ACTIVIDADES TEMA 5

Las actividades que el alumno tendrá que realizar en este tema se concretan en los siguientes ejercicios prácticos. Cada uno se valorará con una puntuación de 0,25 ptos.

Finalmente la práctica final del tema se valorará con una puntuación de 1 pto.

ACTIVIDAD 1

Para llevar a cabo un proyecto de inversión una empresa parte de las siguientes estimaciones:

· Vida útil de 6 años

· Desembolso inicial de 200.000 um. Se espera un valor residual de 20.000 um

· Ventas anuales esperadas de 1.000 unidades de producto a un precio unitario de 100 um. Dicho precio incrementará de forma acumulativa un 5% anual.

· Los costes variables representarán un 30% del precio de venta (se mantendrá fijo este margen durante los 6 años)

· Los costes fijos representarán 10.000 um anuales.

· El coste de capital en esta empresa se estima que es de un 8%.

Se pide analizar inversión utilizando los criterios de selección de inversiones: Pay-back, VAN y TIR.

ACTIVIDAD 2

Una empresa obtiene la contrata para la realización de una autopista y su posterior explotación. Se plantea dos alternativas:

a) Llevar a cabo su construcción. El coste total presupuestado es de 14.000 um, el cúal será abandonado por la empresa en dos pagos iguales, al principio de cada uno de los dos años que durará la obra. Una vez terminada la autopista la empresa la explotará durante cinco años, transcurrido dicho plazo pasará a ser explotada por el Estado y la empresa recibirá una indemnización de 500 um. Los flujos netos esperados por la explotación del peaje ascienden a 3.900 um anuales.

b) Subcontratar la construcción de la autopista por un importe de 14.500 um. La duración de la construcción será de dos años y transcurrido este plazo el Estado adquirirá la obra por importe de 16.500 um.

· Establecer qué alternativa es más rentable suponiendo un coste de capital del 5%.

· Si la empresa desea obtener una rentabilidad del 10%, ¿qué precio debería pagar el Estado en el apartado b)?

ACTIVIDAD 3

Un empresario debe decidir qué máquina comprar para llevar a cabo la fabricación de su nuevo producto. La siguiente tabla muestra las características de cada máquina:

	
	Máquina A
	Máquina B

	Precio adquisición
	-280.000
	-450.000

	Capacidad productiva (u.físicas)
	100.000
	150.000

	Ctes variables por unidad vendida
	22
	20

	Ctes fijos anuales
	500.000
	670.000

	Valor residual
	50.000
	75.000


Para el análisis de la inversión (VAN y TIR) se tendrán en cuenta los siguientes parámetros:

· Periodo del análisis: 2 años

· Ventas en unidades físicas para cada año: 75.000 y 130.000 uf. 

· Precio de venta: 30 um constante durante los dos años

· Coste de capital: 5%

ACTIVIDAD 4

Los datos de una inversión a analizar para la explotación de un hotel con 100 habitaciones son los siguientes:

· Coste de la construcción del hotel que se desembolsan al inicio: 18.000 um

· Plazo de análisis:  10 años

· Ocupación media estimada: 50% durante los primeros cinco años y 75% los últimos cinco años

· Precio de una habitación: 1.200 um constante durante los primeros cinco años, a partir del 6º año aumenta un 2% y se mantiene igual hasta el final

· Los costes fijos son de 20.000 um y los variables representan el 70% de las ventas

· Coste de capital: 5%

Determinar si bajo estos parámetros la inversión es rentable (VAN y TIR)

PRÁCTICA FINAL
El ejercicio consiste en elaborar los estados previsionales de Balance de situación y Cuenta de Resultados, así como determinar los principales indicadores de viabilidad: VAN, TIR y Rentabilidad económica y financiera del proyecto.

Las dudas que puedan surgir las iremos comentando en el foro del tema y por supuesto vía a través de las tutorías virtuales.
Planteamiento

La actividad turística presenta transformaciones como respuesta a los cambios sociológicos registrados en los mercados, una de estas transformaciones es el turismo rural que esta ligado a los conceptos de, ocio, viaje, etcétera y por supuesto al medio rural. 

El clima creado por una sociedad ecológicamente más concienciada, que demanda una mejor calidad de vida y consciente de los efectos del turismo masivo, sienta las bases del resurgimiento del turismo hacía áreas rurales y naturales. 

Este proyecto va dirigido a la restauración de una antigua casa rural, ubicada en la zona este  del municipo de La Laguna, en la zona limítrofe con el parque rural de Anaga, y dirigida a una clientela medio-alto. El nombre de la misma será Casa Rosa, en honor a los propietarios.

El motivo del plan de viabilidad es la petición y la consiguiente obtención de financiación a través de la financiera Qwerty, así como la obtención de una subvención.

Partes del plan de viabilidad

ANÁLISIS DEL GRUPO PROMOTOR.

La empresa El Palmeral S. A. fue fundada en el año 1949, por los hermanos José y Juan Abad, comenzando su actividad con el Hotel Rosalía  en el Puerto de la Cruz (Tenerife), posteriormente, en el año 1957, fundaron el Hotel Hincapié en  la localidad tinerfeña de Los Realejos.

En 1970, y ya bajo la dirección de Pedro Abad (hijo de D. José Abad), se funda el Hotel Arona cito en la Playa de las Américas, que ha tenido cuatro posteriores ampliaciones, la última de ellas en el año 1991.

D. Pedro Abad, director general de El Palmeral S. A., es Titulado en hostelería por la Universidad de Lausan, posee un amplio conocimiento del sector avalado por 35 años de experiencia al frente de esta sociedad. Además, su ardua labor ha sido reconocida en el año 1991 con el premio emprendedor del año otorgada por la cámara de comercio de nuestra provincia. 

ANÁLISIS DE LA ZONA.

En este apartado se hará referencia a las características sociales y económicas de la comarca o zona, valoración de la iniciativa empresarial existente, políticas llevadas a cabo por iniciativa pública y/o privada para el desarrollo de la zona, infraestructuras (instalaciones, vías de comunicación, suministros...) y aspectos culturales.

El caserío de Chinamada se encuentra situado en el parque rural de Anaga, uno de los cuatro lugares del mundo donde aún perdura la flora de la era jurásica. Este parque se encuentra en la paradisiaca isla de Tenerife, que dado su especial orografía y localización posee más de 15 hábitats climáticos diferenciados.

La Casa-Hotel Rosa, conservará todos los elementos de la arquitectura tradicional canaria. creando un ambiente sobrio y elegante.

Completa el proyecto, la atención constante hacia quienes desean disfrutar sus vacaciones en un lugar bello y apacible, rodeados de una atmósfera de cordialidad y la posibilidad de descubrir una parte de Tenerife,  que ha sabido guardar su autenticidad y patrimonio en sus pueblos y la belleza salvaje en sus montes y costas.

La belleza natural que le rodea conforma un cuadro lleno de contrastes, desde el paisaje más insólito en Anaga, con una exhuberante vegetación donde la laurisilva aún sigue presente, con un gran número de especies endémicas.

El clima benigno, invita a visitarnos en cualquier época del año.
IDENTIFICACIÓN DEL PRODUCTO

Se trata de una casa de campo de arquitectura tradicional canaria situada en la zona norte de Santa Cruz de Tenerife en el Parque Rural de Anaga, a unos 10 Km de Las Mercedes, un pequeño pueblo que dispone de los servicios mínimos: farmacia, supermercado, restaurante…. La vivienda consta de tres habitaciones dobles, dos cuartos de baño, salón-comedor con una amplia terraza y cocina. La capacidad es de 6 adultos y eventualmente se podrán añadir camas supletorias para dos niños (sin coste alguno).

La casa está habitada por sus propietarios que deciden rehabilitarla para poner a disposición de sus clientes un servicio de alojamiento y desayuno el primer año, y esperan poder ofrecer un servicio de comedor a partir del segundo año, a un precio de 9 euros/persona por media pensión y 12 euros/persona por la pensión completa.

El precio por alojaminento y desayuno será de 85 euros/noche para estancias inferiores a 7 noches y de 73 euros/noche si la estancia es superior a 6 noches. Estos precios incluyen el total de las plazas y el IGIC. 

Relación de los algunos establecimientos rurales en Santa Cruz de Tenerife, los precios indicados son los vigentes en junio de 2002:

	NOMBRE
	LOCALIDAD
	Nº PLAZAS
	PRECIO 

	La Vista
	Fasnia
	2
	36

	Casa Güimar
	Güimar
	6
	78

	Casa Cabrera
	San Andrés
	4
	47

	Casa Peraza
	Santa Ursula
	6
	100

	Casa Aurelia
	Candelaria
	4
	89

	Casa La Gañanía
	Los Realejos
	4
	85

	Casa Vicente
	Icod de los Vinos
	4
	65


Por último, los propietarios consideran muy conveniente ofrecer un servicio de excursiones guiadas, ya que saben de sobra que el principal atractivo de la zona en la que se encuentra su establecimiento son los paisajes del Parque Rural de Anaga, y que los potenciales clientes buscan en este tipo de establecimientos disfrutar de las maravillas naturales, no sólo dentro de una casa rural confortable, sino que también realizando excursiones por los múltiples senderos y rutas que existen en la zona.

ANÁLISIS DEL MERCADO Y LA COMPETENCIA.

El mercado turístico es muy amplio en la isla de Tenerife, pero de los más de cuatro millones de turistas que nos visitaron en 2001 nuestro mercado potencial va a estar formado por aquellos que buscan algo diferente para sus vacaciones, huyen de las aglomeraciones y prefieren estar en contacto con la naturaleza. Somos conscientes de que el mayor atractivo de Tenerife es su clima suave todo el año, lo que permite a los turistas disfrutar del sol y la playa en cualquier época, y que para los que buscan pasar sus vacaciones en el campo, venir a Tenerife resultaría una opción más cara teniendo en cuenta que el turismo rural goza en toda Europa de una implantación de hace ya varios años de adelanto con respecto a España, tanto a nivel de legislación como de establecimientos. Por esta razón pensamos que nuestros clientes serán mayoritariamente residentes de las islas, cuya estancia no será superior a 4 ò 6 días, y que sólo un 10% de nuestra clientela vendrá de fuera y por tanto prolongará su estancia más de 7 días.

Contamos con la ventaja de que en el entorno no existe ningun establecimiento de estas características, no existiendo siquiera una casa rural en todo el Parque de Anaga, casas rurales si existen en el municipio de Tegueste a una distancia por carretera de más de una hora y con un entorno en el que existen un importante número de edificaciones.

Los hoteles de carácter rural que mantengan esta doble oferta, estancia en contacto con la naturaleza y visitas guiadas a los parajes naturales de la isla están únicamente en el norte y sur de la isla  a más de dos horas en coche de nuestro futuro emplazamiento.

COMERCIALIZACIÓN DEL PRODUCTO Y/O SERVICIO.

Pensamos que en un principio, utilizaremos solamente la distribución directa, es decir los clientes potenciales nos conocerán a través de los folletos que publica FEDERTE (Federación de Asociaciones de desarrollo rural de la isla de Tenerife), de Internet, de otras publicaciones especializadas y/o de la central de reservas de Santa Cruz de Tenerife, se pondrán en contacto con nosotros por primera vez para obtener toda la información que precisen (nº habitaciones, régimen de alojamiento, actividades complementarias, precio, etc.), posteriormente y si nos lo requieren, les enviamos un pre-contrato (por correo, fax o e-mail) que nos devolverán firmado, así la reserva se considerará válida y el día de su llegada firmarán el contrato. De esta forma nos ahorraremos las comisiones de las agencias de viajes y por otra parte aceleramos y simplificamos los trámites entre los clientes y nosotros.

Estimamos que los gastos de publicidad van a representar un 4% de la facturación anual.

SISTEMA PRODUCTIVO.

En lo referente al personal, los propietarios se ocuparán prácticamente de todo el negocio: administración, recepción, limpieza y cocina. Ambos poseen suficientes conocimientos de inglés como para poder atender a los clientes extranjeros..

Para las excursiones se contará con un guía profesional, eventualmente ayudará en los trabajos de mantenimiento de la casa, tales como: jardín, bricolage, llevar las provisiones…, su relación con el establecimiento se formalizará con un contrato a tiempo parcial, ya que el número de excursiones con guía no serán muy elevadas, para el primer año hemos calculado un máximo de 2 excursiones al mes, este número va creciendo hasta situarse en casi 5 al final del quinto año. Por esta razón pensamos que su retribución estará relacionada con el número de excursiones mensuales más un importe fijo, es decir, 22 euros/excursión más 100 euros/mes, la seguridad social corre por su cuenta ya que el contrato será por una duración inferior a 25 horas semanales.

ORGANIZACIÓN EMPRESARIAL.

Creemos que la forma jurídica que adoptaremos es la de una empresa individual, ya que los propietarios van a dirigir y gestionar el negocio respondiendo de las deudas contraídas frente a terceros con todos sus bienes, en este sentido y dado que toda la inversión inicial se va a financiar con recursos propios y vía subvenciones, el riesgo que asumirán no será muy elevado.

Al tener que tributar a través del IRPF, no están sujetos al 35% del impuesto de sociedades, y por otra parte la constitución es mas simple así como las obligaciones formales (no tienen que inscribirse en el Registro Mercantil).

PLAN DE INVERSIONES

La inversión inicial requerirá un desembolso de 36.000 euros tal y como se desprende del siguiente cuadro:

	Gastos de establecimiento :
	Impuestos y licencias municipales, (alta en el epígrafe 683 correspondiente a “Servicios de Hospedaje en Fondas y Casas de Huéspedes” y permiso de apertura) por 5.000 euros.

	Inmovilizado material :
	el terreno y la edificación pertenecen a los promotores y su valor de mercado es de 60.200 euros.

	Reparaciones y conservación :
	del tejado, los cuartos de baño y jardín  por un total de 9.000 euros

	Maquinaria:
	congelador, frigorífico, lavavajillas, lavadora, secadora, horno convencional y microondas, televisión y vídeo, estimamos un importe de 4.200 euros 

	Furgoneta :
	los propietarios aportan una cuyo valor es de 6.000 euros

	Equipos informáticos :
	ordenador, impresora, módem para conexión a internet, fax y el software adecuado, en total 2.500 euros

	Instalaciones :
	del sistema de ventilación, instalación eléctrica y de gas, agua potable y depósito de 3.000 litros, sistema de evacuación (fosa séptica y pozo filtrante), un contenedor hermético para la basura, estimamos un importe de 6.000 euros 

	Mobiliario :
	la vivienda está prácticamente amueblada, no obstante adquirirán para empezar, una mesa de comedor y sillas, por importe de 3.000 euros. El valor total del mobiliario se sitúa en 18.000 euros.

	Utensilios, menaje y decoración:
	los propietarios ya disponen de lencería, vajilla, cristalería, y otros útiles necesarios, no obstante necesitarán adquirir otros para cubrir las necesidades mínimas iniciales, calculamos que el importe será de 600 euros.

	Activo circulante :
	estimamos un importe entre existencias y tesorería de 600 euros


Es decir, el presupuesto de las necesidades de inversión iniciales se detallan así :

	Gastos de establecimiento :
	5.000

	Terrenos y bienes naturales
	20.000

	Edificios y otras construcciones
	40.200

	Reparaciones y conservación :
	9.000

	Maquinaria:
	4.200

	Furgoneta :
	6.000

	Equipos informáticos :
	2.500

	Instalaciones :
	6.000

	Mobiliario :
	18.000

	Utensilios, menaje y decoración:
	600

	Activo circulante :
	600


El importe máximo de la subvención es del 50% del presupuesto de inversión, es decir, de 56.000 euros

PLAN DE FINANCIACION

Los propietarios aportan al negocio todos sus bienes tal y como se explica en el plan de inversiones, además disponen de unos ahorros por importe de 15.000 euros con lo que solicitarán una subvención por el importe restante, ya que se han informado de los programas de iniciativas comunitarias vigentes y conocen la posibilidad de obtener una subvención a través del programa de apoyo al desarrollo del turismo rural LEADER II, de forma que la Consejería de Turismo y Transportes de la Comunidad Autónoma de Tenerife concede subvenciones para el acondicionamiento de casas rurales destinadas a turismo rural (cofinanciado por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional) por un importe equivalente al 50% del presupuesto inicial, que en nuestro caso alcanza los 15.000 euros 

ESTIMACIÓN DE LOS INGRESOS

Para hacer todos los cálculos que presentamos a continuación, nos hemos basado en las cifras de ocupación, precios, etc. de casas rurales similares en la isla de Tenerife consultando con el FEDERTE y la Dirección General de Promoción Turística. Así mismo estimamos un incremento en los precios  equivalente al IPC previsto para el año 2001, es decir de un 2,5%.

Ocupación: dado que el primer año de actividad el establecimiento es poco conocido y tardará algunos meses en figurar en las guías, estimamos una ocupación de 7 semanas, (la media nacional se situa en torno a las 14 semanas y en Tenerife alcanza las 16, en el resto de Europa, donde existe una mayor tracición hacia este tipo de turismo, sobre todo en Francia, la media es de 20 semanas). A partir del segundo año pensamos que la ocupación irá en aumento, hasta estacionarse a partir del quinto año con una ocupación media algo inferior a la del resto de casas rurales de Tenerife, es decir, unas 15 semanas, preferimos hacer estimaciones un tanto pesimistas con el fin de cubrir posibles eventualidades.

ESTIMACION DE LOS GASTOS

1.- Amortizaciones:

	elementos: 
	% anual cte.

	Gastos de establecimiento :
	20%

	Construcciones *
	5%

	Maquinaria:
	10%

	Furgoneta 
	10%

	Equipos informáticos :
	20%

	Instalaciones :
	5%

	Mobiliario :
	10%

	Utensilios, menaje y decoración:
	10%

	TOTAL 
	

	*construcc-terreno(5%)
	


2.- Personal:

Sueldo del guía :

*No considera la Seguridad Social

3.- Coste de restauración:

El primer año sólo se ofrecen desayunos, y calculamos un coste del 5% de los ingresos.

A partir del segundo año, estimamos un coste de materias primas del 8% de los ingresos

4.- Otros gastos:

5.- Cuenta de resultados:

6.- Flujos de caja

INDICADORES DE VIABILIDAD

VAN

TIR

Rentabilidad financiera = BN/PN*100 Positiva a partir del tercer año

Rentabilidad económica = BAIT/Areal*100

Ratios de estructura, para comparar la composición patrimonial con la media del sector.

Ratios de solvencia y liquidez

Ratios de endeudamiento largo, corto, coste de la deuda…)

Nota: para resolver la práctica pueden utilizar la plantilla de cálculo propuesta

