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3 SITUACION ACTUAL

Evolucion del paro registrado

Precio medio del m2 de las viviendas libres
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Fuente: http://www.valencia.es/estadistica

O NECESIDAD DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION

Como resultado de l|la falta de profesionalidad y de las
consecuencias surgidas tras la actual crisis, es necesario
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analizar sus recursos, sus costes, y sus beneficios a largo vy
corto plazo, y estudiar las diferentes opciones de viabilidad.
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(] EL OBJETIVO DEL PRESENTE TRABAJO es realizar el

LOS ESTUDIOS DE VIABILIDAD EN LA

A AL HCRATON proceso a seguir en los estudios de viabilidad previos para
FXAMPLE llevar a cabo una promocion inmobiliaria situada en un

distrito de wvalencia, en este <caso L'Eixample.

OBIJETIVO L1 NUESTRO DISTRITO

2.2. El Pla
del Remei

23. La
Gran Via

2. I'Eixample
4. Russafa

. el Pla del Remei
3. Gran Via
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(] FASE I: ESTUDIO COMERCIAL

MACROENTORNO DESCRIPCION FACTORES ENTORNO
DESCRIPCION CARACTERISTICAS ZONA

DESCRIPCION DE LA DEMANDA

DECISIONES SOBRE TIPO DE PROMOCION

MICROENTORNO DESCRIPCION OFERTA INMOBILIARIA
TR SRR

DECISIONES SOBRE LA PUBLICIDAD

3 FASE II: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

RESULTADOS DEL E. COMERCIAL

ESTUDIO DE SENSIBILIDAD

CONCLUSIONES FINALES
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Q%‘ ) B N PASG W A ! 1. PLAZA DE TOROS.
A S 2. MERCADOQ DE RUZAFA.
3. PARROQUIA DE SAN
VALERO.
ESTUDIO COMERCIAL 4. CONVENTO DE NTRA. SRA.
DE LOS ANGELES.
- E D 5. FUNDACION D.JUAN DE DIOS
NUESTRO DISTRITO B ARES
6. MERCADO DE COLON.

7. CONVENTOQ DE PADRES
DOMINICOS.

8. COLEGIO SAGRADO
CORAZON DE HNOS.
MARISTAS.

9. PARROQUIA SANTO ANGEL
CUSTODIO.

10. COLEGIO DE NTRA. SRA. DE
LORETO.

11. CASA DE LAS SIERVAS DE

JESUS.
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(1 ZONAS VERDES, ESPACIOS ABIERTOS Y SOLARES

1. PARQUE DEL RIO.
2. PLAZA MERCADO DE
3

RUZAFA.
PARQUE AVDA. MARQUES
DEL TURIA.

4. PLAZA AVDA. ANTIGUO
REINO DE VALENCIA.

5. PLAZA MERCADO DE
RUZAFA.

6. PARQUE CALLE FILIPINAS.

3 TIPO DE EDIFICACION
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(] ACCESOS POR AVENIDAS

3 TRAFICO Y APARCAMIENTOS

I nada/Poca

R NomhA W

AVDA.MARQUES DEL TURIA.
AVDA. GERMANIAS.

AVDA. ANTIGUO REINO DE
VALENCIA.

CALLE FILIPINAS.

AVDA. PERIS Y VALERO.
AVDA.. JACINTO BENAVENTE.
AVDA.COLON.

CALLE XATIVA.

CALLE GIBRALTAR.
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I Alta

B vedia
e B nada/Poca
— . [ No estudiado

>z

(] COLEGIOS, GUARDERIAS Y ESCUELAS

wn
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e NOoO

10.

11.

ESCUELA PROFESIONALES
DE ARTESANOS.

LICEO FRANCES.

INSTITUTO EXT. SAN
VICENTE FERRER.
INSTITUTO FP VTE. BLASCO
IBANEZ.

COLEGIO PRIVADO RUZAFA.
COLEGIO SAN JOSE.
ESCUELAS NACIONALES
GRADUADAS.

COLEGIO SAGRADO
CORAZON DE
HNOS.MARISTAS.

COLEGIO DE NTRA. SRA. DE
LORETO.

COLEGIO SAN VICENTE
FERRER.

BIBLIOTECA PUBLICA MARIA
DE MOLINER.
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PN MONA

-----

o/ DENIA 13.
¢/ Ill EL GRANDE 3.

o/ RUZAFA 48.

o/ MATIAS PERELLO 6.

¢/ CIRILO AMOROS 72.

¢/ JORGE JUAN 7.
EDIFICIO PLAZA AMERICA.
EDIFICIO ANTIGUOS
JUZGADOS.

(1 8 PROMOCIONES EN OFERTA

E VALOR MEDID e
EDIFICIOS (" M libres CALIDADES %6 STOCK DISPOMIBLE | ANO CONSTRUIDO
DEL PRECIO/M*
VIV 3758
1. DENA 110115 4 i MEDIAS/ALTAS 50% 2005
ATICO: 3.B09
2. MGRANDE B3-95 2 2.734 FMEDIAS 20% JUMN. 2012
3. RUZAFA 111 2 4441 FMEDIAS 28,5% 2005
3 VIV.: 5.326
4. M. PERELLO &9 11 ; MEDIAS ALTAS 10036 DIC. 2011
ATICO: 6.302
VIV B.OODT
5 CORLOA. 196 3 f ALTAS &0% DIC. 2011
ATICO: 12420
VIV T.B1T
6. JORGEUAN | 172-240 2 i ALTAS 66,67 DIC. 2011
ATICO: 10.776
7. AMERICA 112-225 35 10583 ALTAS 100 NOV. 2012
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O LA DEMANDA: CARACTERISTICAS SOBRE LA VIVIENDA

] LA DEMANDA: LO QUE ESTA DISPUESTA A PAGAR

PRECIO_2HAB PRECIO_3HAB

T T T T
210.000-240000  240.000-270.000

180.000-210.000 - MEna0rs B 1859 000 160000210 000 10.000:240.000 240 000-270.000
PRECIO_2HAB PRECIO_IHAB

 COMPARACION CON LA OFERTA: OFERTAS AGRUPADAS SEGUN
CARACTERISTICAS INFLUYENTES

Demanda Oferta caso 1 Oferta caso 2 Oferta caso 3
PLANTAS INTERMEDIAS 753 A7% A7%
DIMENSIONES VIVIENDA
20.100 M2 100-110 m* B0-100 m? B0 m?
FHABITACIONES 55% 33% 26%
AIRE ACONDICIONAD O BE% T1% 683
CALEFACCION 66% 29% 21%
ARMARIOS 1009 1002 1003
BALCON 5% 90% B%
MOBILIARIO COCINA 100% 1005 100°%
GARAGE 87% 62% 58%
GALERIA 61% 19% 11%
TRASTERO 7% 52% 58%
LIBRE/PLURIFANMILIAR 100% 1005 100°%
ENTRADA ViA ANCHA 87% 62% 68%
JARDIN 529 0 0
PRECIO 2 HABITACIONES
150.000-180.000 € (0 00 250.000-300.000 € 290,000-300.000 €
PRECIO 3 HABITACIONES _
180.000-210.000 € Mas 360000 € Mas 360.000 € Mas 360.000 €
GARAGE 16.958 € 53.376E 37.014 € 44,000 €
TRASTERO 6.980 € 4300 € 4.300 € 4.300 €
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3 TIPO DE PROMOCION

Renta libre/ plurifamiliares.

Con garaje y trasteros/ planta baja para locales comerciales.
Tres habitaciones/ superficie construida de 80-100 m?.
Balcon y galeria/ armarios empotrados/ mobiliario de cocina.
Calidades medias-altas/ aire acondicionado/ calefaccion.

(] PRECIOS DE VENTA

Vivienda de 90 m?:
Precio dispuesto a pagar demanda: 2.334 €/m?.

Precio medio de venta oferta: 4.091 €/m?.

INMUEBLE PRECIO VENTA
VIVIENDA 3.100 €/m?
GARAGE 28.000 €
TRASTERG 540 €/ m?
LOCAL COMERCIAL | 2.100 €/m?®

3 TIPO DE CAMPANA PUBLICITARIA

Realizada por empresa especializada.

Enfocada a familias y parejas jovenes.

Medios: internet, valla publicitaria, buzoneo,...
Cliente potencial: reside o trabaja en |la zona o cerca.
Mensaje campana: calidades, precio, zona.
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(1 PRECIO DE VENTA DEL SOLAR: 1.350.000 €
J TIPO DE PROMOCION N2 VIVIENDAS 10 de 90 m*/viv.
Edifici t N2 LOCALES 1de 100 m?
I IEIO. compue.s 0 N2 GARAJES 10 { con superficie total de 338 m?
por 5 plantas, planta N2 TRASTEROS | 10{ con superficie total de 50 m?)
baja y 2 sotanos. PLANTAS SOTANO Garajes y trasteros
ESTUDIO ECONOMICO- FLANTA BAJA Local comerclal y zona comdn
FINANCIERO RESTO PLANTAS viviendas

=*NUESTRA PROMOCION , p .
(J CRONOLOGIA DE LA REALIZACION DE LA PROMOCION

INICIO COMPRA SOLAR
MAR20 2011 LICENCIA DE OBRAS ENTREGA DE LLAVES FIN PROMOCION
ESCRITURA SOLAR EJECUCION DE LA OBRA FEBRERO 2014

PERIODO VENTAS

— N M < W O M~ 0 g O «~0 OO < W W k~ooW oo~ ;O < W Wk oo O «— 0 M0 < 1 WO

W mwY Lo WYy onnT T T T T - - - NN NN NN N0 mmMmm

S s R DD E s s BBy

'ESCUEli!TéC"T'iaS_UPE[iOT EEEEEEETETE s ssossossoeoesssscane oo s onn o
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B 156.431,51 €

I 1.454.656,40 €

K 39.341,46 €

N 124.766,14 €

W 51.089,22 €
B 30.268,82 €
R 19.452,71 €
1 13.954,33 €

H SOLAR
® CONSTRUCCION
# HONORARIOS FACULTATIVOS
B LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
® SEGUROS E IMPUESTOS
m GASTOS GESTION

GASTOS DE COMERCIALIZACION

GASTOS FINANCIEROS

(] TOTAL PAGOS: 3.409.245,31 €

E 30.041,49 €

B 66.590,74 €
B 74.166,89 €
Il 88.258,83 €

B 90.635,98 €

B 96.090,77 €

B 107.450,79 €

B 130.824,16 €
B 112.102,55 €

B 129.385,67 €
B 134.632,84 €

B 122.444,64 €
R 105.281,38 €
B 90.208,77 €
B 75.015,83 €

350,04 €

3,36 €

B 65.80
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: ¥ 273.428,30 €
UNA EVALUACION DE LOS SOLARES DE LA ZONA L # 296.431,85 €
“EIXAMPLE” g 4 310.233,98 €

i 337.838,24 €
R 51,254 33 €
i 351.824,13 €

*# 311.361,37 €

298.039,44 €

[(——— 233.816'13 €

INGRESOS POR VENTAS SEGUN INMUEBLE
214.599,26 €

; 205.385.18 € VIVIENDAS 3.788.820 €
175.852,38 € LOCAL COMERCIAL 210.000 €

==, 153.815,20 € GARAJES 280.000 €

W= 27.604,26 € TRASTEROS 27.000 €

(] TOTAL INGRESOS: 4.305.820 €

(J PAGOS-COBROS:

ESTUDIO ECONOMICO-
FINANCIERO B COBROS

B PAGOS

1. Inwi i

="INGRESOS

d' ' Escuela Técnica Superior

de Gestidn en la Edificacién



s\ UNIVERSIDAD
1o7) POLITECNICA
2/ DE VALENCIA

LOS ESTUDIOS DE VIABILIDAD EN LA
EDIFICACION
UNA EVALUACION DE LOS SOLARES DE LA ZONA
“EIXAMPLE”

ESTUDIO ECONOMICO-
FINANCIERO

=RENTABILIDAD

g' ' Escuela Técnica Superior

de Gestidn en la Edificacién

Pl B = NneE Dec nAC
CULCNIA UL REDOUVLIAVUYO

L)

CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
TOTALINGRES0S  4.305.820,00 €
GASTOS DE EXPLOTACION  3.164.884,51 €
MARGEN BRUTO EXPLOTACION 1.140.935,49 €

GASTOS COMERCIALES  123.762,00 £
BAII 1.017.173,49 €
GASTOS FINANCIEROS  120.598,80 £
BAI 896.574,65 £
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 246.472,41 £

BENEFICIO NETO 575.102,28 €

(] FLUJO DE CAJA NETO

1.500.000,00
1.000.000,00 "J\*— =
oot Z

0,00 .................../................
_lmlm]‘m_EE EEWHW e R e R R
-1.500.000,00
-2.000.000,00 L‘-\H—’/
-2.500.000,00

PAY-BACK= 20 meses

CAPITAL MINIMO NECESARIO A APORTAR POR LOS SOCIOS

APORTACIONSOCIOS | 1.861.209,20¢

NOTARID 890,15€

REGISTRADOR 530,62€

IMPUESTO OPERACIONESSOCIETARIAS|  18.612,09€

TOTAL 1.881.242,06€

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (rentabilidad de la inversion|: baii/ g. exp+ £. comere 30,93%
MgV (margen sobre ventas ): bai/ventas 20,82%
RF(RRP)( rentabilidad financiera): bn/recursos propios 31,24%
REPERCUSION SUELO S/VENTAS: pesolar/ventss 31,35%
REPERCUSION SUELO S/SUPS. RASANTE: plsalar/sup. srasante 1.068,04£/m’
INDICE DE CALIDAD: ventas/ gastos de explotacion 1,36
REI > 20 %
MgV > 10%

PARECE RENTABLE

L
O

RITERIOS Di

MENSUAL | ANUAL

TIR 2,46% 33,94%

K 0,53% 6,59%
VAN 730.323,05 €

TIR anual > 15 %
TIR > K
PARECE RENTABLE
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O ¢ Y SILOS SOCIOS NO APORTAN EL 100% DEL CAPITAL SOCIAL
PARA CUBRIR EL DEFICIT DE TESORERIA?
O APORTACION DEL 20%

CON PRESTAMO FRANCES

/ /'\
_/\/ /
K VAN BN REI MgV | Aportac. socios | Capital min.
100% aportacion socios 6,59% | 730.323.05 € 561.079,27 € 30,14% | 20,36% 1.861.209,20 €
80% aportacion  soclos | oo | 31337508 € | 537.869,90€ | 30,30% | 19,59% 528.507,08 €
+20% préstamo francés
80% aportacion  socios
A el il 7179 | 707.799,43 € 553.769,66 € 30,30% | 20.11% 1.472.941.07 £ 393.808,01 €
80% aportacion  socios
+20% préstamo | 6,049 | 716,574,232 € | 529.649,72 € | 20,23% | 19,21% 399.031,70 €
americano
A A

O APORTACION DEL 20%
CON CUENTA DE CREDITO

O APORTACION DEL 20% CON
PRESTAMO AMERICANO
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3 ¢ COMO INFLUYE EN LA RENTABILIDAD LA VARIACION DE

3 INCREMENTO MAXIMO DEL PEM

COSTES vivienda local garaje trastero
INICIALES 848,87 £ 457,65 € 391,27 € 301,22 €
MAXIMOS | 1.036,05€ LGR, L7 £ A77, 48 € 477,48 €
K VAN BN REI MgV
100% aportocion socios 6,21% | 466.587.53£ | 34441462 € 15% 13,17%
B0% oportocion  socios
iy i : B, 75% 447 BGG 45 £ 32057723 € | 1914% | 12.39%
+20% préstamo francés ’ ’ ’ ’ '
B0% oportocion  socios
e £00% | 44203B65€ | 337.20343£ | 19,14% | 12,93%
+20% cuenta credito
B0% oportocidn  socios
3 . bbb 451.08/,15 % J12.b6/53 8L E 19.1/% | 14,1%
+20% préstamo Gmericono
PRECIOS vivienda local garaje trastero
INICIALES 3600840 € 210.000 € 28.000 € 2.700€
totoles 3.608.400 € 210.000 € 280.000 € 27.000€
Total venta inicial 4,125.400 €
AMiNInMos | 328.860,58 € 191.394 € 25.519,20€ | 2.460,78€
Total venta minima 3.750.889.56 €
K VAN BM REI MgV
100% sportacion socios 603% | 421.340,27£ | 30B.976.60€ 15% 15,16%
80% aoportocion  socios
i ) BB1% | A01B42.07£ | 285B1925£ | 19,15% | 12,32%
+20% prestomo froncés
80% aportocion  socios
Sl B, 7% I0EBS4E3E€ | 3015375EE€ | 10,15% | 12,80%
+20% cuenta credito
80% aportocion  socios
. L £51% | 405.19BBSE£ | 277.ER1BO7TE | 19,1B% | 12,02%
+20% pres Ui LIneT LI

ALGUN FACTOR DETERMINANTE DE LA PROMOCION?

REI limite 19 %

TIR = 23,55% >15%
LIMITE RENTABLE
MAX. PEM = + 22,05%

REI limite 19 %

LIMITE RENTABLE
MIN. P2 = - 8,86%
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nNc arAa
vo a1

0Q

Préstamo hip
o |

O VARIACION CONDICIONES DE LA HIPOTECA

K VAN BN REI MgV

100% oportacion socios B, 70% 733.206,00 € SE4E4454 € | 3060% | 2041%
80% oportocion  socios

i g 7,11% 716.769,57 € 541585 21€ | 30,76% | 19,64%
+20% prestamo fronces
80% aoportacion  socios

e 7,25% T11.367,23 € 557.618,15€ | 30,76% | 20,17%

+20% cuenta credito
80% aportacion  socios

2 . 7,04% 71924 15 € 533346 R1€ | 30,79% | 1937%
+20% prestomo amerncono

REI> 20 %
TIR =33,54% >15%
PARECE RENTABLE

(J RETRASO DE VENTAS: UN 30% DE LAS VIVIENDAS, GARAJES Y TRASTEROS

FREVISION DEL RITMO DE VENTAS
MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
11 1z 13 14 15 16 17 18 19 20 26 28 30
VIVIENDAS | 1 1 1 1 1 i 1 1 1 i
LOCAL i
GARAJES i
TRASTERDS i
Redu-
K VAN it BN REI MgV REI > 20 %
100% oportacion socios 6,19 219 663€ 1.46% 558.515,06€ 30,14 | 2027

% % % TIR=29,75% >15%
80% aportacion socios | 6,65 | 700.277,87 53530268 | 30,30 | 12,50

+20% préstomo francés 2 £ o £ % % PA R EC E R E N TA B L E

80% aportacion socios | 6,79 | £94.152,38 55120944 | 30,30 | 20,03
+20% cuenta crédito % £ el £ % %
20%  aportacion  socios | 6,55 T04 327,02 1 793 52708551 30,33 19,25
+20% préstamo oOmericono % £ £ £ % 3




LOS ESTUDIOS DE VIABILIDAD EN LA

EDIFICACION (] NECESIDAD DE LOS ESTUDIOS DE VIABILIDAD.

UNA EVALUACION DE LOS SOLARES DE LA ZONA
“EIXAMPLE”

 VALORACION POSITIVA DE NUESTRA PROMOCION.
O RENTABLE CON VARIACION DE FINANCIACION.

(J RENTABLE CON UN RETRASO DE VENTAS DEL 30%.

(1 PRECIO MUY COMPETITIVO CON LAS OFERTAS EXISTENTES.

O PROMOCION PEQUENA, CON UN MENOR RIESGO.

O CARACTERISTICAS ATRACTIVAS PARA EL COMPRADOR:
PLAZAS DE APARCAMIENTO Y TRASTEROS
AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION

CONCLUSIONES (J PROBLEMA: FALTA DE DEMANDA.
SOLUCION: invertir en campafia publicitaria adecuada
(empresa especializada)

L § ¢ Escuela Técnica Superiar
' "' § de Gestion en la Edificacion
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INTRODUCCION
OBJETIVO

METODOLOGIA

ESTUDIO COMERCIAL
=VALENCIA

="NUESTRO DISTRITO

=LA COMPETENCIA

=COMPARACION OFERTA/DEMANDA
=DECISIONES FINALES

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
=*NUESTRA PROMOCION

=GASTOS

="INGRESOS

=RENTABILIDAD

= ACCIONES CORRECTORAS
=ESTUDIO DE SENSIBILIDAD

CONCLUSIONES

4' Escuela Técnica Superior

de Gestidn en la Edificacién

(] FIN.



