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OBJETIVO:

Mostrar como el riesgo afecta los distintos aspectos relacionados con una decisión de financiamiento.

ENUNCIADO:

COMPRA DE UN INMUEBLE
Un empresario local dedicado a la venta de pintura para el hogar en un local ubicado en un barrio de mucha circulación, ha recibido recientemente una oferta de compra, por $200.000.
Estima su Flujo Neto de Fondos, por año, de acuerdo a la siguiente distribución:
	FFN
	P

	46.600
	0,10

	53.500
	0,20

	60.000
	0,50

	66.500
	0,20


Ese FFN es después de retirar la retribución que se asigna, el importe del alquiler que paga por el local que actualmente asciende a la suma de $ 13.300 anual y antes del Impuesto a las Ganancias y al Patrimonio.
El dueño le ha propuesto venderle el local, al contado en $ 130.000. El empresario estima que la vida útil que le queda al local es de 20 años.

El empresario no dispone del importe para comprar el local, pero la oferta le interesa mucho. Acude al Banco con el que opera, donde le hacen la siguiente oferta de financiamiento:

· Le presten los $130.000, amortizable en tres años, según la siguiente secuencia:

· Final 1er año: $40.000

· Final 2do año:$40.000

· Final 3er año:$50.000

· El interés será variable, estimándose que regirán las siguientes tasas:

· 1er año: 8%

· 2do año: 10%

· 3er año: 12%

Y se pagará por período adelantado.

El empresario está en el 40% en la escala del Impuesto a las Ganancias, y la tasa del Impuesto sobre el Patrimonio es del 1,50%.

Para decidir la operación, el empresario desea conocer:
a) La tasa media de interés que pagará, por el préstamo a tomar;
b) La tasa máxima de interés que puede pagar;

c) Si le conviene, económicamente, la operación;

d) Estimando que los gastos de escrituración sean de $7.500, cuándo deberá poner para realizar la operación.
e) La probabilidad de no poder atender los servicios de la deuda a tomar.   
