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Resumen

El presente trabajo consiste en un estudio de Viabilidad Econémica y
Financiera de un inmueble dedicado al uso de oficinas en el Centro de la
ciudad de Valencia, situado en el barrio de Pla del Remei, concretamente en
la calle Ruzafa. Su propdsito es determinar la viabilidad para una posterior
recomendacién o negaciéon a la hora de invertir en la construccion del
inmueble propuesto. Tras analizar la situacion macroecondmica, la situacion
del mercado de oficinas en las principales ciudades de Espana y la eleccion
del solar objeto de estudio, se realiza una comparacién entre el mercado
inmobiliario de viviendas y el de oficinas en la zona centro de Valencia. Una
vez realizado el estudio de mercado se propone un edificio de caracteristicas
optimas, estimando los ingresos generables por dicho inmueble, siendo esta la
propuesta econdmica a analizar. Posteriormente se realiza una propuesta
financiera y los flujos de cobros y pagos en periodos anuales. Se terminara
determinando la viabilidad de la inversion mediante los instrumentos
econdmicos fradicionales de evaluacion de inversiones, siendo estos el VAN
(valor actual neto) y el TIR (Tasa interna de retorno).

Palabras clave: millennials; coworking; mercado inmobiliario; andlisis;
viabilidad; inversion; inmueble; oficinas; zona prime; ingresos; costes;
econdomica; CASH-FLOW:; rentabilidad; VAN; TIR.
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Resum

El present treball consisteix en un estudi de Viabilitat Econdmica i Financera
d'un immoble dedicat a I'Us d'oficines en el Centre de la ciutat de Valencia,
situat en el barri de Pla del Remei, concretament en el carrer Russafa. El seu
proposit és determinar la viabilitat per a una posterior recomanacié o negacid
a I'nora d'invertir en la construccid de limmoble proposat. Després d'analitzar la
situacié macroecondmica, la situacié del mercat d'oficines en les principals
ciutats d'Espanya i l'eleccid del solar objecte d'estudi, es realitza una
comparacié entre el mercat immobiliari de vivendes i el d'oficines en la zona
centre de Valencia. Una vegada realitzat I'estudi de mercat es proposa un
edifici de caracteristiques optimes, estimant els ingressos generables per
aguest immoble, sent esta la proposta econdmica a analitzar. Posteriorment es
realitza una proposta financera i els fluxos de cobraments i pagaments en
periodes anuals. Es finalitzard determinant la viabilitat de la inversid per mitja
dels insfruments economics fradicionals d'avaluacié d'inversions, sent estos el
VAN (valor actual net) i el TIR (Taxa interna de retorn).

Paraules clau: millennials; coworking; mercat immobiliari; andlisi; viabilitat;
inversion; immoble; oficines; zona prime; ingresos; costos; econdmica;
CASH-FLOW; rendibilitat; VAN; TIR.
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Abstract

The present work consists in the study of economic and financial viability of a
real estate dedicated to the use of offices in the center of Valencia, Spain, in
the districs of Pla del Remei, specifically in the Street RUZAFA. The purpose is to
determine the feasibility for a subsequent recommendation or denial when
investing in the construction of the proposed Property. After analyzing the
macroeconomic situation, the situation of the office market in the main cities of
Spain and the choice of the plot object of study, a comparison is made
between the housing market and the offices in the central area of Valencia.
Based on the market study, a building of optimal characteristics is proposed,
estimating the income generated by the property mentioned, making it the
economic proposal to analyze. A financial proposal is then made and the flows
of collections and payments in annual periods. It will end up determining the
viability of investment through traditional economic instruments of investment
evaluation, these being the NPV (Net Present Value) and IRR (Internal Rate of
Return).

Keywords: millennials; co-working; Real Estate market; Analysis; viability;
investment; Real estate; offices; prime zone; income; costs; economic;
CASH-FLOW; profitability; NPV; IRR.
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1-Objetivos del trabajo

El presente trabajo representa el final de una etapa educativa, cuyo objetivo
es exponer los conocimientos adquiridos, aunando en un solo proyecto
conocimientos de las diferentes asignaturas cursadas.

Para la realizacion del frabado se han utilizado conocimientos impartidos por
los diferentes departamentos, debiendo hacer una especial mencién a los
departamentos de Urbanismo, y dentro de este a la asignatura de
Arquitectura Legal y Legislaciéon Urbanistica, por brindar los conocimientos
necesarios para entender y aplicar el planeamiento y la normativa urbanistica,
el departamento de Proyectos, cuyos conocimientos han permitido la
realizacion de un proyecto arquitecténico adecuado a los requerimientos
formales y funcionales, y al departamento de Organizacién de Empresas, por
impartir los conocimientos de economia y organizacién empresarial,
fundamentales para la realizacion de este trabagjo.
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2-Datos de la parcela

En este apartado se indicard la localizacion del solar, se explicardn sus
caracteristicas, los usos permitidos, la normativa aplicable, y se expondrdn
ciertos datos a tener en cuenta a la hora de proyectar el edificio.

2.1-Localizacién

El solar objeto de estudio se sitUa en el distrito de L Eixample, concretamente
en la Calle Ruzafa n°13, haciendo esquina con la Calle Coldn, una localizacion
privilegiada a nivel profesional, debido al alto nUmero tanto de empresas y
profesionales como de instituciones como el Excmo. Ayuntamiento de
Valencia, el Colegio Territorial de Arquitectos de Valencia o El Colegio Oficial
de Arquitectos de la Comunidad Valenciana.

2.2-Descripcion del solar
e Superficie de la parcela: 503,05 m?

e Instrumento de desarrollo: PE1653

e P.G.O.U.:BOE 14/01/1989

e Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

e Cdlificacion Urbanistica: (ENS-2) Ensanche Protegido

e Uso Global: Residencial plurifamiliar

Figura 1: Fotografia aérea del solar. Fuente: Google Earth Pro.
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2.3-Normativa aplicable

-Usos permitidos: El uso principal es el destinado al residencial plurifamiliar,
siendo compatible el uso terciario, en concreto oficinas, por lo tanto, se podria
edificar un edifico de oficinas en el solar.

Art. 31 apartado h (locales de oficinas): TOF.2: “Se admiten en edificios de uso
exclusivo. También se admiten en los edificios de uso mixto, en las plantas
primera y baja, o en planta baja en locales situados bajo las plantas de usos
hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas a usos no
residenciales.”

-Condiciones de volumen y forma de los edificios:

e La altura maxima de cornisa serd de 17,60 m, ya que se permite construir
5 plantas

e Altura de cornisa: Hc=4,8+3,2Np

e Se autoriza la construccion de dticos retraidos 4m con respecto al plano
de fachada, el atico tendrd una altura mdxima de cornisa de 3,20 m,
medida sobre la cornisa del edificio

e Cubierta plana o inclinada con pendiente maxima de 15%

e Las comunicaciones verticales deberdn situarse a no menos de 4 m del
plano de fachada.

it INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
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gotaverppvauses,  URBANISTICAS
T i e Pt [z | vizvsen | [mussara =]
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/ [5oa0s It B |[s030s I[34 ]
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OCUMENTO URBANISTICCT s
| B0E 12/01/1988 - DOBY 1305198 | [P0z - 0o |
C
fiute i ey
{SU)5uek Urbano | |
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33 ¢ Dorear e vt P (R Fe]
(Rpt JResidencial pluritamiiar [Art 30 ora. PEP-1 [ |
Us0s: P
CONDICRONES DE PARCELA A1 28 Ol PEP-1) __ N Ty o et
SCN ] e MEEbs S 2 W iy ey e oz mogrie [ nforme Lineas
o (300 |[Ex10 [0 [— [Art 5.7 Wb U0 PEOU | e e
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Figura 2: Informe de Circunstancias Urbanisticas. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.

Pagina 8



Viabilidad econémica de un proyecto de edificio de oficinas en régimen de alquiler en la ciudad de Valencia.

Staicu, Emanuel Alin

Trabajo Final de Grado E.T.S.A.V. U.P.V. 2017

T

= =TT

wimonn

BTy

< SR ] [

Padgina9

i
NS fop - AVA-03
&

ey, AN n./

&

(=

Figura 3: Plano restos arqueoldgicos. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.
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2.3.1-Proteccion elementos arqueolégicos

Al situarse el proyecto junto al centro histérico de la ciudad existe la
posibilidad de encontrar restos arqueoldgicos al realizar la excavacion para los
sétanos. En base al plano anterior (Figura 3) se desestiman dichas
consideraciones, ya que se encuentra fuera del Ambito Especial de
Proteccion, que llega hasta la Calle Colon.

2.3.2-Seguridad contra Incendios
El edificio se proyecta respetando las directrices bdsicas de proteccion
contra incendios:

-Menos de 25 m para salida al exterior, en caso de disponer de una sola
salida

-Se sectoriza en 3 partes, plantas sétano, local comercial y plantas superiores
destinadas a despachos profesionales y espacios de trabajo estilo Coworking,
todos ellos con una superficie menor a 2.500 m2.

-La ocupacién del edificio en base a los puestos de trabajo es de 136
personas, si se realiza en base alos m2, la ocupacidon mdxima es de 1 persona
cada 10 m2, siendo la ocupaciéon de 202 personas, siendo mads restrictiva, y
dando lugar a una escalera de 1.30 m.

-En el caso de los sétanos, el sentido de evacuacién es ascendente, la
ocupacion del sétano, teniendo en cuenta que es un aparcamiento vinculado
a una actividad sujeta a horario comercial, en concreto a oficina, es de una
persona cada 15 m2, siendo la ocupacion de 87 personas, debiendo fener la
escalera una anchura minima de 1,11 m. Se decide disponer una escalera de
1,30 m de ancho especialmente protegida.

2.3.4-Accesibilidad
El edificio se proyecta respetando las exigencias de seguridad de utilizacion y
accesibilidad, expuestas en el Codigo Técnico, DB-SUA.
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3-Anadlisis del distrito de Ciutat Vella

En este apartado se analizard la localizacion del solar en relacién con la
ciudad de Valencia, haciendo especial énfasis en el transporte publico y los
servicios, tanto publicos como privados, localizados en las cercanias del
proyecto.

Las personas que buscan situar su hegocio en esta zona lo hacen buscando
la afluencia de gente, la cercania a la mayoria de los servicios publicos
sifuados en los alrededores y también como un elemento de imagen
corporativa, siendo una de las zonas mas caras de la ciudad de Valencia,
estando este factor ligado a la imagen de la empresa y a la calidad de los
servicios que ofrece.

Localizada en el centro de la ciudad, en los distritos de Ciutat Vellqg,
L Eixample y Extramurs, concretamente en el barrio de Pla del Remei, esta
zona destaca por la gran afluencia de gente, siendo una de las zonas mds
transitadas de la ciudad. Se caracteriza por el gran nimero de servicios, tanto
publicos como privados, situados en las areas cercanas, destacando el
Ayuntamiento de Valencia, la sede de la Agencia Tributaria, la oficina de
Correos, numerosos colegios oficiales como el COACV (Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad Valenciana) y servicios privados como pueden
ser los numerosos despachos profesionales.

También se debe destacar la excelente comunicacion de la zona, estando
provista de diferentes tipos de transporte publico, comunicado con el resto de
la ciudad, y con comunicacidn interurbana, proporcionada por elementos
como la Estacié del Nord, la principal estacion de trenes de Valencia, situada
en pleno centro, el aeropuerto, situado menos de 15 minutos en coche, y
numerosas autopistas y autovias de acceso y salida de la ciudad.

Figuras 4 y 5: Calle Ruzafa, Valencia. Fuente: Elaboracién propia
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3.1-Equipamientos
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Figura 6: Equipamientos en la zona Prime, Valencia. Fuente: Google Earth Pro
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3.2-Plano metro de Valencia
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Figura 7: Equipamientos en la zona Prime, Valencia. Fuente: Google Earth Pro
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4-Entorno Macroeconémico

Se procederd a realizar un diagndstico de la situacion actual del escenario
econdmico en el que se realizard el proyecto. Para ello se establecerdn unas
expectativas sobre la evolucidn de los niveles de produccidn, precios,
empleos, evolucion del crédito y tipos de interés; todo en ello en base a los
Ultimos datos ofrecidos por el Instituto Nacional de Estadistica y el Ministerio de
Economia.

4.1-Niveles de Produccion

La magnitud mds utilizada como medida para la produccién agregada es el
Producto Interior Bruto (PIB). El PIB es el valor de la corriente de bienes y
servicios finales producidos en la economia durante un determinado periodo
de tiempo.

En base al estudio realizado por el Ministerio de Economia, Industria y
Competitividad, el PIB a nivel nacional se encuentra en crecimiento desde el
primer trimestre de 2013. A lo largo del ano 2017 el PIB crecié a nivel nacional
un 3,1%, mientras que a nival regional (Comunidad Valenciana) crecié un 3,6%
(Segun AIReF -Autoridad Independiente de Responsabilidad Fiscal).

Las previsiones para el ano 2018 vaticinan un crecimiento decelerado del PIB
a nivel nacional, situdndolo en un 2,3%. Las expectativas predicen la
continuacién de la tendencia de crecimiento, aungue a un rimo menor. Este
crecimiento se podria ralentizar ain mds de prolongarse en el tiempo el
panorama de incertidumbre politica actual en Espana.

Previsiones
2016 2017 2018
PIB real por componentes de demanda
Gasto cn consumo final nacional privado (a) 3.0 2.5 1.8
Gasto en consumo f[inal de las AA.PP. 0,8 0.9 0.7
Formacion bruta de capital fijo 3.3 42 3.4
Construccion 2.4 3,9 3,5
Bienes de equipo vy otros productos 49 4.8 3.8
Demanda Nacional (%) 2.5 2.4 1.8
Exportacion dc bicnes y scrvicios 48 6.2 5.1
Importacion de bienes y servicios 2.7 44 4.1
Saldo exterior (*) 0.7 0,7 0,5
PIB real 33 3,1 2,3
PIB a precios corrientes: % variacion 3.6 43 4,0
PRECIOS
Deflactor del consumo privado -0,1 2,0 1.6
MERCADO LABORAL
Emplco total (b) 3.0 29 2.4
Tasa de paro (%o poblacion activa) 19.6 17,2 15.5
SECTOR EXTERIOR (% PIB)
Saldo cuenta corriente 1.9 1.7 1.6
Cap(+) / Nec(-) financiacion frente Resto del
Mundo 2.1 1.8 1,7

Tabla 1: PIB Nacional. Fuente: Ministerio de Economia, Industria y Competitividad Macroeconémico.
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4.2-Poblacion Activa

La evoluciéon del empleo y de la capacidad de una economia para poder

dar trabajo a su poblacion es un indicador fundamental del grado de éxito de
la economia.

El mejor indicador del nivel de empleo de una economia es la tasa de
desempleo o tasa de paro.

En Espana estos datos son recogidos y facilitados por el Instituto Nacional de
Estadistica.
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Figura 8: Tasa de paro a nivel nacional. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Por otro lado, la Comunidad Valenciana registrd en el cuarto trimestre de
2017 con 410.000 desempleados la cifra mds baja desde el ano 2008. Esto situa
la tasa de paro de la comunidad en el 16,8%, valor bastante parejo a la tasa
de paro a nivel nacional, que se situa en el 16,55%.

La tasa de desempleo ha bajado del 18,63% al 16,55% durante el Ultimo ano,

y se prevé un descenso continuado durante los anos venideros hasta el 14,9%
en 2018y el 13,2% en 2019.
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Figura 9: Prevision de la tasa de paro a nivel nacional. Fuente: Idealista.
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Con los datos expuestos anteriormente, podemos afirmar que el periodo de
expansion en el que se encuentra inmersa la economia espanola fambién
facilitard la creaciéon de puestos de trabajo en el pais.

4.3-Nivel de precios

Otra forma de calibrar el estado y la tendencia de una economia es medir
los precios de los bienes que se consumen de forma mds comun en esa
sociedad.

El indicador que permite medir este nivel de precios es la variacion del IPC, el
cual indica el precio medio de los bienes que forman la hipotética “cesta de
la compra” de la poblacién. La variacion de este indicador toma el nombre
de tasa de inflacion.

Figura 10: IPC a nivel nacional por meses. Fuente: Instituto nacional de Estadistica.
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Figura 11: Previsiones del IPC a nivel nacional. Fuente: International Monetary Fund.
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A partir del 2008 se observa un descenso del crecimiento de los precios fruto
de la gran crisis economica. Mdas tarde, en 2014 y 2015 se llegaron a alcanzar
tasas de inflacion negativas, dando lugar a deflacion. A partir de 2016 los
datos ya muestran una recuperacién en este aspecto.

Una vez situados en el entorno econdmico general a nivel estatal, nos
interesa saber el nivel de precios a escala estatal, con el objetivo de que el
estudio de mercado sea lo mds especifico posible.

En la siguiente tabla comparativa podemos observar la variacion anual del
IPC en Valencia y la fendencia dentro del ano 2017. Ademdas, el IPC aparece
desglosado en los distintos bienes.

Cabe senalar que el IPC de la vivienda tiene una inflacion anual del 1,3%. De
estos datos podemos concluir que esta subida de los precios es consecuencia
de la reactivacién del mercado inmobiliario, ya que el ajuste de precios lo
marcan la oferta y la demanda.

Comunidad Valenciana: IPC anual

2017 2016
IPC General [+] 1.1% == 1,3% &
Alimentos y bebidas no alcohdlicas [+] 1.6% (e — 0.4% |

Bebidas alcohtlicas y tabaco [+] 1.9% [ 0.3% |

Vestido y calzado [+] 0,6% == 1.0% [ |
Vivienda [+] 1.3% [ ] 1.3% ]
Menaje [+] 04% IR 0%

Medicina [+] 0.5% [ | 55% NG
Transporte [+] 2.2% | 4,8% [ |
Comunicaciones [+] 01% | 3.2% [ |
Ocio y Cultura [+] 03% W -0.3% |
Ensefianza [+] 05% R 0.9% [ |

Hoteles, cafés y restaurantes [+] 1.9% | 1.1% [ |

Oftros bienes y servicios [+] 0.6% - 1.7% -

Figura 12: IPC de la Comunidad Valenciana. Fuente: Expansion/ Datos macroeconomia.

En definitiva, se puede concluir del estudio de los niveles de precios, que
Espana se encuentra en un periodo de estabilidad, situacién muy propicia
para las inversiones inmobiliarias.
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5-Andlisis del mercado residencial

En este apartado se realiza un andlisis del mercado residencial, empezando
por la bUusqueda de datos como el tamano de los hogares, la antigledad del
pargue de viviendas y el tamano de estas, para un posterior andlisis de la
oferta con el fin de realizar la comparativa de rentas, medidas en €/m2/mes,
enfre el mercado residencial y el mercado de oficinas.

5.1-Tamano de los hogares

2 4.834
3
4
5

>=7 180

(o)}
°
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Figura 13: Numero de hojas familiares seglin tamafio en el distrito de L'Eixample. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.
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Figura 14: Numero de hojas familiares segin tamafio en el distrito de Ciutat Vella. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.
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El andlisis del tamano de los hogares, analizado a partir del nUmero de hojas
familiares segun el tamano, indica que en los distritos de L'Eixample y Ciutat
Vella predominan los hogares formados por 2,3 y 4 personas. En base a este
andlisis se deduce que la mayoria de las viviendas tendrdn 2, 3y 4
habitaciones.

5.2-Parque de viviendas

El parque de viviendas estd formado en gran medida por construcciones
realizadas entre los anos 1921-1970, como consecuencia de la inmigracion de
dreas cercanas a la ciudad de Valencia. A partir de los anos 1960 con los
desplazamientos a las ciudades empieza una etapa de construccion de gran
numero de viviendas, pero la falta de solares en la zona centro de la ciudad
hace que estas construcciones se realicen en la periferia, produciéndose un
crecimiento radial de la ciudad alrededor del Centro Histdérico, el cual pasa se
va transformando en el centro econdmico de la ciudad, cambiando las
viviendas por edificios de oficinas y zonas comerciales con gran afluencia de
personas.

Ciutat Vella 19447 202 2584 1251 2062 2439 3370 1655 1161 1746 2592 385
1,04% 13,29% 6,43% 10,60% 12,54% 17,33% 8,51% 597% 8,98% 13,33% 1,98%
L’Eixample 25218 434 1921 8230 6650 2703 1946 1501 759 861 213
0,00% 1,72% 7,62% 32,64% 26,37% 10,72% 7,72% 5,95% 3,01% 3,41% 0,84%
Extramurs 27614 1319 1001 4044 7940 4887 3057 2355 1676 1140 195
0,00% 4,78% 3,62% 14,64% 28,75% 17,70% 11,07% 8,53% 6,07% 4,13% 0,71%

Tabla 2: Analisis del parque de viviendas. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.

ANTIGUEDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS

H Ciutat Vella ® L'Eixample Extramurs
27614
25218
194
8230 7940
665Q
4887
337%hg 3057 2
55 592
19 1235%601 | 16858 || o 17%@376 4140
20 3’2 f 3851895
900 F | | (1 1 .
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Figura 15: Analisis del parque de viviendas. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.
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5.3-Superficie de las viviendas

El parque de viviendas de la zona centro de Valencia estd formado en gran
parte por vivienda con un tamano comprendido entre los 81-120 m2, con
ligeras variaciones dependiendo del distrito en el que se localizan.

La superficie media de las viviendas es de 110m2 en distrito de Ciutat Vella,
115 m2 en el distrito de L'Eixample y 105 m2 en el distrito de Extramurs.

Ciutat Vella 19245 3721 3466 3278 2356 2607 2353 1464 110
19,33% 18,01% 17,03% 12,24% 13,55% 12,23% 7,61%

L’Eixample 25218 1853 4081 4857 4946 4936 3221 1324 115
7,35% 16,18% 19,26% 19,61% 19,57% 12,77% 5,25%

Extramurs 27614 2472 4901 6159 5375 5832 2494 381 105
8,95% 17,75% 22,30% 19,46% 21,12% 9,03% 1,38%

Tabla 3: Numero de viviendas segln su superficie. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.

VIVIENDAS SEGUN SU SUERFICIE

H Ciutat Vella ®L'Eixample ® Extramurs

27614
2521

1924
6159 5832
ét0841901 4857, 294375 4936
3721 34 327 2
72 235 260 23533 Z94
Al | I1 1 I I W
1 | 1 BN ms®

TOTAL <=60 M2 61-80 M2 81-100 M2 101-120 121-150 151-200 >200 M2
M2 M2 M2

Figura 16: Nimero de viviendas seguln su superficie. Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Valencia.

En base a este andlisis se realiza un breve andlisis de la oferta de viviendas,
con las siguientes caracteristicas:

-3 0 4 habitaciones

-Desde 81 a 120 m2 de superficie.
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Direccién

1 Paseo de la Ciudadella 16

2 Grabador Esteve

3 Ruzafa

4 Ruzafa

5 Ruzafa

6 Calle Sueca

7 Gillem de Castro 1

8 Calle Pizarro 1

9 Calle Coldn

10 Perez Bayer 5

11 Pla del Remei

Tabla 4: Estudio del mercado residencial. Fuente: Idealista.
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Dormitorios

Bafos

m? construidos

120

120

111

120

115

119

110

180

164

195

257

preciom?  Dotaciones comunes Planta

12,08 Jardin

8,75

8,56

10,83

6,96

9,24

6,36

11,11

15,24

12,82

10,12

Observaciones

6 Ha bajado de 1600 a 1450 y lleva un mes en el mercado

4 Cocina sin equipar, sin amueblar. Reformado

1 Construido en 1928, Junto a la plaza de Toros, Buen estado

Buen estado

A reformar, sin amueblar

4 Reformado

6 Posible buen estado

5 Reformado, sin amueblar

4 Construido en 2009, plaza de garaje

6 Atico, estado excelente

3 Buen estado
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6-El mercado de oficinas

En este apartado se analizard el mercado de oficinas tanto a nivel nacional
como a nivel regional, realizando una breve comparacion entre los precios por
metro cuadrado (€/m2) entre los alquileres residenciales y los alquileres de
oficinas, tras el cual se realizard un andlisis de la oferta disponible en la ciudad
de Valencia y en las localidades cercanas mediante la toma de diferentes
testigos, los cuales se agrupardn en base a su localizacién. Este andilisis se
realiza con la finalidad de establecer unas pautas a seguir para la realizaciéon
de una propuesta de proyecto basada en las necesidades y demandas del
mercado al que va dirigido.

6.1-El mercado de Oficinas a nivel nacional

La actividad econdmica ha avanzado a buen ritmo a lo largo del ano 2017,
con un incremento del PIB del 3,1% y tendencia al alza a lo largo del ano 2018.
La tasa de paro se situa en un 16,55%, bajando un 2,08% con respecto al
mismo trimestre del ano anterior.

El crecimiento del empleo genera una contratacion activa de oficinas, cuyo
mercado ha subido un 21% con respecto al mismo periodo del ano anterior,
superdndose los 892.000 m2 en total para las ciudades de Madrid y Barcelona.
Se prevé una disminucion de la disponibilidad en ambos mercados de oficinas,
generando asi la necesidad de desarrollar nuevos proyectos de oficinas. La
necesidad de oficinas en zonas emblemdaticas de la ciudad impulsa la
rehabilitacion de edificios obsoletos, debido a la falta de solares libres para
proyectos de nueva planta.

A lo largo del ano 2017 las rentas prime de ambas ciudades han vuelto a
niveles del ano 2009. En Madrid CBD (Center Business District) las rentas han
aumentado un 7.76% interanual hasta los 31,25 €/m2/mes, mientras que en
Barcelona la renta mdxima, situada en el Paseo de Gracia/ Diagonal, se ha
incrementado un 8.14% interanual, hasta los 23,25€/m2/mes.

El volumen de inversion en el mercado de oficinas ha descendido un 20%
respecto al ano 2016, y esto es debido a la falta de producto. En cuanto a la
rentabilidad, se ha mantenido estable respecto a finales del 2016, tanto en
Madrid con un 3.75%, como en Barcelona con un 4%.
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Figura 17: Oferta y demanda de oficinas en Madrid y Barcelona. Fuente: JLL.
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Figura 18: Precio/m2 oficinas en Madrid y Barcelona. Fuente: JLL.

Volumen de

L i

Figura 19: Inversion y rentabilidad mercado de oficinas en Madrid y Barcelona. Fuente: JLL.

6.2-El mercado de Oficinas en la ciudad de Valencia

El mercado de oficinas de Valencia, al igual que en la mayoria de las
ciudades, se divide en la zona prime y en diferentes zonas de la periferia o
dreas de negocio cercanas a la ciudad. Esta divisidon se debe a la diversidad
de necesidades en las diferentes zonas, en las zonas prime destacan los
despachos profesionales cuya finalidad es dar servicio a personas,
localizdndose en dreas de la ciudad con gran afluencia de personas,
cercanas a diferentes entidades como bancos, hoteles, ayuntamientos, y con
una excelente comunicacién mediante aeropuertos, trenes y coches. Por el
conftrario, las zonas mas alejadas de la zona prime estdn mds enfocadas a la
gestion propia, siendo menos importante la relacién con el publico, buscando
oficinas de mayor famano para un mayor nUmero de trabajadores, precios
mds bajos y la comunicacién pasa a un segundo plano, siendo principalmente
para los trabajadores, teniendo menos repercusidon en la actividad econdmica
de las empresas.
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En la ciudad de Valencia podemos encontrar cuatro zonas claramente
delimitadas:

Figura 20: Zonas del mercado de oficinas de la ciudad de Valencia. Fuente: Google Earth Pro

A
I 0 :
Zona Prime Iona Palau de la Musica i . Zona Palacio de Congresos

Zona Poligonos: Zona Poligonos: Zona Poligonos:

Paterna Torrent Alfafar

Figura 21: Zonas del mercado de oficinas de la ciudad de Valencia. Fuente: Google Earth Pro
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-Zona Prime: localizada en el centro de la ciudad, en los distritos de Ciutat
Vella, L' Eixample y Extramurs, situdndose esta zona en el barrio de Pla del
Remei. Se explicard detalladamente en el apartado 5.2.1-Andlisis del entorno
Zona Prime.

-Distrito el Pla del Real (Palau de la MUsica): localizada a poca distancia del
centro de la ciudad y de la zona Prime, compuesta por oficinas de mayor
tamano, cuyas necesidades son parecidas a las oficinas de la zona Prime,
persistiendo la necesidad de afluencia de gente y proximidad a instituciones
publicas y privadas. El precio es inferior al de la zona Prime.

-Distritos Campanar-Benicalap-Beniferri: localizada en la zona norte de
Valencia, se compone por oficinas de gran tamano, cuya actividad no
precisa de cercania a instituciones publicas, tampoco la afluencia de gente es
un factor determinante. Se prima el precio y la conexion con el exterior de la
ciudad. El precio es inferior a las anteriores zonas mencionadas.

-Poligonos Industriales (Paterna, Torrent, Alfafar): localizados en el exterior de la
ciudad de Valencia, compuestos tanto por oficinas de gran tamano como por
naves dedicadas a diferentes actividades. Prima el precio, siendo muy inferior
al resto de las zonas, permitiendo espacios de gran superficie a menores
precios.

6.2.1-Andlisis de la oferta del mercado de oficinas

En este apartado se expondrd el estudio de mercado de oficinas realizado
para la ciudad de Valencia, distinguiendo entre las diferentes zonas expuestas
en el apartado 5.2-El mercado de Oficinas en la ciudad de Valencia.

Para dicho estudio se han tomado muestras de diferentes tipologias de
oficinas, empezando por despachos profesionales, con dimensiones hasta 60
m2, espacios de trabajo estilo Coworking, y oficinas de grandes superficies,
hasta 400m?2.

También se realiza un estudio de mercado para locales comerciales, puesto
que el proyecto contard con uno. Se buscan locales con superficies entre
300m2 y 400 m2, similares al del proyecto, pero, debido a la limitada oferta de
la zona, también se tomardn testigos con superficies inferiores.

Por Ultimo, se realizard un estudio del mercado de plazas de aparcamiento
en la zona, tanto para coche como para motocicleta, con el objetivo de
determinar el nUmero de plazas dptimo.
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superficie
m2

Direccion estado de conservacion

precio precio/m2 antigtiedad

2 Calle Ciril Amorés 1 250 22,73 2005 Normal
3 Calle Colon 56 560 10,00 A reformar
4 Calle Colon 51 600 11,76 Normal
5 Pla del Remei 40 400 10,00 Normal
6 Calle De Xativa 20 10 150 15,00 Normal
7 Don Juan de Austria 9 15 450 30,00 Normal
8 Calle Colon 4 55 420 7.64 Normal
9 Hernan Cortes 28 22 327 14,86 Normal
10 Poeta Querol 1 12 600 50,00 Normal
11 La Xerea 23 350 15,22 Normal
12 Calle de las Barcas 2 6 89 14,83 Normal
13 Sant Vicent Martir 22 17 450 26,47 Nonrmal
14 Sant Vicent Martir 22 15 400 26,67 Normal
15 Moratin 20 450 22,50 Normal
16 Calle del Palleter 55 475 8,64 2008 Normal
17 Juan Llorens 20 245 12,25 Normal
18 Calle Ramoén y Cajal 37 40 350 8,75 Normal
19 La Roqueta 43 350 8,14 1964 Normal
20 Plaza espafia 52 343 6,60 A reformar

Tabla 5: Estudio del mercado de oficinas, zona Prime. Fuente: Idealista.

superficie

e estado de conservacion

Direccion

precio precio/m2

antigitedad

1 Av. Aragén 30 50 109 2,18 Normal
2 Av. Aragén 30 50 89 1,78 Normal
3 Av. Aragon 30 100 670 6,70 Normal
4 Av. Del Port 3 60 650 10,83 1991 Normal
5 Naturalista Rafael Cisternes 4 30 250 8,33 Normal
6 C/ Vicente Sancho Tello 19 72 600 8,33 1991 Normal
7 Av. Del Port 3 54 650 12,04 Normal
9 C/ Ernesto Ferrer 13 15 225 15,00 Normal
10 Paseo de la Alameda 34 18 150 8,33 Normal
11 Cardenal Benlloch 45 96 700 7,29 Normal
12 Paseo de I'Albereda 60 560 9,33 1992 Normal
13 Av. Del Port 13 100 600 6,00 Normal
14 Av. Aragon 30 90 800 8,89 Normal
15 Paseo de la Alameda 34 38 350 9,21 Normal

Tabla 6: Estudio del mercado de oficinas, zona Palau de la Musica. Fuente: Idealista.

superficie

Direccion
m2

precio precio/m2

antigiiedad

1 Profesor Beltran Baguena 5 36 300 8,33 1988 A reformar
2 Av. De las Cortes Valencianas 58 11 279 25,36 Normal
3 Av. De las Cortes Valencianas 39 89 890 10,00 Normal
4 Av. De las Cortes Valencianas 58 100 649 6,49 Normal
5 C/ Profesor Beltran Baguea 38 295 7,76 Normal
6 C/ de la Vall de Laguar 12 85 450 5,29 Normal
7 Av. De las Cortes Valencianas 58 50 109 2,18 Normal
8 Av. De las Cortes Valencianas 58 20 179 8,95 Normal
9 Av De las Cortes Valencianas 58 11 89 8,09 Normal
10 Campanar 78 620 7,95 1991 A reformar
11 Campanar 63 500 7,94 1991 A reformar
12 Campanar 75 750 10,00 Normal
13 Campanar 30 300 10,00 Normal
14 Sant Pau 55 550 10,00 Normal
15 Campanar 30 250 8,33 A reformar

Tabla 7: Estudio del mercado de oficinas, zona Palacio de Congresos. Fuente: Idealista.
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n° bafios

2 bafios o aseos compartidos
1 Bafio privado

1aseo

1aseo

1 Aseo compartido

3 Aseos compartidos

2 Aseos compartidos

2 bafios

3 barios compartidos

Aseo privado

Fuera de la oficina

2 barios compartidos

2 barios compartidos

2 barios compartidos

1 bafio y aseo compartidos
2 bafios

1 bafio

1 bafio privado

1 bafio

n° bafios

Bafios compartidos
Bafios compartidos
Bafios compartidos
Aseo privado

Bafios compartidos
Bafio privado

Aseo privado

Aseo privado

2 bafios compartidos
Bafio compartido

3 aseos compartidos
1 bafio privado
Bafios compartidos

2 baffos compartidos

n° baios

1 bafio privado
4 barios compartidos
2 barios compartidos
6 barios compartidos
1 bafio compartido

1 bafio privado
Bafios compartidos
6 barios compartidos
6 barios compartidos
1 aseo privado

1 bafio privado

1 bafio privado

2 barios compartidos
bafio compartido

2 barios compartidos

ascensor

ascensor

ascensor

piso

Bajo

M E R A NN R NN RE DO OO

Bajo

P W w AR AP N A A s e

Bajo

Bajo

Uso exclusivo oficinas

Uso exclusivo oficinas

4si
4si
4si
1si
3si
2si
1si

3si

3si
3si
1no
1si

2si

Uso exclusivo oficinas

no

no

no

si

no

si

no

no

si

no

no

no

si

si

si

no

no

si

si

si

si

si

no

no

no

no

Distribucién

Diafana
Mamparas
Tabicada
Didfana
Tabicada
Tabicada
Tabicada
Diafana
Mamparas
Diafana
Diafana
Diafana
Diafana
Diafana
Diafana
Tabicada
Tabicada
Tabicada
Tabicada

Distribucion

Didfana
Didfana
Diafana
Diafana
Diafana
Mamparas
Diafana
Diafana
Didfana
Mamparas
Diafana
Mamparas
Mamparas
Mamparas

Distribucién

Mamparas
Didfana
Didfana
Didfana
Didfana
Tabicada
Didfana
Didfana
Didfana
Didfana
Didfana
Mamparas
Tabicada
Didfana

Tabicada

si
no
Parcialmente
no
no
si
si
si
si
no
si
si
si
no
si
si
si
si

no

Parcialmente
Parcialmente

Si

no
si
no
si
si
no
si
si
si
no
no
no
si
si

no

Ambueblado

Ambueblado

Ambueblado

no
no
no
no
no
no
si
no
no
no
no
no
Opcional +100

no

Plaza de garaje

Plaza de garaje

Plaza de garaje

si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si

si

Aire acondicionado

Aire acondicionado

Preinstalacion

no
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si
si

si

Aire acondicionado

Observaciones

Todo incluido(vigilancia, telefono, internet...)

Amacen/fichero
Secretaria

Gastos incluidos

Edificio estlo antiguo

Gastos incluidos

Gastos de comunidad incluidos
Estilo Co-working-cocina
Gastos incluidos

Gastos incluidos

2 balcones, gastos incluidos

Gastos de comunidad incluidos

Observaciones

Empresa Regus-Estilo Co-working-Cocina
Empresa Regus-Estilo Co-working-Cocina
Empresa Regus-Estilo Co-working-Cocina
Alquilado

Alquilado

Estilo Co-working

Cocina

Observaciones

Sorolla Center
Geminis Center

Sorolla Center

Sorolla Center-Estilo Co-working
Sorolla Center-Estilo Co-working

Sorolla Center-Estilo Co-working
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superficie
m2

precio precio/m2 antigiiedad estado de conservacion n° bafios ascer Uso exclusivo oficinas Conserje Distribucion Ambueblado Plaza de garaje Aire acondicionado Observaciones

Direccién

1 C/ Botiguers 3, Paterna 54 525 9,72 2006 Normal 4 bafios compartidos 4 1si si Mamparas no si si
2 C/ Narciso Monturiol 21 50 325 6,50 2008 Normal 2 bafios compartidos 1 1si no Diafana no si si Patio
3 C/ Narciso Monturiol 3 15 300 20,00 2005 Normal 2 bafios compartidos 1 3si no Mamparas si si si
4 Parc Tecnolégic 35 380 10,86 Normal bafios compartidos si si no Diéfana si no si Jardines-posible alquiler de aulas y salas
5 C/ Narciso Mmonturiol 7 40 375 9,38 2005 Normal 3 bafios compartidos 2 bajo si si Diéafana si si si
6 Av. Olimpica 34-A 2 370 8,81 Normal bafio privado si entreplanta si no Di4fana si si si Alquilado
7 CI Montreal 76 25 250 10,00 22007 Normal bafio compartido si entreplanta  si no Diafana si no si Garaje opcional
8 Zona Parc Central 60 299 4,98 Normal bafio compartido si enreplanta  si no Diafana no no si
9 Zona Parc Central 48 350 7,29 2015 Nuevo bafio compartido si 1si no Diafana no no si
10 Av. Vedat 21 25 200 8,00 A reformar 2 bafios compartidos si 4si no Diafana no no no
11 C/ Pais Valencia 29 75 390 5,20 2005 Normal 1 aseo privado si bajo si no Tabicada no no si Bajo comercial
12 Plaza Alqueria de la Culla 150 600 4,00 Normal bafios compartidos 2 11si si Diafana no si 4 plazas si
13 Alfafar 110 750 6,82 Normal bafios compartidos 1 11si no Diafana no si si
14 Plaza Alqueria de la Culla 4 77 580 7,53 Normal bafio privado 4 5si si Mamparas si si 4 plazas si
15 Plaza Alquerfa de la Culla 4 151 750 4,97 Normal bafio privado 4 11si si Diafana no si 4 plazas si

Tabla 8: Estudio del mercado de oficinas, zona Poligonos. Fuente: Idealista.

Direccién S“P:"Zflc‘e precio precio/m2 antigtiedad estado de conservacion n° bafios ascensor piso Uso exclusivo oficinas Conserje Distribucién Ambueblado Plaza de garaje Aire acondicionado Observaciones
1 Vara de Quart/ Creu Roja 75 560 7,47 2006 Normal bafio y aseo si no si Loft no Opcional 40 si Jardin-Piscina-Terraza
2 Vara de Quert/ Creu Roja 80 580 7,25 2006 Normal bafio y aseo si no si Loft no si si Jardin-Piscina-Terraza. Alquilado
3 Vara de Quert/ Creu Roja 80 750 9,38 2006 Normal 2 bafos si 1no si Loft no si si Jardin-Piscina-Terraza
4 Vara de Quert/ Creu Roja 80 900 11,25 2006 Normal 2 baros si no si Loft si si si Jardin-Piscina-Terraza Alquiler semanal
5 Vara de Quert/ Creu Roja 80 580 7,25 2006 Normal 2 barios si no si Loft si si si Jardin-Piscina-Terraza

Tabla 9: Estudio del mercado de oficinas, Ciudad Ros Casares. Fuente: Idealista.

precio precio/m2 Ambueblado
Calle Colén 13 351 3500 9,97 Normal 28l 1si Si Mamparas No 2 plazas incluidas en el precio Si Archivo
Calle de Sorin 380 3750 9,87 Normal 3si 1 No Bl Diafana No No Si
Plaza Canovas del Castillo 367 4344 11,84 1911 Normal 2 Si 3si Si Mamparas Si No Si
Sant Francesc 379 5306 14,00 Normal 1si 4 si No Mamparas No No Ell
Calle Roger de Lloria 379 4548 12,00 Normal 2 Si 2si Si Diafana No No Si
Pla del Remei 320 3700 11,56 A reformar 4 Si 3si No Diafana No No Si

Tabla 10: Estudio del mercado de oficinas gran tamafio, zona Prime. Fuente: Idealista.

Nombre Oferta Servicios adicionales usivo oficinas Ambueblado Plaza de garaje Aire acondiciona Observaciones

1 Way Co Calle Gobernador Viejo 29 Muliples tipos de tarifas 185/220 (sin IVA) 224-266 Sala de reuniones tiempo limitado, reserva salas, cafeteria si si Diafana, por plantas si No si Doniciliacion de correo

2 way Co Calle Almirante Cadarso 26 Multiples tipos de tarifas 185/220 (sin IVA) 224-267 Sala de reuniones tiempo limitado, reserva salas, cafeteria si S| Diana Si No i Doniciliacion de correo

3 A2 Coworking Calle Francisco Moreno Usedo 15 Tarifa plana 150 (sin IVA) 181,50 Sala de reuniones con reserva, cocina, acceso 24 h si si Tabicada si No si

4 Boténico Calle del Turia 53 Muliples tipos de tarifas 170 (sin IVA) , a medida para start up 205,70 Sala de reuniones, acceso 24 h si si Diafana si No sl Doniciliacion de correo

5 Cowork Ruzafa Calle Buenos Aires 15 Muliples tipos de tarifas Desde 99 (sin IVA) Desde 120 Sala de reuniones 55€ (sin iva), acceso 24 h si si Diafana si No si Cocina

6 Cowork Inside Calle Maestro Clavé 1 Muliples tipos de tarifas Desde 165 (sin iva) Desde 200 Sala de reuniones tiempo limitado, reserva salas, acceso 24 h si si Diafana si No si

7 Mosaico Plaza del Ayuntamiento 7 Muliples tipos de tarifas Desde 170 (sin IVA) Desde 205,7 Sala de reuniones desde 10€/h si s Tabicada si No si

8 Garaje Coworking  Calle Moro Zeit 11 Muliples tipos de tarifas 145/175 (sin IVA) 175/211 Sala de reuniones tiempo limitado, reserva salas, cafeteria, acceso 24h  Si s Diafana si No si

Tabla 11: Estudio del mercado espacios de Trabajo estilo Coworking, Ciudad de Valencia. Fuente: Paginas Web Propias de cada Empresa.
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5“"’?'2"“ precio e antigiiedad ado de conservacion n° bafios N° Plantas M de fachada Distribucion Ambueblado Plaza de garaje Aire acondicionado Observacio

1 Calle Colén 84 390 9000 23,08 Normal 2 2 12 Diafana No No Si

2 Felix Pizcueta 5 308 4500 14,61 Normal 1 8 Diafana No No No

3 Pintor Sorolla 18 400 12000 30,00 Normal 2 3 12 Diafana No No Si Alarma, Almacen

4 Pla del Remei 340 7000 20,59 Normal 2 2 5 Diafana No No

5 Pla del Remei 300 18000 60,00 Normal 2 4 6 Diafana No No Sl Acceso a personas con diversidad funcional

6 Porta del Mar 6 464 4500 9,70 Normal 5 2 10 Diafana No No Sl

7 Calle Ruzafa 19 41 3990 97,32 Normal 1 4 Diafana No No Calle Ruzafa

8 Ciril Amorés 2 408 15900 38,97 Normal 2 Diafana No No Sl Ciril Amorés y Calle ruzafa, 2 escaparates

9 Paseo de Ruzafa 1 116 13000 112,07 Normal 1 1 Diafana Si No Sl Cede licencia de actividad y de Terraza (225.000€), 2 escaparates
10 Sant Francesc 255 12000 47,06 Normal 4 2 Diafana No No Si

Tabla 12: Estudio del mercado de locales comerciales, zona Prime. Fuente: Idealista.

n° Direccién precio Tamafio vehiculo Planta Observaciones
1 Paseo de Ruzafa 20 Grande 140 Coche y moto Primer sétano Portero
2 Paseo de Ruzafa 20 Grande 130 Coche grande Portero
3 Calle de Pizarro 7 Grande 105 Coche grande
4 Calle Colén 15 Grande 150 Coche grande
5 Calle Ruzafa 20 Grande 130 Coche grande Primer sétano Portero
6 Gran Via Marques del Turia Grande 140 Coche grande Personal de seguridad

Tabla 13: Estudio del mercado plazas de aparcamiento para coche, zona Prime. Fuente: Idealista.

(i Direccion Precio
1 Av. Jacinto Benavente 20 80
2 Calle de |'Hospital 4 50
3 Calle Trinquet dels Cavalliers 1 40
4 Av.Peris y Valero 157 48
5 Calle dels Serrans 17 50
6 Calle de I'Emerita de Sant Jaume 40

Tabla 14: Estudio del mercado plazas de aparcamiento para motocicleta, zona Prime. Fuente: Idealista.
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7-La oficina: pasado, presente y futuro

Este apartado estd dedicado a la evolucidon tanto del edificio de oficinas en
si como del espacio de trabajo interior, analizando los factores que hacen
necesarias estas evoluciones. También se tratardn las necesidades actuales
para las dreas de trabajo y sobre todo las necesidades futuras para configurar
espacios de trabajo eficientes y duraderos en el tiempo, con la finalidad de
proyectar un edificio que mantenga su utilidad a lo largo del tiempo con las
minimas actualizaciones e inversiones.

7.1-Pasado: la historia de las oficinas

La historia de las oficinas se puede dividir en dos periodos distintos, por un
lado, se encuentran los acontecimientos que hicieron posible la aparicion del
edificio de oficinas, y por ofro se encuentran todos los eventos y necesidades
gue han hecho evolucionar dichos edificios desde un principio hasta ahora.

El principio de los edificios de oficinas podria situarse en el siglo XV, con el
tratado “Casa degli Officiali”, escrito por el arquitecto italiano Francesco di
Giorgio. Este fratado, el primero que se conserva de este tipo, define los
espacios y esquemas adecuados para los edificios de oficinas, proponiendo
espacios abiertos, dotados de una Unica entrada y con circulacion alrededor
de un atrio, caracteristicas compartidas con edificios administrativos de la
actualidad.

Sin embargo, es en el siglo XVI cuando empiezan a haber construcciones de
cardcter administrativo como el Palacio de los Uffizi, situado en la ciudad de
Florencia, que data del ano 1560, siendo uno de los primeros referentes del
edificio administrativo.

Figura 22: Galeria de los Uffizi. Fuente: Divento.com
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Hasta el siglo XIX era muy dificil encontrar edificios con un uso exclusivamente
dedicado a oficinas, sin embargo, gran cantidad de construcciones como
edificios pUblicos 0 mercados contaban con una parte dedicada a las tareas
administrativas, siendo estas una parte secundaria dentro del conjunto del
edificio. Un ejemplo serian las casas con la planta baja dedicada a talleres o

comercios y las sucesivas plantas superiores dedicadas a vivienda y funciones
administrativas.

A partir del siglo XIX se empiezan a construir los primeros edificios dedicados
exclusivamente a oficinas, y con ellos diferentes documentos entre los que
destacan los escritos de Edward I’Anson “Origins of office”, que marcarian la
tendencia de esta arquitectura.

La revolucién industrial conllevé un desarrollo de los edificios administrativos,
los cuales necesitaban mayores espacios para la realizaciéon de los trabajos.
Fue un punto de inflexion a partir del cual se crean tres tipologias edificatorias:
el edificio corporativo, el de bolsa y el especulativo. Existen ejemplos de cada
uno, en cuanto a los edificios corporativos, el mds antiguo es el “Life and British
Fire Office” de 1831, de edificio de bolsa destaca “The Piece Hall” que sirvid de
modelo para los edificios de la “Bolsa Real” y la “Bolsa de los Cereales” de
Inglaterra.

Figura 23: Life and British Fire Office. Figura 24: The Piece Hall

Fuente: enacademic.com. Fuente: gillespies.co.uk

El edificio especulativo, con origen también en el siglo XIX, de la mano de
Edward I"Anson, quien presentd un informe con una serie de requerimientos
para estos edificios. Fue un punto de inflexidon tanto en el plano arquitectdnico
como en el cultural y el econdmico, ya que consistia en la construccion de
edificios con espacios compartimentados destinados a alquiler. Uno de los
primeros ejemplos seria el “Reliance Biulding” del afno 1890.
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Durante el final del siglo XIX y principios del siglo XX se hacen comunes los
edificios administrativos, con presencia en todas las ciudades. En esta etapa
empiezan a aparecer adelantos tecnoldgicos que van dando forma a estos
edificios, siendo al principio las estructuras metdlicas y la creacion del ascensor
las que marcan la tendencia, creando edificios en altura, aunque limitados en
forma debido a las limitaciones de ventilacion e iluminacion.

A partir de la década de 1930 aparecen los sistemas de ventilacion
mecdnica y de iluminacion eléctrica, elementos que cambiarian la
arquitectura y permitieron crear nuevos esquemas de distribucion. Se
desarrollaron edificios en horizontal, como contraposicion al alto coste de la
construccion de rascacielos, en zonas amplias con gran capacidad de
ocupacion. Estas construcciones fueron posibles gracias a adelantos
tecnoldégicos como el aire acondicionado o la iluminacién mediante
luminarias fluorescentes.

Desde el siglo XX hasta la actualidad el mayor cambio de las oficinas se ha
realizado en el interior, desde las primeras oficinas compartimentadas y
cerradas se pasa a espacios abiertos centrales compartimentados para el
personal, y rodeados por espacios cerrados para los ejecutivos, este método
organizativo se denomind “General Office” o "Bull Pen”.

Figura 25: Oficina método organizativo “Bull Pen”. Fuente: career tren.com

Esta organizacién mostralba una jerarquia que con organizaciones posteriores
se reducian. El “Open Plan” fue considerado un gran paso en el disefio
espacial, creando espacios abiertos, permitiendo la comunicacién entre
companeros y aumentando el drea de trabajo y el nUmero de puestos. Fue la
tendencia a seguir, siendo el método organizativo vinculado al Movimiento
Moderno, pese a diferentes inconvenientes como la falta de privacidad o la
falta de control ambiental sobre el propio puesto de trabajo.
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Figura 26: Oficina método organizativo “Open Plan”. Fuente: cic-group.com

La siguiente gran modificacion al espacio administrativo tiene lugar a finales
del siglo XX, basdndose en dos limitaciones, el ahorro energético y la
necesidad de dar cabida a toda la tecnologia necesaria para los puestos de
trabajo, especialmente tras la aparicion de los ordenadores.

7.2-Presente y futuro del mercado de oficinas

En este apartado se analizard la situacion actual y las preferencias
personales de frabajadores en base a estudios de mercado realizados por JLL
(Jones Lang LaSalle) y CBRE. El presente andlisis se centrard especialmente en
los “Millennials”, uno de los tres grandes grupos generacionales (Baby Boomers,
nacidos entre 1933 y 1960, Generacidén X, nacidos entre 1960y 1980, y
Millennials o Generacion Y, nacidos entre 1980 y finales de 1990) que
conforman la poblacién activa actualmente y que representan un nicho de
mercado mayoritario a medio y largo plazo, debido a su presencia e inminente
inclusion al mercado laboral.

Debido a la crisis financiera desatada en el ano 2008, un gran nUmero de
personas salieron a un mercado laboral sin apenas oportunidades, pese a ser
la generacién mds preparada. Esta situacion ha sido, y sigue siendo, un factor
determinante para la foma de decisiones a nivel laboral. En Espana un 77% de
los Millennials se considera afortunado de tener un trabajo, sin importar sus
preferencias o aspiraciones laborales.
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63%
En el actual mercado laboral es dificil encontrar 72%
un trabajo que realmente me guste 62%
Tomé mi trabajo actual pare pogar las !a(,!urals y nodfe:‘go ‘
intenciéon de quedarme
9 38%

m Espoiio | Ofros paises

Figura 27: Opinion sobre la carrera profesional. Fuente: CBRE.

La fidelidad laboral es ofro punto a tener en cuenta, la opcidn de estabilidad
que presenta trabajar para una misma empresa toda la vida es la elegida por
el 33% de los Millennials espanoles, promovida por la estabilidad laboral
presente en generaciones anteriores. Este dato difiere dependiendo de los
paises, la media se situa en el 26%, pero hay paises que destacan, como
Inglaterra, donde esta opcidn es la elegida solamente por el 15% de los
Millennials. Este dato se complementa con diferentes preferencias laborales.

33%

W Para la misma empresa.

o nimero de empresas 14%
W Para un gron ndmero de empresas,
con cambios frecuentes
8 Para uno mismo 4
3%
| Otro.

® No sabe m

® Para un peq

Espana Otros paises

Figura 28: Ideal de carrera laboral. Fuente: CBRE.

En Espana solo el 11% de los Millennials considera como mejor opcion la de
trabajar para uno mismo, frente a 19% de ofros paises, y esto se debe
principalmente a los altos impuestos, el escaso respaldo del Gobierno y el dificil
acceso a la financiacion. En bese a este dato queda patente la preferencia
de trabajar por cuenta ajena de los Millennials, esto los lleva a valorar factores
a la hora de aceptar un puesto de trabajo, siendo estos los principales:
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Salario / paquete salarial Oportunidades de formacién oliticas de RRHH / beneficios Tiempo de desplazamiento

y desarrollo (por ej: sabdtico, permisos de al trabajo
matemidad/paternidad, etc.)

‘ ‘ m Espoiio | Otros paises

con companeros Capacidad de trabajor de Localizacién

y superiores forma flexible / remota

Figura 29: Factores importantes para la aceptacion de un puesto de trabajo. Fuente: CBRE.

Otro factor crucial es el tiempo dedicado al desplazamiento desde la
vivienda al lugar de frabajo, el 54% de los Millennials estaria dispuesto a
dedicar hasta 30 minutos para este desplazamiento, porcentaje que se reduce
al 22% para desplazamientos con duracion hasta 45 minutos. Este factor esta
enlazado con la localizaciéon del puesto de trabajo en la ciudad, siendo el
centfro de la ciudad la localizacion preferida y la primera alternativa en caso
de cambio.

Centro ciudad

Periferia cercana a
una gran ciudad

Municipio de
tamafio medio

Municipio de
pequeno tamano

Parque
empresarial fuera
de lo ciudad

m Localizacién actual

m Localizacién altemativa

Figura 30: Localizaciones actuales frente a alternativas. Fuente: CBRE.

Tras el breve andlisis enfocado a preferencias laborales y de localizacion, se
realizard un andlisis enfocado a las preferencias del espacio dedicado al
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El andlisis se centra en la franja de Millennials cuyo trabajo se desarrolla en
una oficina, que constituye el 43% del total, una cifra inferior al 63% de otros
paises. La eleccién del despacho propio como lugar de trabajo ideal,
asociado a la idea de ingresos elevados y cierto status, se sitia en el 36%. Por
otro lado, solo el 10% dispone de él, siendo el espacio compartido el mdas
comun, con un 37%, seguido de un espacio con organizacion “Open Plan” de
puestos fijos.

Despacho propio ®

13%
Open-plan, con = 3%
puesto de trabajo fijo 10% o
1%
1%
Despacho compartido con -
personas de mi equipo
23%
Variedad de ambientes distintos
desde los que trabajar
Open-plan, con posibilidad de
trabajar en cualquier puestoyen m
cualquier lugar dentro de las oficinas 36%
5%
Otros ® 0%
ideal 8%
Nosé¢ ®

Figura 31: Puesto de trabajo actual e ideal. Fuente: CBRE.

También hay que destacar la opcidon de los puestos de trabajo mdas
innovadores, como el “Hot Desk”, que se basa en la idea de cambiar puestos
de frabajo y espacios dentro de la misma oficina. Esta opcion es la elegida por
el 40% de los trabajadores a nivel mundial. Pese a estas cifras, hay que tener en
cuenta que son planes organizativos poco estudiados y realizados, y necesita
ser implementado de forma cuidadosa debido al cambio de mentalidad, de
cultura y de hdabitos que conlleva.

En el caso de los edificios de oficinas, el diseno, la funcionalidad y el aspecto
tienen un impacto positivo tanto a nivel personal como a nivel corporativo,
siendo mds atractiva una empresa cuyas instalaciones de cierta calidad.

OPINIONES
ACERCA DEL
LUGAR DE TRABAJO

77% 67% 59% 37%

opina que un le gustaria tener le gustaria que piensa que su
buen disefio flexibilidad para el disefio de la empresa da poca
tiene un impacto poder trabajor en oficina permitiera importancia al
positivo en el diferentes sitios en interactuar con disefio del lugar
personal la oficina diferentes equipos de trabajo

Figura 32: Opiniones acerca del lugar de trabajo. Fuente: CBRE.
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o 36%
El disefio y los servicios « &
ofrecidos en el drea de trabajo
pueden llegar a ser factores ® & 42%
determinantes a la hora de la =
eleccion de oficinas. Estos 29%
servicios varian mucho en base B F
a las costumbres de cada pais.
En Espana es costumbre : “ 36%
realizar una pausa para fomar - v
un café a media manana, o Z S6k
realizar una de las comidas del i @ o 4 '
dia durante la jornada laboral,
costumbres poco comunes feria 16%
fuera de Espaia, por este < 4!
motivo tendrd de especial ,
importancia el incluir estas a ‘ PY "
zonas en el lugar de trabajo.
Destaca la eleccion de & N o
espacios verdes, zonas de
relajacion y zonas de descanso i o Bk : 22%
como servicios determinantes 4 &
para la eleccidon de nuevos -
frabajos. a N

También las guarderias :
representan un alto Aveniencia 23%
porcentaje, solo el 5% de los
encuestados cuentan con este

servicio en su lugar de trabajo, ! [} ‘
siendo un factor importante de . 4

cara d la eleccién de un

puesto de trabajo para el 22%

de los encuestados. Figura 33: Servicios a tener en cuenta a la hora de valorar un nuevo

trabajo. Fuente: CBRE.
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8-El espacio de trabajo desde el punto de vista del inversor

En una época de constante cambio el espacio laboral se estd redefiniendo
para poder adaptarse. Esta situacion provoca la necesidad por parte del
inversor de conocer cada vez mds al detalle las necesidades de los inquilinos y
ofrecer espacios acordes para no reducir la rentabilidad.

Para adaptarse a las nuevas tendencias los inversores deberdn tener
presente una serie de requisitos que pueden ser clave para los nuevos
inquilinos de cara a la eleccion de nuevos puestos de frabajo:

-Flexibilidad: Es un requisito cada vez mds indispensable para los inquilinos, y un
concepto contrario al ideal de renta estable del inversor. Por diferentes razones
los inquilinos demandan cada vez mds la libertad de movimiento, tanto denfro
de la propia oficina como por la necesidad de cambio de localizacion debido
al trabajo realizado como es el caso de confratos temporales. Otro gran
aliciente a esta movilidad es la tecnologia, permitiendo realizar el mismo
trabajo desde diferentes puntos.

61%
56%

48%

40%
En instalaciones En casa En otras instalaciones En el transporte  En cibercafés o espacios
del cliente de la empresa publico de trabajo compartidos

Figura 34: Lugares utilizados para trabajar al menos una vez al mes. Fuente: JLL.
66%
11% 0,
L] = - =
Entumesa/ En salas En despachos / espacios En espacios Enunasalao
puesto de trabajo de reuniones  de trabajo de companeros de trabajo espacio de trabajo
informales privado

Figura 35: Porcentaje del tiempo transcurrido en las diferentes estancias de la oficina. Fuente: JLL.
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-Invertir en las personas: las empresas cada dia dedican mds esfuerzo para
atfraer y retener nuevos talentos, en el caso de los edificios de oficinas nuevos
clientes, porlo que se estdn volcando cada vez mds en ofrecer servicios y
crear espacios y ambientes que ayuden a este cometido.

Para la readlizacion de este objetico se debe crear una experiencia Unica y
un espiritu comunitario, mediante la creacién de espacios de trabajo
compartido, creacién de zonas de descanso y socializacidn y espacios
colaborativos y auxiliares.

En base al informa Human Experience, realizado por JLL, se citan cinco
espacios de probado éxito, cuya implantacién es recomendada y necesaria
en los puestos de trabajo:

-Espacios comunes: zonas para tomar café, terrazas, comedores, etc.

-Espacios colaborativos para el trabajo en equipo: espacios de co-working
informales, o salas de proyectos para periodos de tiempo determinado.

-Centro de servicios: conserje, soporte informatico, etc.
-Espacios creativos: salas para brainstorming o design thinking

-Incubadoras y aceleradoras: para permitir la realizacion de proyectos entre
personal externo y trabajadores.

-Satisfaccion del empleado/inguilino: la salud vy la felicidad de los inquilinos
tienen un impacto positivo en la empresa, aumentando la productividad y
reduciendo la rotacién de inquilinos.

Pagina 38



Viabilidad econdmica de un proyecto de edificio de oficinas en régimen de alquiler en la ciudad de Valencia.

Staicu, Emanuel Alin Trabajo Final de Grado E.T.S.A.V. U.P.V. 2017-2018

9-Encaje del proyecto

En este apartado se procederd a explicar el proyecto arquitectdnico, siendo
el edificio 6ptimo en base a los estudios de mercado realizados anteriormente
en el apartado 6. También se explicardn los diferentes elementos a alquilar y
los servicios incluidos en el precio.

El inmueble se divide en:

-Planta baja: en la que se dispone un local comercia con una actividad de
restaurante/cafeteria con una terraza exterior y otfra interior, en el patio interior,
la entrada principal a las plantas superiores destinadas al alquiler de puestos
de frabajo, un montacargas que da acceso a los sétanos en los que se
disponen las plazas de aparcamiento, y una segunda salida de emergencia,
ya que el aforo en las plantas superiores es superior a 100 personas.

-Plantas destinadas a oficinas: las plantas superiores se destinardn al alguiler,
tanto de despachos profesionales como espacios de trabajo estilo coworking,
combinando ambos estilos en las diferentes plantas. La Ultima planta tendrd un
retranqueo de 4 m, definido por las normas urbanisticas, que se aprovechard
como terraza exterior.

-Plantas sétano: se dispondrdn 3 sétanos, que se destinardn a plazas de
aparcamiento, a las cuales se accederd mediante un montacargas. El
inmueble cuenta con un total de 48 plazas de aparcamiento, 36 para coche y
12 para motocicleta.

Elementos ofrecidos en alquiler:

-Local comercial: con licencia de actividad, licencia de terraza, dos terrazas, una exterior y
otra en el patio interior, con una superficie total de 278 m2. Se ofrece a un precio mensual de
13.344 €.

-Plazas de aparcamiento: plazas para coche, de grandes dimensiones, con un precio mensual
por unidad de 140€, y plazas para motocicleta, con un precio mensual por unidad de 60€.

-Despachos profesionales: despacho privado, con ventana al exterior o al patio interior,
totalmente amueblado, con posibilidad de movilidad por todas las areas de trabajo que ofrece
el edificio. Acceso a salas de juntas mediante reserva, incluido en el precio. Todos los gastos se
incluyen en el precio, que asciende a 799€ al mes por unidad.

-Puestos de trabajo estilo Coworking: puesto de trabajo que permite movilidad por todas las
areas de trabajo del edificio. Acceso a salas de juntas mediante reserva, incluido en el precio.
Todos los gastos se incluyen en el precio, que asciende a 250€ al mes por unidad.

-Alquileres temporales: se ofrecera la opcidn de alquiler por horas o dias, tanto de los
puestos de trabajo estilo coworking como de las salas de juntas, con diferentes planes de
precios.
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9.1-Planta Baja
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Figura 36: Encaje de proyecto, planta baja. Fuente: Elaboracién propia.
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9.2-Plantas 1
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Figura 37: Encaje de proyecto, planta 1. Fuente: Elaboracion propia.
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9.3-Plantas 2,3,4

Figura 38: Encaje de proyecto, plantas 2,3,4. Fuente: Elaboracion propia.
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9.4-Planta 5

Figura 39: Encaje de proyecto, planta 5. Fuente: Elaboracion propia.
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9.5-Plantas sétano -1,-2,-3

Figura 40: Encaje de proyecto, plantas sétano -1,-2,-3. Fuente: Elaboracién propia.
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10-Planificaciéon econdmica

En este apartado se explicardn de forma minuciosa tanto los ingresos
provenientes del arrendamiento de las diferentes partes que forman el
inmueble como los gastos, subdivididos en gastos de inversion y gastos de
mantenimiento.

10.1-Estimacidn de ingresos

Los ingresos que generan los arrendamientos ascienden a 869.460 € en el
primer ano de actividad, siendo este el ano 2022, como puede apreciarse en
el Cash Flow del Apartado 12. Estos ingresos provienen del arrendamiento de
los siguientes elementos, explicados detalladamente en el apartado 10.1.

En la tabla 16 se indican los precios por unidad de los diferentes
arrendamientos disponibles, calculados en la actualidad, y capitalizados para
calcular los ingresos para los anos que dura la inversion.

Superficies construidas m2 construidos m2 dtiles unidades
Oficinas
Coworking 1298,01 1103,3085 134
Despachos profesionales 1068,99 908,6415 35
Locales
Local Comercial 340,49 278 1
Plazas de garaje 1398,51 1245,33
Coche 36
Moto 12

Tabla 15: Superficies construidas de cada elemento destinado a arrendamiento. Fuente: Elaboracion propia.

. Ingresos anuales Ingresos anuales seglin  Ingresos. ler afio de

Ingresos Tipologia €/unidad Ingresos mensuales maximos e actividad (2022)
Oficinas

Coworking 250,00 € 33.500,00 € [ 402.000,00 € 321.600,00 € 341.284,49 €

Despachos profesionales 799,00 € 27.965,00 € r 335.580,00 € 268.464,00 € 284.896,14 €
Locales

Local comercial f 13.344,00 € 13.344,00€ ” 160.128,00 € 160.128,00 € 169.929,11 €
Plazas de garaje

Coche 140,00 € 5.040,00€ ~ 60.480,00 € 60.480,00 € 64.181,86 €

Moto 60,00 € 720,00€ ~ 8.640,00 € 8.640,00 € 9.168,84 €

Tabla 16: Ingresos calculados en base al estudio de mercado. Fuente: Elaboracion propia.

-Espacios de Trabajo Estilo Coworking: espacios de frabajo compartidos. Se
disponen 134 puestos de frabajo de estilo Coworking, cuyo precio por unidad
asciende a 250 €/mes. Mediante este tipo de alquiler se generan 341.284 € en
el primer ano de actividad, siendo este el ano 2022, como puede apreciarse
en el Cash Flow (Ingresos-Fila 1) del Apartado 12.
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-Despachos profesionales: despacho privado, con una superficie
aproximada de 20 m2. Se disponen 35 despachos profesionales en el edificio,
CUyo precio por unidad asciende a 799 €. Mediante este tipo de alquiler se
generan 284.896 € en el primer ano de actividad, siendo este el ano 2022,
como puede apreciarse en el Cash Flow (Ingresos-Fila 2) del Apartado 12.

Tanto los despachos profesionales como como los Puestos de Coworking se
calculan con una ocupacion del 80% durante el tfranscurso de la actividad
econdémica del edificio (30 anos). Dicha ocupaciéon se determina en base a un
estudio de mercado realizado en las ciudades de Madrid y Barcelona, en los
cuales la ocupacion minima anual en zonas Prime de edificios de oficinas de
alta calidad se situa en un 85%.

-Local comercial: cuenta con una superficie de 278 m2, repartidos en
superficie interior y terraza interior. Se ofrece un alquiler que incluye el local
totalmente acabado, con licencia de actividad y licencia de terraza. El precio
por m2 del local es de 47€/m2. Mediante este tipo de alquiler se generan
169.929 € en el primer ano de actividad, siendo este el ano 2022, como puede
apreciarse en el Cash Flow (Ingresos-Fila 3) del Apartado 12.

-Plazas de aparcamiento: se plantea la construccion de 3 sétanos, con
acceso mediante montacarga, con 36 plazas de aparcamiento para coche y
12 plazas de aparcamiento para motocicleta cuyos precios por unidad
asciende a 140 € en el caso de la plaza para coche y 60€ en el caso de la
plaza para motocicleta. Los ingresos anuales provenientes de las plazas de
aparcamiento para coche ascienden a 64.181 €, mientras las plazas de
aparcamiento para motocicleta ascienden a 9.168 €, durante el primer ano de
actividad, siendo este el ano 2022, como puede apreciarse en el Cash Flow
(Ingresos-Filas 4 y 5) del Apartado 12.

Tanto el local comercial como las plazas de aparcamiento se calculan con
una ocupacién del 100%, debido a la creciente demanda de los mismos y a la
escasa oferta de la zona.

-Valor de reversion del inmueble: al final de la actividad econdmica (30
anos) ademdas de los beneficios generados por dicha actividad también se
tendrd en posesion el inmueble, que tras sucesivas inversiones y reformas se
supondrd en perfectas condiciones tras finalizar la actividad econdmica. El
valor del inmueble se calcula mediante el Método de Capitalizacion, que
relaciona las rentas producibles por el inmueble a lo largo de su vida Util con su
valor, actualizando las rentas a la fecha de la tasaciéon. Se partird de la
hipdtesis de una relacion oferta-demanda similar a la actual, y se actualizardn,
tanto los ingresos como los costes, con una Tasa de Inflacién media del 2%.

El valor del inmueble, tras la finalizacidon de la actividad econdmica, y
suponiendo su estado como 6ptimo, se estima en 23.554.296 €, como puede
apreciarse en el Cash Flow (Ingresos-Fila 6) del Apartado 12.
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Oficinas
Coworking 250,00 € 33.500,00 € f 402.000,00 € 321.600,00 € 341.284,49 €
Despachos profesionales 799,00 € 27.965,00 € f 335.580,00 € 268.464,00 € 284.896,14 €
Locales
Local comercial r 13.344,00 € 13.344,00 € [ 160.128,00 € 160.128,00 € 169.929,11 €
Plazas de garaje
Coche 140,00 € 5.040,00€ ~ 60.480,00 € 60.480,00 € 64.181,86 €
Moto 60,00 € 720,00 € f 8.640,00 € 8.640,00 € 9.168,84 €
Total 819.312,00 € 869.460,45 €

Tabla 17: Ingresos en funcién del elemento a alquilar. Fuente: Elaboracién propia.

2022 3 869.460,45 €
2023 4 886.849,66 €
2024 5 904.586,65 €
2025 6 922.678,38 €
2026 7 941.131,95 €
2027 8 959.954,59 €
2028 9 979.153,68 €
2029 10 998.736,76 €
2030 11 1.018.711,49 €
2031 12 1.039.085,72 €
2032 13 1.059.867,44 €
2033 14 1.081.064,78 €
2034 15 1.102.686,08 €
2035 16 1.124.739,80 €
2036 17 1.147.234,60 €
2037 18 1.170.179,29 €
2038 19 1.193.582,88 €
2039 20 1.217.454,53 €
2040 21 1.241.803,62 €
2041 22 1.266.639,70 €
2042 23 1.291.972,49 €
2043 24 1.317.811,94 €
2044 25 1.344.168,18 €
2045 26 1.371.051,54 €
2046 27 1.398.472,57 €
2047 28 1.426.442,02 €
2048 29 1.454.970,86 €
2049 30 1.484.070,28 €
2050 31 1.513.751,69 €
2051 32 1.544.026,72 €

Tabla 18: Ingresos capitalizados en funcién de los afios transcurridos. Fuente: Elaboracion propia.
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10.2-Estimacion de costes
Los costes se dividen en dos categorias, los costes de inversion y los costes de
mantenimiento.

10.2.1-Costes de inversion

Estdn compuestos por costes tales como la adquisicion del solar o el coste de
construccion, realizados antes del inicio de la actividad econdmica del
inmueble, y cuyo desembolso conforma gran parte de la inversion total
realizada. A continuacion, se explican los diferentes gastos de inversion de
forma detallada:

-Coste provenientes de la adquisicion del solar: estdn formados por el coste
del suelo, que se estima en 8.117.908 €. Es un coste dificil de calcular, debido a
la imprevisible situaciéon de la economia en un periodo largo de tiempo, 30
anos en el caso del presente ejercicio. Para su cdlculo se utilizan diferentes
métodos de cdiculo, con el fin de estimar el valor del suelo de forma correcta
en funcién del mercado actual. Se utiliza el Método de Comparacion para
obtener la actividad con la rentabilidad mds alta. En dicho método se parte
de la hipdtesis de la correcta tasacion de los testigos del mercado, para
adaptar el precio del producto ofrecido al precio del mercado. Se comparan
tanto el arrendamiento de viviendas, como el de despachos profesionales con
superficies inferiores a 60 m2, oficinas de grandes dimensiones (hasta 400 m2) y
espacios de trabajo estilo Coworking cuya situacion estuviera préxima al drea
del proyecto. Como se dedujo en el apartado 5.2 (El mercado de oficinas en
la ciudad de Valencia) las actividades mds rentables son los despachos
profesionales y los espacios de tfrabajo estilo Coworking. También se utiliza el
Método de Capitalizacién-Actualizacién, calculando la renta que dicho
inmueble es capaz de producir a lo largo del tiempo, y actualizando un valor
futuro a fecha de valoracién. Por Ultimo, se utiliza la Valoracion Catastral del
Inmueble para obtener otros gastos derivados del inmueble tales como el IBI
(Impuesto sobre Bienes Inmuebles), que en la ciudad de Valencia supone el
0,886% del Valor Catastral del Inmueble, siendo este el 50% del Valor de
Mercado del inmueble.

-Gastos legales provenientes de la adquisicion del solar: los gastos legales
ascienden a 126.416 €, provenientes del AJD (Actos Juridicos Documentados),
cuyo coste es del 1.5% del valor del suelo, siendo el total de esta partida de
121.769 €. Los gastos de notaria, de coste variable en funcién del valor del
inmueble, son de 2.604€, 980€ de termino fijo y 0.02% del valor del inmueble en
termino variable. Los gastos de registro, de coste variable en funciéon del valor
delinmueble, ascienden a 1.794€, 1.388€ de termino fijo y 0.005% del valor del
inmueble de termino variable. Por Ultimo, los gastos de gestoria, con un coste
de 250%€.

-Costes de Construccion: los costes de construccién, cuyo cdlculo se basa
en coste unitario de Ejecucién proporcionado por el IVE (Instituto Valenciano
de la Edificacién) permite calcular el PEM (Presupuesto de Ejecucidn Material)
y posteriormente el PEC (Presupuesto de Ejecucion por contrata), siendo el
ultimo el 1,2*PEM. El coste total de la construccion asciende a 4.135.714 €.
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-Costes de mobiliario: se estima un coste de mobiliario, basados en los
estudios de mercado de JLL, de 240€/m2, con un coste total de 649.798&€.

-Costes complementarios a la construccion: siendo estos los diferentes
conftroles de calidad que deben realizarse, su coste se estima en el 1% del PEC
(Presupuesto de Ejecucion por Contrata), ascendiendo el coste del mismo a
41.357 €.

-Costes de Proyecto y direccién de obra: este apartado estd formado por
los gastos provenientes de los honorarios del Arquitecto, que ascienden a
277.093 €, debidos a la redaccion de los proyectos bdsico y de ejecuciony a
los servicios referidos a la Direccion Facultativa, los gastos del Arquitecto
Técnico, cuyos honorarios ascienden a 83.128 € y otros gastos tales como
estudios geotécnicos, cuyos costes asciende a 34.464 €. El total de los costes
de Proyecto y direccion de obra asciende a 394.685 €.

-Licencias de Obras y Tasas: partida formada por los costes de las dferentes
licencias y tasas necesarias para la construccion de un edificio de nueva
planta. En Valencia asciende al 3,6% del PEM (Presupuesto de Ejecucion
Material), siendo el total de 143.394 €.

-Gastos de escritura provenientes de la construccion: los gastos de escritura
ascienden a 55.176 €, provenientes del AJD (Actos Juridicos Documentados),
cuyo coste es del 1.5% del PEM (Presupuesto de Ejecucion Material), siendo el
total de esta partida de 51.696 €. Los gastos de notaria, de coste variable en
funcion del valor del inmueble, son de 1.669 €, 980€ de termino fijo y 0.02% del
valor del inmueble en termino variable. Los gastos de registro, de coste
variable en funcion del valor del inmueble, ascienden a 1.560 €, 1.388€ de
termino fijo y 0.005% del valor del inmueble de termino variable. Por Ultimo, los
gastos de gestoria, con un coste de 250€.

-Gastos generales y varios: durante la fase de construccion, se calcula un
coste del 3% del PEM (Presupuesto de Ejecucion Material), siento el total de
103.392 €.

-Costes Financieros: provenientes de un préstamo hipotecario, que se
explicard posteriormente en el apartado 12, asciende a un total de 2.272.140 €,
divididos en 52.308 € en concepto de comisiones de apertura, y 2.219.832 € en
concepto de intereses.

Los costes totales de inversidon ascienden a 16.020.658 €, que se dividirdn en
los primeros fres anos de la operacidn, correspondiente al periodo de
construccion, como se observa en la planificaciéon temporal del apartado 11y
en el Cash-Flow en el apartado 12.
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SUELO 8.244.324
Compraventa 8.117.908
Precio en Escritura Compraventa 8.117.908

Comisién de Compra y Otros

Gestién Urbanistica y Obras de Demolicién y Urbanizacién 0
Coste inicial previsto Demoliciones 0
Coste inicial previsto Obra Urbanizacién 0
Variacion de Precios de Contrato Obras 0
Honorarios Profesionales 0
Tasas y Otros Impuestos 0

Gastos Legales 126.416
I.T.P. solar
A.J.D. solar 121.769
Notaria 2.604
Registro 1.794
Gestoria 250

CONSTRUCCION 4.135.714
m? €/m?

Coste inicial previsto 4.135.714
Urbanizacio6n interior 74 78 5.727
Construccion s/rasante, Oficina multiples 1.298' 1.062 1.378.487
Construccion s/rasante, Oficinas unitarias 1.069 1.133 1.210.952
Construccion s/rasante, Locales 340 1.062 361.600
Construccion bajo rasante 1.399 840 1.174.748
Acometidas de servicios h 4.200

Variacién de Precios de Contrato Obras

Coste de mobiliario 649.798
Coste mobiliario, Oficinas y local 2.707 240 649.798

COSTES COMPLEMENTARIOS DE LA CONSTRUCCION 41.357

Control de Calidad 41.357

COSTES DE PROYECTO Y DIRECCION DE OBRA 394.685

Arquitecto PEM 3.446.428 277.093
Proyecto Basico 40% 110.837
Proyecto de Ejecucién 30% 83.128
Direccion Fac., Recep. y Lig. 30% 83.128

Aparejador, Dir. Fac., Recep. y Liq. 30% 83.128

Otros: Seg., Telecom., Geotecnia... 1% 34.464

LICENCIA DE OBRAS Y TASAS 124.071
GTOS DE ESCRITURAS Construccion. 55.176,03 €
Escritura Obra Nueva PEM 3.446.428,16 € 55.176,03 €
Impuesto A.J.D. 51.696,42 €
Notaria 1.669,29 €
Registro f 1.560,32 €
Gestoria 250,00 €
GASTOS GENERALES Y VARIOS 3% sobre PEM 103.392,84 €
SUMA COSTES DE EXPLOTACION 13.748.518
COSTES FINANCIEROS 2.272.140
Comision Apertura 52.308
Intereses de Préstamos 2.219.832

COSTES TOTALES DEL EDIFICIO 16.020.658

Tabla 19: Costes de inversion. Fuente: Elaboracion propia.
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10.2.2-Costes de mantenimiento
Formado por un conjunto de elementos necesarios para el correcto uso del
edificio. Estos costes engloban los siguientes elementos:

-Gestion: empresa subcontratada para la gestion econdmica y legal del
inmueble y su actividad. Se estima en un 2% sobre los ingresos anuales, siendo
el fotal de 16.386 €.

-Personal y seguridad: se contratard a una persona responsable de la
seguridad durante las horas que el edificio permanezca abierto al publico, con
un horario de apertura de 8am a 20 pm, para posteriores horas los
arrendatarios podrédn acceder al edificio mediante sistemas de seguridad tales
como acceso mediante huella dactilar o tarjeta de socio. Se calcula un coste
anual de personal de 23.576 €, segun convenio para un vigilante de seguridad
sin arma, siendo necesarias dos personas, una a jornada completa y ofra a
media jornada. Los sistemas de seguridad adicionales tendrdn un coste anual
de 12.000 £. El total destinado a personal y seguridad asciende a 35.576 €
anuales.

-Limpieza: se contratard una empresa para la limpieza integral del edificio,
con servicio diario anterior al inicio de la actividad laboral, con tres horas de
dedicacion diaria por parte de 3 personas. El precio de los servicios asciende a
12€/h/persona. Dicho presupuesto ha sido elaborado por la empresa de
limpieza BENELIMP, habiendo contactado con la empresa para la elaboracion
del mismo. El fotal anual de la limpieza asciende a 39.420 €.

-IBI (impuesto sobre Bienes Inmuebles): se calcula sobre el valor catastral del
inmueble, siendo en Valencia el 0.0886% del mismo, en este caso el coste
asciende a 57.606 €.

-Seguro: se contrata un seguro, tanto para el edificio como para su
contenido interior, con un coste que asciende a 2.749 € el primer ano de
actividad. Dicho presupuesto ha sido elaborado por la empresa de seguros
ZUrich, habiendo contactado con la empresa para la elaboracién del mismo.

-Suministros:

-Agua: el gasto de agua se estima en base al gasto por persona en el
sector de los servicios econdmicos, publicado en una nota de prensa del 4 de
Octubre de 2016 por el INE (Instituto Nacional de Estadistica), segun el cual se
consume una media de 50 I/dia/persona. El coste total del suministro de agua
se estima en 5000 € anuales, en los cuales se incluyen los gastos de suministro y
saneamiento.

-Electricidad: el consumo de electricidad se calcula partiendo del consumo
maximo de energia primaria segun el DB-HE-0. Se plantea un edifico con un
alto grado de ahorro energético, intentando disminuir gasto energético. El
total estimado del gasto en electricidad asciende a 22.289 €.

-Telefonia: segun un estudio realizado por la empresa UNIQUE, una empresa
con menos de 50 lineas gasta de media 24€ por linea, sumado precio de las
diferentes lineas de internet, se estima un gasto en telecomunicaciones anual
de 14.544 €,
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Los costes totales de mantenimiento ascienden a 133.215 € anuales, que
estardn presentes a lo largo del periodo que se realice la actividad econdmica
del inmueble, como se observa en el Cash-Flow en el apartado 12.

Los costes de mantenimiento comenzardn una vez terminada la
construccion del inmueble, por lo tanto, los costes se actualizaran en base ala
Tasa de Inflacion para dichas fechas.

Anual 133.215,77 €
Gestion 16.386,24 €
Limpieza 39.420,00 €
Agua 5.000,00 €
Electricidad 22.289,25 €
Telefonia 14.544,00 €
Personal (conserje, seguridad) (coste anual) €/mes meses 35.576,28 €
Vigilante de seguridad s/arma 1.123 € 12+pagas extra 23.576,28 €
Sistema de seguridad avanzado 1.000 € 12 12000

Tabla 20: Costes de mantenimiento. Fuente: Elaboracidn propia.

SELe 60.355,72 €
2.749,590 €
57.606,13 €

Tabla 21: Costes de Seguros e IBIl. Fuente: Elaboracidon propia.

10.2.3-Amortizacion

Se han calculado las cuotas de amortizacidon en base a los coeficientes de
amortizacion lineal ofrecidos por la Agencia Tributaria. Estos recursos se
utilizardn para mantener el edificio en perfectas condiciones a lo largo de la
vida Util del mismo.

Se amortizan los siguientes elementos:

-Edificios comerciales, administrativos, de servicios y viviendas: se amortiza el
1,2% del valor de la construccidn, siendo el valor de esta 4.135.713 €, por tanto,
la cuota anual de amortizacion del edificio es de 52.666 €.

-Cables: se estima el valor del cableado en 206.785 €, siendo el importe de
dicha partida sobre la construccion total del 5%. En edificios residenciales esta
cuota estaria incluida en la cuota del edificio, sin embargo, debido a la rdpida
obsolescencia que experimentan los equipos electréonicos en edificios de
oficinas, se aumenta esta cuota. La amortizacién debida al cableado
asciende a 7.680 € anuales.

-Resto de instalaciones: con un valor de 330.857 €, la cuota anual asciende a
17.555 €.

-Mobiliario: con un valor de 649.797 €, la cuota anual asciende a 34.478 €.

La cuota total de amortizaciones es de 112.380 €, esta cuota se actualizard
en funcidon a una tasa de inflacion media del 2%.
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2022
2% 100 2%
6% 34 6%
Infraeslruciuras y obras mineras 7% 30 %
Genrales Hidraulicas 2% 100 2%
Centrales Nucleares 3% 60 %
4% 50 4%
Centralos Renovables % 30 ™
5% 40 5%
Edificios Industriales 3% 68 %)
Terrenos dedicados exclusivamente a B = i
Almecenes y Depositos £ 30 ! L
14
S::x': ;omemm Saministratives, do 2% 100 12% 413571379€ 52 666,23
Subestaciones. Redes de transporte y
distribucion de energia B = i
™% = 35% 20078569€  768049€
10% 20 5%  330857,10€  17.56541€
12% 18 12
y asimiados 16% 1 160 i
Locomotoras, vagones y equipos de traccion 8% 25 8%
Buques, aeronaves 10% 20 10%
Elementos de Transporte Interno 10% 20 10%
Elementos de transporte externo 16% 14 168%
20% 10 20%
L ! I
10% 20 5%  649.797,60€ 3447852 €
25% 8 25%
50% 4 50%
Utiles y herramientas =% 8 2%
Moldes, matrices y modelos 33% 6 33%
Otros enseres 16%) 14 )
Equipos electrinicos 20% 10 20%
Equipos para proceso de informacion 25% 8 25%
Sistemas y programas informéticos 33% 6 33%
¥ series audiovisuak 33% 6 33%
10% 10%

Tabla 22: Tabla de coeficientes de amortizacidn lineal. Fuente: Agencia Tributaria.
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11-Planificacion Temporal

En este apartado se explicard la planificacién temporal de la inversion,
dividida en dos partes, siendo estas la fase de adquisicidn del solar y
construccion del edificio, y la correspondiente a la actividad econdmica a
realizar en su interior.

Se inversion se inicia mediante la adquisicidn del suelo, en el mes de enero
del ano 2019, esta fase tendrd una duracion de 3 meses. Durante este periodo
el arquitecto realizard el Proyecto Bdsico, necesario para la gestion de
licencias. La obtencidon de las licencias necesarias se estima en 9 meses,
terminando este proceso a finales del ano 2019.

Una vez obtenidas las licencias necesarias se inicia la confratacion de una
empresa consfructora, estimando 2 meses para la realizacién de dicha
actividad. Se inicia la construccion del edificio, con una duracion aproximada
de 2 anos. Por Ultimo, se piden las licencias necesarias de ocupaciéon del
inmueble y de actividad econdmica necesarias.

La actividad econdmica a la que se destina el inmueble, el arrendamiento
de oficinas y diferentes partes del edificio, se iniciard en el ano 2022, teniendo
esta fase una duraciéon de 30 anos, desarrollada detalladamente en el
apartado 12-Propuesta Financiera y Cash Flow.

AS
3
1 3 » LIC Y PROY CONT. OB. EJ.. OB. Licencias
| —» >
9 2 21 1
4 12 13 14 15 35 36 36

L Alquiler

30 aflos
01/01/2022

Figura 41: Esquema Planificacion temporal. Fuente: Elaboracién propia.
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2019

2020

2021

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Duraciér Comienz Terminac 1-ene. 1-feb. 1-mar. 1-abr. 1-may. 1-jun. 1-jul.  1-ago. 1-sep. 1l-oct. 1-nov. 1-dic.

3 1 3_

21 15 35

37

©
IS

Tabla 23: Esquema Planificacién temporal. Fuente: Elaboracién propia.
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12-Propuesta financiera y Cash-Flow

En este apartado se analizardn los diferentes métodos de financiacion
utilizados para la realizacion del ejercicio, al igual que el Cash Flow, que
permite conocer las aportaciones necesarias por parte del inversor, y por
Ultimo se calculard el IVA (Impuesto sobre el Valor Anadido) para su posterior
liguidacion.

12.1-Fuentes de financiacion

Con el fin de disponer de suficientes recursos, maximizar beneficios y disminuir
la inversion inicial, se utilizan diferentes fuentes de financiacion explicadas a
continuacion:

-Financiacién Interna: conjunto de medios que el inversor aporta por si
mismo sin la necesidad de recurrir a otras entidades. Para la presente inversion
la financiacion interna corresponde al 50% del coste de compraventa del
suelo, con un valor estimado de 4.058.954 €, y el 40% del coste de la
construccion, estimado en 1.654.285 €. Ademds, se realizard una retencién al
constfructor del 5% de cada partida durante la etapa de construccion, que se
abona al finalizar la construccién y tras evaluar el trabajo realizado.

-Financiaciéon Externa: basada en las fuentes de financiacién proveniente de
terceros:

-Prestamos provenientes de entidades financieras: se utiliza un préstamo
inicial, por valor del 50% del valor del suelo, que asciende a 4.058.954 €, en
forma de préstamo hipotecario, a pagar durante 20 anos. Al comenzar la
construccion, en el segundo ano, se pide una ampliacién del préstamo
hipotecario, por valor del 60% del coste de la construccion, ampliando el
préstamo en 2.481.428 €, siendo el total de 6.540.382 €, de la cual se resta la
parte del préstamo amortizada en el primer préstamo al suelo, que es de
137.711 €, ascendiendo el total del préstamo hipotecario a 6.402.671 €.

FECHA DE FORMALIZACION 01/01/2019 PAGOS TOTALES
CAPITAL INICIAL " 4.058.953,98 PRINCIPAL 4.,058.953,98
FORMA DE PAGO MENSUAL COM Y GASTOS 0,00
Plazo en meses 240 INTERESES 1.343.652,72
Carencia 0 TOTAL 5.402.606,70
% INTERES NOMINAL ANUAL 3,00%
COMISION DE APERTURA 0,50% COSTES
GASTOS DE ESTUDIO 0,00 TILR h 3,86%
FECHA FIN DE CARENCIA 01/01/2019 T.AE h 57,54%
| FECHA COM Y GASTOS INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL = SALDO PENDIENTE |
2019 20.294,77
2019 109.908,44 137.711,03 247.619,47 3.921.242,95

Tabla 24: Préstamo hipotecario suelo. Fuente: Elaboracion propia.
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FECHA DE FORMALIZACION [ 01/01/2020 PAGOS TOTALES
CAPITAL INICIAL '6.402.671,22 PRINCIPAL 6.402.671,22
FORMA DE PAGO MENSUAL COMY GAST 32.013,36
Plazo en meses 239 INTERESES 2.109.923,47
Carencia 0 TOTAL 8.544.608,04
% INTERES NOMINAL ANUAL 3,00%
COMISION DE APERTURA 0,50% COSTES
GASTOS DE ESTUDIO 0,00 T.I.R h 3,86%
FECHA FIN DE CARENCIA 01/01/2020 T.AE h 57,54%
| FECHA COM Y GASTOS INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL SALDO PENDIENTE |
2020 32.013,36
2020 173.356,64 218.436,42 423.806,42 6.184.234,80
2021 182.173,27 245.237,34 427.410,61 5.938.997,46
2022 174.714,14 252.696,47 427.410,61 5.686.300,99
2023 167.028,14 260.382,47 427.410,61 5.425.918,52
2024 159.108,36 268.302,25 427.410,61 5.157.616,26
2025 150.947,69 276.462,92 427.410,61 4.881.153,34
2026 142.538,80 284.871,81 427.410,61 4.596.281,53
2027 133.874,15 293.536,46 427.410,61 4.302.745,07
2028 124.945,96 302.464,65 427.410,61 4.000.280,42
2029 115.746,21 311.664,40 427.410,61 3.688.616,02
2030 106.266,64 321.143,97 427.410,61 3.367.472,05
2031 96.498,74 330.911,87 427.410,61 3.036.560,17
2032 86.433,74 340.976,87 427.410,61 2.695.583,30
2033 76.062,60 351.348,01 427.410,61 2.344.235,29
2034 65.376,01 362.034,60 427.410,61 1.982.200,69
2035 54.364,38 373.046,23 427.410,61 1.609.154,46
2036 43.017,83 384.392,79 427.410,61 1.224.761,67
2037 31.326,15 396.084,46 427.410,61 828.677,21
2038 19.278,86 408.131,75 427.410,61 420.545,47
2039 6.865,15 420.545,47 427.410,61 0,00

Tabla 25: ampliacion del préstamo hipotecario construccion, suelo + construccién. Fuente: Elaboracion propia.

11.2-Estimacién de los costes provenientes de la financiacion:

La financiacion por parte de entidades bancarias consta de un préstamo
hipotecario a pagar en 20 anos, con la ampliacion correspondiente a la
constfruccion, pedida en el segundo ano.

Se utilizard un préstamo hipotecario a tipo fijo, con un 0,5% del adeudo en
concepto de comisién de apertura y un interés del 3%.

El total correspondiente a las comisiones de apertura de los diferentes
prestamos asciende a 52.308 €, mientras que los intereses totales de los
prestamos ascienden a 2.219.832 €, siendo el coste total de la financiacién de

2.272.140 €.

Comision Apertura

Intereses de Préstamos

52.308

2.219.832

Tabla 26: Costes financieros de la inversion. Fuente: Elaboracidn propia.
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12.2-Cash Flow

El cash-flow utiliza todos los datos anteriormente indicados para analizar la
entrada y salida de efectivo durante el periodo de la inversion. El cash-flow es
un indicativo de la liquidez disponible, en el aparecen reflejados los
movimientos econdmicos y financieros que se realizan anualmente durante la
inversion.

Debe calcularse también el IVA soportado y repercutido, para infroducirlo en
el cash-flow. El IVA varia entre el 10% y el 21%, aplicndose el 10% a obras de
demolicion, urbanizacion y ejecucion de obra de edificios residenciales,
mientras que el 21% se aplica tasaciones, notaria, honorarios de arquitectos y
otros profesionales y construccién de edificios cuyo uso no sea residencial.
También hay que tener presente que hay operaciones exentas de IVA como el
registro, los seguros o los Actos Juridicos Documentados.

En las siguientes tablas se muestran el cash-flow, al igual que el IVA soportado,
repercutido y la liquidacion de IVA, los diferentes costes de inversion y de
mantenimiento, y los ingresos provenientes del arrendamiento de las diferentes
partes del edifico.
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Costes de inversion
Suelo, Costes propios
Suelo, Impuestos Compraventa (IVA+AJD)
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, Registro y Gestoria)
Proyectos y Estudios
Direccién de Obra
Licencia de Obras
Obra ejecutada
Gastos mobiliario
Control de Calidad
Obra nueva: Ajd, notaria, registro y gestoria

Gastos generales y varios

Gastos de funcionamiento
Gestion (Administracion)
IBI
Limpieza
Amortizacion
Suministros
Personal (conserje, seguridad)

Seguros

INGRESOS
Ingresos Coworking
Ingresos Despachos Profesionales
Ingresos local
Ingresos parking coche
Ingresos parking motos

Valor de reversion del inmueble

Total Ingresos

Disposicion Prestamo
Comision de apertura (GASTO FINANCIERQ)
Intereses (GASTO FINANCIERO)

Amortizacion prestamo

Cuota prestamo total

Gastos financieros acumulados

Impuesto de sociedades

Tabla 27: Cash Flow. Fuente: Elaboracién propia.
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TOTALES

8.117.907,95 €
121.768,62 €
4.64748€
228.429,26 €
166.255,69 €
124.071,41 €
4.135.713,79 €
649.797,60 €
41.357,14 €
55.176,03 €
103.392,84 €

2.336.970,11 €
961.009,57 €
4.559.067,25 €
1.800.970,37 €
2.066.456,17 €
111.545,58 €

13.845.256,34 €
11.557.689,36 €
6.893.697,78 €
2.603.734,77 €
371.962,11€
23.554.296,52 €

6.540.382,25 €

52.308,13 €
2.219.831,91 €
6.540.382,25 €

8.812.522,28 €

5.420.481,94 €

2019

8.117.907,95 €
121.768,62 €
4.647,48 €
110.837,13 €

12407141 €

4.058.953,98 €
20.204,77 €
109.908,44 €
137.711,03 €

267.914,24 €
130.203,21 €

2020

70.555,28 €
99.763,42¢€

1.284.769,49 €

20.678,57 €

103.392,84 €

248142827 €
32.013,36 €
173.356,64 €
21843642 €

423.806,42 €
335.573,21 €

2021

47.036,85 €
66.502,28 €

2.850.954,30 €
649.797,60 €
20.678,57 €
55.176,03 €

182.173,27 €
24523734 €

427.410,61 €
517.746,48€

2022

57.606,13 €

23.688,81 €
112.380,65 €

44 393,78 €
5093798 €

274959 €

34128449 €
284 896,14 €
169.929,11 €
64.181,86 €

9.168,84 €

869.460,45 €

174.714,14 €
252.696,47 €

42741061 €
692.460,62 €

100.747,34 €

2023

58.758,25 €

24.162,59 €
114.628,27 €

45.281,66 €
51.956,74 €

280458 €

348.110,18 €
290.594,07 €
173.327,70 €
65.465,50 €
9.352,21 €

886.849,66 €

167.028,14 €
260.382,47 €

427.410,61 €
859488,76 €

105.557,36 €

2024

59.93342¢€

2484584 €
116.920,83 €

46.187,29 €
52.895,88 €

2.860,67 €

355.072,39 €
296.405,95 €
176.794,25 €
66.774,81 €
9.539,26 €

904 586,65 €

159.108,36 €
268.302,25 €

427.410,61 €
1.018.597,12 €

11048359 €

2025

61.132,09€

25.138,76 €
119.259,25 €

47.111,03€
54.055,80 €

2917,89€

362.173,83 €
302.334,07 €
180.330,14 €
68.110,30 €
9.730,04 €

922.678,38 €

150.947,69€
27646292 €

42741061 €
1.169.544,81 €

115.528,97 €

2026

62.354,73 €

2584183 €
121.644,43 €

48.053,25 €
55.136,91 €

2976,24 €

36941731 €
308.380,76 €
183.936,74 €
6947251 €
992464 €

941.131,95 €

142.538,80 €
284 871,81 €

427.410,61 €
1.312.083,61 €

120.696,51 €

2027

63.601,82¢€

26.154,36 €
124.077,32¢€

49.014,32 €
56.239,65 €

3.03577 €

376.805,66 €
314.5648,36 €
187.615,47 €
70.861,96 €
10.123,14 €

959.954 59 €

133.874,15€
293.536,46 €

427.410,61 €
1.445.957,76 €

125.989,30 €

2028

64.873,86 €

2667745 €
126.558,87 €

4999461 €
5736444 €

3.006,48 €

38434177 €
320.839,33 €
191.367,78 €
7227920 €
10.325,60 €

979.153,68 €

124.945,96 €
302.464,65 €

427.410,61 €
1.570.903,73 €

131.410,50 €

2029
10

66.171,34 €

27.211,00 €
129.090,05 €

50.994,50 €
5851173 €

3.16841 €

392.028,61 €
327.256,12 €
195.195,14 €
7372478 €
10.532,11 €

998.736,76 €

115.746,21 €
31166440 €

42741061 €
1.686.649,94 €

136.963,38 €

2030

67.494,76 €

27785,22 €
131.671,85€

52.014,39 €
59681,97 €

3.221,58€

3989.869,18 €
333.801,24 €
199.099,04 €
75.199,28 €
10.742,75 €

1.018.711,49 €

106.266,64 €
321.143,97 €

427 410,61 €
1.792.916,58 €

142.651,27 €

2031
12

68.844,66 €

28.310,32 €
134.305,28 €

53.054,68 €
60.875,61 €

3.286,01€

407.866,56 €
34047727 €
203.081,02€
76.703,26 €
10.957,61 €

1.039.085,72 €

96.498,74 €
330.811,87€

427.41061 €
1.889.41531 €

14847761 ¢€

2032
13

7022155 €

28876,53 €
136.991,39€

54.115,77 €
62.083,12€

3.351,73€

416.023 89 €
347.286,81 €
207.142,64 €
7823733 €
11.176,76 €

1.059.867,44 €

86.433,74 €
340.976,87 €

42741061 €
1.975.849,05€

15444500 €

2033

71625,98¢€

29.454,06 €
139.731,22 €

55.198,08 €
63.334,98 €

341877 €

42434437 €
3564.232,66 €
211.285,50 €
79.802,08 €
11.400,30 €

1.081.064,78 €

76.062,60 €
351.348,01 €

427.410,61 €
2.051.911,65¢€

160.559,77 €

2034
15

73.058,50 €

30.043,14 €
14252584 €

56.302,05 €
64.601,68 €

348714 €

43283126 €
361.317,20 €
215511,21 €
81.398,12€
11.628,30 €

1.102.686,08 €

65.376,01 €
362.034,60 €

427.410,61 €
2.117.287,66 €

166.822,83 €

2035
16

74.519,67 €

30.644,00 €
145.376,36 €

57.428,09 €
65893,71 €

3.556,80€

44148788 €
368.543,54 €
219.821,43 €
83.026,08 €
11.860,87 €

1.124.739,80 €

54.364,38 €
373.046,23 €

427.410,61 €
2.171.652,05€

173.239,17 €

2036
17

76.010,07 €

31.256,88 €
148.283,89 €

58.576,65 €
6721189 €

3.62803 €

450.317,64 €
37591441 €
224.217,86 €
84 686,60 €
12.098,090 €

1.147.234,60 €

43.017,83 €
38439279 €

42741061 €
2.214.669,87 €

17981242 €

2037
18

77530,27 €

31.882,02€
151.249,56 €

59748,18 €
6855582 €

3.700,59 €

45832399 €
383432,70€
228.702,22€
86.380,33 €
12.340,05 €

1.170.179,29 €

31326,15€
396.084,46 €

427 410,61 €
2.245.996,02€

186.546,67 €

2038
19

79.080,87 €

32.519,66 €
154.27455 €

60.943,15 €
69.826,94 €

3.774,60 €

468.510,47 €
391.101,365 €
233.276,26 €
88.107,94 €
12.586,85 €

1.193.582,88 €

19.278,86 €
408.131,75 €

42741061 €
2.265.274,89 €

193.446,06 €

2039
20

8066249 €

33.170,058 €
157.360,05 €

62.162,01 €
7132548 €

3.850,09€

477.880,68 €
398.923,38 €
237.941,78 €
89.870,10 €
12.838,59 €

121745453 €

6.86515€
42054547 €

42741061 €
227214003 €

200.514,81 €

2040
21

82.275,74 €

3383346 €
160.507,25 €

63.405,25 €
72.751,98€

3.927,00€

487 438,30 €
406.901,85 €
242.700,62 €
91.667,50 €
13.095,36 €

1.241.803,62 €

206.275,71 €

2041
22

83.921,26 €

34 510,13 €
163.717,39 €

64 673,35 €
74.207,02 €

4.005,63 €

497.187,06 €
415.039,89 €
247.554,63 €
93.500,85 €
13.357,26 €

1.266.639,70 €

210.401,23 €

2042
23

85.599,68€

35.200,33 €
166.991,74 €

65.966,82€
75.691,16 €

408575 €

507.130,80€
423.340,68 €
252.505,73 €
95.370,87 €
13.624 41 €

1.291.972,49 €

214.609,25 €

2043
24

87.311,67€

35.904,33 €
170.331,567 €

67.286,16 €
77.204,99€

4.167,46 €

517.273,42€
431.807,50€
257.555,84 €
97.278,28€
13.896,90 €

1.317.811,94 €

218.901,44 €

2044
25

89.057,91¢€

36.82242 €
173.738,21 €

68.831,88€
78.749,09 €

425081 €

52761889 ¢€
440.443,65€
262.706,96 €
99.223,85€
1417484 €

1.344 168,18 €

223.27947 €

2045
26

90.839,07 €

37.354,87 €
177.212,07 €

70.004,52 €
80.324,07 €

433583 €

538.171,27 €
449,252 52 €
267.961,10 €
101.208,33 €

14.458,33 €

1.371.051,54 €

227.745,06 €

2046
27

92.655,85€

38.101,97 €
180.757,23 €

71.404,61 €
81.930,66 €

442254 €

548.934,69 €
458.237,57 €
273.320,32 €
103.23249 €

14.747,50 €

1.398.472,567 €

232.299,96 €

2047
28

94.508,96 €

38.864,01 €
184.372,37 €

7283270 €
83.669,16 €

451099 €

55991338 €
467.402,32 €
278.786,72¢€
105.297,14 €

15.042,45 €

1426.442,02 €

236.945,96 €

2048
29

96.399,14 €

39.641,29 €
188.059,82 €

7428935 €
85.240,65 €

4.601,21 €

571.111,656€
476.760,37 €
284.362,46 €
107.403,09 €

1534330 €

1.454 970,86 €

24168488 €

2049
30

98.327,13 €

4043411 €
191.821,02€

75.775,14 €
86.945,36 €

469324 €

58253389 €
486.285,38 £
290.049,71 €
109.551,15 €

15.650,16 €

1.484.070,28 €

246 518,57 €

2050
k1l

100.293,67 €

4124279 €
195.657,44 €

77.280,64 €
88684,26 €

478710 €

584 184,66 €
496.011,08 €
295.850,70 €
111.74217 €

1596317 €

1.513.751,69 €

251448,94 €

2051
32

102.299,54 €

42.067,65 €
199.570,59 €

78.836,46 €
90.457,95 €

488284 €

606.068,25 €
505.831,31 €
301.767,72€
113.977,02¢€

16.282,43 €

1.544 026,72 €

25647792 €

2052
33

23554.286,62 €

23554.206,52 €

2053
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Gastos al 21%

Gastos de funcionamiento

IVA soportado al 21%

IVA repercutido al 21%

Tabla 28: IVA. Fuente: Elaboracién propia.
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Suelo, Costes propios

Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria y Gestorfa)
Proyectos y Estudios

Direccién de Obra

Licencia de Obras

Obra ejecutada

Gastos mobiliario

Control de Calidad y Seguros

Obra nueva: Ajd, notaria, registro y gestoria

Gastos generales y varios

Gestién
Limpieza
Amortizacién
Suministros

Personal (conserje, seguridad)

Total

Ingresos Coworking

Ingresos Despachos Profesionales
Ingresos Cficina

Ingresos local

Ingresos parking coche

Ingresos parking motos

Ingresos anuales totales

Valor de reversion

Pdgina 60

2019 2020
1 2
8.117.907,95 €
2.853,58 €
110.837,13 € 49.876,71 €
66.502,28 €
124.071,41 €

1.284.759,49€

20.678,57 €

103.392,84 €

8.355.670,08€ 1.525.209,89€

1.754.690,72 € 320.294,08 €

2021 2022
3 4

33.251,14 €
134.217,70€
2.850.954,30€
649.797,60 €
20.678,57 €
55.176,03 €

17.736,99 €

42.669,48 €

112.380,65 €

4439378 €

50.937,98 €

3.744.075,34€ 268.118,89€

786.255,82 € 56.304,97 €

341.284,49€

284.896,14 €

- €

169.929,11 €

64.181,86 €

9.168,84 €

869.460,45 €

2023

18.091,73 €

43.522,87 €
114.628,27 €

45.281,66 €
51.956,74 €

273.481,26 €

57.431,07 €

348.110,18 €
290.594,07 €
- €
173.327,70 €
65.465,50 €
9.352,21 €
886.849,66 €

2024

18.453,57 €

44.393,32€
116.920,83 €

46.187,29€
52.995,88 €

278.950,89 €

58.579,69 €

355.072,39€
296.405,95€
- €
176.794,25 €
66.774,81€
9.539,26 €
904.586,65 €

2025

18.822,64 €

45.281,19€
119.259,25 €

4711103 €
54.055,80 €

284.529,91 €

59.751,28 €

362.173,83 €
302.334,07 €
- €
180.330,14 €
68.110,30 €
9.730,04 €
922.678,38 €

2026

19.199,09 €

46.186,81 €
121.644,43 €

48.053,25 €
55.136,91 €

290.220,50 €

60.946,31 €

369.417,31 €
308.380,75 €
- €
183.936,74 €
69.472,51 €
9.924,64€
941.131,95€

2027

19.583,07 €

47.110,55€
124.077,32€

49.014,32€
56.239,65€

296.024,91 €

62.165,23€

376.805,66 €
314.548,36 €
- €
187.615,47 €
70.861,96 €
10.123,14€
960.954,50 €

2028
10

19.974,74 €

48.052,76 €
126.558,87 €

49.994,61 €
57.364,44 €

301.945,41 €

63.408,54 €

384.341,77 €
320.839,33 €
- €
191.367,78 €
72.279,20 €
10.32560 €
979.153,68 €

2029

20.374,23 €

49.013,82€
129.090,05 €

50.994,50 €
58.511,73€

307.984,32 €

64.676,71 €

392.028,61 €
327.256,12€
- €
19519514 €
73.724,78 €
1063211 €
998.736,76 €

2030
12

20.781,71 €

49.994,09 €
131.671,85€

52.014,39€
59.681,97 €

314.144,01 €

65.970,24 €

399.869,18 €
333.801,24€
- €
199.009,04 €
75.199,28 €
10.742,75€
1.018.711,49€

2031
13

21.197,35 €

50.993,97 €
134.305,28 €

53.054,68 €
60.875,61 €

320.426,89 €

67.289,65 €

407.866,56 €
340.477,27 €
- €
203.081,02€
76.703,26 €
10.957,61€
1.039.085,72 €

2032
14

21.621,30€

52.013,85€
136.991,39 €

5411577 €
62.093,12€

326.835,43 €

68.635,44 €

416.023,89 €
347.286,861€
- €
207.142,64€
78.237,33 €
11.176,76 €
1.059.867,44 €

2033
15

22.053,72€

53.054,13 €
139.731,22€

55.198,08 €
63.334,98 €

333.372,13 €

70.008,15 €

424.344,37 €
354.232,55€
- €
211.28550 €
79.802,08 €
11.400,30 €
1.081.064,78 €

2034
16

22.494 80 €

5411521 €
142.525,84 €

56.302,05 €
64.601,68 €

340.039,58 €

71.408,31 €

432.831,26 €
361.317,20€
- €
21551121 €
81.398,12€
11.628,30€
1.102.686,08 €

2035
17

2294469 €

55.197,52 €
145.376,36 €

57.428,09 €
65.893,71 €

346.840,37 €

72.836,48 €

441.487,88€
368.543,54€
- €
219.821,43€
83.026,08 €
11.860,87 €
1.124.739,80 €

2036
18

23.403,59 €

56.301,47 €
148.283,89 €

58.576,65 €
67.211,59 €

353.777,18 €

74.293,21 €

450.317,64 €
375.914,41€
- €
224.217,86€
84.686,60 €
12.098,09 €
1.147.234,60 €

2037
19

23.871,66 €

57.427,50 €
151.249,56 €

59.74818 €
68.555,82 €

360.852,72 €

75.779,07 €

459.323,99 €
383.432,70 €
- €
228.702,22 €
86.380,33 €
12.340,05 €
1.170.179,29 €

2038
20

24.349,09€

58.576,05 €
154.274,65 €

60.943,15€
69.926,94€

368.069,77 €

77.294,65€

468.510,47 €
391.101,35€
- €
233.276,26 €
88.107,94€
12.586,85€
1.193.582,88 €

2039
21

24.836,07 €

59.747,57 €
157.360,05 €

62.162,01 €
71.32548¢€

375.431,17 €

78.840,55 €

477.880,68 €
398.923,38€
- €
237.941,78 €
89.870,10 €
12.838,59 €
1.217.454,53 €

2040
22

25.332,79 €

60.942,52 €
160.507,25 €

63.405,25 €
72.751,98€

382.939,79€

80.417,36 €

487.438,30 €
406.901,85 €
- €
242.700,62 €
91.667,50 €
13.095,36 €
1.241.803,62 €

2041
23

25.839,45 €

62.161,37 €
163.717,39 €

64.673,35€
74.207,02€

390.598,59 €

82.025,70 €

497.187,06 €
415.039,89 €

- €
247.554,63 €
93.500,85 €
13.357,26 €
1.266.639,70 €

2042
24

26.356,24 €

63.404,60 €
166.991,74 €

65.966,82 €
75.691,16 €

398.410,56 €

83.666,22 €

507.130,80 €
423.340,68 €
- €
25250573 €
95.370,87 €
13.624,41 €
1.291.972,49€

2043
25

26.883,36 €

64.672,69 €
170.331,57 €

67.286,16 €
77.204,99 €

406.378,77 €

85.339,54 €

517.273,42 €
431.807,50 €
- €
257.555,84 €
97.278,28 €
13.896,90 €
1.317.811,94 €

2044
26

27.421,03 €

65.966,14 €
173.73821 €

68.631,88 €
78.749,09 €

414.506,35 €

87.046,33 €

527.618,89 €
440.44365 €
- €
262.706,96 €
99.223,85 €
14.174,84 €
1.344.168,18 €

2045
27

27.969,45 €

67.285,46 €
177.212,97 €

70.004,52 €
80.324,07 €

422.796,47 €

88.787,26 €

538.171,27 €
449.252,52 €
- €
267.961,10 €
101.208,33 €
1445833 €
1.371.051,54 €

2046
28

28.528,84 €

68.631,17 €
180.757,23 €

71.404,61 €
81.930,55 €

431.252,40 €

90.563,00 €

548.934,69 €
458.237 57 €
- €
273.320,32 €
103.232,49 €
14.747 50 €
1.398.472,57 €

2047
29

29.099,42 €

70.003,80 €
184.372,37 €

72.832,70 €
83.569,16 €

439.877,45€

92.374,26 €

559.913,38 €
467.402,32 €

- €
278.786,72 €
105.297,14 €
15.042,45 €
1.426.442,02 €

2048
30

29.681,41 €

71.403,87 €
188.059,82 €

74.289,35 €
85.240,55 €

448.675,00 €

94.221,75 €

571.111,65 €
476.750,37 €
- €
284.362,46 €
107.403,09 €
156.343,30 €
1.454.970,86 €

2049
31

30.275,03 €

72.831,95€
191.821,02 €

75.77514 €
86.945,36 €

457.648,50 €

96.106,19 €

582.533,89 €
486.285,38 €

- €
290.049,71 €
109.551,15 €
15.650,16 €
1.484.070,28 €

2050
32

30.880,53 €

74.28859 €
195.657,44 €

77.290,64 €
88.684,26 €

466.801,47 €

98.028,31 €

594.184,56 €
496.011,08 €
- €
295.850,70 €
111.742,17 €
15.963,17 €
1.5613.751,69€

2051
33

31.498,15 €

75.774,36 €
199.570,59 €

78.836,46 €
90.457,95 €

476.137,50 €

99.988,87 €

606.068,25 €
505.931,31 €
- €
301.767,72 €
113.977,02 €
16.282,43 €
1.5644.026,72 €

2052
34

23.554.296,52 €
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13-Analisis de la rentabilidad

La rentabilidad se puede definir como los beneficios que se han obtenido o
se pueden obtener de una inversion que se ha realizado previamente. Tanto
en el dmbito de las inversiones como en el dmbito empresarial es un concepto
muy importante ya que es un buen indicador del desarrollo de una inversion y
de la capacidad de la empresa para remunerar los recursos financieros
utilizados. Podemos diferenciar entre rentabilidad econdmica y financiera. Se
representan en términos porcentuales.

La actividad econdmica estd limitada por el riesgo, término que se considera
enfrentado a la rentabilidad, tanto es asi que cuanto mayor es el riesgo de una
inversién, mayor es su rentabilidad.

Debido a la inflacion, el dinero obtenido en la actualidad no es el mismo al
que se puede obtener denfro de 30 anos, por lo que es un factor mas para
tener en cuenta al analizar la rentabilidad de una inversion.

13.1-Determinacion del VAN y el TIR

El VAN (valor actual neto) es un procedimiento que permite calcular el valor
presente de un determinado numero de flujos de caja futuros, originados por
una inversion. Cuando el resultado es positivo indica que la inversion es viable.
También permite escoger el proyecto de mayor rentabilidad de entre
diferentes opciones de inversion.

EITIR es la tasa de descuento que iguala los flujos de caja positivos y
negaftivos que se generan en un proyecto de inversion. Si los flujos de caja que
produce la inversion a lo largo de la vida del proyecto se traen a valor
presente (descontdndolos a la tasa de rentabilidad interna) y se le resta el flujo
negativo inicial, se obtiene una cantidad nula.

Es uno de los principales criterios para evaluar una inversion. La regla es clara:
la TIR de una inversidn debe ser superior al coste de capital para que el
proyecto sea invertible; parte de la hipdtesis de que los fondos generados a lo
largo del proyecto se pueden reinvertir a la misma tasa.

1 2 3 4 5 6 7
VAN d el In versor -4.688.193 478.482 -4.117.556 49.546 56.290 63.149 70.124
Tasa de
. ., VAN
actualizacion
0,00% 25.549.478 8 9 10 11 12 13 14
77.218 84.431 91.767 99.226 106.810 114.521 122.361

1,00% 16.681.826
2,00% 10.329.860
3,00% 5.765.850
4.,00% 2.478.062 15 16 17 18 19 20 21

5.00% 105.116 130.331 138.434 146.671 155.044 163556 172.206 180.999
6,00% -1.609.271
7,00% -2.847.614

8,00% -3.740.446 22 23 24 25 26 27 28
618.827 631.204 643.828 656.704 669.838 683.235 696.900
9,00% -4.381.510
10,00% -4.838.411
TIR del Inversor
29 30 31 32 33 34
5,05% 710.838 725.055 739.556 754.347 769.434  23.554.297

Tabla 29: Calculo del VAN del Inversor después de Impuestos. Fuente: Elaboracion propia.
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En cuanto al Inversor, con una inversion mdéxima de 8.327.266 €, realizada en
el ano 3 de la inversion, durante la construccidon del inmueble, obtiene un
beneficio total neto, incluido el valor de reversion del inmueble, de 25.549.478€.
La inversion genera un beneficio de 2.478.062 € sobre la rentabilidad del sector
(4%). EI TIR del inversor después de impuestos se situa en un 5,05 %.
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Figura 42: VAN del Inversor. Fuente: Elaboracién propia.
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14-Conclusiones

Para concluir, realizados el estudio de mercado vy el estudio de viabilidad de
la inversién, se consideran todos aquellos factores que han permitido que esta
operacion sea viable.

En cuanto a la situacién actual, nos encontramos ante un periodo de
estabilidad econdmica, con previsiones de un progresivo aumento econdmico
a medio y largo plazo. Pese a la situacion de incertidumbre politica y
econdmica, el desempleo estd disminuyendo y el Producto Interior Bruto tiene
una tendencia alcista desde 2014, siendo estos factores determinantes para el
crecimiento del mercado de oficinas.

El andlisis del entorno expone las ventajas y oportunidades propias de una
zona Prime, con una actividad economia creciente, una demanda cada vez
mayor y una escasa oferta.

Los precios ofrecidos para los diferentes elementos del edificio se amoldan a
los datos recogidos en los diferentes estudios de mercado, ofreciendo mejores
servicios que la competencia y una localizacién inmejorable para el mercado
de oficinas en la ciudad de Valencia, debido a la cercania de los principales
equipamientos de la ciudad, como se ha visto en el apartado 3.

El beneficio de la inversion, incluyendo el valor de reversidon del inmueble, es
de 25.549.478 € después de impuestos, con una inversion mdxima realizada por
el inversor de 8.327.266 €, siendo el TIR de la inversion del 5,05 %, por encima de
la rentabilidad del mercado de oficinas, que se sitUa entre el 3,75% y el 4%.

En conclusion, esta inversion en el momento actual y con las condiciones
descritas y partiendo de una hipdtesis para la cual la relacion demanda-oferta
en la zona Prime de la ciudad de Valencia permanece estable, siendo esta
una situacion pesimista, ya que la demanda es cada vez mayor y la oferta
actualmente es muy baja, es viable comercial, econdmica y financieramente
y se aconseja su realizacion.
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