepto en Colombia.

Por medio de la encuesta realizada, encontramos que hay un alto interés en

los adultos mayores (60%) principalmente entre 45 y 73 afios hacia el concepto
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de vida de Senior living y un 71.21% le gustaria vivir bajo este esquema.
Encontramos también que la zona del Eje Cafetero, particularmente Cerritos en
Pereira, es considerada como la mejor opcidn para la ubicacion de un Senior
Living, por sus condiciones climaticas favorables y por la cercania a otros

departamentos del pais.

Segun las entrevistas realizadas, en promedio, una persona estaria
dispuesta a pagar entre $2.500.000 y $3.100.000 por vivir en la modalidad de

alquiler en un Senior living.

De acuerdo con la misma, los factores que mueven al mercado son la
calidad, el servicio, el precio y la imagen. Para recrear el estilo e imagen del
Senior se realizo un video piloto que nos permitié sintonizar facilmente al publico
objetivo con el producto que se estaria ofreciendo. Por esta razén concluimos que
el manejo de la imagen debe ser novedosa, activa, armonica, practica, funcional y
con tono aspiracional. No debe evocar bajo ningun concepto a los hogares
geriatricos o ancianatos. El precio debe ser justo y suficiente para una persona o
pareja jubilados con ingresos extras comodos pero limitados. La edad preferible
para elegir vivir en un Senior es después de los 60 afos, y el 22.43% preferiria un
aparta suite de dos habitaciones. Podemos concluir también que el 50.97%
tomaria la decision en pareja y el 29.57% de manera independiente, un porcentaje

marginal sugiere que su decision seria determinada por la opinidn de sus hijos.
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Los cambios en las tendencias juegan un papel determinante ya que el
envejecimiento de la poblacion es global y la vivienda para adultos mayores paso
de ser tendencia en USA principalmente en el estado de la Florida y en el
continente Europeo en los afios 90s, a desempefiar actualmente un rol
determinante en la vida de los adultos mayores que estan a portas de jubilarse y
desean continuar su vida con proposito, sentido y actividad sin bajar su calidad de

vida.

La innovacion tecnoldgica juega un papel muy importante ya que como lo
evidenciamos en la investigacion, los adultos mayores les gusta pasar tiempo
contactando a sus redes sociales por Facebook y estan activas con mensajes de

whatsapp principalmente.

2.1.13 Analisis de la oferta actual en el mercado

El sector de la vivienda independiente para adultos mayores esta
incursionando en Colombia con gran auge y acogida, principalmente en las
ciudades de Bogota y Medellin.

De acuerdo a las visitas realizadas en trabajo de campo, en la ciudad de
Armenia existe un desarrollo con un concepto similar al planteado en este trabajo.
Es para adultos mayores independientes y autonomos, de estrato medio- alto,
ubicado en las afueras de Armenia, cerca del Club Campestre y del Aeropuerto.

Esta habitado en un 70% por personas que provienen de Bogota y encuentran en
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la zona un gran atractivo por clima, paisaje y calidad de vida. Hace parte de la

cadena de Senior Club que opera en Armenia, Medellin y Cali.

Las inspecciones realizadas a las Viviendas para adultos independientes en la

ciudad de Bogota ( Senior Club Platino , Vivenza Chia y Seniors Suites

Guaymaral), en la ciudad de Medellin ( Pontevedra y Fizebad en Llanogrande) y

Armenia (Senior Club de Armenia), tienen en comun:

Las unidades inmobiliarias o aparta suites, han sido vendidas por un grupo
promotor y sus propietarios son personas mayores de 50 afos o
inversionistas. Ofrecen los servicios de club y alojamiento permanente
especializado a través de la venta o arrendamiento de Aparta suites.
Cuentan con facilidades y servicios como Enfermeria, Oratorio, piscina
climatizada y zona humeda, restaurante, salén de juegos, biblioteca,
gimnasio, huerta, senderos, entre otros.

Ofrecen actividades complementarias como clases de yoga, arte,

tango, fisioterapia, bingo, celebracion de cumpleafnos, caminatas, entre
otras. Ofrecen servicio de alimentacion que se paga por dia 0 mensualidad,
y servicio de empleada por horas.

El numero de unidades que tienen los desarrollos estan en el rango de 70 y
216 aparta suites de una y dos alcobas.

Las areas de los aparta suites estan entre 66mt y 71 mt2 de una alcoba.
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* El costo de las administraciones varia entre cuatrocientos treinta mil pesos
y un millén ciento dieciocho mil pesos. ($430,000 y $1,118,000)

* En el costo de administracion estan incluidos los servicios de enfermeria
preventiva, servicio de ambulancia (EMI o EMERMEDICA), coordinacion de
servicios de transporte, coordinacion clases, visitas especiales, servicios y
actividades complementarias.

* Noincluyen el servicio de alimentacién, se ofrecen paquetes de almuerzos
y desayunos.

* El valor de la venta de las aparta suites esta entre doscientos setenta y
seis millones ($276,000,000) hasta trecientos cincuenta millones

($350,000,000) para 60 mt en Bogota y 66mt en Medellin.

El desarrollo para adultos mayores tanto independiente como asistido, mas
grande y completo lo ofrece Habitat en la ciudad de Medellin, Habitat Adulto Mayor
S.A. es una Institucidn especializada en la atencién integral al adulto mayor, ofrece
alojamiento basico y alojamiento plus, temporal o permanente en casas o
apartamentos, alimentacion, cuidados médicos especializados. Tiene el respaldo
de su compania matriz Grupo SURA, que participa con el 83% de propiedad de la
sociedad y el 17% restante pertenece a reconocidas constructoras de la ciudad de

Medellin.
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Tabla 2: Matriz de perfil competitivo independiente (ver anexo)

2.1.14 Segmentos de Mercado y eleccién del mercado objetivo y
posicionamiento

La segmentacién de mercado se realizo teniendo en cuenta el estilo de vida
y nivel sociocultural. El nicho de mercado objetivo corresponde a adultos mayores
que en su etapa productiva tenian o tienen buenos cargos o negocios propios.
Personas acostumbradas a trabajar, viajar, darse gustos, hospedarse en hoteles de
buena calidad, quizas fueron o son miembros de un club, recibieron buena
educacion y han tenido una vida social activa. Personas que en la tercera edad de
sus vidas quieren sentirse utiles y vitales. Adultos que tengan autonomia para
disponer de sus recursos Yy libertad de decidir sobre como desean continuar su vida
en etapa de adultez madura. Asumiéndose en términos generales con la
independencia y autonomia que lo hicieron en las otras etapas de sus vidas. Desean
vivir en comunidad, vivir experiencias, estar rodeados de naturaleza, tener servicio,
atencion y un entorno adaptado para las condiciones propias de su edad y teniendo
en cuenta los factores claves para su bienestar.

Senior Living Maracay busca posicionarse como el lugar sofiado en donde
poder disfrutar de la tercera edad llevando una vida practica y funcional, en donde
puedan vivir experiencias tanto emocionales, espirituales, ambientales, saludables,

como intelectuales, productivas y sociales todos los dias, con libertad e
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independencia. Maracay Senior living es el lugar ideal vivir y disfrutar de los afos

de retiro.

2.1.15 Descripcion e historia de los productos y servicios principales

El Senior living Maracay nace de la necesidad latente de la sociedad,
representada en familiares, conocidos y amigos que manifiestan la inquietud y
preocupacion de no tener un espacio en donde poder afrontar el proceso de
envejecimiento. Un Lugar en donde puedan alivianar sus responsabilidades de la
vida diaria sin renunciar a su libertad e independencia. Maracay Senior Living, surge
como un proyecto innovador en la ciudad de Pereira ya que esta disefiado para un
nicho de mercado de adultos mayores que no se encuentra explorado, haciéndolo
pionero en Risaralda.

Senior Living Maracay, centrara su estrategia en la vivienda para adultos
activos independientes, ofreciendo formar parte de una comunidad de adultos
activos dentro de la comunidad existente de Maracay Ciudad Campestre, como un
vecindario mas. Permitiéndoles disfrutan de la naturaleza y espacios de
esparcimiento, ofreciendo alojamiento temporal o permanente, a través de la renta
mensual o anual de aparta suites de una o dos alcobas.

Integrando en su disefio la prestacién de servicios que cubren aspectos

fundamentales para su bienestar:

Emocional: Terraza de baile
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Intelectual:

Ambiental:

Salon para practicas de Yoga y similares

Biblioteca

Sala de cine

Saldén de arte

Disefio arquitectdnico integrado con la naturaleza

Jardines

Senderos ecologicos (propios del Senior y mas de 5 km al interior de
MCC)

Huerta

Avistamiento de aves

Lagos

Guaduales

Eco amigable- Reciclaje ( separacion en la fuente y manejo de

residuos solidos organicos)

Productividad: Salas de coworking

Salud:

Salas de juntas

Servicio de asistencia médica y emergencias domiciliarias como Zona

protegida de EMI.

Social:

Disefio cumpliendo las normas arquitectdnicas para adultos mayores.

Restaurante
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Salon de juegos

Corporal: Gimnasio
Sala masajes
Bafo Turco
Piscina

Zonas jacuzzy

Espiritual: ~ Oratorio ( al interior del Senior)

Capilla ( Club House Maracay Ciudad Campestre)

Seguridad: Contara con vigilancia privada, Circuito Cerrado de television. El
ingreso principal se hara por la porteria general de MCC que tiene dos
guardas de seguridad permanente, y adicionalmente contara con los
seis guardas internos de seguridad con equipos de comunicaciones
que se movilizan permanentemente en bicicleta, sistemas de

seguridad con camaras monitoreadas alrededor de todo el desarrollo.

Ademas, Maracay Senior Living se beneficia de las bondades existentes

dentro de Maracay Ciudad Campestre.
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Hectéreas de terreno Conjuntos campestres
6.400 mevos 50%
Vias construidas De zonas verdes

Club Campestre:
de Pereira ™\

Hectdreas de Resera Natural
{Bosque seco tropical y
Guaduales)

@ Esoee

Lagos

©) sendero Ecolégico

© auebrada

+ Sendero Caballar
# Proyecto AdultoMayor | 9 Glorieta del Arte

2.1.16 Canales de distribucion

Ruta de conexién con el
transporte Masivo de la ciudad.

De senderos ecolégicos
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De acuerdo con las caracteristicas del mercado del Senior Living el canal
de distribucion es a través de la venta directa, con puntos estratégicos de
exhibicién y salas de ventas:

El aliado principal para las ventas sera la inmobiliaria Coldwell Banker (CB)
de la cual TIPSA es accionista mayoritario en la zona. Contara con tres Salas de
ventas, una a la entrada de Maracay Ciudad Campestre, otra en la oficina de
Coldwell Banker en Portal de Cerritos, y otra sala de negocios en la oficina de
Coldwell Banker Pereira.

Representantes de Ventas Aliados

Se seleccionaran representantes de ventas en las principales ciudades que
cumplan con el perfil del cliente que se desea y sean influenciadores positivos
para la marca.

Pagina Web o Blog

Se tendra un Chat abierto en internet a través de la pagina web, para

establecer comunicacion directa con los interesados y direccionarlos a los

representantes de ventas.

2.1.17 Esquema de precios

Los objetivos generales de la fijacion de precios son:
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Lograr precios competitivos que permitan a la comunidad de adultos
mayores de Pereira considerar el Senior Living de Maracay como la mejor
alternativa para continuar con su vida en la etapa adulta, con un producto
inmobiliario que sea flexible en tiempo de uso (Arriendo mensual y anual).
Teniendo en cuenta el analisis de competencia, el valor promedio de arriendo
mensual a nivel nacional es de $2.400.000.

Ofrecer un servicio administrativo que permita operar el Senior living,
incluyendo una serie servicios a costo fijo (Administracion general, enfermeria
preventiva, servicio de ambulancia (EMI), recepcion, coordinacion de eventos
especiales, coordinacion servicios de transporte, mantenimiento de areas
comunes, vigilancia privada, servicios publicos, area de lavanderia comun por
edificio) y otro variable para servicios complementarios como alimentacion,

servicio de mucamas por hora, fisioterapia, servicios o clases especiales.

Segun la encuesta realizada los hombres mayores en promedio ( entre 45
74 afos) estarian dispuestos a pagar $2.585.938 y las mujeres $3.038.760 por
vivir mensualmente en un Senior Living incluyendo costos de arriendo y

administracion.

y

La propuesta econdmica de arriendo en Maracay Senior Living, en un area

promedio de 63mt2 seria de $2.500.000 incluidos costos fijos de administracion.
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Tabla 3: Esquema de precios Senior Club Maracay

Mercado

Ao inico oparacicnas

2020

Arrendamiento

2500000

Producto o servicio 2 (preciolunidad) [
Producto o servicio 3 (preciolunidad) [
Producto o servicio 4 (preciolunidad) 0
Producio o sanvicio § (preciolunidad) 0
Producio o senvicio 6 (preciolunidad) )
Producio o sanvicio 7 (preciolunidad) )
Producio o senvicio 8 (preciolunidad) 0
Producio o sanvicic 9 (preciolunidad) 0
Producto o sanvicio 10 (preciolunidad) 0
Producto o sanvicio 11 (preciolunidad) )
Producto o sanvicio 12 (preciolunidad) 0
Incremenis precios segunde afio 500%
Incramenio precios farcar afic 500%
Ihcramenio precios cuark afic 500%
Increment volumen de venias 0.00%
%pagado oontado venia 100.00%
%pagado plazo venia 0.00%
Poliica carlera (dias) [i)
VAvenias 19.00%

Rewaiiente venias

2.1.18 Esquema de promocion

Al ser un concepto innovador para el mercado local, la promocion debe

estar enfocada a dar a conocer la propuesta de valor y ventajas competitivas del

Senior Living Maracay. De acuerdo a los resultados de la investigacion el 97.13%

utiliza redes sociales como Facebook, WhatsApp e Instagram. Y el 47% le

gustaria recibir informacién via Facebook, seguido de sala de ventas (12%) y

YouTube (9.73%. ), se hara énfasis en los servicios y experiencia que viviran sus

residentes utilizando las posibilidades que ofrecen las tecnologias de la

informacion y comunicaciones (TIC) para la promocion y seguimiento de clientes a

través de redes sociales. Campafia Historias en redes (Facebook principalmente),

Distribuir contenido llamativo como fotos, eventos en los que se ha participado,

videos, testimonios, estilo de vida, contacto y seguimiento de clientes. Atencion de

las redes sociales como Facebook, YouTube,Instagram y Pinterest. Se creara un
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blog Comercial el cual permite genera comentarios, compartir experiencias y
realimentacién del equipo.

Se planea utilizar estrategias de ventas ( arrendamientos anuales)
direccionadas a seleccionar nucleos sociales conformados por grupos de amigos
de personas en edades entre los 50 y 70 afios. Alianzas estratégicas con
personas Iconicas que representen un modelo a seguir y puedan ser
representantes de ventas, en lo posible que tengan interés de vivir en este lugar.
Se pretende ubicar personas que representen el grupo objetivo, puede ser hijos,
amigos o familiares que nos permitan realizar un acercamiento e invitar a unos
grupos selectos a vincularse (La clave esta en reclutar a personal idoneo para ser
los representantes de ventas directas). Realizando presentaciones especiales
exclusivas. Se pretende tener personas representantes de ventas en las
principales ciudades del pais como Bogota, Medellin, Manizales y Cali
(preferiblemente oriundos de la ciudad de Pereira) y en el exterior en ciudades
como Miami, que puedan realizar el debido acercamiento con los coterraneos que
pueden desear regresar a su tierra en esta etapa de la vida o invitar amigos que
por salud o calidad de vida desean revisar otras opciones para continuar su vida.

Es importante entender que se asemeja a la etapa de adultez temprana en
que las personas estarian asegurando su lugar en la sociedad, acompafados en
el camino por sus pares, creando una nueva comunidad que los represente,
dignifique y de altura a esta etapa de su vida.

El modelo de acceso al cliente potencial se realizara a través de mercadeo directo.
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Tabla 4: Esquema de promocion Maracay Senior Living

Fuente: Elaboracion propia

2.1.19 Proyecciones de ventas

$48.650.000 000

Plan Actividades Cronograma Inicioffin | Costo Inicial o1 ARlo2 IA”O 3 I""'o 3 [""‘o 5
Hacer i erente/ Grupo Promotor $1.125 o@{ $1.170.000] _$1.170.01
Lanzarmiento Maracay Saior Living por digital Miercoles y sabados $5.000.000Gerente! Grupo Promotor $4.000.0
hucleos sociales durante los primeros tres erente/ Grupo Promotor/
impresion de folletos y posters meses de i $3.000.0 to Publicidad
Refrigerio. Junio-Julio-Agosto 2019 .000Gerente! Grupo Promotor $1.872.000] $1.500.000]
Sala de Ventas Construccion y adecuacion sala de Ventas 1/05/19 $15000000 Serentel Grupo Promotor
] ] ] b 1/08/19 a indefinido Pliados comerciales! Web
Plimentar base de datos_con de los clientes A esor N
i de pagina Web 10104719 $3.000.000Gerentel Grupo Promotor $3.000.0
Creacion y desarrollo campafa Inboud a través de
Facebook y YouTube direccionada al perfl del publico erental Grupo Promator
Marketing Virtal bbietivo P1/06/19 a 01/06/20 $6.000.000Dpto. Publicidad $6.000.0 $6240.000 _ $6.480.000 _$6.739.200 _$7.008.768
hliados comerciales/ Web
Divulgar pagina web en lodos los eventos 1/06/19 a indefinido uA isesor! Gerente N
Pliados comerciales! Web
tendar fos de los clientes P1/06/19 a indefinido uA pisesor! Gerente N
Pliados comerciales! Web
Concretar visitas y ventas por este medio D1/06/19 a indefinido uA psesor! Gerente N
Produccion creativa e impresa Valla enirada Maracay Gerente/ Grupo
alla en sitio Sala de Ventas D1/06/19 a indefinido 2500000Promotor/Dpto. Publicidad
erentel Grupo Promotor/
6n en_tomeos de Golf P1/07/19 a indefinido $1.000.000Aliados i
10619 erente/ Grupo Promotor
en eventos 6n stand movil $2.500.000Dpto. Publicidad
propias de los Seniors jados comerciales! Web
en algos y costureros. P1/07/19 a indefinido $150.0
Prescencia en hoteles , centros comerciales y jiados comerciales! Web
D1/07/19 a indefinido $500.000Asesor/ Gerente
Participar en eventos que permitan dar a conocer el
Participacion en eventos del sector de la  [Senior a nivel local, nacional e internaciénal como agendal
i6n y ProColombia uristica de larga estancia P1/06/19 a indefinido $300.000Gerente! Grupo Promotor

$10.050.000

$20.929.200 $13.608.768

Se proyecta arrendar anualmente 16 aparta suites, con sus equivalentes

proyectados del 64% en pareja segun intencion manifestada en la encuesta.

El primer afio se proyecto un poco menos 56% por estar iniciando la

operacion.

1 2 3 4 S 6 7
# DE APARTASUITES 16 32 48 64 80 112 112
RESIDENTES CON ACOMPANANTE 56%) 64%) 64%) 64% 64% 64% 64%
#E RESIDENTES APROX. ANO 24 52 78 104 131 183 183
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Tabla 9. PROYECCION de VENTAS (§

Total Total Total Total Total Total Total Total Total Total
ITEM 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2021 2028 2029
Volumen estimado de ventag
Arrendamiento 243.000.000 1.747.200.000 2.714.400.00 3.744.000.000|  4.873.200.000)  7.027.200.009 7.246.800.000  7.466.400.000  7.686)00.000] 7.905.600.000
Valor tolal de ventas (§) 243.000.00¢ 1.747.200.00 2.714.400.001 3.744.000.001 4.873.200.000  7.027.200.000 7.246.800.000 7.466.400.000 7.686.000.009  7.905.600.00
Iva 46.170.000 331.968.000 §15.736.000 711.360.00¢ 925.908.000{  1.335.166.000  1.376.892.000 1.418.616.000  1.460340.000| 1.502.064.000
Retefuente 9 9 9 9 0 0 0 0 0 9
Total ventas con IVA 289.170.000 2,079.166.000 3.230.136.000 4.455.360.000{ 5.799.108.000{  8.362.368.000  8.623.692.000 8.885.016.000  9.146340.000] 9.407.664.000
Venlas conlado sin VA ni Relefuente 243.000.000 1.747.200.000 2.714.400.00 3.744.000.000| 4.873.200.000)  7.027.200.009 7.246.800.000|  7.466.400.000  7.686)00.000| 7.905.600.000
Venlas a plazos sin IVA ni Relefuente 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos por ventas de Contado 269.170.000 2.079.166.000 3.230.136.00! 4.455.360.000]  5.799.108.000{  8.362.366.000  8.623.692.000  6.885.016.000  9.14840.000|  9.407.664.00
Recuperacion de Carera 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos Efectvos 289.170.00¢ 2.079.166.00! 3.230.136.00! 4.455.360.00! 5.799.108.000  6.362.368.000  8.623.692.000  8.885.016.000  9.146.340.000  9.407.664.00
Cuentas por Cobrar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fuente: Elaboracién propia

2.1.20 Servicio al cliente

Para el Senior Living Maracay el servicio al usuario es de vital importancia

como estrategia diferenciadora. Se implementara un mecanismo de sugerencias,

quejas y reclamos para conocer las inconformidades de los clientes y establecer

seguimiento y ejecucion de mejoras en el servicio. Se llamara “Sistema de

mejoramiento y soluciones”

Y SOLUCIONES

MEJORAMIENTO

prioridad inmediata, urgente, puede
esperar

Cuando se requiera

PLAN ACTIVIDADES CRONOGRAMA RESPONSABLE

Recepcion

Recepcion de quejas: documentar y Restaurante

registrar la queja del cliente y pasarlaa [Cuando se requiera Enfermeria

Secretaria general Gerencia
Secretaria

Base de datos: sistematizar las quejas

documentadas en papel clasificando segun| . .

) i . Cuando se requiera Secretaria General

sea queja, sugerencia, peticion o

comentario.

Lista de soluciones por prioridad: hacer

SISTEMA DE una lista de mejoramientos otorgéndole

Secretaria General

Tramite de soluciones: llevar a cabo los
procedimientos necesarios para dar
solucién a lo registrado.

Cuando se requiera

Gerente General

Informes: se debe generar un informe de

L . mensual Secretaria General
seguimiento a cada_registro presentado
) ) » Recepcion
Realizar encuestas de satisfacion a los
. . e Restaurante
residentes para identificar fortalezas y X A
R X . Trimestral Enfermeria
oportunidades de mejora en el servicio X
Gerencia
prestado. A
Secretaria

*Tabla Servicio al cliente Senior Living Maracay. Fuente: Propia
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3. Misién y vision de la empresa

Mision del negocio

Crear un lugar rodeado de naturaleza y disefio, en el que los adultos
mayores activos elijan vivir simplificando sus vida, optimizando sus espacios, su
tiempo y sus recursos. Disfrutando de su independencia y a la vez siendo parte
activa de una comunidad en armonia entre pares, permitiéndoles disfrutar al
maximo sus afios de retiro y hacer de esta una de las mejores etapas de sus

vidas.

Visién

Ser para el 2026 la alternativa mas apetecida en la Zona Cafetera
Colombiana por los adultos mayores para alojarse de manera temporal o
permanente por la infraestructura, ubicacion, entorno, biodiversidad, comunidad,

calidez en la atencion, calidad de los servicios, amenidades y facilidades.
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Canvas

PROBLEM

SOLUTION

UNIQUE VALUE PROPOSITION

UNFAIR ADVANTAGE

CUSTOMER SEGMENTS

No hay un lugar en
Pereira que ofrezca a los
adultos mayores de nivel
socio economico medio-
medio alto y alto, activo
fisica y mentalmente los

servicios de un
alojamiento temporal o
permanente. En un
entorno disenado
espeacialmente para ellos,
en donde se promueva la
actividad, lindependencia,
socializacion, salud,
aentretenimiento y

En Maracay Seniors Living los
residentes tienen a su disposicion
aparta suites para alojamiento
temporal o permanente en un terreno
privilegiado en naturaleza,
infraestructura, instalaciones y
servicios que les permiten hacer el
mejor uso de su tiempo. Creando una
comunidad disefado para su
bienestar, entretenimiento y calidad de
vida, de manera activa e
independiente. Alivianando las
responsabilidades de la vida diaria
proveendo servicios basicos de
alimentacion, aseo, seguridad y salud

Hacer memorables los afos de retiro

Ubicacion estratégica en
Cerritos, Pereira, al
interior de Maracay
Ciudad Campestre.
Desarrollo con gran

prestigio a nivel nacional

premiado como mejor
condominio de Colombia.

Clima ideal para adultos

mayores.

Vecino Colindante del
Club Campestre de
Paraira, uno de los clubs
mas visitados por los
golfistas.
Exuberancia natural y
biodiversidad in house.

Adultos mayores activos
de nivel socio econémico
medio-medio alto, que
desean decidir como vivir
su proceso de
envejecimiento,
garantizando servicios,
actividades de
anfretenimiento,
autonomia,
independencia y
facilidades a la vez que
simplifican sus vidas.

similares en las ciudades
de Armenia, Bogota,
Medellin y Cali,.

entorno natural. Infraestructura
existente, servicios y aclividades
complementarias que ofrece el

terreno.

seguridad, autonomia y diversas
opciones de entretenimiento

SU proceso

seguridad. preventiva Zona comercial y de
conveniencia cerca.
CHANNELS EARLY ADOPTERS
EXISTING
ALTERNATIVES KEY METRICS HIGH-LEVEL CONCEPT
EXIS(GH. : ndss para Proveemos experiencias de vida Adultos mayores activos de nivel
adultos independientes | = _ . o ain ) " y "
- disefio arquitectdnico integrado con el | diarias que haran memorables sus socioeconomico medio- medio alto y
con caracteristicas - " A ) p N e
anos de retiro. Independencia, Directos alto que vivan en Pereira y deseen vivir

de envejecimiento con el

estilo de vida activa que ofrecemos.

COST STRUCTURE

REVENUE STREAMS

Costos de operacion + costos de Operacion y ventas

El flujo de ingresos se da por arriendos, Administracion

+ operacion servicios complementarios.

Elaboracién propia

4. ANALISIS TECNICO

4.1 Descripcion técnica de los bienes y/o servicios a producir

Senior Living Maracay se plantea construir 112 unidades de aparta suites

en modulos de 16 unidades de dos pisos. La construccion se plantea en 6 etapas.
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Cada unidad contara con un area promedio de 63mt2. El modulo central de
servicios se plantea construir 50% en la primera etapa y 50% en la segunda.
La construccion total sera de 9.000 m2 en la cual el 30 % seran areas comunes y

70% aparta suites en un lote de 7.005 m2.

El numero de residentes por aio se proyecto teniendo en cuenta la encuesta

realizada en la que el 64% mostraron interés de vivir con sus parejas.

Para la operacion del Senior Living Maracay se deben considerar:

* Saldn para practicas de Yoga y similares. Este es un salén especial e iconico
por su disefo arquitectdnico que se integra con la naturaleza, inspirada en la
filosofia Zen. Contara con una estructura similar a un kiosko con un sistema
de cerramiento que le da la posibilidad de abrirse completamente y quedar
sin paredes o cerrarse para mayor comodidad en dias frios. Se llega por

sendero peatonal cubierto rodeado de vegetacion.

La realizacion de clases sera por demanda y agendamiento anticipado. Se

cobrara de manera independiente de la administracién.
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Experiencias: Maracay Senior Living, se desarrolla en un terreno que ofrece
muchos beneficios y se enfoca en tener muchas opciones complementarias
de entretenimiento para su bienestar. Los residentes podran elegir diferentes
trails. Puede viajar en cualquier lugar desde una media hora hasta 4 horas o
mas al interior de Maracay Ciudad Campestre. Los senderos mas populares
son:

Rutas senderismo interpretativo: Este recorrido inicia en el sendero
ecologico de Maracay Seniors y conecta con los senderos de todo el
desarrollo, pasando por 5 lagos, guaduales, bosques, conectando con el
paisaje de campo abierto que se encuentra en Aves de Maracay en donde
se aprecia todo el Valle del Risaralda, continuando el recorrido ya sea por
carretera interna o rutas verdes hasta llegar a Rancho Martinica, la casa
interna de la anterior Hacienda Maracay dedicada historicamente a la

ganaderia.

Rutas de Avistamiento de Aves al interior de Aves de Maracay. Durante el
afno 2018 se realiz6 el levantamiento de especies por Jaime Suarez Bidlogo
y experto en Ornitologia de la Universidad Tecnoldgica de Pereira en
compania de las guias de la Fundaciéon Carcajada, de la comunidad vecina
de Galicia, quienes seran nuestras guias locales. Hasta el momento se han

registrado 127 especies de aves.
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Ruta Experiencial Rancho Martinica, esta ruta ofrece la posibilidad de llegar
por caminos internos de Maracay Ciudad Campestre hasta la casa interna de
la anterior Hacienda Maracay en donde se percibe la arquitectura antioquefia
tipica y tradicional de la region, amplios corredores, el verde del pasto y gran
variedad de aves y mariposas gracias a la reforestacion presentada en la
casa para este proposito. Posibilidad de agendarse con la administracion

para asistir a una marcada o pesada de ganado.

Sala de cine/ Auditorio: Contara con un proyector y una pantalla gigante de
2m x 2.5m un disefio escalonado para ubicar inicialmente 30 sillas comodas
y mesas auxiliares.

Salon de arte : Este saldn estara adecuado para recibir a los residentes que
deseen recibir clases o aprovechar el espacio para realizar las obras de arte

de su eleccion. Contara con dos mesas largas plegables y 12 sillas.

Disefio arquitectdnico integrado con la naturaleza, Jardines, Senderos
ecologicos internos, Avistamiento de aves, Aprovechamiento de los senderos
que conectan a todo el desarrollo de Maracay Ciudad Campestre, pasando
por 5 Lagos, Bosques y Guaduales. Posibilidad de hacer huerto terapia en

las Huertas de Maracay Ciudad Campestre.
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Eco amigable- El Senior Living de Maracay estara comprometido con el
medio ambiente. Se capacitara al personal y a los residentes para realizar
adecuadamente el proceso de Reciclaje ( separacion en la fuente y manejo
de residuos solidos organicos)

Servicio de Restaurante: Sera un espacio calido y acogedor para que los
residentes tomen sus alimentos y puedan recibir e invitar a familiares y
amigos. Se ofreceran paquetes basicos de alimentacion diarias pagados
mensualmente (desayuno y almuerzo) y adicionalmente se tendra una
oferta de pedidos a la carta con platos sencillos y exquisitos de corte casero
y saludable como pollo, carne o pescados a la parrilla acompafiados de
ensalada y una guarnicién de carbohidrato. Dotado inicialmente con 6

mesas de 4 puestos y 6 mesas con sofas y sillas tipo cafeteria.

Salon de juegos: Salon equipado con 4 mesas para juego de naipes para 6

personas y dos mesas redondas para 4 personas.

Gimnasio: Estara dotado inicialmente de 2 maquinas Trotadoras eléctricas
marca Evolution, 2 Elipticas y 2 bicicletas estaticas marca Sport Fitness.
Contara también con una silla vibratoria masajeadora y dos mesas de 4
puestos con sus respectivas sillas.

1dispensador de agua de agua y un televisor.
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Sala masajes: Contara con una camilla comoda y espacio para ubicar la ropa
y accesorios como cremas y aceites para los masajes.

Seguridad: Contara con vigilancia privada, y adicionalmente el ingreso
principal se hara por la porteria general de MCC por que tiene dos guardas
de seguridad permanente, adicionalmente contara con los seis guardas
internos de seguridad con equipos de comunicaciones que se movilizan
permanentemente en bicicleta por los condominios Guaduales Norte, Sur,
Lagos, Palmas, Senderos y Bosques, sistemas de seguridad con camaras
monitoreadas alrededor de todo el desarrollo. Durante los primeros dos afnos
no tendra vigilante rondero particular, a partir del tercer afo tendra rondero
propio 24 horas.

Salas de coworking: Este espacio estara disefiado para funcionar como una
oficina compartida, para que los residentes puedan tener un espacio en
donde puedan trabajar. Contara con wiffi, 2 mesas para 4 personas con sillas,
una barra con 2 computadores y 2 salas de 4 puestos con poltrona y mesas
de apoyo respectivas. Todas las Instalaciones eléctricas.

Salas de juntas: 2 salas de juntas para 6 personas, instalaciones eléctricas
para que los residentes puedan realizar sus reuniones ejecutivas con sus

grupos de trabajo.
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Salud: Servicio de asistencia médica y emergencias domiciliarias como
Zona protegida de EMI. Todos los residentes deben contar con plan

complementario de salud, medicina pre pagada.

Mantenimiento General: Se contara con un auxiliar de servicios generales.
Aseo Aparta Suites: Se contara con una auxiliar de servicios domésticos
quien realizara aseo general a los aparta suites una vez a la semana. Se dara
la opcidn de servicio de mucamas por horas para arreglo y aseo general en
la cual el residente podra elegir el numero de dias para este servicio y si
desea una vez a la semana aseo completo. Este servicio no estara incluido
en los costos fijos de administracion y funciona como unidad independiente
como variable.

Zona Lavanderia: Cada modulo de 16 aparta suites contara con una estacion
de lavanderia con dos torres de lavadora y secadora. Contara con una sala
de espera con cuatro poltronas, dos mesas de apoyo y un televisor. Los
residentes podran hacer su lavanderia personal o contratar a la mucama por
horas para este fin. Este servicio no entra en los costos fijos de
administracion y sera agendado y cobrado de manera independiente como
variable.

También se ofrecera el servicio de lavanderia profesional a domicilio por

terceros.
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* Ofrecera también paquetes alimenticios, servicios de enfermera
acompanante, transporte privado, entrenador personal, servicios de

fisioterapia y lavanderia. Todos los anteriores con costo adicional.

En el area Residencial, estaran ubicados los modulos de dos niveles con
aparta suites de una y dos alcobas, salas de descanso, rampas, iluminacion
natural y ventilacion, ascensor , zona lavanderia.

En la zona exterior y de jardines, contara con senderos ecoldgicos, zonas verdes,

zona infantil y parqueaderos para los residentes y visitantes.

El proyecto debera soportar el deterioro natural de los residentes con perdida
de algunas facultades cognitivas, de memoria y de movilidad, que ya vivan en él y
que no rifian con la vida en comunidad.

Es por esto que desde su disefo arquitectonico se contemplan aspectos
relacionados con las dificultades mas generalizadas entre los usuarios estipuladas
en la Guia de Centros Residenciales para Personas Mayores en situacionon de
Dependencia, desarrollada por el “Programa Iberoamericano de Cooperacion Sobre

la Situacion de los Adultos Mayores de la Region”
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4.2 Localizacion.

200 Kms

“ !

De acuerdo al la encuesta realizada y en concordancia con el estudio
contratado por TIPSA, el sector de Cerritos en Pereira es la zona predilecta por los
encuestados para vivir su etapa de retiro, lo cual esta en coherencia con la ubicacion
de Maracay Ciudad Campestre. Al interior del cual se desarrollara

Senior Living Maracay, en donde se cuenta con servicios como transporte
urbano (Alimentadores Megabus), todos los servicios publicos, seguridad, cobertura
de servicios meédicos de emergencia EMI, centros de conveniencia cerca. Cerca al
aeropuerto de Pereira, a seis kildbmetros de distancia de la futura Clinica Fundacion
Tatama, promovida por actores locales en alianza con la Clinica Fundacion Santa

Fé.
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Tabla 5: Seleccién de la ubicacién del Senior Living

ASPECTO

DESCRIPCION

Mercado local

Excelente ubicacion, Cerritos, Pereira es el centro del eje cafetero. No existen proyectos similares en la ciudad.

Recursos Humanos

El recurso humano especializado que se requiere como enfermeras, médicos y fisioterapeutas, se encuentra capacitado en la
ciudad. Pereira cuenta con la Universidad Tecnolégica, Universidad Catélica, Universidad del Area Andina, Eafit. Que ofrecen
todas las formaciones afines a las requeridas por el proyecto. En capacitaran directamente de acuerdo a la filosofia, valores e
identidad de la empresa.

Pereira cuenta con infraestructura en vias y medios de comunicacion. El clima de Cerritos es de 22 grados promedio el cual es

Condiciones de vida ideal para la salud de los adultos mayores. El ingreso a Maracay es todo por via nacional, con excelente iluminacion,
pavimentada y con seguridad. El CAl de policia mas cercano se encuentra a 200 mt.
.. En la ciudad se encuentran excelentes universidades, operadores de restaurantes, servicios de emergencia EMI, y en general los
Servicios externos

servicios externos o empresas para tercerizacion que se requieren para el optimo funcionamiento son faciles de conseguir.

Costo y oferta de servicios publicos

Todos los servicios publicos requeridos para el funcionamiento se encuentran disponibles en el terreno. Hay diversidad de ofertas
acordes alas necesidades de Senior Living Maracay.

Acceso y transporte

Para los residentes, funcionarios y visitantes se encuentra con vias principales que permiten llegar al destino con facilidad. El
paradero de transporte publico mas cercano esta ubicado en toda la entrada a Maracay Ciudad Campestre.

Desarrollo de la region

Pereira y Risaralda proyecta grandes obras de infraestructura como la realizacion de la doble calzada Cerritos- La Virginia y un
round point y proyectado a un km de distancia.

Competencia

En la ciudad no existe competencia directa, el competidor mas cercano se encuentra en Armenia y no cubre el mercado local.

Imagen

El estar ubicado al interior de Maracay Ciudad Campestre le da prestigio y estatus al Senior Club.

Crecimiento econdémico

La ciudad de Pereira es una de las ciudades del pais que tiene mayores perspectivas de crecimiento economico tanto en el sector
turismo como en logistica, textil confeccion y BPO.

Politica publicas, aspectos fiscales y
juridicos

Plan de Ordenamiento Territorial de Pereira - (POT Cerritos) Ficha normativa CDR 04.

Fuente: El autor

De igual forma se analizan las ventajas que tienen las instalaciones del Senior

Living Maracay
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Tabla 6: Descripcion de las instalaciones

ASPECTOS

Configuracion de la

planta

Imagen del negocio
Posibilidad de

Expansién

DESCRIPCION

MCC que ubicado en el sector de Cerritos. El acceso al Senior
Living Maracay se hara por via principal, pasando la porteria
general de MCC, la primera entrada a la derecha, después del
primer lago. Senior Living Maracay se plantea construir 112
unidades de aparta suites en modulos de 4 unidades de dos
pisos. La construccién se plantea en 5 etapas. Cada modulo
contara con un area promedio de 63 mt2. El modulo central de
servicios se plantea construir 50% en la primera etapa y 50%
en la segunda.

El area total construida sera de 7005 m2 en la cual el 30 %
seran areas comunes y 70% aparta suites. Se iniciara la
primera etapa con la construccidon de 16 unidades y culminara
la construccidn total en el afio 6 con 112 unidades.

Cada aparta suite estara equipada con sala-comedor, cocina
integral, area de ropas y Terraza. Contara con 1000 mt2
destinados para areas sociales y complementarias en donde
se ubicaran la recepcion general, oficinas de administracion,
wellness center (piscina, zona humeda, gimnasio y salas para
masajes), salon de juegos, salon multiple, , sala de lectura e
internet, oratorio, auditorio, restaurante, enfermeria, entre
otros. Amplios corredores, rampas, ascensor y lineamientos
de construccion indicada para adultos mayores.

Como el Senior Living se proyecta a un segmento de mercado
exclusivo, las instalaciones se encontraran ubicadas en el
condominio mas prestigioso y con mayor valor agregado de la
ciudad de Pereira, lo que esta acorde al negocio.

Se dispone de dos lotes en donde se proyectan dos etapas
adicionales de expansion.
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Las instalaciones seran propiedad del grupo de socios
inversionistas en donde TIPSA conservara un 35%. Las
Compra o Alquiler unidades seran para renta.

Maracay
Senior’s Living.

____________

Ecoparque de
Negocios.

Etapa .|

Hotel de
conveniencia.

Fuente: TIPSA. Arquitecto Jorge Ortiz
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*Disefio General propuesta 2 Senior Living planta 1. Elaboracién propia

A g&é; e a5

*Disefio General propuesta 2 Senior Living planta 2, Médulos Apartasuites.
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4.3 Mapa de procesos

Maracay Senior Living es una empresa centrada en el bienestar de los
residentes. El mapa de procesos presenta los aspectos misionales como
actividades centrales y razén de ser de la prestacion del servicio. Los estratégicos
representan los aspectos claves para la direccion y manejo del mismo. Los
aspectos de soporte apoyan y garantizan el buen funcionamiento. Los aspectos de
control garantizan la realimentacion y mejora continua del servicio. El Senior Living
de Maracay se ubique en el primer eslabon con los contratistas y empleados para

garantizar la calidad en los servicios a ofertar.

= Direccién Administrativa Planificacién y
E y financiera programacién

arvicioial Entretenimiento y Descanso y
cliente y deportes relajacién

bienestar
Programas de Alimentacién y nutricién

Programas de Salud fisica y mental

:
]
:
§
i
i

. =

Soporte

. =
e e

Seguimiento y Evaluacién al Servicio al cliente

Gestién juridica e Inmobiliaria

£
i
g
5
H
B
8
3
3
i

Gestion de tecnologia

Control

Fuente: Elaboracion propia
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4.4 Flujo de procesos

Tabla 7 : Proceso de Seleccién Ingreso Residentes Senior Living Maracay

Seleccion prospectos

Acceso proceso de
arrendamiento

Entrevista

Revision de documentos
referencias

Contratacion

Ingreso SLM

Establecer canales externos
de seleccion de personas
idéneas para habitar el SLM.

El prospecto hace contacto
con los asesores de
inmobiliaria CB exclusivos
para el proyecto, sala de
ventas o directamente con el
Gerente del Senior y se
agenda cita y se realiza
presentacion general proyecto
y se realiza o agenda
entrevista con el
director/gerente SLM.

Se realiza entrevista. Para
conocer mejor al prospecto,
evaluar si cumple con las
condiciones fisicas, mentales
y econdmicas para formar
parte de SLM

Revision de documentos
necesarios para el
arrendamiento y estudio de la
aseguradora de los inmuebles
para asegurar al cliente

Firma de contrato de
arrendamiento a termino fijo.

Recepcién de ingreso del
residente a su aparta suite en
SLM.

Gerente/ Director
Inmobiliaria CB

Inmobiliaria CB
Gerente/ Director

Gerente

Inmobiliaria CB

Inmobiliaria CB

Gerente- Secretaria

Tabla 8 Proceso de Agendamiento Servicios Complementarios Residentes

Senior Living Maracay
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Oferta de Servicios Al ingreso de los residentes Residente- Administracion
Complementarios al SLM, la administracion
Permanentes y Especiales. dara a conocer la oferta de

servicios complementarios y
los dias separados para este

fin.
Solicitud del residente para El residente podra agendar Residente - Administracion
agendar un servicio comunicandose con la
complementario administracion y
Permanentes diligenciando un formato

destinado para este
proposito. Los servicios
complementarios
permanentes que requiera (
Ej: servicio de mucama
cuatro horas a la semana,
Masaje todos los jueves,
manicure todos los martes,
etc). De acuerdo a
disponibilidad de horarios.

Solicitud del residente para Los servicios especiales se Residente - Administracion
agendar servicios podran agendar con una
Especiales semana de anticipacién en

lo posible para asegurar la
presencia del personal
requerido. Ej. Guia
(obligatoria) para recorridos
de avistamiento de aves.

Cancelacion servicios Los servicios Administracion - Residente
agendados complementarios

permanentes o especiales

podran ser cancelados entre

cinco y dos dias de

anticipacion, dependiendo

del servicio. Si no se

cancela debera realizar el

pago correspondiente por el

servicio agendado.

Fichas de servicios Al momento de recibir el Administracion, Residente
servicio contratado el
residente firmara su



asistencia para registro del
mismo.

Tabla 9 Proceso de Salida Permanente Residentes
Senior Living Maracay

Aviso Salida El residente debera realizar un Residente — Administracion —
aviso de salida formal, Inmobiliaria.
diligenciando un formato de
culminacion de contrato o salida,
con un dos meses de anterioridad
al vencimiento del contrato.(para
contratos anuales) Dirigido tanto a
la administracion como a la
inmobiliaria CB.

Ver tabla 4.1 Proceso de seleccion de personal

Tabla 10 Proceso de Contratacion con terceros Senior Living Maracay

Contratacion Una vez se realizan todos los ~ Gerente/ Director- Outsorsing
requerimientos técnicos y
legales para la contratacién
se firma el contraton

Planeacion El contratista debe presentar ~ Contratista- Administracion
una planeacién de los
servicios a ofrecer a la
administracion, de acuerdo a
los requerimientos de SLM.

Ejecucién y Seguimiento Se llevara un control de Contratista- Administracion
ejecucioén y seguimiento del
plan

Evaluacion Se realizara una evaluacion Administracion- Residentes

de los servicios prestados a
los residentes.
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Feed back Se realizara una Inmobiliaria CB
realimentacion por parte de
la administracion acerca de
comentaris de mejoras al
servicio y punclos claves a

desarrollar.
Continuacién o Se realizara seguimiento a Gerente- Contratista
Culminacion de los los puntos tratados y
servicios aspectos de mejora. De

acuerdo a estos se decide si
continua o culmina la
prestacion del servicios con
el contratista.

4.5 Costos de operacion y/o prestacion de servicios

2020 204

89.433.274
7.776.004

664.570.681) 811.478.301|

[\ q
ot gastos de apsracien ss1se014
racion fijos 523.904.714

1 H4.T14. 1.121.696 14500314 148241379
de 1 850.130. 1035526 ¢ 1.331.027.4 1.339.673.79!
de operacion variables 7.776.000 4616 645841 AT 119,004 142740,

Tabla 22. GASTOS DE ADMINISTRACION Y VENTAS

2020 2022 2024
Fee aperaciin 53.168.071 1471441 145003144
eciactn Mosbles y Enseres
otsl gastos e admon y vias
de administrativos
tos varisbies
Tabla 23, ANALISIS DE COSTOS
2020 202 | 2023 2025 ]
w‘.% 1135721 196,002 747 20900638
2300071 850,130, 1,036,526, 133067379
u1.% a6638: mssug 49730700
q 4 2
msm.% mm.% 1240341294 1552216612 2046007278
185064 m.% 650553846 02.101.35 1436300717 1567361364
77764 atsts 64584 17, 119004000
53.168.071| 66,665 £31) 91471441 112.169.1 145003144
He01267) 528,306,577 806,601 110044320 1.400.307.869
1012561574 1.466.081. 2046950 268265061 3.425.857.067
szj

2 1.248 15
wﬁ 2349, 218691 ] 217,

; .76 164 890781
2700.00 5001 ! ! s100000

2209219

E 917
467.197.382 .904.185 .105.741.634 £ .32 1.830.49613
1.164.154
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Dado que el Senior Living hace parte integral de Maracay Ciudad Campestre
parte del valor de la administracion que paguen los residentes, el 10% debera
estar destinado al sostenimiento y beneficios de la Asociacién Maracay Ciudad

Campestre.

MARACAY SENIOR LIVING

Boueducto y sicantarliado 2 $400.000f Y $5.184.000 $5.376.000 $5.568.000 $5.760.000 $5.952.000
Energia electrica 12 $750.00) .000. 50.720.000 $10.080.000 $10.440.000 $10.800.000 $11.160.000
ITelefono & intamst 12 $350.000) 200 $4.536.000 $4.704.000 $4.672.000 $5.040.000 $5.208.000
Honoranos de Asesoria Juidica 12 $150.00) 800 $1.944.000 52.016.000 $2088.000 $2.160.000 $2232.000
Mantenimiento Areas Comunes Servitec $1.667.554 .010. 321611556 $22.411.984 s23.212.412 $24.012.840 $24.813.268
Recotecci{on y manejo Resicuos Solidos Organicos s250.00d $3.000.0 $3.240.000 $3.360.000 $3.480.000 $3.600.000 $3.720.000
Aveas comunes C v Gusdatia $72.667] 3872 3941760 $076.640 $1.01520 $1.046.400 $1.081.280

Equipo de computo (Mant y Capac) 1 $595.000) 3505. 3642600 $666.400 $600.200 $714.000 $737.800
Mantenimiento Software 1 $357.00q) 3357. 3385.560 $309.840 $414.120 $428.400 3442680
cion Edficio 1 $714.000) $714.000 $771.120 $528240 $856.800 $885.360

M $9 $9.363.200 $9.697.600 03 66.400
Edificacon 1 $1.190.000) $1.285.200 $1.332.800 $1.380.400 $1.428.000 $1.475.600
Maquineria y equipo 1 $595.000) 3642600 $666.400 $600.200 $714.000 $737.600
electricas 1 $1.785.000) $1.927.800 $1.990.200 $2.070.600 $2142.000 32213400

Ptanta electrica 6 $476.000) $3.084.480 $3.168.720 $3.312.960 $3.427.200 33.541.440
1 $595.00Q $642.600 $666.400 $690.200 $714.000 $737.800

Pazo Séptico 1 §744.000 3803.520 $833.280 $853.040 $892.800 $922.560

1 $595.000 $737.600

Elementos de asex 2 . $2.313.360 $2484.720 $2570.400 $2.656.080
Papeleria 12 $59.500¢ $771.120 $799.680 $828.240 $856.800 $885.360
stos Imprevistos 1 $119.000 $128.520 $133280 $138.040 $142.800 $147.560
stos Legales 1 $250.000) 3270000 $280.000 $290.000 $300.000 $310.000
1 $1.785.000
Disefio e Sistema de gestion de sequnidad y salud en el trabajo. $1.927.800 $1.909200 $2070600 $2.142.000 52213400
Peencion de asamblea y concejo 1 $1.071.000 $1.156.680 $1.199.520 $1.242.360 $1285.200 $1.328.040
rlendias integracién y Blenestar 12| $1.000.000} $12.950.000 $13.440.000 $13.920.000 $14.400.000 $14.880.000
Combustible 12 $70.000 $907 200 $940.800 $974.400 $1.008.000 $1.041.600
$ $11, $11.807.5: $12. $12.62!

$8.960.000 $9.280.000 $9.600.000

E. de | 1 | $666.667] 000, 640 920,
lg:mm@%) | 1 | | 1781 353,202 $2.440 358 s2.527.514] 669 701,824
AL PRI $6.900.716 $82.808.59 $89.433 $92.745.622) $96.057.96¢€ $99.370.309 5102.682.65

4.6 Requerimientos técnicos

Considerando los riegos en los que se incurre durante el proceso de
envejecimiento, se tendran sistemas de alertas (alarmas) tanto en las

habitaciones como en los banos. De esta manera si el residente esta en
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apuros rapidamente se alertara a la recepcion y a la enfermeria para

atencidn a la mayor brevedad posible.

|ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO & ANO 7 ANO 8 ANO 8 ANO 10

IPC | 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
Valor Unitario|

#DE APARTASUITES a

construir 16 8 18 8 16 8 16 8 4 0
Sistema de Alarmas
emergencias Aparta
Suites. KIT DE
TERMINAL DE
HABITACION (fuentede |S 330000 (S 330.000 |S 343.200 |$S 356.928 [ § 371205 [S 386053 |S 401485 [S 417555 |S 434257 | S 451.628

5. ANALISIS ORGANIZACIONAL

Estrategia y estructura organizacional.

El funcionamiento de Senior Living Maracay, estara sustentado en brindar
calidad de vida llena de experiencias a sus residentes, perteneciendo a una
comunidad comparte intereses y gustos en cuanto a su estilo de vida activo,

practico y en contacto permanente con la naturaleza.

Se estructurara en tres areas funcionales:

* Direccion, administracion y Experiencias
* Alimentacion

* Servicios de mantenimiento y aseo

Las dependencias seran coordinadas y dirigidas por la gerencia, ya que el
volumen de usuarios, su estado de salud activo y saludable y la tercerizacion de

los servicios de restaurante, emergencias médicas, vigilancia y mantenimiento
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general no amerita la creacion de jerarquias en cargos como Coordinadores de

servicios. Lo que seria necesario para adultos en estado de dependencia.

El organigrama estara dispuesto a adaptarse a los cambios organizativos,
nuevas demandas de los residentes y aparicion de nuevas categorias

profesionales.

ORGANIGRAMA SENIOR LIVING

Revisorla Fiscal

lasistente Administrativo
¥ Comunicaciones

Encargado Restaurante

Aux de Mantenimiento, Aseo

Generales

Aux. mantenimiento
Jardines
Aux. Cocina
Vigilante

8
H
3

Aux. Enfermeria

Psicologo

Fuente: Elaboracion propia
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Perfiles y funciones

Los servicios del Senior Living Maracay, seran prestados por profesionales
competentes y trabajadores con cualificacion técnica y competencias
profesionales adecuadas. A continuacion se describen los perfiles del personal de

planta.

A. Director/a 6 Gerente:
Generalidad: El/la directora/a sera responsable de la direccion y representacion
legal, judicial y extrajudicial de Senior Living Maracay. Se ocupa de velar por el

buen funcionamiento de los servicios internos y contratados a terceros.

Funciones principales: Representar al centro en el exterior y dentro del mismo.
Liderar el funcionamiento del Senior. Es el encargado en ultima instancia de la
planificacion, supervision y evaluacion de los procesos internos. Proponer los
objetivos del Senior, organizar y coordinar las tareas en orden a la consecucién de
los mismos. Impulsar y promover la implantacién de medidas para garantizar y
mejorar la calidad asistencial y, en su caso, el desarrollo de sistemas
homologados de gestion de la calidad en el centro. Desempeniar la jefatura de
personal en el Senior, promover la constitucion de equipos interdisciplinarios, asi

como la adecuada formacion continua de los mismos. Garantizar la proteccidn de
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datos relativos a los expedientes individuales de las personas usuarias de las
residencias. Coordinacion y logistica del buen funcionamiento de los servicios de
enfermeria, restaurante, domésticos, jardineria, mantenimiento, vigilancia,

transporte, peluqueria, masajistas, instructores y otros servicios generales.

Perfil: Graduado en administracién de empresas o carreras afines.
Preferiblemente con maestria en Gestion Humana. Con Experiencia de 5 afios en
direccién de empresas. Carismatico, de buen trato y que le guste servir a los
demas. Que se oriente a resultados, planificacion estratégica, liderazgo,
negociacion, comunicacion efectiva a todo nivel. Que este dispuesto a participar

en los programas de formacion en Gerocultura.

B. Asistente Administrativa y Comunicaciones
Generales: Es la mano derecha del Gerente. Encargada de la logistica y

ejecucion de directrices generales. Comunicaciones internas y externas.

Principales funciones:

Evidenciar y facilitar una comunicacion efectiva entre el Senior Living

Maracay y sus residentes, proveedores y areas de servicios.

Gestionar la correspondencia de la empresa (elaborar, responder, recibir,

archivar).

Organizar la documentacion de la empresa de tal forma que facilite su

90



posterior revision (archivar).

Perfil:

Bachiller con titulo técnico en atencion al cliente.

No es necesario acreditar experiencia

Buenas habilidades interpersonales

Espiritu de trabajo en equipo. Disposicion al servicio al cliente. Organizada.

C. Auxiliar Contable
Generales:

Es la persona encargada de mantener al dia la contabilidad para que el contador

publico pueda generar los respectivos informes a la gerencia.

Principales funciones:

Elaborar los documentos soportes de la organizacion (facturas, recibos de

caja, 6rdenes de pedido...)

Controlar el cumplimiento oportuno de requisitos laborales (afiliacion a

seguridad social, ARL, caja de compensacion, entre otros).

Liquidar la némina y el cumplimiento de prestaciones sociales, parafiscales
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y seguridad social.

Mantener la informacion contable al dia (fisica y digitalmente).

Controlar el pago oportuno de servicios publicos.

Elaborar notas débitos y crédito.

Controlar y registrar los movimientos de la caja menor.

Controlar las necesidades de insumos administrativos.

Perfil:

Titulo técnico o tecnoldgico en contabilidad o cursando contaduria general.

Experiencia de dos afos en el area contable.

Con formacion en manejo de programas contables.

D. Conserje/ Recepcionista
Generales: Es la imagen de la empresa para las personas que se acercan a

buscar informacion directamente en la oficina.

Principales funciones:
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Evidenciar una comunicacién efectiva entre el Senior Living Maracay y sus

residentes.

Atender los Usuarios y personas que llegan al Senior .

Coordinar y direccionar servicios solicitados de transporte, mensajeria,

servicios generales.

Perfil:

Bachiller con titulo técnico en atencién al cliente.

No es necesario acreditar experiencia

Buenas habilidades interpersonales

Espiritu de trabajo en equipo. Disposicion al servicio al cliente. Organizada.

E. Auxiliar Servicios Generales

Generales: Encargada/o de mantener el buen funcionamiento de las instalaciones

del Senior, asi como de atender los requerimientos de los residentes en cuanto

arreglos, reparacion y mantenimiento generales.

Principales funciones:
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Controlar los materiales de mantenimiento a su cargo.

Reportar averias en las instalaciones

Manejar los residuos soélidos y procesos de reciclaje de forma optima.

Atender los requerimientos de los clientes internos y externos bojo

direccién de la gerencia.

Perfil:

Bachiller

Experiencia no necesaria

Con recomendaciones comprobadas

De buen trato y calidad humana con las personas que trata.

Amabilidad y disposicion.

Capacidad para trabajar en equipo.

Contribuir a la comunicacién asertiva.
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F. Auxiliar de Mantenimiento y Aseo
Generales: Encargada/o de mantener la pulcritud de las Instalaciones y areas

comunes, asi como de atender los requerimientos de los residentes bajo direccion

del area administrativa.

Principales funciones:

Realizar la limpieza de las diferentes areas del Senior Living

Controlar los materiales de limpieza a su cargo.

Reportar averias en las instalaciones

Manejar los residuos soélidos y procesos de reciclaje de forma optima.

Atender los requerimientos de los clientes internos y externos.

Perfil:

Bachiller

Experiencia no necesaria

Con recomendaciones comprobadas

De buen trato y calidad humana con las personas que trata.
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Amabilidad y disposicion.

Capacidad para trabajar en equipo.

Contribuir a la comunicacién asertiva.

Proceso de seleccion

Proceso de Seleccién Senior Living Maracay

ACTIVIDAD | DESCRIPCION RESPONSABLE

Reclutamiento

Analisis hojas de vida

Entrevista

Revisidn de antecedentes y
referencias

Contratacién

Esquema de remuneracion, beneficios e incentivos

Establecer canales externos de
reclutamiento para conseguir las
personas idéneas requeridas por
SLM

La secretaria hace un primer filtro,
separando las hojas de vida que
cumplan con el perfil solicitado
para el cargo. Posteriormente se
entregan al gerente/a para
continuar el proceso.

Preparacion y elaboracion de
entrevista. Permite conocer mejor
al candidato, medir sus
habilidades y competencias.

Realizacién de llamadas de

referencias laborales, personales y
familiares.

Se solicitan documentos
necesarios para la vinculacién a la
empresa.

Gerente/ Director

Secretaria,
Gerente/ Director

Gerente

Gerente
Secretaria

Gaula

Secretaria

Para la estructura salarial del personal se hace analisis de la descripcion de
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perfiles y funciones de cada cargo, haciendo una comparacion entre los factores

de responsabilidad y la dificultad del cargo para asi generar una jerarquizacion

que permita realizar la asignacion salarial de acuerdo con los parametros

establecidos. La asignacion salarial mas baja se hizo tomando como base el

salario minimo mensual legal vigente para el 2018.

Tabla 12: Esquema de Remuneracién del Personal

Tabla 20. PRESUPUESTO DE NOMINA

30.600.000

15.185412

54.785412

12.316.06!

o
vanspots o 0 o
o anual o d q 18.886 604 9074 21.197.404
socales o [ q 7234421 /668 8128604
a pagar en el afo o 0 o 2610012 27,6661
0J0 A 12 51 50n monos de 12 Mo
Saiario basico mensul 2000 2120 2241, 23%.00 2504, 267645
Messs trabajados I o 1 1 1
fuilo de Yansports o 0 o o q
o 0 217414
o 0 !
o 0

10.312.394)

97,032

10.312.39%4)

3.954.494

14.363.92

=

10.312.394)

3.964.494)

13.019.1
4.992.45

14.363.920(

16.139.301

18.434.119

*Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 13. Evolucién de numero de personas a contratar por afno.

Numero de personas

CARGO

Personal de Planta

Afo 1| Afio 2

Afo 3 | Ano 4 | Aho 5| Afio 6 | Afo 7 | Aho 8 | Aflo 9| Ano 10

Personal Directivo

Gerente * 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Personal Administrativo

Asistente Administrativo y
Comunicaciones

Aux. Contable

Conserje / Recepcion

Auxiliar Mantenimiento y Aseo

Auxiliar Servicios Generales

Auxiliar Servicios Domésticos

Alalalalalala
Alalalalalala
Alalalalalala
SN 2IN =
NINI=IN =
NIWI=2 [N
NIWI=2 [N
NIWI=2 [N

Auxiliar Servicios Restaurante

NIWI=2 [N

NIWI=2 [N

Se planea iniciar un plan de formacion integral para atencion de personas
mayores mediante charlas, talleres y seminarios. Estos se realizaran de manera

gratuita y obligatoria para todo el personal.

Cumplimiento de requerimientos legales y composicion del personal

Los requerimientos legales estan relacionados con el derecho que tiene
todo empleado de contar con seguridad social, prestaciones y pago de
parafiscales. Estos conceptos se establecen por ley como porcentaje de la

nomina y estan incluidos en la tabla de nomina.
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Legal Administrativo
Impuesto de industria y comercio 1,00%) i ial PORCENTAJE
4 " )0/
IComplementario de avisos y tableros 0,00%) Cesantia 833%
Impuesto renta 33,00%] )
nteres sobre cesantia 1,00%;
Registro en la camara 1,00%]
Prima | 8,33%
Economico Vacaciones 4,17%)
Porcentaje gasto de publicidad 0,00%) Caja de compensacion familiar 4,00%
Politica de colchon de efectivo (dias) 30 .CBF. 0,00%
EENA 0,00%;
E .
inanciero Pensiones 12,00%)
Reserva legal 10,00%) Eps s
Distribucion de utilidades 0,00% - o
0,
[Tasa de Interes de Prestamo 0,70%| ARP 0.52%
Plazo del prestamo (a 36 0 48 meses) 120 Total prestaciones sociales 38,35%
Gerente Cargo 1
ion del proyecto Asistente Administrativo Cargo 2
[Tasa minima de retorno I 15,00% Contador Cargo 3|
Recepcionista Cargo 4
pensibilldad Servicios Generales Cargo 5|
Factor variacion volumenes de venta I 100%| — —
Auxiliar de mantenimiento Cargo 6|

Contratacion de servicios con terceros.

Maracay Senior Living contara con terceros como aliados de los servicios
para ofrecer servicios de salud, alimentacion, vigilancia privada y mantenimiento
de jardines. También contara con un contador que se incorporara en nomina a
partir del afo 3.

En servicios de salud preventiva, el modulo de Enfermeria sera dotado y
atendido por EMI quien proveera también un servicio de area protegida para

atencién de emergencias.
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| #TURNOSDE VALOR AREA

FOMSOGH ENFERMERIA _PROTEGIDA
<100 g 600.000
<=100<200 1 500.000
b=200 2 1.200.000
MES ARO ANO1 ANO2 ANO3 ANO 4 ANOS
PC 6% 6% 6% 6% 6%
PC ACUMULADO 112% 118% 124% 130% 136%
# Residentes Poyectado Afio 24 52 78 104 131
lArea Protegidal emergencias y Urgencias) $600.000 $7.200.000 $672.000  $708.000  $744.000 $1.170.000 $1.224.000
# Turnos Aux. Enfermeria 4 4 1 1 1
Enfermeria $2.000.000 $24.000.000 s 5 s $31.200.000 $32.640.000
[TOTAL OPERACION MEDICA $672.000 $708.000 $744.000 $32.370.000 $33.864.000
ANO 6 ANO7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
6% 6% 6% 6% 6%
142%) 148% 154% 160% 166%
183 183 183 183 183
$ 1.278.000 | $ 1.332.000 $ 1.386.000 $ 1.440.000 | $ 1.494.000
1 1 1 1 1
S 34.080.000] $ 35.520.000] $ 36.960.000 $ 38.400.000] $ 39.840.000
3 35.358.000] $ 36.852.000] $ 38.346.000] $ 39.840.000] $ 41.334.000
En Servicios de Alimentacion contara con un operador encargado experto en
restaurantes, quien percibira un pago mensual por paquetes alimenticios y un

variable por ordenes a la carta. Estos servicios incluyen los costos de un cocinero,

auxiliar de cocina y nutricionista.

Los costos por paquetes alimenticios se proyectan iniciando con un minimo

para 25 personas, que equivaldria al numero de residentes aproximado para las 16

aparta suites del primer afio.
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DIA MES ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
PC 3.3%| 3,3%| 3,3%| 3,3%)| 3,3%)|
16 24 40 48 64
¥ DE APARTA SUITES
PROYECTADAS
HE RESIDENTES
APROX. ANO 25 39 66 79 105
PAQUETE UNITARIO
BASICO (Desayunoy | $ 21.420 | $642.600 | $ 192.780.000 | $ 313.528.755 | $ 522.547.926 | $ 627.057.511 | $ 836.076.681
Almuerzo)
FEE Administracion 10%, 10% 10%) 10%| 10%)
ITotal Costos
lii i6 $212.058.000| $344.881.631 $574.802.718| $689.763.262 $919.684.349
[Total Costos
Alimentacion Mes $17.671.500 $28.740.136, $47.900.227| $57.480.272 $76.640.362
ANO 6 lANO 7 ANO 8 JANO 9 ANO 10
3,3%) 3,3% 3,3%) 3,3% 3,3%
72 88 96| 100| 100
118 144 157 164 164

$ 940.586.266

$ 1.149.605.437

$ 1.254.115.022

$ 1.306.369.814

$ 1.306.369.814

10%)

10%;

10%)

10%,

10%

$1.034.644.893 $1.264.565.980| $1.379.526.524, $1.437.006.796, $1.437.006.796
$86.220.408| $105.380.498 $114.960.544] $119.750.566) $119.750.566

En servicios de vigilancia se contara con la empresa que le presta los

servicios a cada uno de los condominios al interior de Maracay Ciudad Campestre.

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
PC 4% 4% 4%, 4%, 4% 4%,
¥ DE VIGILANTES 0* 0* 3* 3 3 3
¥ DE APARTASUITES 16| 24 40, 48| 54 72
HONORARIOS Vigilancia y $ 2.500.000| $ 4.000.000| $ 7.112.000 | $ 7.396.480| $ 7.692.339| $ 8.000.033
seguridad MES
HONORARIOS Vigilancia y
seguridad ANO $30.000.000) $88.757.760) $92.308.070) $96.000.393 $99.840.409
VALOR VIGILANCIA MES
POR UNIDAD APARTASUITE| $156.250| $166.667| $177.800 $154.093) $142.451 $111.112

0* = Representa el valor de aporte a la seguridad de Maracay Ciudad Campestre por Vigilancia Porteria General, control de acceso y cama y sistemas de comunicacion
3*= VIGILANTE 24 HORAS, RONDERO. 3 TURNOS

ANO 7 ANO 8 IANO 9 ANO 10
4%)| 4%, 4% 4%
3 3| 3 3|
88| 96| 100 100
$ 8.320.034| $ 8.652.835 | $ 8.998.949 | § 9.358.907
$103.834.025) $107.987.386| $112.306.882, $116.799.157|
$94.546) $90.134| $89.989 $93.589)

101



Servicios de Mantenimiento Jardineria y Areas Comunes

MES lANO ANO 1 lANO 2 ANO 3 ANO 4 lANO 5
PC 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%| 4,0%
Fee Admmon 10% 10% 10% 10%, 10%
Aantenimiento Areas
Comunes Servitec $1.667.558) $20.010.700

Mantenimiento Areas
comunes Cominsumos y

Guadana $72.667| $872.000
COSTO TOTAL
JARDINERIA $1.740.225 $20.882.700 $20.882.700  $21.718.008  $22.586.728 $23.490.197  $24.429.805

ICOSTO TOTAL CON
FEE Administracion
10% $1.914.248 $22.970.970 $22.970.970 $23.889.809  $24.845.401 $25.839.217|  $26.872.786)

Recoleccion y manejo
Resicuos Solidos

Organicos $250.000) $3.000.000
ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 JANO 10
4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%
10% 10%) 10% 10%| 10%)
$25.406.998 $26.423.277 $27.480.209 $28.579.417  $29.722.594)
$27.947.697 $29.065.605 $30.228.229 $28.579.417|  $29.722.594|
Experiencias

Para promover experiencias sanas y agradables, se contara con servicios
generales coordinados por la administracion con personas idoneas.

Los trails y rutas para senderismo interpretativo, caminatas y recorridos en
bicicletas no tendran costo al interior de MCC. Estaran incluidos dentro del valor
de la administracion unos servicios de entretenimiento basicos, para eventos
especiales de entretenimiento, deporte y diversion especiales, se realizara una
negociacion de tarifas y se aplicara un recargo por administracidon en los servicios
del 10%.

» Servicio de Guia Avistamiento de aves, mediante agendamiento previo.
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e Servicio de salon de belleza: se contara con una manicurista una o dos veces
por semana, mediante cita previa.

* Servicio de Masajista: se contara con una masajista una o dos veces por
semana, mediante cita previa.

* Servicio de Clases de Yoga y/o otros: se abrira convocatoria para
conformacion de grupos. Se abriran grupos con un minimo de tres personas
con pago mensual.

* Clases de pintura: se abrira convocatoria para conformacion de grupos. Se
abriran grupos con un minimo de tres personas con pago mensual.

* Fisioterapia, mediante separacion de citas.

* Servicio de Peluqueria, mediante separacion de citas.

6. ASPECTOS LEGALES

Estructura juridica y tipo de sociedad

El Senior Living Maracay se constituira como Sociedad por Acciones
Simplificadas SAS, mediante un contrato o acto unilateral que constara
en documento privado, autenticado de forma previa a la respectiva
inscripcion en Camara de Comercio, momento en el que la empresa
pasara a formar persona juridica distinta de sus accionistas. Esta

sociedad se regira por las reglas de las Sociedades Andnimas para
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efectos tributarios.

El inversionista principal y los propietarios actuales del terreno

quienes podran aportar la tierra y algunos honorarios de estructuracién

del proyecto.

Esquema de gobierno — proceso de toma de decisiones

El administrador o gerente, contara con una junta directiva que representa

el grupo mayoritario de accionistas y quienes velaran por el buen funcionamiento y

sostenibilidad del negocio.

Tabla 14. Perfil de los miembros de la Organizacion directiva

manejo comercial,
administrativo y

Banker Pereira.

Nombre E:(pferlfanm? Octup?cmn Habilidades que contribuyen
profesiona actua al negocio
Juan Alejandro | Gerente regional, | Gerente de Orientacion al resultado,
Angel amplia Tipsa, habilidades gerenciales y
experiencia en Presidente comerciales.
desarrollo de Junta directiva
proyectos, Coldwell

area de
mercadeo,
eventos y
experiencias.
Responsabilidad
social y gestion
humana.

directivo.
Alejandra Amplia Asesora Tipsa. | Habilidades directivas con
Sanint experiencia en el énfasis en creatividad, gestion

humana y manejo de personal.
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Asuntos regulatorios

Entidades regulatorias

Documentos, autorizaciones
y registros

Descripcion

Proteccion Social

Ministerio de  Salud y | Resolucion 024 Por medio de la cual se

Proteccién Social establecen los requisitos
minimos esenciales que
deben acreditar los Centros
Vida

Ministerio de  Salud y | Resolucion 055 Por medio de la cual se

modifica la Resolucion 024 de
2017.

POT Plan de Ordenamiento

Territorial
Direccién de Impuestos vy | Impuestosy Retenciones Cumplir con obligaciones
Aduanas Nacionales tributarias, controlando la

emisiéon y conservacion de
documentos requeridos por la
entidad competente.

Aseguradora
Laborales

Riesgos

Formato registro de incidentes
o accidentes laborales.
Plan de salud ocupacional.

Cumplimiento de legislacion
que ampara a los trabajadores
en el desarrollo de sus
funciones.

Derechos de propiedad intelectual

El Senior Living Maracay no tiene esquemas de propiedad intelectual de la

empresa.

Regimenes especiales

El Senior Living de Maracay no entra en categoria de régimen especial.
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7. IMPACTO AMBIENTAL Y SOCIAL DEL PROYECTO

Gestion y desempeiio ambiental

El Senior Living Maracay esta localizado dentro del Parque Comercial,
Empresarial y de Servicios de Maracay, en el cual se adelantan gestiones con
ingenieros y empresas especializadas para lograr la optimizacion del recurso
hidrico y de energias renovables.

El lote cuenta con un Humedal declarado zona de proteccion ambiental con
un area de 764mt2.

Dado que una de fortalezas de MCC en su plan maestro es la conservacién
y cuidado de las aves, las areas verdes del Senior Living seran reforestadas con
especies nativas y en especial aquellas que sirvan para atraer las aves.

Se realizara separacion en la fuente y se integrara al sistema de reciclaje de
MCC, a través de las empresas aliadas que hacen un aprovechamiento total de

los residuos solidos.

Impacto social

El Senior Living de Maracay generara un impacto positivo a nivel cultural y
social, ya que representa un cambio en la forma de vivir y abordar el proceso de
envejecimiento. Al proveer espacios disefiados para elevar la calidad de vida de
forma activa y brindando experiencias para el adulto mayor de las caracteristicas

mencionadas en este documento . Con este esquema el adulto mayor pasa de
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una situacion limitante ya que muchas veces sus dinamicas son altamente

restringidas por espacio, socializacion e infraestructura.

8. PROYECTO DE INVERSION

Inversiones Activos Fijos

Dentro del proyecto de Inversion se plantea la Construccion de los edificios
en los cuales se operara el Senior Living.

De acuerdo al analisis de mercado se proyecta un total de 112 Unidades, las
cuales se construiran, en 7 modulos de 16 unidades cada uno, asi mismo se
plantea, la construccion por etapas en 5 afos.

Los costos de construccion incluyen los costos directos como materiales y
mano de obra, y los costos indirectos relacionados a la misma tales como:
Honorarios, Impuestos y Licencias, Gastos de Administracion y Gastos de
Promocion y Ventas.

Los costos directos de construccion se proyectan indexados al 8% y los
costos Indirectos al 4% anual.

Tabla 15: Inversion en Edificios
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Concepto Vr Unitario 0 1 2 3 4 5

Médulos a construir 1 1 1 1 1 2]
# Unidades 16 16 16 16 16 32
Area construida médulos 1.228 1.228 1.228 1.228 1.228 2.455
Area construida zonas comunes 240,0 100,0 45,0 750 100,0 -
Total Area construida 1.468 1.328 1.273 1.303 1.328 2455
Costos directos construccion 1.300.000 2060510400 2002020800 2.051.431.200| 2235261.600| 2416232000 4723.804.800
Urbanismo Infraestructura 500.000 1.074.150.000

Terreno 200000 1.400.980.000

Honorarios 903.257.507 | 333.536.665 341.768.438 372.394.583 402.544.251 786.985.850
Impuestos, licencias y seguros de construccion 70486.501 51.574.835 51.909.603 55.492 150 58970347 111.155.978
Gastos de Administracion 51.054.986,00 - - - - -
Gastos de promocion y ventas 3% 78.366.510 50.050.520 51.285.780 55.881.540 60.405.800 118.095.120
TOTAL INVERSION 5.638.805.904 | 2.437.182.820 | 2.496.395.021 2.719.029.872 | 2.938.152.399 | 5.740.041.777

Fuente: Elaboracién Propia

Por otro lado, a continuacion, se detallan las inversiones en muebles y

enseres que se requieren para la dotacion de los diferentes espacios de las zonas

comunes, éstos estan proyectados también por etapas en un periodo de 5 anos.

Tabla 16: Proyeccion construccién zonas de servicios

Zonas de Servicio Area M2) D:;]:rg:"o
Recepcién 50,00 0
Oficina de administracion 50,00 3
Salon co-working 30,00 0)
Cocina 40,00 0
Lavanderia 20,00 0
Restaurante 100,00 0
Gimnasio 100,00 1
Consultorio médico-enfermeria 25,00 2
Piscina 20,00 2
Capilla 25,00 3
Salon de lectura 25,00 4
Sala de cine 25,00 4
Sala de masajes 25,00 4
Salon de arte 25,00 4
Total area construida 560,00

Fuente: Elaboracién propia

108




Tabla 17: Proyeccion Inversiones en Muebles y Enseres:

Espacio

Amoblamiento Apartasuits
Amoblamiento Recepcion
Oficina de administracién
Salon co-working

Cocina

Lavanderia

Restaurante

Gimnasio

Piscina

Oratorio

Salon de lectura

Sala de cine

Sala de masajes

Salon de arte

Alarmas de emrgencia (Kit de terminal de habitacion)
TOTAL MUEBLES Y ENSERES

Fuente: Elaboracién Propia

1

2

3 4

5

$ 244029843 $253.415.606 $262.801.370 $272187.133 $281.57289 $ 581.917.318

17.491.892 -
15.158.088 -
68.546.528 -
15.035.401 16238.233
38284.680 28.579.897
5.491.200 5.702.400
404.037.631  303.936.136

16.704.246
18.186.821
24.571.134

6.639.743

5.913.600
334.816.913

16.285.504

- 22.131.281 -
21.096.712 25316054 62783.815
20692.850 25.553.979 25.553.980

4.013.600 - -

- 16.274.880 -

- 37.557.486 -

- 590400 -

- 4.761.666 -

6.124.800 6.336000 13.094.400
340.400.628  420.094.642  683.349.513

De acuerdo a los requerimientos de caja proyectados, los requerimientos de

capital se detallan a continuacion:

Requerimientos de Capital

Ano 0 1 2 3 4 5
Aporte de 3.053.362. | 1.422.961. | 1.245.171. | 1.128.912. | 1.056.183. | 2.300.304.
Socios 547 522 453 587 242 427

3.053.362. | 1.424.169. | 1.245.171. | 1.128.912. | 1.056.183. | 2.300.304.
Préstamo 547 291 452 587 242 427
Total Capital 6.106.725. | 2.847.130. | 2.490.342. | 2.257.825. | 2.112.366. | 4.600.608.
Requerido 094 814 905 173 484 854

Fuente: Elaboracién Propia

Como se muestra en los cuadros anteriores, el Proyecto requiere necesidades

de capital durante los primeros 6 afos, para el terreno, la construccion, el

urbanismo, las licencias y los pre operativos. Teniendo en cuenta que los socios

apalancaran el Proyecto con recursos propios en un 50%, se recurrira a

financiacion con sector financiero de acuerdo a las necesidades financieras que se
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vayan requiriendo. A partir del afio 6, donde ya se encuentran desarrolladas todas

las unidades y las areas comunes, no hay requerimientos de capital.
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9. ANALISIS FINANCIERO

Por las caracteristicas del Proyecto y el monto de inversion requerido, se hace una proyeccion a 10 afos, considerando

que los activos tienen una vida util de entre 20 y 30 afios.

PUNTO DE EQUILIBRIO

Tabla 18: Punto de Equilibrio Proyectado

EJERCICIO PUNTO DE EQUILIBRIO

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gastos Personal 101.079.232 | 107.143.986 113.572.626 186.032.742 197.194.706 209.026.389 221.567.972 234.862.050 248.953.773 263.891.000

Gastos de operacion 523.904.714 | 671.992.809 850.130.406 1.035.526.680 | 1.331.027.43%6 1.339.673.795 1.348.473.755 1.357.433.460 1.366.559.299 1.375.857.918

Gastos de Administracion 141.594.753 | 208.558.136 276.638.262 360.657.190 497.327.093 497.327.093 497.327.093 497.327.093 497.327.093 497.327.093

Gastos Diferidos

Total Costos fijos 766.578.700 | 987.694.932 | 1.240.341.24 1.582.216.612 | 2.025.549.236 | 2.046.027.278 | 2.067.366.823 | 2.089.622.607 | 2112.840.170 | 2.137.076.016
Margen Unitario Promedio 1.845.769 1.945.355 2.036.238 2.118.235 2.209.219 2.344.657 2.442.0% 2.539.448 2.636.833 2.774.909
Punto de Equilibrio 416 508 609 747 917 873 847 823 802 71
Numero de residentes 288 624 936 1248 1572 219 219% 219% 21% 219%
Cumplimiento del punto de equilibrio [NO Sl Sl Sl Sl Sl Sl Sl Sl Sl

Al realizar el ejercicio del punto de equilibrio, se observa que bajo estos parametros, a partir del segundo afio se

empezaria a cumplir con el punto de equilibrio.
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PROYECCION Y ANALISIS DE ESTADOS FINANCIEROS

Estado de Resultados Proyectados

ITEM 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ventas netas 777.600.000| 1.747.200.000| 2.714.400.000( 3.744.000.000| 4.873.200.000| 7.027.200.000| 7.246.800.000| 7.466.400.000( 7.686.000.000( 7.905.600.000
Costos de Materia prima 185.068.800| 417.021.696| 650.553.846| 902.101.333| 1.136.300.717| 1.587.351.384| 1.587.351.384| 1.587.351.384| 1.587.351.384| 1.587.351.384
Costo mano de Obra 101.079.232| 107.143.986| 113.572.626| 186.032.742| 197.194.706| 209.026.389| 221.567.972| 234.862.050| 248.953.773| 263.891.000
Gastos de Operacion 531.680.714| 716.608.809| 914.714.406| 1.121.698.680| 1.450.031.436| 1.482.413.795| 1.495.605.755| 1.508.957.460| 1.522.475.299 1.454.913.918
Gastos de Administracion y Ventas | 194.762.825| 280.219.017 368.109.702| 472.827.058| 642.330.236] 645.568.472| 646.887.668| 648.222.839| 649.574.623| 642.818.485
Gastos diferidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos financieros 250.476.134| 346.901.854| 420.722.693| 475.411.541| 514.348.142| 644.384.315| 568.610.662| 486.221.162| 396.638.180( 299.233.648
Utilidad gravable -485.467.705 -120.695.363| 246.726.727| 585.928.646| 932.994.762| 2.458.455.645| 2.726.776.559| 3.000.785.106| 3.281.006.742| 3.657.391.567
Menos: Impuesto de Renta 0 0 20.354.955 96.678.227| 153.944.136| 405.645.181| 449.918.132| 495.129.542 541.366.112| 603.469.608
Utilidad neta -485.467.705 -120.695.363| 226.371.772| 489.250.420| 779.050.626| 2.052.810.464| 2.276.858.426| 2.505.655.563| 2.739.640.630| 3.053.921.958
Reserva legal 0 0 22.637.177 48.925.042 77.905.063| 205.281.046| 227.685.843| 250.565.556| 273.964.063| 305.392.196
Utilidad del periodo -485.467.705 -120.695.363| 203.734.595| 440.325.378| 701.145.564| 1.847.529.417| 2.049.172.584| 2.255.090.007| 2.465.676.567| 2.748.529.762
Fuente: Elaboracién Propia
ANALISIS VERTICAL DEL ESTADO DE RESULTADOS
ITEM 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Costos de Materia prima 23.8% 24.0% 24 1% 23,3% 22 6% 21,9% 21,3% 20,7% 20,1%
Costo mano de Obra 13.0% 4.2% 5.0% 4.0% 3.0% 3.1% 3.1% 3.2% 3.3%
Gastos de Operacion 68.4% 33.7% 30,0% 29.8% 21.1% 20,6% 20,2% 19.8% 18.4%
Gastos de Administracidn y Ventas 25,0% 13,6% 12,6% 13,2% 9.2% 8.9% 8.7% 8.5% 8.1%
Gastos difenidos 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Gastos financieros 32.2% 15,5% 12,7% 10,6% 9.2% 7.8% 6,5% 5.2% 3.8%
Utilidad gravable 62,4% 9.1% 15.6% 19,1% 35,0% 37,6% 40,2% 42, 7% 46,3%
Menos: Impuesto de Renta 0,0% 0.7% 2.6% 3.2% 5.8% 6,2% 6.6% 7.0% 7.6%
Utilidad neta -62,4% 8,3% 13.1% 16,0% 29,2% 31.4% 33,6% 35,6% 38,6%
Reserva legal 0,0% 0.8% 1,3% 1,6% 2.9% 3.1% 3.4% 3.6% 3.9%
Utilidad del periodo 62,4% 7.5% 11.8% 14.4% 26,3% 28,3%) 30.2% 32.1% 34.8%)
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Se observa en el Estado de Resultados, unas ventas netas que crecen a medida que se construyen médulos
adicionales y se incoporan mas unidades y residentes a la operacion del proyecto. A partir del afio 7, momento en el cual
se consolida el proyecto, las ventas se incrementan con la inflacion, la cual se proyecté en un 4%.

Asi mismo, se observa que a partir del afo 3, la utilidad del periodo empieza a ser positiva, obteniendo un margen neto
de operacion de 7,5%, hasta llegar a un margen superior al 30% a partir del afio 8 cuando ya esta consolidada la
operacion.

En el siguiente cuadro, se muestran las principales cuentas del balance general durante el tiempo de proyeccién
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Balance General Proyectado

ACTIVO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |
ACTIVO CORRIENTE
Caja y Bancos 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558| 3.148.847.645| 6.094.025.998| 9.186.236.905| 12.423.532.783| 15.893.198.791
Cuentas por Cobrar- Clientes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Anticipo_Impuesto de Renta (Retefuente) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558 63.881.558| 3.148.847.645| 6.094.025.998| 9.186.236.905 | 12.423.532.783 | 15.893.198.791
ACTIVO FJO
Activos depreciables 6.042.843.535| 8.783.962.491| 11.615.174.425| 14.674.604.926| 18.032.851.967 | 24.456.243.257 | 24.456.243.257| 24.456.243.257| 24.456.243.257 | 24.456.243.257 | 24.456.243.257
Depreciacién acumulada 0| 545.394.190( 1.282.571.513] 2.223.780.456| 3.395.915.946| 4.991.723.429| 6.587.530.911| 8.183.338.394| 9.779.145.876| 11.374.953.359| 12.970.760.841
Activos amortizables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacidn acumulada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos diferibles 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL ACTIVOS FIJOS 6.042.843.535| 8.238.568.302| 10.332.602.912| 12.450.824.470| 14.636.936.020| 19.464.519.828| 17.868.712.346| 16.272.904.863| 14.677.097.381| 13.081.289.899| 11.485.482.416
TOTAL ACTIVOS 6.106.725.094| 8.302.449.860| 10.396.484.471| 12.514.706.029| 14.700.817.579| 19.528.401.387| 21.017.559.991| 22.366.930.862| 23.863.334.286| 25.504.822.682| 27.378.681.207
PASIVO + PATRIMONIO
PASIVO
Prestaciones Sociales por Pagar 0 6.580.837 6.975.687 7.394.229 12.264.785 13.000.672 13.780.712 14.607.555 15.484.008 16.413.049 17.397.831
Cuentas por pagar- Proveedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impuesto de Renta por Pagar 0 0 0 19.007.284 94.001.554|  151.315.635|  403.097.431)  447.733.534|  493.339.804|  540.005.710|  602.576.027
Impuestos locales por pagar 2.430.000 17.472.000 27.144.000 37.440.000 48.732.000 70.272.000 72.468.000 74.664.000 76.860.000 79.056.000
Iva por pagar 0 6.156.000 55.328.000 85.956.000)  118.560.000{  154.318.000]  222.528.000f  229.482.000  236.436.000]  243.390.000]  250.344.000
Obligaciones finacieras 3.053.362.547| 4.485.438.088| 5.403.391.523| 6.105.064.480| 6.619.446.709| 8.258.200.523| 7.365.129.991| 6.394.084.879| 5.338.257.175| 4.190.244.456| 2.941.997.986
TOTAL PASIVO 3.053.362.547 | 4.500.604.925| 5.483.167.210| 6.244.565.993 | 6.881.713.048| 8.625.566.830| 8.074.808.133| 7.158.375.968| 6.158.180.988| 5.066.913.214| 3.891.371.845
PATRIMONIO
Capital 3.053.362.547| 4.696.343.777| 5.945.815.827| 7.091.254.561| 8.164.514.221| 10.482.495.430| 10.482.495.430| 10.482.495.430| 10.482.495.430| 10.482.495.430 10.482.495.430
Resultados de Ejercicios Anteriores 0 0] -894.498.843| -1.032.498.566| -842.252.929| -414.118.578|  275.055.357| 2.110.980.928| 4.150.203.661| 6.397.142.225| 8.856.622.777
Utilidades o Pérdidas del Ejercicio 0| -894.498.843| -137.999.723] 190.245.637| 428.134.351|  689.173.935| 1.835.925.570| 2.039.222.733| 2.246.938.564| 2.459.480.552| 2.744.459.905
Reserva Legal 0 0 21.138.404 68.708.888|  145.283.769|  349.275.499| 575.855.803| 825.515.643| 1.098.791.260| 1.403.731.250
TOTAL PATRIMONIO 3.053.362.547 | 3.801.844.935| 4.913.317.261| 6.270.140.036 | 7.819.104.530|10.902.834.557 | 12.942.751.857 | 15.208.554.894 | 17.705.153.299 | 20.437.909.467 | 23.487.309.362
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 6.106.725.094| 8.302.449.860| 10.396.484.471| 12.514.706.029| 14.700.817.579| 19.528.401.387| 21.017.559.991| 22.366.930.862| 23.863.334.286| 25.504.822.682| 27.378.681.207
Prueba de balance 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fuente: Elaboracion propia

Se observa que las inversiones se realizan del afio 0 al afio 5, las cuales se financian con recursos propios y

recursos de crédito. Se proyecta una caja minima para la operacion durante el periodo de inversion, y los excedentes que

se obtienen una vez se alcanza el punto de equilibrio en el afio 3, también se destinan al pago de las inversiones.
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Indicadores del Crédito Financiero

ANO 0 1 2 3 4 5
DESEMBOLSO 3.085.303.326]  1.789.443.915 1638.921.297]  1.214.149.849]  1.149.653.793]  2.402.856.859
INTERES EFECTIVO ANUAL 8,73%

INTERES MENSUAL 0,70%

PLAZO (MESES) 120

BANCOLOMBIA

La financiacion se hara a través de leasing financiero con desembolsos parciales de acuerdo a las inversiones proyectadas

en un periodo de 5 ainos, cada leasing se financiara a 120 meses, por lo que la amortizacion ira hasta el afio 15.

Amortizacion del crédito

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Saldo inicial 3.085.303.326] 3.085.303.326| 4.657.835.475| 5.960.956.762| 6.706.110.986| 7.264.873.707| 8.948.601.217| 8.006.486.221| 6.982.114.542| 5.868.304.294| 4.657.246.535
Desembolsos 1.789.443.915|  1.638.921.297| 1.214.149.849 1.149.653.793| 2.402.856.859 0 0 0 0 0
Cuota mensual fija 482.433.963 722.153.840 933.310.679] 1.113.177.026| 1.283.488.810| 1.639.452.355| 1.639.452.355| 1.639.452.355| 1.639.452.355| 1.639.452.355
Gastos Financieros 0|  265.522.197 386.353.830 464.315.054 522.285.955 564.359.460 697.337.360 615.080.676 525.642.107 428.394.597 322.656.342
Abonos a capital 0| 216.911.765 335.800.010 468.995.625 590.891.071 719.129.350 942.114.995| 1.024.371.679| 1.113.810.249| 1.211.057.759| 1.316.796.013
Saldo final 3.085.303.326| 4.657.835.475| 5.960.956.762| 6.706.110.986| 7.264.873.707| 8.948.601.217| 8.006.486.221| 6.982.114.542| 5.868.304.294| 4.657.246.535| 3.340.450.522
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Flujo de caja proyectado

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Caja Inicial 0 63.881.558 82.307.911 82.307.911 103.361.774 131.851.384 168.795.770 170.502.273 172.280.735 174.135.217 176.070.014
Ingresos Netos 925.344.000]  2.079.168.000 3.230.136.000| 4.455.360.000| 5.799.108.000| 8.362.368.000| 8.623.692.000| 8.885.016.000| 9.146.340.000| 9.407.664.000

TOTAL DISPONIBLE 0 989.225.558| 2.161.475.911| 3.312.443.911| 4.558.721.774| 5.930.959.384| 8.531.163.770| 8.794.194.273| 9.057.296.735| 9.320.475.217| 9.583.734.014|
Inversiones en activos 6.042.843.535| 2.741.118.956| 2.831.211.934| 3.059.430.501| 3.358.247.041| 6.423.391.290 0 0 0 0 0
Egresos por compra de insumos 0 166.561.920 375.319.526 585.498.461 811.891.200] 1.022.670.646| 1.428.616.245| 1.428.616.245| 1.428.616.245| 1.428.616.245| 1.428.616.245
Egresos por mano de obra 0 94.498.395 106.749.136 113.154.084 181.162.186 196.458.819 208.246.348 220.741.129 233.985.597 248.024.733 262.906.217
Egresos por gastos de operacion 120.105.278 170.517.622 222.999.726 272.780.380 302.819.046 313.661.405 324.657.365 335.813.070 347.134.909 277.377.528
Egresos por gastos de Admon. y ventas 53.168.071 71.660.881 91.471.441 112.169.868 145.003.144 148.241.380 149.560.576 150.895.746 152.247.530 145.491.392
Egresos por gastos preoperativos diferidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Egresos iva 0 123.120.000 301.264.000 485.108.000 678.756.000 890.150.000{ 1.266.958.000] 1.369.938.000| 1.411.662.000| 1.453.386.000| 1.495.110.000
Egresos retefuente 18.506.880 41.702.170 65.055.385 90.210.133 113.630.072 158.735.138 158.735.138 158.735.138 158.735.138 158.735.138
Egresos por gastos financieros 265.522.197 386.353.830 464.315.054 522.285.955 564.359.460 697.337.360 615.080.676 525.642.107 428.394.597 322.656.342
Egresos por pagos de Capital 216.911.765 335.800.010 468.995.625 590.891.071 719.129.350 942.114.995| 1.024.371.679| 1.113.810.249| 1.211.057.759| 1.316.796.013
Egresos impuestos locales 0 0 7.776.000 17.472.000 27.144.000 37.440.000 48.732.000 70.272.000 72.468.000 74.664.000 76.860.000
Egresos impuesto de renta 0 0 0 0 16.758.585 88.943.948 145.692.268 396.907.929|  442.250.580 488.625.087 536.126.304
TOTAL EGRESOS 6.042.843.535| 3.799.513.464| 4.628.355.110| 5.573.500.276| 6.662.296.418|10.503.995.775| 5.358.335.141| 5.758.880.738| 5.873.878.732| 5.990.885.997| 6.020.675.179
COLCHON DE EFECTIVO 63.881.558 63.881.558 82.307.911 103.361.774 131.851.384 168.795.770 170.502.273 172.280.735 174.135.217 176.070.014 178.089.668

1. NETO DISPONIBLE -6.106.725.094| -2.874.169.464| -2.549.187.110( -2.364.418.140| -2.235.426.028| -4.741.832.160| 3.002.326.356| 2.863.032.800| 3.009.282.786| 3.153.519.206| 3.384.969.167

2. PRESTAMOS BANCARIOS 3.085.303.326 | 1.789.443.915 | 1.638.921.297 | 1.214.149.849 | 1.149.653.793 | 2.402.856.859 - - - - -

3. VENTA DE ACTIVOS

31.636.235.222

4. (=1-2+3) FLUJOS DE CAJA TOTALMENTE NETOS

- 3.021.421.768

-1.084.725.549

910.265.813

- 1.150.268.291

- 1.085.772.235

-2.338.975.301

3.002.326.356

2.863.032.800

3.009.282.786

3.153.519.206

35.021.204.389 |

Teniendo en cuenta que el activo tiene una vida util superior al analisis financiero del proyecto, se proyecta la venta del

activo en el afio 10 por valor de $31.636.235.222, que corresponde a las inversiones realizadas en la parte constructiva

indexadas a un IPC del 4%.
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ANALISIS FINANCIERO

Indicadores Financieros

ANO

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
INDICADORES DE LIQUIDEZ
Razoén Corriente 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,39 0,85 1,49 2,45 4,08
Capital de Trabajo 48.714.721 |- 15.894.129 |-75.619.954 |-198.384.780 |-303.484.748 | 2.439.169.502 | 5.329.734.909 | 8.366.313.093 | 11.546.864.025 | 14.943.824.932
INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO
Endeudamiento 54,21% 52,74% 49,90% 46,81% 44,17% 38,42% 32,00% 25,81% 19,87% 14,21%
Apalancamiento total 118,38% 111,60% 99,59% 88,01% 79,11% 62,39% 47,07% 34,78% 24,79% 16,57%
INDICADORES DE RENTABILIDAD
Rentabilidad del Activo -10,77% -1,33% 1,69% 3,24% 3,92% 9,71% 10,13% 10,46% 10,71% 11,14%
Rentabilidad del Patrimonio -23,53% -2,81% 3,67% 7,29% 8,41% 18,88% 17,84% 16,89% 16,01% 15,55%
Margen Neto -368,1% -7,9% 7,8% 12,7% 15,7% 29,0% 31,3% 33,4% 35,6% 38,6%
CALCULO DEL EBITDA
Utilidad Gravable -894.498.843|-137.999.723| 230.391.325| 569.706.389| 917.064.452| 2.443.014.731| 2.713.536.571| 2.989.938.209| 3.272.761.879| 3.651.975.922
+ Depreciacion 403.799.436| 528.619.187| 664.570.681| 811.478.301]1.098.480.390| 1.098.480.390| 1.098.480.390| 1.098.480.390| 1.098.480.390| 1.098.480.390
+Amortizacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=EBITDA -490.699.406| 390.619.464| 894.962.006]1.381.184.690]2.015.544.841| 3.541.495.121| 3.812.016.961]| 4.088.418.599| 4.371.242.268| 4.750.456.312

Fuente: Elaboracion Propia

Teniendo en cuenta que es un proyecto que se desarrollara por etapas durante un periodo de 5 afios, se encuentra

que algunos indicadores financieros son desfavorables estos primeros afnos, sin embargo a partir del afio 6 los resultados
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son muy positivos. Se observa que el EBITDA que genera el proyecto es positivo a partir del ano 2, lo cual refleja la

capacidad que se tiene para cubrir las obligaciones financieras, requeridas para apalancar las inversiones contempladas.

Evaluacion financiera del proyecto

[ANO [ 0 [ 1 [ 2 [ 3 [ 4 [ 5 [ 6 [ 7 [ 8 [ 9 [ 10 |
|FLUJO DE CAJA TOTALMENTE NETOS [- 3.021.421.768 |-1.084.725.549 |-  910.265.813 |- 1.150.268.291 |- 1.085.772.235 |-2.338.975.301 | 3.002.326.356 | 2.863.032.800 | 3.009.282.786 | 3.153.519.206 | 35.021.204.389 |
Tasa interna de retorno 24,47%
Valor presente neto 5.718.230.502
Tasa minima de retorno 15,00%

Para efectos de la evaluacion financiera del proyecto se asume la venta del activo en el afio 10 por un valor de
$31.636.235.222. Se observa asi, para una ocupacion del 100%, una TIR del Proyecto de 24,47%, rentabilidad superior a
la tasa minima de retorno estimada en un 15% y un VPN positivo de $ 5.718 millones, lo cual demuestra la viabilidad del

Proyecto a desarrollar.
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Al realizar la simulacion de escenarios, se realizé el analisis del nivel de

10. ANALISIS DE ESCENARIOS

ocupacion planteado, teniendo en cuenta que aunque hay una demanda potencial

muy grande, esta sera la variable a tener monitoreada durante la ejecucion del

Proyecto.

Es asi como se tuvieron en cuenta 3 escenarios probables de ocupacion,

como se muestra en la siguiente tabla:

ESCENARIO NIVEL DE OCUPACION DESCRIPCION

1 100% Optimista

2 80% Moderado

3 70% Critico
Escenario 1
OCUPACION: 100% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
# De apartasuites 16 32 48 64 80 112 112 112 112 112
Residentes con 056 064 064 064 064 064 064 0,64 0,64 0,64
acompanante
H#E residentes aprox. Afio 24 52 78 104 131 183 183 183 183 183
TIR 19,3%
VPN $3.283.708.090
Tasa
Minima De 15%
Retorno

En la tabla anterior evidenciamos un escenario optimista con una ocupacion

del 100% con una TIR del 19,3% y un VPN positivo de $ 3.283 millones.
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Escenario 2

OCUPACION: 80% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
# De apartasuites 16 32 48 64 80 112 112 112 112 112

Residentes con
acompafante

#E residentes aprox. Afio | 19,2 41,6 62,4 83,2 104,8 146,4 146, 146, 146, 146

0,56 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 064 0,64

TIR 16%
VPN $474.289.288
Tasa Minima De 15%
Retorno

El escenario 2 corresponde a un escenario moderado con un nivel de
ocupacion del 80%, en cuyo caso la TIR disminuye al 16%, un punto por encima
de la esperada y aunque el VPN sigue siendo positivo y muestra que el negocio es
viable, este valor baja considerablemente a $ 474.289.288 disminuyendo la

rentabilidad del mismo.

Escenario 3

OCUPACION: 70% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
# De apartasuites 16 32 48 64 80 112 112 112 112 112
Residentes con 056 0,64 064 064 064 0,64 0,64 064 0,64 0,64
acompanante
H#E residentes aprox. Afio 17 36 54 72 91 128 128 128 128 128
TIR 14%
VPN $-964.134.541,3
Tasa
Minima De 15%
Retorno

El escenario pesimista considerado fue con un nivel de ocupacion del 70%,
donde se observa una disminucién considerable del numero de residentes. Bajo

este supuesto el Proyecto no seria viable, pues aunque se obtiene una TIR
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positiva del 14%, esta por debajo de la tasa minima requerida y el VPN es

negativo.

11.CONCLUSIONES

El analisis de mercado, permitié definir el producto MARACAY Seniors,
como una comunidad disefiada para adultos mayores que desean mantenerse
activos y rodearse de personas que comparten el mismo interés. Enfocado en
brindar varias opciones de entretenimiento en sitio. Integrando todo en un mismo
lugar.

Situado en un terreno extenso y natural con un ambiente ideal para las personas

que estan retiradas y que desean disfrutar una alta calidad de vida.

Llegar a esta definicion no fue tarea facil ya que inicialmente se direcciono hacia
una vivienda mas asistida que incrementaba en gran medida la complejidad de la
operacion en donde la experiencia y know how es de vital importancia para un

servicio de calidad.

El modelo de Maracay Senior Living fusiona los conceptos que define la
Organizacion Senior Living en cuanto a Comunidades de Adultos Independientes
y Comunidades Activas de Retiro, este concepto fue considerado muy atractivo
por los prospectos encuestados,183 de 257 encuestas efectivas, equivalente al
71.21%. El destino predilecto en Colombia para la ubicacion del Senior Living es

Pereira (69,14%), zona de Cerritos. Esta recepcion ha sido interesante y
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gratificante pues son muchas las personas conocidas y no no conocidas que se

acercan a preguntar en que va el proyecto y para cuando estara listo.

La realizacion del video prototipo del Senior que hacia parte de la encuesta
enviada, fue crucial para el entendimiento del concepto a testear, ya que sin
necesidad de explicacién veian, entendian y se proyectaban en el estilo de vida

propuesto.

La encuesta llego a manos de un reconocido lugar de vivienda asistida para
adultos mayores en Bogota que le gusto tanto del concepto que se puso en
contacto con Tipsa, y estan avanzando para fusionarse en la realizacion del
mismo. Lo que agregaria mucho valor pues de esta manera complementaria a la
vivienda independiente y se cubriria el servicio integral para el proceso de
envejecimiento natural, con la vivienda asistida. A su vez permitiria que las
personas no tuvieran que renunciar a su entorno, grupo social y estilo de vida al
requerir mayores cuidados si todos los servicios hacen parte de la comunidad

planteada.

La realizacion de la encuesta en linea, utilizando la plataforma de Google
Forms, permitié tener mayor alcance y cubrir varios circulos sociales. Se realizo
una seleccion detallada de contactos prospectos de grupos de relaciones
comerciales, amigos, familiares y conocidos. A estos se le sumaban los reenvios a

quienes consideraban podian interesarle. Superando asi el minimo de encuestas
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requeridas para la muestra, de 195 a 257. Permitié también hacer seguimiento en

linea, ver tablas y porcentajes en tiempo real.

La investigacion de mercado permitio también, conocer el funcionamiento
de diferentes esquemas de viviendas para adultos independientes y asistidos tanto
a nivel nacional como internacional. Asi como, determinar percepciones,
preferencias y potencial del mercado para el Senior Living Maracay. Se valido la
importancia de la innovacion tecnolégica como herramienta de mercadeo, ya que
como lo evidenciamos en la investigacion, los adultos mayores les gusta pasar
tiempo contactando a sus redes sociales por Facebook y estan activas con
mensajes de whatsapp principalmente.

Basado en la oportunidad de mercado creciente que representa el nicho de
vivienda para adultos activos independientes mayores de 55 anos, de nivel socio
econdmico medio, medio-alto, ya que en Pereira y sus alrededores no existen
opciones de servicios de bienestar ni propuestas de alojamiento temporal o

permanente especializado disefiado para este segmento, bajo este concepto.

Senior Living Maracay, centrara su estrategia en la vivienda para adultos
activos independientes, ofreciendo formar parte de una comunidad de adultos
activos dentro de la comunidad existente de Maracay Ciudad Campestre, como un
vecindario mas. Permitiéndoles disfrutan de la naturaleza y espacios de
esparcimiento, ofreciendo alojamiento temporal o permanente, a través de la renta

mensual o anual de aparta suites de una o dos alcobas.
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Segun las entrevistas realizadas, en promedio, una persona estaria dispuesta a
pagar entre $2.500.000 y $3.100.000 por vivir en la modalidad de alquiler en un
Senior living.

La realizacion del analisis técnico, permitiéo entender las necesidades
técnicas para la construccion y adecuacion de los espacios, al realizar
acercamientos con los posibles operadores de los servicios tercer izados y

conocer los requerimiento a considerar para 6ptimo funcionamiento.

Una de las grandes oportunidades encontradas para el producto a ofertar,
es la integracion con la comunidad actual que goza de terreno e infraestructura
privilegiada, de manera que tanto los usuarios de los primeros modulos como los
de los finales podran beneficiarse de una gran infraestructura y opciones de
entretenimiento al interior de Maracay Ciudad Campestre desde el primer dia,
cumpliendo con la promesa de valor, asi las zonas comunes al interior del Senior

se culminen en el segundo afio. .

La estructura organizacional planteada para el proyecto, permite realizar
ajustes en el tiempo de acuerdo al crecimiento en ventas y a las nuevas unidades
que vayan entrando en operacion.

El haber realizado los acercamientos con los terceros y contar con
cotizaciones y propuestas puntuales para este proyecto, permitio realizar
proyecciones basadas en cifras reales de mercado, conocer a los posibles aliados
y entender las cifras. Uno de los retos mas grandes esta en el manejo como

empresa de alto humanismo, calidad y calidez.
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Se definié un valor de inversion escalonado durante los primeros afios con
el fin de ir midiendo el mercado y aprovechando excedentes operacionales para
disminuir el nivel de apalancamiento inicial y poder hacer desembolsos a través
del tiempo que mejoren la rentabilidad del proyecto. Adicionalmete, se decidio
recurrir a endeudamiento financiero, lo cual mejora el retorno de la inversién. El
proyecto supone en tres escenarios, el escenario optimista una ocupacion al
100%, es probable de cumplir en los primeros tres afios de desarrollo debido a
que hay una demanda potencial desatendida y el producto es diferenciador e
innovador. Adicionalmente, el numero de unidades totales no es muy alto
comparado con el potencial del mercado, al final del tercer afio se contaria 48
unidades disponibles (3 mdédulos de 16 unidades cada uno), para un estimado de
54 residentes.

De acuerdo a los analisis realizados, el minimo de ocupacion viable es del
80%, para una TIR del 16% y un VPN positivo. Para lo cual es muy importante
desarrollar un trabajo comercial muy eficiente, con un esquema de preventas de
alquileres en la etapa de promocion del Proyecto, que permitan alcanzar el objetivo
planteado. Esto facilitara la creacidn de una comunidad senior mas sélida y
consistente en el tiempo, incrementando el sentido de pertenecia y asi consolidar
los servicios a prestar y poder generar el posicionamiento requerido a nivel local,
regional y nacional para el éxito del Proyecto. En el largo plazo el SENIOR LIVING
MARACAY se consolidara por un estilo de vida unico, que generara mayores

retornos mas alla de un negocio netamente inmobiliario.
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Las inversiones del proyecto son altas, pero presentan una tasa de retorno
superior a la esperada y el financiamiento del 50% y el desarrollo por etapas mitiga

el riego.
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