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RESUMEN EJECUTIVO

La presente Tesis, es un plan de negocios que tiene como objetivo evaluar la implementacion

del nuevo formato outlet mall de forma exitosa en Lima.

Al revisar los reportes de ventas de los mas importantes desarrolladores de Outlets a nivel
mundial, identificamos a SIMON PROPERTIES GROUP, como el lider de toda la industria, por
lo que decidimos tomarlo como benchmarking. Asimismo, viajamos a las ciudades de Chicago,
Nueva York y México, para visitar su concepto de PREMIUM OUTLETS.

Paralelamente, se realiz6 el levantamiento del grado de avance de las iniciativas locales y
regionales, con el fin de poder comparar el grado de evolucién entre ellos y luego realizar la

comparacion en relacion al benchmarking global.

Como resultado de lo anterior, identificamos los factores estratégicos de éxito del lider

inmobiliario en el sector retail, para aplicarlos a nuestro plan de negocios.

Parte esencial del proyecto fue determinar la ubicacién del terreno, nuevamente, tomamos
como base los criterios observados en nuestra visita a las locaciones de SIMON PROPERTIES
GROUP, y procedimos a evaluar las posibles ubicaciones en Lima. Elegimos alternativas en el
norte, este y sur de la ciudad, utilizando los siguientes cuatro factores: accesibilidad,
disponibilidad y precio, urbanizacién y factibilidad de implementacién. Ademas, efectuamos la
ponderacidn, la cual nos permitié escoger a Huaral como la ciudad que albergaria a huestro Outlet
Total.

Contratamos a una empresa especializada en investigacion de mercado, de manera que nos
permita evaluar e identificar el mercado potencial de consumidores (tamafio, ticket promedio,
habitos de compras, preferencias de ubicacion, factores de decisidon del consumidor, entre otros)
y conocer su nivel de agrado del proyecto propuesto, esto permite identificar acciones correctivas

y complementarias.

Una vez que ejecutamos el estudio de mercado e identificamos el terreno, realizamos una
estimacion de la demanda, con la cual pudimos dimensionar la oferta a implementar, para asi
tener proyectada la inversion necesaria, y el consecuente cronograma de implementacion del

proyecto.

Desarrollamos un plan de marketing que se apoya en los pilares del benchmark utilizado. En
términos de ingresos por alquiler, se ha establecido un escenario poco favorable, considerando
que todos los locales con excepcion de las Grandes Superficies (tiendas anclas) tendran un
esquema de ingresos minimo fijo. Para el caso de las tiendas anclas, si se estima la préctica actual

de cobrar el menor valor entre el fijo minimo y un variable en funcién de las ventas de los



locatarios. Se ha elaborado un plan de publicidad y promocién que acomparie la introduccion del
concepto en el mercado limefio para la etapa pre-construccion, construccion, inauguraciéon y

operacion del Outlet Total.

De igual forma se propone una estructura organizativa mixta de personal propio y personal
outsource que ejecute los planes de administracion, operacion, seguridad y mantenimiento, para

la etapa pre-construccion, construccidn, inauguracion y operacién del Outlet Total.

Con el escenario conservador, se tendria un VAN de US$ 64.8M y un TIR economica de
19.7%. El rendimiento para el accionista sera de un VAN de US$ 32.0 M y un TIR accionista de
31.7%.

El plan de negocios requiere, como condicion esencial, que se logre un Joint-Venture entre
PROPIEDADES SAN PEDRO, y un desarrollador de clase mundial, el cual provea las
capacidades para lograr la presencia de marcas con mercaderia confeccionada, exclusivamente
para el outlet, de esa manera el destino de Lima se muestra como una cabecera de playa para la
apertura del formato en nuestra region, y posteriormente realizaria desembarcos sucesivos en
otros destinos de Latinoamérica. En principio nuestra apuesta va por SIMON PROPERTIES, no
obstante, en caso que no se logre el acuerdo, optariamos por buscar nuevas alternativas con otros

desarrolladores de clase mundial.

La intencion de buscar asociacion con este tipo de desarrolladores es la Unica manera de

garantizar estandares y benchmarking para garantizar el éxito de la inversion.



