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Kl trabajo consiste en el andlisis y estudio de la rentabilidad econémica de una promocion
tradicional, y una promocién que se ajuste a los criterios de eficiencia energética. A través de
varios procesos que se llevarin a cabo se determinard la importancia de construir una

promocion eficiente energéticamente alta.

Kl estudio se lleva a cabo en la ciudad de Valencia, Espana, donde se realizara un estudio de

mercado para saber la

situacion actual del
mercado mmobiliario, 2
ﬂ// ; ATAY
. . Z A SO
luego se seleccionarda un ‘1‘] i il von

solar en el distrito de
Camins al Grau, para

realizar el analisis de | ‘&% '

rentabilidad econémica y | woi

las I‘CSpCCtiV'(lS Figura 1: Ciudad de las Artes y las Ciencias. Valencia.
comparativas. Con el fin Fuente: Elaboracion propia.

de obtener informacion suficiente y necesaria para demostrar la hipotesis de partida de que
es mas factible la promociéon con criterios de eficiencia energética que una promocion

tradicional.

En las promociones con criterios de eficiencia energética, es importante destacar que, al
utilizar este método, estamos ayudando al medio ambiente, porque utilizamos energia

renovable y reducimos las fugas de energia, consiguiendo reducir la contaminacion.

He aqui el interés de presentar este trabajo, con el fin de mostrar las ventajas y beneficios de
realizar una promocion con criterios de eficiencia energética. Tenemos que crear un proyecto
factible que nos ayude a implementar cambios en el sector de la construccion para conseguir
mas construcciones eficientes energéticamente en Espana, y obtener como resultado un

proyecto 6ptimo y eco amigable.
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1.1. Justificacién del Trabajo

Decidi llevar a cabo esta investigacién para poder presentar los beneficios de construir con
criterios de eficiencia energética debido a que de esta forma se podria concienciar a las

personas para reducir la contaminacién y mejorar el medio ambiente.

Ademas, en Espana, la directiva 2010/31/EU estipula que el 31 de diciembre del 2018 todos
los edificios pablicos nuevos deben ser edificios con una clasificacion energética muy alta.
Esta implementacion se extendera dos anos después, en 2020, a todos los edificios nuevos

que deberan ser edificios de consumo de energia casi nulo(EEXCN).

También hay estudios de la Universidad de Liege que afirman que los paises que mas han
avanzado en este reto son los paises del centro y norte de Europa. Estos cientificos creen que
se debe al conocimiento que tienen sobre el tema para poder conseguir que la edificacion sea

de energia casi nula.

Por otra parte, el mercado inmobihiario en Espana se encuentra en aumento, y se han tomado
medidas para evitar lo sucedido con el estallido de la burbuja inmobiliaria que sucedio a
finales del 2007 e micio del 2018. El indice de precio de la vivienda tanto nuevas como de
segunda mano en el tercer semestre del 2018 es de 7.2 y en el 2015 era de 3.6, presentando

un aumento de un 509% (INE).

Por tanto, la promocion con criterios de eficiencia energética tiene grandes ventajas, y
lamentablemente no son muy habituales, algo que debe cambiar, porque este tipo de
promocion mejora al medio ambiente, y lamentablemente el indice de la calidad del aire en
Valencia ha ido empeorando cada ano por esa razon y otras es importante que este tipo de

promocion sea mas comun o la anica.

En el mercado mmobiliario de Valencia, ya existen empresas que han optado por construir

todas las viviendas eficientes energéticamente.
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1.2. Estructura del Trabajo

El proyecto esta estructurado de la siguiente manera:

La primera parte (capitulo I) consistird en la mtroducciéon, que es una breve explicacion del
contenido del trabajo, seguida por la justificacion y por ulimo como se encuentra

estructurado el trabajo.

La segunda parte (capitulo II) explicard en qué consiste el objetivo general, y luego los
objetivos especificos del proyecto.

La tercera parte (capitulo III) en la revision teérica, se desarrollaran diferentes puntos de
mterés, que seran necesarios para un mejor entendimiento del trabajo.

La cuarta parte (capitulo IV) tratard de la metodologia empleada del trabajo, donde se
presenta un pequeno diagrama de flujo con las fases del proyecto, y luego una descripcion de
cada fase y los pasos para obtener la informacion de cada una de ellas.

La quinta parte (capitulo V) recopilard los resultados del proyecto, que contiene los datos ya
obtenidos de los diversos estudios realizados en el trabajo.

La sexta parte (capitulo VI) Consistird en la comparacion de las diferencias entre una
promocion tradicional y una eficiencia energéticamente.

La séptima parte (capitulo VII) tratara de las conclusiones, donde se explicaran los resultados

obtenidos durante los estudios y andlisis realizados en este trabajo.




- Capitulo II.
Objetivos
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2.1. Objetivo General

Analizar la diferencia en la rentabilidad economica del proyecto en el caso de una promocién

basada en los criterios de eficiencia energética frente a una promocion tradicional.

2.2. Objetivos Especificos

e Analizar la situacion del mercado inmobiliario en Valencia, Espana.

e Conocer/revisar los criterios que definen una promocion como eficiente a nivel
energético.

e LEstudiar y analizar las condiciones urbanisticas del solar.

e Realizar un estudio macroeconémico de Valencia.

e [Efectuar un anilisis microeconémico en las zonas seleccionadas para el estudio,
examinando las caracteristicas mas importantes de la zona, de la oferta inmobiharia y
de la demanda.

e Seleccionar el precio apropiado para intentar garantizar una ventaja competitiva en el
mercado.

e Examinar al consumidor en su interés en adquirir el bien o servicio que se piensa
vender, en un tiempo definido y cudl seria el precio que pagaria por obtenerlo.

e Analizar la rentabihdad de las promociones a desarrollar sobre lo solares

seleccionados atendiendo a los resultados economicos y los flujos de caja.




-Capitulo III. Revision

Tedrica
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3.1. Situacion del Mercado Inmobiliario

3.1.1. Situacién del Mercado Inmobiliario en Espana

En el 1993 hasta el tercer trimestre del 2008, Espana vivié el crecimiento econémico mas
importante y duradero, al encadenar 60 trimestres de incremento consecutivo en términos
mteranuales. Fueron 15 anos de expansiéon econémica que provocaron una reduccion del
desempleo notable, bienestar y aumento de riquezas, y el sector de la industria inmobihiaria
tuvo gran peso en ese momento de bienestar econoémico. A finales del 2007 e micio del 2008
micia la crisis con el problema de las hipotecas subprime la cual colapsa el sistema financiero
mundial, a esta crisis se le conoce como el estallido de la burbuja inmobiliaria (Otero Moreno

& Garcia Lomas).

Luego de esta crisis Espana se ha 1do estabilizando ano tras ano y el estado del mercado
mmobiliario también, de hecho, éste ha mcrementado. El indice de precio de la vivienda
tanto nueva como de segunda mano en el tercer semestre del 2018 es de 7.2 y en el 2015 era

de 3.6, presentando un aumento de un 509% respecto del ano anterior (INE).

En 2018 el mercado inmobiliario estaba creciendo poco a poco, de hecho, la compraventa
de inmuebles se asemeja a los niveles que existieron en el 2008. Entre el segundo trimestre
del 2018 se han registrado 134,196 operaciones, presentando un mcremento del 12.4%

respecto al mismo trimestre del aino anterior (Maestre, 2018).

La siguiente Figura 2 presenta la compraventa de vivienda nueva y de segunda mano
registradas en Espana en el segundo trimestre del 2018. La vivienda de segunda mano es la
que esta mejorando las estadisticas de la compraventa de mmuebles. Asi, en el segundo
trimestre del ano se han registrado 22,659 compraventas de vivienda nueva y 111,537 de

vivienda de segunda mano (Maestre, 2018).




22 UNIVERSITAT 4 -
) POLITECNICA  RENTABILIDAD ECONGMICA DE LNA PROMOCICN EFICIENTE @

DF VALENCIA ENERBETICAMENTE VS PROMOCIEN TRADICIONAL

COMPRAVENTASDE VIVIENDA NUEVAY SEGUNDA
MANO REGISTRADA EN ESPANA (2°TRIM 2018)

/

B Nueva B Segunda Mano

111,53

@ en
o i sl oo 8
| ) ! 2 o
(o] k™ ¢ - (==} CO‘-’\' . _'-\I‘:"I ~H
el B2 o8 8 85 R T o U I -~ I =B S
L] =g ~NGY oA [T Q@ | oo PLry gy o M~ m 0oL WO e M =
X IESENESE SRR IR R R
- - —m - - —m = - - - n m m - n -
o s ~ )l ~ a) ™~ — g — = L A End ™ bad ™~ =
NN . 3 g v , A 2 -~
WAy & L ,1\‘-\ Q-\\ \\-\ g,o o \O SRS \_‘:\ L\\ N & <
S a ST = 5 ~ x> N o0 o & = 3 O
o T S S A ™ 4 = & 5 kg ki kad =
At STOAT & < & < -~ \,"-" - - < = = - S5
o ~ ™ > ' [ ~ - [
[ 2% . > A - = kg <+ -
< ~ N & QO N N
sy a - i o
- - X
-~ N o
C A
- N
il
>
o

Figura 2: Compraventas de vivienda nueva y segunda mano registradas en Esparia.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Colegio de registradores.

La vivienda de obra nueva registra 85,000 operaciones, pero la vivienda de segunda mano

tiene 409,095 lo cual supone un gran volumen en el altimo ano. Los datos concuerdan con

la realidad, ya que se ha estado construyendo menos que en anos pasados, por lo que las

viviendas mas compradas son las de segunda mano.

En la grafica anterior se puede apreciar que la velocidad en las comunidades autonomas es

distinta respecto al sector inmobiliario, destacando 4 comunidades por encima de las demads

al registrar mas de 20,000 operaciones, siendo éstas: Andalucia, Madrid, Cataluna y La

Comunidad Valenciana.
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TOTAL DE COMPRAVENTASDE VIVIENDA
NUEVAY SEGUNDA MANO (2°TRIM2018)
m Espaiia m Cataluna Navarra Pais Vasco
m Cantabria W Asturias m Galicia B Aragon
B 1 Rioja B Castilla v Leon M Baleares B Com. Valenciana
Com. Madrid Murcia Castilla- La Mancha = Extremadura
m Andalucia Canarias

_ [REBIY
205
1,563
5,164
| 1,59
| 2,089
| +o7
| 557
)62
| AL
| 4030
B o
20,12
4,290
747
1,948
B s
6,656

TOTALES

Figura 3: Total de compraventas de vivienda nueva y segunda mano.

Fuente: Elaboracion propia. Base Colegio de registradores.

La comunmidad con mas compraventas del sector ha sido Andalucia con
26.487 operaciones de compraventa, seguida de la Comunidad Valenciana con casi 20.903
operaciones de compraventa, Cataluna con 20.594 operaciones y la Comunidad de Madrid

con 20.128 ver Figura 3.

También se debe tener en cuenta, que la mejoria del sector inmobiliario se debe al precio de
la vivienda. El indice del precio de la vivienda marca un aumento del 2.98% en el segundo
trimestre del ano. En nivel de tasas interanuales, el incremento del precio ha sido del 10.68%
y esto supone un aumento considerable, siendo mas alto que el del 2007. Pero, aunque se ha
obtenido un incremento, en términos generales la vivienda todavia no ha llegado al nivel del

precio de antes de la crisis (Maestre, 2018).
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3.1.2 Situacién del Mercado Inmobiliario en Valencia

La Comunidad Valenciana, la escogida para el estudio de viabilidad de este trabajo, es una
de las cuatro comunidades con mayor nmivel de compraventas en el segundo trimestre del

2018, siendo la segunda con el mayor niimero de operaciones registradas.

En el caso del sector mmobiliario en Valencia los compradores mas frecuentes son los
extranjeros quienes estan reavivando las compras de viviendas. Mientras que los demandantes
de nacionalidad espanola se han lanzado por la vivienda de segunda mano o buscan alquilar

(Domenech, 2018).

Kl cliente extranjero busca rentabilidad, ya que su inversion se revaloriza alrededor de un 49%
en menos de diez anos segin varios estudios de tasacion, lo cual muestra una buena relacion
calidad -precio, que les proporciona Espaiia, siendo mejor que en su pais de origen y ademas

le ofrece una buena calidad de vida (Domenech, 2018).

Los datos del Ministerio de Fomento indican que las ventas de vivienda en Espana se han

mcrementado en los ultimos dos aios, y esto se debe en su mayoria al mercado internacional.
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3.2. Caracteristica de la Vivienda con Criterios de Eficiencia Energética

3.2.1. Conceptos

Eficiencia Energética (EF)

Es aquel uso eficiente de la energia. Un proceso, instalaciéon o
aparato es energéticamente eficiente cuando consume una
cantidad menor a la media de energia para llevar a cabo una

actividad, también busca proveerse por completo o en la mayor Eficiencia
energeética

cantidad posible de energia renovable (Factorenergia, 2017).

Figura 4: Eficiencia energética.
Fuente: www.ecoticias.com.
Ahorro de Energia (AE)
Es el que se puede obtener, tanto por el uso de equipos mas eficientes energéticamente, como
por la aplicacion de practicas mds responsables con los equipos que la consumen (Ministerio

para la Transicion Ecologica, 2018).
Criterios para la Eficiencia Energética en Vivienda Unifamiliar

Para conseguir ahorro energético y la consecuente preservacion del medio ambiente, se

toman en cuenta los siguientes aspectos:

1. Materiales: Deben ser materiales que respeten el medio ambiente, cuya fabricacion
necesite poca energia, no deben tener riesgos para la salud, ser reciclables y renovables
(Garcia, 2013).

2. Diseno: Este es muy importante porque se decide una serie de variables como la
orientacion de la vivienda para aprovechar mejor la luz, el viento, la proteccion contra
la humedad, el mejor aprovechamiento del clima, la colocaciéon de las ventanas,
puertas, etc. y la forma de la vivienda (Garcia, 2013) .

3. Energias renovables: Existen diferentes métodos para conseguir esta energia, ya sea a
través de captacion solar, eolica, biomasa, hidraulica, geotérmica, etc (Garcia, 2013).

4. Tecnologia: Se utilizan radiadores, lamparas, electrodoméstico de bajo consumo y

domoética (Garcia, 2013).
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3.2.2. Métodos a Emplear Para la Obtencién de la Eficiencia Energética

Los métodos que aplicaremos para conseguir la eficiencia energética casi nula sera la utilizada
por la empresa Via Célere, ya que éste se enfoca en el desempeno ambiental con una atencion
especial a la eficiencia energética, garantizando la eficiencia energética casi nula y siempre

mtentando buscar la maxima calificacion energética posible en sus viviendas.
Las ventajas de utilizar los métodos de esta empresa son los siguientes:

1. Genera un ahorro energético de hasta un 89% en la vivienda.

2. Tiene una emision de CO2 de 3196 menos que las viviendas tradicionales.
3. Ahorro energético casi nulo
4

Econdémica en la factura eléctrica.

[

89%

AHORRO
ENERGETICO"

89%

REDUCCION DE
EMISIONES"

Figura 5: Ahorros de Via Célere en las viviendas.

Fuente: Memoria-RSC-2017.

En este trabajo se implementan los siguientes métodos, con el fin de obtener los resultados

deseados y una eficiencia energética casi nula:
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e Detectores de presencia:

Se implementaran en pasillos y zonas comunes. El detector de presencia es la combinacion
de un sensor de movimiento u ocupacion para apagar las luces cuando no son necesarias o

encenderlas de forma automatica (Via Célere, 2018).

Figura 0: Detector de presencia.

Fuente: www.ledovet.com.

¢ (Climatizacién invisible:
Es un sistema de climatizacion que trabaja a temperaturas moderadas, favoreciendo el
mcremento del rendimiento del sistema de produccion. Este mejora la sensacion de confort
a menor temperatura ambiente que un sistema convencional, sistema invisible y hmpio.
Ventajas, mas superficie util y ganancia en salud. La temperatura es uniforme en todos los

rincones de la vivienda y lo mejor es el ahorro entre un 30% a un 70% si se combina con otras

energias alternativas (Via Célere, 2018).

Figura 7: Climatizacion mvisible.

Fuente: www. Viacelere.com
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e Ventilacién de doble flujo:

Este sistema garantiza la buena calidad del aire sin tener que abrir las ventanas de la vivienda.

Es una ventilacion controlada y continua mediante extraccion e impulsion, filtra el aire y evita

el deposito de olores, gases toxicos y mejora el aislamiento acustico (Via Célere, 2018).

*

Aire Aire Nuevo
expvuisado exterior

Aire Extraido
Aire insuflado (bafios, aseos
(dormitorios, cocinas)
saloén)

Figura 8: Ventilacion de doble flujo.

Fuente: www. Viacelere.com
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e Mejora de la envolvente térmica:

Es el sistema donde se aumenta la envolvente de la fachada, se mejora el aislamiento de
cubierta y la separacién por zonas comunes, incorporando carpinteria con rotura de puente
térmico, colocando vidrios bajo emisivos con camara de aire, asi conseguimos un mayor

aislamiento térmico (Via Célere, 2018).

A

| |

Figura 9: Mejora de la envolverte (érmica.

Fuente: www. Viacelere.com

e Geotermia:

Es la energia en forma de calor que se encuentra en el subsuelo. Por tanto, es una energia
limpia, renovable y gratuita. Se utiliza para dar soporte a la demanda de calefaccion,
refrigeracion y agua caliente sanitaria utilizando la gran mercia térmica del subsuelo. Para
lograrlo se mstala una bomba de calor que es una maquina térmica que permite transferir

energia en forma de calor de un ambiente a otro segun se requiera (Via célere, 2018).

En Via Célere se combina esta soluciéon con un sistema de distribucion de calefaccion y

refrigeracion mediante suelo radiante/refrescante con agua. La solucion requiere unas
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temperaturas de impulso muy bajas con lo que convierte el sistema en un sistema ain mas

eficiente (Via célere, 2018).

Figura 10: Geotermuia.
Fuente: www.viacelere.com

e Paneles solares:

Tienen como objetivo aprovechar un recurso de energia agotable y que no contamine,
como es el sol. Se utilizaria como soporte para la electricidad de la vivienda y para la
tluminacion. Con este sistema se obtiene un gran ahorro, ya que, aunque se deba realizar una
mversion inicial, a medio-largo plazo la inversion se amortiza porque se ahorra en la factura

de la luz (Via Célere, 2018).

AN

G

MIVWAAAAMAAL IMAAMAAMAAA

m | M| m

Figura 11: Paneles solares.

Fuente: www.blog.viacelere.com
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3.8. La Vivienda Energética Desde el Punto de Vista Econémico

3.3.1 Certificados Energéticos

En Espana es obligatorio a partir del 1 de junio de 20183 con el Real Decreto 235/2013, que
toda vivienda en venta o alquiler posea un certificado de eficiencia energética(CEE). De lo
contrario seria sancionado (Certicalia, 2019). También existe un Real Decreto de 47/2007

que regula la certificacion energética de las viviendas de nueva construccion.

Kl certificado contiene la escala de calificacién energética y esta nos indica el consumo de
energia que se considera necesario para satisfacer la demanda energética de la vivienda, asi

como sus emisiones de CO2, en condiciones normales de uso (Serrano Yuste, 2013).

La escala de las certificaciones parte desde A++ hasta G y tiene los siguientes porcentajes de

consumo:

MAYOR EFICIENCIA ENERGETICA
Consumo inferior al 30% de la media.
Entre el 30% y el 42%
Entre el 42% y el 55%
] Entre el 55% y el 75%
| Entre el 75% y el 90%
Entre el 90% y el 100%
Entre el 100% y el 110%
Entre el 110% y el 125%

Superior a 125%
MENOR EFICIENCIA ENERGETICA

Figura 12: Escala de calificacion energética.
Fuente: www.53lsq.com

Teniendo en cuenta que mientras menos eficiencia tenga mas gastos nos genera en la factura

eléctrica y tiene una mayor emision de COZ2.
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El precio del certificado no esta regulado, se encuentra en funcion de las caracteristicas del

edificio y en funcién del técnico. Por tanto, los precios pueden variar entre técnico certificador

y otro.
EDIFICIO COSTE TASA REGISTRO
Vivienda unifamiliar/individual 10€
Edificio de vivienda en bloque 20€+ 3€/ vivienda, con un maximo 400€
Sector terciario: edificio/ partes de edificio/locales 50€ + 0.10€/m2, con un maximo 1,500€

Tabla 1: Coste tasa registro.

Fuente: Elaboracion propia. Base: IVACE.

Kl coste de los certificados de eficiencia energética es menor si se certifica todo el edificio de
forma conjunta (mediante acuerdo de la comunidad de propietarios), en vez de certificar de

manera individual cada vivienda.

3.3.2 Subvenciones

Para este tipo de promocion existen diferentes tipos de ayuda. A continuacion, se presentaran

algunas subvenciones:

e Deducciones fiscales en el IRPF para autoconsumo v energias: Se basa en solicitar

Instituto  Valenciano de competitividad empresarial (IVACE) la certificacion
acreditativa para la aplicacion de la deduccion autonémica en el IRPF por mversiones
en 1nstalaciones de autoconsumo o de aprovechamiento de energias renovables
realizadas en las viviendas ubicadas en la Comunidad Valenciana. Se podran deducir
los contribuyentes un 20% del importe de las cantidades invertidas en instalaciones

realizadas en la vivienda (Diario Oficial de la Generalitat Valenciana, 2018).
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@  ENERGIAS RENOVABLES Y AUTOCONSUMO /

@ Deducciones fiscales 20% tramo autonomico IRPF
® - 8.000 euros base maxima deduccion

@ Sin limites maximos en bases de tributacion
o Solicita en IVACE la certificacion acreditativa

Figura 13: Deducciones fiscales.

Fuente: www.ivace.es

Plan renové calderas domésticas 2018: el objetivo es facilitar la renovacion de las

calderas domesticas de calefaccion actuales por otras de condensacion con un sistema
de control/regulacion eficiente, en viviendas de la Comunidad Valenciana, lo que
estima una reduccién del consumo energético y como resultado la reduccion de las
emisiones de CO2 en la atmosfera (Diarto Oficial de la Generalitat Valenciana,
2018).

La cuantia de ayuda individual para cada aparato es la siguiente:

EQUIPO COMBUSTIBLE | EMISIONES NOX AYUDA
Calderas condensacién Gas natural/GLP <70mg/kwh 950€

Tabla 2: Ayuda con las calderas de condensacion.

Fuente: Elaboracion propia. Base: www.ivace.es
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RENUEVA TU CALDERA

Figura 14: Plan renové domesticas 2018

Fuente: Elaboracion propia. Base: www.ivace.es

e Plan renové ventanas 2018: Tiene como objetivo facilitar la rehabilitacion térmica de

ventanas y puertas-ventanas en viviendas habituales de la Comunidad Valenciana.

La cuantia de ayuda individual, aportada por el IVACE, para renovaciones completas
de las ventanas o puertas-ventanas serda como maximo 75€/m2. Ademas, la aportacioén
del comercio o empresa instaladora adherida, aplicarda un descuento en la factura
(antes de aplicar el IVA) de 15€/m2 en el momento de la instalacion (Diario Oficial
de la Generalitat Valenciana, 2018).

RENUEVA TUS VENTANAS

Figura 15: Plan renové ventanas 2018.

Fuente: ElaboraciOn propia. Base: www.ivace.es
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3.4. Anilisis de la Rentabilidad de una Promocién Inmobiliaria

3.4.1. Rentabilidad de una Promocién Inmobiliaria

Se realiza un estudio de viabilidad, con el fin de saber si es viable desde un punto de vista
econémico llevar a cabo este proyecto, y en caso afirmativo se determinarian estrategias que

sean adecuadas para éste. El andlisis se realizara en Camins al Grau, Valencia, Espana.
El analisis econémico permitira analizar los siguientes apartados:

La cuenta de resultados de la promocion: Es la que presenta el resultado economico mediante
la diferencia entre los gastos e ingresos de la promocion, si se obtienen saldos positivos
significa que se obtuvieron beneficios y, por el contrario, saldos negativos indican pérdidas.
Se compone por: gastos de explotacion, margenes brutos de explotacion, gastos
comercializacion, beneficios antes de intereses e impuestos(BAII), gastos financieros,

beneficios antes de impuestos(BAI), impuestos sobre sociedades y beneficios neto(BN)

(Llinares Millan, 2000).

Este contiene los siguientes apartados:

o Compra del solar(GCS): Es el precio que tiene el solar.

e Gastos documentales(GD): Son los gastos derivados de documentar la adquisicion

del solar en escritura publica para después inscribirla en el registro de la propiedad
correspondiente. Este se obtiene a través de unas formulas que dependen del precio
del solar, notario y registrador.

o Coste de construccion (CC): Es el coste estimado de la obra. Se obtendra el PEM vy
el PEC.

e Honorarios facultativos(HF): Es el total de los gastos dependiendo de los

profesionales que intervengan, los cuales se deberan pagar durante la ejecucion de la

obra.

“Segin la ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y de

colegios profesionales, los honorarios regulados por colegios profesionales para intervencion
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profesional de arquitectos, arquitectos técnicos e ingenieros desaparecen y pasan a tener

caracter orientativo” (Llinares Millan, 2000).

e Licencia de obras (LO): Es el documento que establece la adquisicion del derecho a

edificar. Este depende de la tasa y del impuesto sobre construcciones, instalaciones y

obras (ICIO).

e Licencia de primera ocupacién (LPO): Es el documento que autoriza la realizacion

de los edificios e mstalaciones, previa la comprobacion de que han sido ejecutados de
acuerdo al proyecto y, por tanto, cumple con los preceptos de la legislacion
urbanistica.

e Seguros de responsabilidad(SR): Son los gastos por la suscripcion del seguro de

responsabilidad decenal.

e Impuestos de actividades econéomicasAE): Es el impuesto que grava el mero

ejercicio  de  cualquier actiidad empresarial, artisica o  profesional,
mdependientemente de los beneficios que ésta produzca.

e Impuesto de bienes inmueblesIBI): Es el impuesto que grava la tenencia de bienes

mmuebles en cualquier parte del proceso. El tipo impositivo depende de las

ordenanzas fiscales municipales.

e Gastos de gestion(GG): Son los gastos de todas las gestiones ya sean directas o

idirectas que se deben realizar para llevar a cabo las mismas, por personal altamente
cualificado.

o Gastos de comercializacion(GC): Son aquellos que resultan de la venta de la

promocion.

Rentabilidad a partir de la cuenta de resultado: Se mide a partir de unos ratios, que son

parametros con rangos que nos indican si los resultados estin bien o no. Este contiene:

e Rentabihdad econémica (RE): Es aquella que muestra una referencia del beneficio

promedio de la empresa por la totalidad de las inversiones realizadas. Se representa
en porcentaje. Este compara el resultado que hemos obtenido con el desarrollo de la

actividad de la empresa respecto a las inversiones que hemos realizado para obtener
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dicho resultado. Obteniendo un resultado al que todavia no hemos restado los

mtereses, gastos ni impuestos (Kiziryan, 2018).

BAIl
RE =

= aGexp + Gcom

e Margen sobre ventas(M/V): Es el beneficio directo que obtiene una empresa.

BAI
ventas

MV =

¢ Rentabihdad financiera(RF): Mide la capacidad que tiene la empresa de generar

beneficio neto a partir de sus fondos. Por lo tanto, es una medida mas cercana a los

acclonistas y propietarios que la rentabilidad economica (Kiziryan, 2018).

BN

RF = -
recursos propios

e Repercusién del solar sobre ventas(R/V): Representa el coste del solar con respecto a

las ventas.

p.solar
RV = ——
ventas

o Repercusion del solar sobre la superficie sobre rasante(R/S/Ra): Recoge el coste del

solar por cada metro cuadrado construido sobre rasante.

p.solar

R/S/Ra =
/S/Ra sup.s/rasante

Kl cash-flow de la promocién: Presenta el flujo monetario de cobros y pagos que podrian
tener lugar durante el desarrollo de la promociéon mmobiliaria, permitiendo conocer las

necesidades de tesoreria de cada periodo (Llinares Millan, 2000).

Rentabilidad a partir del cash flow: Mide la rentabilidad de la operacién atendiendo a la

secuencia de cobros y pagos realizados en el tempo. Recoge dos indicadores:
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e Valor actual neto (VAN): Es aquel que consiste en actualizar los cobros y pagos de un

proyecto o Inversion para conocer cuinto se va a ganar o perder con esa nversiéon

(Velayos Morales, 2017).

e Tasa interna de retorno (TIR): Es la tasa de interés o rentabilidad que brinda una

mversion. Es decir, se encarga de medir la rentabilidad de una inversion teniendo en

cuenta los flujos de caja generados en diferentes momentos del iempo.

Se presenta la rentabilidad del proyecto actual conocida como TIR y los beneficios traidos al

momento actual VAN.
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A continuacion, se presenta un diagrama con las fases que se utilizaron en el estudio realizado.

FASE 1: INFORMACION GENERAL
* DETALLE DE LA ZONA

FASE 2: DESCRIPCION DEL SOLAR

« ESTUDIO URBANISTICO

STUDIO DE MERCADO

}

FASE 4: DISENO DE LA PROMOCION
+ESTUDIO DEL SOLAR
*ESTUDIO DE MERCADO
«ESTUDIO DE LA DEMANDA

FASE 5: ESTUDIO ECONOMICO
* ESTUDIO DE COSTES

* ESTUDIO DE INGRESOS

* CASH-FLOW

* CUENTA DE RESULTADOS

FASE 6: CONCLUSIONLES

Figura 10: Fases del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia. Base: www.ivace.es
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Fase 1. Informacién general

En primer lugar, se buscé informacion del distrito de Camins al Grau sobre sus caracteristicas
urbanisticas, calles, dotaciones y las caracteristicas propias de cada uno de ellos. Para
conseguir dicha informacién accedimos a la base de datos de la pagina web del Ayuntamiento
de Valencia, en el apartado de urbanismo “valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf/”, en su
Plan General de Ordenaciéon Urbana, y se visualizé la zona de interés de forma general

mediante la aplicacion de Google Farth y la pagina web de “google.es/maps”.
Fase 2. Descripcién del solar

Se llevo a cabo una busqueda de solares en el distrito seleccionado. Estos solares debian de
ser aptos para ser edificables, debian tener carteles en venta, y que la zona donde se
encontraran ofrecieran diversos servicios, para esto se hicieron recorridos por la zona ademas
de buscar en paginas web como “idealista.com” y “Fotocasa.es”. Tras esta basqueda se
consultaron las caracteristicas de los solares en la pagina del Ayuntamiento de Valencia

(mencionada anteriormente) y en la pagina de catastro “sedecatastro.gob.es”.

& https://aytovalencia.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index html?id=d2c2a1b4877b42ba80dace1102003b64

y~, s g ST S f / [/ / —

'® =+ [} Registro de Solares y Edificios

» Urbanisme / Urbanismo r £ I
7 o £ SI4 Parcelas catastrales urbana / Parcel-les -

cadastrals urbana: 8422304YJ2782C
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Figura 17: Informacion urbanistica.

Fuente: www.aytovalencia.maps.arcgis.com
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Figura 18: Informacion de la sede electronica de catastro.

Fuente: https;/wwwl.sedecatastro.gob.es

A continuacién se buscaron los precios de varios solares con caracteristicas similares al solar
escogido. Para obtener estos datos se llamaron a agencias inmobiliarias y se usaron las paginas
webs de “Idealista.com y Fotocasa.es”. Pero ademas de buscar precios de solares, calculamos
el valor medio de repercusion del suelo en la zona (€/m2t), porque de esta manera se tendra

un indicador del precio que sea acorde con la zona.
Fase 3: Estudio de mercado

Teniendo la zona y el solar procedemos a realizar los estudios de mercado de obra nueva y
segunda mano. Para esto realizamos estudios de: macroentorno y microentorno, con el
objetivo de analizar el mercado y conocer las caracteristicas de las promociones de la zona y
posibles competencias. Después efectuamos una mvestigacion mediante encuesta online,
para conocer la demanda de la zona y saber las necesidades y preferencias de los posibles

clientes.
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Fase 4: Disefio de la promocién

Analizando todos estos datos proporcionados por las fases 2 y 3, procederemos a diseiiar las
promociones, para ello determinamos: las tipologias edificatorias, las distribuciones de las

edificaciones, las cantidades de plazas de garajes, los disefos de las viviendas, y los precios.
Fase 5: Estudio Econémico

Recogimos los datos mas relevantes relacionados con toda la secuencia de cobros y pagos de
ambas promociones. Posteriormente esta informacion se traslada a una hoja de calculo Excel,
donde se quedaran vinculadas todas esas secuencias de cobros y pagos, y obtendremos el
cash- flow. Después procederemos a transferir los resultados obtenidos del cash-flow a la
cuenta de resultados, obteniendo un resumen de los gastos e ingresos mas importantes y el
beneficio final. Con los datos de la cuenta de resultados obtenemos los ratios estaticos, los
cuales nos dan informacion de la relacion que hay entre los gastos -ingresos, beneficios - ventas
y beneficios - costes. Ademads, con la secuencia de cobros y pagos calculamos el Valor Actual
Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno TIR, y obtenemos la rentabilidad a partir del cash-

flow. Luego analizamos ambas rentabilidades para saber si los proyectos son rentables.
Fase 6: Conclusiones

En esta dltima fase se analizaron todos los procesos mencionados anteriormente y las
diferencias que presenta ambas promociones para asi tomar la decision final de conocer la

promocion de mayor rentabilidad.
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Este estudio tiene como objetivo analizar el distrito de Camins al Grau es el nombre que
recibe el distrito nimero 12 de la ciudad de Valencia (Espana). Limita con Algirés por el
norte, con Eixample y El Pla del Real al este, con Poblados Maritimos al oeste y con Quatre

Carreres al sur.

El distrito esta formado por 5 barrios: Aiora, Albors, La Creu del Grau, Cami fondo y Penya-

Roja.

Distrito 12 ( Camins al Grau):

6. el Pla
del Real

I'Eixample

12. Camins al Grau

1. Aiora

2. Albors N
3. la Creu del Grau

4. Cami Fondo 10. Quatre Carreres e A

5. Penya-roja

Nota: EI digit anterior al punt indica el barri | els posterior indiquen la seccié

Figura 19: Mapa de Camins al Grau.

Fuente: gifex.com
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5.1. Descripcion del Solar

Fl solar se encuentra ubicado en la calle Jeronimo Monsoriu N230, codigo postal 46022,
Valencia, cerca del parque de Ayora en Camins al Grau. Este tiene 214.53 m2 de superficie

grafica ver Figura 22.

Figura 20: Mapa de ubicacion.

Fuente: Base www.valencia.es con elaboracion propia.
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Figura 21: Fotogralias del solar.

Fuente: www.idealista.com.

5.2. Estudio Legal-Urbanistico

Se estudia la posibilidad de compra de una parcela cuya referencia catastral es 8620810 y
referencia del plano es YJ2782B que cumple todas las condiciones de parcela por el
planeamiento urbanistico para que éste se considere edificable. Se comprarian 214.53 m?2,
superando los 100 m? minimo edificable de la parcela, los 8m de longitud minimo de fachada

y el rectangulo mscrito de 80m?2.

A continuacién, la consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de bienes inmuebles,

donde se pueden apreciar todos los datos concernientes.
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' DE ESPARA DE HACIENDA

8620810YJ2782B0001GA |

;ﬁ- comrmo  mermo T DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

R CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

INFORMACION GRAFICA E: 1/250

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

OCA| ZACION

CL JERONIMO MONSORIU 30 Suelo

46022 VALENCIA [VALENCIA]

USO PRINCIPAL

ARIO CONSTRUCCION

| Suelo sin edif. | |

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m]

PARCELA CATASTRAL

SITUACKON

CL JERONIMO MONSORIU 30

VALENCIA [VALENCIA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?) SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [1v] TIED D FINCA

Suelo sin edificar

215

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

728550 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS82 Martes , 2 de Abril de 2019
Limite de Manzana
Limiz de Parcela
———— Limit= d= Construcciones
Mabiliario y sceras

Limite zona verde
—— Hidrografia

Figura 22: Consulta descriptiva y grilica de dato catastrales de bien inmueble.

Fuente: wwwl.sedecatastro.gob.es.
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DOGUMENT URBANISTIC:
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CLASSIFICACIO: Sl Gaon
[(sujsuelo urbano ]
QUALFICACIO:

Figiu
7/ de juny / 2019
ent cerilicada.

5.3. Precio

Figura 23: Informe de circunstancias urbanisticas.

Fuente: valaencia.cs

Para conseguir el precio del solar, se debe realizar un estudio de repercusion de suelo, que

consiste en calcular la repercusion media de la zona (precio del suelo/ superficie construida

sobre rasante). Se obtuvo un valor medio de repercusion de la zona de 433.28€/m2t.

Teniendo en cuenta que la promocion cuenta con 1,170m2t, la estimacion del precio final

del solar es de 506,937.60€.

40
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5.4. Estudio Comercial-Estudio de Mercado

5.4.1. Estndio del Macroentorno

En este apartado se analiza los factores que pueden intervenir en nuestro estudio, que son los

factores demograficos y los factores econéomicos:
Factores Demograficos

La ciudad de Valencia posee actualmente un total de 791,413 habitantes segin INE y es el
centro de una extensa area metropolitana que sobrepasa el millon y medio. Representa el
16% de la poblacién de la Comunidad Valenciana y es por tamano demografico, la tercera

ciudad de Espana después de Madrid y Barcelona (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

“A lo largo del siglo XX la ciudad ha multiplicado por tres y medio su poblacion inicial,
siendo los periodos de maximo crecimiento demografico los annos 1930-1940 y la década de
los sesenta. En los primeros anos del siglo XXI la ciudad esta experimentando una dindmica
demogrifica muy positiva, impulsada por los movimientos migratorios, asi como por un

repunte de la natalidad” (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

El continuo aumento de la esperanza de vida y la reduccion de la fecundidad experimentada
a partir de los anos sesenta se ha visto reflejado en una piramide de edades que se estrecha
en su base y se ensancha en la parte superior, con un peso creciente de las generaciones de
mayor edad. No obstante, el crecimiento de los iltimos afos ha llevado a un ensanchamiento
de la base de la piramide. La poblacion de la ciudad es relativamente joven, con un 15% de
sus efectivos en las generaciones de 15 a 29 anos y un 31% en las de 30 a 49 anos

(Ayuntamiento de Valencia, 2018).
Indicadores Sociales

En el siguiente apartado se revisan los principales indicadores sociales:
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EVOLUCION DE LA POBLACION DE VALENCIA DESDE 1900

900,000
800,000
700,000
600,000
500,000
400,000
300,000
200,000
100,000
ORI IC S Ot A e e

POBLACION DE DERECHO

Figura 24: Evolucion de la poblacion de Valencia desde 1900.
Fuente: Elaboracion propia. Base: Ayuntamiento de Valencia
La Figura 24 indica un incremento de la poblacion de Valencia desde el 1900 hasta el 2015.

Se puede concluir que la densidad de la poblacion valenciana ha incrementado del 1900 hasta

el 2004 donde se ha mantenido equilibrada hasta el 2015.

DENSIDAD DE FAMILIAS

Densidad de familias
Densitat de families

3,320.00
3,300.00
3,280.00
3,260.00
3,240.00
3,220.00
3,200.00
3,180.00
3,160.00
3,140.00

w2016 m2015 w2014 2013 m2012 m2011 w2010 =m2002 2008 w2007

Figura 25: Densidad de familias.
Fuente: Llaboracion Propia. Base: Ayuntamiento de Valencia.
La Figura 25 indica las variaciones de la densidad familiar en Valencia desde el 2007 hasta el

2016. Se puede concluir que la mayor densidad familiar se experimento en el 2016, y la mas

baja ha sido en el 2007.
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RELACION DE MASCULINIDAD DE LA POBLACION
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92.50
92.00
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Relacion de masculinidad de la poblacion
Relacido de masculinitat de la poblacia
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Figura 20: Relacion de masculinidad de la poblacion.

Fuente: Elaboracion Propia. Base: Ayuntamiento de Valencia.

La Figura 26 indica el nimero de varones por cada 100 mujeres. Una razén de masculinidad
superior a 100 indica que hay mas cantidad de varones que de mujeres en la poblacion;
mferior a 100 indica que hay mas mujeres que varones. Por tanto, la relaciéon en nuestra

ciudad de estudio indica que hay mds mujeres que hombres.

INDICE DE ENVEJECIMIENTO

140.00

135.00

130.00
125.00
120.00
110.00

w2016 m2015 m2014 2015 m2012 m2011 m2010 m2009 m2008 =m2007

Figura 27: Indice de envejecimiento

Fuente: Elaboracion Propia. Base: Ayuntamiento de Valencia.
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La Figura 27 es un indicador sintético del grado de envejecimiento de una poblacion,
expresado como un porcentaje de las personas adultas mayores (65 y mas ainos) respecto de

las personas menores (15 y menos anos).

10 -
3807

Figura 28: Proporcion de immigrantes procedentes del extramyjero
Fuente: Ayuntarmiento de Valencia.

La Figura 28 indica la proporcion de mmigrantes procedentes del extranjero. Se puede

observar que va incrementando apartir del 2015 al 2017 y donde menos habia era en el 2013.
Factores Econémicos

La ciudad de Valencia es principalmente un area de servicios cuya influencia llega mucho
mas lejos de los limites de su término municipal. En este momento la poblacion ocupada en
el sector servicios es el 83% del total, con un gran peso de las actividades de demanda final,
del comercio minorista y mayorista, de los servicios especializados a empresas y de actividades

profesionales (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

Sin embargo la ciudad conserva una base industrial importante, con un porcentaje de

poblacion ocupada del 149%, formada por pequenas y medianas empresas entre las que
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destacan los sectores de papel y artes graficas, de madera y mueble, de productos metalicos y

de calzado y confeccién (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

“Su dinamismo como centro econémico y como lugar de referencia para mualtiples
actividades economicas se refleja en la pujanza de instituciones claves para el desarrollo
economico como Feria Valencia, el Puerto Auténomo, la Bolsa, el Palacio de Congresos o

sus Universidades” (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

La ciudad de Valencia posee también importantes mstituciones culturales que tienen una
immportancia creciente en su desarrollo: el Palau de les Arts, el IVAM, el Palau de la Musica
o la Ciudad de las Artes y las Ciencias aportan un mnegable valor anadido a la ciudad y a su

entorno metropolitano como centro cultural y de ocio (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

Ademas las actividades agrarias, ain teniendo una importancia relativamente menor perviven
en el término municipal ocupando un total de 3.348 hectareas, en su mayor parte por cultivos

horticolas (Ayuntamiento de Valencia, 2018).

PRGPDHCIE}N DE LA POBLACION EN EDAD
LABORAL

63.00 64.00 6500 6600 6/.00 68.00 69,00

20D m2008 m2009 H2010 =2011 =2012 2013 m2014 m2015 m2016

Figura 29: Proporcion de la poblacion en edad laboral

Fuente: Elaboracion Propia. Base: Ayuntamiento de Valencia

La Figura 29 indica la proporcion de la poblacion en edad laboral, considerando la edad

laboral como el mtervalo entre 16 y 64 anos. La Figura refleja como ha disminuido la
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proporcion de la edad laboral desde el 2007 hasta el 2016, siendo el 2016 la proporcion mas
baja.

RELACION DE MASCULINIDAD DE LA POBLACION
EN EDAD LABORAL

96.00 96.50 97.00 97.50 98.00 98.50 99.00 99.50 100.00

m2007 m2008 m2009 m2010 w2011 w2012 =2013 =2014 = 2015 w2016

Figura 50: Relacion de masculinidad de la poblacion en edad laboral.

Fuente: Elaboracion Propia. Base: Ayuntamiento de Valencia.

La Figura 30 indica el nimero de varones en edad laboral por cada 100 mujeres en ese mismo
rango de edad. Para su calculo se ha considerado la edad laboral como el intervalo entre 16
y 64 anos. Se observa que ha bajado bastante desde el 2007 al 2016, pero el indice mas bajo
ha sido en el 2014.

5.4.2. Estudio del Microentorno

En este apartado nos vamos a enfocar en una zona mas especifica, en el distrito de Camins al

Grau. Estudiaremos las caracteristicas y beneficios la zona.
Descripcion de las caracteristicas de la zona

-Atractivos v Ocio

La zona se encuentra en un excelente punto de Valencia, cerca de las universidades

Politécnica de Valencia y Universidad de Valencia. Ademads, estd a tan s6lo 20 minutos de la
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Playa de Malvarrosa. También la zona posee parques, aunque el mas grande es el de Ayora,

el cual tiene una zona para animales y una piscina municipal.

La zona es bastante tranquila perfecta para famihas y personas que quieran estudiar, o

simplemente para personas que quieren serenidad.

-Transporte

En relacion al transporte estd bien comunicada, tiene la estacion de metro de Ayora, la
Amistad, y Maritim-serreria, ademas la estacion de tren del Cabanyal a pocos metros,

estaciones de valenbisi y varias lineas de autobuses la 32, 31,81, N1.

Figura 31: Valenbisi.

Fuente: Fotogralia de Valeria C.

5.4.3. Descripcién de la Oferta Inmobiliaria

Las promociones que se encuentran en esta zona segin investigacion, son de la siguiente

manecra:
Obra Nueva

La Tabla 3 que se ve a continuacién, presenta un estudio de diferentes testigos de las

promociones seleccionadas aleatoriamente con el objetivo de conseguir datos y una vision de

las preferencias o tipos de edificios que se encuentran en la zona.
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Existen diferentes tipologias, estas dependen de la cantidad de habitaciones que tengan, en

nuestro estudio solo existente 3 tipologias que son las de 4, 3 y 2 dormitorios.

La imformacion para este estudio ha sido proporcionada por diferentes inmobihiarias como
Solvia, CBRE, entre otras. Ademads, se han utilizado las piginas de internet como idealista y

fotocasa.

ESTUDIO DE MERCADO LOCAL - PROMOCIONES INMOBILIARIAS DE OBRA NUEVA
e . . Zonas . .
No. Zona Inmobl.haru? y/o Altura / | Area CC No. Comunes Gfxraje Precio Total € Precio €/ m2 *
Propietario planta (m2) Hab. (Si/No) (Si/No) *

1 Camis al Graus Construbecker 1.00 102.22 4.00 Si Si 290,000.00 2,837.02
2 Camis al Graus Construbecker 4.00 176.81 4.00 Si Si 380,000.00 2,149.20
3 Camis al Graus Solvia Inmobiliaria 3.00 166.89 4.00 Si Si 430,000.00 2,576.55
! Camis al Graus Solvia Inmobiliaria 5.00 166.89 4.00 Si Si 447,000.00 2,678.41
5 Camis al Graus Solvia Inmobiliaria 8.00 166.89 4.00 Si Si 472,000.00 2,828.21
155.94 403,800.00 2,613.88
6 Camis al Graus CBRE 1.00 98.00 3.00 Si Si 188,000.00 1,918.37
7 Camis al Graus CBRE 2.00 98.00 3.00 Si Si 193,000.00 1,969.39
8 Camis al Graus CBRE 1.00 103.00 3.00 Si Si 200,000.00 1,941.75
9 Camis al Graus CBRE 2.00 103.00 3.00 Si Si 205,000.00 1,990.29
10 Camis al Graus Bau Real Estate 2.00 120.37 3.00 St Si 191,841.00 1,598.76
11 Camis al Graus Olivares Consultores 3.00 104.27 3.00 St Si 190,000.00 1,822.19
12 Camis al Graus Olivares Consultores 4.00 104.27 3.00 St Si 190,000.00 1,822.19
104.42 198,977.29 1,865.42
13 Camis al Graus CBRE 0.00 75.00 2.00 Si Si 140,000.00 1,366.67
1 Camis al Graus CBRE 0.00 75.00 2.00 Si Si 140,000.00 1,866.67
1 Camis al Graus CBRE 0.00 85.00 2.00 Si Si 155,000.00 1,823.53
80.00 147,500.00 1,845.10

Tabla 3: Estudio de mercado obra nueva.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Idealista, fotocasa y varias inmobiliarias.




NGENIERIA

RENTABILIDAD ECONOMICA DE LNA PROMOCION EFICIENTE @ INEE
EDIFICACION

ENERGETICAMENTE VS PROMOCION TRADICIONAL

Tipologia 4
Area M2CC media 155.94
Precio medio 403,800.00
Precio €/m2ccc medio 2,613.88

Tipologia 3
Area M2CC media 104.42
Precio medio 193,977.29
Precio €/m2ccc medio 1,865.42

Tipologia 2
Area M2CC media 80.00
Precio medio 147,500.00
Precio €/m2ccc medio 1,845.10

Tabla 4: Tipologias de obra nueva.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Idealista, fotocasa y varias mmobiliarias.

En el anlisis de obra nueva se determiné lo siguiente:

X/
L X4

X/
L X4

El promedio de 4 dormitorios es de 155.94 m? construidos con elementos comunes,
el precio total de 403,800€ y el precio unitario de 2,613.88€/m2.

El de 8 dormitorios es de 104.42m? construidos con elementos comunes, el precio
total de 192,977.29€ y el precio unitario es de 1,865.42€/m2.

Elde 2 dormitorios es de 80m? construidos con elementos comunes, el precio total
de 147,500€ y el precio unitario es de 1,845.1()€/m2.

La Figura 32 indica los resultados obtenidos después de analizar los testigos, donde
se determinar la oferta habitual de la zona de estudio, el preferido por los habitantes
del distrito de Camins al Grau es la tipologia de 3 dormitorios con un 47%, seguido

por la de 4 dormitorios con un 33% y por dltimo la de 2 dormitorios con un 20%.
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OFERTA PORNUMERO DE
DORMITORIOS

2 dormitorios

20%

4 dormitorios
33%

3 dormitorios
47%

Figura 32: Oferta por mimero de dormitorios de obra nueva.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Idealista, Fotocasa y varias inmobiliarias.

En conclusion, la vivienda con mayor oferta ha sido la de 3 dormitorios, vivienda
plurifamiliar, con una calidad media y la de menos oferta es la de 2 dormitorios. Esto puede
deberse al hecho de estar cerca de las universidades, de forma que es mas rentable tener una

de 3 y 4 dormitorios, ya que pueden dividirse los gastos del piso.

Por tanto y en conformidad con el andlisis ya realizado, se puede establecer las caracteristicas
que se deben incluir en el proyecto.

Segunda Mano

La Tabla 5 que se ve a continuacion presenta un estudio de obras de segunda mano. Se
estudio para conocer la competencia y lo que pudiera ser otra opcién a comprar por partes

de los clientes.

También en este estudio existen diferentes tipologias, en este caso las tipologias fueron las

mismas que en la obra nueva.

La mformacion para este estudio ha sido proporcionada por diferentes inmobiliarias y

particulares. Ademads, se han utilizado las paginas de internet como idealista y fotocasa.
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ESTUDIO DE MERCADO LOCAL - PROMOCIONES INMOBILIARIAS DE SEGUNDA MANO
Altura / Area CC e Garaje
No. Zona Inmobiliaria y/o Propietario No. Hab. Comunes R Precio Total € Precio €/ m2
planta (m2) . (8i/No)
(Si/No)
1 Camis al Graus Propietario 7.00 60.00 1.00 Si No 90,000.00 1,500.00
2 Camis al Graus Arkia Inmobiliaria 5.00 83.00 1.00 Si No 127,000.00 1,530.12
3 Camis al Graus Propietario 5.00 60.00 1.00 Si No 67,000.00 1,116.67
67.67 94,666.67 1,382.26
4 Camis al Graus Redpiso 2.00 82.00 2.00 Si Si 119,900.00 1,462.20
5 Camis al Graus HogarAbitat 6.00 62.00 2.00 Si No 125,000.00 2,016.13
6 Camis al Graus HogarAbitat 4.00 83.00 2.00 Si No 276,000.00 3,325.30
7 d Espai Nou 4.00 84.00 2.00 Si No 140,000.00 1,666.67
8 Camis al Graus HogarAbitat 4.00 104.00 2.00 Si No 139,900.00 1,345.19
83.00 160,160.00 1,963.10
9 Camis al Graus Espai Noue 1.00 133.00 3.00 Si No 395,000.00 2,969.92
10 Camis al Graus L. Casanova 4.00 80.00 3.00 Si No 90,000.00 1,125.00
11 Camis al Graus Francia 4.00 120.00 3.00 Si No 348,000.00 2,900.00
12 Camis al Graus Molmar 4.00 95.00 3.00 Si No 150,000.00 1,578.95
13 Camis al Graus Redpiso 3.00 94.00 3.00 Si No 96,000.00 1,021.28
14 Camis al Graus HogarAbitat 2.00 75.00 3.00 Si No 75,000.00 1,000.00
15 Camis al Graus HogarAbitat 2.00 97.00 3.00 Si No 95,000.00 979.38
16 Camis al Graus HogarAbitat 4.00 90.00 3.00 Si No 134,900.00 1,498.89
98.00 172,987.50 1,634.18
17 Camis al Graus HogarAbitat 3.00 140.00 4.00 Si No 175,000.00 1,250.00
18 Camis al Graus HogarAbitat 6.00 190.00 1.00 Si No 310,000.00 1,631.58
19 Camis al Graus Molmar Inmobiliaria 2.00 125.00 4.00 Si No 164,000.00 1,312.00
20 Camis al Graus Francisca Mayor 1.00 119.00 4.00 Si No 165,000.00 1,386.55
21 Camis al Graus Molmar Inmobiliaria 2.00 105.00 1.00 Si No 190,000.00 1,809.52
29 Camis al Graus Gestion Facil 6.00 132.00 4.00 Si No 250,000.00 1,893.94
135.17 209,000.00 1,547.27

1abla s: Estudio de mercado de segunda mano.

Fuente: Elaboracion propia. Base: idealista, lotocasa, y varias inmobiliarias.
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Tipologia 4
Area M2CC media 135.17
Precio medio 209,000.00
Precio €/m2ccc medio 1,547.27

Tipologia 3

Arca M2CC media 98.00
Precio medio 172,987.50
Precio €/m2ccc medio 1,634.18

Tipologia 2
Area M2CC media 83.00
Precio medio 160,160.00
Precio €/m2ccc medio 1,963.10

Tipologia 1

Area M2CC media 67.67
Precio medio 94,666.67
Precio €/m2ccc medio 1,382.26

Figura 33: Tipologias de segunda mano.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Idealista, lotocasa y varias immobiliarias.

En el analisis de segunda mano se determinoé lo siguiente:

X/
°

X/
°

X/
°

El promedio de 4 dormitorios es de 135.17 m? construidos con elementos comunes,
el precio total de 209,000€ y el precio unitario de 1,547.27€/m2.

El de 3 dormitorios es de 98m? construidos con elementos comunes, el precio total
de 172,987.50€ y el precio unitario es de 1,634.18€/m2.

El de 2 dormitorios es de 83m? construidos con elementos comunes, el precio total
de 160,160€ y el precio unitario es de 1,963.1()€/m2.

El de 1 dormitorio es de 67.67m? construidos con elementos comunes, el precio
total de 94,666.67€ y el precio unitario es de 1,382.26€/m2.

La Figura 34 indica los resultados obtenidos después de analizar los testigos, donde
se determinar la oferta habitual de la zona de estudio, el preferido por los habitantes

del distrito de Camins al Grau es la tipologia de 3 dormitorios con un 36%, seguido
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por la de 4 dormitorios con un 27%, luego la de 2 dormitorios con un 23% y por

ultmo la de 1 dormitorio con un 149%.

OFERTA PORNUMERO DE
DORMITORIOS

4 dormitorios
27%

2 dormitorios i
23%

3 dormitorios
36%

Figura 34: Olerta por mimero de dormitorios de segunda mano.

Fuente: Elaboracion propia. Base: Idealista, fotocasa y varias inmobiliarias.

En conclusion, la vivienda con mayor oferta ha sido la de 3 dormitorios, vivienda

plurifamiliar, y con una calidad media.

5.4.4. Descripcién de la Demanda

Para identificar las necesidades y conocer el perfil que tienen los compradores, se ha llevado
a cabo una encuesta. En esta encuesta también se ha conseguido tener mds informacion

acerca de futuros compradores.

Se ha entrevistado a varias personas que viven en la zona o muy cerca de esta, y esta dirigida
a futuros compradores, y han participado 35 personas, a quienes se les ha pasado la encuesta

de forma electronica (por whatsapp y email).
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La encuesta tiene dos bloques, el primero relacionado con las caracteristicas de la muestra
objeto de estudio, y el segundo relacionado con las promociones eficiente energéticamente y

tradicionales.
Iniciaremos con los resultados obtenidos de la encuesta:

Bloque I. Caracteristicas de la muestra

Distribucién por Género de la Muestra

Hombre
40%

Mujer
60%

EHombre WMujer

Figura 55: Distribucion por género de la muestra.
Fuente: Elaboracion propia.
Como se puede observar en la encuesta hubo una mayor participaciéon de mujeres, 60%,

frente al 409% de hombres.

Distribucién de la Muestra por Edades

0%

3%

1830 aflos ®31-40afios ®™W41-50 afios ®51-60afios Mmas de 61 afios

Figura 56: Distribucion de la muestra por edades.

Fuente: Elaboracion propia.
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Con relacion a la edad el mayor nimero de participantes se encontré en el rango de 18-30
anos con un 63% de participacion. A continuaciéon, con un 269% de participacion el tramo de
31-40 anos, seguido por el tramo de 41-50 anos con un 8%, 51-60 anos con un 3% y por

ultimo, el tramo mayor de 61 afios con un 09%.

Distribucién de la Muestra por Nivel
Educativo

0% __ 0%

M Bachillerato @ Universitario  ® Master v/o Doctorado ® B Otros

Figura 57: Distribucion de la muestra del nivel educativo.
Fuente: Elaboracion propia.
Respecto al nivel educativo, hubo una mayor participacién de universitarios de grado, con un

549%, seguido por los estudiantes de master y/o doctorado, ambos con un 46% vy el resto 0%.

Bloque II. Informacion sobre las promociones con EF

¢Sabes que es una promocién con EF ?

mSi mNo #®Tengounaidea

Figura 58: ;Sabes que es una promocion con EF?.

Fuente: Elaboracion propia.
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Ante esta pregunta un 48% conoce que es una promocion eficiente energéticamente, mientras
un 29% lo desconoce y el otro 23% cree tener una idea. Se concluye que menos de la mitad

de las personas que participaron en la encuesta saben que es EF con toda certeza.

Los participantes que no saben que es EF, ya no pueden continuar, para ellos la encuesta

termina en esa pregunta.

En la encuesta se pregunt6: ;Comprarias una vivienda eficiente energéticamente teniendo
este un coste mayor que una tradicional, pero con la ventaja de que los pagos de las facturas

eléctricas fueran mas econdémicos?

ESi ©No Totlmente de acuerdo

Figura 39: ; comprarias una vivienda EI sabiendo las ventayas y desventajas antes que una tradicional?.

Fuente: Elaboracion propia.

El 79% respondio que si, el 149% que estarian totalmente de acuerdo y un 7% que no.

Con el 93% que respondieron que si estarian dispuestos a pagar mas para comprar una

vivienda con EF, continuamos a la préxima pregunta ver Figura 40 .
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JCuanto estarias dispuesto a pagar de mas
para comprar una vivienda con EF?

H09.00%-10.00% m10.01%-11.00% = 11.01%-12.00%

Figura 40: ;Cudnto estarias dispuesto a pagar de mds para comprar una vivienda con I,

Fuente: Elaboracion propia.

Se establecen unos rangos de porcentajes para saber cuanto mas estarian dispuesto a pagar,
con un 60% han seleccionado el rango de 9.009-10.00%, seguido con un 209% el rango de
10.0196-11.009, y 11.019%-12.009% con un 20% también.

Con esta encuesta se puede concluir que existe un 29% de clientes que no saben que es
Eficiencia Energética, sin embargo, del 71% que respondieron que sabian o tienen una idea
un 9196 compraria una vivienda eficiente energéticamente, aunque sea 9.009%-10.009 mas

cara, mientras garantice que reducira sus facturas eléctricas y sea eco amigable.
5.5. Descripcién de las Promociones

En este apartado se presentaran las caracteristicas de las dos promociones, su distribucion y

como seria el marketing de cada una de ellas.
5.5.1 Distribucién de la Promocion

Consiste en una promocién con una construccion sobre rasante de 1170 m2 de tipologia
residencial colectiva en manzana cerrada. Tendra 10 viviendas de una misma tipologia, 2

locales y 12 garajes, con las siguientes caracteristicas:

e Las viviendas seran de 3 habitaciones, 2 banos, salon- comedor y cocina.
o Tendra 2 locales en la planta baja.

e [ sotano donde se encontraran las 12 plazas de garajes.




INGENIERIA
EDIFICACION

: W| D POLITECNICA  RENTABILIDAD ECONOMICA DE UNA PROMOCION EFICIENTE @
= ENERGETICAMENTE VS PROMOCION TRADICIONAL

TIPOLOGIA SUPERFICIE CONSTRUIDA NUMERO
UNITARIA.
Viviendas (s.r) 100m? 10
Locales (s.r) 85m? 9
Garajes (b.r) 15m? 12

1abla 0: Descripcion de la promocion.
Fuente: Elaboracion propia.

A) Publicidad

La publicidad va dirigida a todo el que esté interesado/a pero especialmente a los/as

estudiantes y a las famihas.

MARKETING
PUBLICIDAD MEDIOS DESCRIPCION
TEMPORAL Valla publicitaria Valla publicitaria de 8mx3m
Cuartilla 500 volantes de 8 % x 11,impreso
en satinado
Folletos 500 afiches de 8 % x 11,impreso
en satinado
Paginas de | Se presentan fotos, precios, detalle
internet(idealista,fotocasa,..) de las viviendas
PUBLICIDAD ~ DE | Vallaen el proyecto Valla publicitaria en vinilo
LLALCE DINEACIOR Medios sociales Facebook, Instagram, entre otros

Tabla 7: Marketing

Fuente: Elaboracion propia.

5.6. Estudio Econémico de la Promocion Tradicional

Se estudia la rentabilidad de la promocion, realizando una prevision de los costes e ingresos.
Los calculos resultardan de una hoja de célculo, en este caso se utilizé Excel, con el objetivo

de obtener el estudio de posibles pérdidas y ganancias.
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5.6.1. Horizonte Temporal

En la Figura 41 se muestra el horizonte temporal de las promociones. En este horizonte se
pueden ver los tiempos necesarios para la ejecucion y desarrollo de los proyectos. Ademas,

se puede apreciar las actividades necesarias para llevarlo a cabo y cuando se ejecutaran.

GASTOS DE
VENTAY
PUBLICIDAD

VENTAS

Retencion -59

ARIOS FACULTATIVOS

SEGUROS

EJECUCION DE OBRA

| A m |
2019 2020
LICENCIA DE
PRIMERA
OCUPACION
LICENCIA DE DICIEMBRE:
OBRA/ICIO ENTREGA DE
LLAVE
* REGISTRO DE INMUEBLE y
GASTOS DE ADMINISTRACION + GERENCIALES
CF
v
LICENCIA DE OBRA/LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION
SEGUROS
ENTREGA DE LLAVE

REGISTRO DEL SOLAR
HONORARIOS FACULTATIVOS
1BI

Figura 41: Horizonte temporal.

Fuente: Elaboracion Propia.
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5.6.2. Estudio de Costes

El pago del solar se efectuard de la siguiente manera: en el primer mes se pagard el 20% del
valor del solar y luego en el cuarto mes se terminaria de pagar el 809% restante. En este altimo
pago se documenta la operacién en escritura pablica y luego se inscribe en el Registro de la
Propiedad. Se debe tener en cuenta el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (I'TP), que
seria el pago correspondiente en nuestro caso, al tratarse de una persona fisica. Ademas,
habrd que tener en cuenta que tanto al registrador como al notario se le retiene el IRPF del
15%, que sera liquidado trimestralmente. Asi también el pago de un IVA general soportado
de 21% sobre el valor del notario y el registrador, también existe un descuento para el notario

y registrador de un 5%.

DATOS DEL SOLAR

PRECIO SOLAR 506,937.60
NOTARIO 504.19
REGISTRADOR 273.31
ITp 50,693.76

Tabla 8: Coste del solar.
Fuente: Elaboracion Propia.

Datos Construcciéon

Se lleva a cabo un andlisis donde se estima el PEC, utilizando el método del Ministerio de

Economia y Hacienda (MEH), y con este se consigue el coste.

VIVIENDA LOCALES GARAGE

SUPERFICIE (M2) 1,000 170 180
COSTE (6/M2) 706.68 374.54 374.54
UNIDADES 10 2 12

RETENCION DE OBRA (GARANTIA) | 5%

RELACION PEC/PEM 1.20
PEC 837,769.14
PEM 698,140.95

Tabla 9: Datos relacionados con el coste de construccion.

Fuente: Elaboracion Propia.
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En cuanto a la construccion, se estima un ritmo de obra de 12 meses (tipo 2), a comenzar a
partir del mes 9 (Julio 2019). Se certificaria mensualmente con una retencion del 5%, a

devolver en el mes 23, a los 3 meses una vez finalizada la obra.
Honorarios Facultativos

Los honorarios facultativos se han calculado estimando un porcentaje del 9% sobre el PEM.
Este porcentaje se ha seleccionado después de consultar varios despachos, y es aceptable,
dando como resultado 62,832.69€, a pagar de la siguiente forma: el 309% en el mes 7, y el

70% con el ritmo de obra. Esta partida conlleva el pago de un IVA soportado de 21%.
Datos de Licencias y Autorizaciones

En este apartado, se presenta la licencia de obra, en la que se tiene el pago de la tasa que varia
dependiendo del PEM vy el pago del ICIO que en Valencia es del 3% del PEM. Todos estos

pagos se realizaran al inicio de la obra.

En el caso de la licencia de primera ocupacion resulta el 109% de la tasa de la licencia de obra
y ésta se pagara en la entrega de llaves. Por otra parte, se ha de calcular la declaracion de obra
nueva v division horizontal. Esta conlleva el pago del IVA general soportado de 21% sobre el
valor del notario y registrador y la retencion de 159% de IRPF del notario y el registrador, que

sera liquidado trimestralmente, ademas el porcentaje de AJD es de 1.50%.

1A. LICENCIA DE OBRA SOBRE EL PEM

TASA 10,204.13
ICIO 20,944.23
1 B. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION

TASA PRIMERA OCUPACION 1,020.41
2. DECLARACION DE OBRA NUEVA SOBRE EL PEC
PEC 837,769.14
NOTARIO 598.47
AJD 12,566.54
REGISTRADOR 336.17
DESCUENTO NOTARIO Y REG. 5%
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3. DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL
S/PEC+SOLAR
PEC+VALOR SOLAR 1,344,706.74
NOTARIO 742.95
AJD 20,170.60
REGISTRADOR 1,338.27
VALOR DE CADA FINCA 56,029.45
No. de FINCAS 24
DESCUENTO NOTARIO Y REG. 5%
DESCUENTO REGISTRADOR D.H. 30%

Tabla 10: Autorizaciones y Licencias.

Fuente: Elaboracion Propia.
Datos de Seguros e Impuestos

Con el seguro se tendrian los siguientes pagos: control técnico (0.5% s/PEM, este control
técnico conlleva el pago del 219% del IVA soportado) y la poliza de seguro (0.7% s/PEM a
pagar el 309% antes de comenzar la obra, el resto, al finalizar la obra). En nuestro caso para
calcular el TAE se utilizara un coeficiente de ponderacion de 1.31, un recargo provincial de

1.29 y el IBI con un tipo impositivo del 0.723%.

SEGUROS E IMPUESTOS

POLIZA DE SEGURO 3,490.70
CONTROL TECNICO 4,886.99
TIAE

CUOTA FIJA

CUOTA FIJA 186.61
TOTAL CUOTA FIJA 315.35
CUOTA VARIABLE

CUOTA VARIABLE 1.87

M2 VENDIDO 1,350
TOTAL CUOTA VARIABLE 4,266.15
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IBI

VALOR CATASTRAL INMUEBLE 168,979.20
TIPO IMPOSITIVO 0.723%
BONIFICACION PROMOTORES 90.00%
TOTAL IBI 122.17
RELACION (VALOR MERCADO/VALOR CATASTRAL) | 0.333

1abla 11: Seguros e Impuestos.

Fuente: Elaboracion Propia.

Datos Gestiéon y Comercializacién

En los costes de administracion y costes gerenciales se estima 3% y un 49 respectivamente,

sobre la inversion realizada hasta el momento. Por otra parte, los gastos de ventas ascenderian

aun 2% vy los de publicidad a un 19 proporcionalmente sobre el volumen de ventas.

Repartiremos los gastos de publicidad con los meses que hay de ventas. Todos estos trabajos

se contratarian a terceras personas. Para ambas partidas se pagan el 21% de IVA soportado.

5.6.3. Estudio de Ingresos

Los departamentos de marketing y promocion estiman el siguiente ritmo de ventas:

PREVISION RITMO DE VENTAS

MESES MES 14 | MES15 | MES 16 | MES 17 | MES 18
VIVIENDAS 2 1 3 3 1
LOCALES 1 0 0 1
GARAJES CON VIVIENDA 2 1 3 3 1
GARAJES 1 0 0 1

REPARTO GASTOS PUBLICIDAD

MES 14

MES 15

MES 16

MES 17

MES 18

20.009%

20.00%

20.00%

20.00%

20.00%

Tabla 12: Ritmo de ventas y reparto gastos publicidad.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Datos de Cobros

En la Tabla 18 se recoge la informacion relacionada con la forma de pago de los diferentes
mmuebles. En este apartado habra que tener en cuenta el IVA repercutido. Ademas se
presentan los precios de ventas que se han estimados con los estudios de mercado ver Tabla

3y Tabla 5.

PRECIO DE VENTA
VIVIENDAS | GARAJES | LOCALES

PRECIO VENTA (E/M2) 1,831 1200 1688
PRECIO VENTA UNITARIO®) | 183,100 18,000 143,480
IVA REPERCUTIDO
VIVIENDAS 10%
LOCALES 219%
GARAJES CON VIVIENDA | 10%
GARAJES SIN VIVIENDA | 21%
FORMA COBRO

VIVIENDAS GARAJES | LOCALES
ENTRADA 5% 25% 25%
APLAZADO 15% 75% 75%
RESTO (HIP) 80%

Se tendra un coste de aval de entrega a cuentas de 0.50% anual consultado en Bankia, a pagar

de forma trimestral).

Tabla 13: IVA repercutido, forma de cobro y precio de venta T.

Fuente: Elaboracion Propia.
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5.7. Analisis de Rentabilidad Promocién Tradicional
En este apartado se analiza si la promocion tradicional es rentable a nivel economico.

5.7.1. Anilisis del Cash-Flow

En este analisis se mide la rentabilidad de la operacion atendiendo a la secuencia de resultados
del Cash-flow. La Figura 42 muestra la secuencia del Cash-Flow durante todo el proceso de

la promocion.

Cash Flow sin Financiar v Rentable
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Figura 42: Cash-flow.

Fuente: Elaboracion Propia.

En la grifica se puede observar que se inicia con grandes gastos y luego con los cobros se ha
conseguido mejorar la secuencia hasta obtener niimeros positivos que se representan como

ganancias.
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5.7.2. Cuenta de Resultados del Proyecto

La Cuenta de Resultados presenta el resultado econémico mediante la diferencia entre los

gastos e mgresos de la promocién.

PROYECTO SIN FINANCIACION

TOTAL VENTAS 2,083,000.00
GASTOS DE EXPLOTACION ) 1,648,489.65
(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 434,510.35
GASTOS COMERCIALES 70,018.80
BAII 364,491.55
GASTOS FINANCIEROS 849.30

BAI 363,642.25
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 90,910.56
BN 272,731.69

Tabla 14: Cuenta de resultado del proyecto.

Fuente: Elaboracion Propia.

En la cuenta de resultados, el total de ventas es mayor que los gastos de explotacion,

obteniendo un BN de 272,731.69€.

5.7.3. Anilisis de los Ratios de Rentabilidad

A continuacién, se muestran el conjunto de ratios que recogen la rentabilidad de la

promocion.

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAIl/Gexp.+Gcom.) 21.21%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 17.46%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 23.82%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P¢ SUELO/VENTAS) 24.349%
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 433.28

Tabla 15: Rentabilidad de los ratios.

Fuente: Elaboracion Propia.
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En general el conjunto de datos muestra que el proyecto es rentable.

5.7.4. Rentabilidad a Partir del Cash-Flow

Esta rentabilidad se mide a partir de tres indicadores:

- Pay-Back o plazo de recuperaciéon: indica cuindo se tendrd algin tipo de ganancia

después de lo invertido en el proyecto y se inicia a tener nimeros positivos, esto
ocurrird a los 21 meses.

- TIR (rentabilidad interna del proyecto).

- VAN (beneficios traidos al momento actual o valor actual neto del proyecto). Se
calcula este valor para cada valor de k. El analista puede introducir diferentes valores

de Kk, la tasa de financiacion, la rentabilidad de otro proyecto alternativo, o el interés.

En la Tabla 16 se puede observar desde qué momento se comienza a tener ganancias y

cuando se inicia a tener pérdidas.

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-
FLOW
Pay-back o plazo de recuperaciéon | 21 MESES
K VAN
0 362,151.85 €
1% 160,624.82 €
2% 2,987.56 €
3% -119,757.37 €
49 -214,751.65 €
5% -287,671.91 €
6% -343,036.20 €
7% -384,444.63 €
MENSUAL ANUAL
TIR 2.022% 27.146%

Tabla 10: Rentabilidad a partir del cash -fllow.

Fuente: Elaboracion Propia.
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La Figura 43 presenta cuindo la rentabilidad del proyecto es cero (punto azul), cuando se
tiene pérdidas (nos encontramos a la derecha del punto azul) y cuando tenemos ganancias
(nos encontramos a la izquierda del punto azul). En el punto de interseccion se obtiene la
TIR anual (27.1469%). Cuando el coste de financiacion supera la TIR el proyecto no es

rentable, por el contario, cuando es iferior a la TIR el proyecto genera beneficios.

VAN
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Figura 43: Grifica VAN.

Fuente: Elaboracion Propia.

A continuacion, se muestra la estructura de gastos de la promocion.
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Estructura de Gastos

En este apartado se presentan las proporciones de los gastos del proyecto ver Tabla 17.

ESTRUCTURA DE GASTOS
SOLAR 558,408.86
CONSTRUCCION 837,769.14
HONORARIOS FACULTATIVOS 62,832.69
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 67,921.78
SEGUROS E IMPUESTOS 13,712.07
GASTOS DE GESTION 107,845.12
GASTOS DE COMERCIALIZACION 70,018.80
GASTOS FINANCIEROS 849.30
TOTAL GASTOS 1,719,357.75

Tabla 17: Estructura y grafico de gastos .

Fuente: Elaboracion Propia.

La Figura 44 muestra los principales gastos de la promocion, teniendo un porcentaje mayor

de gasto las partidas de solar y construccion.
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Figura 44: Grilica de gastos.

Fuente: Elaboracion Propia.
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5.8. Estudio Econémico De la promocion Eficiente Energéticamente

Se estudia la rentabilidad de la promocion, realizando una prevision de los costes e ingresos.
Los calculos resultaran de una hoja de cdlculo, en este caso se utilizé Excel, con el objetivo

de obtener el estudio de posibles pérdidas y ganancias.

5.8.1. Horizonte Temporal

En la Figura 41, se muestra el horizonte temporal de las promociones. Donde se pueden ver
los tiempos necesarios para la ejecucion y desarrollo de los proyectos. Ademas, se puede

apreciar cuales actividades son necesarias para llevarlo a cabo y cuando se ejecutaran.

5.8.2. Estndio de Costes

El pago del solar se efectuara de la siguiente manera: en el primer mes se pagara el 20% del
valor del solar y luego en el cuarto mes se terminaria de pagar el 809% restante. En este altimo
pago se documenta la operacion en escritura publica y luego se mscribe en el Registro de la
Propiedad. Se debe tener en cuenta el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (I'TP), que
seria el pago correspondiente en nuestro caso, al tratarse de una persona fisica. Ademas,
habrd que tener en cuenta que tanto al registrador como al notario se le retiene el IRPF del
15%, que sera liquidado trimestralmente. Asi también el pago de un IVA general soportado
de 21% sobre el valor del notario y el registrador, también existe un descuento para el notario

y registrador de un 5%.

DATOS DEL SOLAR

PRECIO SOLAR 506,937.60
NOTARIO 504.19
REGISTRADOR 273.31
ITP 50,693.76

Tabla 18: Coste del solar.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Datos Construccion

Se lleva a cabo un andlisis donde se estima el PEC tradicional, utilizando el método del
Ministerio de Economia y Hacienda (MEH). Para obtener el PEC de la vivienda EF no existe
ninguna metodologia estandarizada. A partir del estudio de la empresa Sinergia Desarrollos
de Ingenieria, S.L. realizado por Almudena Lopez de Rego, la cual se basa en las
comparativas de varios casos reales, se obtiene como conclusion que se debe aumentar entre
un 15%-25% al PEC de construccion tradicional, con el objetivo de conseguir el PEC de
construccion eficiente energéticamente. En este caso, se decide usar un 209 dado que se

pretende realizar una promocion con viviendas EF con calidad media alta (Lopez de Rego,

2016).

Las medidas que se van a utilizar para conseguir la eficiencia energética son: La geotermia, la
ventilacién de doble flujo, la climatizacién invisible, la mejora de la envolvente térmica, los
paneles solares y los detectores de presencia. Para mas detalle ver 3.2.2. Métodos a Emplear

Para la Obtencién de la Eficiencia Energética.

El 209 de sobrecoste se repartio en los procesos que eran requeridos para obtener la
eficiencia energética, que son los siguientes: Un 5% en la cimentacion por la geotermia, un
4% en la fachada por la mejora de la envolvente térmica, un 2% en las instalaciones por los
paneles solares y los detectores de presencia, un 4% en la climatizacién por la chmatizacion
mvisible y ventilacion de doble fluyjo, un 3% en el revestimiento por la terminacion
termoaislante y la incorporacion de carpinteria con rotura de puente térmico y por ultimo un

29% la albanileria por el tipo de material.
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VIVIENDA | LOCALES GARAGE
SUPERFICIE (M2) 1,000 170 180
COSTE (6/M2) 851.92 451.52 451.52
UNIDADES 10 2 12
RETENCION DE OBRA (GARANTIA) | 5%
RELACION PEC/PEM 1.20
PEC 1,009,951.64
PEM 841,626.37

1abla 19: Datos relacionados con el coste de construccion.

Fuente: Elaboracion Propia.

En cuanto a la construccion, se estima un ritmo de obra de 12 meses (tipo 2), a comenzar a
partir del mes 9 (Julio 2019). Se certificaria mensualmente con una retencion del 5%, a

devolver en el mes 23, a los 3 meses una vez finalizada la obra.

Honorarios Facultativos

Los honorarios facultativos se han calculado estimando un porcentaje del 9% sobre el PEM.
Este porcentaje se ha seleccionado después de consultar varios despachos, y es aceptable,
dando como resultado 75,746.37€, a pagar de la siguiente forma: el 30% en el mes 7, y el

70% con el ritmo de obra. Esta partida conlleva el pago de un IVA soportado de 21%.

Datos de Licencias y Autorizaciones

En este apartado, se presenta la licencia de obra, en la que se tiene el pago de la tasa que varia
dependiendo del PEM vy el pago del ICIO que en Valencia es del 3% del PEM. Ademas, se
aplicard una bonificacion de 95% a favor de las construcciones, obras o mstalaciones en las
que se utilicen sistemas para el aprovechamiento térmico o eléctrico de la energia solar.

Todos estos pagos se realizaran al micio de la obra.
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En el caso de la licencia de primera ocupacion seria el 109% de la tasa de la hicencia de obra
y esta se pagard en la entrega de llaves. Por otra parte, se ha de calcular la declaracién de obra
nueva y division horizontal. Esta conlleva el pago del IVA general soportado de 21% sobre el
valor del notario y registrador y la retencion de 159 de IRPF del notario y el registrador, que

sera liquidado trimestralmente, ademads el porcentaje de AJD es de 1.50%.

1A. LICENCIA DE OBRA SOBRE EL PEM
TASA 10,443.76

ICIO 1,262.44.
BONIFICACION 95%

1 B. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION

TASA PRIMERA OCUPACION 1,043.16

2. DECLARACION DE OBRA NUEVA SOBRE EL PEC
PEC 1,009,951.64
NOTARIO 647.54

AJD 15,149.27
REGISTRADOR 368.89
DESCUENTO NOTARIO Y REG. 5%

3. DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL S/PEC+SOLAR
PEC+VALOR SOLAR 1,516,889.24
NOTARIO 792.02

AJD 22,753.34
REGISTRADOR 1,409.84

VALOR DE CADA FINCA 63,203.72

No. de FINCAS 24

DESCUENTO NOTARIO Y REG. 5%
DESCUENTO REGISTRADOR D.H. 309%

Tabla 20: Autorizaciones y Licencias.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Datos de Seguros e Impuestos

Con el seguro se tendrian los siguientes pagos: control técnico (0.5% s/PEM, este control
técnico conlleva el pago del 219% del IVA soportado y la poliza de seguro (0.7% s/PEM a
pagar el 309% antes de comenzar la obra, el resto, al finalizar la obra). En nuestro caso para
calcular el IAE se utiliza un coeficiente de ponderacion de 1.31, un recargo provincial de 1.29
y el IBI en el tipo impositivo es 0.723%, ademas tiene una bonificacion de promotores de

90% y otra bonificacién por sistemas de aprovechamiento de la energia solar de 50%.

SEGUROS E IMPUESTOS

POLIZA DE SEGURO 4,208.13
CONTROL TECNICO 5,891.38
TAE

CUOTA FIJA

CUOTA FIJA 186.61
TOTAL CUOTA FIJA 315.35
CUOTA VARIABLE

CUOTA VARIABLE 1.87

M2 VENDIDO 1,350
TOTAL CUOTA VARIABLE 4,266.15
IBI

VALOR CATASTRAL INMUEBLE 168,979.20
TIPO IMPOSITIVO 0.723%
BONIFICACION PROMOTORES 90.00%
BONIFICACION APROVECHAMIENTO SOLAR 50%
TOTAL IBI 61.09
RELACION (VALOR MERCADO/VALOR CATASTRAL) | 0.333

Tabla 21: Seguros e Impuestos.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Datos Gestién y Comercializacion

En los costes de administracion y costes gerenciales se estima 3% y un 49 respectivamente,
sobre la inversion realizada hasta el momento. Por otra parte, los gastos de ventas ascenderian
aun 2% y los de publicidad a un 1% proporcionalmente sobre el volumen de ventas.

Se repartiran los gastos de publicidad con los meses que hay de ventas. Todos estos trabajos

se contratarian a terceras personas. Para ambas partidas se pagan el 21% de IVA soportado.

5.8.2. Estndio de Ingresos

Los departamentos de marketing y de promociéon estiman el siguiente ritmo de ventas ver

Tabla 12.
Datos de Cobros

En la siguiente Tabla 22 se recoge la informacion relacionada con la forma de pago de los
diferentes inmuebles. En este apartado habra que tener en cuenta el IVA repercutido.
Ademas se presentan los precios de ventas que se han estimados con los estudios de mercado
ver Tabla 3 y Tabla 5. El IVA repercutido de las viviendas es de 10%, locales 219, garajes

con vivienda 10% y garajes sin vivienda 21%.

FORMA COBRO

VIVIENDA | GARAJE | LOCAL
ENTRADA 5% 25% 25%
APLAZADO 15% 75% 75%
RESTO (HIP) 80%
PRECIO DE VENTA
PRECIO VENTA (E/M2) 2,014.10 1,320.00 1856.80
PRECIO VENTA UNITARIO(E) | 201,410.00 19,800.00 157828.00

Tabla 22: Forma de cobro y precio de venta EF.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Se tendra un coste de aval de entrega a cuentas de 0.50% anual (consultado en Bankia, a pagar

de forma trimestral.
5.9. Anilisis de Rentabilidad Promocion Eficiente Energéticamente

En este apartado se analiza si la promocion tradicional es rentable a nivel economico.

5.9.1. Analisis del Cash-Flow

En este analisis se mide la rentabilidad de la operacion atendiendo a la secuencia de resultados
del Cash-flow. La Figura 45 muestra la secuencia del Cash-Flow durante todo el proceso de

la promocion.

Cash Flow sin Fianciar v Rentable
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Figura 45: Cash-flow sin financiar EIF
Fuente: Elaboracion Propia.
En la grafica podemos observar que iniciamos con grandes gastos y luego con los cobros se
ha conseguido mejorar la secuencia hasta obtener niimeros positivos que se representan como

ganancias.
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5.9.2. Cuenta de Resultados del Proyecto con EF

La Cuenta de Resultados presenta el resultado econémico mediante la diferencia entre los

gastos e mgresos de la promocién.

(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)

PROYECTO SIN

FINANCIACION
TOTAL VENTAS 2,291,300.00
GASTOS DE EXPLOTACION 1,833,275.15

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION

458,024.85

GASTOS COMERCIALES 77,020.68
BAII 381,004.17
GASTOS FINANCIEROS 934.23
BAI 380,069.94

IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%)

95,017.49

A

NGENIERIA o

BN 285,052.46

Tabla 23: Cuenta de resultado del Proyecto con EF.
Fuente: Elaboracion Propia.
En la cuenta de resultado, el total de ventas es mayor que los gastos de explotacion,

obteniendo un BN de 285,052.46€.

5.9.3. Analisis de los Ratios de Rentabilidad

A continuacion, se muestran el conjunto de ratios que recogen la rentabilidad de la

promocion.
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAIl/Gexp.+Gcom.) 19.94%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 16.59%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 20.70%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 22.12%
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 433.28

Tabla 24: Rentabilidad de los ratios.

Fuente: Elaboracion Propia.
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En general el conjunto de datos muestra que el proyecto es rentable.

5.9.4. Rentabilidad a Partir del Cash-Flow

Esta rentabilidad se mide a partir de tres indicadores:

- Pay-Back o plazo de recuperacién: indica cuindo se tendra algin tipo de ganancia
después de lo mvertido en el proyecto y se nicia a tener nimeros positivos, esto
ocurrird a los 21 meses.

- TIR (rentabilidad interna del proyecto).

VAN (beneficios traidos al momento actual o valor actual neto del proyecto). Se
calcula este valor para cada valor de k. El analista puede introducir diferentes valores

de Kk, la tasa de financiacion, la rentabilidad de otro proyecto alternativo, o el interés.

En la Tabla 25 se puede observar desde qué momento comenzamos a tener ganancias y

cuiando comenzamos a tener pérdidas.

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW
Pay-back o plazo de recuperacion 21 MESES
K VAN
0 380,069.94 €
1% 165,995.58 €
2% 1,753.18 €
3% -128,440.06 €
49 -218,036.19 €
5% -288,668.62 €
6% -340,549.16 €
7% -377,776.51 €
MENSUAL ANUAL
TIR 2.012% 27.007%

Tabla 25 : Rentabilidad a partir del cash -fllow.

Fuente: Elaboracion Propia.
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La Figura 46 presenta cuando la rentabilidad del proyecto es cero (punto azul), cuindo
tenemos pérdidas (nos encontramos a la derecha del punto azul) y cuindo tenemos ganancias
(nos encontramos a la izquierda del punto azul). En el punto de intersecciéon se obtiene la
TIR anual (27.007%). Cuando el coste de financiacion supera la TIR es proyecto no es

rentable, por el contario, cuando es inferior a la TIR el proyecto genera beneficios.

b
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Figura 40: Grilica VAN.

Fuente: Elaboracion Propia.

A continuacion, se muestra la estructura de gastos de la promocion.
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Estructura de Gastos

En este apartado se presentan las proporciones de los gastos.

ESTRUCTURA DE GASTOS
SOLAR 558,108.86
CONSTRUCCION 1,009,951.64

HONORARIOS FACULTATIVOS 75,746.37
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 53,861.57

SEGUROS E IMPUESTOS 15,372.81
GASTOS DE GESTION 119,933.89
GASTOS DE COMERCIALIZACION | 77,020.68
GASTOS FINANCIEROS 934.23
TOTAL GASTOS 1,911,230.06

1abla 20: Estructura de gastos.

Fuente: Elaboracion Propia.

La Figura 47 muestra los principales gastos de la promocién, teniendo un porcentaje mayor

de gasto las partidas de solar y construccion.

6.28% Gastos L SOLAR
4.03%
0.80%
O'\\ | ,-0.05% = CONSTRUCCION
2.82% \ = HONORARIOS
3.96% \ FACULTATIVOS
LICENCIAS Y
AUTORIZACIONES

= SEGUROS EIMPUESTOS
= GASTOS DE GESTION
= GASTOSDE

COMERCIALIZACION
= GASTOS FINANCIEROS

Figura 47: Grifica de gastos.

Fuente: Elaboracion Propia
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En este apartado se presentan las diferencias en las rentabilidades economicas entre la

promocion tradicional y la promocion eficiente energéticamente.
6.1. Datos de Construccién

En los costes de construccion se aprecia una diferencia entre las viviendas de 145.24 €/m2y

entre los garajes y locales de 76.98 €/m2.

La diferencia de precio se debe a los materiales, la climatizacion mvisible, la ventilacion de
doble flyjo, la mejora de la envolvente térmica, la geotermia, los paneles solares, y otros
métodos empleados para mejorar la eficiencia de energia de la promocion. Todos estos
procesos hacen que el PEC aumente a un 209 aproximadamente con respecto a la
promocion tradicional, ya que el proceso de cimentacion, fachada, instalaciones,

climatizacion, revestimiento y albanileria requieren mas dinero que en el caso tradicional.

PEC de las Promociones
900 851.92

800 706.68
700

600
500
400
300
200
100

451.52 451.52
374.54 374.54

Vivienda Garaje Local
mPECT 706.68 37454 374.54
PECEF 851.92 451.52 451.52

BPECT wmPECEF

Figura 48:PEC de las promociones.

Fuente: Elaboracion Propia.
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De esta forma, el total de la partida de coste de construccion en la promocion tradicional
asciende a 837,769.14€ y la promocion eficiente energéticamente a 1,009,951.64€, con una
diferencia de 172,182.50€, siendo la promocion eficiente energéticamente mas cara que la

tradicional.

6.2. Precio de Venta

En la Figura 49 se aprecia que la promocion eficiente energéticamente tiene un mayor precio
de venta, tanto en las viviendas como en los locales y garajes. El precio de venta es mayor por
las ventajas que ésta presenta frente a la promocion tradicional. Cumpliendo con la oferta y
demanda de los clientes. Se utilizé el rango seleccionado en la encuesta que fue de 09.009%-
10.00%, se logré identificar el coste adicional que estarian dispuesto a pagar, obteniendo al
final un aumento del 10.00% en la promocion eficiente energéticamente respecto de la

promocion tradicional.

Precios de Ventas de las Promociones
2500
2000
1500
1000
500
0 Vivienda Garaje Local

mVenta T 1831 1200 1688.00
Venta EF 20141 1320 1856.80

BVenta T " Venta EF

Figura 49: Precios de Ventas de las promociones.

Fuente: Elaboracion Propia.
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6.3. Datos de Licencias y Autorizaciones

En este apartado se tiene un ICIO en la promocion tradicional de 20,944.23€, pero en el
caso de la promocion eficiente energéticamente se presenta una bonificaciéon por
aprovechamiento de energia solar por autoconsumo de un 95% del valor del ICIO,

obteniendo como resultado un ICIO con EF de 1,262.44€.

ICIO de las Promociones

25000.00
20944.23
20000.00
15000.00
10000.00
5000.00
1262.44
0.00 I
ICIOT ICIO EF
B Seriesl 20944.23 126244

Figura 50: ICIO de las promociones.

Fuente: Elaboracion Propia.

Resultando un gasto de ICIO menor en la promocion con EF que en la promocion T.
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6.4. Datos de Seguros e Impuestos

En el tema de los seguros e impuestos se puede apreciar una gran diferencia en el IBI, esto
se debe a que en el caso de la promocion tradicional se tiene una bonificacion del 90% por
construccion y promocion inmobiliarias, pero en la promocion eficiente energéticamente
sucede que ademas de tener la bonificacion de un 90% por construccion y promociones

mmobiliarias, también se tiene una bonificacion de un 50% por aprovechamiento de energia.

IBI de las Promociones

140.00
122.17

120.00
100.00

80.00
61.09
60.00

40.00
20.00

0.00
IBIT IBI EF

Seriesl 122.17 61.09

Figura 51:IBI de las promociones.

Fuente: Elaboracion Propia.

Teniendo como resultado un gasto de IBI menor en la promociéon con EF que en la
promocion T. Evidentemente apenas se aprecia la diferencia porque se trata de una cantidad
muy pequena, ya que con el descuento del 90% el IBI resultante es muy pequeno. Esta
bonificacién se puede aplicar desde el aino siguiente al comienzo de las obras y hasta el
siguiente a la terminacién de las mismas. Una vez finalizado ese periodo ya no se cuenta con
esta bonificacion, de forma que la bonificacion del 509% de la promocion EF se apreciaria en

mayor medida.
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6.5. Cuenta de Resultados

En este apartado se tienen las cuentas de resultado de ambas promociones, donde se
presentan los resultados economicos mediante las diferencias entre los gastos e ingresos de
las promociones. En el caso de la promocion tradicional se obtiene un beneficio neto(BN)
de 272,731.69€ y en la promociéon eficiente energéticamente un BN de 285,052.46€,
obteniendo una diferencia de 12,320.77.

Cuentas de Resultados

2500000
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500000
; i __ 1 B .. =
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— e a = N - QO
N A & i A
< A N (<) G S
5 o & P
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-C :
(AN _\\‘:"
BT [ EF

Figura 52: Cuentas de resultados.

Fuente: Elaboracion Propia.

Teniendo como resultado un beneficio neto mayor en la promocion eficiente

energéticamente.
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6.6 Ratios de Rentabilidad

En el tema de ratios de rentabilidad se muestran los conjuntos de ratios que recogen la
rentabilidad de ambas promociones. En el caso de la promocion tradicional se obtiene una
rentabilidad de 21.21% y en la promocion eficiente energéticamente una rentabilidad de

19.949% obteniendo una diferencia de 1.269%.

Ratios de Rentabilidad

30.00%
25.00%
20.00%
15.00%
10.009%
5.00%
0.00%
RE REPERCUSION
(RENTABILIDA MARGEN RF-RRP SUELO/VENTAS
DDELA SOBRE VENTAS | (BN/RECURSOS (P
INVERSION)(BA | (BAI'VENTAS) PROPIOS) SUELO/VENTAS
II/Gexp+Geom) )
T 91.91% 17.46% 93.82% 94.34%
=EF 19.94% 16.59% 90.70% 99.19%

Figura 53: Ratios de rentabilidad.

Fuente: Elaboracion Propia.

Teniendo como resultado una rentabilidad mayor en la promocion tradicional.




UNIVERSITAT - 2
POLITECNICA  RENTABILIDAD ECONGMICA DE UNA PROMICION EFICIENTE @

DF VALENCIA ™ ENERGETICAMENTE VS PROMOCION TRADICIONAL

DE

NGE NIERIA
DIFICACION

6.7. Rentabilidad a Partir del Cash-Flow

En este apartado se muestra desde que momento comenzamos a tener ganancias y pérdidas
en ambas promociones. En la promocion tradicional se obtiene una TIR anual de 27.146%
yuna VAN 362,151.85€. En el caso de la promocion eficiente energéticamente un TIR anual
de 27.007% y una VAN de 380,069.94€, obteniendo menor en la promocion eficiente

energéticamente. Ademds, ambas se tienen un plazo de recuperacion de 21 meses.

Rentabilidad a Partir del Cash-Flow
500,000.00€
400,000.00€
300,000.00€
200,000.00€
100,000.00€ .
0.00€
-100,000.00€ W . I
-200,000.00€
-300,000.00€
-400,000.00€
-500,000.00€
0% | 1% | 2% | 3% | 4% | 5% | 6% | 7%
BT 362,151 160,624 2,987.5 -119,75 -214,75 -287,67  -34303 -384,44
mEF 380,069 165995 1,753.1 -123,44 -218,03 -288,66 -340,54 -377,77

Figura 54: Rentabilidad a partir del cash-flow.

Fuente: Elaboracion Propia.

El mejor resultado en este apartado con una rentabilidad interna del proyecto TIR menor y
un valor actual neto VAN mayor es de la promocion eficiente energéticamente, porque

tenemos una rentabilidad menor y un beneficio mayor.
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Las promociones eficientes energéticamente son viviendas que poseen energia de manera
eficiente. Ademas, son aquellas que consumen una cantidad menor a la media de energia
para llevar a cabo una actividad, también buscan abastecerse por completo o en la mayor

cantidad posible de energia renovable.

Este tipo de promocion tiene muchisimas ventajas, algunas de ellas son:

. El ahorro energético que genera es casi nulo.
o La reduccion de emision de CO2. i <

: il. -~
° La economia en la factura ﬁ‘- :

eléctrica.

Los materiales que deben respetar

q*
= 0 “

el medio ambiente, su fabricacion ’ EFICIENCIA

debe requerir de poca energia, no . ENERGETICA

deben tener riesgos para la salud, ’.g - ' "

ser reciclables y renovables. e |
° El disenio que posee conlleva una ) .(;j .

serie  de varlables como: la

X . o Figura 55: Boquet.cat
orientacion de la vivienda para ) ) , _

Fuente: Elaboracion propia.
aprovechar mejor la luz, el viento, la proteccion contra la humedad, la colocacion
de ventanas, etc.

. El uso de energias renovables.

. La ayuda que proporciona al medio ambiente.

Pero ademds de conocer sus ventajas, es sustancial saber que posee costes adicionales en el
proceso de construccién para poder conseguir que sea eficiente energéticamente, en este
estudio fue de 209% aproximadamente, y se obtuvo aumentando las siguientes partidas: la
cimentacién, la fachada, la instalacion, la chimatizacion, el revestimiento y la albanileria.

Ademas, algunas de las desventajas que posee este sistema es el iempo que tarda el inicio de
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obra por la instalacion de la geotermia, también se pierde espacio con los paneles solares, las

baterias, entre otras cosas, y se gasta mds tiempo en las instalaciones, etc.

Es muy importante saber si un proyecto es factible o no, por tanto, se realizé un andlisis de
rentabilidad, tanto para la promocién eficiente energéticamente como para la promocion

tradicional para poder hacer una comparacion entre ambas.

Como conclusion general la promocién tradicional tiene una rentabilidad de 21.219% y la
promocion eficiente energéticamente de 19.949%, por tanto ambas promociones son
rentables, aunque si tomamos en cuenta la demanda de los clientes que prefieren la
promocion EF, y los distintos beneficios que presenta como: la reduccion de COZ2, el ahorro
energético, el uso de energia renovable, la calidad de los materias, entre otros, podemos decir
que la promocion eficiente energéticamente es mejor que la tradicional, ya que ambas son
rentables y la diferencia es minima entre una y otra. Ademas, la promocién con EF tiene

beneficios tanto para el medio ambiente como para nuestra economia a corto y largo plazo.

Lo recomendable seria aplicar algunas reducciones en los impuestos para hacer la promocion
con eficiencia energética mas atractiva, reducir algunos gastos con subvenciones como en el
solar y/o la construccion hasta un 30%, también poner en marcha la directiva 2010/31/EU
que ndica que todos los edificios nuevos deberan de ser de consumo de energia casi nula.
Ademas, buscar la forma de que las personas se informen mas de este tipo de vivienda, puede
ser con planes de motivacion por parte del ayuntamiento o realizando conferencias sobre
eficiencia energética, porque con la encuesta se noté que muchas personas no sabian que era
EF, y por tanto no se motivan a buscar este tipo de promocion o a realizarlas. También existen
varios planes de renovaciones, subvenciones, y exenciones para este tipo de vivienda, pero

no la aprovechan por desconocimiento.
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Anexo 1.1. Promocién Tradicional Cash Flow




RITURA COMIENZ

MEs. MES & MES 6 3 MEs 8 MEs S S22 MEs13 4 MEsI: MES 16 MES 18 s MES2I MES 25 mEs2 b MEs 28 MES 30 3 mes W 535 3
€URDS. ENERO  FEBRERO. ABRIL JuNio o AGOSTO  SEPTIEMBRE IEMBRE  ENERO FEBRERO ABRIL JuNio wuo AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE OICIEMBRE ENERO  FEBRERO  MARZO  ABRIL JuNio wuo AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE  NOVIEMBRE DICIEMBRE  TOTALES
1.COMPRA DE SOLAR
'LPRECIO SOLAR 506937.60 101,367.52 205,550.08 506,937.61|
2.GASTOS DOCUMENTALES 7750 660,87 1662 77250
NOTARIO 50419 50419 504.15]
va Soportado 10588 10588
Retencion IRPF 7563 7563 7563
Liguidacicn Retencion IRPF- 7563 7563 75.63
REGISTRADOR 27331 27331 27331
va Soportado 57.40 57.40 57.40
Retencion I 100 100 100
Liguidacicn Retencion IRPF- 4100 4100 4100
3ampUESTOS 50,693.76 50,693.76 5069376
va Soportado
7P Y AID 50569376 50569376 5069376
TOTAL COMPRAR SOLAR 456,904.71 558,408.8¢|
TOTAL IVA SOPORTADO 16327 16327 163.27)
2 CONSTRUCCION
837,769.14 636705 2387642 4934460  71,62926 9232206 101,872.73 10187273 10187273  95505.68 7322100 4775284  30243.41 41,8884 837,769.14
VIVIENDAS. 706,680.00 565340 2120040 4381416 8197488 9045504 9045504 90,4550 6501456 2685384 706,680.0]
Locates 6367187 50937 191016 394766 738594 815000 815000 815000 585781 241953 6367187
GARNIES 7.417.27 53930 417987 78040 86941 86041 862941 620239 256186 6741727
RETENCION OBRA/GARANTIA 41888.46 33511 08 485906 536172 536172 536172 385370 159176 41,888.46
DEVOLUCION RETENCION OBRA/GARANTIA __41,888.46 41,888.45 41,888.46]
[ToTAL CONSTRUCCION 337,769.14 536705 45,340.60 7 92,322.16 273 95,505.68 7322100 47.752.84 31,885 45 837,769.14
TOTAL IVA SOPORTADO
3 HONORARIOS FACULTATIVOS
HONORARIOS FACULTATIVOS. 62,832.69 1602233 29908 400181 231790 336463  5537.44 478534 478530  7,299.58  4,086.25 343945 48625 142065 64655 6283269
HONORARIOS 6283269 18:849.81 35186 131945 272694 395846 510201 56981 562981 56081 527795 404642 263857 167135 6283269
IVASOPORTADO 13,194.86 3958.46 7389 27709 57266 83128 107142 118226 118226 118226 110837 84975 55418 35098 13,194.86
RETENCION IRPF 9,42.90 282147 5278 19792 0904 593.77 76530 84447 84047 844.47 79168 606.96 25070 9,425/
LIQUIDACION RETENCION IRPF. 9.424.90 245420 6555 9,424.90/
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 32, 2 2 4 63 4 478534 478534 703958 4 3,439.46 1.4 6283269
TOTAL IVA SOPORTADO 13,194.86 3958.46 73.89 277.09 57266 83128 107142 118226 118226 118226 110837 84975 35098 13,194.86
4.LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
LUCENCIAS 32,168.78 1020413 2098423 1,020.41 32,16878
LICENCIA DE 0BRAS 3114836 102013 2098423 31,188.36
TasA 1020413 1020413 1020413
1co 2004423 2098423 2092423
LICENCIA DE 1RA OCUPACION 102041 102041 1,020.41]
2.DECLARACION DE OBRA NUEVA 13,501.18 13,36098 14020 1350118
NOTARIO So8.4 S98.47 s98.47]
ap 12,5665 12,566.54 12,566.50
REGISTRADOR 33617 3367 336.1)
IVASOPORTADO 19627 196.27 196.27)
RETENCION IRPF 14020 14020 14020
LIQUIDACION RETENCION IRPF 14020 14020 14020
3.DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL  22,251.82 2193964 31218 2,518
NOTARIO 74295 74295 7a2.95|
2017060 2017060 2017060
REGISTRADOR 133827 133827 1338.27)
IVASOPORTADO 437.06 43706 437.06]
RETENCION IRPF 31218 31218 1218
LIQUIDACION RETENCION IRPF 31218 3218 312,18
4TASAS DE VF
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 4.5 67,9278
TOTAL IVA SOPORTADO 63333 63333
5 SEGUROS E IMPUESTT
'LSEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 342089 8377.69)
CONTROL TECNICO
POLIZA DE SEGURO 342089
IVASOPORTADO
2188 31535 31535 426615 31535
cuoTaFIA 31535 31535 31535
CUOTAVARIABLE 42665
380
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 31535
TOTAL IVA SOPORTADO
6. GATOS DE GESTION
705 DE ADMINISTRACION 4621934 304163 13,707.14 217151 14870 s 150988 22498 293573 319974 327703 299976 220981 156717 105255 1,256.65 945 4621934
RENCIALE 6162578 405550 198.27 306642 1403.40 167550 1261 6162578
2264747 149040 Y 99 : 1 Y 112691 51575 61576 464 2264747
107,645.12 _7,097.13 2,005.22 5,999.44 5,366.23 235595 2932.1 2 22.07 107,845.12]
TOTAL IVA SOPORTADO 2064747 149040 671650 1,064.04 42110 143850 156787 160575 146988 112691 76791 61576 464 260707
7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
L. GASTOS DE VENTA 667920 804400 725160 1206600 1206600  7,25160 1667920
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 23,339.60 466792 466792 66792 466792 466792 23,339.60
1VA SOPORTADO 14.703.95 266950 250310 351812 14,703.95
TOTAL GASTOS DE GESTION 70,015 12,711 1 7 0,018.80
TOTAL IVA SOPORTADO 14,703.95 2669.50 14,703.95
5. GASTOS FINANCIEROS
AVALENTREGA A CUENTA 84930 504.78 849.30)
[TOTAL GASTOS FINANCIEROS 30930 294,00 D 849.30)
TOTAL PAGOS 171935775 108,484.65 888808 1091842 7745068 530378 73276 3065118 5527885 8024353 10470978 12683505 12609413 1336148 12372529 0424027 5589583 3754095 15963 102923 4482065 456478 33743 171935775
TOTAL IVA SOPORTADO 5207584 149040 687977 15000 565583 80591 17188 8 133210 193363 250996 541964 525323 630213 609237 447976 132210 86673 1500 1414 61576 22 464 52,075.94
VENTAS
LVIVIENDAS 1,831,000.00 1831000 1831000  42,11300 6271175 7186675 7644425 7644425 14630000 1,831,000.0c]
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP) 1831000 1,464,800.00 1,831,000.0c]
IVAREPERCUTIDO 183100 146,480.00 183,100
2100 00 36,0000
ENTRADAS+APLZADOARETO(HIP) 36,000.00
IVAREPERCUTIDO 7,560.00]
3. GARAJES 216,000
3.1 GARAJES CON VIVIENDAS 180,000.0c|
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP) 180,000.0]
IVAREPERCUTIDO 18,000.00
3.2 GARAJES SOLO 36,000.00
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP) 36,0000
1VA REPERCUTIDO 7,560.00]
ToTAL CoBROS 36,310 1,464,800.00 2,083,000.0c]
TOTAL COBROS 3631000 12159175 13291925 13291925 146480000 2,083,000.0c]
TOTAL IVA REPERCUTIDO 21622000 462100 41 1374318 1537093 1537093 14648000 21622000
o 42.25_-108,484.65 30,6518 9,784.13 27,3548 77,0234 3 136: 456478 33743 363,602.25|
LIQUIDACION DE IVA(MENSUAL
TOTAL IVA REPERCUTIDO 21622000 273100 462100 741530 1374318 1537053 1537093 14648000 21622000
TOTAL IVA SOPORTAD: 507594 149040 687977 150,00 565583 80591 17188 69815 133210 193369 25099 541960 525323 630213 1500 1414 61576 &7 asa 52,075.94
DIFERENCIA FEPERCUTIDO -SOPORTADO 16410406 -1,430.40 687977 15000 565583 80591 17188 69815 133210 183368 268864 111317 4 146,465.00 6271 64 164,144.0¢
LIQUIDACION MENSUAL 150.00 5,655.83 P 8 Y 32.1 5 3 1850829 165,634.4¢
PAGANOS A HP. 189,789.91 189,789.91
HP NOS PAGA 24,155 45 557977 565583 1310 61576 6271 464 20,155.45
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL 450.40 171 547.6 % o 520021 671910 134,649.4 1414 61576 62.71 461 264 149040
COBRO -PAGOS+IVA 109975.04 11,068.42 7,304. 107,219.74 14 615.76 3420 362,151.85]
o 5 4 IVA ACUMULADO (GRAFIC 09,975.04 362 -603,357.08 471 7171 47177171 78585 _472,401.61 47212226 -5,926,439.35
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CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

PROYECTO SIN FINANCIACION
TOTAL VENTAS 2,083,000.00
GASTOS DE EXPLOTACION (SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION) 1,648,489.65
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 434,510.35
GASTOS COMERCIALES r 70,018.80
BAIIl 364,491.55
GASTOS FINANCIEROS ™ 849.30
BAI 363,642.25
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) r 90,910.56
BN 272,731.69
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(BAII/Gexp+Gcom) 21.21%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 17.46%‘
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 23.82%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 24.34%‘
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 433.28
T
PAY-BACK O PLAZO DE RECUPERACION 21 MESES VAN
VAN 400,000.00 €
0 362,151.85 €
1% 160,624.82 € 200,000.00 €
2% 2,987.56 € 0.00 £
3% -119,757.37 €
4% -214,751.65 € -200,000.00 €
5% -287,671.91 € 400.000.00 €
6% -343,036.20 €
7% -384,444.63 € -600,000.00 €
MENSUAL .
TIR 2.022% :
ESTRUCTURA DE GASTOS  Gastos  =soun
SOLAR 558,408.86 care O7% _
— - . ° 0.05% = CONSTRUCCION
CONSTRUCCION 837,769.14 sose
. HONORARIOS
HONORARIOS FACULTATIVOS ()2,83269 3.95% \ FACULTATIVOS
R % LICENCIAS Y
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES [67,921.78 3.65% PR A A
SEGUROS E IMPUESTOS 13,712.07 = SEGUROS EIMPUESTOS
GASTOS DE GESTION 107,845.12 = GASTOS DE GESTION
GASTOS DE COMERCIALIZACION {70,018.80 = GASTOS DE
GASTOS FINANCIEROS 819.30 « GASTOS FINANCIEROS
TOTAL DE GASTOS 1,719,357.75
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Anexo 2.1. Promociéon Eficiente Energéticamente Cash
Flow




RITURA COMIENZ

MEs.

MES & MES 6 57 MEs 8 MEs S S22 MEs13 4 MEsI: MES 16 MES 18 s MEs 21 wEs 23 s 2 MEs 26 MEs 30
€URDS. ENERO  FEBRERO. ABRIL JuNio o AGOSTO  SEPTIEMBRE IEMBRE  ENERO FEBRERO ABRIL JuNio wuo AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE  NOVIEWBRE DICIEMBRE ENERO  FEBRERO AgRIL MAYO  JUNID
1.COMPRA DE SOLAR
'LPRECIO SOLAR 506937.60 101,367.52 205,550.08
2.GASTOS DOCUMENTALES 7750 660,87 1662
NOTARIO 50419 50419
va Soportado 10588 10588
Retencion I 7563 7563
Liguidacicn Retencion IRPF- 7563 7563
REGISTRADOR 27331 27331
va Soportado 57.40 57.40
Retencion IRPF 100 100
Liguidacicn Retencion IRPF- 4100 4100
3aMPUES| 50,693.76 50,693.76
va Soportado
7P Y AID 50569376 50569376
TOTAL COMPRAR SOLAR 456,904.71
TOTAL IVA SOPORTADO 16327 16327
2 CONSTRUCCION
1,009951.64 767563 2878360 5948615 8635087 11129667 12281002 12281012 12281012 11513449  88269.77 5756724 3645925 50,497.58
VIVIENDAS. 85192041 681536 5281907 7667284 9882277 10904581 10904581 10904581 10223045 7837668 5111522
LocaLEs 76,758.03 61406 47500 690822 890393 982503 92503 98503 921096 460548
GARNIES 8127321 65019 503890 731459 942769 1040297 1040297 1040287 975278 487639
RETENCION OBRA/GARANTIA 0,497.58 a03.98 313085 456478 SESI72 6463 6, 646369 605971 302985
DEVOLUCION RETENCION OBRA/GARANTIA __50,497.58 50,497.58
[ToTAL CONSTRUCCION 1,009,951.64 7,675.63 59,485.15 510.12 12281012115 57.567.24 50,097.58
TOTAL IVA SOPORTADO
3 HONORARIOS FACULTATIVOS
HONORARIOS FACULTATIVOS. 7570637 1931533 36055 482029 279428 405622 576884 576880 872750 50825 410636 540829 171263 779.43
HONORARIOS 75,7637 272391 42018 159067 320730 4700 6786385 678688 678688 63270 487807 201485
IVASOPORTADO 15,906.74 377202 8908 33800 69035 100212 142520 142524 142524 133617 102439 312
RETENCION IRPF 1136196 340858 6363 23860 as311 715.80 101803 101803 101803 95440 73171 30223
LIQUIDACION RETENCION IRPF. 11.361.95 2,958.65 779.43
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 74 4,056.2 576884 576884 872750 540825 4,145 3 779.43
TOTAL IVA SOPORTADO 15,906.74 100212 19163 142524 142524 142524 133617 102439 4312
4.LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
LUCENCIAS 12,740.67 1043476 126244 1,043.48
LICENCIA DE 0BRAS 11,697.20 1043476 126240
TasA 1043476 1043476
1co 126240 126240
LICENCIA DE 1RA OCUPACION 104348 104348
2.DECLARACION DE OBRA NUEVA 16,165.70 1601324 15246
NOTARIO 64750 ‘647.54
ap 15,149.27 1514927
REGISTRADOR 36889 68.89
IVASOPORTADO 21345 21345
RETENCION IRPF 15246 15246
LIQUIDACION RETENCION IRPF 15235 15246
3.DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL  24,955.20 2062092 33028
NOTARIO 79202 79202
27534 275334
REGISTRADOR 140980 1409.8
IVASOPORTADO 46239 46239
RETENCION IRPF 33028 33028
LIQUIDACION RETENCION IRPF 33028 33028
4TASAS DE VF
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 53,861 1,
TOTAL IVA SOPORTADO 67580 67584
5 SEGUROS E IMPUESTT
LSEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL  10,099.52 597555 412397
CONTROL TECNICO
POLIZA DE SEGURO 412397
IVASOPORTADO
2188 426615
cuoTaFIA
CUOTAVARIABLE 426615
380
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS
TOTAL IVA SOPORTADO
6. GATOS DE GESTION
705 DE ADMINISTRACION 304163 13,707.14 1,839.98 103218 186841 271221 353917 385731  38573) 394796 361628 277248 188927 151493
ERENCIAL 405550 137624 510316 514316 482171 251902
1,430 40 50577 189011 189011 177198 92574
7,097.13 2,408.42 5,328.50 ) 0 5,437.99 4,208.2
TOTAL IVA SOPORTADO 2518612 149040 671650 11813 505.77 132898 173419 189011 189011 193450 177198 135852 925,74
7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
L. GASTOS DE VENTA 51,347.12 880840 797676 1327260 1327260 797676
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 2567356 513471 s137 51471 513471
1VA SOPORTADO 275301
TOTAL GASTOS DE GESTION 1311147
TOTAL IVA SOPORTADO 275341
5. GASTOS FINANCIEROS
AVALENTREGA A CUENTA 93423 32340
[TOTAL GASTOS FINANCIEROS 93423 23,04
TOTAL PAGOS 191123006 108,484.65 a88gBE08 1116519 6562583 639384 859872 3681442 6664007 9673558 12623025 15156260 1507649 15921792 14738808 11232017 673838 4637308 55526 117142 5403241 456478
TOTAL IVA SOPORTADO 5899002 149040 687977 339 634945 7155 20721 981 160587  233L11 30058 625181 606876  7,00528 67368 513632 15938 106021 1605 74231 6271
VENTAS
LVIVIENDAS 2,013,100.00 2018100 2014100 4632030 6896293 7905343 8408868 8408868 1,611,280.00
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP) 201410000 2014100 1611,280.00
IVAREPERCUTIDO 201810 16112800
2100
ENTRADAS+APLZADOARETO(HIP)
IVAREPERCUTIDO
3. GARAJES
3.1 GARAJES CON VIVIENDAS
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP)
IVAREPERCUTIDO
3.2 GARAJES SOLO
ENTRADAS+APLZADO+RETO(HIP)
1VA REPERCUTIDO
ToTAL CoBROS 1,611,280.00
TOTAL COBROS 10833043 13375093 14621118  146,211.18 1,611,280.00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 237,842.00 1153644 15117.49 1690802 1690802 16112800
o 54 -108,484.65 21,5216 -110,805.45 55766 21,430 78,827, 99,838.10 1,610,724.74 54,0324
LIQUIDACION DE IVA(MENSUAL
TOTAL IVA REPERCUTIDO 23784200 300410 508310 815683 1153644 1511749 1650802 1690802 16112800
TOTAL IVA SOPORTAD: 5899002 149040 687977 15339 6309.85 97155 20721 83981 160587 233111 302582 625181 606876 702528 697368 513632 159382 1 1509 74231 a7
DIFERENCIA FEPERCUTIDO -SOPORTADO 17885198 143040 687977 15338 6349.45 97155 20721 83981 160587 233111 300582 324271 985,66 93155 998117 1531419 16112800 605 74231 271
LIQUIDACION MENSUAL 149040 15339 5 21 30 1 o 456276 998117 15,847.81 15,01
PAGANOS A HP. 207,765.49 456276 998117 15,847.81
HP NOS PAGA 2891351 1.450.40 557977 6309.5 160587 233111 300582 1500 70231
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL 51885 273 3,101.7 702429 766013 3,559.43 231
COBRO -PAGOS+IVA 109975.04 874.98 118,419.86 7 86,491 4 B
o S 4 IVA ACUMULADO 09,975.04_-109,975.04_-109,975.04 _-605,742.86 694,911.7C 129,327.26 85 38421375 379, 37958625 37958625 379,60234 350,

s
o
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S UNIVERSITAT ’ .
) POLITECNICA RENTABILIDAD ECONOMICA DE UNA PROMOCION EFICIENTE

s>/ DE VALENCIA oy eppETICAMENTE VS PROMOCION TRADICIONAL

A

Anexo 2.2 Estudio Econémico




UNIVERSITAT

19 pOLITECNICA  RENTABILIDAD ECONOMICA DE UNA PROMOCIGN EFICIENTE @ EEN |
%/ DE VALENCIA . .
ENERGETICAMENTE VS PROMOCION TRADICIONAL EDIFICA
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
PROYECTO SIN FINANCIACION
TOTAL VENTAS 2,291,300.00
GASTOS DE EXPLOTACION (SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION) 1,833,275.15
| MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 458,024.85 |
GASTOS COMERCIALES 77,020.68
| BAII 381,004.17 |
GASTOS FINANCIEROS 934.23
| BAI 380,069.94 |
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 95,017.49
| BN 285,052.46 |
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(BAII/Gexp+Gcom) 19.94%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 16.59%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 20.70%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 22.12%
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 433.28
RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW
PAY-BACK O PLAZO DE RECUPERACION 21 MESES ‘T:‘L\:
K VAN'
0 380,069.94 € 600,000.00 €
1% 165,995.58 € 400,000.00 €
2% 1,753.18 € 900,000.00 £
3% -123,440.06 € 0.00€
4% -218,036.19 € 900,000.00 €
5% -288,668.62 €
6% -340,549.16 € ~400,000.00 €
7% -377,776.51 € -600,000.00 €
i MENSUAL VAN
TIR 2.012%
ESTRUCTURA DE GASTOS
Gastos

SOLAR 558,408.86
CONSTRUCCION 1,009,951.64
HONORARIOS FACULTATIVOS  [75,746.37
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES |53,861.57
SEGUROS E IMPUESTOS 15,372.81
GASTOS DE GESTION 119,933.89

GASTOS DE COMERCIALIZACION

77,020.68

GASTOS FINANCIEROS

934.23

TOTAL DE GASTOS

1,911,230.06

0.80%
2.82%
3.96%

6.28%
4.03%

\\‘

0.05%

= SOLAR

= CONSTRUCCION

HONORARIOS

FACULTATIVOS
LICENCIASY

AUTORIZACIONES
= SEGUROS EIMPUESTOS

= GASTOS DE GESTION
m GASTOSDE

COMERCIALIZACION
= GASTOS FINANCIEROS




