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En este trabajo se estudiará la viabilidad de una residencia de estudiantes en el barrio del Cabañal 
y su posterior explotación. 
Para ello se realizará un análisis del sector en la ciudad de Valencia en el que se examinarán los 
servicios ofertados, ubicaciones, calidades y precios de las principales residencias y colegios ma-
yores. 
Posteriormente se procede a la elección del solar y al estudio de las circunstancias urbanísticas de 
éste para poder realizar un aprovechamiento máximo.
Mas adelante se definirá la residencia con los servicios que cuenta, número de habitaciones y 
precios.
Con lo anterior determinado, se llevará a cabo el análisis económico-financiero en el que se ten-
drán en cuenta los ingresos, gastos, flujos de caja, el modo de financiación y la rentabilidad del 
proyecto. Con el objetivo final de conocer la viabilidad o no del proyecto. 

En aquest treball s’estudiarà la viabilitat d’una residència d’estudiants en el barri del Cabanyal i la 
seua posterior explotació. 
Per a açò es realitzarà una anàlisi del sector en la ciutat de València en el qual s’examinaran els 
serveis oferits, ubicacions, qualitats i preus de les principals residències i col·legis majors. 
Posteriorment es procedeix a l’elecció del solar i a l’estudi de les circumstàncies urbanístiques 
d’aquest per a poder realitzar un aprofitament màxim.
Mes avant es definirà la residència amb els serveis que explica, nombre d’habitacions i preus.
Amb l’anterior determinat, es durà a terme l’anàlisi economicofinancera en el qual es tindran en 
compte els ingressos, despeses, fluxs de caixa, la manera de finançament i la rendibilitat del pro-
jecte. Amb l’objectiu final de conèixer la viabilitat o no del projecte.

This work will study the viability of a student’s residence in Cabañal’s neighbourhood and its later 
exploitation. 
To make this possible, a sector analysis of the city of Valencia, which will analyze offered services, 
locations, qualities and prices of the main residences, will be done. 
Subsequently, a plot will be chosen and a study of the urbanistic circumstances of it will take place 
in order to achieve the maximum profit. Later on, the residence will be defined with its services, the 
number of rooms and prices.
Once the aforementioned is completed, an economic-financial analysis will be carried out in which 
the income, expenses and financing method will be taken into account. With the goal of knowing the 
possible feasibility of the project.
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El concepto de viabilidad es la cualidad por la que un proyecto o promoción tiene probabilidades de 
llevarse a cabo o de concretarse gracias a sus circunstancias o características.  

Un estudio de viabilidad, es la realización de un trabajo en el que se investigan varios factores que 
afectan directa o indirectamente para la realización de unos resultados en los cuales nos basare-
mos para ver si nuestro proyecto “una residencia universitaria” va a resultar factible llevarlo a cabo 
o no, es decir, hacer un estudio previo para averiguar si a nuestra residencia se le sacará un bene-
ficio o por lo contrario, la realización de dicha promoción nos llevará a un fracaso por su no exitosa 
explotación.

Se ve necesario un estudio de viabilidad comercial para poder estimar los ingresos y adaptarse a 
las necesidades y demandas de él.  
Se realizará  un análisis del demandante, en el que trataremos de analizar el perfil al que va dirigido 
el complejo residencial. 
También se realizará un estudio de Mercado para determinar el tipo de producto que más se ajuste 
a las necesidades existentes y su precio. Éste tratará de seleccionar una serie de residencias y 
colegios mayores y analizar el tipo y precio de habitaciones que ofertan.  
Al final se tendrá que poder definir las políticas de precio, producto y promoción más adecuadas a 
la zona. 
Mas adelante se analizará el entorno en el que se ubica la promoción, el barrio del Cabañal. Y se 
comprobarán las circunstancias urbanísticas de la parcela.

Una vez recopilada toda la información sobre los datos obtenidos se llegará a una conclusión en 
la cual se verá reflejado el tipo de residencia que se demanda con las características necesarias y 
precios convenientes. De tal forma que se podrán determinar los ingresos y los gastos. 

Ya definida la residencia en acuerdo con los datos recogidos se calcularán los costes necesarios 
para su construcción y explotación. Y finalmente se verá si la actividad resulta rentable.

1. INTRODUCCIÓN

Las asignaturas utilizadas para la elaboración de éste estudio han sido:

“Viabilidad económica y financiación de proyectos” para la construcción del prestamo hipotecário, la 
elaboración del cash-flow y el análisis de los resultados, “Arquitectura legal, Legislación Urbanística 
y Valoraciones” para el estudio de las circunstancias urbanísticas,“Proyectos” para el diseño de la 
residencia y “Economía y Gestión Empresarial” para la definicion de costes e ingresos.

ASIGNATURAS 
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2. DATOS DE LA PARCELA

La parcela elegida se encuentra en el barrio de “El Cabanyal-El Canyamelar”, dentro del distrito 
de Poblats Marítims en la ciudad de Valencia.

En concreto la dirección es Carrer de’Empar Ballester nº 37, el solar está muy bien ubicado res-
pecto al conjunto de la ciudad ya que tiene próxima la zona de universidades, la playa y estación 
de tren.

Figura 1. Plano distritos de Valencia. Fuente: Idealista, 2018. Figura 2. Plano Poblats Marítims. Fuente: Idealista, 2018.

La parcela está situada en un barrio que nació como un pequeño pueblo de pescadores, indepen-
diente de la ciudad de Valencia, y hoy en día está experimentando una gran revalorización y un 
mayor interés debido a sus evidentes bondades. En cuanto a los estudiantes el barrio les resulta 
muy atractivo por su dinamismo y su importante actividad cultural.

Cuenta con una gran historia y legado cultural, lo cual se evidencia en las coloridas fachadas y 
estrechas calles que lo forman. También disfruta de una extraordinaria playa urbana bordeada por 
un extenso paseo marítimo, la cual supone un llamativo para gran cantidad de turistas durante el 
periodo estival, mientras la residencia no cuenta con la mayoría de estudiantes.

Por otro lado la parcela se encuentra junto la estación de tren del Cabanyal, lo que facilitará el 
transporte de los estudiantes. También encontramos numerosas lineas de autobús que la conec-
tan con el resto de la ciudad. 

Y no menos importante, tiene una ubicación muy próxima a la Universidad Politécnica de Valencia 
y el Campus de Tarongers de la Universidad de Valencia, que como podemos ver en la imagen 54 
el camino a pie no supone mas de 15 minutos.
Por otro lado también tiene fácil comunicación con el Campus de Blasco Ibáñez ya que están 
conectados por la linea 81 de la EMT de Valencia.

2.1. LOCALIZACIÓN
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Figura 3. Plano entorno. Fuente: Aytovalencia.maps.arcgis.com, 2018.

Figura 4. Plano proximidades. Fuente: Aytovalencia.maps.arcgis.com, 2018.



10Javier Ruiz Pérez

TFG: ANÁLISIS DE VIABILIDAD ECONÓMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

Figura 6. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: Germán Caballero)

Figura 5. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: Germán Caballero)
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Figura 8. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: Joan Banjo)

Figura 7. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: Germán Caballero)
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2.2. CIRCUNSTANCIAS URBANÍSTICAS
Las circunstancias urbanísticas son complejas. 
La parcela se encontraba dentro del ámbito de actuación 4.01 del Plan Especial de Protección y 
Reforma Interior del Cabanyal-Canyamelar  (PEPRI) aprobado el 2 de Abril de 2001. 

El 8 de Julio de 2016 se aprueban las Normas Urbanísticas Transitorias de Urgencia aplicables al 
ambito ordenado por el PEPRI que mantendrán su vigencia hasta la entrada en vigor del Plan Es-
pecial de Protección del Conjunto Histórico de dicho ámbito. 
En estas normas urbanísticas se aprueba la suspensión parcial de la Homologación Modificativa y 
Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Cabanyal-Canyamelar, por determinar la expo-
liación del Conjunto Histórico del Cabanyal en conformidad con lo resuelto por la orden del Ministe-
rio de Cultura (CUL/3631/2009).
Se trata de una suspensión parcial porque se mantiene la vigencia exclusivamente  de la delimita-
ción, ordenación y régimen urbanístico de los ámbitos de actuación 1.01, 1.02 y 4.01.

Es decir, nuestra parcela, ubicada en el ámbito 4.01, se atiene a las normas establecidas por el 
PEPRI de 2001.

Firmado digitalmente por: MANUEL LATORRE HERNANDEZ - DNI 24341131R
Localización: SECRETARIO DEL ÁREA DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA
DEL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
Fecha y hora: 18.07.2016 09:40:17

Figura 9. PEPRI Cabanyal-Canyamelar. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2001.

Figura 10. Normas Complementarias Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencia para el ambito M-4 Cabanyal-Canyamelar
 Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2016.
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En la documentación del PEPRI de 2001 se encuentra que la parcela está calificada como zona 
EDA y se permiten hasta 9 alturas. Nos remite a los artículos 6.22 y 6.25 de las normas urbanísti-
cas del PGOU para conocer los usos, condiciones de parcela, de volumen y forma de edificación 
permitidos.

Según el artículo 6.23 de las normas urbanís-
ticas de la ciudad de Valencia recogidas en el 
PGOU en el solar  está permitido el uso resi-
dencial comunitario  siempre y cuando se reali-
ce un edificio de uso exclusivo. 

Una vez confirmado que está permitido el uso 
residencial comunitario en la parcela se es-
tudian las condiciones de volumen y forma. 
Estas exigencias se encuentran en el articulo 
6.25 del mismo documento.  En éste se indica 
que la altura de cornisa máxima es de 28,50 
metros según el número de plantas grafiado en 
los planos, 9.

Figura 11. Modificación del planeamiento vigente en el ámbito del 
PEPRI Cabanyal-Canyamelar, zona estación. 

Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2001.

Figura 12.Título segundo, capítulo segundo, sección cuarta de las Nor-
mas Urbanísticas del PEPRI Cabanyal-Canyamelar. 

(Ayuntamiento de Valencia, 2001)
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Figura 13. Normas urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana, 
capitulo sexto, sección primera. . Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

Figura 14. Normas urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana, 
capitulo sexto, sección segunda. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

NORMAS URBANÍSTICAS
TITULO SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACIÓN URBANÍSTICA

CAPITULO CUARTO: Zona de edificación abierta

Sección Primera: Ámbito y usos

Art.6.23.- Usos
El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
Se prohíben expresamente los siguientes usos:
(...)
e) Rcm.- Uso Residencial comunitario.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima 
de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica 
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situarán siempre por encima de las destinadas 
a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas..

NORMAS URBANÍSTICAS
TITULO SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACIÓN URBANÍSTICA
CAPITULO CUARTO: Zona de edificación abierta
Sección Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificación

Art.6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios
La máxima altura de cornisa de la edificación se establece en función del número de plantas grafiado en el 
Plano C, con arreglo a la siguiente fórmula:

Hc = 5,30 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa máxima expresada en metros, y Np el número de plantas a edificar sobre la 
baja (es decir el señalado en los planos menos uno).
De la aplicación de la fórmula se deduce el siguiente cuadro:
número de altura de cornisa
plantas en metros
4. 14,00
5. 16,90
6. 19,80
7. 22,70
8. 25,60
9. 28,50
10. 31,40
11. 34,30
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En cuanto a la dotación de aparcamiento de automóvil se exige una plaza por cada 100 metros 
cuadrados útiles o fracción superior a 50 en la categoría de Residencial Comunitario.

Figura 15. Normas urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana, capi-
tulo quinto, sección segunda. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

Figura 16. Hoja de información urbanística de la parcela . 
 Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

NORMAS URBANÍSTICAS
TITULO QUINTO: ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACIÓN
CAPITULO QUINTO: DE LOS LOCALES DE APARCAMIENTOS DE VEHÍCULOS.

Sección Segunda: Dotación mínima de aparcamientos
Art.5.131.- Dotación de aparcamientos en uso residencial
Se dispondrá, como mínimo, de una plaza de aparcamiento de automóvil por cada vivienda en las cate-
gorías Rpf y Run, y por cada 100 metros cuadrados útiles o fracción superior a 50 en la categoría Rcm.

Finalmente, se entiende que la residencia a construir, al tratarse de un edificio de uso residen-
cial comunitario y responder a un proyecto unitario en bloque exento y completo se puede llevar 
a cabo en la parcela elegida. Además debe contar con una altura máxima de cornisa de 28,50 
metros y aparcamiento para vehículos en sótano que albergue una plaza por cada 100 metros 
cuadrados útiles o bien una fracción superior a 50.

A continuación se adjunta la hoja de información urbanística de la parcela donde se comprueba que  
el uso predominante es el Residencial Plurifamiliar.

Área de Desarrollo Urbano y Vivienda

1,529.93 1 1 1,529.93 36

(MP1934) - XXX

(SU)Suelo Urbano

(EDA)Edificacion Abierta

(Rpf.)Residencial plurifamiliar Art. 6.23 Norm. Urb.

------ ------

0.00 ------ ------ ------ ------

9 ------ ------

------ ------ ------ ------

------ ------ ------

CONDICIONES DE PARCELA:

CONDICIONES DE VOLUMEN:

CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES:

1:1000
26 de abril de 2018 1/1
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3. ESTUDIO DE MERCADO

3.1 ANÁLISIS DE LA DEMANDA

3.1.1 ESTUDIANTES MATRICULADOS EN LAS UNIVERSIDADES PRÓXIMAS

En este apartado se estudiará el perfil demandante de residencias de estudiantes en Valencia, se 
observará la evolución de la población y la cantidad de matrículas por año que se producen en las 
universidades valencianas.

A continuación, se realiza un balance de los alumnos matriculados en las universidades públicas de 
la ciudad: Universidad de Valencia (UV) y la Universidad Politécnica de Valencia (UPV), mediante 
los datos proporcionados por el Ministerio de Educación. 

A grandes rasgos podemos determinar la predominancia de la UV y que se ha producido un des-
censo en el número de matriculados de ambas universidades.

En cuanto a la evolución de la UV, se observa una estabilidad hasta el curso 2012/2013 tras el cual 
experimenta un descenso moderado continuado hasta el día de hoy siendo el número de matricu-
lados un 13%  menor respecto a ese curso. 
Por otro lado, en la UPV se manifiesta un disminución más notable que supone, en el último curso, 
una caída del 40%  de matriculados que en 2009/2010 (en el cual se produjo un pico de estudian-
tes).

A pesar de esto, también se aprecia como en los últimos años se estabiliza la linea del total de ma-
triculados y disminuye el decrecimiento considerablemente.

Figura 17. Gráfico de los estudiantes matriculados en UPV y UV 
Fuente: Ministerio de Educación, Cultura y Deporte.
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Por otro lado, con el análisis de las principales universidades privadas valencianas, Universidad 
CEU Cardenal Herrera y Universidad Católica de Valencia San Vicente Mártir, observamos como 
la primera de ellas ha sufrido un incremento de mas de 4.000 matriculados en los últimos 7 años 
mientras que las cifras de la UCV se mantienen. En conjunto no se aprecia ninguna tendencia al 
descenso de matriculados y un gran aumento en los últimos 7 años, en este caso, son datos muy 
a tener en cuenta ya que al tratarse de universidades de pago, los estudiantes matriculados tienen 
un mayor nivel adquisitivo por norma y por tanto pueden enfrentar el costo de la residencia mas 
fácilmente.
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3.1.2 PERFIL DEL ESTUDIANTE UNIVERSITARIO EN VALENCIA

Para poder analizar un análisis del aumento de la población estudiantil primero es necesario cono-
cer el origen predominante de estos.
En el siguiente gráfico proporcionado por el Ministerio de Educación se refleja la comunidad autó-
noma de residencia habitual de los alumnos matriculados en las universidades presenciales de la 
Comunidad Valenciana. 

Se observa que los principales orígenes de procedencia de los estudiantes de estos centros son 
la Región de Murcia y Castilla - La Mancha. Por lo que para el análisis poblacional tendremos en 
cuenta los datos de las provincias de Valencia, Castellón, Alicante, Albacete, Cuenca y Murcia.

Figura 20. Gráfica de de distribución porcentual del total de estudiantes españoles matriculados en primer curso en universidades presenciales de la 
Comunidad Valenciana y comunidad autónoma de residencia del estudiante en el curso 2016-2017. 

Fuente: Ministerio de Educación y Formación Profesional / Ministerio de Cultura y Deporte, 2018.

Figura 21. Gráfico de evolución de la población de entre 15 y 19 años 
Fuente: Estadística del Padrón continuo Instituto Nacional de Estadística.
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En el gráfico se aprecia que la población de jóvenes pre-universitarios no ha sufrido gran variación 
en los últimos años y mantiene una curva estable con una casi imperceptible variación.

Figura 18. Gráfico de los estudiantes matriculados en CEU y UCV 
Fuente: Ministerio de Educación, Cultura y Deporte.

Figura 19. Gráfico de la suma de estudiantes matriculados en CEU y 
UCV Fuente: Ministerio de Educación, Cultura y Deporte.
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Por otro lado, según las estimaciones del Instituto Nacional de Estadística si que podemos obser-
var un considerable aumento de la población con la edad regular de ingreso en las universidades. 
El incremento es mas notable en las provincias de Valencia, Alicante y Murcia. Con un aumento 
del 25% en la provincia de Valencia, un 21,7% en Alicante y un 15,5% en Murcia.

Todos estos datos nos indican que hasta el momento la población con edad predominante en ma-
triculaciones universitarias ha sido estable pero se pronostica un aumento considerable durante los 
próximos 10 años.

Figura 22. Gráfico de la proyección de población de 18 años 
Fuente: Proyecciones de población, Instituto Nacional de Estadística

En definitiva, se aprecia como existe una estimación de que la población con edad media de 
matriculación universitaria crezca considerablemente en los próximos años y que por otro lado el 
número de matriculados en las universidades predominantes de Valencia han descendido mucho 
con respecto a hace 10 años, sin embargo en los últimos años se observa una mayor estabilidad. 

La suma de estos factores apuntan que los matriculados aumentarán en los próximos años, lo 
que llevará a una mayor demanda residencial de los estudiantes.
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Con este estudio no solo se pretende el análisis de las habitaciones ofertadas sino de los complejos 
en su totalidad, para observar todos los servicios que prestan, los cuales tendremos que incorporar 
en nuestro proyecto para así poder hacer frente.

En la siguiente imagen se pueden ver los colegios y residencias seleccionados para su análisis por 
sus calidades, situación y servicios prestados. Los cuales supondrían una competencia directa para 
la residencia a ofertar.

Figura 23. Plano situación de todas las residencias y colegios analizados . Fuente: google.es/maps, 2018.

3.2.1  ANÁLISIS RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES Y COLEGIOS MAYORES
PRINCIPALES

En este apartado analizaremos tanto la competencia directa que suponen el resto de residencias y 
colegios mayores como la competencia indirecta de los alquileres de pisos compartidos.

3.2 ANÁLISIS DE LA OFERTA

C.M. AUSIAS MARCHC.M. AUSIAS ALBALAT

C.M.  LA CONCEPCIÓN
R.U. SAN FRANCISCO 

JAVIER R.U. DAMIA BONET

R.U. GALILEO GALILEI

COLLEGIATE 
MARINA REAL

PARCELA ELEGIDA 
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Figura 24. Plano situación Colegio Mayor Galileo Galilei. Fuente: bing.com, 2018.

COLEGIO MAYOR GALILEO GALILEI

MUESTRA Nº 1:

Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 
Condición residencial: 
Camas: 
Valor: 
Superficie total: 

Av. dels Tarongers, s/n, 46022 València
963 35 20 00

www.galileogalilei.com
Mixta

520
32.000.000€

22.000 m2

SERVICIOS:
Gimnasio 
Sala de actividades
Servicio de desayuno, comi-
da y cena (tipo buffet)
Servicio pícnic
Nutricionista
Asesoramiento inform.
Boxes de ocio
Climatización
Consigna
Fax
Correo
Caja fuerte

Fibra Óptica
Limpieza de habitación (1 
vez/semana)
Recepción 24h
Luz y Agua 
Mantenimiento
Parking bicicleta
Seguridad
Servicio médico
Teléfono
Transporte al CEU
Charlas orientativas

SERVICIOS a demanda:
Servicio de lavado y planchado de ropa (55€)
Clases y tutoría de asignaturas universitarias
Lavandería 24h (4€ lavadora/ 2€ secadora)
Nevera (12€/mes)
Parking: Coche (30€/mes) Moto (12€/mes)
Ropa de cama y toallas (25€/mes)
Póliza Salud-Galileo (39€)
Televisión (10€/mes)

PRECIOS:

PENSIÓN COMPLETA LARGA ESTANCIA

PENSIÓN COMPLETA MES

ESTANCIA DIARIA

HABITACIÓN 
TRIPLE

HABITACIÓN 
DOBLE

HABITACIÓN 
INDIVIDUAL

HABITACIÓN 
DOBLE

386.25€

515€

38€

480€

640€

29€

656.25€

875€

24€

682.5€

910€

29€

30m2 25m2 19m2 23m2

USO INDIVIDUAL

Precios obtenidos en www.galileogalilei.com en 2018
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Figura 29. Fachada principa. Fuente: booking.com, 2018.

Figura 25. Habitación triple. Fuente: booking.com, 2018.

Figura 27. Habitación doble. Fuente: galileogalilei.com, 2018. Figura 28. Salón recreativo. Fuente: galileogalilei.com, 2018.

Figura 26. Habitación indibidual. Fuente:  galileogalilei.com, 2018.

IMÁGENES:
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COLEGIO MAYOR AUSIAS MARCH

Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 
Condición residencial: 
Habitaciones:

Av. de Catalunya, 30, 46021 València
963 69 54 08

www.cm-ausiasmarch.com
Mixta

100

Figura 30. Plano situación Colegio Mayor Ausias March. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:

Gimnasio 
Nutricionista
Servicio de desayuno, comida y cena (tipo buffet)
Servicio pícnic
Parking bicicleta
Autobus privado
Asesoramiento informático
Área de ocio
Lavandería
Reprografía
Servicio de limpieza de habitación 2 veces/semana

Caja fuerte
Paquetería
Fax
Wifi
Sala de actividades monitorizadas
Gimnasio
Cafetería
Climatización
Recepción 24h
Luz y Agua 
Mantenimiento

PRECIOS:

PENSIÓN COMPLETA LARGA ESTANCIA

PENSIÓN COMPLETA MES

ESTANCIA DIARIA

HABITACIÓN 
DOBLE

HABITACIÓN 
INDIVIDUAL 

TIPO A

HABITACIÓN 
INDIVIDUAL 

TIPO B

HABITACIÓN 
INDIVIDUAL

TIPO C

HABITACIÓN 
DOBLE

885€ 795€ 750€ 715€ 645€

885€ 795€

40€

15 m2 (aprox)

USO INDIVIDUAL COMPARTIDA

Precios obtenidos en www.cm-ausiasmarch.com en 2018

MUESTRA Nº 2:
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IMÁGENES:

Figura 31. Habitación individual. Fuente:cm-ausiasmarch.com, 2018. Figura 32. Zona de ocio. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.

Figura 33. Habitación doble. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.

Figura 35. Recepción. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.

Figura 34. Fachada. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.
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COLLEGIATE MARINA REAL

Dirección: 

Teléfono: 

Página web: 

Condición residencial: 

Habitaciones:

Carrer de Francesc Cubells, 7, 46013 Valencia

960 47 13 64

www.collegiate-ac.es

Mixta

350

Figura 36. Plano situación Collegiate Marina Real. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:

Solarium en azotea
Patio exterior
Piscina exterior
Gimnasio privado
Sala de estar
Salón privado
Sala de proyección
Suministros incluidos
Biblioteca y sala de estudio
Sala de juegos
Lavandería
Control de acceso y video vigilancia
Salas de música
Parking privado para coches y bicis
Internet de banda ancha
Servicio de desayuno, comida y cena (tipo buffet)
Recepción 24h

LAS HABITACIONES INCLUYEN:

Tu propio estudio 
SMART TV
Cuarto de baño
Barra de bar con taburetes
Frigorífico con congelador integrado
Horno combinado con microondas 
Placa de inducción
Escritorio con cajones y silla de estudio
Estructura de cama y colchón
Enchufes cerca de la cama
Cama con almacenaje inferior
Fregadero
Sillón individual
Tablón para notas
Estantería
Armario
Estructura de cama y colchón

PRECIOS:

ESTANCIA SEMESTRAL (PRECIO MENSUAL APROXIMADO)

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL APROXIMADO)

ESTUDIO
ESTÁNDAR

ESTUDIO 
PREMIUM

ESTUDIO 
SUPERIOR

897€

845€

7m2

1014€

858€

7m2

1035€

875€

6m2

Precios obtenidos en www.collegiate-ac.es en 2018

MUESTRA Nº 3:
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IMÁGENES:

Figura 37. Plano de estudio estándar. Fuente: collegiate-ac.es, 2018.

Figura 38. Vista pátio. Fuente: collegiate-ac.es, 2018. Figura 39. Vista espacios comunes. Fuente: collegiate-ac.es, 2018.

Figura 40. Vista espacios comunes. Fuente: collegiate-ac.es, 2018. Figura 41. Vista piscina. Fuente: collegiate-ac.es, 2018.
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RESIDENCIA UNIVERSITARIA SAN FRANCISCO JAVIER

Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 

Condición residencial: 

Av. de Blasco Ibáñez, 55, 46021 València
963 69 58 54

www.residenciauniversitariasfj.es
Católica Mixta

Figura 42. Plano situación Residencia San Francisco Javier. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:

Comedor y Servicio de Cafetería
Limpieza diaria
Conserjería 24 horas
Ropa de cama y toallas
Servicio de mantenimiento y asesoría informática
Lavandería 
Vigilancia nocturna
WIFI
Servicio externo de llamadas
Servicio religioso

PRECIOS:

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)

ESTANCIA DIARIA

HABITACIÓN
INDIVIDUAL

HABITACIÓN 
DOBLE

HABITACIÓN
 INDIVIDUAL ESPECIAL

850€

32€

701€

25€

950€

Precios obtenidos en www.residenciauniversitariasfj.es en 2018

Preparador y examinador de títulos oficiales
Tutorias y programación de actividades
Biblioteca
Sala de estudio
Sala de TV y lectura
Salón de actos
Sala multimedia
Gimnasio
Terraza

MUESTRA Nº 4:
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IMÁGENES:

Figura 44. Habitación doble. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018.

Figura 43. Vista exterior. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018.

Figura 46. Sala de estudio. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018. Figura 47. Gimnasio. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018.

Figura 45. Habitación individual. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018)
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COLEGIO MAYOR ALBALAT
Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 
Condición residencial: 
Habitaciones:

Av. Primado Reig, 167, 46020 Valencia
963 60 75 12

www.colegiomayoralbalat.com
Católica Masculina

56

Figura 48. Plano situación Colegio Mayor Albalat. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:

Biblioteca
Capilla 
Cocina 
Comedor
Gimnasio
Jardín
Piscina
Pistas deportivas
Sala de arquitectura/dibujo
Sala de cine
Sala de conferencias
Sala de estudio
Sala de música
Sala de ordenadores

Sala de pintura/bellas artes
Sala de reuniones
Sala de televisión
Salón de actos
Terraza 
Internet en las habitaciones (WiFi y/o cable), 
Limpieza de habitaciones (diaria)
Prensa diaria
Servicio de lavandería
Servicio de sábanas y toallas
Televisión
WiFi en zonas comunes
Programa de actividades
Pensión completa

PRECIOS:

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)

HABITACIÓN
INDIVIDUAL

HABITACIÓN 
DOBLE

880€ 648€

Precios obtenidos en www.colegiomayoralbalat.com en 2018

MUESTRA Nº 5:
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IMÁGENES:

Figura 50. Piscina. Fuente: colegiomayoralbalat.com, 2018.

Figura 49. Habitación individual. Fuente: colegiomayoralbalat.com, 2018.

Figura 52. Sala de estar. Fuente: colegiomayoralbalat.com, 2018. Figura 53. Zona deportiva. Fuente: colegiomayoralbalat.com, 2018.

Figura 51. Comedor. Fuente: colegiomayoralbalat.com, 2018.
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Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 

Condición residencial: 
Habitaciones:

Av. de Suècia, 23, 46010 València
963 03 63 00

www.resa.es/es/residencias/valencia/
residencia-universitaria-la-concepcion

Mixta
116

Figura 54. Plano situación Colegio Mayor La Concepción. Fuente: bing.com, 2018.

RESIDENCIA UNIVERSITARIA LA CONCEPCIÓN

SERVICIOS:

Sala de estudio
Comedor - Cafetería
Sala de ocio
Parking bicicletas
Sala de deportes
Terraza interior
Zona vending
Lavandería autoservicio
Servicio de limpieza
Recepción 24h

Prestamo de material
Climatización: frío - calor
Cyber Corner con acceso a internet e impresora
Servicio de mantenimiento
Actividades lúdicas, deportivas, culturales, etc
Acceso ilimitado a las zonas comunes
Luz, agua y climatización incluidos
Cambio semanal de sábanas y toallas
Línea de teléfono y antena TV
Media pensión de lunes a viernes
Wifi

PRECIOS:

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)

ESTANCIA INTERMEDIA (PRECIO MENSUAL)

HABITACIÓN INDIVIDUAL
 CON COCINA

ESTUDIO DOBLE 
CON COCINA (1BAÑO)

HABITACIÓN DOBLE
CON COCINA (2BAÑOS)

855€

900€

655€

700€

735€

785€

Datos obtenidos en www.resa.es en 2018

MUESTRA Nº 6:
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IMÁGENES:

Figura 56. Habitación doble. Fuente: Resa, 2018.

Figura 55. Vista exterior. Fuente: Resa, 2018.

Figura 58. Habitación individual. Fuente: Resa, 2018. Figura 59. Recepción. Fuente: Resa, 2018.

Figura 57. Comedor. Fuente: Resa, 2018.
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RESIDENCIA UNIVERSITARIA DAMIÀ BONET
Dirección: 
Teléfono: 
Página web: 

Condición residencial: 
Habitaciones:

Carrer del Serpis, 27, 46022 València
962 05 05 00

https://www.resa.es/es/residencias/valencia/resi-
dencia-universitaria-damia-bonet

Mixta
457

Figura 60. Plano situación Residencia Damiá Bonet. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:
Sala de estudio
Gimansio
Habitaciones adaptadas
Comedor - Cafetería
Sala de ocio
Sala TV
Parking
Sala de deportes
Terraza interior
Zona vending
Lavandería autoservicio

Servicio de limpieza
Recepción 24h
Wifi
Climatización: frío - calor
Actividades lúdicas, deportivas, culturales, etc
Luz, agua y climatización incluidos
Cambio semanal de sábanas y toallas
Línea de teléfono y antena TV
Media pensión de lunes a viernes
Atención 24 horas los 7 días de la semana

PRECIOS:

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)

ESTANCIA INTERMEDIA (PRECIO MENSUAL)

HABITACIÓN INDIVIDUAL
 CON COCINA

ESTUDIO INDIVIDUAL
CON COCINA (compartida)

HABITACIÓN DOBLE
CON COCINA 

512€

563€

512€

563€

369€

406€
Precios obtenidos en www.resa.es en 2018

MUESTRA Nº 7:
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IMÁGENES:

Figura 62. Cocina de habitación individual. Fuente: Resa, 2018.

Figura 61. Vista exterior. Fuente: Resa, 2018.

Figura 64. Gimnasio. Fuente: Resa, 2018. Figura 65. Comedor. Fuente: Resa, 2018.

Figura 63. Habitación doble. Fuente: Resa, 2018.
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3.2.1.1 ANÁLISIS DE PRECIOS

3.2.2 RESIDENCIAS SECUNDÁRIAS

Tabla 1. Tabla simplificada comparativa de precios.

Cuando comparamos los precios de las distintas residencias y colegios mayores analizados en-
contramos que los de mayor capacidad pueden permitirse ofrecer un precio mas bajo. 
También se observa que las mensualidades para estancias cortas tienen un precio entre un 10% 
y un 15% mayor que para estancias largas.

El precio medio de la habitación individual (larga estancia) es de 765,9€. Y si eliminamos la Resi-
dencia Universitaria Damià Bonet de la operación, ya que tiene un precio un 30% mas bajo que el 
siguiente menor y no cuenta con pensión alimenticia, tenemos un resultado medio de 808,2 €.

3.2.1.2 ANÁLISIS DE SERVICIOS

De la comparativa de servicios se puede apreciar 
cual de ellos son los mas repetidos y por conse-
cuencia se consideran imprescindibles en nuestra 
residencia para poder hacer frente a la competen-
cia. En la tabla se pueden observar los mas redun-
dantes  marcados en verde.

Por lo tanto el edificio diseñado debe contar nece-
sariamente con: un gimnasio equipado, salas de 
ocio, lavandería y servicios como recepción 24h, 
limpieza de habitaciones, wifi y régimen de pen-
sión completa para los hospedados. Tabla 2. Tabla simplificada comparativa de

 servicios ofertados.

Tabla 3. Tabla simplificada comparativa de servicios ofertados.

Ya analizadas las residencias con unas características más cercanas a las que pretende alcanzar nuestro 
complejo, se realizará un estudio de otras de menor magnitud y relevancia pero, sinembargo,  también 
importantes para poder determinar un precio.

sin pensión
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Figura 66. Evolución del precio/m2 del alquiler en Valencia 
Fuente: Idealista

3.2.3 ANÁLISIS COMPETENCIA INDIRECTA
La competencia indirecta en nuestro caso es la oferta de alquiler de pisos compartidos en Valen-
cia.

El alquiler siempre se ha contemplado como la otra opción más económica a la residencia univer-
sitaria, veamos si hay una gran diferencia económica entre ambas posibilidades, siempre tenien-
do en cuenta que las características y servicios ofertados no son como las de una residencia.

En la actualidad nos encontramos con una gran demanda de alquiler de vivienda y a su vez una 
escasez de oferta que están provocando un aumento considerable del precio de estos. En la 
ciudad de Valencia el precio por m2 ya se acerca a los 9€/m2, cuota alcanzada en 2008 durante la 
época de mayor esplendor económico antes de la crisis financiera.
Esta tensión de precios se estima que siga siendo constante mientras no exista una oferta capaz 
de satisfacer la demanda.

El precio medio de alquiler de un piso completo en Valencia alcanza los 981€

El coste de las Residencias de Estudiantes es mas elevado que un alquiler convencional en un 
piso compartido, sin embargo éste no supone mas gastos extra a nivel de manutención, luz, agua, 
internet... Por lo que al final del mes los gastos del estudiante no se elevan mucho mas allá de la 
cuota de la residencia.

Mientras que aquellos que viven en piso compartido si que cuentan con una gran cifra de gastos 
extra. Ésto sumado a la tendencia creciente del precio de los alquileres hacen que las dos opciones 
no se encuentren muy alejadas económicamente hablando. 
Además teniendo en cuenta los servicios extra ofertados por las residencias se ve como una muy 
buena opción.

El precio medio de la habitación individual (larga estancia) en este caso es de unos 750 €/mes

Finalmente conociendo los precios de las residencias principales y secundarias podemos obtener 
una media global que se encuentra en unos 782 €/mes.
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3.2.4 ANÁLISIS SOLARES
A continuación también se analizaran los solares situados en el Cabanyal y alrededores para 
conocer el precio medio entre el que oscila el metro cuadrado de estos. Y de esta forma poder 
concer de manera aproximada el valor de la parcela en la que se construirá la residencia.

Tabla 4. Tabla comparativa de solares

Se observan pocos solares a la venta en este barrio a pesar de que existe una gran cantidad. El 
precio medio calculado por m2 edificable es de   705  €/m2. 
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Tabla 5. Tabla de superficies. Elaboración propia.

4. ENCAJE DEL PROYECTO
En primer lugar debemos definir las características de la residencia. 

La planta del edifico se forma mediante cuatro bandas, paralelas a cada línea de fachada que com-
ponen la parcela, quedando en el centro un gran patio al que vuelcan los corredores que permiten 
la comunicación horizontal. 
La primera planta está ocupada por los servicios comunes de la residencia, existen dos plantas 
subterráneas destinadas a aparcamiento y las ocho plantas restantes albergan las 304 habitacio-
nes individuales. Estas habitaciones se dividen en 288 estándar y 16 adaptadas.

La distribución general del conjunto es la siguiente: 

Planta Baja: En ella se encuentran las oficinas y las zonas comunes: comedor para mas de 300 
personas, cocina que da servicio a éste, lavandería, sala de ocio y juegos, sala de estudio, gimna-
sio, patio ajardinado y gran recibidor. 

Planta Tipo: Aquí encontramos 38 habitaciones individuales, dos de las cuales adaptadas para 
usuarios de movilidad reducida. Todas las habitaciones cuentan con una cocina compartida con las 
colindantes.

Planta Cubierta: La cubierta no es transitable y en ella se disponen los elementos de climatización, 
paneles solares y depósitos de agua que dan servicio a las instalaciones de todo el edificio.

Planta Parking: Bajo la superficie se disponen dos plantas de aparcamiento de vehículos con un 
total de 98 plazas. 

4.2 SUPERFICIES

- Servicio de limpieza de habitaciones dos días a la semana. 
- Salón de lavado con lavadoras y secadoras.
- Servicio de comedor:
    Desayuno, comida y cena durante los siete días de la sema-
na a modo de buffet. 
    Con la posibilidad de Picnic para las personas que lo deseen.
- Gimnasio equipado de máquinas de cardio y musculación. 
- Sala de estudio. 
- Salón de ocio.
- Salón de juego con mesas de pin-pon y futbolín.
- Cocina común 24h.
- WiFi.
- Servicio de mantenimiento, conserjería y recepción 24h.
- Gran patio interior con zonas ajardinadas.

4.1 SERVICIOS OFERTADOS

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

La superficie de la parcela es de 1,529.93 m2 los cuales se aprovechan de la siguiente manera.
En planta baja hay una superficie construida de 1.017m2 y cuenta con un patio interior de 500m2.
En las plantas superiores la superficie construida equivale a 1.185 m2 por planta.
Las plantas subterráneas ocupan la totalidad de la parcela, es decir 1.529,93 m2 cada una.
En definitiva existen 11.682 m2 construidos sobre el suelo y 3.060 m2 bajo la cota cero.
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4.3 DEFINICIÓN GRÁFICA

Figura 67. Plano Plantas 1-8
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Figura 68. Plano Planta Baja 
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Figura 69. Plano Plantas -1 y -2
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4.5 DEFINICIÓN DEL PRECIO 
El producto final a ofertar es fruto del estudio del resto de Residencias Universitarias y Colegios 
Mayores por lo que cuenta con todos los servicios e instalaciones más comunes que encontramos 
en todos ellos. Por lo tanto, con el fin de poder ser competitivos, el precio debe situarse en torno a 
la media del de las plazas anteriormente analizadas. 

Sin embargo es importante tener en cuenta que nuestra residencia cuenta con pensión completa 
y además cocinas para los estudiantes, por lo que prestamos mas atención a las residencias que 
prestan al menos el servicio de pensión completa. Con ésto en cuenta, se establecen los siguientes 
precios:

4.4 HABITACIONES
Existen dos tipos de habitaciones en esta promoción, Habitación simple y Habitación Accesible, 
siendo todas exteriores y por lo tanto con una buena iluminación natural.

 Habitación Simple: La habitación simple está dotada de una cama individual, un escritorio grande, 
silla, armario empotrado y baño completo. Con una superficie útil aproximada de 16 m2. Existen 
288 habitaciones de este tipo en todo el complejo.

 Habitación Accesible: La habitación accesible está dotada de una cama individual, un escritorio, 
silla, armario empotrado y baño completo, todo ello adaptado para asegurar una movilidad óptima 
en cualquier caso. Con una superficie útil de 25m2 . Existen 16 habitaciones de este tipo en todo 
el complejo.

Figura 70. Plano detallado de 6 habitaciones estándar y una adaptada. Elaboración propia

CURSO COMPLETO (9 meses):   
                    
ESTANCIA CORTA:

ESTANCIA DIARIA:                                           

810 €/mes 

920 €/mes 

25 €/día

Por otro lado, para las plazas de garaje se establece el mismo precio que el de las mismas en el 
Colegio Mayor Galileo Galilei, 36€/mes. Se trata de un servicio complementario para todos aque-
llos que lo soliciten.
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5. PLANIFICACIÓN ECONÓMICA
El estudio económico trata de analizar la viabilidad económica, es decir la cualidad por la que un 
proyecto tiene probabilidades de concretarse gracias a sus circustancias y características.

Para llevar a cabo este análisis es preciso recoger todas las actividades del proyecto, la secuen-
cia de estas y el coste de las mismas, el Cash-Flow, la financiación de este y la rentabilidad de la 
inversión.

Tabla 6. Tabla de ingresos por habitación según supuesto. 
Elaboración propia.

5.1. ESTIMACIÓN DE INGRESOS
5.1.1 HABITACIONES
Los ingresos de la explotación de la residencia universitaria son mayormente los correspondientes 
al arrendamiento de las habitaciones.

El complejo cuenta con 304 habitaciones con un precio medio de 865 € mensuales. Para obtener 
los ingresos anuales se debe realizar la siguiente fórmula:

Ingresos Anuales = Nº de habitaciones  x  Ocupación  x  Precio Medio   x   12 meses

Además se le suma una inflación anual del 2,2% por lo que cada año el precio será mayor.

Como no podemos prever la ocupación de la residencia se realizan 3 supuestos diferentes:
El primero de ellos, con una mirada muy optimista, supone una ocupación del 100% durante toda 
la explotación.
El segundo, menos optimista, estima una ocupación del 75% en el primer año  y un aumento anual 
del 2% hasta alcanzar la totalidad de las plazas ocupadas.
Y el último, con una previsión poco prometedora, supone un 60% al inicio de la explotación con un 
aumento del 2%. Llegando al año 20 de explotación con plazas vacías.

Al cabo de 20 años los ingresos, teniendo en cuenta una inflación anual del 2,2%  serán de 
79.794.234,84 € en el primer caso, de 73.510.119,05 € en el segundo y de 60.229.103,36 € en el 
último.

En la tabla siguiente se muestra de manera abreviada la evolución de ocupación y de ingresos 
con el tiempo de los tres supuestos planteados. En la figura 72 se observan los 4 primeros años 
de explotación, los 4 últimos y la cifra de ingresos totales en cada caso. La tabla integra se puede 
encontrar en el anexo 1.
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5.1.3 REVERSIÓN

5.1.2 PLAZAS DE GARAJE

El valor del inmueble al finalizar los 20 años de explotación también se considerará como un in-
greso del propietario ya que el edificio es de nuestra propiedad y es posible su venta.

Para obtener en este caso el valor integro del inmueble se deben asumir los gastos de amortización 
del inmueble a lo largo de la explotación para que de este modo no pierda valor.

Hemos considerado que podemos estimar el valor inicial del inmueble a partir de la suma de los 
costes del suelo mas los de la construcción, desarrollados en el siguiente apartado “5.2.1 Costes 
de inversión”. Que dan un total de 21.605.072,55 €. 

Para conocer el valor de reversión se debe aplicar al valor inicial la inflación anual del 2,2%.

 21.605.072,55 € x (1 + 0,022)20  =  33.386.711,55 € 

El alquiler de las 98 plazas de garaje también supondrán beneficios.
Como se ha establecido antes, el precio mensual de la plaza equivale a 36 €. Para la estimación 
de ingresos se han establecido los mismos porcentajes de ocupación de cada supuesto previa-
mente descritos.
Así que los ingresos anuales se obtienen de producto de el precio mensual por 12 meses y por el 
porcentaje de ocupación. También se tiene en cuenta una inflación anual de 2,2%. En la siguien-
te tabla se muestra un resumen de estos ingresos. La tabla completa se puede encontrar en el 
anexo 2.

Tabla 7. Tabla de ingresos por plaza de garaje según supuesto. 
Elaboración propia.
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5.2.1.1. COMPRA DEL SOLAR

A continuación se estima el coste total que supone la construcción de la residencia, su equipa-
miento y el resto de costes adjuntos.

El solar en el cual se llevará a cabo la construcción de la Residencia Universitaria está ubicado en 
el barrio de “El Cabanyal-El Canyamelar”, dentro del distrito de Poblats Marítims en la ciudad de 
Valencia. Y tiene una superficie edificable de 13.769 m2.

Para conocer el valor del suelo se llevará a cabo el método de valoración Residual estático. Con-
siste en una formula simplificada de la actualización de rentas cuando el periodo de inversión es 
largo,  en la que se obtiene el valor residual conociendo el valor de la construcción y de los pisos 
en el entorno.

5.2. ESTIMACIÓN DE COSTES
5.2.1. COSTES DE INVERSIÓN

VRS = Es el Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso con-
siderado. Se trata del resultado de la fórmula, que después hemos de multiplicar por la edificabili-
dad para obtener el valor del suelo del solar.
Vc = Valor de lo que cuesta la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso consi-
derado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobi-
liario acabado.
K = este coeficiente introduce en la fórmula todos los gastos derivados de la construcción (gastos 
generales, costes de financiación, gestión y promoción, impuestos, honorarios de técnicos, bene-
ficio empresarial del promotor, etc.) Este coeficiente será de 1,40 con carácter general.

En este caso para la obtención del coste del suelo se considerará su uso como vivienda. Ahora 
se necesitan tres valores clave: precio de venta de vivienda en la zona, coste de construcción por 
contrata y m2 de edificabilidad.

Precio de venta de vivienda en la zona.
El precio medio por metro cuadrado de vivienda en el entrono próximo del solar equivale a 1.738 
€/m². 

Figura 71. Precio medio de la vivienda en el entorno próximo al solar.
Fuente: Idealista
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La compraventa del solar se llevará a cabo mediante dos pagos, el primero de ellos a modo de 
señal en el mes 1 que corresponderá al 10% del total 712.631,78 €), y en el mes 3 se aportará el 
resto del valor (6.413.686 €).

Gastos Legales

A la compraventa del solar se le deben añadir una serie de gastos documentales que se determinan 
a continuación.

El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados es un 1,5% del 
precio en escritura de compraventa. Lo que equivale a 106.894,76 €

Coste de construcción por contrata.
Teniendo en cuenta la morfología de la parcela se estiman 10 viviendas por planta y con un tamaño 
en torno a 100 m2. Así que en acuerdo con el FIVE el coste unitario de ejecución de una edificación 
residencial abierta con una altura de más de 8 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie 
útil media de 70m² y de un nivel medio de acabados es de 603,24 €, esta cifra equivale al PEM, 
para conocer el PEC se debe multiplicar ésta cifra por 1,2 incorporando los gastos generales y el 
beneficio industrial. El coste por contrata equivale a 723,88 €

Figura 72. Coste unitario de ejecución de una edificación residencial abierta con una altura de más de 8 plan-
tas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie útil media de 70m² y de un nivel medio de acabados.

Fuente: five.es,2018.

m2 de edificabilidad.
El solar tiene un aprovechamiento urbanístico según la ordenanza de 9 m2

e/m2. 

Tenemos que VRS =(1.738 €/m2 / 1,40 ) – 723,88 €/m2 

VRS = 517,55 €/m2

Una vez tenemos el valor de repercusión, el reglamento nos dice que debemos de multiplicar este 
parámetro por la edificabilidad que otorgue el planeamiento a la parcela, para de este modo obtener 
el Valor del Suelo por metro cuadrado, conforme con la siguiente fórmula:

VS = E . VRS

VS = 9 m2
e/m2 . 517,55 €/m2

VS = 4.657,93 €/m2

Para la determinación de la valoración, sólo tendremos que multiplicar el Valor del Suelo por 
los metros cuadrados de la parcela, 1,529.93 m2, con lo que el valor de la parcela ascendería a 
7.126.317,78 €. El suelo no está urbanizado, pero consideramos que ese precio incluiría ya los 
gastos de urbanización.
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5.2.1.2.  COSTES DE EJECUCIÓN POR CONTRATA
Para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecución Material (PEM) del complejo 
hemos recurrido al Instituto Valenciano de la Edificación. 

El cual nos proporciona a partir de una información básica de las características del proyecto un 
Módulo Básico de Edificación MBE (€/m2 construido) que representa el coste de ejecución material 
por metro cuadrado construido en unas condiciones habituales de obra.

Módulo Básico de Edificación vigente desde Junio 2018 es de 590 €/m2 y el coste unitario de ejecu-
ción del tipo residencial comunitario, es de 600,06 €/m2.

Los gastos de notaría al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros el Notario percibirá 
la cantidad que libremente acuerde con las partes otorgantes. Por lo que utilizamos la misma fór-
mula que para un precio inferior, que son el 0,03% del valor del solar, 7.126.317,78 € más el término 
fijo que equivale a 379€. El gasto en notaría es de 2.516,90 €

Los gastos de registro se calculan de una forma similar a los anteriores, en este caso igualmente 
al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros son del 0,02% sobre el valor del solar, 
7.126.317,78 €, más el término fijo que equivale a 166€. Los gastos de registro son de 1.591,26 €

Por último añadimos 300€ que estimamos como gastos de gestoría.

Finalmente para obtener el coste de ejecución material total multiplicamos el coste unitario de eje-
cución obtenido por los m2 construidos sobre superficie:

 600,06 €/m2   x  11.682 m2  = 7.009.900,92 €

Para la ejecución del garaje se considera que la ejecución material es equivalente al 50% de la 
de un metro cuadrado del resto del edificio:

(600,06 €/m2 /2) x 3.060 m2 = 918.091,8 €

El coste resultante es de 7.927.992,72 €, esta cifra equivale al Precio de Ejecución Material, para 
conocer el Presupuesto de Ejecución por Contrata, PEC, se debe multiplicar por 1,2, de esta forma 
se añaden los gastos generales y el beneficio industrial. Así que el PEC equivale a 9.513.590,40 €

Figura 73. Herramienta Online de Módulo Básico de Edificación. Fuente: five.es, 2018.
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5.2.1.3. HONORARIOS FACULTATIVOS

5.2.1.4. LICENCIA DE OBRAS Y TASAS

Arquitecto
El arquitecto recibirá por su servicio un 5% del Precio de Ejecución Material el cual se estima en 
unos  7.927.992,72 €. Que equivale a  396.399,63 €.
Se desglosa en  158.559,85 € (40%) por el Proyecto Básico,  118.919,90 € (30%) por Proyecto de 
Ejecución y otros  118.919,90 €  (30%)  por la dirección facultativa y liquidación de obra.

Aparejador
Los honorarios del aparejador equivalen al recibido por el arquitecto por la dirección de obra,  
118.919,90 €.

Otros
En este apartado se incluyen los gastos provenientes de estudios geotécnicos, telecomunicacio-
nes... Y suponen un 0,5% del PEM, 39.639,96 €.

La suma de estos gastos equivale a 554.959,49 €

El coste de esta licencia corresponde al 3,6% del PEM, donde se incluye el ICIO, 3%, y las tasas 
urbanísticas, 0,6% , es decir 285.407,74 €  

5.2.1.5. ESCRITURA DE OBRA NUEVA

5.2.1.6. IMPUESTOS

La escritura de obra nueva conlleva gastos notariales, de registro, gestoría e impuesto de Actos 
Jurídicos Documentales.

El importe correspondiente a notaría y registros sigue el mismo método que anteriormente en la 
compra del solar pero esta vez está sujeto al PEM.

El Impuesto sobre Actos Jurídicos Documentados es un 1,5% del PEM. Lo que equivale a 118.919,90€

Los gastos de notaría al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros el Notario percibirá 
la cantidad que libremente acuerde con las partes otorgantes. Por lo que utilizamos la misma fór-
mula que para un precio inferior, como valor orientativo. Es decir el 0,03% del PEM  más el término 
fijo que equivale a 379€, que es igual a 2.757,40 €.

Lo mismo sucede en el caso de los costes de registro. Que sería el 0,02% del PEM más el término 
fijo que equivale a 166€, lo que da como resultado 1.751,60 €.

Por último añadimos 300€ que estimamos como gastos de gestoría.

Impuesto para inmuebles (IBI)

El valor de este arancel, en el Ayuntamiento de Valencia se aplica un IBI del 0,806% sobre el valor 
fiscal, éste último valor es aproximadamente el 50% del precio del solar (3.563.158,89 €). Lo que 
da un resultado de 28.719,06 €. 
Este impuesto se paga del 1 de Marzo al 2 de Mayo, durante el periodo de construcción se deben 
realizar entonces 3 pagos, el total al a pagar durante la construcción es de  86.157,18 €.

COSTES COMPLEMENTARIOS DE LA CONSTRUCCIÓN

Debemos tener en cuenta los costes de control de calidad  que equivalen de manera orientativa al 
2% del coste inicial previsto. Con un precio equivalente a 190.270 €
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En los costes en la constitución de préstamo del edificio se debe tener en cuenta la tasación, los 
impuestos A.J.D., costes de notaría, registro y gestoría.
En primer lugar en cuanto a la tasación, existe un termino fijo, en nuestro caso 380€ y un termino 
proporcional, equivalente al 0,024% del valor del precio en escritura de compraventa, el cual se 
estima en unos 20.000.000 €. Suponiendo el coste de tasación un coste de 5.180 €.

Los costes de notaría, registro y gestoría se calculan de la misma forma que los gastos AJD de 
adquisición del solar o escritura de obra nueva. La diferencia es que se calculan en base al capital 
garantizado de la hipoteca.
El capital garantizado del préstamo hipotecario es de 8.319.954,09 €.
El Impuesto sobre Actos Jurídicos Documentados es un 1,5% del capital garantizado que equivale 
a 124.799,31 €.
El coste del notario se obtiene a partir de unos baremos ya determinados, el termino fijo serán 379€ 
y el término variable 0,03% del capital garantizado, que es igual a 2.875 €.
Y para el coste de registro el término fijo serán 166€ y el término variable el 0,02% del capital ga-
rantizado que da un resultado de 1.830 €.
A estos gastos debemos añadir los de gestoría equivalentes a 300 €.

5.2.1.7. COSTE DE CONSTITUCIÓN DE LA HIPOTECA 

5.2.1.8. RESTO DE GASTOS DE INVERSIÓN

Tabla 8. Coste resumen mobiliario. 
Elaboración propia.

En este apartado se realiza un estudio al margen del edifico, de los objetos necesarios para el 
óptimo funcionamiento de la residencia. Encontramos tres clasificaciones: equipos informáticos, 
mobiliario y maquinaria.
Las siguientes tablas muestran el resumen de los costes de éstos. En los anexos 3, 4 y 5 se adjunta 
el desglose total de cada uno de ellos.
Todos los precios han sido consultados mediante la herramienta Google Shopping.

Tabla 9. Coste resumen maquinaria. 
Elaboración propia.
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El gasto total de inversión es de  18.471.270,42 € 

5.2.1.8. GASTO TOTAL DE COSTES DE INVERSIÓN

Tabla 11. Desglose de costes de inversión . 
Elaboración propia.

Tabla 10. Coste resumen equipos informáticos. 
Elaboración propia.

La suma del gasto en mobiliario, maquinaria y equipo informático es de 264.187,25 € 
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Durante la explotación de la Residencia Universitaria se producirán una serie de gastos a los cuales 
tenemos que hacer frente y en este apartado les daremos un valor anual. Hablamos de gastos de 
personal, amortización y mantenimiento del edificio, gastos jurídicos...

5.2.2.1. COSTE DEL PERSONAL

5.2.2.2. SUMINISTROS

En este apartado se establecerá el personal necesario para el correcto funcionamiento de la 
residencia y los salarios pertinentes de cada uno, los cuales se recogen en el Convenio Colecti-
vo Nacional de Colegios Mayores Universitarios que establecen los salarios base de los distintos 
tipos de trabajadores de estos centros. Aplicando a estos los porcentajes de las deducciones 
establecidas por ley para obtener las cuotas que un trabajador ha de aportar a la S.S obtenemos 
el coste total del personal. Además se prevee una inflación del 2,2% anual.

Tabla 12.  Salarios del personal. Fuente: Resolución anterior a elaboración, de la Dirección General de Empleo, por la que se registra y publica el 
VII Convenio colectivo nacional de colegios mayores universitarios.

Tabla 13. Consumo medio de agua de los hogares por comunidad autó-
noma en 2014.Fuente: Encuesta sobre el Suministro y Saneamiento del 

Agua, Instituto Nacional de Estadística, 2016.

Para conocer los gastos de luz y agua tendremos en cuenta el consumo medio por habitante al 
cabo del año y el precio unitario de litros o kW/h de la Comunidad Valenciana.
Con los datos proporcionados por el Instituto Nacional de Estadística.

AGUA

El consumo medio de litros de agua por habi-
tante y día en la Comunidad Valenciana es de 
162.

Si tenemos en cuenta que la Residencia cuen-
ta con 304 plazas estimamos que el consumo 
al cabo del año esté en torno a 18 millones de 
litros. En valencia el precio unitario total del 
agua es de 2,15 €/m3.

El gasto estimado entonces es de 38.700€.

5.2.2. COSTES DE FUNCIONAMIENTO
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LUZ

Según la web (Enpromedio.com, 2018) el consumo medio de electricidad por hogar español esta 
entre 3500-500 kW/h al año. Y el coste medio de electricidad y gas por hogar es de unos 1.100 
euros al año. Tomando como hogar medio, una vivienda con 3 personas.
Obtenemos que en promedio una persona consume 367€ al año en electricidad-gas.

Esto nos lleva a un gasto estimado de 111.500€

INTERNET

Dado que en un momento dado el máximo de usuarios simultáneos puede ser de hasta 325, con-
tando personal y huéspedes totales. Y se estima un ancho de banda por usuario generoso de 
500Kbps, el caudal total requerido equivale a 162.500 Kbps, es decir 162,5 Mbps.
El operador, Vodafone,  ofrece ADSL a 100 Mbps por 81 €, precisaríamos de 2 ADSL. El coste men-
sual sería de 162 €. Que daría un resultado anual de 1.944 €

A todos estos costes calculado también se les aplicará una infracción anual del 2,2%.

5.2.2.3. GASTOS GENERALES
En estos costes se barajan los gastos en material de limpieza, oficina y del régimen de pensión 
completa prestado.

Consumos

Según el INE en 2017 el español medio dedica al cabo del año 1.650,23€ a alimentos y bebidas 
no alcohólicas. Esto equivale a un gasto de 137,5€ al mes.
El servicio de pensión completa está disponible unicamente durante el periodo académico, es 
decir 9 meses al año. Lo que equivale a un coste de 376.200€.

Material de limpieza y de oficina

Se destinan 3.000€ anuales para la adquisición de los artículos de oficina y de limpieza.

Estos dos últimos puntos (5.2.2.2. y 5.2.2.3.) deben ser multiplicados por el porcentaje de ocupa-
ción ya que van ligados a la cantidad de personas que habiten el complejo. Y tendrán una infla-
ción anual del 2,2%.

5.2.2.4. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
Se decide realizar una inversión en publicidad equivalente al 2% de los ingresos de ese año, para 
la creación de anuncios, mantenimiento de la página web y demás instrumentos publicitarios.
En el caso de los 4 primeros años se destinan 63.100,00 €. 
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5.2.2.5. IMPUESTOS MUNICIPALES
Durante la explotación debemos hacer frente a dos impuestos: el Impuesto de Actividad Económi-
ca y el Impuesto de Bien Inmueble.

Impuesto de Actividad Económica (IAE)

Se trata del impuesto que grava de forma directa ejecución de cualquier forma de actividad econó-
mica y afecta tanto a personas físicas como jurídicas.

Nuestra actividad económica es la de explotación de una Residencia de Estudiantes y la cuota de 
actividad que le corresponde, recogida en las Tarifas aprobadas por el Real Decreto Legislativo 
1175/1990, 28 de Septiembre, es de 150,54€.

Figura 74. Cuota de actividad correspondiente a colegios mayores y resi-
dencias de estudiantes. Fuente: Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 
28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y la instrucción del 

Impuesto sobre Actividades Económicas.

Tabla 14. Tabla de coeficientes de ponderación. Fuente: Ministerio de 
Hacienda y Administraciones Públicas, 2015.

Tabla 15. Tabla de coeficientes de situación. Fuente: Ministerio de Ha-
cienda y Administraciones Públicas, 2015.

Tabla 16. Tabla de recargo por provincia. Fuente: RIAE 1. RECARGO 
PROVINCIAL POR COMUNIDAD AUTONOMA Y PROVINCIA (2017).

Sobre esta cuota se debe aplicar un coeficiente 
de ponderación, determinado en función al im-
porte neto de la cifra de negocios del sujeto pa-
sivo, conforme al artículo 86 del Texto Refundido 
de la Ley Reguladora.

En este caso el coeficiente es 1,29 dado a 
que el importe neto de negocios no supera los 
5.000.000€ .
A demás también se le debe aplicar un coefi-
ciente de situación que dependerá del tipo de 
calle en el que se encuentre.

En el artículo 15.3 de la Ordenanza Reguladora 
del Impuesto sobre Actividades Económicas de 
Valencia se determina que se clasifican como 
categoría Cuarta, a efectos de este Impuesto, 
todas las vías públicas comprendidas en el ám-
bito de actuación del PEPRI del Cabanyal-Can-
yamelar, con excepción del ámbito comprendi-
do desde la Calle Eugenia Viñe. Por lo que el 
coeficiente que corresponde a la calle de’Empar 
Ballester es 0,6.

Finalmente se le sumará también un recargo 
que dependerá de la provincia en la que se rea-
lice la actividad, en este caso Valencia, con un 
recargo del 29%.

El impuesto sobre la realización de la explotación de esta Residencia Universitaria es:

Cuota Tarifa x Coeficiente Ponderación x Coeficiente Situación = Cuota Tributária
150,54 € x 1,29 x 0,6 = 116,52 €

Cuota Tributária + Recargo Provincial = Deuda Tributária
116,52 € + 29% de 116,52 = 150,3 €
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Impuesto sobre Bien Inmueble (IBI)

El IBI es un impuesto directo de carácter local que grava la titularidad y derechos reales que ten-
gamos sobre cualquier bien inmueble. Para calcular el valor de este tributo se necesita conocer un 
valor catastral estimado del inmueble y el coeficiente del IBI correspondiente al ayuntamiento.
Se estima un valor catastral de 10.000.000 € y en el ayuntamiento de Valencia se aplica un IBI del 
0,806%. 

Valor Catastral Estimado   x   Coeficiente IBI Ayuntamiento de Valencia   =   IBI
10.000.000 €   x   0,806%   =   80.600€

Además se tiene en cuenta una inflación anual del 2,2% por lo que el valor de éste no será el mismo 
durante todos los años de explotación.

Tabla 17. Tabla de amortización anual. Fuente: Agencia Tributaria.

5.2.2.6. SEGUROS

5.2.2.7.  AMORTIZACIONES

Para obtener el coste de asegurar el complejo se ha recurrido a la empresa aseguradora Linea 
Directa. A través de su aplicación web, “https://www.lineadirecta.com/presupuesto/presupues-
to_hogar/ComienzoHogar.faces”, se ha conseguido estimar el presupuesto mensual que se debe 
destinar al seguro. El precio propuesto es de 260 € mensuales por planta, lo que equivale a un 
total de 2.340 € mensuales y 28.080 € anuales. 

La amortización contable es uno de los conceptos fundamentales para la administración de un ne-
gocio, con un impacto directo en su rentabilidad.
Se trata de la reserva de dinero destinada a recuperar la inversión original de un bien que perdurará 
por años en la actividad económica.
El curso del tiempo desde la compra de un bien dan lugar a una reducción de su valor original que 
se debe compensar con un deposito en cada ejercicio para que el bien no termine costando dinero 
durante su vida útil. El fin de la amortización es recuperar la inversión para tener el mayor beneficio.
El bien empieza a amortizarse a partir de su puesta en funcionamiento y para calcular el valor 
amortizable de un bien la agencia tributaria dispone de tablas de amortización en la que aparece el 
coeficiente lineal máximo y el periodo máximo de cada elemento.

Para edificios existe un coeficiente lineal máximo de 2% con un periodo máximo de 68 años, para 
el mobiliario el coeficiente es un 10% y un periodo máximo de 10 años, para la maquinaria 12% y 
18 años y para equipos electrónicos 20% y 10 años. La amortización tendrá lugar a partir del primer 
año de funcionamiento de éstos.

En el 18º año de explotación se debe reponer la maquinaria y en el 10º los equipos electrónicos.

A continuación se muestra una tabla con los costes de amortización anuales.
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El gasto total de funcionamiento durante los 20 años de la explotación con el 100% de ocupación 
es de 29.232.846,54 € 
 

5.2.1.7. GASTO TOTAL DE FUNCIONAMIENTO

Tabla 18. Desglose de gastos anuales durante la explotación. 
Elaboración propia.
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Figura 75. Esquema trabajos de ejecución. Elaboración propia.

Tabla 19. Programa de trabajos de ejecución. Elaboración propia.

Para poder organizar los gastos se debe realizar previamente un programa de trabajos.
El periodo de construcción tiene inicio el mes de Enero de 2019, con el inicio de los tramites de 
compraventa del solar, y finaliza en Diciembre de 2021, 36 meses después, a partir de esta fecha 
será posible el inicio de la explotación de la residencia.

En primer lugar es necesario adquirir el suelo, actividad que llevará 3 meses, para llevar a cabo 
las actividades de “Gestión” y “Proyecto y Licencias”(meses 4-13). Una vez finalizada la actividad 
de “Proyecto y Licencias” permite al promotor la contratación de obras con el Proyecto de Ejecu-
ción definido, se programan dos meses para esta labor. A continuación tendrá comienzo la eje-
cución de obras con una duración de 20 meses. Finalizado el edificio se procede a dotarlo con el 
mobiliario y maquinaria necesaria para su explotación, para ello se destinan dos meses. 
La explotación de la residencia tendrá inicio junto al año escolar 2022-2023.

6. PLANIFICACIÓN TEMPORAL
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7. PROPUESTA FINANCIERA Y CASH-FLOW
7.1. PROPUESTA FINANCIERA 

Se realizará un préstamo hipotecario. Para la compra del solar y la ejecución material del edificio.
Supone un capital prestado de 8.319.954,09€  con un interés anual del 3,5%. Esta cifra correspon-
de al 50% del valor de compra del solar y la ejecución material.
La disposición de este préstamo se realiza el primer año. La comisión de apertura tiene un coste 
del 1% sobre el valor prestado, lo que equivale a 83.199,54 €.
No tiene periodo de carencia y el de amortización tiene una duración de 20 años. 
Se elige el sistema de amortización francés en el que los pagos son siempre de la misma cuantía, 
pagando una cuota mayor de amortización al final cuando los intereses son menores, de manera 
que se compensa la cifra resultante. Los pagos serán de 48.252,38 € mensuales. Y el coste total 
del préstamo es de 3.343.817,20 €. 
En la figura 96 se muestran los pagos anuales, en el anexo 6 se puede ver el desglose de todos los 
pagos del préstamo.

Para la financiación del proyecto se elige el Préstamo Hipotecario, el cual suele ser la manera de 
financiación mas habitual en estos casos.

Figura 76. Características del préstamo hipotecario. 
Fuente: economia-excel.com,2018.

Tabla 20. Resumen pagos anuales del préstamo hipotecario. 
Fuente: economia-excel.com,2018.
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7.2. CASH-FLOW

El cash-flow se puede traducir como flujo de caja o tesorería y se trata de los 
flujos de entradas y salidas de caja o efectivo, en un período de tiempo. Se 
trata de un indicador clave de la liquidez de una actividad económica. Con 
este se pueden detectar problemas de liquidez, que no van ligados a la ren-
tabilidad o no, y además nos permiten calcular el Valor Actual Neto y la Tasa 
Interna de Retorno que serán desarrollados mas adelante.

Como hemos dicho el tiempo es un factor importante para el desarrollo del 
cash-flow, en este caso, tratándose de la explotación de una residencia de 
estudiantes, se han estimado tres años para su construcción y 20 para su 
aprovechamiento.
Por otro lado, también son necesarios todos los datos que se han calculado 
en los anteriores apartados. Ya que debe tener en cuenta todos los gastos e 
ingresos y el momento en el que se producen.

También hay que tener en cuenta que la mayoría de gastos tienen ligado 
un IVA. Para realizar el cash-flow es necesario calcular el IVA soportado de 
cada uno de los gastos.
En función del tipo de gasto se le aplica un porcentaje diferente. Se le aplica 
un 21% de IVA a los costes de compra del solar, registro, notaria, gestoría, 
estudios geotécnicos, honorarios facultativos, mobiliario, maquinaria, equi-
pos informáticos, suministros y comercialización. Para los costes de ejecu-
ción de obra y consumos se aplica un 10%. El 4% corresponde a la compra 
de hortalizas, pan y otros productos de primera necesidad, sin embargo se 
simplifican los gastos de consumo y se le aplica un 10% al conjunto. Esto 
también sucede con el gasto en agua que se le debería aplicar un 10% pero 
al estar dentro de suministros se le aplica un 21% para simplificar las ope-
raciones.

Al estar estudiando tres supuestos distintos existen tres flujos de caja dife-
rentes para cada tipo de ocupación, en la que varían tanto los ingresos como 
los gastos de funcionamiento.
A continuación se exponen todos ellos junto a las tablas de IVA soportado 
correspondientes.
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7.2.1 CASH FLOW SUPUESTO 1

Tabla 21. Cash Flow Supuesto 1. Elaboración propia.
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Tabla 22. IVA Soportado Supuesto 1. Elaboración propia.

7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 1
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Tabla 23. Cash Flow Supuesto 2. Elaboración propia.

7.2.3 CASH FLOW SUPUESTO 2
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Tabla 24. Iva Soportado Supuesto 2. Elaboración propia.

7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 2



62Javier Ruiz Pérez

TFG: ANÁLISIS DE VIABILIDAD ECONÓMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

7.2.1 CASH FLOW SUPUESTO 3

Tabla 25. Cash Flow Supuesto 3. Elaboración propia.
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Tabla 26. IVA Sostenido Supuesto 3. Elaboración propia.

7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 3
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8.  ANÁLISIS DE RENTABILIDAD
Una vez ya determinados los flujos de caja en los tres supuestos podemos destacar varios aspec-
tos de los mismos.

Observamos que en el primer año de explotación se perciben ingresos relativamente bajos, esto 
se debe a que la residencia no empieza su actividad hasta el mes de septiembre, que correspon-
de al incio del año escolar, de esta forma se deja margen para que en el caso de que las obras se 
demoren mas de lo estimado no exista ningún problema. Durante estos meses se insistirá en la 
publicidad y se realizará la reserva de estudiantes.

Por otro lado se puede ver como en los tres casos el resultado final es positivo, es decir hay ga-
nancias. Sin embargo, en este apartado se estudiará la rentabilidad en profundidad.

En este análisis existen tres aspectos a tener en cuenta que definiremos a continuación: Valor Ac-
tual Neto, Tasa Interna de Retorno y el Payback

Valor Actual Neto (VAN)

Se trata de un procedimiento que permite calcular el valor de la suma de todos los flujos de caja 
netos actualizados mediante una tasa de actuación “i”.
Existen dos tipos de VAN, el del proyecto a partir del flujo de caja del proyecto y el VAN del inversor, 
antes y después de impuestos, que se obtiene del flujo de saldos mensuales de la cuenta de este 
con el proyecto.
La formula que nos permite conocer el valor del VAN es:

Para el proyecto:

Para el inversor:

La tasa de actualización “i” debe coincidir con el coste del capital. Para calcular el VAN del proyec-
to se aplicará el coste propio más el coste ajeno y para el del inversor se aplicará el coste propio 
exclusivamente.

Si el VAN es mayor que cero significa que la inversión producirá ganancias y el proyecto puede 
aceptarse, mientras que si es inferior a cero producirá perdidas.

Payback

Es el tiempo necesario para recuperar el capital invertido una vez realizada la inversión.
Se trata mas de un criterio de liquidez mas que de rentabilidad.
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Tasa Interna de Retorno

También denominada Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) de una inversión, responde a la tasa de 
interés con la que el valor actual neto (VAN) es igual a cero.
Al obtener el TIR podemos conocer si la inversión resulta rentable o no comparandolo con la 
tasa de interés de los préstamos, en el caso de que exista financiación de este tipo, con la tasa 
de retorno de las inversiones alternativas, en caso de que se financie con fondos propios y haya 
restricciones de capital, o una combinación de ambas. 

Se calcula mediante la siguiente fórmula:

Para el proyecto:

Para el inversor:

A continuación se determinarán los valores del VAN y el TIR en los tres supuestos estudiados.
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8.1.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR
Para la rentabilidad del inversor se consideran las aportaciones de éste con el fin de saber si es 
rentable para ésta. En este caso si se tiene en cuenta la financiación externa.

Vemos como el TIR del inversor es mayor que la del proyecto, esto significa que en el caso de que 
se produzca algún inconveniente como retrasos de la obra, el inversor cuenta con un margen de 
beneficios y seguirá obteniendo rentabilidad.

Si tenemos en cuenta el impuesto de sociedades el VAN y el TIR quedan del siguiente modo.

Figura 78. VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 1. 
Elaboración propia.

Figura 79. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto 1. Ela-
boración propia.

8.1 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 1
8.1.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO
Para la rentabilidad del proyecto se toman los ingresos menos gastos sin considerar la financia-
ción externa de la tabla del cash-flow. En este caso se estudia en exclusiva la rentabilidad del 
proyecto y no se tiene en cuenta la financiación externa.

Figura 77. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 1. Elaboración propia.
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8.2.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR

Figura 81 VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 2. 
Elaboración propia.

Figura 82. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto 
2. Elaboración propia.

8.2 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 2
8.2.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Los resultados del supuesto 2 son muy similares a los del primero.

Figura 80. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 2. 
Elaboración propia.
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8.3.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR

Figura 84. VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 3. 
Elaboración propia.

Figura 85. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto 3. 
Elaboración propia.

8.3 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 3
8.3.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Figura 83. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 3. 
Elaboración propia.
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CONCLUSIONES
El concepto de viabilidad es la cualidad por la que un proyecto o promoción tiene probabilidades de 
llevarse a cabo gracias a sus circunstancias o características. Y en este trabajo se han estudiado y 
desarrollado todas ellas con el fin de analizar la rentabilidad de esta residencia de estudiantes para 
conocer si es aconsejable desestimarla o traería beneficios su ejecución.

Se han estudiado diversos tipos de viabilidad: comercial, urbanística, económica y financiera. Con 
el fin de acercarse lo más posible a la realidad.

En el estudio de viabilidad comercial se determina que existirá un aumento de la población estu-
diantil, ésto junto a los precios y servicios competentes, establecidos en nuestra promoción, tras el 
análisis de numerosas residencias. Prometen una alta ocupación y éxito del complejo. 

En cuanto a la viabilidad urbanística, se han estudiado las circunstancias y  se ha elaborado el dise-
ño de la residencia partiendo de estas. Con la intención, siempre, de de sacar el mayor rendimiento 
posible de la parcela, con el mayor número de habitaciones realizables.

Para el estudio de la viabilidad económica y financiera se han creado tres supuestos o de ocupa-
ción. Existe un supuesto con el 100% de las plazas ocupadas y otros dos supuestos mas pesimis-
tas, uno de ellos que arranca con un cuarto de las habitaciones vacías y consigue el completo con 
los años, y un último que durante los 20 años de explotación no consigue la ocupación completa. 
Éste último caso es muy poco probable dadas las circunstancias que hemos indicado anteriormen-
te, sin embargo se tiene en cuenta. Financieramente se cuenta con dos préstamos hipotecarios, 
uno de ellos para el suelo y otro para la construcción material.

Los resultados de los tres supuestos son positivos, los dos primeros cuentan con muy buenas cifras 
en cuanto al TIR y el VAN, mientras que el tercero tiene resultados mas ajustados, sin embargo 
resultan también beneficiosos.

Con todo ésto queda fehaciente la viabilidad del proyecto con una considerable rentabilidad para 
el promotor. Siempre y cuando se produzca una ocupación en torno a los supuestos, tratándose de 
hipótesis con gran probabilidad de que sucedan por lo analizado en el estudio de mercado.
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1. INGRESOS ANUALES POR HABITACIONES

Figura 112. Ingresos por habitaciones. Elaboración propia.
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2. INGRESOS ANUALES POR PLAZAS DE GARAJE
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3. COSTE MOBILIARIO
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4. COSTE MAQUINÁRIA

Figura 114. Costes mobiliario. Elaboración propia.
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5. COSTE EQUIPOS INFORMÁTICOS

Figura 114. Costes maquinas. Elaboración propia.

Figura 115. Costes equipos informáticos. Elaboración propia.
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6. DESGLOSE PAGOS DEL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 
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