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1. INTRODUCCION Y METODOLOGIA

El Estudio de Viabilidad del equipamiento se ha elaborado partiendo de la informacion primaria aportada
por el personal de la Agencia de Medio Ambiente y Agua y colaboradores, y la informacién secundaria
procedente de:
o “Turismo de Naturaleza, afio 2016”, de la coleccion Demanda Turistica en Andalucia.
Segmentos turisticos (Empresa Publica para a Gestién del Turismo y del Deporte de
Andalucia, 2016).
o Instituto Nacional de Estadistica (Instituto Nacional de Estadistica, 2023).
o Informacién del programa ALDEA de las consejerias de Educacién y Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio (Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, 2016).
o Datos de alumnos de primaria y secundaria por provincia ofrecidos por el Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia (Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia,
2023).
o “Evaluar el potencial turistico” realizado en el marco del programa Leader Il (Zimmer, 1996).
o “Estudio sobre demanda de ecoturismo en Espafia” (Asociacién de Ecoturismo de Espania,
2023)
o “Estudio sobre la oferta de ecoturismo en Espafia” (Asociacion de Ecoturismo de Espana,
2023)

Para la estimacion del mercado potencial y objetivo de cada equipamiento, se ha disefiado una
metodologia especifica descrita en el informe “Metodologia para el célculo del mercado potencial y
objetivo” facilitado como entregable a la Agencia de Medio Ambiente y Agua.
Partiendo de una caracterizacion de la oferta de servicios de los equipamientos de la red, se han definido
las tipologias de usuarios para el dimensionamiento del mercado potencial:
- Turistas que pernoctan.
Turistas que no pernoctan (excursionistas).
Usuarios de programas de educacioén ambiental.

Recurriendo a las fuentes secundarias citadas se ha dimensionado el nimero de usuarios potenciales
para cada provincia andaluza.

Partiendo de los datos estadisticos de usuarios de los equipamientos de la red, se calculé la cuota
tedrica de cada equipamiento en relaciéon con el mercado potencial provincial.

Para el calculo del mercado objetivo, se ha disefiado un indice de atractivo turistico (/ATe) del destino
concreto en el que se ubica el equipamiento teniendo en consideracion:

o |1 Infraestructuras generales: estado de las comunicaciones, accesibilidad, cobertura...

e |2 Infraestructuras turisticas: existencia y estado de infraestructuras turisticas -alojamiento,
informacion, servicios especificos

e |3 Interés y relevancia de la oferta complementaria (gastronomia, patrimonio cultural, paisaje...)
en relacién a la de otros destinos alternativos de la provincia

e |4 Vertebracion de la oferta para el desarrollo de productos (existencia o no de estructuras
formales o informales de cooperacion, proactividad de los operadores...)

e |5 Nivel de competencia del entorno cercano

Con el IATe y por comparacioén con la cuota de mercado provincial captada por los 10 equipamientos con
mejor comportamiento, se realizé una primera estimacién del mercado objetivo para cada equipamiento.
Dicha cifra, fue posteriormente corregida al alza o a la baja en funcion de la intensidad competitiva para
un mismo tipo de servicio teniendo en cuenta el numero de oferentes y la relacion de estos con el
mercado potencial.
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Dado que de gran parte de los equipamientos se dispone de estadisticas del nimero de usuarios, la
estimaciéon de mercado objetivo ha sido revisada considerando ésta haciendo uso del calculo del

mercado objetivo revisado para la estimacion de la cifra neta de negocio de los estados financieros
previsionales.

2. ANALISIS COMERCIAL DEL EQUIPAMIENTO

2.1. PERFILES DE CLIENTES PRIORITARIOS

Partiendo del conocimiento de la afluencia de turistas en el municipio donde se ubica el equipamiento
gracias a la informacion generada por identificacién de dispositivos moviles servida por el Instituto
Nacional de Estadistica (Instituto Nacional de Estadistica- movimientos turisticos, 2022) y las
caracteristicas del espacio natural donde se ubica, se realiza la siguiente caracterizacion del perfil de
clientes del establecimiento.

Procedencia de los visitantes

= Regional cercano (provincia y limitrofes) = Regional lejano = Nacional = Internacional
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Perfil de los visitantes

Otras tipologias
Turista cultural
Visitas de educacion ambiental

Turista de deporte y aventura

Turista de naturaleza

o

0,05 0,1 0,15 02 0,25 03

Tipo de visita

® Planificada ® Improvisada

El término municipal de Ronda cuenta con una alta afluencia de visitantes (cercana a los 200.000
visitantes anuales), siendo el entorno de la Sierra de las Nieves uno de sus puntos de alto atractivo.
Segun las fuentes consultadas, en el turismo nacional destacan las procedencias de Cadiz y Sevilla,
seguidas a distancia por Madrid y Granada, y en el turismo internacional destacan los turistas
procedentes de Francia, Reino Unido y Paises Bajos.

2.2. OBIJETIVOS DE CAPTACION DE USUARIOS

Para el calculo de los objetivos de captacion se ha partido de los datos de equipamientos de similares
caracteristicas en entornos de similar atractivo turistico y la capacidad del propio equipamiento.
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Teniendo en cuenta el potencial del equipamiento y la informacién de equipamientos de similares caracteristicas, teniendo en consideracion los
calculos anteriores y segun el analisis realizado descrito brevemente en el punto 1, se estima la siguiente progresion de usuarios:

- Afio de
OBJETIVOS DE CAPTACION referends Afio 1 Afio 2 Afio 3 Aiio 4 Aiio 5 Aiio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Aio 11 Aiio 12 Aifo 13
Visitantes 952 952 952 1.190| 1369 1506 1656 1789 1.861 1935 2.012 2.093 2177 2.264]
% crecimiento 0,0% 25,0% 15,0% 10,0% 10,0% 8,0% 4,0% 4.0% 4.0% 4.0% 4,0% 4.0%

El primer afio se considera de carencia y por tanto no se contempla afluencia de visitantes en el analisis de viabilidad.
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3. ESTADOS FINANCIEROS PREVISIONALES

Partiendo de la informacién primaria recabada y las estimaciones de mercado objetivo a captar, se han
elaborado los estados financieros previsionales para un horizonte temporal de once afios. Los criterios
adoptados para realizar dicha estimacion son los siguientes:

- Las inversiones en activos fijos realizadas en el primer ejercicio de andlisis, salvo la dotacién en
placas solares que se realizara en el mes 36.

- La financiaciéon de las inversiones y el circulante necesario para la puesta en marcha se ha
propuesto sea realizada al 50% con recursos propios y 50% con un préstamo a largo plazo.

- Se otorga un periodo de retraso del inicio de la actividad de 12 meses.

3.1. INVERSIONES REQUERIDAS

Para la generacion de los estados financieros previsionales, se han considerado las siguientes
inversiones asumidas por el gestor.

INVERSIONES OBLIGATORIAS Valor Neto

INTERIOR

Legalizacién: Licencia de apertura (incluyendo el proyecto de reforma,
ampliacion de zonas, cubiertas, etc.) y actividad e inclusién en turismo.
Proyecto eléctrico y ejecucion, legalizacion, OCA inicial, etc. Certificado
Energético final, es decir, con todas las instalaciones ejecutadas

Adecuacion turismo: Adecuacion a la normativa de turismo las dependencias para
poder ser catalogado como albergue el edifico, habiéndose aportado una posible
propuesta de distribucién y superficies con capacidad para 40 personas (propues-
ta)

Adecuacion instalacién fontaneria (canalizaciones de agua, puntos de toma, etc.)
a la nueva distribucién propuesta de bafios y cocina de planta baja; totalmente 1.851,73 NO
montado y funcionando

Dotacion de equipamiento mobiliario: mobiliario cocinas incluyendo frigori-
fico, placas de coccion a gas, pack litera y colchones, mobiliario de dormito-
rios, mobiliario salon, cuberterias, menaje, mobiliario exterior (mesas tipo
picknic y bancos madera con parasoles)

ACS (calentadores): 4. Dotacion de dos calentadores instantaneo a gas butano/
propano, 1 por planta, para el servicio de A.C.S. mediante camara de combustion
estanca, con posibilidad de trabajar con agua precalentada por un sistema solar, 2.436,80 NO
eficiencia energética clase A, incluyendo los conductos para evacuacion de los
productos de la combustion

EXTERIOR

Termosolar: sistema de captacién solar para una capacidad suficiente de 20
personas, formado por los captadores solares, acumulador de dos serpenti-
nes de 1000 litros de capacidad util, estructura fabricada en aluminio y esta-
cion solar integrada con bomba de recirculacion

17.541,76 | NO

11.860,70 | NO

2415420 | SI

7.950,90 NO
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Suministro eléctrico: cambio del actual sistema de suministro electrifico al no cum-

tiva.

plir con la normativa actual (sustitucién grupo electrogeno, balsa rebosadero, in- 12.227,27 NO
sonorizacién y ventilacion)

Cloracién: dotar de un sistema de cloracion el equipamiento, ubicado en el aljibe

(aprox. 4 m®) que abastece, la casa rural, las oficinas y los aseos del area recrea- | 6.688,75 NO

Todas estas inversiones obligatorias deberan estar finalizadas antes de la puesta en marcha de los
servicios, salvo la dotacion en placas solares que debera estar realizada antes del mes 36.

En el analisis econémico financiero se consideran de forma adicional las inversiones necesarias para

atender las Necesidades Operativas de Fondos'.

La descripcién detallada de las inversiones previstas se incluye en la ficha de caracterizacién del

equipamiento.

No se contemplan inversiones adicionales asumidas por la Agencia de Medioambiente y Agua.

1 Necesidades Operativas de Fondos (NOF) = Activo Circulante —Pasivos a corto operativo, ajustando la
tesoreria calculada en funcion de los dias de caja operativa (tesoreria necesaria para atender pagos de

un volumen de dias promedio de los gastos).
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3.2. GENERACION DE INGRESOS
En las siguientes tablas se presentan los parametros de calculo para la estimacion de ingresos y estos en todo el periodo de proyeccion.

Se incluye asi mismo una tabla de detalle de los parametros de calculo para los equipamientos alojativos.

INGRESOS Hipdtesis calculo (2021) Afol | Afio 2 Afio 3 ARo 4 ARo5
Anual ‘ % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion ‘Anual % % variacion Anual %
jornadas/ | Ocupacion | €/plazay —
aio (%) jornada €/mes €fafo
365 16,31 %| 15,00 2.976,00 35.712 0 0% 0,0%] 28.570 100%[" 25,0%)| 35.712 100% [ 15,0%| 41.069 100%[" 10,0%| 45.176 100%
Ao 6 Adio 7 Aiio 8 Afio 9 Aiio 10 Afio 11 Ao 12 Aiio 13
% variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual % % variacion Anual %
10,0%; 49.693 100%] 8,0%:; 53.669; 100%] 4,0% 55.815 100% 4,0%; 58.0481 100%, 4,0%; 60.370. 100% 4,0% 62.785 100% 4,0%; 65.296; 100% 4,0%; 67.908 100%
Los Quejigales . | dis |
Temporada alta Jun-Sept 120
ESOEY Sem Santa 8
RO Navidad + puente 7
[EUEENEEREINEREY Fines Semana 56
Total dias efectivos 186
Ocupacion en dias efectivos 32,0%
Plazas 40
Pernocta/usuario 2
Total pernoctas 2.381
Computo total afo 365
Calculo de ocupacion sobre total 16,3 %

1.190
etivo primer afio operativo 80%

ESTUDIO DE VIABILIDAD DE EQUIPAMIENTO © AGENCIA DE MEDIO AMBIENTE Y AGUA DE ANDALUCIA - Todos los derechos reservados. P@gina 9 de 23

LOPEZ GARCIA MARGARITA - 26229764N LOPEZ GARCIA 16/07/2024 10:16:48 PAGINA: 9/23

VERIFICACION NJyGw0aKrGk3xJcmD8W3kvZOO0oiEZP https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




A

Junta de Andalucia

Para el primer ejercicio se contempla el siguiente retraso en el inicio de actividad.

SERVICIOS A PRESTAR PLAZO MAXIMO INICIO DEL MES INICIAL PARA ESTIMACION DE
SERVICIO (en meses) MESES ESTIMADOS SIN INGRESOS INGRESOS
Alojamiento 13 12 13

ESTUDIO DE VIABILIDAD DE EQUIPAMIENTO © AGENCIA DE MEDIO AMBIENTE Y AGUA DE ANDALUCIA - Todos los derechos reservados. PAgina 10 de 23

LOPEZ GARCIA MARGARITA - 26229764N LOPEZ GARCIA

16/07/2024 10:16:48 PAGINA: 10/23

VERIFICACION NJyGw0aKrGk3xJcmD8W3kvZOO0oiEZP

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




A

Junta de Andalucia

3.3.

Principales gastos de explotacion

ESTRUCTURA DE COSTES

Empresa/ Primer ejercicio
. N - GASTO . Gasto (€/ Gasto ne pagos | Mes
Tipo de Suministro o servicio €)/ Agencia pago) Empre- (€/pag.o) anuales | inicio
anual sa Agencia

Canon 300 1 300 0 1 1
Suministros Combustible 11.340 1 945 0 12 13
Pellets 200 1 17 0 12 13
Suministros gas butano 200 1 17 0 12 13
Teléfono y datos 1.000 1 83 0 12 13
Publicidad 100 1 8 0 12 13
Agua 3.100 1 3.100 0 1 13
Mantenim. Calefaccién / Climatizacion 98 1 98 0 1 13
Mant. Cloracidn 1.582 1 1.582 0 1 13
Mantenim. DDD 104 1 104 0 1 13
Mant. Depuracion 625 1 625 0 1 13
Mant. Placas 191 1 191 0 1 13
Mant. Instalacién eléctrica 221 1 221 0 1 13
Mant. Legionella 235 1 235 0 1 13
Mantenimiento general 200 1 17 0 12 13
Mant OCAS adicionales 97 1 97 0 1 13
Mant Seguridad (extintores y gas) 136 1 136 0 1 13
Gastos de garantia definitiva 1.048 1 1.048 0 1 1
1 si el gasto es asumido por la empresa. € %
0 si es gasto asumido por la Agencia Total gastos Afio 1: 20.775 100%

Total gastos privados Afio 1: 20.775 100%

Total gastos publicos Afio 1: 0 0%

Total gastos publicos: 0
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Gastos de personal

No.n?tl)re % Cost.e unitario Datos (€ Ne pagos | Mes de
posicion o N2 personas . tiempo pago / L
., dedicacién anuales inicio
funcion completo mes)
Coordinador/a 1 21,4% 1.672,86 357,23 12 9
Limpieza y 1 64,1% 1.289,29 825,98 12 13
mantenimiento
N2 horas total de
Nombre posicién cada N2 horas total de Mes inicial de
‘s N2 personas . . . .
o funcion trabajador/a al horas del servicio contratacion
afio
Coordinador/a 1 372 372 9
lepI-eZ? y 1 1.116 1.116 13
mantenimiento

Los costes salariales calculados son los correspondientes a los de aplicacion del convenio especifico
teniendo en cuenta los dias y horarios de apertura.
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3.4. CUENTAS DE EXPLOTACION PREVISIONALES

CR LOS QUEJIGALES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS PREVISIONAL

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio § Afio 4 Afio7 | Afio8 . Afio7 = Afio 10 Afio 11 | Afio12 | Afio13
Limporte neto de la cifra de negocios [ventas/prestacién servicios) 0] 28.570] 35.712] 41.069 45.17¢] 49.693] 53.669| §5.815| 58.048) 50.370] 52,785 65296 67.908
2.variacién de existencics de productos terminados y en curso de fabrics 0l 0] o o 0f 0f 0f 0l 0 0l o o 0
3.Trabojos redlizados por la empresa paro su activo
4.Aprovisionamientos -1.18¢) -21.024| -10.613) -10.826| -11.042) -11.263]  -11.488[ -11.718] -11.952] -12.191 -12.435)  -12.484) -12.938
5.0tros ingresos de explotacion
6.Gastos de personal -1.92% -19.551 -18.542) -20.341 -20.748) -21.163]  -21.586 -22.018| -22.458) -22.508) -23.366) -23.833] -24.310
7.0tros gastos de explotacién -1.700) 0] 0| 0l 0f 0f 0f 0] 0 0] 0| j 0
8.Amortizacién del inmovilizado 8935  -10.649| -10.649) -9.507] -8.949) —é‘@ -5.441)  -5.441] 2673 -2.422| -2.422) 422 .
?.Imputacion de subvenciones de inmovilizade no financiero y ofras 0] 0 0 0 0] 0] 0] 0] 0| 0] 0 0 0
10.Exce508 de provisiones
11.Deterioro y resultado por encjenacionss del inmovilizado
12.Diferencia negativa de combinaciones de negocio
13.0tros resultados
A) RESULTADO DE EXPLOTACION ¥ (1-13) -13.750| -22.4657 -5.493| 395| 4.434) 11.241 15153 16.438] 20.944 22.847| 24.562| 24.357| 28.239
14.Ingresos financieros [ 0) 0] 0] 0] 0] 0] [ 0 [ 0] 0] 0
13.Gastos financieros -3.770) -4.783 -3.669 -2.474) -1.193] -97 0 0 9 0 0 0 0
16.Variacién de valor razonable en instrumentos financisros
17.Diferencias de cambio
18.Deterioro y resultado por encjenaciones de instrumentos financieros
B) RESULTADO FINANCIERO 1 (14 - 18) -3.770, -4.783 -3.669) -2.474) -1.193) -97] 0] ) 0 ) 0| 0| 0
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A + B) 49300  -17.521 -27.440 RALY] -2.079| 3.243) 11.144) 15153 16.438] 20.944 22.847| 24.562| 24.357| 28.239
19. Impuestos sobre beneficios (Impuesto de sociedades) 41900 0l 0] o o 11 -2.786] 788] -4.160] -5.241 -5.712) -6.141 -6.589 -7.060
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C + 17) 49500|  -17.521 -27.440 -9.162| -2.079| 2.432] 8.358| 11.385[ 12477 15723 17.137| 18.422) 19.768 21179
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3.5. BALANCES PREVISIONALES

CR LOS QUEJIGALES
BALANCE SITUACION PREVISIONAL

ACTIVO Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5 Afo & Afo 7 Afo 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13

|A) ACTIVO NO CORRIENTE 7.827) 57.178| 54.47| 44573 36,023 2.397| 24.55 17.118] 16.422| 14.020) 11.5%| 9.174] &.754
1 inmovilzado infangible 14.618] 1.110] 7.601 2.093] 565| o 9 o o o o o o
i linmovilzado material 40.334| 34.107] 35,639 30749 26.221 21694 17.167 12.640] 10881 5.373 7.865 6.358) 4.850)
i Jinversiones 12.674] 11.960] 11.046] 10.132] 9.018] 5.304 7.359) 6.479 5.561 4.647] 3.733) 2.819) 1.505|
IV inversiones en empresos del grupo y asociadas a lorgo plazd] 0 o o o o o 9 o o 9 o o o
v linversiones financieras a lorgo plazo 0 o o o o o 9 o o o o o o
Vi |activos porimpuestos diferidos 0 o o o o o 9 o o o o o o
Vil |Deudores no corentes
B) ACTIVO CORRIENTE 12000) 58.738] 44.454| 20.90s| 12.555| 5.958| 15.922| 33.942| 52351 71.952| 92,119 113.515| 136.292| 160.508|
1 [Activos no corentes mantenidos para o venta
i |pistencios 0 o o o o o 9 o o o o o o
i |peudores y ofras cuentas a cobrar 0 o o o o o 9 o o o o o o

1|Clientes por verrtas y prestacion de servicios 0 o o o o o 9 o o o o o o

2|Accionistas (socios) por exigidos

3[Otros deudores 0 o o o o o 9 o o o o o o
v |inversiones en empresos del grupo y asociadas a corto plaz:
v |inversiones financieras a corto plazo
i a corto plazo
Vil__|efectivo y ofros activos liquidos (Tesoreria) 2 56,939 44654 20.504| 12.555] 5.958] 15.922] 33942 52.351 7155 92.110) n3.515| 136.292] 160.508|
[ToTAL AcTIvo (a+B) 10000) 126,764 101.831 75.385| 57.528| a1.981 45919 58.499| 71484 88.393| 106.130) 125113 145.465] 167.263]
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO Afio 8 Ao 9 Afio T1 Afio 12 Afio 13
A) PATRIMONIO NETO 63.433 79.156 14715 134.483 155,662
|A1] FONDOS PROPIOS 63.433 79.156 114715 134463 155.662

I Capital

I |Prima de emisién

i 21.567 5844 29715 49.483
v en patrimonio propias N - N N -
Vv |Resuftados de sjercicios anteriores - - - - - - - - - - - -
Vi |otras de socios
Vi |Resuftados del sjercicio
Vil__|Divendendo o cuenta
[A2] | Ajustes por cambios de valor.
23] donaciones y legados recibidos N - N N N N N - N N N -
[B) PASIVO NO CORRIENTE 59.892 43363 25,640 6635 0 0 0 ) ) 0 0 [
i Provisiones o largo plazo
I |Deudos alorgo plozo 43363 25 6435
1|Deudas con entidadss de crédito 43363 25 5435 0 0 0 0 0
2[Acreedores por arendamiento financiere
3[Otras devdas alargo plazs
m el grups o asociodas a largo plazo
IV |Pasivos porimpuesto diferido
V__|Periodificaciones a largo plazo
VI |Acreedores comerciales no comentes
VI |Deuda con carocterisiicas especiales a largo plazo
C) PASIVO CORRIENTE 1.901 1144 3089 ZALH 8329 7544 8033 9237 9837 10.398 10988 T1.401
I asivos vinculados con Gcfives no comentes mantenidos parl
0 rovisiones o corfo plazo
I} corfo plazo - - - - - - - - - - - -
T on enfidades de crédio - N N N N N N N N N N -
7] or arrendamisnto financiers
3[Ofras devdas o corfo plazo - - - - - - - - - - - -
[V |Deudas con empresas del grupoy asociados @ corfo plazo
v omercialesy ofras cuentas @ pagar 7501 T4 ZALE 53 7544 5237 o 10358
T 5 5 5 5 5 5 5 B 5 -
s del grupoy asociadas
07 062 077 T081 057 2] 110 120 1% 140 IAE]
Fersonal remuneracions: pendients: de pagal
Corente 502 62 3033 5243 5451 5331 [AF 5717 9267 9546 10450
Pablicas
Anficipos de clientes
VI |Periodificaciones o corfo plazo
VI_|Deuda con especiales o corlo plazo 2
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 30000 126.782 T01.831 75385 57528 41981 45919 58499 71488 88393 06130 PIH1E] 45489 167263

ESTUDIO DE VIABILIDAD DE EQUIPAMIENTO © AGENCIA DE MEDIO AMBIENTE Y AGUA DE ANDALUCIA - Todos los derechos reservados.

Pagina 15 de 23

LOPEZ GARCIA MARGARITA - 26229764N LOPEZ GARCIA

16/07/2024 10:16:48

PAGINA: 15/23

VERIFICACION

NJyGw0aKrGk3xJcmD8W3kvZOO0oiEZP

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




A

Junta de Andalucia

3.6. FINANCIACION

Para la financiacion del proyecto se ha considerado un préstamo a largo plazo y aportacién en recursos
propios.

Condiciones del préstamo.

o Mes d
Mes de Comision Gastos de Sce

Cuantia aplicacion Tipo de interés Plazo (meses)

formalizacion apertura estudio

gastos

85.000 5 1% 1% 1 7% 60

Aportacién en recursos propios: 85.000€

4. ANALISIS DE VIABILIDAD DEL EQUIPAMIENTO

El analisis de viabilidad del proyecto empresarial parte de las premisas de calculo descritas y los estados
financieros previsionales. Se ha calculado el Valor Actual Neto (VAN) y la tasa interna de rentabilidad
(TIR) mediante el descuento de flujo de fondos con los siguientes criterios.

Criterios de calculo Valores

Horizonte temporal de proyeccion (afos) 13
Tasa de descuento (k) 17%
Valor del patrimonio neto al final del periodo de
Valor residual analisis ajustado con los activos no corrientes que
quedarian en el equipamiento.

Considerando los valores indicados, en la siguiente tabla se presentan los valores del VAN y la TIR.
Como puede observarse en la tabla que sigue, el VAN asciende a 201.271 €ylaTIR a 10,71%.

La tasa de descuento aplicada (k) en este estudio es razonablemente moderada, teniendo en cuenta las
condiciones en las que empezaria a operar el equipamiento.
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VAN 201.271
TIR 10,71 %
CR LOS QUEJIGALES EVALUACION DEL PROYECTO
Aio0 [ Aol | Ano2 | Ahno3 | Anod | Ano5 | Anob | Ano7 | Ano8 | Ano9 | ARo 10 | Amo 11 | Ao 12 | Ano 13
INVERSION PROPUESTA o -92.782] o 7951 0l 9 0 [} 0 0| 0 0] 0
ADQUISICION
NOF (extra) 16.021 of 0 of 0 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
DIAS DE CAJA OPERATIVA® 0|
NVERSIONES 76.761 of 7551 of g 0 o] 0 o E ol B ol
Afio 1 Afo2 | Ano3 | Ahod | ARos | ARoé | Ano7 | Anros | Ano | Ano10 | Ame 11 | ARo12 | ARe13
VENTAS 0 28570 35712 41.069] 45.07¢]  49.693|  b53.669| 55815 56048 60370 2785  65.29¢]  67.908|
MARGEN BRUTO 0 28570 35712 41.069] 45.07¢]  49.693|  b53.669| 55815 56048 60370 2785  65.29¢]  67.908|
'GASTOS EXPLOTACION 17.521| 56,010 44874 £3.148|  41.932| 30549  36.516|  39.177]  37.084]  37.521]  38.203| 38539  3v.869
INGRESOS DE EXPLOTACION 0 of 0 of B 0 o 0 o o ol B ol
BAL 17,521 27440 9.0e2] 2,079 3243]  11.144] 15053  16.638] 20964  22.845] 24.562] 26357  28.239)
IMPUESTO SOCIEDADES (o equiv) 0 0| 0 0| s11| 2784 3.78g] 4160 5.241 5719 6.141 6.569) 7.060]
B.D.I. 17,521 _27.440]  9.062] 2,079 2.432] 5358  11.3s5|  12.479] 15723  17.137]  1s.422]  19.7¢8] 21179
5.35]  10.845]  10.649 9.507 5.343) 5.024 5.441 5.441 2.673 2.22) 2.422] 2.42) 2.422]
isi 0 ol 0 ol 9 0 o 0 o R 9l 9 ol
CASH FLOW 5.50¢] 18791 1.487 742 11380 14384  16080¢|  17.920]  15.35¢|  19.558|  o0.a3 2013 23.601
Crecimiento cash-flow (g) 96 % 109 5| 395 %) 53 %) 2 %| 17 %) 7 %) 3% 6 %) 7 %) % 5 %)
% inversion [ 28519 | | | |
VALOR RESIDUAL (elegir valor de opcit valor residual | OEEEE i 83| soeg] s 5.480) 18.146]  a3.400f 45768  e7.40a[  se271 106424 127923 1s0.833
TOTAL invtefvr o s2a7s| -17.824] -14531] 4.077 16.867] 32.530]  50.206] e7.688] 8s79e] 1oseso] 127267 1s0.m13]  174.434
TASA DE DESCUENTO (k) 17
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Algunas ratios de interés del proyecto se presentan en la siguiente tabla.

CR LOS QUEJIGALES

Afie 1 |

Afie 2

Afio 3

Afio 4 |

Afio & |

Afio § Afio 7 Afio 8 Afio 7 Afio 10 Afio 11 | Afio 12 Afio 13 ‘
RATIOS RENTABILIDAD
Retormo sobre fondos propios 26,0% -£8.5% 29.7% 7.2% 7.6% 21,1% 22,3% 19.7% 19.9% 17.8% 16.1% 147% 13.6%
Retomo sobre activo -10,6% 222% 7.3% 07% 10,6% 24,5% 259% 23,3% 23.7% 21,5% 19.6% 18.1% 16.9%
Margen sobre ventas #DIV/0! 100.0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0% 100,0% 100,0% 100.0% 100,08 100,0% 100,0%
RATIOS EFICIENCIA
Rotacién del Activo 0,00 028 0,47 0.71 1.08 1,08 092 078 .66 0,57 0,50 0,45 0.41
Rotacién del Circulante 0,00 0,64 171 327 7.58 312 1.58 1.07 0.81 0,86 0,55 0,48 0.42
Rotacién de Existencias #DIV/Ol | #DIV/Ol | #Div/ol | #DIv/el | #Div/ol | #DIV/O | #DIvjoL | #DIv/o! | #DIv/ol | #DIV/Ol | #DIV/OL | #DIV/Cl | #Div/ot
RATIOS FINANCIEROS
Liquidez a7 235 183 41 1.4 25 45 55 7.8 5.4 109 124 128
Disponibilidad -3.7 23,5 183 4.1 1.4 25 4.5 6.8 7.8 9.4 10,9 12.4 138
Endeudamiento 0,38 1,54 1.44 1.00 0.24 0,16 0,15 0,13 0,12 0,10 0,09 0,08 0,07
Apalancamiento Financiero 11 1.5 1.4 0.9 0,2 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0,0 0.0 c.0

ESTUDIO DE VIABILIDAD DE EQUIPAMIENTO © AGENCIA DE MEDIO AMBIENTE Y AGUA DE ANDALUCIA - Todos los derechos reservados. PAgina 18 de 23

LOPEZ GARCIA MARGARITA - 26229764N LOPEZ GARCIA

16/07/2024 10:16:48

PAGINA: 18/23

VERIFICACION

NJyGw0aKrGk3xJcmD8W3kvZOO0oiEZP

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




Junta de Andalucia

PARAMETROS DE INTERES

Fondo de Maniobra 74,959 42.753 19.761 9.466 1.844 9.592 26.398 44.318 62,715 82.273 103.117 125.307 148.908
Necesidades operativas de fondos 16.021 0 0 ] 0 0 o ] o 0 o 0 ]
Punto de equlibrio #DIv/ol 56.010 44.874 43.148 41.932 38.549 38.516 39.177 37.084 37.521 38.223 38.939 39.669
Plazo de recuperacion de inversion |- 10,81 - 73 |- 12,65 |- 2448 |- 9915 64,96 27,01 18,30 14,52 12,29 10,20 10,90 10,90

1 2 3 4 5 6 T 8 9 10 " 12 13
Cashflow anual -101.368 -16.791 -6.463 7428 11.382 14.384 16.806 17.920 18.396 19.559 20.843 22190 23.601
Cashflow acumulado -101.368 -118.159 -124.623 -117.195 -105.813 -91.429 -74.623 -56.703 -38.306 -18.748 2.096 24.286 47.887
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5. RESUMEN DE LOS ASPECTOS MAS RELEVANTES DEL ESTUDIO DE
VIABILIDAD

5.1. INVERSIONES A ACOMETER

Inversiones del gestor:

INVERSIONES OBLIGATORIAS Valor Neto

INTERIOR

Legalizacién: Licencia de apertura (incluyendo el proyecto de reforma,
ampliacion de zonas, cubiertas, etc.) y actividad e inclusién en turismo.
Proyecto eléctrico y ejecucion, legalizacion, OCA inicial, etc. Certificado
Energético final, es decir, con todas las instalaciones ejecutadas

Adecuacion turismo: Adecuacion a la normativa de turismo las dependencias para
poder ser catalogado como albergue el edifico, habiéndose aportado una posible
propuesta de distribucién y superficies con capacidad para 40 personas (propues-
ta)

Adecuacion instalacién fontaneria (canalizaciones de agua, puntos de toma, etc.)
a la nueva distribucion propuesta de bafos y cocina de planta baja; totalmente 1.851,73 NO
montado y funcionando

Dotacion de equipamiento mobiliario: mobiliario cocinas incluyendo frigori-
fico, placas de coccidn a gas, pack litera y colchones, mobiliario de dormito-
rios, mobiliario salon, cuberterias, menaje, mobiliario exterior (mesas tipo
picknic y bancos madera con parasoles)

ACS (calentadores): 4. Dotacién de dos calentadores instantaneo a gas butano/
propano, 1 por planta, para el servicio de A.C.S. mediante camara de combustion
estanca, con posibilidad de trabajar con agua precalentada por un sistema solar, 2.436,80 NO
eficiencia energética clase A, incluyendo los conductos para evacuacion de los
productos de la combustion

EXTERIOR

Termosolar: sistema de captacién solar para una capacidad suficiente de 20
personas, formado por los captadores solares, acumulador de dos serpenti-
nes de 1000 litros de capacidad util, estructura fabricada en aluminio y esta-
cion solar integrada con bomba de recirculacion

Suministro eléctrico: cambio del actual sistema de suministro electrifico al no cum-
plir con la normativa actual (sustitucién grupo electrégeno, balsa rebosadero, in- 12.227,27 | NO
sonorizacion y ventilacion)

Cloracién: dotar de un sistema de cloracién el equipamiento, ubicado en el aljibe
(aprox. 4 m?) que abastece, la casa rural, las oficinas y los aseos del area recrea- | 6.688,75 NO
tiva.

17.541,76 | NO

11.860,70 | NO

24.154,20 | SI

7.950,90 NO

Todas estas inversiones obligatorias deberan estar finalizadas antes de la puesta en marcha de los
servicios, salvo el sistema de captacién solar (Termos
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5.2. PROCEDENCIA DEL IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIO

Para la totalidad del periodo proyectado el importe neto de la cifra de negocio tiene la siguiente

distribucion:
Total del importe neto de la cifra de negocio (€) 624.111
Importe neto de la cifra de negocio procedente de contratacién publica (€) 0 0,0%

5.3. PLAZO DE RECUPERACION DE LA INVERSION PRIVADA

Segun las previsiones econdmico financieras realizadas, el plazo de recuperacion de la inversiéon
evoluciona tal como se indica en la tabla del punto 4, siendo al final del periodo de concesion de 10,90
anos.

5.4. PLAZO DE ADJUDICACION

Teniendo en consideracion las previsiones econémico financieras del proyecto, el plazo de recuperacién
de la inversion y la rentabilidad de la misma, se propone establecer un plazo de adjudicacién de 13 afios.

5.5.  PARTICIPACION DE LA AGENCIA DE MEDIO AMBIENTE Y AGUA

No se contempla participacion por parte de la Agencia de Medio Ambiente y Agua en sufragar algunos
gastos del equipamiento.

5.6. CANON DE EXPLOTACION

Tal como se ha contemplado en las previsiones econémico financieras se ha propuesto un canon de
explotacion de 300 € anuales fijos con un 2% de actualizacién a lo largo de todo el periodo de concesion.
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5.7.  FICHA RESUMEN DE CONDICIONES DE CONCESION.

CR_LOS QUEJIGALES [RIEeE) CR
Inversiéon privada* IVA Importe Neto Negocio
excluido (€;J 84.712 (a " afios) (€) ) 624.111
() Recepciodn, informacién y promocion
() Dinamizacién
() Venta de articulos
() Restauracion
Servicios a prestar (X) Alojamiento
(los marcados con X) ( ) Control de estacionamiento
() Transporte de personas viajeras/vehiculos
() Educacion ambiental
( ) Rutas e itinerarios guiados de acceso restringido
(x) Otros servicios compatibles a propuesta del ofertante
Tarifas a satisfacer por
la Administracion = No procede
(€/afho)
Plazo de concesion
(afhos) 13
Canon anual (€/afio) 300,00 [ Actualizacion anual [ 2%

*Inversiones en activos fijos, el gestor debera prever la necesaria financiacion del circulante adicional.

5.8.  CONCLUSION SOBRE LA VIABILIDAD

La cifra neta de negocio para el periodo de 13 afios se estima en 624.111 €. Para dicho calculo han sido
considerados los servicios de alojamiento, haciendo del equipamiento y de la dotacidn prevista.

La primera anualidad se considera necesaria para acometer las inversiones y por tanto no se han
considerado ingresos por la actividad empresarial en el anélisis de viabilidad.

La estimacidén de afluencia de usuarios al equipamiento se ha realizado considerando los flujos de
visitantes del entorno partiendo de datos oficiales del Instituto Nacional de Estadistica y de la afluencia
de equipamientos de similar naturaleza y ubicacion.

La viabilidad de la explotacién del equipamiento viene dada por el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa
Interna de Rentabilidad (TIR) para el periodo de proyeccidn de los estados financieros (13 afios). En el
primer indicador observamos que el VAN es de 201.271 € al finalizar el décimo tercer afio. En el segundo
indicador, observamos que la TIR alcanza un valor superior al 10 % (10,71 %) en la anualidad decime
tercera, siendo esta una rentabilidad atractiva al ser muy superior a la de otras alternativas de inversion
sin riesgo.

Del andlisis de ambos indicadores podemos concluir que el proyecto es viable.
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Por tanto, se considera que el plazo de concesién debe ascender a 13 afios, ya que también se ha
recuperado la inversion en dicha anualidad (plazo de recuperacién 10,90 afios),

Este estudio de viabilidad se genera a partir de unos datos estadisticos de afluencia a las instalaciones y
participacion de los distintos servicios. A partir de esos datos se realizan unas estimaciones de ingresos
en funcion de la capacidad de cada servicio. El modelo de negocio que finalmente desarrolle la empresa
adjudicataria serd el que determine el volumen real de negocio, existiendo un riesgo y ventura en la
explotacion de la concesién.
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