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1. RESUMEN

El presente proyecto de fin de grado estd compuesto de dos partes totalmente diferenciadas.
La primera parte trata del levantamiento arquitectdnico de un edificio hotelero de gran entidad,
situado en la urbanizacion de Vallgornera, el cual se encuentra en estado de abandono. Por otro lado,
se ha realizado un estudio de viabilidad econdmica, para conocer si es rentable la rehabilitacion y
vuelta a la explotacion del mismo hotel.

Después de haber estudiado todos los factores influyentes en el proyecto, asi como la zona en
la que se encuentra dicho hotel, se proponen una serie de intervenciones, para hacer un hotel mds
comodo y adaptado a las necesidades de los clientes, ddndole asi un aspecto mds moderno.

Posteriormente, y tras haber hecho un estudio de mercado se han estipulado unos precios
medios para cada temporada de apertura y de esta forma poder comenzar a realizar el estudio

economico.

Tras realizar un estudio autodiddctico sobre los conceptos influyentes en el estudio, se ha
procedido al cdlculo de la rentabilidad de dicho hotel, llegando a la conclusion de si el proyecto es o

no es viable.
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3. INTRODUCCION

3.1. Objetivo general del proyecto.

El objetivo del presente proyecto es realizar un estudio de viabilidad para la rehabilitacién de
un edificio hotelero en estado de abandono, situado en la zona de Vallgornera, Llucmajor.

Se pretende conocer el potencial de la viabilidad del edificio objeto para su posterior
explotacién, con lo cual se realizard primeramente un estudio del estado actual del mismo.

3.2. Objetivos especificos.

Lo expuesto anteriormente como objetivo general, se concreta en varios objetivos mas
especificos, como son los siguientes:

~ Analizar la viabilidad de la nueva puesta en uno del antiguo hotel Es Pas como hotel.
~ Determinar el estado actual del edificio sobre el que se actua.

~ Analizar las posibilidades de rehabilitacién del edificio objeto.

~ Proponer nuevas soluciones.

~ Analizar la rentabilidad del hotel atendiendo a la cuenta de resultados.

3.3. Motivo.

El principal motivo por el cual se ha decidido realizar este proyecto de rehabilitacion y
estudio de viabilidad es trabajar en un caso que podria ser real.

Con el estudio de viabilidad se pretende conocer con proximidad la realidad del proyecto y
de la forma mas detallada posible, sabiendo asi los gastos e ingresos que supondra el proyecto
objeto que se estudie en el momento, con el claro objetivo de conocer su viabilidad y rentabilidad.
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4. METODOLOGIA EMPLEADA

En el siguiente grafico se muestra los pasos que se han seguido para la realizacion del
presente proyecto:

Busqueda y analisis
del solar y edificio

Estudio del estado
actual

Estudio comercial o
de mercado

Proyecto hotel

Estudio econdmico
o de viabilidad

¥

Conclusiones

Gréfico 1: Metodologia Empleada (Elaboracién Propia)
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4.1. Estudio del macroentorno

Para realizar el estudio del macroentorno, primeramente se debera hacer una definicién del
mismo:

“El macroentorno son todas aquellas fuerzas sociales que influyen dentro del microentorno.
Los siguientes factores externos influyen de modo importante en las oportunidades y actividades del
marketing de cualquier empresa. Por tanto son factores macroambientales:

~ Demogrdfia.

~ Condiciones econémicas.

~ Factores socioculturales.

~ Factores politicos legales.
~ Tecnologia.

Un cambio en uno de ellos puede ocasionar en uno o mds de los otros, por tanto estdn
interrelacionados. Lo que tienen en comun todos es que se trata de fuerzas dindmicas, es decir, estdn
sujetas a cambiar y ademds a hacerlo a un ritmo creciente.”

Después de definir el concepto, se centrara el estudio del macroentorno en el pais, Espafia.
¢Qué factores afectan al pais?

Primeramente se estudiaran los factores demograficos, basando principalmente la busqueda
de los mismos en el Instituto Nacional de Estadistica (INE), de donde se extraerd informacién sobre la
poblacién generalmente.

Posteriormente se procedera al estudio de los factores econémicos que afectan al pais, como
pueden ser el Producto Interior Bruto (PIB), la evolucién de paro o el indice de Precios de Consumo
(IPC), realizando las consultas en paginas como el Fondo Monetario Internacional.

Para terminar, se consultard la pagina del Instituto de Estudios Turisticos (IET) con el fin de
responder a ciertas preguntas como pueden ser {Por qué motivo se viaja?, ¢ Qué tipo de alojamiento
se elige?, etc.

4.2. Estudio del microentorno

Este tipo de estudio es mucho mas concreto que el anterior, con el cual se centrara la
informacidn en la zona objeto, en este caso zona sur de Mallorca.

Ya que el proyecto que se va a realizar es un proyecto hotelero, primeramente, se describira
la zona, sus rasgos principales, accesos, desplazamientos y zonas.

A continuacidn se analizaran las variables de segmentacion mas destacadas con el objetivo
de agrupar los posibles clientes segln sus gustos y prioridades.

Por otro lado, se realizara una busqueda de la competencia, analizando los diferentes hoteles
que existen cerca de la zona, evaluando su situacién, comodidades, calidades y precios.
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4.3. Decisiones sobre el hotel

Una vez realizadas las busquedas anteriores y teniendo en cuenta los resultados obtenidos,
se procederad a la decisidon de las principales caracteristicas del hotel a rehabilitar:

~ Pdblico al que se dirigira.

~ Dotacioén de servicios.

~ Concepto y nombre del mismo.
~ Tipo de habitaciones y nimero.
~ Precios.

4.4. Estudio econdmico-financiero

Quedando definido el proyecto, se realizard un estudio con todos los gastos que conlleva el
proyecto y los ingresos para obtener la rentabilidad. Se analizard la cuenta de resultados con sus
respectivos ratios y el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Rentabilidad (TIR), conociendo de
este modo si existen ganancias o pérdidas y si se obtendra beneficio.

Finalmente se realiza un estudio financiero, considerando la posibilidad de financiacion
mediante un préstamo hipotecario, conociendo asi la forma dptima de viabilidad.

4.5. Conclusiones

Por ultimo, pero no menos importante, una vez realizado todo el analisis, se estudiara todo
lo obtenido, y de esta forma se concluira decidiendo si es dptimo llevar a cabo el proyecto o no.
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5. ANTECEDENTES

El edificio estudiado es un antiguo hotel, construido en el afio 1.969, conocido con el nombre
de Hotel Es Pas, situado en la urbanizacion de Cala Pi, perteneciente al término municipal de
Llucmajor.

En el momento de su construccion, era el Unico hotel de la zona, con lo cual durante su
funcionamiento dio muchos servicios, tanto por la zona en la que se encuentra, como por una de sus
grandes peculiaridades, la cueva sobre la que esta construido, conocida como “La Cova des Pas de
Vallgornera”.

En el momento que se descubrié la cueva subterranea, fue una gran noticia tanto para la
gente que residia en la zona, como para los turistas que iban llegando, aunque dada la dificultad de
acceso a la misma, ésta no pudo hacerse turistica, ya que sélo podian y pueden acceder espeledlogos
capacitados para ello.

El acceso a dicha cueva se realiza desde dentro de la parcela del mismo hotel.

Dado que en este momento el hotel se encuentra en estado de abandono, se pretende
estudiar una rehabilitacidn, para su explotacién como hotel, y de esta forma ayudar al propietario a
decidir sobre ello, sacando su maxima rentabilidad.
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6. DATOS GENERALES

6.1. Descripcion del edificio

La edificacién de estudio es un hotel con piscina con una superficie construida de 1.925 m?,
situado en una parcela de 3.348 m?, datado en 1969 segln datos catastrales. La altura total del
edificio es de 10,50 metros. Esta formado por tres plantas diferentes, con dos alas cada una de ellas,
el ala corta con orientacion sureste y el ala larga con orientacidn suroeste.

Figura 1: Estado Actual

6.2. Localizacion

La edificacién se encuentra en la urbanizaciéon de Vallgornera, en el término municipal de
Llucmajor. Esta situado a 300 m de la entrada principal de la urbanizacién, desde el camino de
Vallgornera, y a 500 m del mirador de Cabrera. Segun datos catastrales, el edificio objeto fue
construido en el afio 1969, el cual se encuentra en un tipo de suelo urbano y urbanizable. La parcela
en la cual se encuentra posee una geometria irregular, con una superficie de suelo de 3.348 m? (tres
mil tres cientos cuarenta y ocho) segin datos extraidos de la ficha catastral, y esta dotada de los
oportunos servicios e infraestructuras.

Calle Murillo 2
07639 Vallgornera, Llucmajor (Baleares)
Referencia catastral: 9275903DD8597N0001Z0
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Figura 2: Localizacion

Figura 4: Emplazamiento (Catastro)

6.3. Datos urbanisticos

Segun el Plan General de Ordenacién Urbana (P.G.0.U.), la clasificacién del suelo para esta
zona es de suelo urbanizable programado, aungque no se modifica el uso que ya tiene actual de hotel.

IR == . I L
! S < \\‘ T

P de

Sa Cove

S'Espardenya

" Es Bastons

unta )ie Vé/lgornora

Figura 5: Informacion urbanistica (Ayuntamiento Llu cmajor)
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6.4. Estado actual del edificio

Como ya se ha comentado anteriormente, el edificio se estructura en tres plantas, planta
baja (cota -2,30 m), planta primera (cota +0,75 m) y planta segunda (cota +4,15 m).

P2
P1
Calle Murillo
Cota +0,00m
PB Patio interior
Cota -2,30m
|

Figura 6: Croquis Plantas (Elaboracion Propia)

Actualmente no se le estd dando ningun tipo de uso al edificio, aunque como ya se ha
comentado, antiguamente su uso era hotelero.

Las superficies que existen actualmente quedan resumidas en la siguiente tabla, divididas por
SUS USOs:

Tabla 1: Superficies actuales (Elaboracion Propia)

Superficie Util (m2)

Habitaciones 379,27

Aseos publicos 22,08

Bar 62,42

Bk G Terrazas 100,51
Pasillos 71,00

Zona de Servicio 51,56

Almacenes 63,96

Cuartos Instalaciones 15,60

Habitaciones 283,81

Pasillos 117,73

Porche 20,79

Planta Primera Recepcion-Hall 38,69
Salén-Comedor 115,78

Zona de Cocina 63,96

Terraza 13,22

Almacén 2,81
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Superficie Util (m2)
Habitaciones 397,70
Pasillos 94,08
Almacén 2,81
Terrazas 87,01

Se adjunta un croquis con la nomenclatura que se seguira desde este momento, para un
mejor entendimiento:

ALA LARGA

PISCINA

ALA CORTA

Figura 7: Nomenclatura (Elaboracién Propia)
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6.4.1. Distribucion Actual

~ Planta Baja:

~ Ala corta: Consta de siete habitaciones, cinco de las cuales tienen acceso directo a la
zona exterior de piscina del hotel, a través de una pequefia terraza cubierta, y el resto
son habitaciones interiores. El acceso principal a estas habitaciones se hace desde la
planta primera, a través de las escaleras de la torre o las de la entrada. Tal y como se
observa en los planos adjuntos en la torre, justo a la bajada de las escaleras, se puede
encontrar un pequefio aseo.

En esta misma planta también se puede situar la zona de servicio, la cual sélo tiene
acceso desde el exterior del hotel, justo a la derecha de la entrada principal. En esta zona
se encuentra un almacén con un depdsito de acumulacion de aguas, el cuarto de
contadores, cuarto de caleras, y zona de lavanderia, ademdas de tres pequefias
habitaciones y aseo de servicio.

Bl Zonade Habiacones
Bl 7ona de Servicio

Bl Fone Comunes

[ Zonade Alnacan

!

Figura 9: Exterior Ala Corta (Habitaciones)
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Figura 10: Exterior Terraza + Habitaciones

~ Ala larga: Consta de nueve habitaciones, ademas de un aseo para mujeres y hombres y
un bar con almacén, a los cuales se accede a través de la escalera de la torre.

Bl 7ons d= Habitacionss
Bl Zons de Bar
Bl Zons= Comunss

[ Zona d= Almacén

Figura 12: Alzado Exterior Ala Larga

En la planta baja, ademas de todo lo anterior, también se encuentra la piscina, a la cual se
puede acceder desde las distintas escaleras ya mencionadas anteriormente, o desde la entrada
principal, a través de unas escaleras situadas entre las dos torres.

Marta Monserrat Lépez Pagina | 19



Uni itat PROYECTO DE FIN DE GRADO
niversita ESTUDIO ECONOMICO

desleadlies Balears Grado de Edificacion

~ Planta Primera: Esta es la planta de acceso principal al publico, ya que es la que tiene acceso
directo desde la calle, con un desnivel de cinco escalones.

~ Ala corta: Al ser ésta la planta principal, se encuentra en ella la recepcidén con un
pequefio hall. También se situa en el ala corta, la zona de cocina y comedor, ademas de
una sala con vistas al jardin.

Bl Zona de Codna
Bl Zona de Temaza
Bl Fonas Comunes

Figura 13: Zonas Ala Corta P1 (Elaboracion Propia)

Figura 14: Entrada Principal

~ Ala larga: En esta ala, al igual que en la inferior, se encuentran diez habitaciones para
hospedajes, a las cuales se accede desde las escaleras de la torre.
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Bl Zona de Habitadones

Figura 15: Zonas Ala Larga P1 (Elaboracion Propia)

Figura 16: Habitacion Planta Primera

~ Planta Segunda:

~ Ala corta: A diferencia de la planta baja, a esta ala sélo se puede acceder desde las
escaleras de la torre, ya que en este caso las dos torres no se comunicas, con lo cual hay
un Unico acceso. Aqui se pueden encontrar una habitacién en la torre con acceso a la
terraza, dos habitaciones interiores, y una ultima habitacion en suite con acceso directo a
la terraza con vistas al jardin.
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Il Zona de Temraza

BEl Zona de Habitaciones

Figura 17: Zonas Ala Corta P2 (Elaboracion Propia)

Figura 18: Terraza Planta Segunda

~ Ala larga: Esta zona es totalmente igual a la zona inferior, en la cual se disponen 10
habitaciones de las mismas dimensiones que las anteriores, con acceso a través de las
escaleras de la torre.
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Bl Zona de Habitadones

Figura 19: Zonas Ala Larga P2 (Elaboracion Propia)

Figura 20: Alzado Ala Larga

Con todo lo anterior se concluye que el hotel dispone de:

~ 1 recibidor.

~ 40 habitaciones dobles para los clientes.

~ 3 habitaciones de servicio.

~ 1 zona de servicio con lavanderia, almacén y cuartos de instalaciones.
~ 2 aseos abiertos al publico.

~ 1 zona de salén comedor.

~ 1 zona de cocina, manipulacién de alimentos y refrigeracion.

~ 1 bar.

6.4.2. Sistema Estructural Actual

El edifico objeto se sustenta mediante muros de carga de piedra caliza, marés para ser mas
concretos, en la zona del ala corta, ademas de pilares en la zona de habitaciones de planta baja. Por
otro lado, en la zona del ala larga, la sustentacion es mediante pilares a lo largo de toda la zona.

El grosor de los muros de carga varia desde los 30 a los 40 cm a lo largo de las tres plantas,
tanto en el interior como en el exterior del edificio. La geometria de los pilares de toda la edificacidn
es de 25x25 cm.
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MACIZADO INTERMEDIO
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Figura 21: Detalle Forjado Actual

Los forjados estdn compuestos por viguetas semirresistentes, con un intereje de 70 cm vy
bovedillas de hormigdn, sobre las cuales se sitla una capa de compresion de 5 cm, con lo cual se
obtiene un canto de forjado de (25+5) cm.

Figura 22: Fotografia del Forjado Actual

En cuanto al forjado del bar, se compone de forma diferente al resto del edificio. Este se
compone de viguetas de madera, empotradas en los muros de la torre, con un intereje aproximado
de 50 cm, en cuanto a las bovedillas no se ha obtenido informacidn, ya que deberia realizarse una
cata, aunque si que se puede confirmar que el canto de dicho forjado, al igual que el resto, es de 30
cm.

Marta Monserrat Lopez Pagina | 24



Uni itat PROYECTO DE FIN DE GRADO
niversita ESTUDIO ECONOMICO

de les Illes Balears Grado de Edificacion

' g
g

- £ >y L,
Tt [ s s it i

Figura 23: Forjado Viguetas Madera Bar

En cuanto a la cimentacion del edificio, no se ha podido obtener ninguna informacion.

Después de haber observado la estructura del edificio, se puede decir que se encuentra en
buen estado, no siendo necesaria su rehabilitacion.

~ Estructura Techo Planta Baja:

[TTITLITTIT

:1 iL_.ﬁ I

HH ] En la figura 24 puede observarse el sistema estructural
qgue presenta la planta baja. Como ya se ha comentado
anteriormente el forjado estd formado por viguetas
semirresistentes y bovedillas de hormigdn, con un canto
de (25+5) cm. En éste también puede observarse la
direccion del forjado en cada una de las diferentes zonas,
viéndose que no se sigue la misma direccién en cada una
‘ | ‘ | de ellas.

T
ey

Figura 24: Estructura Techo Planta Baja (Elaboraciéon Pr  opia)
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~ Estructura Techo Planta Primera:

— De la misma forma que en la planta anterior, se sigue el
mismo sistema estructural en el techo planta primera, con
la Unica excepcién de que en el ala corta desaparecen los
pilares y en este caso se pasa a tener un muro de carga.

Figura 25: Estructura Techo Planta Primera (Elaboracion Propia)

~ Estructura Techo Planta Segunda:

I
|
L)

Una vez mas, en el techo planta segunda, se sigue el
mismo sistema estructural que anteriormente, con la
diferencia de que en este caso, no existe unidn entre las
dos torres.

Figura 26: Estructura Techo Planta Segunda (Elaboracién Propia)
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7. ESTUDIO DEL MACROENTORNO

Se estudiaran los factores demograficos y econdmicos del pais, para conocer las
circunstancias que van a condicionar el proyecto.

7.1. Factores demograficos

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE), en los datos obtenidos en el Ultimo estudio
realizado sobre la poblacidon de Espafia a 1 de Julio de 2015, ésta es de 46.423.064 personas,
disminuyendo en un 0,06% desde el 1 de Enero de 2015. Tal y como puede observarse en la figura
28, la mayoria de la poblacidn espafiola oscina entre los 30 y los 59 afios.

Poblacion residente en Espafia Poblacion a Poblacion a Variacion
01/01/2015 010712015 %

Poblacion total 46.449.565 46.423.064 -0,06
Hombres 22.626.546 22.807.603 -0,08
Mujeres 23.623.01%  23.615.461 0,03
Espafioles 41.995211  41.996.253 0,00
Extranjeros 4.454 353 4.426.81 -0,62

Figura 27: Paoblacién en Espafia por sexos y nacionalid  ad 2015 (INE)

4500000,00

B 30 a 34 anos
B 35 a 39 anos
B 40 a 44 anos
B 45 a 49 anos
B 50 a 54 anos

55 a 59 arios

4000000,00
3500000,00
3000000,00
2500000,00
2000000,00

1500000,00
1000000,00

50000

0,00

-500000,00

Figura 28: Poblacién en Espafia por edades 2015 (INE)

Segun la proyeccién de poblacidon de Espafia a corto plazo elaborada por el INE en el afo
2026, la poblacidn espafiola decrecerd en 678.968 personas.

2026 2021 2016
Ambos sexos
Total 45 690.270% 46.037 605" 46,360, 238%
Varones
Total 22202087 22 517 503% 22760.417%
Mujeres
Total 23,308 183% 23.520.102% 23.608.821%

Figura 29: Proyeccién de poblacién en Espafia (INE)
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Por ultimo, tal y como se muestra en la figura 30, Espafa sufre y sufrird un envejecimiento
progresivo de su poblacion, viéndose que a lo largo de los afios la mayoria de la poblacion es cada
vez mayor, entre los 55 y los 89 anos. Estos datos llevan a calcular, que en unos afos existird un
mayor porcentaje de poblacidn pensionista frente a un descenso de la poblacién en edades

laborales.

100 y mas

S0-04
8589

TS-79
TO-74
6560
B0-64
55-59

45-49
A0-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

Figura 30: Previsién de la evolucion de la poblacién

Piramides de poblacién de Espaiia
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7.2. Factores economicos

300

400

en Espafia 2014-2064 (INE)

En este apartado se realizara un estudio de los factores que afectan a la economia del pais,
dichos factores son el Producto Interior Bruto (PIB), la tasa de paro y el indice de Precios de Consumo

(IPC).

El Producto Interior Bruto (PIB) ha registrado una tasa anual del 3,4% en el cuarto trimestre
del afio 2015, frente al 2,1% del mismo trimestre del afio anterior.

4,00
3,00
2,00
1,00
0,00 -

-1,00

Figura 31: PIB tasas anuales por trimestre Espafia (IN
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A finales del primer trimestre del afio anterior, el paro se ha situado en una tasa del 22,06%,
un 4,03% menos que en el afio 2013, con lo que puede decirse que ha mejorado la tasa de personas
activas en nuestro pais.

@é

2 < 2
2, 2, 2,
7, K

<¢}

Figura 32: Tasa de paro en Espafia 2010-2015 (INE)

Analizando el sector que influye en dicho proyecto, el de la construccién, se observa que la
tasa de paro ha disminuido a lo largo de los ultimos tres afios, siendo en este momento del 16,24%.
Analizando los datos se puede percibir la esperanza de la lenta recuperacién del sector.

30%

26,96%

25%

20%

Tasa de paro*

15%

10%

%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Figura 33: Tasa de paro en el sector de la construc  cion (Statista)

Se debe sumar a los anteriores datos de desempleo, la subida de precios que ha sufrido
Espafia. Puede observarse en la figura siguiente, que el indice de Precios de Consumo (IPC) en
Espafia ha aumentado en la mayoria de los grupos, aunque ha disminuido el indice general en un
0,676.
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indice general

Alimentos y bebidas no
alcohdlicas

Bebidas alcoholicas y tabaco
Vestido y calzado

Vivienda

Menaje

Medicina

Transporte

Comunicaciones

Ocio y cultura

Enseianza

Hoteles, cafés y restaurantes
Otros bienes y servicios

2015
103.213¢

106,042

115,526%
100.750°
105, 168"
101,031¢
110,067

00 5587

g5.200"

00,665
116.494°
102,739°
107, 129°

2013
103.854°

105,178

112,354%
100,316°
106,026
101,816
110667
105, 215%
02 537
101,418%
13.274%
101.394%
104,427%

PROYECTO DE FIN DE GRADO

Media anual
2011
100,000°%

100,000

100.000°%
100,000
100,000°
100,000+
100,000
100,000°
100,000
100,000°
100.000°%
100,000
100,000°

Figura 34: Media anual IPC Espafia (INE)
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2000 2007
g5, 100" o1,726%
03,815 04,320
81.608° 72.300°%
100,040° 101.0467
a0, 063" 83367
gg315" 04.470°%
102,330° 102 851
866247 BG.002°
101.582° 102,285¢
101,343° 101,676°
05, 268° BBAITE
o7, 260" g1 124%
04,004 80.602%

Comparando el Indice de Precios de Consumo Armonizado (IPCA) de Espafia con el de la zona
Euro, puede observarse que durante los dos ultimos afios los precios crecen a un ritmo inferior, esto
es un dato que beneficia al pais, ya que es un atractivo para el resto de paises, aumentando de este
modo el consumo en nuestro pais por parte de los extranjeros, tanto en exportacion, como en
turismo, que es el caso que influye al proyecto.

Comparativa de la evolucion de IPCA General de Paises

Espafia

— Zona Euro

2005 2007

Figura 35: Comparativa IPCA Espafia-Zona Euro (Datosmac
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Segun datos del Fondo Monetario Internacional (IMF), “La proyeccion de base del crecimiento
mundial en 2016 es un modesto 3,2%; o sea, en general similar al afio pasado y refleja una revision a
la baja de 0,2 puntos porcentuales con respecto a lo previsto en la Actualizacion de enero de 2016 del
presente informe. Segun las proyecciones, la recuperacion se afianzard a partir de 2017, impulsada
mds que nada por las economias de mercados emergentes y en desarrollo, a medida que comiencen a
normalizarse gradualmente las condiciones en las economias sometidas a tension. Con todo, la
incertidumbre se ha agudizado y el riesgo de que se concreten escenarios de crecimiento mds débil

Marta Monserrat Lopez
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estd cobrando forma. Dada la fragilidad de la coyuntura, se hace mds apremiante lanzar una politica
de respuesta amplia para elevar el crecimiento y enfrentar las vulnerabilidades.”

Ia Actualizacidn de enero |3 edickin de octubre de

Proyecciones de 2016 del informe WED? 2015 del informe WED!
2015 2018 207 2016 2017 2016 2017
Producto mundial a1 32 15 =02 -0,1 0.4 -0,3
Economias avanzadas 13 19 20 0.2 =01 =03 -0,2
Estados Unidos 24 24 25 -0.2 =01 =04 =03
Zora del ewro 1.6 15 16 =02 =011 =01 =01
Alemania 1.5 15 1,6 =02 =01 =01 0
Francia 11 1.1 13 =02 =02 =04 0.3
ftalia 08 1.0 1.1 =03 =01 =0.3 =01
Espafia 32 2.8 23 =01 0.0 0.1 o
Japdn 05 0.5 =01 =0.5 =4 =0.5 =5
Reing Unido 22 1.9 22 =03 0.0 =0.3 0.0
Canadd 1.2 1.5 18 =02 =2 =0.2 =0.5
Otras gconomias avanzadas? 20 21 24 -0.3 04 ] =05
Economias de mercados emergentes y en desarrolio 40 41 46 =02 =01 =04 -0,3
Africa subsahariana 34 30 40 =10 =07 =20 =10
Nigeria 27 23 35 =18 =07 =20 =1.0
Sudafrica 1.4 0.6 1.2 =01 =06 =0.7 =0.9
América Latira y el Caribe =01 ={.5 15 =02 =01 =13 =0.8
Brasil =18 =38 0,0 =03 0.0 =28 =23
México 25 24 26 0.2 =03 =04 0.5
Comunidad de Estados Independiemes =28 =11 13 =11 =04 =16 =07
Rusia =37 =-1.8 o8 =08 =02 =12 =02
Excuido Rusia =06 0 23 =14 =04 =18 =17
Economias emergentes y en desarrollo de Asia 6.6 6.4 63 0.1 01 0.0 0.0
China 89 6.5 6.2 02 B2 0.2 02
Indiz? 7a 15 75 0.0 0.0 0.0 0.0
ASEAN-5 47 48 51 ] 0.0 =0.1 0.2

Figura 36: Perspectiva de la economia mundial (IMF)

Con todos los datos analizados, se llega a la conclusidn de que la opcidon iddnea es dirigirse al
turismo extranjero como publico principal del sector hotelero, ya que la economia de éstos les
permite viajar y asi aportar movimiento a dicha sector, en nuestro pais.

7.3. Analisis del sector turistico

En este apartado se pretende estudiar las tendencias turisticas mas demandadas a nivel
nacional. Para ello, se estudiaran los movimientos turisticos segun el Instituto de Estudios Turisticos
(IET) y qué porcentaje de turistas se aloja en hoteles.

Tal y como puede observarse en la figura siguiente, en el afio 2015 Espafia recibid
109.885.139 visitantes extranjeros, siendo este dato 2,49% superior al del afo anterior, ademas de
haber gastado mdas dinero que en 2014. Con este se puede decir que el balance es positivo ya que
generalmente las cifras son superiores.
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Periodo de S/ ARD
referencia Total ant. [%)
MOVIMIENTOS TURISTICOS EN FRONTERAS {INE)
‘Visitantes extranjeros 2015 109.885.139 2.49
Turistas 63.215.225 3.05
Excursicnistas 41.771.178 -1.04
ENCUESTA DE GASTO TURISTICO (INE)
Turistas (mil. euros) | 2015 67.259 6.70
MOVIMIENTOS TURISTICOS DE LOS ESPANOLES (INE)
Total viajes 2015 173.9590.297 n.d.
‘Viajes al extranjero 15.066.683 n.d.
Viagjes dentro de Ezpana 158.923.615 n.d.
ENCUESTAS DE OCUPACION (INE)
D cupacion hotelera 2015
‘iajeros en hoteles (residentes vy no residentes) 93.154.093 6,1
Pernocctacicnes (residentes y no residentes) 308.262.506 44
Establecimientos 14.571 Infinite
Grado de ocupacion (%) 39 4.1

Figura 37: Ficha de Coyuntura (IET)

En cuanto a la ocupacion hotelera, esta es del 55% del total de visitantes que recibe el pais,
siendo este dato superior al del afio anterior. Este dato es positivo para la realizacién del proyecto, ya
que con ello se puede contar con un crecimiento de las visitas en el sector hotelero. Pese a este, es
conveniente realizar un estudio de los motivos de desplazamiento, con el objetivo de aproximarse a
las necesidades turisticas y ofrecer un servicio conforme a esto.

Segun los ultimos datos recogidos en el Instituto de Estudio Turisticos, los motivos por los
cuales viajan los extranjeros a Espafia son los siguientes, siendo el ocio el de mayor frecuencia:

Turistas internacionales a Espafia segin motivo del viaje.
Porcentaje sobre total. Ao 2012,

Personal
{Familiares, m%i:gzs
Salud,  Eetydios 1%
Caompras) 204

Trabajo v %

negocios,

ferias,

congresos

7%

Figura 38: Motivos de viaje (ITE)
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8. ESTUDIO DEL MICROENTORNO

Una vez realizado el estudio de todo lo anterior, se centrara el analisis en la zona objeto,
Palma de Mallorca, o Llucmajor para ser mas concretos. Para ello se procederd a una breve
descripcién de caracter general de la capital, desarrollando posteriormente los aspectos mas
relevantes, como pueden ser los accesos, transporte,...

Posteriormente se analizaran y agruparan los posibles clientes seglin las variables de
segmentacién como son el clima, relieve, lugares destacados de ocio y cultura, fiestas y eventos,
ferias y congresos,...

Seguidamente, se realizara un estudio de mercado, para analizar las caracteristicas de oferta
y demanda del ambito hotelero.

8.1. Vallgornera, Llucmajor

El municipio de Llucmajor es el mas extenso de la isla de Mallorca, perteneciendo a lo
conocido como el Migjorn. En él se encuentran centros turisticos de primer orden como es Cala Pi,
donde se encuentra el hotel objeto de estudio, ya que Vallgornera pertenece a la zona de la
urbanizacién nombrada.

Llucmajor se encuentra a 25 km de la capital, Palma, donde pueden encontrarse todo tipo de
comercios, ademas de distintas rutas turisticas y construcciones histdricas de interés, una de las mas
importantes es la catedral de Palma.

Segun los datos recogidos en el afio 2015, Llucmajor cuenta con un total de 34.618
habitantes, colocandose como el cuarto municipio mas poblado de la isla, siendo el primero Palma.
Tal y como puede verse en la siguiente tabla, la mayoria de la poblaciéon del municipio se encuentra
entre los 30 y los 44 afios.

Tabla 2: Poblacion Llucmajor por Edades (IBESTAT)

GRUPO DE EDAD TOTAL HOMBRES MUJERES

Todas las edades 35.995 18.186 17.808
0-4 2.279 1.117 1.162
5-9 2.033 1.074 959
10-14 1.663 838 825
15-19 1.471 770 701
20-24 1.795 886 909
25-29 2.355 1.161 1.194
30-34 3.515 1.774 1.741
35-39 3.836 1.991 1.845
40-44 3.290 1.726 1.564
45-49 2.764 1.487 1.276
50-54 2.395 1.210 1.184
55-59 2.097 1.069 1.028
60-64 1.885 970 915
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GRUPO DE EDAD TOTAL HOMBRES | MUJERES

65-69 1.554 785 768
70-74 1.022 512 510
75-79 900 411 489
80-84 623 247 376
>85 520 158 362

Después de realizar un estudio sobre cudles son los sectores mas ocupados en la isla de
Mallorca, se ha llegado a la conclusion de que el 74% de la poblacidn pertenece al sector servicios.

~ Accesos a Mallorca:

Para viajar a Mallorca existen dos vias diferentes, por aire y por mar. El Unico inconveniente que
podria decirse, es que es inaccesible por tierra.

Mallorca cuenta con el Aeropuerto de Son Sant Joan, al que llegan vuelos de aproximadamente
70 aerolineas distintas, desde 25 ciudades nacionales y mas de 110 ciudades internacionales, con lo
cual el no ser accesible por tierra queda totalmente cubierto, ya que puede accederse desde muchos
puntos distintos.

En la siguiente figura puede observarse la evolucion del trafico de pasajeros en el aeropuerto de
Palma de Mallorca, segun datos de la compaiiia AENA.

25000

15000

10000

0

000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Figura 39: Evolucion del trafico de pasajeros (AENA)

Por otro lado, en Mallorca existen dos puertos que reciben visitas turisticas, estos son el
puerto de Palma y el puerto de Alcudia, que tal y como puede verse en las siguientes figuras, en el
afio 2015 recibieron un total de 381.156 pasajeros, desde distintos puntos de Espaia, ademas de
algunos internacionales, ya que la llegada de cruceros a la isla es algo muy tipico ademas de notable
en temporada alta.
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PUERTD 'MES DE AGOSTO ACUMULADO 4 ORIGEN  ACUMULADO 12 ULTIMOS VARIACION
o DU . B o® ®
2014 2018 4 ns 014 zms * % »
PaLMA 166.611 244,640 873,123 1.152.316 1.320.617 1.815.630 47k % F¥
Baze 59.208 70794 406,061 372.521 291,945 STL.46E 0% -85 ~3%
T_!iﬂ:iw 107. 405 173.64¢ 447,061 TrR.79% T2B.671 1.043.162 2% &67h i
ALCUDIA o 52 1.058 1.079 1.846 1.07% - 2% =4 2%
Figura 40: Pasajeros Cruceros Turisticos
 PASAJEROS OF LINEA REGULAR (Humero)
PUERTO MES DE AGOSTO ACUMULADD A ORIGEN  ACLIMULADO 12 LLTHHOS VARIACION
@ B 1S @ B (e
2014 2015 2014 2015 2014 2018 % % %
PALMA 137,447 136.516 579.534 576,763 795,597 &66.404 -1% 0 -1 7%
PASARERDE 12175 115,783 457973 AZF.SR0 28 4%
CONTCTORES 15775 #7110 1358 . 76T 9% 1%
ALCUDEA 44,058 45.393 182.283 1945.166 123.703 260,338 10% % 16%
PASAKRI LA An.a67 TPLPEE TR TR £
U_‘NEI:LCI'DRES 376 1828 so28 Tz 03 % 415

Figura 41: Pasajeros de Linea Regular

~ Transporte y desplazamientos:

En cuanto al transporte en la isla, puede decirse que es escaso comparado con otros puntos
nacionales, disponiendo de varias lineas de autobus, tren, tranvia y metro, ademas de bicicletas
publicas, aunque el Unico medio de transporte publico a través del cual se puede acceder a la zona
objeto es la linea de autobus interurbano.

A continuacién se adjunta un plano de los servicios de transporte de bicicleta publica, tren,
tranvia, metro y autobus urbano e interurbano de los que dispone la isla.

| tib B A

—
st 2016 | Verano 1414 | Samaner 2016 | Sommmar 2016

Figura 42: Mapa Transporte Publico Mallorca (TIB)
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En este punto se estudiaran las diferentes zonas de las que se dispone en el municipio de
Llucmajor, ya que al contar con una superficie de 325 km?, se divide en 17 nucleos urbanos.

Bahia Grande, Tolleric, Cala Pi, Vallgornera, Es Pas, Son Bield y S’Estanyol.

Marta Monserrat Lépez

Figura 43: Ubicacion Llucmajor en Mallorca

Los distintos nucleos urbanos con los que cuenta el municipio son los siguientes: Llucmajor,
S’Arenal, Son Veri, Cala Blava, Bellavista, Las Palmeras, Maioris, Puigderrds, Sa Torre, Bahia Azul,

Una de las mayores atracciones para los turistas es ademas del clima, las playas y calas que
pueden encontrarse en Mallorca. Desde este punto de vista, cabe destacas que Llucmajor cuenta con
45 km de costa, pudiendo elegir el ambiente, vientos y actividades disponibles para hacer en cada
lugar. Hay gran variedad de playas y calas, familiares, deportivas, solitarias, tranquilas,...

Se adjuntan a continuacion varias imdgenes con las distintas playas y calas con las que cuenta
el municipio, indicando su ubicacién en cada nucleo urbano, nombrados ya anteriormente.

Playa dol Arenal

Calé de Sant Antonl

Roca del Turlsta / Sa Cova Balxa |/
Calonet des Farnas

Rentador de Sa Senyora

Cala Blava / Cala Mosques
Sa Pesguera Plana -
Calé de Ses LLeonardes

Sa Punta de Ses Punxes |
Calé cres Mercadal |
Calé de s'Almadrava ||
Mellet de Ca'n Tem d'es Café

Calonet d'es Cap Alt
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Figura 46: Playas Cala Blava ( www.llucmajor.org )

Figura 45: Playas Maioris-BadiaBlava (  www.llucmajor.org )

| RacédesArema |0 10

Figura 48: Playas S'Estanyol ( www.llucmajor.org )
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Otro punto que cabe destacar son las distintas rutas de senderismo posibles en el municipio,
ademas del ciclo turismo, que es una actividad muy demandado por los turistas extranjeros.
Llucmajor cuenta con la red mas extensa de ciclo turismo de Mallorca, en un total de 400 km de
rutas, en los que deportistas y aficionados pueden disfrutar de su deporte favorito, ademads de
admirar los magnificos paisajes que se pueden disfrutar durante los trayectos. Todas las rutas
catalogadas estan debidamente sefalizadas. A continuacidn se adjuntan varios mapas con todas las
rutas sefializadas.

Figura 49: Rutas Exteriores Llucmajor (  www.llucmajor.org )

8.2. Variables de Segmentacién

En el presente apartado se desarrollardn los aspectos considerados como relevantes y que
ayudan a determinar el nicho de mercado. Estos son elementos caracteristicos de la zona, que
pueden condicionar a los clientes para elegir este lugar u otro.

Geogréficas Psicograficas

Lugares
Relieve Gastronomia destacados de Fiestas y Ferias
ocio y cultura

Gréfico 2: Variables Segmentacion (Elaboracion Propia)
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~ Clima:

La zona de Vallgornera posee un clima Mediterrdneo, bafidndose en dicho mar, muy
llamativo para el turismo, ya que se encuentra dentro de los climas templados y cuenta con 300 dias
de sol al afio aproximadamente.

Segun fuentes externas, "El clima mediterrdneo se caracteriza por inviernos templados y
lluviosos y veranos secos y calurosos, con otofios y primaveras variables, tanto en temperaturas como
en precipitaciones.”, con lo cual se puede disfrutar de la gran cantidad de playas y calas que se
encuentran en la isla de Mallorca.

~ Relieve:

En este punto puede destacarse la conocida como Marina de Llucmajor, "la cual estd
formada a partir de la sedimentacion de los materiales que fueron depositados entre una barrera de
arrecifes coralinos y los relieves del "Puig de Randa". Se obtiene como resultado de lo anterior, una
plataforma calcdrea entre el "Puig de Randa" y el mar, con una ligera pendiente hacia el dltimo y una
gran elevacion en su contacto con el Pla de Palma. En cuanto al litoral, es acantilado con sectores que
superan los cien metros de altura respecto al nivel del mar, como es el caso del conocido "CapBlanc".

La accion de los torrentes ha excavado algunos barrancos muy pronunciados, entre los que
destacan el torrente de Cala Pi, el de Xorrigo y Son Gual entre otros."

~ Gastronomia:

La gastronomia mallorquina es muy variada, aunque algunos de sus platos estrella son los
siguientes:

0 Las sopas mallorquinas elaboradas con rebanadas finas de pan duro, ademas de
verduras y carne de cerdo.

0 '"Trempd": que es la ensalada tipica de la zona, elaborada con tomate, pimiento y
cebolla.

0 "Paamboli": que son rebanadas de pan con tomate, aceite y sal, a las que se puede
afiadir cualquier tipo de embutido.

0 Frito mallorquin: muy tipico de la zona, elaborado con verduras, patatas, ajos, hinojo
y por ultimo puede afiadirse marisco o carne.

0 Ensaimada: este el dulce mas tipico, en forma de espiral, pudiendo ser lisa o rellena.

~ Lugares destacados de ocio y cultura:

Llucmajor cuenta con varios lugares de interés cultural, de gran importancia para el
municipio, ubicados en el siguiente mapa:
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Figura 50: Lugares Destacados ( www.llucmajor.org )

S'Esti

Ademas de todo lo anterior, Llucmajor cuenta con numerosos bares, restaurantes y cafeterias
para que los turistas puedan degustar la variada gastronomia de la isla. Por otro lado también
pueden encontrar spas y dos campos de golf, ubicados en el hotel Son Antem. También son de
interés turistico el parque acudatico mas grande de Mallorca, Aqualands’Arenal, o el circuito de
velocidad Mallorca Rennarena.

En los meses de octubre a abril, el programa cultural “Un invierno en Mallorca” brinda Ila
posibilidad de disfrutar de diferentes actividades como conciertos, excursiones y muchas otras mas.

~ Fiestas y ferias:

En Llucmajor se celebran fiestas tradicionales desde hace afios, entre las cuales se pueden
encontrar las siguientes:

0 Fiestas de la patrona Santa Candida: estas fiestas tienen lugar el segundo domingo de
agosto, donde se realizan distintas actividades tanto para pequefios como para mayores
durante toda la semana.

0 Ferias de Llucmajor: esta feria se celebra desde el afio 1543, desde el 29 de Septiembre
(San Miguel, patron del municipio) hasta el 18 de Octubre (San Lucas). Durante estos dias
se pueden encontrar exposiciones artesanales, gastrondmicas, de agricultura, ademas de
actividades para los pequefios.

0 Fiestas de San Antonio: es tradicidon durante esta fiesta los “foguerons”, “torradas” y la
salida de los “dimonis” por las calles del pueblo.

0 Semana Santa.

Ademas de todo lo nombrado anteriormente, cada nucleo urbano celebra sus propias fiestas
durante la época estival, brindado gran variedad de actividades, asi como conciertos, fuegos
artificiales,...
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8.3. Estudio de la competencia y precios estipulados

Se ha realizado un estudio de mercado de la competencia, haciendo una bisqueda de
testigos de hoteles préximos a la zona con caracteristicas similares, comparando los precios de todo
tipo de habitaciones y de régimen distinto, obteniendo la siguiente tabla:

Tabla 3: Testigos Hoteles (Habitacién Doble)

HABITACION DOBLE (€/noche)
HOTEL
MP PC Tl
Ola Club Maioris **** - - 178,52
Best Delta **** 135,71 150,71 | 173,21
Sun Club El Dorado *** - - 140
Whala! Beach *** 153,55 - 183,36
Gracia *** 124,32 - -
HSM Reina del Mar *** 104,51 130,7 -
Kilimanjaro *** 123,12 - 140
Paradise Beach Music *** - - 122,4
Luna Park *** - - 164
Azuline Bahamas *** 130,57 - 161,37
Marqués *** 200 234 -
Romantica *** 104 131 148

Tabla 4: Testigos Hoteles (Habitacion Suite)

HOTEL HABITACION DOBLE SUITE
(€/noche)
MP PC TI
Ola Club Maioris **** - - 205,35
Sun Club El Dorado *** - - 168
Whala! Beach *** 183,13 - 213,14
Don Pepe *** 157 - -
Kilimanjaro *** 172,76 - 184,21
Paradise Beach Music *** - - 165,3
Luna Park *** - - 181
Azuline Bahamas *** 148,17 - 178,97
Blau colonia Sant Jordi **** 238 - -
Cabo Blanco **** 215,5 - -
THB Sur Mallorca **** 175,5 190 197
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Considerando que entre la temporada baja y temporada alta puede haber una diferencia de
precio de aproximadamente un 20%, y después de haber realizado el estudio de mercado se obtiene
que los precios medios segun régimen, habitacidén y temporada son los siguientes:

Tabla 5: Precios Temporada Baja (Elaboracion Propia)

TEMPORADA BAJA (Abril, Mayo, Septiembre, Octubre)
HABITACION DOBLE (€/noche)
MP PC Tl
107,58 122,98 125,41

HABITACION DOBLE SIUTE (€/noche)
MP PC TI
147,44 148,00 149,30

Tabla 6: Precios Temporada Alta (Elaboracién Propia)

TEMPORADA ALTA (Junio, Julio, Agosto)
HABITACION DOBLE (€/noche)
MP PC Tl
134,47 153,72 156,76
- ]
HABITACION DOBLE SIUTE (€/noche)
MP PC TI
184,29 185,00 186,62

8.4. Analisis DAFO

El analisis DAFO que se realiza a continuacidn, consiste en el estudio de las Debilidades,
Amenazas, Fortalezas y Oportunidades que condicionan el proyecto que se va a llevar a cabo.

Las Debilidades son los elementos que constituyen barreras para lograr una marcha positiva
de la organizacion, respecto a la competencia. Este tipo de problemas son internos, y una vez
identificados deben de poder solucionarse y eliminarse.

Las Amenazas son situaciones externas negativas, que pueden atentar contra el proyecto,
con lo cual puede ser necesario disefiar una estrategia adecuada para eludirlas. En caso contrario,
estas dificultaran el cumplimiento de los objetivos.

Las Fortalezas son las caracteristicas o elementos que afiaden valor al producto,
diferencidandolo de los demas.

Las Oportunidades son el conjunto de factores positivos que se generan en el entorno,
favoreciendo los objetivos propuestos. Se analizaran con el fin de cubrir los vacios que deja la
competencia.
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Tabla 7: Analisis DAFO (Elaboracién Propia)

INTERNO
DEBILIDADES
- Mucha competencia en el sector.
- Promocionar el hotel.
- Coste del personal.
- Formacion del personal.
- Costes fijos.

FORTALEZAS
- La zona en la que se situa el hotel, es un
reclamo turistico.
- Variedad de servicios, piscina, soldrium.
- Personal agradable.
- Buena relacidn calidad/precio.
- Programa de fidelizacién con ventajas.

Marta Monserrat Lopez

EXTERNO
AMENAZAS
- Turismo de playa.
- Incidencias con los proveedores.
- Periodo de crisis.
- Estaciones del afio con menor demanda.
- Lejano a la capital y zona de comercios.

OPORTUNIDADES
- Incremento del turismo en Mallorca por
parte de los extranjeros.
- Cercania al mar.
- La popularidad de tener piscina.
- Zona de ciclismo turistico.
- Excelente ubicacion sobre los acantilados y
cueva.
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9. DECISIONES SOBRE EL HOTEL

En este apartado del proyecto, se procederd a la redaccidn de las principales caracteristicas
del hotel a proyectar. En el momento de la toma de decisiones, se han tenido en cuenta los
resultados obtenidos en el estudio de demanda y la competencia del sector.

9.1. Intervenciones necesarias

La reforma del actual hotel consistirdA en una serie de intervenciones, expuestas a
continuacion:

~ Cambio de distribucidn:

Se intentard sacar el maximo partido al espacio existente, partiendo desde el sistema
estructural actual, ya que como se ha comentado anteriormente, la estructura se encuentra en buen
estado, y las Unicas intervenciones que se realizaran en caso de ser necesarias sera mover los pilares
en su misma linea, para no afectar negativamente a la sustentacién del edificio.

Para realizar la nueva distribucidon se procederd a demoler la tabiqueria y a levantarla de
nueva en la posicién escogida. Para los tabiques se elegird el sistema de placas de yeso laminado, con
el objetivo de mejorar las propiedades acusticas de las paredes separadoras, y cumplir de esta forma
con la normativa vigente.

En cuanto a las escaleras, se procederd a la demolicién de todas ellas, realizando una nueva
en una de las torres, aprovechando al maximo el espacio del que se dispone.

Las nuevas distribuciones se realizaran cumpliendo con los criterios del Decreto 145-1997 de
habitabilidad y condiciones expuestas en el Cédigo Técnico de la Edificacion, en cuanto a anchos de
puertas, pasillos, alturas,... Ademas de seguir lo especificado en el Decreto 20-2003 de supresion de
barreras arquitectdnicas, consiguiendo de esta forma un hotel totalmente adaptado para personas
de movilidad reducida.

~ Sustitucidén de las instalaciones de fontaneria y eléctricas:

Se considera que las instalaciones actuales estan obsoletas, con lo cual se procedera al
cambio de las mismas en toda la superficie, cumpliendo con el CTE DB-HS siempre que sea
técnicamente posible.

~ Nuevos acabados interiores:

Para llevar a cabo la realizacién de nuevos acabados, se procederd a la eliminacidn de los
falsos techos existentes, colocacién de suelo laminado de madera, colocacidn de carpinterias y
luminarias adecuadas y por ultimo pintado de todos los paramentos interiores, tanto verticales como
horizontales.

El objetivo es conseguir un disefio del hotel mas atractivo, con conceptos minimalistas como
paredes blancas, mobiliario de estilo actual y distribuciones muy logradas en espacios reducidos.
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~ Mejora de la envolvente:

Para conseguir la mejora de la envolvente se dispondran de carpinterias adecuadas para
cumplir con los objetivos acusticos y térmicos especificados en el CTE, ademds de tabiqueria
apropiada.

9.2. Distribucion e Interiorismo

En cuanto a las habitaciones, una vez analizado el estudio de demanda, la prioridad para el
hotel se va a proyectar es ofrecer habitaciones dobles y en segundo lugar habitaciones dobles con la
posibilidad de suplemento para 3 personas.

De esta forma, el hotel dispondra de tres tipos de habitaciones diferentes, habitacién doble
estdndar, habitacion doble suite y por ultimo habitacidon doble adaptada.

~ Habitacion doble estandar:

Se dispondra de 27 habitaciones de este tipo, con
cama doble o dos individuales, escritorio, televisor,
teléfono, minibar, terraza y bafio privado, de 26 m?. El
bafio dispone de 1 lavabo doble, 1 WC, 1 ducha y 1
banera, el cual se comunica con la habitacion con una
ventana que une las dos dependencias. Estas
habitaciones tienen la posibilidad de disponer de una
cama supletoria.

Figura 51: Planta Habitacion
Estandar (Elaboracion Propia)

Figura 52: Render Habitacion Estandar (Elaboracion Pro  pia)
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~ Habitacién doble suite:

Se dispondra de 3 habitaciones de este tipo, con
cama doble kingsize, escritorio, televisor, teléfono, minibar,
sofd de tres plazas terraza con hamacas y bafio privado, de 53
m?2. El bafio dispone de 1 lavabo doble, 1 WC, 1 ducha y 1
bafiera hidromasaje, el cual se comunica con la habitacion
con una ventana que une las dos dependencias.

Figura 54: Render Exterior Habitaciéon Suite (Elaborac  i6n Propia) Figura 53: Planta Habitacién Suite

(Elaboracién Propia)

M

Figura 55: Render Interior Habitacion Suite (Elaborac  i6n Propia)
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~ Habitacion doble adaptada:

Se dispondra de 2 habitaciones dobles adaptadas,
siguiendo la normativa hotelera, en las cuales se
dispondra de cama doble o dos individuales, escritorio,
televisor, teléfono, minibar, terraza y bafo privado, de 42
m?Z. El bafio dispone de 1 lavabo doble, 1 WCy 1 bafiera
con silla para personas de movilidad reducida.

Figura 57: Render Bafio Habitacion Adaptada (Elaborac i6n

Propia) Figura 56: Planta Habitacion

Adaptada (Elaboracion Propia)

En la zona exterior del hotel se dispondra de 12 plazas de parking, de la cuales 2 son para
minusvalidos, segun el numero de habitaciones de las que dispone el hotel.

En cuanto a las instalaciones, en la planta baja se dispone de una zona de piscina con zona de
soldrium, a la que tendran acceso los usuarios del hotel. Ademas de esto, se dispondrd de una zona
de bar en el ala corta de la misma planta, para que los usuarios puedan pedir sus bebidas para tomar
tanto en la terraza o interior del bar, como en la zona de solarium de la piscina.

Figura 58: Render Exterior Hotel (Elaboracion Propia)
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En la planta primera se dispondra de la zona de restaurante buffet para disfrutar de las
comidas del hotel con menu intercontinental, donde se podra encontrar gran variedad de productos,
para todos los gustos, con una superficie de 100 m?2.

En la recepcién del hotel, los clientes podran solicitar los siguientes servicios:

~ Alquiler de bicicletas (Disponibles en el propio hotel, ademas de un pequefio taller).
~ Cambio de divisas.

~ Lavanderia, tintoreria y servicio de planchado.

~ Informacién turistica sobre excursiones y rutas de interés.

~ Caja fuerte.

~ Servicio médico.

~ Servicio WiFi en toda la superficie del hotel.

Con todo lo que se ha descrito anteriormente, y teniendo en cuenta los criterios descritos en el
Anexo 2 del Decreto 20/2015, de 17 de abril, de principios generales y directrices de coordinacion en
materia turistica; de regulacion de drganos asesores, de coordinacion y cooperacion del Gobierno de
las Islas Baleares, y de regulacion y clasificacion de las empresas y de los establecimientos turisticos,
dictado en el despliegue de la Ley 8/2012, de 19 de Julio, de turismo de las Islas Baleares, el hotel del
proyecto objeto se considera de 4 estrellas, con lo cual el nombre del hotel quedara de la siguiente
forma: HOTEL VALLGORNERA 4*.
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10. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El siguiente estudio econémico-financiero consiste en un analisis de la viabilidad del presente
proyecto. De este modo, se estudiara la rentabilidad del mismo, conociendo todos sus riesgos y
medidas correctoras de financiacidn, teniendo en cuenta un punto en contra, que es que el hotel
s6lo permanecerd abierto durante la temporada de abril a octubre. Con todo esto se permitira al
promotor conocer la rentabilidad del proyecto, y en caso de ser viable, llevarlo a cabo segun los
resultados obtenidos.

En primer lugar, se realizarad un estudio de los cobros y los pagos que se consideran durante
el desarrollo del proyecto. Esta hoja de calculo conocida como “Cash Flow”, permitira conocer las
necesidades de tesoreria y el saldo disponible en cada periodo.

A continuacién se aplicardn todas las medidas correctoras, creando diferentes opciones de
financiacién, con el fin de saber cudl es el método financiero éptimo, el cual cubra los negativos en
cada mes, al menor coste posible.

Partiendo de que el propietario del solar es el mismo promotor, no se debera contemplar la
compra de este, con lo cual se partird desde el coste de la rehabilitacidon del antiguo hotel.

Para la realizacién del presupuesto de la rehabilitacién del edificio, se ha seguido un cdlculo
de referencia extraido del Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Tarragona, al no
disponerse de uno en el de Mallorca.

10.1. Calculo del presupuesto de las obras

El presupuesto de referencia (Pr), es un presupuesto aproximado al coste real, que asegura
en la mayoria de los casos una dispersién menor del 20% mas o menos sobre el coste real, excluidos
los gastos generales y el beneficio industrial. Con lo cual, el presupuesto de ejecucién material (P)
esta dentro del siguiente intervalo:

0,80 Pr<P<1,20 Pr

~ DEFINICIONES:

Mb — Médulo bdsico, establece un precio en €/m? de edificacion que serd revisado
periddicamente.
Mr — Médulo de referencia.
Cq — Coeficiente corrector en funcién del nivel medio de equipamientos.
Cg — Coeficiente corrector en funcion de la ubicacidn geogréfica.
Ct — Coeficiente corrector en funcidn de la tipologia de edificacion.
S — Superficie construida en m2.
P — Presupuesto de ejecucidn material.
Pr — Presupuesto de referencia.
Cu — Coeficiente corrector en funcién del uso.
~ VALORES DE REFERENCIA:
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Mddulo Basico:
Mb = 490,00 €/m? (actualizado en enero de 2012)

Coeficiente de ubicacién geografica (Cg):

Tabla 8: Multiplicador Area Geografica

Area geogrifica cg |
Barcelona y su area metropolitana. 1,00
Gerona, Tarragona, Lérida capital y las comarcas de La Cerdanya, la Valld’Aran y AltUrgell, y 0,95
el resto de comarcas de Barcelona.

Resto de la provincia de Lérida y las comarcar tarragoninas del BaixEbre, Montsia, Ribera 0,90
d’Ebre y Terra Alta.

En el caso del presente proyecto, al no disponerse de una tabla propia de la provincia, se
tomara 1,00 en el caso de Palma y 0,95 en el caso de Vallgornera.

Coeficiente tipoldgico (Ct):

Tabla 9: Multiplicador Tipologia

Tipologia Ct
Nueva Planta y Edificio aislado y a partir del 3r subterra’neo. 1,20
Adiciones Edificio en testeray 1r y 22 subterraneo. 1,10
Edificio entre medianeras. 1,00
Rehabilitacion integral, conservando fachadas. 0,90
Reformas estructurales. 0,70

Reformas que no afectan a elementos estructurales. Rehabilitacion de

Reformay 0,50

fachadas con sustitucién de carpinterias o cerramientos.
Cambios de cubierta exclusivamente. 0,40
Reformas de poca entidad que no afectan a elementos estructurales ni

Rehabilitacion

. . e, . o . 0,30
instalaciones. Rehabilitacion de fachadas sin sustitucidn de cerramientos.
Coeficiente de calidad (Cq):
Tabla 10: Multiplicador Calidad

Nivel de equipamientos y acabados Cq \
Nivel superior al estandar (bancos, hoteles, hospitales, etc.) 1,20
Nivel estandar segun uso (viviendas, oficinas, etc.) 1,00
Nivel inferior al estandar segln uso (naves, almacenes, garajes, etc.) 0,80
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Coeficiente de uso (Cu):

Tabla 11: Multiplicador Uso

Varios Hoteles Viviendas
Arquitectura monumental, salas de cine, discotecas, 5 i 300
museos, teatros !
Clinicas y hospitales 2,80
Balnearios, bibliotecas, facultades, escuelas
universitarias, carceles, saunas, terminales maritimas, 4% - 2,60
aeropuertos, estaciones de tren
Laboratorios 2,40
Clubes de reunién 3* - 2,20
Cafeterias, restaurantes, centros médicos, edificios de
ofl'cmas‘, ce‘ntros de ensenanz.a obligatoria, re5|denc'|as ok > 200 m? 2,00
universitarias, locales bancarios, pabellones deportivos
cubiertos
Dispensarios, C.A.P., asilos, parvularios, estaciones de 1* 200 >< 150 m?2
autobuses Hostales y ) 1,80
. <50m

Pensiones
Bares 150 >< 100 m? = 1,60
Vestuarios 100 >< 50 m? 1,40
Edificios de aparcamientos, garajes 1,20
Locales comerciales en planta baja sin uso especifico, pabellones deportivos descubiertos, 100
aparcamientos en edificios de viviendas, garajes ’
Almacenes y naves industriales 0,80
Cubiertas 0,50
Obra civil Cu
Piscinas (sin cubrir) 1,00
Parques infantiles (al aire libre) 0,40
Proyectos de urbanizacién como viales, red de saneamiento, red de electricidad 0,30
Pistas de asfalto, hormigdn o césped, terrazas con drenaje 0,20
Jardines, pistas de tierra sin drenaje 0,10

~ OBENCION DEL PRESUPUESTO DE REFERENCIA:

Mddulo de referencia:
Mr = Mb x Cg x Ct x Cax Cu
Mr = 490,00 x 0,95 x 0,80 x 1,20 x 2,60 = 1.161,89 €/m?
Presupuesto de referencia:
Pr=MrxS

Pr=1.161,89 €/m?x1925 m? = 2.236.634,4 €
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~ OBTENCION DEL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL:
El presupuesto de referencia (Pr) es un presupuesto medio aproximado.
0,80 Pr<P<1,20 Pr
1.789.307,52 €< P < 2.683.961,28 €

Con lo cual, haciendo una media de los valores obtenidos, se considerara un valor del
presupuesto de ejecucion material de 2.236.634,4 €.

10.2. Calculo de los gastos necesarios para la construccién

Se empezara por el calculo de ejecucion por contrata, para poder realizar algunos de los
calculos posteriores.

Beneficio Industrial (B.l.) y Gastos Generales de Empresa (G.G.E.) = 15% - P.E.M.
B.l. + G.G.E. = 15% - 2.236.634,4€ = 335.495,16 €

Coste de Ejecucién por Contrata (C.C.) = P.E.M. + Beneficio Industrial + Gastos Generales de
Empresa

C.C.=2.236.634,4 € +335.495,16 € =2.572.129,56 €

Honorarios facultativos (Arquitecto, Arquitecto técnico, Ingeniero Industrial) = 14% - P.E.M.

Honorarios = 14% - 2.236.634,4 € = 313.128,816 €

Tasas e Impuestos sobre la construcciéon = 5,61% - P.E.M.

Tasas e Impuestos = 14% - 2.236.634,4 € = 125.457,19 €

Otros tributos no recuperables:
Obra nueva (1% - P.E.M. x 1,35) = 1% - 2.236.634,4 €- 1,35 = 30.194,56 €
Divisién horizontal (1% - P.E.M. x 1,35) =1% - 2.236.634,4 € - 1,35 = 30.194,56 €

Segurosy O.C.T.:

Seguro decenal (0,75% - C.C.) = 0,75% - 2.572.129,56 € =19.290,97 €

0.C.T.(0,45% - C.C.) = 0,45% - 2.572.129,56 € =11.574,58 €
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Gastos promotor (4% - C.C.) =4% - 2.572.129,56 € =102.885,18 €

Gasto TOTAL = 3.204.855,41 €

10.3. Gastos financieros

Para la financiacién del proyecto, en el caso de ser necesaria, se elige la opcién del préstamo
hipotecario, ya que es una de las modalidades mas utilizadas en este sector. En este caso se pedira el

préstamo hipotecario al banco Santander:

Porcentaje financiacién: 70% del total de los gastos (2.240.000,00 €).

Interés anual: 5%.
Plazo: 15 afios.

Abono intereses: anual.

El préstamo se pedira a principios del afio 1, devolviéndose la parte proporcional al finalizar cada
ano, siendo este valor de 149.333,34 €, ademas de la suma de los intereses anuales.

Gastos Hipoteca

Tasacion 447 70 €
Registro de la propiedad 1.700,00 €
Notaria 2.670,00 €
Gestoria 484,00 €
AJD /ITP 13.352,64 €
IVA/IGIC

TOTAL 18.654,34 €

Figura 59: Gastos Hipoteca (Banco Santander)

10.4. Analisis de cobros

Son los ingresos que efectuara el hotel en concepto de:

Alojamiento.

~ Lavanderia.

~ Restaurante.

~ Alquiler bicicletas.

Marta Monserrat Lopez
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10.4.1. Ingresos por alojamiento

Tal y como se ha descrito en el apartado 8.3. Estudio de la competencia y precios estipulados,
se parte de precios medios por habitacidn, calculados tras ser realizado el nombrado estudio de la
competencia.

Con estos datos, se ha calculado anteriormente el coste medio ponderado por habitacion,
calculado a partir de la media entre temporada alta y baja.

Se considera que estos precios se veran incrementos anualmente en un 5% en concepto de
mayor alojamiento en el hotel. Los resultados obtenidos tras este calculo son:

Tabla 12: Ingresos por Alojamiento (Elaboracion Propi a)

ANO INGRESOS

Afo 1 741.721,12 €
Ao 2 778.807,17 €
Ao 3 817.747,53 €
Afo 4 858.634,91 €
Afo 5 901.566,65 €
Ao 6 946.644,99 €

10.4.2. Ingresos por lavanderia

Considerandose un precio medio de lavanderia de 7€ y un porcentaje de utilizacién del 10%,
ademas del mismo incremento del 5% que para el alojamiento, se obtienen los siguientes datos:

Tabla 13: Ingresos por Lavanderia (Elaboracion Propia )

ANO : INGRESOS

Afo 1 3.427,20 €
Ao 2 3.598,56 €
Afo 3 3.778,48 €
Afo 4 3.967,41 €
Afo 5 4.165,78 €
Ao 6 4.374,07 €

10.4.3. Ingresos por restaurante

Teniendo en cuenta un precio medio por persona de 25€ y un porcentaje de utilizacidn del
50%, ademas de un incremento del 5% de las personas alojadas en el hotel, se obtendran los
siguientes resultados:
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Tabla 14: Ingresos por Restaurante (Elaboracion Propi  a)

ANO INGRESOS |
Afio 1 61.200,00 €
Afio 2 64.260,00 €
Afio 3 67.476,00 €
Afio 4 70.846,65 €
Afio 5 74.388,98 €
Afio 6 78.108,43 €

10.4.4. Ingresos por alquiler de bicicletas

Suponiendo un precio medio de alquiler de bicicleta y equipamiento de 25€ y un porcentaje
de utilizacién del 40%, ademas de tener en cuenta el mismo incremento del 5% que anteriormente,
se obtendras los datos siguientes:

Tabla 15: Ingresos por Alquiler Bicicletas (Elaborac ion Propia)

ANO INGRESOS

Afo 1 48.960,00 €
Ao 2 51.408,00 €
Afo 3 53.978,40 €
Aho 4 56.677,32 €
Afo 5 59.511,19 €
Ao 6 62.486,75 €

10.5. Andlisis de pagos

10.5.1. Gastos de personal

En la siguiente tabla, se muestra el desglose de trabajadores con los que contard el hotel,
ademas de su salario anual:

Tabla 16: Gastos de Personal (Elaboracion Propia)

Trabajador Cantidad  Sueldo Seguridad Social Gastos
bruto acargodela Personal
(Sélo empresa
meses
apertura)
Recepcion Conserje 1 8.750 € 2.065 € 10.815 €
Seguridad 1 8.167 € 1.927 € 10.094 €
Recepcion 1 9.333 € 2.203 € 11.536 €
Alimentos y Jefe de bar 1 12.250 € 2.891€ 15.141 €
bebidas Meseros 3 9.917 € 2.340 € 36.771€
Jefe de restaurante 1 12.833 € 3.029 € 15.862 €
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Trabajador Cantidad  Sueldo Seguridad Social Gastos
bruto acargodela Personal
(Sdélo empresa
meses
apertura)
Chef 1 11.667 € 2.753 € 14.420 €
Auxiliar de cocina 1 9.333 € 2.203 € 11.536 €
Alojamiento Limpieza habitacion 4 8.167 € 1.927 € 30.282 €
Lenceria 2 8.167 € 1.927 € 20.188 €
Administracién Contabilidad 2 25.000 € 5.900 € 30.900 €
Marketing 2 25.000 € 5.900 € 30.900 €
Direccién Gerente 1 30.000 € 7.080 € 37.080 €
Director 1 32.000 € 7.552 € 39.552 €
Mantenimiento  Jardinero + Piscina 1 7.700 € 1.817 € 9.517 €
Total 22 218.283 € 51.514 € 324.594 €

10.5.2. Gastos de mobiliario

Estos gastos computaran en su totalidad el primer afio de explotacidn del hotel.

Tabla 17: Gastos de Mobiliario (Elaboracion Propia)

Estancia Coste unitario Cantidad Coste Total ‘
Oficina 6.000 € 1ud 6.000 €
Recepcion 10.000 € 1Ud 10.000 €
Restaurante 5.000 € 1Ud 5.000 €
Bar 3.000 € 1ud 3.000 €
Cocina 7.000 € 2Ud 14.000 €
Lavanderia 2.000 € 1Ud 2.000 €
Habitacion Doble 3.000 € 27uUd 81.000 €
Habitacion Doble Adaptada 4.000 € 2Ud 8.000 €
Habitacion Doble Suite 6.000 € 3ud 18.000 €
Bicicleta + Equipo 500 € 7Ud 3.500 €
Total 150.500 €

10.5.3. Gastos de instalaciones

Los gastos de instalaciones, como son las de la piscina son los siguientes:
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Tabla 18: Gastos de Instalaciones (Elaboracion Propia )

ANO GASTOS

Afo 1 1.000,00 €
Ao 2 10.500,00 €
Ao 3 11.025,00 €
Afo 4 11.576,25 €
Afo 5 12.155,06 €
Afo 6 12.762,82 €

10.5.4. Gastos de habitaciones

Los gastos que conllevan las habitaciones quedan de la siguiente forma:

Tabla 19: Gastos de habitaciones (Elaboracién Propia)

ANO GASTOS

Afo 1 29.669,76 €
Ao 2 31.153,25 €
Ao 3 32.710,91 €
Afo 4 34.346,46 €
Afo 5 36.063,78 €
Ao 6 37.866,97 €

10.5.5. Gastos de mantenimiento

Como gastos de mantenimiento del mobiliario se estima un 10% del total, que empezard a
efectuare a partir del segundo afio de funcionamiento del hotel.

En cuanto al mantenimiento de las bicicletas y el equipo de ciclismo, se estima de igual forma
un 10% del coste total, que se hara efectivo a partir del primer afio.

Por otro lado, existe el mantenimiento de la piscina, que se estima una cantidad de 1.500€
mensuales, con lo cual 10.500 € anuales, ya que el hotel sélo permanecera abierto durante 7 meses
al ano.

10.6. Analisis de la rentabilidad

Después de haber analizado todos los gastos e ingresos que conlleva la explotacion del hotel,
se procederd al cdlculo de la cuenta de resultado, obteniendo asi el beneficio neto, sin tener en
cuenta en este caso la inversion inicial del coste de la construccién del hotel. Suponiendo un
horizonte de inversién de 6 afios, los resultados serdn los siguientes, comenzando por el afio 1, ya
que los primeros 12 meses se dedicaran a la rehabilitacién del edificio:
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Tabla 20: Cuenta de Resultados sin financiacién (Ela

PROYECTO DE FIN DE GRADO
ESTUDIO ECONOMICO
Grado de Edificacion

boracién Propia)

Ano 1 Ao 2 Aino 3 Ano 4 Afo 5 Afo 6
Ingresos
N 741.721,12 € | 778.807,18€ | 817.747,54€ | 858.634,91€ | 901.566,66 € | 946.644,99 €
habitaciones
Ingresos 3.427,20€ | 3.59856€ | 3.778,49€ | 3.967,41€ | 4.16578€ | 4.374,07€
lavanderia
Ingresos
61.200,00 € 64.260,00 € 67.473,00 € 70.846,65 € 74.388,98 € 78.108,43 €
restaurante
Ingresos
alquiler 48.960,00 € 51.408,00 € 53.978,40 € 56.677,32 € 59.511,19 € 62.486,75 €
bicicletas
Gastos
. 29.669,76 € 31.153,25 € 32.710,91 € 34.346,46 € 36.063,78 € 37.866,97 €
habitaciones
Gastos
personal 324.594,20€ | 340.823,91€ | 357.865,11€ | 375.758,36 € 394.546,28 € 414.273,59 €
Gastos
] ) 10.000,00 € 10.500,00 € 11.025,00 € 11.576,25 € 12.155,06 € 12.762,82 €
instalaciones
Gastos
mantenimiento 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 €
mobiliario
Gastos
mantenimiento 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 €
piscina
Amortizacion 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 €
Beneficio antes
de impuestosy | 435.744,36 € | 460.296,58 € | 486.076,41 € | 513.145,23€ | 541.567,49 € 571.410,86 €
tasas
Be"::'::;::tes 43574436 € | 460.296,58 € | 486.076,41 € | 513.145,23€ | 541.567,49 € | 571.410,86 €
Impuesto de
Sociedades 130.723,31 € | 138.088,97 € | 145.822,92€ | 153.943,57 € 162.470,25 € 171.423,26 €
(3%)

Beneficio Neto

305.021,05 €

322.207,61 €

340.253,49 €

359.201,66 €

379.097,24 €

399.987,61 €

Tal y como puede observarse en la tabla anterior, sin tener en cuenta la inversion inicial
como ya se ha comentado, el beneficio neto es positivo, aumentandose durante cada afo.

Por otro lado, se encuentra el estado de tesoreria, en el cual se hace el céalculo de las
entradas — salidas, sin tener en cuenta en este caso la amortizacidén, tenida en cuenta en la tabla
anterior, ademas de considerar una caja inicial de 100.000€ para cubrir los primeros gastos que se
puedan dar durante la apertura del reformado hotel.
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PROYECTO DE FIN DE GRADO
ESTUDIO ECONOMICO
Grado de Edificacion

racion Propia)

Ano 1 Afo 2 Ano 3 Aino 4 Aho 5 Aino 6
Tesoreria
oy 100.000,00 € | 565.844,36 € | 1.072.470,65€ | 1.621.917,97 € | 2.216.327,35 € | 2.857.946,92 €
Entradas 855.308,32 € | 898.073,74€ | 942.977,42€ | 990.126,30 € | 1.039.632,61 € | 1.091.614,24 €
Ingresos 741.721,12€ | 778.807,18€ | 817.747,54€ | 858.634,91€ | 901.566,66€ | 946.644,99 €
habitaciones
Ingresos 3.427,20 € 3.598,56 € 3.778,49 € 3.967,41 € 4.165,78 € 4.374,07 €
lavanderia
Ingresos
61.20000€ | 64.260,00 € 67.473,00€ | 70.846,65€ 7438898 € | 78.10843 €
restaurante
Ingresos
alquiler 48.960,00 € | 51.408,00 € 53.978,40€ | 56.677,32€ 59.511,19€ | 62.486,75 €
bicicletas
salidas 380.463,96 € | 391.447,45€ | 393.530,11€ | 395.716,91€ | 398.013,04€ | 400.423,98 €
Gastos 29.669,76 € | 31.153,25€ | 32.71091€ | 3434646€ | 36.063,78€ | 37.866,97 €
habitaciones
Gastos personal | 324.504,20 € | 324.594,20€ | 324.59420€ | 324.59420€ | 324.59420€ | 324.594,20€
| Gastos 10.000,00€ | 10.500,00 € 11.025,00 € 11.576,25 € 12.155,06 € 12.762,82 €
instalaciones
Gastos
mantenimiento | 14.700,00€ | 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 €
mobiliario
Ma“;‘iesnc'ir:a'e”w 10.500,006 | 10.500,00€ 10.500,00€ 10.500,00€ 10.500,00€ 10.500,00€
Tesoreria final | 565.844,36 € | 1.072.470,65 € | 1.621.917,97 € | 2.216.327,35€ | 2.857.946,92 € | 3.549.137,18 €

A continuacién se hara una breve introduccidn a los tres conceptos mdas importantes y
necesarios para el estudio de la rentabilidad del proyecto, éstos son el VAN, el TIR y el “Payback”.

VAN: El VAN o Valor Actual Neto, “es un procedimiento que permite calcular el valor presente
de un determinado numero de flujos de caja futuros, originados por una inversion.”

-
=1

Vi representa los flujos de caja en cada periodo t.

Vi

P |

(1+ k)

Iy es el valor del desembolso inicial de la inversion.

n es el nimero de periodos considerado.

k es el tipo de interés.

Figura 60: Férmula célculo VAN (Wikipedia)
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~ TIR: EI TIR o Tasa Interna de Retorno “de una inversion es la media geométrica de los
rendimientos futuros esperados de dicha inversion, y que implica por cierto el supuesto de
una oportunidad para “reinvertir”. En términos simples, diversos autores la conceptualizan
como la tasa de descuento con la que el VAN es igual a 0.”

~  “Payback”: El “payback” o plazo de recuperacidén “es un criterio estdtico de valoracion de
inversiones que permite seleccionar un determinado proyecto sobre la base de cudnto tiempo
se tardard en recuperar la inversion inicial mediante los flujos de caja.”

Después de haber realizado una consulta de los datos registrados en el Banco de Espafia, se
obtiene que un valor probable de la tasa de descuento podria ser un 5%, con lo cual estimaremos a
partir de este valor, la rentabilidad del proyecto sin ningin medio de financiacion.

Con todo lo anterior, se obtiene que el "Cash Flow", entradas — salidas del estado de
tesoreria, teniendo en cuenta un horizonte de inversidn de 6 afios y la inversidn inicial de
3.204.885,41 € es el siguiente:

Tabla 22: Cash Flow sin financiacién (Elaboracion Pro  pia)

Inversion inicial -3.204.855,41 €
Cash Flow Ao 1 465.844,36 €
Cash Flow Afio 2 506.626,29 €
Cash Flow Afio 3 549.447,31 €
Cash Flow Afio 4 594.409,39 €
Cash Flow Afio 5 641.619,57 €
Cash Flow Afio 6 691.190,26 €

Una vez calculados todos los “Cash Flow" se puede proceder al calculo del TIR, para conocer
de esta forma si el proyecto que se quiere llevar a cabo es rentable o no. A continuacion se muestra
un grafico con los datos obtenidos:

TIR

€200.000,00
€0,00 o)
(€200.000,00) & % 5 10 15 20 25
(€400.000,00) o
(€600.000,00) 0
(€800.000,00) Qg
(€1.000.000,00) Q5
(€1.200.000,00) W _
(€1.400.000,00) Qg o0
(€1.600.000,00)

Gréfico 3: TIR sin financiacion (Elaboracién propia)
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En el grafico anterior, puede observarse claramente, que el proyecto no es viable sin ningln
tipo de financiacidn, ya que como se ha comentado anteriormente la tasa de descuento estipulada es
del 5%, y en los datos obtenidos se aprecia que el valor de los ingresos se hace negativo a partir del
2,1%. Con esto se puede decir que serd necesario algun medio de financiaciéon para poder llevar a
cabo el proyecto, asegurando su viabilidad.

Tal y como se comentaba en el apartado 10.3. Gastos financieros, se elegird un préstamo
hipotecario del 70% del valor de la inversion inicial, con lo cual se obtendra un préstamo de
2.240.000 €, con un interés del 5% anual.

Teniendo en cuenta el préstamo hipotecario, se debera volver a realizar el estudio de la
cuenta de resultado, estado de tesoreria, "cash flow" financiero, TIR y por ultimo el "payback”, para
conocer el momento en el que se empieza a recuperar la inversion inicial y comienzan a obtenerse
beneficios, debiendo ser este momento anterior al horizonte de inversion.

De esta forma, se comenzard por la cuenta de resultados obtenida teniendo en cuenta la
financiacion:

Tabla 23: Cuenta de Resultado con financiacion (Elab  oracién Propia)

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5 Afo 6
Ingresos
o 741.721,12 € | 778.807,18 € | 817.747,54 € | 858.634,91 € 901.566,66 € 946.644,99 €
habitaciones
Ingresos 3.427,20 € 3.598,56 € 3.778,49 € 3.967,41 € 4.165,78 € 4.374,07 €
lavanderia
Ingresos
61.200,00 € 64.260,00 € 67.473,00 € 70.846,65 € 74.388,98 € 78.108,43 €
restaurante
Ingresos
alquiler 48.960,00 € 51.408,00 € 53.978,40 € 56.677,32 € 59.511,19 € 62.486,75 €
bicicletas
Gastos
. 29.669,76 € 31.153,25 € 32.710,91 € 34.346,46 € 36.063,78 € 37.866,97 €
habitaciones
Gastos personal | 331.392,20€ | 347.961,81€ | 382.757,99€ | 421.033,79€ 463.137,17 € 509.450,89 €
. Gast.os 10.000,00 € 10.500,00 € 11.025,00 € 11.576,25 € 12.155,06 € 12.762,82 €
instalaciones
Gastos
mantenimiento 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 € 14.700,00 €
mobiliario
Gastos
mantenimiento | 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 € 10.500,00 €
piscina
Amortizacion 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 € 30.100,00 €
Beneficio antes
de impuestosy | 429.646,36 € | 453.858,68 € | 461.883,52 € | 468.569,80 € 473.676,60 € 476.933,57 €
tasas
Gastos/ingresos | 1) 100 00¢€ | 104.53333€ | 97.066,67€ | 89.600,00€ | 82.13333€ | 74.666,67 €
financieros
Beneficio antes | 317.646,36 € | 349.325,35€ | 364.816,86 € | 378.969,80 € 391.543,27 € 402.266,91 €
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Ano 1 Ao 2 Aino 3 Ano 4 Ano 5 Afo 6
de tasas
Impuesto de
Sociedades -95.293,91 € | -104.797,60 € | -109.445,06 € | -113.690,94 € | -117.462,98€ | -120.680,07 €
(3%)

Beneficio Neto

221.862,45 €

244.037,74 €

254.881,80 €

264.788,86 €

273.590,29 €

281.096,83 €

Haciendo una comparacién entre las dos cuentas de resultado mostradas anteriormente, sin

financiacién y con financiacion, se observa que esta Ultima obtiene un beneficio neto inferior a la
anterior, ya que en este tipo de cuentas no se contempla el préstamos obtenido, pero si los gastos
que con él conlleva.

A continuacidon se muestra el estado de tesoreria, donde si se contempla el préstamo

obtenido, como una de las entradas de dinero, ademas de la caja inicial de 100.000 €, que ya se tenia

en cuenta anteriormente.

Tabla 24: Estado de Tesoreria con financiacién (Elabo

racion Propia)

Ano 1 Ao 2 Aino 3 Ano 4 Aho 5 Ao 6
Tesoreria
o 100.000,00 € | 2.687.046,36 € | 2.933.007,98 € | 3.229.257,30 € | 3.577.935,35 € | 3.981.290,26 €
Entradas 3.095.308,32 € | 898.073,74€ | 942.977,42€ | 990.126,30 € | 1.039.632,61 € | 1.091.614,24 €
Ingresos 741.721,12€ | 778.807,18€ | 817.747,54€ | 858.634,91€ | 901.566,66€ | 946.644,99 €
habitaciones
Ingresos 3.427,20 € 3.598,56 € 3.778,49 € 3.967,41 € 4.165,78 € 4.374,07 €
lavanderia
Ingresos
61.200,00€ | 64.260,00€ | 67.473,00€ | 70.84665€ | 74.38898€ | 78.10843€
restaurante
Ingresos
alquiler 48.960,00€ | 51.408,00€ | 53.97840€ | 56.677,32€ | 59.51119€ | 62.486,75€
bicicletas
Préstamo | 2.240.000,00 €
salidas 508.261,96 € | 652.112,11€ | 646.728,11€ A 641.448,24€ A 636.277,71€ | 631.221,98 €
Gastos 29.669,76€ | 31.153,25€ | 32.71091€ | 3434646€ | 36.06378€ | 37.866,97€
habitaciones
Gastos personal | 331.392,20€ | 331.392,20€ | 331.392,20€ | 331.392,20€ | 331.392,20€ | 331.392,20€
_ Gastos 10.000,00€ | 10.500,00€ | 11.02500€ | 11.576,25€ | 12.15506€ | 12.762,82€
instalaciones
Gastos
mantenimiento | 14.700,00€ | 14.700,00€ | 14.700,00€ | 14.700,00€ | 14.700,00€ | 14.700,00€
mobiliario
Gastos
st 112.000,00€ | 104.53333€ | 97.06667€ | 89.600,00€ | 82.133,33€ | 74.666,67 €
financieros
Ma";iesnc'ir:;e"to 10.500,00€ | 10.500,00€ | 10.500,00€ | 10.500,00€ 10.500,00 € 10.500,00 €
Devolucion 149.333,33€ | 149.333,33€ | 149.333,33€ | 149.33333€ | 149.33333 €
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préstamo

Tesoreria final

2.687.046,36 €

2.933.007,98 €

3.229.257,30 €

3.577.935,35 €

3.981.290,26 €

4.441.682,52 €

En comparacién con el estado de tesoreria calculado sin financiacién, se observa la gran

diferencia que existe, ya que en este ultimo, la tesoreria final se incrementa cuantiosamente, debido
al préstamo de 2.240.000€ obtenido., y teniendo en cuenta que la devolucién del mismo se realizara

a partir del segundo afo.

A partir de este momento, se procedera al calculo del "cash flow" obtenido, entradas —

salidar del estado de tesoreria, y del TIR, para conocer la viabilidad del proyecto, en el caso de
obtener este tipo de financiacidn.

Marta Monserrat Lépez

Tabla 25: Cash Flow con financiacion (Elaboracién Pro
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Graéfico 4: TIR con financiacion (Elaboracién Propia)
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Observando el "Cash flow" obtenido durante los 6 afios y el TIR, se puede asegurar la
rentabilidad del proyecto, ya que como se ha comentado anteriormente, la tasa de descuento
estipulada es del 5%, y en el grafico del TIR se puede observar que los valor se vuelven negativos a
partir del 15,5%, con lo cual el proyecto puede llevarse a cabo sin ningln tipo de duda, ya que es
totalmente improbable que la depreciacién de la moneda sufra una reduccién tan considerable.

Por dultimo, se va a realizar una comparacion de los "Payback” obtenidos tanto sin
financiacién como con ella:

Payback

1000000

0 1 2 3 4 /E/B 7
w -1000000 ——Sin Financiacién
/ Con Financiacién
-2000000

-3000000

Afos

Gréfico 5: Payback con y sin financiacién (Elaboracio n Propia)

Con este tipo de graficos es muy visual observar la rentabilidad del proyecto. Tal y como
puede verse, sin ningln tipo de financiacion es imposible cubrir la inversidn inicial en el horizonte de
inversion acordado. Por otra parte, obteniendo una financiacion del 70%, se observa que es a partir
del cuarto afio aproximadamente cuando se recupera la inversion inicial y comienzan a obtenerse
beneficios.
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11. CONCLUSIONES

Como bien se sabe, un estudio de viabilidad aporta una vision tedrica de analisis de una
inversion, en este caso en concreto, de un proyecto hotelero. El presente estudio ha sido realizado,
debido a la necesidad de conocer y tratar de anticipar los resultados de manera concisa y objetiva en
cuanto a la viabilidad econdmica-financiera del proyecto planteado.

Para ello, se han analizado en profundidad todos aquellos aspectos que condicionan el
proyecto, con el fin de aportar los datos mas proximos a la realidad posible. De esta forma, se han
obtenido datos realistas, permitiendo llegar a las conclusiones siguientes:

~ En el dmbito comercial, se concluye que este proyecto es viable, ya que después de realizar
un estudio conciso, se ha observado que Mallorca es un destino turistico reclamando para
turistas extranjeros, y la zona en concreto, llama la atencidn de los turistas mas deportistas, a
los que les gusta conocer lugares nuevos subidos en su bicicleta, la cual podran alquilar en el
mismo hotel.

~ En el dmbito econdmico, se concluye también que este proyecto hotelero es viable, ya que la
Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) es del 16,5%, ademas de obtener que se recuperara la
inversion inicial en un plazo de 4 afios, con lo cual sale a cuenta.

Para terminar con este proyecto, se concluye que es viable en los dos ambitos nombrados en
los parrafos anteriores, con lo cual seria una inversién dptima para el promotor realizar este proyecto
hotelero, ya que conseguiria beneficios a muy corto plazo, recuperando el dinero invertido
inicialmente.
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Principios generales y directrices de coordinacién en materia turistica.

~ Decreto Ley 1/2013, de 7 de Junio
De medidas urgentes de caracter turistico y de impulso de las zonas turisticas maduras.

~ Decreto Ley 1/2016, de 12 de Enero
De medidas urgentes en materia urbanistica.

~ Decreto Ley 3/2014, de 5 de Diciembre
De medidas urgentes destinadas a potenciar la calidad y competitividad turistica en las Islas
Baleares.

~ Decreto 6/2013, de 22 de Noviembre
Por el cual se modifica el articulo 52 de la Ley 8/2012, de 19 de Julio, del turismo de las Islas
Baleares.

~ Ley 7/2013, de 26 de Noviembre
De régimen juridico de instalacidn, acceso y ejercicio de actividades de las Islas Baleares.
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14. ANEXOS

PROYECTO DE FIN DE GRADO
ESTUDIO ECONOMICO
Grado de Edificacion

14.1. Toma de datos

Para la toma de datos, para la realizacion del levantamiento arquitectdnico, primeramente,
se ha acudido al lugar para realizar una visidn general y de esta forma proceder a la toma de datos de

forma estratégica, haciéndose por planta.

Las herramientas utilizadas son las siguientes:

~ Camara fotografica réflex.
~ Distanciémetro laser.
~ Cinta métrica.

~ Equipo de dibujo y anotacién.

Posteriormente, para plasmar los planos en papel, se ha hecho uso del conocido programa

de delineacién AutoCad.

A continuacidn se adjuntan croquis de la toma de datos.
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
Pl ¥ GOBIERNO MINISTERIO
SH&. T DEESPANA DE HACIENDA ;
=@ < Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS gg_Eg:_:_fsr\_lrSgNERAL Sede Electrénica

del Catastro

9275903DD8597N0001Z0 H‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION
CL MURILLO 2

07639 LLUCMAJOR [ILLES BALEARS]

ANO CONSTRUCCION

| 1969

USO LOCAL PRINCIPAL
‘ Ocio,Hosteleria

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

1.925

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
CL MURILLO 2

LLUCMAJOR [ILLES BALEARS]

TIPO DE FINCA

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]
‘ ‘ Parcela construida sin divisién horizontal

1.925

SUPERFICIE SUELO [m?]

3.348

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
HOTELERO 1 00 01 667
HOTELERO 1 01 01 608
HOTELERO 1 02 01 475

ALMACEN 1 00 03 43
ALMACEN 1 01 02 89
ALMACEN 1 02 02 43

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de LLUCMAJOR Provincia de ILLES BALEARS

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

Y
AGC

4,357,500

0z

4,357,450

489,150

| 489]200

489,100

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

489,200 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89 Miércoles , 1 de Abril de 2015

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia
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14.4. Fotografias

Fotografia 2: Fachada NorEste
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Fotografia 3: Fachada Sur

Fotografia 4: Interior Entrada Planta Primera
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Fotografia 5: Interior Cocina

Fotografia 6: Fachada SurEste
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Fotografia 7: Habitaciones Planta Baja Fachada SurEst e

Fotografia 8: Falso Techo Cafizo

Marta Monserrat Lépez Pagina | 80



Uni itat PROYECTO DE FIN DE GRADO
niversita ESTUDIO ECONOMICO

de les Illes Balears

Grado de Edificacion

Fotografia 9: Habitaciones Planta Segunda Fachada Su  rEste

Fotografia 10: Facha SurOeste
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Fotografia 11: Interior Torre Planta Primera

Fotografia 12: Interior Habitacion Torre
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14.4. Renders

HABITACION ESTANDAR

Render 1: Interior 1 Habitacién Estandar (Elaboracion Propia)

Render 2: Exterior Habitacion Estandar (Elaboracion Pro  pia)
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Render 3: Interior 2 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)

Render 4: Interior 3 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)
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Render 5: Interior 4 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)

Render 6: Interior 5 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)
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Render 7: Interior 6 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)
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Render 8: Interior 7 Habitacion Estandar (Elaboracion Propia)
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HABITACION SUITE

Render 9: Exterior 1 Habitacion Suite (Elaboracién Pro  pia)

Render 10: Exterior 2 Habitacion Suite (Elaboracion Pr  opia)
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Render 11: Interior 1 Habitacion Suite (Elaboracion Propia)

Render 12: Interior 2 Habitacién Suite (Elaboracion Propia)
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Render 13: Interior 3 Habitacion Suite (Elaboracion Propia)

HABITACION ADAPTADA

Render 14: Interior 1 Habitacién Adaptada (Elaboraci  6n Propia)
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Render 15: Exterior 1 Habitacion Adaptada (Elaborac

iy

ix
i
!
3
i
!
i
£
i
{
H
4
i
!

= |

Render 16: Interior 2 Habitacion Adaptada (Elaboraci

on Propia)
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Render 17: Interior 3 Habitacién Adaptada (Elaboraci  6n Propia)
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Render 18: Interior 4 Habitacion Adaptada (Elaboraci  6n Propia)
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EXTERIOR

Render 19: Exterior Hotel (Elaboracion Propia)

Render 20: Entrada Hotel (Elaboracion Propia)
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