PREVISION DE INGRESOS Y GASTOS RESIDENCIA ULYSS
INFORME A LA JUNTA DE PROPIETARIOS

Tras algo más de dos meses intentando relanzar el Complejo Residencial y gestionar con una mínima estabilidad, hemos llegado a la conclusión que es imposible desarrollar nuestra labor con una mínima normalidad de acuerdo con el contrato suscrito entre ULYSS FIVE y EUROPA HOUSE. Cada paso que damos para adecuar la residencia a su estado primitivo, como es conseguir de la Administración Concursal, el inmovilizado retirado y en poder de la mercantil Riviera Invest Coast, nos encontramos con la oposición de parte de los propietarios (Ulyss II, Comunidad de Propietarios). Si vamos al Ayuntamiento nos pasa lo mismo, Ulyss I y II, se oponen y amenazan, si nos conceden la Licencia con presentar recurso a la misma, y demandar al Ayuntamiento. Si nos reunimos con los representantes de la Universidad, antes ya han pasado por la misma los representantes de las Comunidades de Propietarios de Ulyss I y II, denunciando que no tenemos ni tendremos licencia para gestionar la Residencia y el riesgo que conllevaría a los residentes que contraten con la sociedad Europa House.

Por lo tanto y diagnosticando el  problema que tenemos, lo hemos denominado  EL ENEMIGO EN CASA. Ante estos hechos y con el fin de buscar una solución conjunta, conseguimos con gran esfuerzo, amabilidad y algo de diplomacia que los administradores concursales se reuniera con los representantes de esta sociedad gestora, la Asociación de afectados, Ulyss Five y los presidentes de las Comunidades.

Los administradores concursales, decidieron que, si los representantes de todos los propietarios llegaban a un acuerdo estaban dispuestos a facilitar todo lo que fuese necesario, y nos repondrían en custodia todos los muebles y enseres retirados, dejando la Residencia en su estado primitivo. Fue imposible, Ulyss I y Uliss II, van por su lado, quieren su independencia y gestionar estos dos edificios por su cuenta sin contar con el resto de propietarios. Rehusaron a llegar a un acuerdo entre todos y dar conformidad a la entrega de los inmuebles retirados por Riviera Coast Invest.

Si cada edificio gestiona “una residencia” la guerra será dura por la competencia entre edificios, los precios caerán y no se cubrirán ni los gastos de personal para mantenimiento. Propietarios de Ulyss V (más de 125  habitaciones), nos indican que si seguimos así terminarán de adecuar su edificio y poner en alquiler entre 100 y 125 € mensuales.    
Para añadir leña a esta hoguera que comenzó hace un par de años, con el Concurso de Riviera, nos encontramos el día 13 en la página web de las Comunidades de Propietarios con un panfleto de un tal Javier Beltrán que desde la cruz a la fecha es una sarta de mentiras y amenazas veladas. Hemos de pensar que este panfleto tiene que haber sido incluido en la página web sin conocimiento del letrado señor Beltrán.  
Podríamos seguir con un sinfín de despropósitos que nos hemos encontrado y, cada día, algo más…, llegando a pensar que lo más inteligente sería abandonar el proyecto.

No obstante vamos a darnos un margen de confianza e intentar reconducir la situación. Para ello, hemos preparado un presupuesto ajustado que abarca desde el mes de Octubre de 2009, que nos hicimos cargo de la gestión, y hasta Diciembre de 2010, así como una previsión futura para los próximos dos años, siempre y cuando tengamos a nuestra disposición la totalidad de las habitaciones de los edificios Ulyss I, II y III y la previsión de los cuatro años siguientes, una vez incorporados los edificios IV y V.

Del cuadro de presupuesto que les adjuntamos, se observa, siempre y cuando este a nuestra disposición 300 habitaciones entre los  edificios Ulyss I y III, que desde Octubre 2009 a Diciembre de 2010, se conseguirían unos ingresos de 423.480 € frente a unos gastos presupuestados de 309.600 €, con un beneficio neto de 113.880 €

La rentabilidad bruta que obtendríamos por habitación es de 1.411,60 € y neta después de gastos de 379,60 €.

Es decir, en un año conseguimos ingresos suficientes para que los propietarios no tengan que pagar ninguna derrama, además de una pequeña renta.
Además debe de estar instalada toda la infraestructura necesaria, hoy no existe.

a) Salón TV-Video y Juego

b) Biblioteca

c) Salón de Música

d) Gimnasio

e) Sala de Estudios

f) Restaurante Comedor

g) Sala de Ordenadores

h) Máquinas Expendedoras de productos

i) Teléfonos habitaciones

Para los años 2011-2012, la previsión de ingresos y gastos la estimamos en función de los siguientes datos:

Gestión de las 510 habitaciones que componen los Edificios Ulyss I,II y III

1) Preparación de un plan de marketing, promoción de la Residencia y publicitario específico con la Universidad de Alicante y otros organismos que reunirían:

a) Acuerdo de colaboración con las facultades de la Universidad.

b) Página Web

c) Publicidad y folletos dando a conocer a la Residencia

d) Oferta a las Asociaciones de alberguistas  nacionales como internacionales
e) Oferta a las Agencias de Viajes recepcionistas para viajes organizados

f) Colaboración con los Institutos de la Juventud de las Comunidades Autónomas

g) Colaboración con la Red de Albergues Juveniles de España y Europa

h) Colaboración con la Federación Internacional de Albergues Juveniles

i) Colaboración con el Organismo Espais Joves

j) Colaboración con TURIVAJ

2) Conseguir mediante compra, cesión o alquiler el local previsto para la Cafetería y su puesta en marcha, bien mediante la explotación directa o concesión y pago de un canon. 
3) Rentabilizar la totalidad de los garajes 

4) Rentabilizar los locales que no son necesarios para la explotación de la Residencia en colaboración con la Universidad.

5) Rentabilizar las terrazas de los edificios en colaboración con empresa explotadora de energía fotovoltaica.
Este conjunto de medidas nos permitiría, si se estima conveniente, abaratar las habitaciones para intentar la ocupación máxima y conseguir desviar a los estudiantes de los pisos o viviendas que hoy alquilan entre varios para compartir hacia la Residencia Ulyss, esperando, por tanto,  llegar a una ocupación media del 80 por ciento.
Ello no llevaría a obtener los siguientes datos:

510 habitaciones (Ulyss I, II y III) alquiladas a 250 € (rebaja sobre precio hoy de 100 €, es decir, el 28,57% menos) se obtendrían unos ingresos de:
510 habitaciones a 250 €…127.500 € mes x 9 meses… 1.147.500 €  80%   918.000 €

300 garajes a            30 €…   9.000 €  mes x 9 meses…      81.000 €  80%     64.800 €
                                    Total Ingresos                               1.228.500 €   80%   982.800€
                                    Total Gastos                                     475.000 €             475.000 €
                                    Beneficio Bruto                                753.500 €             507.800 €
                                  ==== =============================================
Obtendríamos por habitación 753.500 : 510 > 1.477,45 € lo que representa el 3,69% sobre un precio medio de costo de 40.000 € de inversión por habitación

Y sobre la hipótesis del 80% 507.800 : 510 > 995,68 € podrían recibir los propietarios de cada habitación, representando una renta del 2,48 % los años 211 y 2012

Es decir: la rentabilidad estaría entre el 2 y el 3% estos dos primero años.

Para los años 2013-2014-2015-2016, la previsión de Ingresos y Gastos la estimamos en función de lo siguientes datos:
Una vez  conseguida velocidad de crucero en el funcionamiento de la Residencia, remontada la mala imagen y desconfianza que hoy existe en los ambientes universitarios y en nuestro poder para gestionar el resto de habitaciones, así como ser competitivos en precio, calidad de servicio, conseguido el apoyo de la Universidad y del Ayuntamiento de San Vicente, así como dejar offside a los pisos de alquiler compartidos, principal competidor de la Residencia Ulyss, nos situaríamos en primer lugar de la provincia por ranking de ocupación de habitaciones y servicios, pudiendo conseguirse los siguientes datos en la cuenta de explotación:
Ocupación del 85% de las 1008 habitaciones a un precio medio 300 € por mes y los doce meses del año ……………………………………………2.903.040 € 
Alquiler de 600 plazas de garaje a 35 €………….……………….  214.200 €
Ingresos recurrentes…………………….……………………………100.000 €

TOTAL .INGRESOS………………………………………………….3.217.240 €

Gastos mantenimiento…………………………………………..…1.081.000 €

BENEFICIO BRUTO…………………………………………………2.136.240 €

BENEFICIO BRUTO POR HABITACIÓN: 2.119,28 €, lo que representaría una rentabilidad anualizada del 5,29 por ciento.

Alicante, 16 de Diciembre de 2009

EUROPA HOUSE

Fdo. José María Mena

